Alaggande av férpliktelse i ett d&rende som avses i 141 § och 147 § i bygglagen
(751/2023).
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Beredning och tillaggsuppgifter:
Byggnadsinspektor Jani Parkkisenniemi,
jani.parkkisenniemi@porvoo.fi

Sammanfattning

Tillstands- och tillsynsnamnden i Borga stad har genom sitt beslut
29.4.2025 (§ 47) meddelat anvandningsfoérbud for ett parhus som
ligger pa fastigheter. De boende som bott i den ena bostaden har
efter beslutet om anvandningsférbud flyttat ut ur bostaden. Den
andra bostaden hade 6vergivits av de boende redan ar 2002. Vid en
tidigare inspektion hade man kunnat konstatera att byggnaden inte
langre uppfyller bygglagens (751/2023) krav pa sakerhet och
sundhet.

Fastighet:

Fastigheten har ingen adress

Aiare/innehavare:

aktieagare
aktieagare
aktieagare
aktiedgare

Bakgrund till arendet

Foremal for forpliktelsen ar ett parhus, som ags av
bostadsaktiebolaget ﬁ Parhuset ligger pa ovan
namnda fastigheter, och dess permanenta byggnadsbeteckning ar [}
I Parhuset ligger pa ett omrade som har beteckningen MY-1 i

Borgas delgeneralplan for de centrala delarna med rattsverkan.
Fastigheterna ags av bostadsaktiebolaget . Enligt
handelsregisterutdraget har styrelse registrerats
senast 9.3.1973 (Bilaga 1).

Enligt vad som ar kant foér Borga stads byggnadstillsyn har bolaget
fyra aktieagare.



I o I som zger aktier | NN,

har ans6kt om havande av det boendeférbud som
halsoskyddssektionen i Borga stad utfardat 21.10.2015.

Parhuset inspekterades av miljéhalsovarden i Borga och av Borga
stads byggnadstillsyn 13.3.2025.

Enligt information som erhdlls genom inspektionen har den ena av
de tva bostaderna statt tom sedan ar 2002. Enligt aktiedgaren har
det funnits lackor i yttertaket redan ar 2002. Bostaden i fraga har
verkligt omfattande mogel- och fuktskador och ar i praktiken i
fullkomligt rivningsdugligt skick (Bilaga 2).

Den andra bostaden har ocksa fukt- och mogelskador. Av
fotografierna och de erhallna uppgifterna kan man sluta sig till att
byggnadens yttertak har natt slutet av sin tekniska livslangd, vilket ar
orsaken till att det lacker. Fukt- och mogelskadorna ar betydligt
stoérre i den obebodda bostaden, men pa den bebodda bostadens
sida finns de storsta fukt- och mogelskadorna okulart sett just i
vaggen mellan lagenheterna och i konstruktionerna i anslutning till
vaggen. | byggnadens nedre vaning intill tamburen finns ett tekniskt
utrymme dar byggnadens elcentral ligger. Det tekniska utrymmet har
betydande fuktskador. Elcentralen ar skyddad med plast, eftersom
det rinner vatten ner pa elcentralen. Detta medfér omedelbar risk for
kortslutning (bild i inspektionsrapporten).

Under inspektionen (Bilaga 2) kunde man konstatera att byggnaden
inte uppfyller de krav pa sundhet och sakerhet som bygglagen
(751/2023) staller. Nar det galler den barande stommen samt da
man ser till fukt- och mégelskadorna ar byggnaden farlig for
anvandarna.

Tillstdnds- och tillsynsnamnden i Borga stad meddelade omedelbart
anvandningsforbud for parhuset genom sitt beslut 29.4.2025 (§ 47),
som inte vunnit laga kraft (Bilaga 3). Anvandningsforbudet
overklagades hos Helsingfors forvaltningsdomstol. Helsingfors
forvaltningsdomstol behandlade verkstallighetsarendet skyndsamt
och avslog andringssékandens yrkande om verkstallighetsforbud,
det vill saga tillat verkstallighet av beslutet och dari ingaende
anvandningsforbud utan att det vunnit laga kraft (Bilaga 4).

