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Marknaden 2, TABY

Klagomal halsoskydd - Bostad - Beslut om vitesforelaggande

Foretagsnamn: HSB Brf Annexet I Taby

Organisationsnummer: 716000-1421

Forslag till beslut

Sodra Roslagens miljo- och halsoskyddsnamnd beslutar att vid vite av 250 000 kr
foreldgga HSB Brf Annexet i Tdby med organisationsnummer 716000-1421 att:

o Atgirda fuktskador i ligenhet 1708 pa Biblioteksgingen 6 i Tiby och tillse
att golvet pa terrassen ovanfor blir titt senast 15 mars 2023.

e Efter vidtagna atgiarder inkomma, senast 1 april 2023, till S6dra Roslagens
miljo- och hilsoskyddskontor med skriftlig redovisning 6ver vidtagna
atgarder och resultat fran fuktmatning utford av fackman inom omradet.

Sodra Roslagens miljo- och hilsoskyddsnamnd beslutar att vid 1opande vite av
10 000 kr/vecka forelagga HSB Brf Annexet i Taby med organisationsnummer
716000-1421 att:

e Ordna ett likvardigt ersattningsboende till klagande under
renoveringstiden fr o m detta beslut vunnit laga kraft till dess att skriftlig
redovisning inkommit till Sodra Roslagens miljo och hilsoskyddskontor
enligt ovan.

Beslutet forenas med vite enligt ovan som ska betalas i det fall verksamheten inte
uppfyller krav pa skriftlig redovisning respektive ersiattningsboende i enlighet
med foreldggandet.

Beslutet kan overklagas. Information om hur du gor bifogas. Beslutet galler
omedelbart, 4ven om det 6verklagas.

Postadress BesoOksadress Telefon Org. nummer E-post
SRMH, Taby Kommun Kemistvagen 8 2 tr 08-578 663 00 212000-0118 miljokontoret@srmh.se
18380 Taby
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Sammanfattning

I augusti 2021 inkom ett klagomal till S6dra Roslagens miljo- och hilso-
skyddskontor. Klagomalet gillde fukt och mogel i en lagenhet i en
bostadsrattsforening. Fukten beror av lackage frén taket.

P4 fastigheten Marknaden 2, som dgs av HSB Brf Annexet, har byggbolaget
Boetten Bygg AB byggt pa en extra vaning med totalt 19 lagenheter, fran sju till
atta vaningar. Bygget var klart under 2018.

Bostadsrattsforeningen och Boetten Bygg tvistar om vem som ar ansvarig att
atgirda detta da problemet har uppkommit efter bygget av de nya lagenheterna.
Forsta gangen det lackte in vatten var 2019. Boetten har forsokt att tata men detta
har inte lyckats.

Sodra Roslagens miljo och hilsoskyddskontor bedomer att det ar en olagenhet
och att om lagenheten fortsattningsvis ska anviandas som bostad mastet atgarder
vidtas. Vatten har trangt in i lagenheten under tre ars tid.

Den boende ar dldre och har dalig hilsa varfor det dr extra viktigt att atgarder
vidtas och att hon erbjuds ersiattningsbostad. Foreningen har inte pavisat att det
ar ofarligt att bo i den miljo som uppkommer nar fuktskadat material ska tas bort
och viggar och tak ska torka upp, d v s bdde damm- och bullerproblematik. Det ar
verksamhetsutovaren som ska visa detta da det géiller omvand bevisborda enligt
miljobalken.

Sodra Roslagens miljo och hilsoskyddskontor har tidigare forelagt
bostadsrattsforeningen att vidta atgarder men ldgenheten ar fuktskadad och det
lacker fortfarande in vatten.

D4 det enligt dom i Mark- och miljodomstolen far anses att
bostadsrattsforeningen ar ansvarig for boendemiljon riktas darfor beslutet mot
dem. Domstolen papekar att eventuella civilrittsliga fragor mellan féreningen
och Boetten far hanteras i annan ordning.

