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Sammanfattning

Miljoforvaltningen arbetar med olika typer av tillsyn over fastighetsédgares
egenkontroll for att uppna en sund inomhusmilj6 for alla boenden 1
Stockholms stad. Dels granskas ett stort antal fastighetsdgares
egenkontroll varje ar med forstagingsbesok, samlad tillsyn och aterbesok.
Dels sker en mer ingéende granskning av ett fatal fastighetségares
fastighetsbestand dér forvaltningen bedomer att det finns ett sadant behov.

Resultaten fran 2016 ars tillsyn av fastighetsigares egenkontroll visar att
tillsynsinsatserna behdvs och att det finns ménga omraden dér
fastighetsdgarna kan forbéttra sin egenkontroll. Av de 595 fastighetsdgare
som fatt tillsyn var det endast atta procent som inte fick nagon
anmirkning. 36 procent av fastighetsdgarna fick daremot anmérkningar
som bedomdes vara sé pass allvarliga att de behovdes foljas upp. Av dessa
anmirkningar var ndstan samtliga pa grund av fastighetségarens bristande
kontroll av varmvattentemperaturer. Under 2017 kommer
miljoforvaltningen att fortsétta att arbeta med tillsyn av fastighetségares
egenkontrollsarbete for att frimja arbetet for en sund inomhusmiljé samt
forebygga olidgenheter for ménniskors hélsa och miljo.

Under hosten 2016 startades ett uppfoljningsprojekt for att undersdka om
det fanns behov av dterbesok hos tidigare granskade fastighetségare. Sju
fastighetsdgare som fatt anméirkning pa bristande kontroll av varmvatten
ar 2013 granskades och samtliga fick aterigen anmérkning pa bristande
kontroll av varmvattentemperaturer. Sju aterbesok ar ett valdigt litet antal
att dra ndgra sikra slutsatser ifrdn men resultatet foranleder dnda att
forvaltningen planerar att fortsitta med aterbesok under 2017.

Riktad bostadstillsyn &r en ny tillsynsmetod for fastighetségartillsyn.
Arbetsmetoden bygger pa en mer ingdende granskning av byggnaderna
for att kunna uppticka brister och undanrdja eventuella oldgenheter.
Tillsynsmetoden skiljer sig fran klassisk tillsyn av fastighetségares
egenkontroll pa sa sitt att forvaltningen lagt storre fokus pa att undersoka
den faktiska boendemiljon i fastighetsdgarens bestand i stéllet for att via
fastighetsdgaren fa information om egenkontrollen. Malséttningen med
den nya tillsynsmetoden for flerbostadsfastigheter ar att skapa mer
héllbara bostadsomradden med sirskilt fokus pd omraden med légre vilfard
och 6ka mojligheten till en god inomhusmiljo {6r invanare som normalt
sett inte hor av sig till forvaltningen. Urval av fastighetségare baserades
pa socioekonomiskt svaga omraden. Aven andra faktorer styrde urvalet s&
som indikationer pa missforhallanden, och information fradn andra aktorer
s& som Hyresgistforeningen och andra kommuner. Dessa tillsynsdrenden
uppskattas ta mellan 20 - 120 timmar det forsta aret beroende pa vilket
skick fastigheterna 4r i och vilken kvalitet egenkontrollen héller. Den
riktade bostadstillsynen lampar sig bést for fastigheter dir det finns stora
brister och ett behov av att stélla krav pa att dessa brister ska atgérdas.
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Resultaten fran 2016 ars tillsyn av fastighetsdgare med metod
bostadstillsyn visar att tillsynsinsatserna gor skillnad och skapar
miljonytta hos fastighetségare med mer omfattande problem i sina
fastigheter. I samtliga tillsynsérenden som omfattades av den nya
tillsynsmetoden identifierades brister i boendemiljon som lett till tgarder
och forbéttringar i boendemiljon. Forvaltningen har i och med denna
metod mojlighet att mer ingdende granska fastigheter och hitta brister som
fastighetsdgarna inte frivilligt skulle visat upp genom tillsynsmetodiken i
den traditionella tillsynen. Genom fortsétt arbete med metod riktad
bostadstillsyn har forvaltningen mojlighet att hitta och hantera fastigheter
med storre brister och dirigenom gora stor miljonytta och astadkomma
forbattringar i de boendes bostadsmiljo.
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Bakgrund

Miljoforvaltningen arbetar for att alla medborgare i Stockholms stad ska
leva i en frisk och hilsosam milj6. Riktad tillsyn av flerbostadsbyggnader
och fastighetsigares egenkontroll ar ett verktyg for att uppna en sund
inomhusmilj6 for alla boenden i Stockholms stad. Riktad tillsyn av
fastighetsdgares egenkontroll i Stockholm har utforts sedan 2006.
Tillsynen bedrivs med stod av miljobalken samt de forordningar och
foreskrifter som har meddelats med stdd av balken. Vid tillsynen av
bostider i flerbostadsbyggnader dr nedanstaende regler av sarskild
relevans.

