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Vad ar ett olovligt boende?

e Olovliga/olampliga boenden ar lokaler som har upplatits som bostader
trots att det inte ar lampligt for manniskor att stadigvarande vistas dar.

e Hittas ofta i industribyggnader och andra verksamhetslokaler.
e Aven olovligen inredda kallar- eller vindsutrymmen.

e Vanliga brister &ar fukt och mogel, dalig ventilation, skadedjur, lag/hog
Inomhustemperatur samt buller och farliga amnen.

¢ Problem enligt annan lagstiftning ar avsaknad av bygglov och bristande
utrymningsmaojligheter.
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Vilka bor 1 bostaderna?

e Personer som har svart att ta sig in pa bostadsmarknaden.
e Personer som har svart att tillvarata sina rattigheter.

e T.ex. nyanlanda, personer som uppehaller sig olovligen i landet, illegal
arbetskraft, missbrukare och manniskohandelsoffer.

e Gemensamt for dessa ar att de sallan kanner till vilka krav man som
hyresgast kan stalla och ofta ar radda for att férlora sin bostad. Det finns
ofta en radsla for att medverka i tillsynsutredningar.
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Hur upptacks bostaderna?

e Ofta efter tips fran allméanheten.

Tips fran andra myndigheter.
Uppsokande tillsyn.
Anmalan fran boende.

Slumpen...
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Samverkan mellan myndigheter

e Polismyndigheten
e Stadsbyggnadskontoret
¢ Raddningstjansten

e Socialtjansten
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Nagot om tilltrade

e Fastighetsagarna ar inte alltid behjalpliga.
¢ |nspektioner kan aven forsvaras av boendes ovilja att medverka.
e Vi bor i forsta hand forsoka kommunicera med de boende och/eller

fastighetsagaren och fa till stand en frivillig inspektion. Vi bor i samband
med det upplysa om de andra tilltradesmojligheter som star till buds.
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Nagot om tilltrade

e 12 kap. 26 § 1 st. jordabalken (hyreslagen): hyresvardens ratt till tilltrade utan
uppskov for nodvandig tillsyn

e 5 st. samma bestammelse: om hyresvarden forsdker men inte bereds tilltrade
kan hyresvarden ansoka om sarskild handréackning hos
kronofogdemyndigheten.

e Om hyresvarden inte ar behjalplig kan vi férelagga hen att ordna tilltrade.

e | sista hand kan vi bereda oss sjalva tilltrade och da lampligen med stéd av
polismyndigheten, se 28 kap. 1, 6 och 8 §§ miljobalken. Da bor andra
mojligheter vara uttomda och olagenheter for manniskors halsa befaras.
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Krav pa bostader

FOrutom att fastighetsagare | egenskap av verksamhetsutovare ska folja de
allméanna hansynsreglerna i 2 kap. miljobalken (framst 3 §) galler féljande:

e O kap. 3 § miljobalken olagenhet for manniskors halsa innebar en medicinsk
eller hygienisk stérning som inte ar ringa eller tillfallig.

e 9kap. 9 § miljobalken. Fastighetsagare (och nyttjanderattshavare) ska enligt
andra stycket vidta de atgarder som skaligen kan kravas for att hindra
uppkomsten av eller undanrdja olagenheter for manniskors hélsa, daribland
ohyra och skadedjur.

e 33 § FoMH. Har listas de sarskilda krav som maste iakttas for att undvika
uppkomst av olagenhet for manniskors halsa i bostad, t.ex. skydd mot fukt och
buller, tillgang till dagsljus, korrekt temperatur m.m.
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33 § forordning om miljofarlig verksamhet och

halsoskydd

| syfte att hindra uppkomst av olagenhet for manniskors halsa skall en bostad

sarskilt;

1. ge betryggande skydd mot varme, kyla, drag, fukt, buller, radon,
luftféroreningar och andra liknande storningar,

2. hatillfredsstallande luftvaxling genom anordning for ventilation eller pa annat
saft,

3. medge tillrackligt dagsljus,

4. hallas tillfredsstallande uppvéarmd,

5. ge moijlighet att uppratthalla en god personlig hygien,

6. hatillgang till vatten i erforderlig méngd och av godtagbar beskaffenhet till

dryck, matlagning, personlig hygien och andra hushallsgéromal.
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Krav pa bostader

Det ar fastighetsagaren som ska kunna visa att verksamheten sker utan
risk for olagenhet for manniskors halsa eller miljo, sa kallad omvéand
bevisbdrda (2 kap. 1 § miljobalken).