Beskrivning av arendet

I augusti 2021 inkom ett klagomal till S6dra Roslagens miljo- och hilso-
skyddskontor. Klagomalet gillde fukt och mogel i en lagenhet i en
bostadsrattsforening.
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P4 fastigheten Marknaden 2, som dgs av HSB Brf Annexet, har byggbolaget
Boetten Bygg AB byggt pa en extra vining med totalt 19 lagenheter, fran sju till
atta vaningar. Bygget var klart under 2018.

Klagande bor i ett rum och kok pa sjunde vaningen, precis under en av de
nybyggda ldgenheterna. Pa grund av konstruktionsfel i terrassen ovanfor, lacker
det in vatten i hennes lagenhet. Dessa fel har konstaterats i tre oberoende
rapporter fran TK konsult 2019-04-16, fran Cura Center AB 2021-11-18 och fran
Humidus 2022-10-24. (Rapporterna bifogas)

I samband med nybyggnationen fick klagande redan i bérjan av 2019
oversvamning och fuktskador i sin bostad. Besiktning gjordes av TH Konsult
konstruktion AB i april samma ar. Besiktningen visade att taket hade tre
skador/gropar. Besiktningsmannen ansag att entreprenoren borde vara ansvarig
for felet. Detta atgardades da av Boetten Bygg AB men nu har vatten aterigen
borjat rinna in.

Hon markte aterigen att det i november 2020 lickte in vatten fran taket och
patalade da problemet till foreningen. Vattnet lacker in i hennes enda rum dar
hon sover. Klagande stors av fukt och mogelpavaxt.

Eftersom klagande bor i en enrumsldgenhet och vardagsrummet dven ar hennes
sovrum blir storningen extra pataglig. Klagande upplever ett forsdmrat
hélsotillstdnd pa grund av detta.

Bostadsrattsforeningen har inte vidtagit atgarder. De r medvetna om vilka
skador som uppstétt efter nybyggnationen men menar att det ar Boetten Bygg AB
som ar ansvariga for skadorna och att Boetten ska dtgarda dessa. Foreningen
menar att det ar ett garantidarende eftersom storningar som uppstétt beror pa
brister i nybyggnationen. Eftersom garantin slutar gilla om
bostadsriattsforeningen sjilva bygger om/vidtar dtgarder har inte nigra atgarder
vidtagits. Foreningen har patalat befintliga brister till Boetten Bygg AB som
avsagt sig ansvaret.

Den 26 november 2021 gjorde inspektorerna Nikolina Petrovic och Susanne
Backlund ett tillsynsbesok hos klagande. Pa plats kunde skador konstateras pa
flera stillen i vardagsrummets tak i form av missfargningar, sprickor samt
bubblor i vagg och tak (bilaga).

I december 2021 beslutar SRMH att foreldgga foreningen, i egenskap som
fastighetsédgare, att vidta atgarder. Beslutet 6verklagas av foreningen och
Lansstyrelsen upphiver beslutet bland annat pa grund av otydlig motivering.
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I januari 2022 inkom information till miljokontoret om att Boetten tédtat pa
terrassen ovanfor klagande. Klagande beréttar att inget dtgardsarbete paborjats i
hennes lagenhet.

Miljokontoret begir in information fran forvaltaren om vilka atgiarder Boetten
vidtagit samt hur féreningen bemoter klagandes ersiattningskrav da det ar
bradskande att paborja atgardsarbete i den fuktskadade lagenheten.
Miljokontoret efterfragade dven kostnadsunderlag for arbetet Boetten ska utfora,
kontaktuppgift till Boetten samt en plan for hur féreningen ska utreda att det
efter dtgardsarbetet inte finns ndgon fukt och mogel kvar i klagandes lagenhet.
Inga uppgifter har inkommit till miljokontoret.

Den klagande inkommer med information om att ytskiktet mot yttervagg i
vardagsrummet ska tas ned och att viggen ska skdrmas av, som vid tidigare
fuktskada. Foreningen bedomer att klagande kan bo i ldgenheten under
renoveringstiden eftersom klagande har tillgang till kok och badrum.

I mars 2022 forelagger Sodra Roslagens miljo och hilsoskyddsnamnd HSB Brf
Annexet att atgiarda fuktskador, ordna en ersattningsbostad och inkomma med en
redovisning av atgirder och resultat frin fuktmitning. Atgirder ska vara vidtagna
senast 1 maj 2022. Beslutet 6verklagas inte.