Parhuset maste repareras eller alternativt kan det rivas. Om agarna
till fastigheten h stannar for den 16sningen att de vill
reparera byggnaden ska de ansdka om bygglov for
reparationsarbetet innan reparationsarbetet inleds. For erhallande av
bygglov ska en undersokning om byggnadens skick, en kartlaggning
av skadliga amnen och en reparationsplan upprattad av en
konstruktionsplanerare som specialiserat sig pa
reparationsbyggande lamnas in.

Hoérande av parter

Ett hérandebrev (Bilaga 5) har skickats till aktieagarna 14.8.2025.



I -0 att fa komma och ge ett muntligt bemétande.
Horandet ordnades 27.8.2025 kl. 12 i métesrummet Kammari pa
adressen Lundagatan 8, 06100 Borga. Ett sarskilt protokoll éver
hérandet har upprattats (Bilaga 6). Protokollets riktighet har
bekraftats per e-post (Bilaga 7).

I orctradde IRy med fullmakt.
Vid hérandet lyfte fram fragor som bland annat har att

go6ra med fordelningen av kostnaderna i bostadsaktiebolaget.

Sammanfattningsvis vad sjalva reparations-/rivningsférelaggandet
anbelangar sa ar paret standpunkt den att de motsatter sig
reparationsforelaggandet, men de vill att det direkt faststalls ett
rivningsférelaggande for byggnaden.

N IERSEEIGNE och NVEHRSEEIIOESEERAINE! har [Aamnat in ett

skriftligt bemotande 29.8.2025 (Bilaga 8).

Paret [l anser att motiveringen till rivnings- och
reparationsforelaggandet ar bristfallig och felaktig. Myndigheternas
beslut baserar sig enligt deras uppfattning enbart pa visuella
observationer utan mikrob- eller andra undersdkningar, och deras
utredningar och invandningar har forbigatts i beredningen.

Enligt deras uppfattning beror fukt- och konstruktionsskadorna pa
daligt underhall av grannens lagenhet samt pa misslyckade
takreparationer. Enligt lagen om bostadsaktiebolag ska ansvaret
ligga hos den som orsakat skadan, och inte hos dem som har
forsokt halla parhuset i skick med sina egna reparationsatgarder,
varfor de motsatter sig sadana krav som for éver kostnader pa dem.

Paret [l anser att rivningshotet innebar att deras hem dar de
bott i mer an 40 och deras egendom skulle ga forlorade utan
tillrackliga grunder. Enligt dem kranker myndigheternas agerande
deras egendomsskydd och rattsskydd samt orsakar dem oskaliga
ekonomiska och halsomassiga olagenheter med tanke pa att de ar
gamla manniskor.

Byggnadstillsynens bemotande

En del av de fragor som | 'yfte fram, bland annat
fordelningen av kostnaderna i fallet, hor inte till Borga stads
byggnadstillsyn. Dessa fragor hanfor sig till bostadsaktiebolaget och
deladgarna i bostadsaktiebolaget. Det ar privatrattsliga fragor som
byggnadstillsynen inte tar stallning till.

Borga stads byggnadstillsyn kan inte utfarda ett
rivningsférelaggande direkt, utan fastighetsagaren har ocksa ratt att
reparera byggnaden. Om bostadsaktiebolaget som agare beslutar
att byggnaden inte ska repareras, kan byggnaden alternativt rivas.



Till NeJiEISEEICINE] och EESEEIGICESEEIEINE genmale

konstaterar Borga stads byggnadstillsyn att dess uppgift ar att
Overvaka markanvandningens och byggandets sakerhet och
sundhet med stéd av bygglagen (751/2023).

