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TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2018/1052
NACKA
KOMMUN
Kommunstyrelsen

Rivning av bostadshus pa Rensattravagen 30 och 32 i

Saltsjo-Boo
Fastigheterna Kummelnds 11:23 och Kummelnds 11:22

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att anstka om rivningslov f6r bostadshus med tillh6rande
byggnader inom fastigheterna Kummelnis 11:23, Rensittravagen 32, och 11:22,
Rensittravigen 30, 1 Saltsj6-Boo och att hyresavtalen med befintliga hyresgister dirav sags
upp for upphorande. Befintliga hyresgister ska erbjudas ersittningsbostad.

Sammanfattning

Nacka kommun ir lagfaren dgare till bostadsfastigheterna Kummelnas 11:23,
Rensittravigen 32, och 11:22, Rensittravagen 30, 1 Saltsjo-Boo. Kommunen hyr ut
bostiderna sedan 1991 respektive 1998, och genom hyresavtalet dligger underhallsansvaret
hyresgisterna. Fortitning planeras i omradet kring Rensittravigen, vilket innebar rivning av
bostadshusen. Planliggning bedéms kunna pabdrjas inom 5 till 10 ar. Bostidderna ar inte
limpade att nyttjas som genomgingsbostader f6r socialnimndens eller arbets- och
toretagsnimndens behov. Enheten for fastighetsférvaltning uppmanas av miljéenheten att
upphora med avloppsutslapp fran fastigheterna. En anslutning till det kommunala
avloppsnitet skulle kosta cirka 1 miljon kronor. Med hinsyn till méjligheterna f6r annan
anvindning av omradet, byggnadernas skick, liga hyresintikter, kostnader for att ansluta till
det kommunala avloppsnitet samt kostnader f6r andra framtida investeringar ér
bedémningen att det inte dr ekonomiskt forsvarbart att lata bostadshusen fa sta kvar.
Sammantaget bedémer enheten for fastighetsforvaltning att bostadshusen bor rivas vilket
innebir att hyresgasterna sags upp och erbjuds ersittningsligenheter.

Arendet

Bakgrund

Pa fastigheterna Kummelnis 11:23, Rensittravagen 32, och 11:22; Rensittravigen 30, i
Saltsj6-Boo finns bostadshus bestaende av ett trihus respektive timmerhus uppford i en
vaning med killare byggda ar 1930 och 1945. Nacka kommun ir lagfaren dgare till
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Kummelnis 11:22 sedan 1991 och Kummelnis 11:23 sedan 1968. Bostadshusen uppférdes
fore nuvarande stadsplan S 78 som vann laga kraft ar 1968. Det finns dven tillhérande
byggnader sa som giststuga och garage. Av planen framgir att fastigheterna ar planlagda
som parkmark vilket bland annat innebdr att inga byggnader far uppféras. Bostadshusen ar
varken skyddsklassade eller befinner sig inom ett kulturmiljoomrade. Bostiderna bedéms
inte vara limpade som genomgangsbostider for socialnimndens eller arbets- och
féretagsnimndens behov.

Gillande hyresavtal

Nacka kommun hyr ut bostiderna pa fastigheterna sedan 1991 respektive 1998 pa
obestimd tid, 1 hyreskontrakt som ir tillsvidareavtal. Hyresavtalen utgor inte
kategoribostader, det vill siga med villkor enligt socialtjanstlagen eller motsvarande.

Hyresgisterna har besittningsskydd, men som angivits, har de fatt indikationer pa att
kommunens planer i framtiden kan komma att paverka deras boende. Det har 6ver tid
funnits planer pa att dndra anvindning av marken genom att planligga omradet och fortita
fastigheterna med exempelvis radhus, vilket kriver rivning av byggnaderna. Av nimnda skil
har det darfor vid hyresavtalens ingdende framgatt att fastigheterna kan komma att tas 1
ansprak for annan anviandning eller komma att rivas samt att underhéllsansvaret, yttre och
inre, har alagts hyresgisterna. Senast ar 2005 har hyresgasterna fatt information, exempelvis
brev, om att Nacka kommun har pabérjat ett planarbete som kan komma att paverka de
nimnda fastigheterna. I det fall att bostadshusen rivs, innebir det att hyresgisterna sigs upp
och att de ska erbjudas ersittningsligenheter.

