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Utredning avseende rivning av allmannyttiga bostadshus i Hofors

Forevarande utredning har tagits upp efter anmdlan och avser Hofors kommuns hantering av

tomma hyresfastigheter.

Beskrivning av fallet

Det kommunala bostadsforetaget Hoforshus AB  behéver avveckla delar av
fastighetsbestindet pa grund av lig uthyrningsgrad. Kommunen har dirfor beslutat riva

ett antal hyreshus, bland annat pd Rénningsgatan 23, 25, 27 och 29.

Fastighetsigaren Mats Mattsson ser dock stora mojligheter i att skapa attraktiva
hyresligenheter i Hofors genom att bygga om ligenheterna och utveckla omradet kring
husen. Han kontaktade dirfor Hofors kommun for att friga om kommunen kunde
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omprdva rivningsbeslutet och istillet lita honom képa hyresfastigheterna.

Forhandlingar inleddes mellan kommunen och Mats Mattsson, men avslutades utan att
nigon enighet kunde nds kring priset. Kommunens instillning ir att hyresfastigheterna
inte kan siljas under bokfért virde, 23,8 miljoner kronor, vilket dr mer in Mats
Mattsson ir beredd att betala.” Savitt framgr kommer kommunen dirmed att lita riva

hyreshusen i enlighet med den ursprungliga planen.

Hofors kommun har beretts tillfille att yttra sig over forevarande utredning. I
Kommunens yttrande, undertecknat av kommunens ekonomichef som iven ir VD for
Hoforshus AB, uppges huvudsakligen féljande. Efterfrigan pa bostider i Hofors
understiger utbudet. Hoforshus AB har dirfér behov av att minska tillgingen pé lediga
ligenheter med cirka 90 stycken. En avveckling av bostadsbestindet genom f6rsiljning
leder inte till att efterfrigan pa bostider kommer att 6ka. Om de aktuella hyreshusen

siljs tll ett pris som avsevirt understiger bokfért virde si kommer kdparen att kunna

" Intresseanmilan for kop av flerfamiljshus p2 Rénningsgatan, inkommen kommunen den 27 augusti 2008
* Skrift frin Hoforshus AB, inkommen kommunen den 22 oktober 2008
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hyra ut dessa billigare in Hoforshus AB har kunnat. Skulle en férsiljning ske till halva
det bokforda virdet si minskar den aktuella kostnadsmassan med cirka 600 000 kronor
per dr. Utslaget pd en normalligenhet motsvarar det en hyressinkning med cirka 500
kronor per méinad jimfort med de hyror Hoforhus AB tillimpar. Detta skulle i sin tur

leda till ytterligare tomma ligenheter vid Hoforshus AB.

Foretagarombudsmannens beddmning

Enligt Féretagarombudsmannens mening 4r Hofors kommuns agerande i detta drende

inte bara samhillsekonomiskt forkastligt, det utgor dven en brist i foretagarklimatet.

Inledningsvis kan konstateras att bokfort virde ir ett konstruerat virde som utgr frén ett
historiskt anskaffningsvirde och schabloniserade virdeminskningar, utan hinsyn till

taktisk prisutveckling.

Av utredningen framgdr att det kommunala bostadsféretaget Hoforshus AB behover
avveckla delar av fastighetsbestdndet pd grund av lig uthyrningsgrad. Kommunen har

ddrfor beslutat riva ett antal hyreshus, bland annat pi Ronningsgatan 23, 25, 27 och 29.

Det idr siledes uppenbart att det bokforda virdet pd de aktuella hyresfastigheterna inte
motsvarar fastigheternas verkliga virde for kommunen, annars skulle en rivning av
fastigheterna vara detsamma som att elda upp 23,8 miljoner kronor. Tvirtom forefaller
de aktuella flerfamiljshusen ha ett negativt virde fér kommunen. Kommunen ir ju

beredd att betala f6r rivningen av husen bara fér att bli av med dem.

