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Den inkomna skrivelsen

Miljoforvaltningen mottog den 16 december 2020 en skrivelse
insand av Deniz Butros m.fl. angaende tillsyn av fastighetsvardar i
socioekonomiskt utsatta omraden. | skrivelsen beskrivs i huvudsak
att det finns hyresvérdar som utnyttjar situationen med den 6kande
bostadsbristen i Stockholm genom att kdpa fastigheter och
genomfora ytliga renoveringar for att darigenom kunna hoja hyror
och sedan sélja vidare fastigheterna med stor vinst for dem sjalva
men med allvarliga konsekvenser for savél de boende som for
bostadsmarknaden i stort. Denna utveckling har medfért 6kad
ojamlikhet i boendemiljo och hélsorisker forknippade med saval
dalig inomhusmiljé som direkta faror. Det har dven hindrat det
lokala trygghets- och utvecklingsarbete som tar avstamp i
manniskors boendemiljoer och lokalomraden. Med anledning av
denna situation och med beaktande av den riktade bostadstillsyn i
socioekonomiskt utsatta omraden som miljoforvaltningen bedriver
sedan 2016 staller forfattarna till skrivelsen ett antal fragor till
ndmnden. Dessa ar:
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+ Vilka lardomar har dragits fran arbetet med riktad tillsyn?

« Skiljer sig 2021 ars budgetuppdrag fran féregaende arbete med
tillsyn? Pa vilket sétt kommer “Utredningsgrupp for riktad tillsyn av
fastighetsdgare” att formeras och arbeta?

« Finns det forutsattningar att gora denna till ett permanent arbete
och dven expandera omfanget?

« Vilka forutsattningar har kontoret - juridiskt, organisatoriskt och
ekonomiskt - att bedriva en proaktiv och systematisk tillsyn av
fastigheter? Pa egen hand och i samverkan med andra namnder.

» Vilka &r de stora begrénsningarna och hindren for kontorets
arbete med tillsyn i dagslaget?

+  Anser kontoret att det finns behov av andringar i uppdrag fran
staden, lagtext och dylikt for att &nnu battre kunna utéva tillsyn av
bostadsmarknaden?

« Hur fungerar samverkan med andra namnder?

Riktad bostadstillsyn

Sedan 2016 pagar ett arbete med riktad bostadstillsyn dar
miljoforvaltningen pa eget initiativ utfor tillsyn i framst
socioekonomiskt utsatta omraden till skillnad mot den
klagomalsinitierade tillsynen som sker i hela staden, men merparten
av klagomalen kommer fran mer socioekonomiskt starka omraden,
sarskilt innerstaden. Malsattningen med den riktade bostadstillsynen
ar att skapa halsosamma och hallbara bostadsomraden med sérskilt
fokus pa omraden med lagre vélfard samt for medborgare som
normalt sett inte hor av sig till forvaltningen. Den riktade
bostadstillsynen omfattar endast fastighetsdgare med
hyreslagenheter. Urvalet av flerbostadsbyggnader for den riktade
tillsynen har baserats dels pa att de ar beldgna i socioekonomiskt
utsatta omraden, dels att det finns indikationer pa missforhallanden i
byggnaderna bl.a. till foljd av information fran andra aktorer sasom
hyresgéastforeningen. Den riktade bostadstillsynen syftar till att
forbattrande atgarder ska utforas i hela bostadsbestand, det vill saga
i en vidare omfattning an vid klagomalshanteringen dar fokus
endast ligger pa den enskilda bostad som klagomalet avser.
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Forvaltningens synpunkter och forslag

Nedan besvarar forvaltningen fragorna som har tillstallts namnden i
skrivelsen:

1. Vilka lardomar har dragits fran arbetet med riktad tillsyn?

Resultatet av arbetet med riktad bostadstillsyn under 2016-2019
visar att tillsynsinsatserna gor skillnad och skapar hélsonytta for
boende i flerbostadsbyggnader. | merparten av de genomforda
tillsynsérendena har brister identifierats i boendemiljon som lett till
vidtagna atgarder, alternativt kommer att atgardas och darmed
innebdra forbattringar for de boende.