Vid inspektionerna pa fastigheten har det konstaterats att
byggnaden ar i betydande utstrackning skadad och oduglig for
boende. Observationerna baserar sig pa sensoriskt verifierade fukt-
och mdgelskador, som aventyrar halsan och sakerheten i
byggnaden. Byggnaden har dessutom belagts med boendeforbud av
miljdhalsovarden redan ar 2015, vilket visar att byggnadens skick
inte har forbattrats vasentligt.

Byggnadstillsynen betonar att skyldigheten att sérja fér byggnadens
skick hor till agaren, med andra ord bostadsaktiebolaget.
Myndigheten kan inte avgdra ansvarsférhallandena mellan
aktiedgarna, utan den ska pa det satt som forutsatts i lagen
sakerstalla att en byggnad som omfattas av anvandningsférbud inte
orsakar skada pa manniskors eller miljons sakerhet eller halsa. Nar
en byggnad har konstaterats vara vasentligt farlig foér halsan och
sakerheten och nar tillrackliga reparationsatgarder inte har vidtagits,
ar myndigheten skyldig att vidta atgarder enligt bygglagen
(751/2023).

Av dessa skal anser byggnadstillsynen att arendet ska foras till
tillstands- och tillsynsnamnden fér behandling for att ett
reparationsforelaggande ska kunna meddelas.

Motivering

Det foreskrivs i 147 § i bygglagen (2023/751) att om nagon vidtar
atgarder i strid med denna lag eller med bestammelser eller
foreskrifter som utfardats med stdd av den eller forsummar en
skyldighet som baserar sig pa dem, far kommunens
byggnadstillsynsmyndighet i arenden enligt 6, 8, 10, 12 och 13
kapitel alagga den som tredskas att inom en utsatt tid ratta till det
som gjorts eller forsummats.

Enligt 140 § i bygglagen (751/2023) ska byggnadens agare halla
byggnaden och dess omgivning i sadant skick att den hela tiden
uppfyller kraven pa sundhet, sakerhet och anvandbarhet samt
Overvaka i vilket skick de konstruktioner som ar viktiga med tanke pa
byggnadens barférmaga ar. Den ena lagenheten dvergavs redan ar
2002 och ar i fullkomligt rivningsdugligt skick. Med avseende pa de
barande konstruktionerna kan man inte forvissa sig om
konstruktionernas kapacitet i deras nuvarande skick samt huruvida
konstruktionerna haller snons vattenvarde annu till exempel en vinter
till.

Det féreskrivs i 141 § i bygglagen (751/2023) att om agaren till en
byggnad férsummar sin underhallsskyldighet, kan kommunens
byggnadstillsynsmyndighet bestamma att byggnaden eller en del av
den ska repareras eller att byggnadens omgivning ska snyggas upp.
Om byggnaden eller en del av den utgdr en uppenbar fara for halsan



eller sakerheten, ska byggnadstillsynsmyndigheten férbjuda
anvandningen av byggnaden eller en del av den eller bestamma att
byggnaden eller en del av den ska rivas. Byggnaden utgor en
uppenbar fara for halsan och sakerheten, och darfér har tillstands-
och tillsynsnamnden i Borga stad redan tidigare belagt parhuset med
anvandningsforbud. Byggnadens agare ar ansvarig fér den byggnad
som finns pa fastigheten och darfor borde fastighetsagaren ha sett
till att byggnaden halls anvandbar. Om man vill géra byggnaden
beboelig igen, maste den repareras. Alternativt kan byggnaden
ocksa rivas.

Byggnaden kan delvis ocksa betraktas som en évergiven byggnad
enligt 145 § i bygglagen (751/2023). | 145 § i bygglagen (751/2023)
foreskrivs att om anvandningen av byggnaden har upphort, ska
fastighetsagaren forsatta byggplatsen och dess omgivning i ett
sadant skick att den inte aventyrar halsan eller sakerheten eller
forfular omgivningen. Byggnaden ska skyddas mot vader och vind
och eventuell skadegdrelse. Enligt de uppgifter som erhallits
Overgavs den andra bostaden ar 2002, och den har inte skyddats
mot vader och vind. Yttertaket har lackt sa att regn- och smaltvatten
har runnit genom det in i byggnaden och orsakat betydande mdgel-
och fuktskador.