Enligt 33 § forordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och
hilsoskydd ska en bostad, i syfte att hindra uppkomst av oldgenhet for
maénniskors hélsa, sarskilt;

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

2. hatillfredsstillande luftvdxling genom anordning for ventilation eller
pa annat sétt,

3. medge tillrackligt dagsljus,
4. hallas tillfredsstéllande uppvérmd,
5. ge mojlighet att uppritthélla en god personlig hygien,

6. ha tillgang till vatten i erforderlig mdngd och av godtagbar
beskaffenhet till dryck, matlagning, personlig hygien och andra
hushallsgéromal.

Enligt 45 § samma forordning ska kommunen dgna sérskild
uppmérksamhet &t bl.a. byggnader som innehéller en eller flera bostéder
med tillhdrande utrymmen.

Tillsyn utfors ocksa med stod av hushallningsreglerna i 2 kap.
miljobalken, bl.a. med avseende pa energianvdndning i byggnaderna.

Miljoforvaltningen arbetar med flera olika metoder for att kontrollera att
fastighetsdgare uppfyller gédllande miljolagstiftning.

Syfte

Syftet med forvaltningens tillsyn ar att de boende i Stockholms stad ska fa
en sund inomhusmilj6é genom att fastighetsdgarna far en 6kad kunskap om
miljobalken, mdjlighet till forbittrade rutiner for sin egenkontroll och att
de atgirdar eventuella oldgenheter.
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Tillsynsmetod

Klassisk tillsyn (Metod A) — Granskning av egenkontroll
Tillsynen riktar sig till fastighetségare som dger flerbostadshus med fler
an 20 lagenheter. Tillsynen genomfors genom foranmailda inspektioner
dér urvalet sker slumpméssigt. Syftet med tillsynen &r att kontrollera hur
fastighetségarens egenkontroll fungerar. Detta sker genom muntlig
genomgéng av fastighetségarens rutiner for egenkontroll och dversiktlig
genomgéng av en representativ del av byggnadsbestandet.

Miljoforvaltningen genomfor inte en komplett besiktning av byggnaderna
utan besoket 1 byggnaderna ar framst till for att beddma fastighetségarens
implementering av egenkontrollarbetet. Omfattningen av en
fastighetsdgares egenkontroll &r beroende av bland annat byggnadens
storlek, byggnadsar och skick. Kraven 6kar/minskar med hansyn till
ovanstéende faktorer.

Tillsynen riktar sig alltid mot fastighetsdgarens egenkontrollarbete. Ibland
sker dock all kontakt med en forvaltare. Ofta &r fastighetsforvaltning
delegerad till en forvaltare som tar emot bokningsbrevet, for dialog med
handldggaren och deltar vid inspektionen.

De fastighetsdgare som inte vill ha en inspektion pa plats foreldggs om att
presentera ett skriftligt egenkontrollprogram.

I normalfallet tar ett tillsynsdrende totalt ca 6-8 timmar. Den relativt korta
tidsatgangen innebér att miljoforvaltningen kan né ut till ett stort antal
fastighetsdgare under ett ar. Tillsynen bygger till stor grad pa god
kommunikation och fortroende mellan fastighetsdgare och handldggare.
De allra flesta fastighetsdgarna som fatt tillsyn ar tillmotesgdende och
tillsynsmetoden beddms givande for fastighetsdgaren. Tillsynen &r fraimst
en forebyggande metod som véntas leda till ett battre egenkontrollarbete
hos de besokta fastighetsdgarna. Vid inspektionerna informerar
handldggarna om miljobalkens krav, granskar egenkontrollen och gor en
oversiktlig inspektion av fastigheten samt ¢verlamnar
informationsmaterial som dr &mnat att underlitta det framtida
egenkontrollarbetet for fastighetsdgaren.