Ytterligare erfarenheter av tillsynen ar dels att urvalet av
flerbostadsbyggnader som tillsynas behdver bli mer traffsékert sa att
de byggnader som har stérst problem i de socioekonomiskt utsatta
omradena granskas, dels att tillsynsmetodiken behdver utvecklas
ytterligare.

En utmaning i tillsynen har varit metodiken och urval vid riktad
bostadstillsyn. Malsattningen vid varje inspektion &r att kontrollera
minst 10 % av bostaderna i en flerbostadsbyggnad for att uppskatta
omfattningen av eventuella brister. Om fler &n 50 % av de
inspekterade bostaderna har samma typ av anmarkningar, t ex
indikerande fukt- eller ventilationsproblematik, stéller forvaltningen
krav pa en utredning av hela bygganden. Om farre an 50 % av de
inspekterade bostaderna har samma typ av anmarkning driver
forvaltningen istallet &renden rorande specifika problem i enstaka
bostader i bygganden.

Denna arbetsmetodik har fatt visst stod i ett avgorande av mark- och
miljodomstolen vid Nacka Tingsratt den 4 januari 2021 i mal

M 8909-20. | &rendet hade miljéférvaltningen i Stockholm
inspekterat 9 bostader av totalt 52 bostéder, dar samtliga 9 bostader
hade forhojda fuktindikeringar. Fastighetsdagaren forelades att
utreda om hela flerbostadsbyggnaden var i samma skick.
Fastighetsdagaren dverklagade forelaggandet. Mark- och
miljodomstolen bif6ll namndens talan och fann att féreldggandet
var lagligen grundat, proportionerligt samt i vrigt uppfyllde de
rattsliga krav som géller for ett foreldggande.

Vid storre bostadsbestand med manga bostader maste dven en
proportionalitetsavvégning goras om det ar rimligt att utfora tillsyn i



w Stockholms

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Tjansteutlatande
Sida 4 (7)

sa manga bostader som 10 % av samtliga bostader med hansyn till
de tillsynskostnader som pafors fastighetsagaren. Exempelvis blir
det inspektioner av 50 bostader for flerbostadsbyggnader som
innefattar 500 bostader. Vid stora bostadsbestand med sammantaget
manga bostader fordelat pa flera byggnader ar det av ovan namnda
skal svarare att dra generella slutsatser avseende status i hela
byggnader, eftersom farre bostader i respektive byggnad har
inspekterats. Metodiken behover darfor fortsatt utvecklas och
utvérderas.

2. Skiljer sig 2021 ars budgetuppdrag fran foregaende arbete
med tillsyn? P4 vilket sitt kommer ”Utredningsgrupp for
riktad tillsyn av fastighetsigare” att formeras och arbeta?

Uppdraget ar att utveckla tillsynsomradet for att astadkomma en
mer effektiv process i tillsynen inklusive ett traffsakert urval av
tillsynsobjekt. Uppdraget mojliggor saledes utvardering, analys och
utveckling av den nuvarande tillsynsmetodiken inom omradet, samt
inventering av flerbostadsbyggnader med avseende pa férekomst av
problem. Det sistnamnda forvantas ge ett béattre underlag for urval
av byggnader som tillsyn ska riktas mot.

Utredningsgruppen kommer drivas i projektform under 2021. En
undersdkning kommer genomforas i syfte att inventera antal
flerbostadsbyggnader och deras tillstand (sasom status pa stammar
och ventilation mm) i de socioekonomiskt utsatta omradena. Vidare
kommer erfarenhetsutbyte och samverkansmoten ske med relevanta
aktorer sdsom fastighetsagargrupper, hyresgastforeningen,
socialtjansten, stadsdelsforvaltningar m fl samt en referensgrupp
tillsattas. Utredningen avslutas med en rapport med analys och
rekommendationer.