Enligt 34 § i forvaltningslagen (2003/434) ska en part innan ett
arende avgors ges tillfalle att framféra sin asikt om arendet och avge
sin forklaring med anledning av sadana yrkanden och sadan
utredning som kan inverka pa hur arendet kommer att avgoras.

Enligt 6 § i viteslagen (1113/1990) forelaggs vite genom att parten
alaggs att uppfylla huvudforpliktelsen vid vite. For varje
huvudforpliktelse ska ett sarskilt vite forelaggas.

Vitet forelaggs till ett visst belopp eller sa att dess storlek bestams
pa basis av tid (I6pande vite).

Av vitesférelaggandet ska tydligt framga vad parten har forpliktats till
och den tidpunkt nar, fore vilken eller fran vilken huvudférpliktelsen
ska uppfyllas. Langden av en tidsfrist ska bestammas med
beaktande av huvudforpliktelsens art och omfattning, den
forpliktades majligheter att uppfylla forpliktelsen och dvriga
omstandigheter som inverkar pa saken.

Enligt 7 § i viteslagen (1113/1990) far vite riktas endast mot en part
som har rattslig och faktisk mojlighet att uppfylla huvudférpliktelsen.
Om parterna ar flera, ska ett sarskilt vite forelaggas var och en av
dem.

Om huvudforpliktelsen galler ett samfund eller en stiftelse, far vitet
riktas antingen mot samfundet eller stiftelsen eller mot
medlemmarna i det organ som utovar beslutanderatten dari eller mot
en verkstallande direktor eller nagon annan med motsvarande
stallning.



En huvudférpliktelse och ett vite som galler staten ska riktas mot
staten eller mot den myndighet som for staten ska uppfylla
huvudforpliktelsen och som har ratt att fora statens talan i saken.

Enligt 8 § i viteslagen (1113/1990) ska vitesbeloppet bestdmmas
med beaktande av huvudférpliktelsens art och omfattning, den
forpliktades betalningsformaga och 6vriga omstandigheter som
inverkar pa saken.

Enligt 9 § i viteslagen (1113/1990) férelaggs ett Idpande vite genom
att for vitet bestams ett fast grundbelopp och ett tillaggsbelopp for
varje i forelaggandet angiven tidsperiod (vitesperiod) under vilken
parten har underlatit att uppfylla huvudférpliktelsen.

| 18 § i viteslagen (1113/1990) foreskrivs att har en huvudforpliktelse
som galler fast eller [6s egendom férenats med vite, hot om
tvangsutférande eller hot om avbrytande, ska den forpliktade, om
han 6verlater egendomen eller upplater nyttjanderatt till den lamna
forvarvaren uppgift om huvudforpliktelsen och om det vite eller hot
som har férelagts. Den forpliktade ska dessutom lamna den
myndighet som har férelagt vitet eller hotet uppgift om forvarvarens
namn och adress.

| férelaggandet ska tas in en redogorelse for upplysningsplikten och
ett omnamnande av att uppgiften ska lamnas i 6verlatelsehandlingen
eller annars bevisligen.

Upplysningsplikten enligt 1 mom. kan férenas med vite. |
forelaggandet far andring inte sdkas genom sarskilda besvar.