Kontroll av varmvattentemperaturen i fastigheternas undercentraler dr en
av miljoforvaltningens utvalda kontrollpunkter som ingér i tillsynen.

Efter inspektion skickas en inspektionsrapport till fastighetsdgaren. 1
rapporten framgar det vilka brister som framkom vid granskningen.
Mindre brister ldmnas till fastighetsdgaren att atgérda inom ramen for det
fortlopande egenkontrollarbetet och/eller genom dialog med handléggare.
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Vid allvarligare brister krdvs redovisning av vidtagna &tgérder,
atgirdsforslag och/eller uppdaterade rutiner.

Samlad tillsyn — Granskning av egenkontroll av flera
fastighetsagare samtidigt

Samlad tillsyn &r en variant av den klassiska tillsynen for att méta behovet
hos fastighetségare som dger flera fastighetsbolag. Det féorekommer
fastighetsdgare som har ett dotterbolag per fastighet. Forvaltningen maste
dé behandla varje dotterbolag som en unik fastighetsédgare, av juridiska
skal, &ven om det i praktiken fungerar som en och samma fastighetségare.
Fran fastighetsdgarna och forvaltarnas perspektiv kan tillsynen uppfattas
byrakratisk och kringlig med ett unikt &drende per bolag vilket
miljoforvaltningen har forstaelse for. Darfor erbjuder miljoforvaltningen
fastighetsdgare en samlad tillsyn av hela deras fastighetsbestand.

Tillsynen genomfors i tva delar. Egenkontrollen granskas vid mote med
fastighetsdgaren. Ddrefter genomfors en kortare inspektion vid en
tredjedel av fastighetsigarens fastighetsbestand. Precis som i den vanliga
tillsynen sa far varje fastighetsidgare en inspektionsrapport, tillsynsfaktura
och separat beslut per organisationsnummer.

Syftet med den samlade tillsynen &r att minimera byrakratin och gora det
enklare och effektivare for fastighetsdgaren att fa sin egenkontroll
granskad i ett ssmmanhang.

Aterbesok- Granskning av egenkontroll

Fram till &r 2016 har forvaltningen endast utfort forstagdngsbesok i
fastighetsdgartillsynen och fastighetsdgarna har varit slumpmaéssigt
utvalda. Under hdsten 2016 startades ett uppfoljningsprojekt for att
undersdka om det fanns behov av att aterbesok hos tidigare granskade
fastighetsdgare.

Fastighetsigare som fatt anmérkning pé bristande kontroll av varmvatten
ar 2013 valdes ut. Vid tillsynsbesoket granskades framst tidigare
anmirkningar. Resterande omraden i egenkontrollen granskades bara om
uppenbart behov fanns eller om fastighetsidgaren ville diskutera fragorna.
De fastighetsdgare dir samma brist kvarstod vid aterbesoket f6ljdes upp
noggrannare och forvaltningen holl drendet 6ppet tills det stod klart att
bristen atgérdats.

Riktad bostadstillsyn

Riktad bostadstillsyn &r den tillsynsmetod for fastighetsdgartillsyn som
forvaltningen utvérderat i samband med ett pilotprojekt under 2016. Mélet
med pilotprojektet var att utvirdera den nya tillsynsmetoden pé en till tva
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fastighetsdgare med den nya tillsynsmetoden. Tillsynsmetoden dr
framtagen for att upptécka brister hos de fastighetsdgare som har problem
i sina byggnader och i sin egenkontroll och som &r svirt att identifiera
med den klassiska tillsynen dér fraimst egenkontrollen granskas. Metoden
fokuserar pa fastighetsdgare med fastigheter i omrdden med social
utsatthet och ligre vilfiard, med prioritet pa fastighetséigare dir det finns
indikationer pé bristande inomhusmiljo. Endast fastighetségare med
hyreslédgenheter (inte bostadsrittféreningar och villor) omfattas av
tillsynen. Aven information frdn andra aktdrer s& som
Hyresgéstforeningen och Malmé Stad har paverkat urvalet av
fastighetsédgare.

