Taxeringsrevisorn 5




Kort bakgrund

« Fastigheten Taxeringsrevisorn 5 ar en bostadsrattsforening med
67 ldgenheter. Atminstone fyra av dessa ar hyresratter.

 Miljoforvaltningen har sedan ar 2018 ett pagaende
tillsynsarende for fastigheten gallande halsoskyddsbrister.

* Hyresgastforeningen ansokte ar 2022 om att hyresnamnden ska
stalla fastigheten under forvaltning av en sarskild forvaltare
(tvangsforvaltning). Hyresnamnden avslog ansokan den 22 ma;

2023.



Aktuella forelagganden

* 4 november 2021 - beslut om forelaggande med vite om funktionskontroll av
varmesystem. Beslutet har ett Idpande vite pa 60 000 kr var fjarde vecka.

« 22 februari 2022 - beslut om forelaggande med vite om att atgarda mikrobiell
pavaxt. Fukt och mikrobiell pavaxt bedoms utgora en halsorisk for manniskor.
Beslutet omfattar 17 lagenheter. Beslutet har ett Iopande vite pa 100 000 kr
var fjarde vecka.

 Miljoforvaltningen har under hosten 2024 aven forelagt
bostadsrattsforeningen att sakerstalla att de boende har tillgang till

varmvatten och att Folkhalsomyndighetens allmanna rad om temperatur
inomhus uppfylls.



Situationen i dag gallande fjarrvarmen

 Miljoforvaltningen har under hosten fatt flera samtal fran boende
om att de sedan den 2 oktober inte har nagot varmvatten eller
nagon uppvarmning av sina lagenheter.

« Skalet anges vara att tomtrattshavaren inte har betalt fakturor
fran fjarrvarmeleverantoren E.ON.

« E.ON beslutade att aktivera fjarrvarmen den 22 november 2024
for att hjalpa de boende och skapa battre forutsattningar att 1osa
situationen.



Ovriga brister

 MKB har inrattat en egen undercentral under taxeringsrevisorn 2
och kapat ror dar i syfte att fornindra bakterietillvaxt (bl.a.
legionella). MKB har inte getts tilltrade till undercentralen till
Taxeringsrevisorn 5.

 Trots att stadsbyggnadskontoret vid besiktning konstaterat brister
gallande sakerheten for hissarna och ett utfardat
anvandningsforbud har dessa fortsatt varit i bruk.

» Styrelsen har under en langre tid varit i det narmaste okontaktbar.



Forutsattningar for tvangsforvaltning

 Enligt 1 § bostadsforvaltningslagen ar lagen tillamplig pa fastighet
dar det finns bostadslagenhet som ar uthyrd eller kan hyras ut av
fastighetens agare for annat andamal an fritidsandamal och som
e] utgor del av hans egen bostad.

* Hyresnamnden far besluta om ingripande i forvaltningen av en
fastighet om fastighetsagaren brister i sina skyldigheter mot
bostads-hyresgasterna genom att

1. eftersatta underhallet av fastigheten eller

2. annars forvalta fastigheten pa ett satt som inte ar godtagbart
for bostadshyresgasterna.



Hur fungerar tvangsforvaltning?

* Forvaltaren ska, enligt 9 § bostadsforvaltningslagen, svara for en
tillfredsstallande skotsel av fastigheten och verka for att de
olagenheter som foranlett forvaltningsbeslutet undanrojes och att
fastigheten genomgar sadan forbattring och modernisering som ar
forenlig med en andamalsenlig fastighetsforvaltning.

* Forvaltaren uppbar hyror och andra |lopande intakter av
fastigheten.

« En arsavgift i en bostadsrattsforening betraktas inte som en intakt
av en fastighet.



Hyresnamndens tidigare beslut

* Antalet hyresgaster i forhallande till antalet lagenheter som ar upplatna med
bostadsratt ar alldeles for lagt for att tvangsforvaltning skaligen ens bor kunna
overvagas och hyresavkastning ar sa pass liten att det aldrig skulle kunna bl
fraga om en meningsfull forvaltning. Redan pa den grunden bor
tvangsforvaltning inte kunna dvervagas.

 Aven om en meningsfull férvaltning inte kan anses kunna astadkommas, kan
tvangsforvaltning anda komma i fraga om vanvarden ar sarskilt kvalificerad. Om
det skulle visa sig vara fraga om en betydande och kvalificerad misskotsamhet
eller vanvard, kunde det finnas skal att anse att den misskotsamheten i
tillracklig grad uppvager den begransade hyresavkastningen och alltsa utgora
skal for ett ingripande genom tvangsforvaltning.



Ar vanvarden och
misskotsamheten sarskilt
kvalificerad?




Skalen for ansokan om tvangsforvaltning

 Miljoforvaltningen anser att vanvarden av Taxeringsrevisorn 5 ar sarskilt
kvalificerad.

* Bristerna i forvaltningen ar allvarliga och bostadsrattsforeningen har inte rattat
sig efter miljoforvaltningens forelagganden. Miljoforvaltningen har under en
langre tid aven haft svart att fa kontakt med bostadsrattsforeningen.

 Miljoforvaltningen foreslar att Trianon utses till forvaltare
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