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Beslut nr 2026-11224

Arende 2026-14711

Datum 2026-08-21

Yttrande till Hyresgastforeningen med
anledning av pagaende process i Svea
Hovratt rorande tvangsforvaltning av
fastigheten Hemholmen 1

Beslut
Stockholms milj6- och hélsoskyddsndmnd beslutar limna
nedanstaende yttrande.

Bakgrund

Milj6forvaltningen 1 Stockholm bedriver tillsyn enligt miljobalken,
déribland tillsyn avseende bostidder. En form av bostadstillsyn ér
riktad tillsyn av flerbostadsbyggnader. I denna tillsyn har byggnader
valts ut utifrdn en riskbedémning.

Hemholmen 1 &r en fastighet som bedomdes ha risk for bristande
underhall. Tillsynen av Hemholmen 1 péborjades 2017. I dagslédget
finn sex pagéende tillsynsdrenden rorande fastigheten, se bilaga 1.
Vart och ett av drendena avser en separat flerbostadsbyggnad pa
fastigheten.

Hyresgistforeningen har med anledning av pagaende verprovning
1 Svea Hovritt av Hyresgéstforeningens ansdkan om
tvangsforvaltning av Hemholmen 1 efterfragat miljo- och
hilsoskyddsndmndens yttrande med avseende pad nimndens
erfarenhet av tillsyn gentemot dgaren till Hemholmen 1.

Detta yttrande syftar till att belysa de utmaningar i tillsynen av
fastigheten som forvaltningen har moétt under de ar tillsynen har
pagatt.

Forvaltningens synpunkter
Fastighetsiigaren (nedan FA) brister generellt mycket i sin
redovisning till tillsynsmyndigheten (TSM). Ett monster ir att FA
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redovisar vidtagna atgirder for att 10sa en problematik, men
konkretiserar inte vad som har gjorts. Utredningarna har inte varit
tillrackliga, utan mer av overgripande karaktir, mer som
besiktningar. Det krdvs uppfoljande fragor och padminnelser for att
f4 mer konkret information. Det dr dven svart att fa information frn
FA som ir tillrickligt specificerad for att bedomningar ska kunna
goras. Det forekommer dven relativt ofta att det &r andra atgirder
som har utforts pa byggnaderna én de som skulle ha utforts.

Forvaltningens erfarenhet dr ocks4 att FA inte agerar pa eget
initiativ. Nar tillsynen avseende fastigheten paborjades 2017
noterades ett antal brister i tillsynen. Forvaltningen bedémde d4 att
dessa brister skulle kunna atgérdas pd frivillig basis utifrdn
fastighetsdgarens egenkontroll utifrén forvaltningens
inspektionsprotokoll. I de uppfdljningsdrenden som startades under
2023, 2024 och 2025 har dock samma brister pétriffats. Pitalade
brister 2017 hade inte atgérdats. Inom miljorétten ar
verksamhetsutovarens egenkontroll enligt 26 kap 19 § miljobalken
en viktig princip innebdrande att det ankommer pé en
verksamhetsutdvare, i detta fall en fastighetségare, att ha en god
egenkontroll och 16pande kontrollera sin verksamhet och bedriva
undersokningar for att motverka oldgenheter for ménniskors hélsa
eller miljén. Det ér forvaltningens erfarenhet att FA inte har en god
egenkontroll 1 den mening som avses 1 26 kap 19 § miljobalken.

Milj6- och hélsoskyddsnamnden har under drendenas handlaggning
forelagt FA om att genomfora utredningar med avseende pa fukt i
vitrum och avloppsledningar (avloppsinspektioner) i fyra av sex
byggnader. Forvaltningen har fatt in fuktutredningar, men inget
gillande avloppsledningar. Harefter har forvaltningen dock fétt in
information om att FA avser genomfora ROT-atgirder (stambyte
och fasadétgérder) i samtliga byggnader. Dessa arbeten har dnnu
inte utforts.

FA har tidigare informerat om att de avsig bygga till tre
vaningsplan pé alla sex byggnader och att de dérfor inte utférde
planerade stambyten utan invintade bygglov for pabyggnaderna.
Dock beviljades bygglovet 2020 men inget arbete har paborjats och
bygglovet har darfor 16pt ut.

I och med ans6kan om tvangsforvaltning har forvaltningen noterat
att FA borjat anlita entreprendrer till sin hjilp och g& mer i ritt
riktning, men forvaltningen vill understryka att det sannolikt dr
processen om ansdkan om tvangsforvaltning som ligger till grund
for den utvecklingen.
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Det kan dven tilliggas att FA efter att ha anlitat juridiskt ombud i
samband med ansdkan om tvangsforvaltning blivit béttre pé att
inkomma med efterfragade uppgifter och redovisning inom utsatt
tid.

Férvaltningen noterar att FA meddelat vilken entreprendr som ska
utfora ROT-atgérder som innefattar dtgérder sdisom stambyten och
fasadarbeten.

Forvaltningen har tagit fram en grov uppskattning av kostnaden for
ett projekt av den hir storleken.

I genomsnitt ligger kostnaden for ett stambyte mellan 250 000 —
500 000 kr per bostad (enligt HSB, Nabo och Offerta) vilket medfor
att totalkostnaden for stambytet hamnar pa mellan 43 500 000 —

87 000 000 kr. Dartill tillkommer kostnader for fasadarbete,
inklusive tilliggsisolering, pa mellan 10 000 000—20 000 000 (enligt
Byggstart samt Brabyggare) vilket ger en uppskattad kostnad pa
mellan 53,5 miljoner kr - 107 miljoner kr for projektet. Om relining
ar mojligt att utfora istillet for regelritt stambyte skulle kostanden
for stambytet reduceras, men beaktat byggéret for Hemholmen 1 fér
det ses som mer osannolikt att det gar att genomfora en relining.

Forvaltningen har granskat tillgéngliga arsredovisningar for anlitad
entreprendr och gjort en beddmning av dess forméga att genomfora
ett projekt av denna storlek (se bilaga 2).

Utifran den historik som forevarit dr forvaltningen tveksam till att
de nu utlovade ROT-atgérderna kommer utforas. Forvaltningen ar
aven tveksam till att anlitad entreprenor har ekonomisk samt
operativ kapacitet att genomfora ett projekt av den hér storleken.

Enligt delegation

Monika Gerdhem
Avdelningschef

Denna handling har godkdnts digitalt och saknar ddrfor
namnunderskrift
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Bilagor
Bilaga 1 - Sammanstéllning av pagéende drenden kopplat till
Hembholmen 1

Bilaga 2 - Utlatande av miljoforvaltningens controller Johan
Dykhoff Sternelius géllande bolaget Construction Cela AB som
anlitats for planerade dtgérder 1 byggnaderna.