Tillsynen initieras genom att en skrivelse skickas till fastighetsédgaren med
information om vilken eller vilka fastigheter som kommer att omfattas av
tillsynen. Skrivelsen skickas ut i god tid innan inspektionstillfallet, men
inspektionsdatum och vilka ldgenheter som forvaltningen planerar att
besoka specificeras inte. Ett antal ldgenheter i fastigheten viljs ut, och ca
en vecka innan inspektionstillfallet skickas brev ut till boende i dessa
lagenheter med information om att miljéférvaltningen planerar besoka
lagenheten och gora enklare métningar for att kontrollera att
fastighetsdgaren foljer miljolagarna och att inomhusmiljén inte medfor en
hélsorisk. Det ar frivilligt for de boende att sldppa in miljéforvaltningens
inspektorer i bostaden. Under inspektionerna kontrolleras ventilation, fukt,
temperatur och forekomst av skadedjur. De boende tillfragas om hur de
upplever att fastighetségarens system for felanmélan fungerar och om de
har andra synpunkter pa boendemiljon ur ett hdlsoskyddsperspektiv. De
brister som noterats vid inspektionerna kommuniceras till fastighetsdgaren
som far mdjlighet att yttra sig. Vilka krav som kommer att stillas pa
fastighetsdgarna avgors efter det att fastighetségaren har inkommit med
sitt yttrande Over inspektionsrapporten. I de fall det finns risk for
oldgenhet drivs drendena vidare.

Den riktade bostadstillsynen &r fraimst en atgirdande metod dér
forvaltningen har mojlighet att uppticka byggnader med stora problem
och stilla krav pé att dessa problem ska atgérdas. Dessa tillsynsdrenden
berdknas ta mellan 20 - 120 timmar.

Resultat

Klassisk och samlad tillsyn — Granskning av egenkontroll
Under 2016 besokte miljoforvaltningen 595 fastighetsdgare for att granska
deras egenkontroll och delar av deras byggnadsbestdnd. Utover de 595
inspektionerna forelade milj6forvaltningen 14 fastighetségare att komma
in med sitt egenkontrollprogram skriftligen dé de antingen inte svarat pa
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forvaltningens bokningsbrev/samtal eller végrat att ta emot ett
tillsynsbesok. Fyra av dessa fastighetsdgare valde, efter att ha mottagit
foreldggandet, att {4 ett tillsynsbesok genomfort.

Av de 595 granskade fastighetségarna var det endast 46 stycken, atta
procent, som inte fick ndgon anmérkning pé sin egenkontroll. Av de 595
utforda inspektionerna ledde 214 stycken, 36 procent, till uppfoljning.
Brister som framkom vid inspektionerna bedoms, beroende pa bristens art,
som antigen allvarliga eller mindre allvarliga. For de brister dér det
uppenbarligen foreladg en risk for ménniskors hélsa eller miljon stéllde
miljoforvaltningen krav pé redovisning av vidtagna atgérder eller
uppdaterade rutiner. 207 av fastighetsdgarna som fick uppfdljning fick det
pa grund av bristande rutiner och kontroll av sitt varmvatten. 7 av
fastighetsdgarna fick uppfoljning pa grund av bristande avfallshantering.

450
400
350
300
250
200
150
100

50

H Anmérkning utan uppfoljning ® Anmérkning med uppf6ljning

Figur 1 Foérdelning av anmarkningar fran tillsynen

Varmvattentemperatur och legionella
Den absolut vanligaste anmérkningen vid egenkontrollsgranskning &r
bristande rutiner och kontroll p& varmvattnet.

67% av de granskade fastighetsdgarna fick anmérkning pé bristande
kontroll av varmvattentemperaturer. Av de allvarliga anmérkningarna med
uppfoljning var hela 97% pa bristande kontroll av
varmvattentemperaturer, resterande 3% var pa bristande avfallshantering.

Forvaltningen stiller krav pa att fastighetsdgarna regelbundet ska
kontrollera bade utgaende (hogst temperatur) och
returvarmvattentemperaturer (lagst temperatur) i sina VVC-slingor
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(varmvattencirkulation). Temperaturerna ska dven dokumenteras pa
papper eller digitalt. Mitningarna ska visa pa att varmvattnet haller 6ver
50 °C i hela systemet enligt boverkets rekommendation.

De flesta fastighetségare kénner till legionella och riskerna med for lag
varmvattentemperatur. Trots detta forekommer det bristféllig kontroll av
varmvattentemperaturerna hos over hilften av fastighetsdgarna. Den
vanligaste bristen hos fastighetségarna &r att de inte kontrollerar den punkt
1 VVC-systemet dédr varmvattnet héller lagst temperatur,
returvarmvattentemperaturen. Ofta saknas det till och med termometer pé
returvarmvattenledningen. Fastighetsdgarna dr daremot relativt duktiga pé
att kontrollera temperaturen pé det utgdende varmvatten, den varmaste
punkten. Fastighetsdgarna brister dven ofta i att dokumentera de avlasta
temperaturerna. Om forvaltningen upptacker for 1ag temperatur eller
bristande kontroll far fastighetsdgaren en anmérkning med uppfoljning.