Enligt 19 § i viteslagen (1113/1990) ska den myndighet som har
forelagt ett vite eller hot som galler en huvudforpliktelse i fraga om
fastighet sanda uppgift om forpliktelsen samt om vitet eller hotet till
Lantmateriverket for inférande i registret dver inteckningar. |
regeringens forarbeten (RP 63/1990) namns det angaende 19 § att
det ankommer pa myndigheten att avgéra om en anmalan ska
sandas. Alla beslut som till exempel byggnadstillsynen fattar
behdver inte anmalas till Lantmateriverket for inforande i registret,
utan narmast beslut i sddana fall dar forpliktelsen ar betydelsefull
och en dverlatelse av egendom anses vara majlig. Meddelande av
anvandningsforbud for parhuset pa fastigheterna utgor en
betydelsefull forpliktelse och bér sandas till Lantmateriverket for
inforande i det register som verket uppratthaller.

Bestammelser som har tillampats

Bygglagen (751/2023) 140 §, 141 §, 145 §, 147 §
Forvaltningslagen (434/2003) 34 §

Viteslagen (1113/1990)6 §,7 §,88§,9§,18§,19§

Avgift

Borga stads tillstands- och tillsynsnamnd godkande 1.4.2025 de
avgifter som tas ut for byggnadstillsynens inspektions- och
tillsynsuppgifter samt for dvriga myndighetsuppgifter.



Enligt 16 § i taxan ska avgifterna for kontinuerlig tillsyn betalas enligt
tabell som foreligger som bilaga.

Beslut om alaggande av forpliktelse 900 euro.

Ovrigt arbete i anslutning till férvaltningstvang — grundavgift 300
euro.

Timmar som gatt at pa basis av myndighetens arbetsmangd 80
euro/h

— timmar som gatt at 22 h (1 760 euro)

— Oppning av dorrar 18.8-22.8.2025 10 h

— avlagsnande fran byggnaden 11.7.2025 4 h

— avlagsnande fran byggnaden pa nytt 6.8.2025 8 h

Dessutom faktureras for dvriga kostnader som byggnadstillsynen i
Borga asamkats

— Polisens handrackning 11.7.2025 328 euro

— Byte av las 11.7.2025 794,15 euro

— Byte av las 6.8.2025 642,95 euro

Totalt belopp som ska faktureras 4 725,10 euro

Bilagor

Bilaga 1 Handelsregisterutdrag 4.4.2025

Bilaga 2 Inspektionsrapport 13.3.2025

Bilaga 3 Beslut om alaggande 29.4.2025 § 47

Bilaga 4 Helsingfors forvaltningsdomstols handlaggningsbeslut
19.6.2025

Bilaga 5 Brev om horande 14.8.2025

Bilaga 6 Protokoll éver horande 27.8.2025

Bilaga 7 mréftelse av protokollets innehall
Bilaga 8 W nEREE-InE] och svar pa
brevet om horande 29.8.2025

Bilaga 9 Polisens och lasfirmans fakturor

Rakennusvalvontapaallikko

Fastighetsagaren alaggs en forpliktelse med stod av 140 §,141 §
och 147 § i bygglagen (751/2023). Aldggandet anméls i enlighet
med 19 § i viteslagen (1113/1990) till Lantmateriverket for inférande i
registret.

Huvudforpliktelse

Parhuset ska repareras, och for reparation ska en ansdkan om
bygglov inlamnas. Parhuset ska repareras senast den 31 augusti
2027. Alternativt kan byggnaden rivas senast den 31 augusti 2027.
Till ansdkan om bygglov ska bifogas en undersdékning om
byggnadens skick, en kartlaggning av skadliga amnen och en
reparationsplan upprattad av en konstruktionsplanerare som
specialiserat sig pa reparationsbyggande. For rivning ska en
ansOkan om rivningslov inlamnas.

Vite som huvudférpliktelsen férenas med

Huvudforpliktelsen forenas med vite. Det forelaggs ett I6pande vite
dar grundbeloppet uppgar till 10 000 euro samt tillaggsbeloppet till
1 000 euro for varje pabdrjad manad (vitesperiod) under vilken
parten har underlatit att uppfylla huvudférpliktelsen inom utsatt tid.