I slutet av juni 2022 meddelar Boetten Bygg att de har atgardat fuktskadan i taket
och ytterviaggens genom avfuktning, bortslipning av firgen och aterstéllning av
ytskiktet.

Sodra Roslagens miljo och hilsoskyddskontor kontaktar foreningen och
efterfragar en fuktmatning for att visa pa att det inte finns fukt kvar.

I juli 2022 meddelande klagande att det dven syns spar av vattenldcka dven i
taket i koket.

I oktober 2022 inkommer en rapport (bifogas) fran foretaget Humidus som utfort
lacksokning pa bl a terrassen ovanfor den klagandes lagenhet. Lacksokningen har
skett pa uppdrag av bostadsrittsforeningen som hivdar att rapporten visar att
det 4r Boetten Bygg som dr ansvarig p g a konstruktionsfel och saledes ska krav
stillas mot dem. Vid lacksokningen pavisas att tatskiktet och inspektionsluckor €j
héller titt, d v s det lacker fortfarande in i underliggande lagenhet. Det papekas
ocksa att resterande inspektionsluckor bor kontrolleras for att utesluta fler
lackage.

Fran det att klagomalet inkom till S6dra Roslagens miljo och hilsoskyddskontor
har flera felsokningar gjorts och forsok att tiata terrassgolven har inte gett onskat
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resultat. Eftersom bostadsrattsforeningen och Boetten tvistar om vem som ska
atgarda fuktskadorna (och tita lackande terrassgolv) sa dr den klagandes
lagenhet fortfarande fuktskadad och hon har inte kunna bo dir sedan februari
2022.

Trots flera pdminnelser och kontakt med foreningens forvaltare och dven
juridiska ombud har inga atgarder vidtagits eller an mindre ersattningsbostad
erbjudits den klagande.

Kontorets bedomning
Oldgenhet

Enligt 33§ i forordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och halsoskydd ska
en bostads syfte vara att forhindra uppkomst av olagenhet for manniskors halsa
och sarskilt ge betryggande skydd mot viarme, kyla, drag, fukt, buller, radon,
luftféroreningar och andra liknande storningar.

Miljokontoret gor bedomningen att vattnet som runnit in fran taket i den
klagandes lagenhet ger upphov till fukt- och mogelproblematik, d v s oldgenhet
och atgarder méaste darfor snarast vidtas eftersom detta har pagéatt i flera ar.
Bifogade rapporter och inspektion bekraftar detta. (Bilaga 1)

Ansvarig for atgdrder

Bostadsrittsféreningen kianner till problemen men hivdar att de inte har
mojlighet att vidta atgirder och att miljokontoret ska stilla kravet mot annan
part.

Om bostadsrattsforeningen inte har mojlighet att vidta atgarder pa grund av
garantitid eller dylikt méste detta l6sas mellan parterna inbérdes did SRMH
generellt stiller eventuella krav pa fastighetsdgaren. S6dra Roslagens milj6 och
halsoskyddskontor bedomer darfor att forelaggandet att vidta atgarder maste
stillas pa bostadsrattforeningen.

I dom fran Mark- och miljodomstolen (Nacka, 2022-04-20, M 791-22) i annat
drende gillande HSB Brf Annexet i Tdby konstaterar domstolen f6ljande:

“Ett forelaggande enligt miljobalken ska i forsta hand riktas mot den som ar att
anse som verksamhetsutévare. Begreppet verksamhetsutovare ar inte narmare
definierat i lagstiftningen utan frigan om vem som ska betraktas som siddan har
overlamnats till rattstillampningen. I praxis har den som har de faktiska och
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rattsliga mojligheterna att vidta atgarder mot stérningar och oldgenheter ansetts
som verksamhetsutovare......

En bostadsrattsforening ar ratt adressat for atgarder som skéligen kan kravas av
en fastighetsidgare enligt 9 kap. 9 § miljobalken och 33 § forordningen (1998:899)
om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd for att tillforsdkra de boende en
godtagbar inomhusmiljo. I egenskap av verksamhetsutovare enligt miljobalken
ansvarar alltsa en bostadsrattsforening for att dess bostader har en god
inomhusmiljo........ Mot denna bakgrund bedémer mark- och miljodomstolen att
det skaligen kan kravas av foreningen att vidta de atgiarder som framgar av
namndens beslut......... I likhet med lansstyrelsen erinrar domstolen om att
eventuella civilrattsliga frdgor mellan foreningen och Boetten far hanteras i
annan ordning.”