Legionellabakterier finns naturligt i vattendrag, sjéar och mark och
kommer in i fastigheten via kallvattnet. I undercentralen véarms kallvattnet
upp och blir till varmvatten. I kall- och varmvatten finns tillrackligt med
nédringsdmnen for att bakterien ska kunna véxa till. Bakterierna forokar sig
mellan ca 20°C och 45 °C, framfé6rallt mellan 35 - 40 °C.
Legionellabakterierna &r sa sma att de kan folja med i vattendimma
(aerosol). Vattendimma uppstar nir vattenstralar sls sonder som vid
duschning. For att man ska bli sjuk kravs att bakterien andas in och
kommer ner i lungorna. Att dricka vattnet anses inte farligt.
Legionirssjuka dr en allvarlig form av lunginflammation som yttrar sig
med hog feber, frossa, huvudvirk och muskelsmartor, 4tfoljt av torrhosta,
andningssvérigheter och lungsymtom. Mellan 5 och 30 procent av de som
insjuknar avlider. I Stockholms stad utreder forvaltningen i genomsnitt
mellan 3-5 fall av insjuknande i legionella arligen. Aldre personer och
personer med nedsatt immunforsvar dr de som framst anses vara riskgrupp
for att utveckla legionérssjuka.

Ventilation

Vid miljéforvaltningens inspektioner gar det inte att kontrollera
fastigheternas hela ventilationssystem. Det ar darfor viktigt att
fastighetséigaren kan visa att det finns rutiner som sikerstéller att
ventilationen fungerar tillfredstéllande.

En fungerande ventilation dr en forutsittning for en god inomhusmiljé. En
bra ventilation behovs inte bara for att undvika héilsoproblem for
ménniskor utan ocksé for att skydda byggnaden mot fukt och féroreningar
som kan skada den.
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Den obligatoriska ventilationskontrollen, OVK, &r ett av de instrument
som en fastighetsigare har for att kontrollera ventilationen. Uppf6ljning
av OVK gors av stadsbyggnadsndmnden. Ett giltigt OVK- intyg ska vara
anslaget i fastigheten. OVK é&r dock inte ndgon garanti for att fastigheten
har en tillfredstillande ventilation. Det beror pa att godkdnd OVK endast
innebdr att ventilationen klarar den funktion den projekterats for vid
tidpunkten for byggnadens uppforande. Det dr inte mojligt att med stod av
plan- och bygglagstiftningen stélla stringare krav pa en byggnads
funktion dn vad som géllde vid tiden for dess uppforande. En godkind
OVK ir alltsa inte ett matt pa att reckommenderade krav enligt
Folkhilsomyndighetens allménna rad for ventilation dr uppfyllda.
Godkind OVK ér dock en indikation pa att det finns en fungerande
ventilation i byggnaden. For de fastighetsdgare som fick anmérkning pa
att OVK inte var utford eller godkénd stéllde miljoforvaltningen krav pa
att bristen dtgirdas inom ramen for fastighetsdgarens egenkontroll.

Ventilationen har ocksa paverkan pa energihushallningen. Ménga dldre
fastigheter har sjalvdragsventilation, vilket ger en svarstyrd ventilation
bade ur inomhusmiljé- och energisynpunkt. Sett ur energisynpunkt &r det
svart att hitta enkla atgérder for att effektivisera ett sddant system. De
fastigheter som har ett mekaniskt fran- och tilluftssystem har ddremot en
annan situation. I ett sddant system finns det en forbéttringspotential,
ndamligen installation av virmevéxlare for att atervinna varmen ur den luft
som sldpps ut. Mekaniska ventilationssystem kan dock vara en bidragande
faktor till bullerstorningar i fastigheten eller for grannfastigheter. Detta
kraver utdver OVK, en kontroll av ventilationssystemet i forebyggande
syfte géllande bullerstérningar.