Kraven som miljonamnden staller pa fastighetsagare ar minimikrav utifran
nyss namnda bestammelser. Fastighetsagaren ska saledes kunna visa att
iInomhusmiljon | bostaderna inte riskerar att orsaka halsoproblem for de
boende.

"
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Hur angriper vi ett konstaterat olovligt boende?

En forsta fraga: Kan lokalen éverhuvudtaget anvandas som bostad?

« Om grundlaggande forutsattningar enligt miljolagstiftningen inte uppfylls
och inte kan uppfyllas bor forbud meddelas.

* Av betydelse for bedomningen ar aven om bygglov saknas och inte
beddms kunna ges samt om bostaden ur brandskyddssynpunkt ar
olamplig.

« Kan vi undvika att forbjuda bor vi gora det eftersom ett forbud
iInnebar att hyresavtalet upphar.
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Hur angriper vi ett konstaterat olovligt boende?

e Om det bedoms mgjligt att anvanda lokalen som bostad bor vi stéalla
krav pa fastighetsagaren att vidta atgarder for att uppna godtagbar
standard for bostaden.

¢ Vi maste forst fa en klar bild éver bristerna genom:
— egna iakttagelser och

— vid behov: forelaggande om utredning eller atgardsplan (26 kap. 9,
19 och 22 §§ MB)

e Om fastighetsagaren inte frivilligt atgardar bristerna aterstar for oss att
forelagga om atgarder. Vid ovilja att medverka fran fastighetsagarens
sida bor forelagganden normalt forenas med vite.
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Nagot om vitesforeldgganden

Att skriva beslut om férelagganden och foérbud samt ansékningar om
utddémande av vite kan vara komplicerat men ar langt ifran omajligt!

e | vitesforelagganden kan vi stélla krav pa att fastighetségaren ska
genomfora utredningar, ta fram atgardsplaner eller vidta atgarder.

e Vilka krav vi behover stalla far bedomas i det enskilda fallet.

e Viktigt att tdnka pa att ett och samma forelaggande inte bor innehalla

krav pa bade utredning/atgardsplaner och atgarder (utredning gors for
att kunna bedoéma vilka atgardskrav vi ska stalla).
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Vitesforelagganden forts.

Ratt adressat Rimlig tidsfrist Proportionalitet
Adressaten ska ha faktisk ~ Det maste finnas Kraven far inte vara hogre
och rattslig magjlighet att forutsattningar for stallda &n vad som behdovs
folja forelaggandet. adressaten att vidta for att uppna syftet (26 kap.
Fastighetsagaren har atgarderna fore den 9 § 2 st. miljobalken).
normalt sadan radighet (2 § tidpunkt da vitet kan démas

viteslagen). ut. (2 § viteslagen).

Delgivning Engangsvite/ldpande Tydliga krav

Adressaten maste delges  Lopande vite kan férenkla  Det ska vara tillrackligt
beslutet for att genom att man inte tydligt for adressaten vad
forelaggandet ska bl behover skriva ett nytt hen maste gora for att inte
gallande mot hen (2 § forelaggande om det forsta behdva betala vite. Fokus
viteslagen). inte foljs (3-4 §§ pa vad som ska uppnas, Vi

viteslagen). ska inte detaljstyra hur.



Lagrum: forelagganden och forbud

Miljobalken:
26 kap. 9 §

26 kap. 14 §
26 kap. 15 §

26 kap. 22 §
26 kap. 26 §

Viteslagen:
28
38
48§

myndighetens ratt att besluta om forelagganden och férbud
ratten att forena ett sadant beslut med vite

mojligheten att fa ett forelaggande eller forbud inskrivet i
fastighetsreqistret

ratten att begara utredningar av t.ex. fastighetsagare

ratten att besluta att ett forelaggande ska galla omedelbart
aven om det 6verklagas (begransat till extremfallen).

grundlaggande krav pa ett vitesfoérelaggande
utgangspunkter for faststallande av vitesbeloppets storlek
forutsattningar for anvandning av l6pande vite