Man kan med stor sannolikhet anta att det bokférda virdet inte heller motsvarar de
aktuella fastigheternas marknadsvirde. Diremot ir det tydligt att fastigheterna har ett
positivt marknadsvirde. Atminstone Mats Mattsson ir ju beredd att kopa och utveckla
dem. Genom att silja fastigheterna till Matts Mattsson skulle dessa séledes ga frin att ha

ett negativt virde hos kommunen till att ha ett positivt virde hos Mats Mattsson.

Mot den bakgrunden anser Féretagarombudsmannen att kommunens beslut att riva
hyreshusen istillet for att silja dem till en foretagare som vill rusta upp och utveckla
husen 4r ytterst foretagarovinligt. Det innebir dessutom en oansvarig forstorelse av

allminna tillgingar.

Dirmed inte sagt att Mats Mattsson idr den féretagare som bor f3 kopa hyreshusen. Nir
kommunen siljer egendom till féretagare méste forsiljningen ske till marknadspris. Detta
eftersom en forsiljning under marknadsvirdet bedoms som ett stod till foretaget, vilket

ir olagligt om det inte foreligger synnerliga skil for stodet. Enligt
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Féretagarombudsmannens mening bor dirfor kommunal egendom i normalfallet siljas
genom ett Oppet anbudsférfarande. D3 fir alla intresserade mojlighet att kopa

egendomen och priset blir per definition dverensstimmande med marknadsvirdet.

Kommunens argument for att riva husen istillet for att silja dem till marknadspris verkar
vara att det skulle kunna leda till ligre hyror for de boende samt att detta i sin tur kan
leda till ytterligare tomma ligenheter i Hoforshus AB. Man kan f6rstd hur foretridare for
Hoforshus AB kan se detta som ett argument mot f6rsiljning och for rivning, eftersom
de kan ha personliga och hogst minskliga intressen att sld vakt om den egna

organisationen. Att kommunen har det synsittet dr dock svart att forsta.

Ett allminnyttigt bostadsforetag ska vara till nytta for allminheten. Det ir inte
allminheten som ska vara dll nytta f6r bostadsforetaget. Kommunens instillning ger
dessvirre uttryck for det senare synsittet. Kommunen har uppgett att en forsiljning av de
aktuella hyreshusen kan leda dll att de ligenheterna fir en hyressinkning. Enligt
Foretagarombudsmannens mening miste det anses vara bra for allminheten om
tillgdngen pa billiga ligenheter okar, sirskilt i forevarande fall di en forsiljning av
hyreshusen dessutom medfér en kostnadsbesparing f6r kommunen som slipper
rivningskostnaden. Om detta i sin tur medfér att andra, dyrare, ligenheter inom
Hoforshus AB:s bestind ddrmed blir tomma si kan dven dessa ligenheter siljas eller, om

de inte blir silda, rivas.

Istillet for att riva de aktuella hyreshusen bér Hofors kommun alltsd bjuda ut dem till
forsiljning genom ett dppet anbudsforfarande. D3 kan alla foretag konkurrera om
mojligheten att géra en bra affir genom att képa och utveckla hyreshusen. Dessutom fér
kommunmedlemmarna si bra betalt som mojligt for den gemensamma egendomen.
Dessbittre kan kommunen fortfarande riva upp beslutet att riva de aktuella hyreshusen
och istillet bjuda ut dessa till f6rsiljning. Det skulle gynna bide den kommunala kassan

och foretagarklimatet i Hofors kommun.

Foretagarombudsmannen dr en del av Den Nya Vilfirden och verkar for et bittre
[foretagarklimat i Sverige genom att utreda och uppmdirksamma konkreta exempel pd brister i
detsamma. Verksambeten leds pa ideell basis av en styrelse bestdende av foretagare, ekonomer
och publicister. Utredningar genomfirs pi eget initiativ eller efter anmilan. Anmiilare kan
vara foretagare, politiker, journalister eller andra sambillsmedborgare som har reagerat pa
fall dir foretagande forsviras pia grund av brister i lagstifining, foreskrifier eller
myndighetsutivning.