Underhallsplan

Miljoforvaltningen beddmer att fastighetsdgaren méste ha en langsiktig
planering for sina fastigheter. Planeringen bor innehélla storre
renoveringar som t.ex. stambyte, fasad, yttertak, virmesystem men dven
mindre reparationer och érliga kontroller. Behovet av underhall ska
uppdateras regelbundet. En langsiktig planering av underhéllet minskar
risken for skador pé fastigheten och minskar &ven risken att oldgenheter
for ménniskors hélsa uppstar. Hur en langsiktig planering ska se ut eller
hur omfattande den ska vara ar beroende av t ex fastighetens storlek,
byggnadsér, fastighetens tillstdnd etc. Kravet 6kar/minskar med hansyn
till ovanstaende faktorer.

En forutsittning for att fastighetsidgaren ska ha god kontroll pa vilket
underhéll som krévs ér en bra kommunikation med fastighetsforvaltaren
och en tydlig ansvarsfordelning.
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Avfall

Enligt miljobalken ska hushallsavfall transporteras bort genom
kommunens forsorg, vilket innebér att alla dgare till bostadsfastigheter
maéste ha ett abonnemang hos kommunen. De boendes grovavfall rdknas
som hushallsavfall och ska hdmtas av en entreprendr som &r godkind av
kommunen. Enligt renhéllningsordningen for Stockholms stad ska
fastighetsdgaren skapa mdjlighet att sortera grovavfall. Om inte utrymmen
finns for regelbunden insamling av grovavfall kan t.ex. containers
tillfalligt hyras in fran en av kommunen godkénd entreprendr for
insamling.

Om fastighetsédgaren tillater boende att l1dmna farligt avfall i fastighetens
avfallsutrymme, maste fastighetsdgaren triffa en 6verenskommelse om
detta med Stockholm Vatten och Avfall AB. Ett alternativ &r att hénvisa
de boende om att ldmna farligt avfall till kommunens insamlingsplatser.
Miljoforvaltningen beddmer att fastighetségaren ska informera de boende
om hur avfallet ska hanteras. Detta &r reglerat i renhallningsforeskrifterna
for Stockholms stad. Informationen kan ske med regelbundna utskick,
information till nyinflyttade, hemsidan, medlemsmoten eller anslag i
soprummet. Informationen ska innehélla uppgifter om var olika
avfallsfraktioner som uppkommer ska liggas.

Radon

Under tillsynsbesoken diskuteras radonmétningar. I de fall
fastighetsdgaren inte genomfort radonmétningar i fastigheten 6verlamnas
en lathund for radonmétning och information om att milj6foérvaltningens
radonhandlidggare kommer att kontakta fastighetsidgaren vid ett senare
tillfalle. For att kontrollera om fastigheten har radonvérden inom géllande
riktvirde méste en mitning utforas. Riktvérdet for radon i bostider &r
200 Bg/m’. Sverige har ett nationellt mil som innebér att samtliga
flerbostadshus ska vara kontrollerade och klara riktvérdet till ar 2020.
Fastighetsdgarna far ingen anmérkning ifall de inte &r fardiga med sina
radonmitningar eftersom miljéforvaltningens radongrupp hanterar detta
separat.

Energi

Enligt lagen (2006:985) om energideklaration for byggnader ska den som
dger en byggnad se till att det alltid finns en energideklaration som inte &r
dldre &n tio &r. En energideklaration ska upprittas senast tva ar efter det att
byggnaden har tagits i bruk.

Boverket har tillsynen &ver att deklarationen &r utford men den utgor
ocksa en grund i egenkontrollen for energianviandningen.
Miljoforvaltningen bedomer att fastighetsdgaren ska ha undersokt
mdjligheterna att minska vatten- och energianvindningen och ha
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energideklarationen anslagen i fastigheten. Av 2 kap. 5 § miljobalken
framgér att alla som bedriver en verksamhet eller vidtar en atgéird ska
hushélla med révaror och energi samt utnyttja mojligheterna till
ateranvindning och tervinning. [ forsta hand ska fornybara energikéllor
anvéndas.

Fastighetsigartillsynen har ett fortsatt gott samarbete med stadens klimat-
och energiradgivning (EKR) dér besokta fastighetségare erbjuds
konsultation. Milj6forvaltningen informerar vid inspektionerna om
mojligheten att fi gratis energiradgivning genom EKR. Informationen har
lett till ett stort intresse hos fastighetsdgare och har fatt stor betydelse for
antalet forfragningar om rddgivning hos EKR, vilket bor ha en positiv
effekt pa klimatarbetet. Utifran erfarenheterna i Stockholm har fler
kommuner i linet borjat tillimpa modellen med energirddgivning.