Med hinsyn taget till att underhallsansvaret aligger hyresgisterna debiteras en arshyra om

42 274 kronor respektive 31 257 kronor. Trots detta dr underhéllet och skicket i
bostadshusen eftersatt. Enligt en statusbesiktning fran 2011 upprittad av extern
besiktningsman uppskattades atgardskostnader till 900 000 kronor fér endast ett av
bostadshusen. I besiktningsprotokollet gar det bland annat att utldsa att taket holl pa att rasa
in. Nacka kommun har under ar 2012 investerat i en omlaggning av tak om 150 000 kronor.

I jordabalkens bestimmelser om hyra anges kirnegenskaper som krévs for att bostadshus
ska uppna sa kallad lagsta godtagbara standard for att 6ver huvud taget fa upplatas som
bostad. Detta ir exempelvis tillging till uppvirmning, vitvaror, el, vatten och avlopp. Aven
om underhallet vilar pa hyresgiasterna sa kvarstar ansvaret for behov av nya investeringar pa
hyresvirden, 1 detta fall kommunen.

Uppmaning att upphoéra med avloppsutslapp

Viren 2018 mottog enheten for fastighetsforvaltning en uppmaning att upphéra med
avloppsutslipp for nimnda fastigheter frain miljoenheten. Det dr idag i omradet inte tillatet
att ha egen avloppsreningsanliggning och de aktuella fastigheterna har sluten tank f6r WC
och infiltration f6r BDT-vatten. Att upphéra med avloppsutslapp innebir i praktiken att det
inte ar tilldtet att ha indraget vatten till bostadshusen. Alternativet att inte ha indraget vatten
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till husen uppfyller inte bestimmelserna om ligsta godtagbara standard. Alternativet att
ansluta husen till avloppsnitet fran anvisad plats av Nacka vatten och avfall AB, medriknat
avstandet fran anslutningspunkt fram till bostadshusen samt befintligt berg och en
hojdskillnad pa cirka 20 meter beraknas uppga till 6ver 1 miljon kronor till de bada
fastigheterna.

Eventuell framtida fortitning av omradet

Enheten for strategisk stadsutveckling ser mojligheter 1 att kunna fortita omradet kring
Porsmossen och Rensittravigen. Planliggning bedoms kunna pabdrjas inom 5 till 10 ar.
Utgangspunkten ar att kunna fortita fastigheterna med titare smahusbebyggelse, exempelvis
radhus, inom de aktuella fastigheterna och nirmast angransande. I det liget rivs
bostadshusen och hyresgisterna erbjuds ersittningsligenheter.

Beslut om rivning

Sammantaget bedémer enheten fOr fastighetsforvaltning att bostadshusen bor rivas.
Fastigheterna forblir obebyggda fram till dess att detaljplan finns i omradet. Méjligheten att
behalla bostadshusen i nuvarande skick fram till dess att detaljplan finns ar inte limpligt da
det i sa fall finns risk f6r skadegorelse och olovligt boende. Beslut om rivning innebir att
hyresgisterna sidgs upp och erbjuds ersittningsligenheter

Ekonomiska konsekvenser
Enheten for fastighetsforvaltning uppskattar rivningskostnaderna f6r de bada bostadshusen
till cirka 300 000 kronor.

Om byggnaderna inte rivs bedéms kostnaderna for anslutning till avloppsnitet uppga till
cirka 1 miljon kronor. Sker inte det riskeras att milj6- och stadsbyggnadsnimnden utdémer
vite. Byggnaderna dr i simre skick, vilket innebdr att investeringar kommer att behéva goras
under kommande ar i det fall att byggnaderna inte rivs.

Konsekvenser for barn
Forslaget till beslut bedoms inte innebira nagra sarskilda konsekvenser for barn.

Therese Alvén Caroline Pierrou
T.f. enhetschef Gruppchef
Enheten for fastighetsférvaltning Enheten for fastighetsférvaltning
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