1 (3)
2020-01-27

TJANSTESKRIVELSE
Dnr KFKS 2019/1174
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Motion - Underhall av sdlda fastigheter
Motion den 16 december 2019 av Khashayar Farmanbar och Emelie Norborg Friberg (§)

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar kommunstyrelsen att fatta foljande
beslut.

Kommunstyrelsen foéreslar att kommunfullmiktige noterar att intentionen bakom férslaget i
motionen ar uppfyllt satillvida att samtal med ledningen i berérda bolag pagar for att
siakerstilla att sedvanligt periodiskt underhall sker. Vidare ska noteras att mojligheter till
sanktionsatgarder dr begransade sa linge bolaget skoter periodiskt underhall.

Motionen ir dirmed firdighehandlad.

Sammanfattning

Nacka kommun ("Kommunen”) har silt fastigheter till Rikshem respektive Hemsé. Dialog
sker regelbundet pa ledningsniva mellan kommunen och bada fastighetsigarna for att
siakerstilla en langsiktigt strategisk forhyrning av lokalerna. En del av denna dialog ir bland
annat att sikerstilla renovering av lokalerna. Samtliga hyresavtal anger att lokalerna hyrs i
befintligt skick och att kommunen inte har ritt att stilla krav pa avhjilpande av brister i
lokalerna som férelag vid hyrestidens borjan. Mojlighet till sanktionsatgarder ar dirmed inte
mojligt 1 de fall brister i underhallet fanns vid avtalens ingiaende. Fastighetsigarna ska
emellertid utféra sedvanligt periodiskt underhall som aligger dem med skiligt
underhallsintervall. I ett flertal av lokalerna finns behov av sedvanligt underhall och dialoger
kring detta pagir med de berérda fastighetsdgarna. I det fall sedvandligt underhall dnda inte
sker kan hyresgisten, som en sista moijlighet, sjilva atgirda underhallet och fakturera
hyresvirden. Sa har dven skett vid nagot tillfille da dialogen med hyresvirden inte har
fungerat.

Forslaget i motionen

Initiativtagarna foreslar att kommunstyrelsen tar initiativ till samtal med bolagsledningarna
for det fastighetsbestand som sélts och hyrs tillbaka for att atgirda brister i underhallet 1 de
silda fastigheterna.Vidare fOreslar initiativtagarna att kommunen ser Over vilka
sanktionsmojligheter som finns tillgingliga gillande bristfilligt underhall av lokaler med
valfirdsindamal.

Enheten for fastighetsforvaltnings utredning och bedomning

Nacka kommun har, genom fastighetséverlatelseavtal, 6verlatit 38 stycken fastigheter till
Rikshem 2014 och 18 fastigheter till Hems6 2016. Savil Rikshem som Hemso har 1 avtalen
atagit sig att langsiktigt dga, forvalta och utveckla fastigheterna pa ett sitt som moter
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kommunens behov av kapacitet och kvalitet vad giller samhillsfastigheter. Kommunen har a
sin sida tecknat nya hyresavtal med lang hyrestid avseende merparten av fastigheterna.

Initiativ till samtal

Kommunen har foérvaltare som ansvarar for den dagliga kontakten med de externa
fastighetsagarna. Kontinuerlig dialog sker avseende savil fel och brister som forbittringar i
lokalerna. Dialog sker dven pa ledningsniva mellan kommunen och de bada fastighetsidgarna
for att sakerstilla en langsiktigt strategisk férhyrning av lokalerna. En del av denna dialog ér
bland annat att sikerstilla renovering av lokalerna.

Sanktionsméiligheter
Vad som utgor en brist i lokalen utgar ifrain vad som anges i hyresavtalet avseende lokalens

upplatelsedindamal och det avtalade skicket. I hyresavtalet anges vilken verksamhet som
hyresgisten far bedriva 1 lokalen, upplatelseindamalet (till exempel skola).
Upplatelseindamalet utgdr utgangspunkten for vilka krav man som hyresgist kan stilla pa sin
hyresvird nir det kommer till lokalens skick under hyrestiden. Hyresvirden ska vid tilltrddet
tillhandahalla en for andamalet fullt brukbar lokal, under forutsittning att inte nagot annat
har avtalats. Med uttrycket ”fullt brukbar” menas till exempel att alla tekniska installationer
ska fungera liksom att ytskikt pa viggar, golv och tak ska vara i sadant skick att den avsedda
verksamheten gér att bedriva.

Det vanligaste sittet att avtala om ar att lokalen hyrs ut "i befintligt skick". Det innebir att
parterna bade kan avtala om att lokalen ska hyras ut 1 ett bittre eller simre skick an ”fullt
brukbart”. Gillande de av kommunen forsalda fastigheterna sa hyrs samtliga i befintligt skick
och de nya hyresavtalen anger att kommunen inte har ratt att stélla krav pa avhjilpande brister
1lokalerna som férelag vid hyrestidens borjan. Méjlighet till sanktionsatgirder ar darmed inte
mojligt i det fall brister i underhallet fanns vid avtalens ingdende.

Fastighetsidgarna ska emellertid utféra sedvanligt periodiskt underhall som iligger dem med
skaligt underhallsintervall. I ett flertal av lokalerna finns behov av sedvanligt underhall och
dialoger kring detta pagir med de berérda fastighetsdgarna. I det fall sedvandligt underhall
inda inte sker kan hyresgisten, som en sista mojlighet, sjilva atgirda underhallet och fakturera
hyresvirden. Sa har dven skett vid ndgot tillfille da dialogen med hyresvirden inte har
fungerat.

Ekonomiska konsekvenser
Forslaget till beslut innebir i sig inga ekonomiska konsekvenser f6r kommunen.

Konsekvenser for barn
Forslaget till beslut innebir i sig inga konsekvenser f6r barn.

Bilaga
1. Motion den 16 december 2019 av Khashayar Farmanbar och Emelie Norborg Friberg (S)
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Kersti Hedqvist Therese Alvén

Enhetschef Fastighetsstrateg
Enheten for fastighetstorvaltning
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