Aterbesok- Granskning av egenkontroll

Nio fastighetséigare som fatt anméirkning pa bristande kontroll av
varmvatten ar 2013 valdes ut. Av dessa kunde sju uppfoljande
tillsynsbesok utforas under hosten 2016.

Samtliga besokta fastighetségare fick aterigen anméirkning pa sin kontroll
av varmvattentemperaturer vid aterbesoket 2016. I de flesta fall hade det
skett en forbattring men fastighetsdgarna hade inte natt hela vigen fram.
Ett exempel pé detta ar att 2013 utfordes ingen egenkontroll alls pa
varmvattentemperaturen, men 2016 kontrollerades utgdende varmvatten
men inte varmvattenreturen. Ovriga anmirkningar som noterades 2013
hade i de flesta fall atgirdats till aterbesoket.

Riktad bostadstillsyn

Totalt startades tre tillsynsiarenden inom pilotprojektet riktad
bostadstillsyn under 2016. Dessa drenden omfattade totalt fyra
inspektionstillfillen, dar mellan sju och tio lagenheter besoktes per
tillfille. De fastigheter som inspekterades 4r lokaliserade i Hisselby och
Husby. Vid inspektionerna férdes samtal med de boende och
undersokningar gjordes for att se om det fanns risk for oldgenhet i
bostaden. Fokus har varit ventilation, fukt och mikrobiell vaxt,
temperatur, skadedjur och rutiner for felanmilan. Resultatet fran
pilotprojektet har visat brister hos samtliga tre fastighetsidgare, av olika
omfattning. Det som noterats har framst rort brister kring ventilationen
men dven fukt, buller och lukt. Dessa anmérkningar har lett till vidare
utredning och atgirder av fastighetsdgarna. I ett av d&rendena har milj6-
och hélsoskyddsndmnden forelagt fastighetsdgaren om utforligare
utredning och redovisning av atgdrdsplan avseende ventilation, temperatur
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och fukt. I 6vriga tvd drenden pdgar atgirder pd ventilationssystemen. I
samtliga drenden kommer uppfdljande inspektioner goras for att
sékerstélla att bristerna atgérdats. Handldggning av de drenden som
startades i pilotprojektet har fortsatt under 2017.

Tillsynsarbetet med riktad bostadstillsyn krdver mycket mer tid och
resurser 1 jaimforelse med metod A och kan pagé under ldngre tid,
eventuellt flera ar om genomgripande &tgirder dr nédvéndiga.
Handl4ggningstiden 4r helt beroende pé fastighetens lagenhetsbestand,
omfattning av bristerna och dven pa hur snabbt fastighetsdgaren kan vidta
atgirderna.

Under 2016 har miljo6forvaltningen och Hyresgéstforeningen haft ett
erfarenhetsutbyte géllande fastighetsdgarna i Stockholm.
Miljoforvaltningen i Malmo Stad har flera rs erfarenhet av denna
tillsynsform, och milj6forvaltningen i Stockholm har gjort studiebesok i
Malmo Stad under hdsten 2016 for att ta lirdom av deras erfarenheter.

Slutsatser

Klassisk och samlad tillsyn — Granskning av egenkontroll
Resultaten fran 2016 ars tillsyn av fastighetsidgares egenkontroll visar att
tillsynsinsatserna behdvs och att det finns manga omraden dér
fastighetsdgarna kan forbéttra sin egenkontroll. Av de fastighetsdgare som
fatt tillsyn var det endast atta procent som inte fick nagon anmarkning. 36
procent av fastighetségarna fick diremot anmérkningar som bedémdes
vara sd pass allvarliga att de behdvdes foljas upp. Av dessa anmarkningar
var néstan samtliga pd grund av fastighetségarens bristande kontroll av
varmvattentemperaturer. Genom att fortsitta arbeta med tillsyn av
fastighetsdgares egenkontroll kan miljoforvaltningen na ut till ett stort
antal fastighetsdgare och ddrmed frdmja arbetet mot en sund
inomhusmiljé samt forebygga oldgenheter for mianniskors hélsa och miljo.
Under 2017 kommer miljoforvaltningen att fortsétta att arbeta med tillsyn
av fastighetsigares egenkontrollsarbete.