3. Finns det forutsattningar att gora denna till ett permanent
arbete och aven expandera omfanget?

Den riktade bostadstillsynen bedrivs i permanent form i mindre
skala idag. Det finns ca 17 000 flerbostadsbyggnader i staden, varav
manga i omraden dar manniskor inte kanner till sin ratt att klaga,
eller av andra skél véljer att inte anméla stérningar till
miljoforvaltningen. Det finns saledes ett stort antal potentiella
tillsynsobjekt. Den begransande faktorn for den riktade
bostadstillsynen idag ar osakerheten pa antal inkommande klagomal
pa storningar i bostader arligen, eftersom de resurser som jobbar
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med riktad bostadstillsyn ocksa ar de som arbetar med klagomal
dadet kraver samma kompetens. Vid 6kad instromning av klagomal
kan den riktade bostadstillsynen inte utféras i samma omfattning.
Med den effektivisering som uppdraget forvantas leda till forvantas
mer arbete kunna utféras pa den tid som planeras in pa omradet och
sjalvfinansieringsgraden inom omradet forvantas 6ka, vilket kan
mojliggora en viss utékning av resurser som arbetar inom omradet
utan att skattemedel tillfors nar projektet slutforts, dvs. fran 2022.
Omfattningen Over tid av en fortsatt riktad bostadstillsyn &r dock
ytterst beroende av vilket behov som finns. Forvaltningens
uppfattning ar att det for narvarande finns ett behov av riktad
bostadstillsyn i socioekonomiskt utsatta omraden samt mot objekt i
andra omraden dar underhallet i bygganden ar eftersatt och att
behovet kommer kvarsta under flera ar framat. Den bedémningen
grundar sig pa att forvaltningen kunnat konstatera brister i samtliga
flerbostadsbyggnader som har inspekterats inom den riktade
bostadstillsynen sedan den startades 2016 samtidigt som
klagomalen &r fa fran boende i dessa omraden.

4. Vilka forutsattningar har kontoret - juridiskt, organisatoriskt
och ekonomiskt - att bedriva en proaktiv och systematisk tillsyn
av fastigheter? Pa egen hand och i samverkan med andra
namnder.

De juridiska forutsattningarna for tillsyn finns i miljobalken,
forordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och halsoskydd
samt i Folkhalsomyndigheten allmanna rad. Déar finns en mangd
verktyg som kan anvéndas for kravstallande. Organisatoriskt finns
forutsattningarna saval pa forvaltningen, som majligheten att
samverka med andra delar av staden, sdsom stadsdelsnamnderna
och socialndmnden.

Den tillsyn av missforhallanden (olagenheter) i bostader som
bedrivs &r framst den som initieras av klaganden sjalv genom en
anmalan till forvaltningen. Det dr resursmassigt svart att utoka den
riktade bostadstillsynen pa grund av den dkade instromningen av
olagenhetsanmalningar. En olagenhetsanmalan maste av
forvaltningsrattsliga skél hanteras skyndsamt.
Olagenhetsanmalningarna har 6kat markant sedan 2018, med en
toppnotering under 2020. Det &r en juridisk nédvéandighet att
prioritera klagomalen framfor den riktade bostadstillsynen. Med en
an mer effektiv process och ett traffsakrare underlag ar dock
beddmningen att det finns forutsattningar att utoka den riktade
bostadstillsynen. Antalet resurser som arbetar inom omradet har
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succesivt hojts sedan 2016, men det har inte varit tillrackligt
eftersom klagomalen har varit sa resursslukande. Det innebar 6kade
personalkostnader samtidigt som en stor del av den tid som laggs pa
klagomalséarenden inte gar att debitera.