Gl6m inte hanvisa till hansynsreglerna i 2 kap. MB, samt kraven pa bostader i MB Ii
L

och FoMH.
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Exempel pa vitesforelaggande

Miljonamnden 1 X kommun forelagger AA | egenskap av fastighetsagare till
fastigheten YY 2:2 att senast 3 manader efter delgivning av beslutet vidta

foljande atgarder:

1. Avlagsna mogelpavaxt och atgarda fuktproblem i badrum pa adress Z-vagen
12 B i enlighet med den fuktutredning AA inkommit med. Atgérderna ska
utféras av sakkunnig fackman vilket ska bekraftas med certifikat eller

liknande.
2. Redovisa resultatet av atgarderna i punkt 1 till miljoférvaltningen i en rapport.

Vite pa 20 000 kr ska betalas om férelaggandet inte uppfyllts i sin helhet inom
utsatt tid och darefter ska samma belopp betalas for varje ytterligare period om
30 dagar forelaggandet inte uppfyllts i sin helhet.
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Forbudsmallen fran samverkansstodet:

Miljonamnden beslutar att NN med organisationsnummer Xxxxxx-xx omedelbart
efter delgivning/en vecka efter delgivning, | egenskap av fastighetsagare, forbjuds
att upplata lokalerna pa adress X, fastigheten X, fér boende.

FOrbudet galler varje form av stadigvarande uppehalle oavsett om de boende
betalar for sitt uppehalle eller ej, eller om det upprattats hyreskontrakt.

Forbudet galler fram tills fastighetsagaren kan visa att bostaderna i fraga, enligt
gallande bestammelser | miljobalken och Folkhalsomyndighetens allmanna rad,
uppfyller kraven for att fa anvandas och upplatas som en bostad, och endast

efter det att ett nytt beslut om upphavande av férbudet for bostaden meddelats

skriftligen av miljonamnden.

Fonster till aktuella lokaler far inte vara tackta under tiden som forbudet
galler.
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Ersattningsboende

e Under tiden atgarder vidtas kan det vara omaijligt eller olampligt att
vistas i bostaden. Vi kan da dvervaga att stalla krav pa
ersattningsboende.

e Det finns ingen uttrycklig skyldighet for fastighetsagaren att ordna
ersattningsboende utan prévningen far goras utifran de allmanna
hansynsreglerna, framst 2 kap. 3 § MB. Man far saledes préva om det
ar nodvandigt, mojligt och rimligt att krava en ersattningsbostad for att
for att hyresgasten ska slippa riskera skada eller olagenhet i den
bristfalliga bostaden.

e Krav pa ersattningsboende kan stallas &ven om den boende har
mojlighet till ersattningsboende genom sin hemforsakring.
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MMD Nacka M 5578-17

En milj6- och halsoskyddsnamnd hade férelagt en bostadsrattsférening att
inom fem manader fran delgivning av beslutet tillhandahalla en
ersattningsbostad till den boende, att vidta vissa atgarder i hennes
lagenhet samt genomfdra utredning och undersokningar avseende fukt-
och mikrobiella skador | lagenheten.

Bostadsrattsféreningen motsatte sig beslutet och ansag sig inte vara
skyldig att ordna ersattningsboende. Bl.a. hanvisade man till att den
boende kunde fa hjalp med ersattningsboende fran sin hemférséakring.
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MMD Nacka M 5578-17 forts.

Domstolen, som konstaterade att den boende inte kunde bo kvar | bostaden
medan utredningarna pagick, angav bl.a. foljande.

| egenskap av fastighetséagare ar bostadsrattsforeningen enligt 2 kap. 3 §
miljobalken skyldig att vidta de forsiktighetsmatt som behdvs for att férebygga
skada eller olagenhet for halsan hos dem som bor | deras fastighet. Foreningens
ansvar innefattar en skyldighet att tillhandahalla ett godtagbart
evakueringsboende i vantan pa att lagenheten &r beboelig igen.

Mojligheten att ordna evakueringsboende genom hemforsakringen paverkar inte
det ansvaret enligt miljobalken att vidta nddvandiga forsiktighetsmatt for att
forebygga skador eller olagenheter for manniskors héalsa
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