Aterbesok- Granskning av egenkontroll

Samtliga besokta fastighetségare fick aterigen anméarkning pé sin kontroll
av varmvattentemperaturer vid dterbesoket 2016. Gemensamt for de
aterbesokta fastighetsdgarna var att samtliga var bostadsrattsforeningar.
En forklaring till resultatet vid uppféljningen kan vara att
bostadsrittsforeningar byter styrelse med jédmna mellanrum. De personer
som deltog vid tillsynsbesdket ar 2013 behover nédvéandigtvis inte vara
samma personer som ansvarar for egenkontrollen 2016.
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Sju aterbesok ar ett véldigt litet antal att dra ndgra sékra slutsatser av, men
resultatet foranleder dndé att forvaltningen planerar att fortsdtta med
aterbesok under 2017.

Riktad bostadstillsyn

Resultaten av pilotprojektet inom 2016 ars tillsyn av fastighetségare med
metod riktad bostadstillsyn visar att tillsynsinsatserna gor skillnad och
skapar miljonytta hos fastighetsédgare med storre problem i sina
flerbostadsfastigheter. I samtliga tillsynsérenden identifierades brister i
boendemiljon som lett till atgérder och forbéttringar i boendemiljon.
Forvaltningen har i och med denna metod mdjlighet att mer ingédende
granska fastigheter och hitta brister som fastighetsdgarna inte skulle visat
upp genom tillsynsmetodiken i metod A. Fastighetségare uppger sig
ibland ha svarighet att fa tilltrdde for att sjdlva inspektera sina lagenheter,
trots att de har rétt till tilltrdde, och att de dr beroende av de boendes
felanmélningar. Den riktade bostadstillsynen kan ur detta perspektiv
underlétta for vissa fastighetségare att identifiera brister som de inte
tidigare ként till. Genom fortsatt arbete med metod bostadstillsyn har
forvaltningen mdjlighet att hitta och hantera flerbostadsbyggnader med
storre brister och dirigenom gora stor miljonytta och dstadkomma
forbéttringar i de boendes bostadsmiljo.

Det uppsatta malet 2016 att utvirdera det nya tillsynssattet pa en till tva
fastighetségare har uppnaétts. [ utvérderingen av projektet &r slutsatsen att
det nya tillsynssitet ger en mojlighet att pa ett mer noggrant sitt granska
om en fastighetségare uppfyller kravet pa egenkontroll, vilket &r ett bra
komplement till den klassiska fastighetségartillsynen. Den nya metoden
ger ocksa en god majlighet att fokusera forvaltningens insatser till
fastigheter inom omraden med ldgre vélfird, dir medborgarna inte
sjdlvmant anmdler brister i inomhusmiljon i samma utstrdckning som
medborgare i innerstaden.

Kommande fastighetsagartillsyn

Den riktade bostadstillsynen bor fortsittningsvis fokusera pa
fastighetsdgare med flerbostadsbyggnader i1 socioekonomiskt svaga
omréden dér fastigheterna ofta &r i sémre skick och behovet av en god
egenkontroll &r stort. Dessa omraden préglas ofta av segregation och
utanforskap vilket kan medfora en minskad benéigenhet att kontakta
myndigheter ndr man upplever problem i sin boendemiljo. I de fall
forvaltningen fér indikationer pé att det finns brister i boendemiljon bor
dessa fastigheter prioriteras. Milj6forvaltningen ser en fordel i att arbeta
omrédesvis for att fa god lokalkdnnedom och mojlighet att skapa
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kontaktnit med andra aktorer i omradet, sa som stadsdelsforvaltningen
och medborgarkontor. Eftersom varje drende med riktad bostadstillsyn
kréaver relativt stora resurser och innebér en storre kostnad for
fastighetségaren, ér det viktigt att urvalet sker med bra underlag. Under
2017 kommer metoden med riktad bostadstillsyn fortsatt att tillimpas som
arbetssitt for granskning av fastighetsdgare. De omraden som kommer att
omfattas av tillsynen under 2017 ar Skiarholmen, Varberg, Bredidng och
Sétra. Miljoforvaltningen planerar att granska 20-25 fastighetségare under
2017. Ett samarbete har inletts med medborgarkontoret i Varberg.
Samarbete och erfarenhetsutbyte med aktorer som Hyresgéstforeningen
och medborgarkontor kommer att prioriteras och ambitionen &r att &ven
utdka samarbetet med andra kommuner i lénet samt med andra aktorer.

Slut