5. Vilka &ar de stora begransningarna och hindren for kontorets
arbete med tillsyn i dagslaget?

Den storsta begrasningen ligger i avvégningen att fordela resurser
mellan de av klaganden initierade oldgenhetsarendena som maste
hanteras fore den av forvaltningen egeninitierade riktade
bostadstillsynen. | 2019 ars budget gjordes en satsning for 6kad
tillsyn av fastighetsagare som inte kunde tillgodogoras for omradet
riktad bostadstillsyn till foljd av en balans som kraftigt 6kades
under 2018 och behdvde arbetas ner 2019 samtidigt som en fortsatt
hog instromning av klagomal behévde hanteras. I den riktade
bostadstillsynen under 2019 genomfdrdes totalt 19 inspektioner av
flerbostadsbyggnader varav 20 &renden startades upp i den riktade
bostadstillsynen. Ett arende avser en fastighet med en eller flera
huskroppar. Under 2020 inkom sen det hogsta antalet klagomal
nagonsin varvid balansen ater 6kade. Samtidigt satte pandemin
stopp for den riktade bostadstillsynen pa grund av smittrisken.
Under 2020 genomfordes darfor bara 4 inspektioner i den riktade
bostadstillsynen som genererade 6 nya drenden hos forvaltningen.

6. Anser kontoret att det finns behov av &ndringar i uppdrag
fran staden, lagtext och dylikt for att &nnu battre kunna utéva
tillsyn av bostadsmarknaden?

Det finns tillrckligt med verktyg i miljobalken for att kunna stélla
krav i tillsynen och ett bedomt faktiskt behov av tillsyn. Tillsynen
ska enligt miljobalken vara sjalvfinansierad, men med det uppdrag
som nu har lagts far forvaltningen mojlighet att forbattra och
effektivisera tillsynen samt kartlagga relevanta tillsynsobjekt.
Merparten av detta arbete ar inte mojligt att avgiftsfinansiera.
Tanken ar att sjalvfinansieringsgraden inom omradet ska oka nar
uppdraget ar utfort. Ytterligare uppdrag fran namnden bedéms
darfor i nulaget inte nddvandigt.

Forfattarna av skrivelsen lyfter en problematik kring
hyreshéjningar. De krav pa byggnaderna som miljoférvaltningen
stéller &r dock grundlédggande krav som syftar till att sédkerstélla en
hélsosam inomhusmiljo och som &garen har en skyldighet att folja.
Att finansiera dessa atgarder med hyreshgjningar ar oskaligt sett till
Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to . " .
the text that you want to appear here. att fastighetségaren har ett ansvar for att byggnaden klarar de
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grundlaggande kraven pa inomhusmiljon enligt miljobalken. Det
ankommer inte pa miljo- och halsoskyddsnamnden att ta stéllning
till rattsliga fragor rérande hyreshéjningar, utan namndens uppdrag
ar att kontrollera att miljébalken och de foreskrifter som har
meddelats med stod av den efterlevs.

7. Hur fungerar samverkan med andra namnder?
Miljoforvaltningen arbetar for ett utvecklat samarbete med framst
stadsbyggnadskontoret och har under 2020 haft kontakter pa bade
chefsniva och medarbetarniva. Samverkan med
stadsbyggnadskontoret behdver utvecklas ytterligare, bl.a. med
avseende pa gransdragning nar det galler var ansvaret for olika
tillsynsfragor ligger.

Samarbete och erfarenhetsutbyte med aktérer som exempelvis
stadsdelsforvaltningar, fastighetsagarnas organisationer, Hyresgéast-
foreningen, polis, brandforsvar, tillstandsenheten och socialtjanst
m.fl. behdver forbattras i syfte att effektivisera tillsynen. Att
samordna den riktade bostadstillsynen med annan typ av tillsyn som
till exempel tillsyn av olovliga boenden, tobakstillsyn,
livsmedelsverksamheter och verkstader inom socioekonomiskt
svaga omraden skulle innebara en mojlighet for staden att pa ett mer
overgripande satt na miljomalet om en god bebyggd miljo. For att
bostadsmiljon ska upplevas som trivsam kravs utéver en god
inomhusmiljé aven att den sociala miljon &r god och att
medborgarna kan kanna trygghet i sitt bostadsomrade.

SLUT.