Sodra Roslagens miljo och héalsoskyddskontor ser darfor ingen anledning att
stilla atgardskraven mot annan part dn bostadsrattsforeningen. Vidar bedomer
kontoret att forelaggande med vite dr enda sittet att skynda pa drendet eftersom
tidigare atgardskrav ej har lett till att atgarder har vidtagits pa ett tillfreds-
stillande sitt. Problemen i ligenheten kvarstar.

Ersdttningsboende

Den klagande har, till och frén, sedan hosten 2019 haft problem med att vatten
lacker in i ldgenheten, d v s under tre ars tid. Den klagande har inte kunnat bo i
sin lagenhet till och fran sedan dess och inte alls sedan februari 2022.
Bostadsrattsforeningen har inte erbjudit annat boende eller pa annat sétt
kompenserat henne. Sodra Roslagens miljo och hialsoskyddskontor bedomer det
som en oldgenhet att bo i lagenheten varfor det ar rimligt att féreningen erbjuder
annat boende tills det ar konstaterat att oldgenheten inte kvarstar och att taket ar
tatat pa ett tillfredstillande sitt.

Foreningen har anfort tidigare att det saknas laglig grund for att krava att
foreningen ordnar ett ersattningsboende. Enligt 2 kap. 3 § miljobalken ska alla
som bedriver eller avser att bedriva en verksambhet eller vidta en atgird utfora de
skyddsatgirder, iaktta de begransningar och vidta de forsiktighetsmétt i ovrigt
som behovs for att forebygga, hindra eller motverka att verksamheten eller
atgarden medfor skada eller oldgenhet for méanniskors hilsa eller miljon.

Lansstyrelsen konstaterar, i annat tidigare beslut i detta drende, att
“bestimmelsen inte innehaller ndgon uttémmande upprakning av vilka atgarder
en verksamhetsutovare kan bli skyldig att sta for utan det far goras en bedomning
av vad som ar motiverat i varje enskilt fall. Enligt rattspraxis kan
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ersittningsboende vara en sddan atgird nar det ar frdga om allvarliga typer av
olagenheter/storningar”.

Sodra Roslagens miljo och hilsoskyddskontor gor bedomningen att eftersom den
klagande bara bor i ett rum och kok och darfor inte kan undslippa fuktskadan
borde ha ritt till annat boende. Hon dr dessutom pensionar med dalig hélsostatus
och ar sdledes hemma hela dagarna och blir utsatt dygnets alla timmar for
oldgenheten. Foreningen har inte pavisat att det ar ofarligt att bo i den miljoé som
uppkommer nar fuktskadat material ska tas bort och viggar och tak ska torka
upp, d v s bdde damm- och bullerproblematik. Det ar verksamhetsutovaren som
ska visa detta da det giller omvind bevisborda enligt miljobalken.

Fastighetsdgarens egenkontroll

En fastighetsagare ska underhalla och skota sin fastighet sa att de boende inte far
besvar eller blir sjuka av brister i byggnaden. Detta ska siakerstallas och
kontrolleras av fastighetsdgaren. Det ska finnas rutiner for kontroller och
atgiarder som ar kdnda och f6ljs av dem som arbetar i verksamheten, d v s
verksamheten ska ha en sa kallad egenkontroll. I egenkontrollen bor det finnas
rutiner for hur klagomal hanteras och hur det tillses att atgarder vidtas inom
rimlig tid. Detta verkar saknas i Brf Annexet da vattenskadan har varit kand for
foreningen under minst tva ars tid.

Sodra Roslagens miljo och hilsoskyddskontor gor darfor bedomningen att
foreningen inte har vidtagit de skyddsatgarder eller liknande som behdovs for att
forebygga, hindra eller motverka olagenhet for ménniskors hilsa. Foreningen ska
darfor ordna med ett ersattningsboende snarast.

Gdllande inhibition

I ett tidigare beslut i detta drende, daterat 2021-12-16, som overklagades av
bostadsrattsforeningen fann lansstyrelsen att det saknades skal att prova
foreningens yrkande om inhibition. Beslutet géllde samma krav som ovan.

Rimlighetsavvdagning

Vid denna bed6mning ska sérskild hansyn tas till nyttan av skyddsétgarder och
andra forsiktighetsmatt jamfort med kostnaderna for sdédana atgirder.
Miljokontoret gor bedomningen att eftersom det lacker in vatten si méaste
atgarder vidtas oberoende av kostnad om byggnaden fortsattningsvis ska
anvandas som bostadshus. Miljokontoret har darfor forelagt om atgarder utan att
specificera dtgarderna eller kostnaderna for dessa. Utforda besiktningar,
inspektion och kontakt med berorda parter visar tydligt att dtgdrder maste vidtas.
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Miljokontoret gor ockséd bedomningen att det ar rimligt att foreningen ska ordna
med ett ersattningsboende sé linge de inte kan pavisa att det ar ofarligt att bo i
den miljo som uppkommer nar fuktskadat material ska tas bort och viggar och
tak ska torka upp, d v s bAde damm- och bullerproblematik. Den klagande har
hélsobesvir och ar ocksé dldre/pensionar och vistas darfor i sin bostad bade dag
och natt.

Vid en olagenhetsbedomning ska, enligt Folkhdlsomyndigheten vagledning om
sarskilda regler om hilsoskydd, hansyn ocksa tas till personer som ar nigot
kansligare 4an normalt.

Kommunicering

Tjansteutldtandet har kommunicerats till HSB Brf Annexet 2022-11-28.

Lagstod

Beslutet ar fattat med stod av 9 kap. 3 §, 2 kap. 2, 3 och 7 8§, 26 kap. 9, 14, 21, 22,
26 §§ miljobalken (1998:808) och 4§ i Lag (1985:206) om viten .

Vid klagomal ska tillsynsmyndigheten gora en bedomning om stérningen orsakar
oldgenhet for manniskors hélsa. Av g kapitel 3 § miljobalken framgar att en
storning ska vara fysiskt eller psykiskt skadlig for en manniskas halsotillstand for
att storningen ska bedémas som en oldgenhet for manniskors hélsa. Stérningen
maste ocksa ha en viss varaktighet. Det kan antingen vara att storningen
upptrader regelbundet eller att den aterkommer vid flera olika tillfallen.

Bedomningen om det dr oldgenhet for manniskors hélsa eller inte ska utgé fran
vad minniskor i allménhet anser vara en stérning. Aven beddmningen om
storningen ar ringa ska ta hansyn till hur manniskor i allméanhet uppfattar
storningen. Det ar viktigt att ta hansyn till personer som &ar nagot kénsligare an
normalt.

Enligt miljobalkens 2 kapitel 7 § ska myndigheten gora en rimlighetsavvagning av
klagomalet och de krav pa atgiarder som kan komma att stillas p4 den som
orsakar oldgenheten.

Av 26 kapitlet 9 § miljobalken framgar att tillsynsmyndigheten far besluta om de
forelagganden och forbud som behovs for att miljobalken och foreskrifter som
har meddelats med stod av miljobalken ska foljas. Atgirderna fir inte vara mer
ingripande dn nodvandigt. Enligt 14§ i samma kapitel far forelaggande forenas
med vite.
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I miljobalkens 26 kapitel 22 § framgar att den som bedriver en verksamhet ar
skyldig att utfora de undersokningar som behovs for tillsynen. Det giller aven for
den som uppléter en byggnad for bostader om byggnadens skick kan medfora
olagenheter for manniskors halsa.

I miljobalkens 26 kapitel 26 § framgar att en tillsynsmyndighet far bestimma att
ett beslut ska gilla omedelbart &ven om det 6verklagas.

SODRA ROSLAGENS MILJO-OCH HALSOSKYDDSKONTOR

Susanne Backlund
Inspektor

Bilagor

¢ Bilaga med rapporter och foton

Expedieras

e HSB Brf Annexet i Taby, Biblioteksgingen 6, 18370 Taby,
styrelse@brfannexet.se



