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Sammanfattning

Miljoforvaltningen arbetar med olika typer av tillsyn dver fastighetségares
egenkontroll for att uppna en sund inomhusmiljo for alla boenden i
Stockholms stad. Dels granskas ett stort antal fastighetsdgares
egenkontroll varje & med forstagangsbesok, samlad tillsyn och aterbesok.
Dels sker en mer ingaende granskning av ett fatal fastighetsagares
fastighetsbestand dar forvaltningen bedomer att det finns ett sadant behov,
s.k. riktad bostadstillsyn. Den riktade bostadstillsynen redovisas inte i
denna rapport.

Resultaten fran 2019 ars tillsyn av fastighetségares egenkontroll visar att
tillsynsinsatserna behdvs och att det finns manga omraden dar
fastighetsdgarna kan forbéttra sin egenkontroll. Av de 483 fastighetségare
som fick tillsyn var det endast tva procent som inte fick nagon
anmarkning. 34 procent av fastighetsagarna fick daremot anméarkningar
som bedomdes vara sa pass allvarliga att de behovde foljas upp. Av dessa
anmarkningar avsag nastan samtliga bristande kontroll av
varmvattentemperaturer, vilket innebdr risk for tillvéxt av
legionellabakterier. Under 2020 kommer miljoférvaltningen att fortsatta
att arbeta med tillsyn av fastighetsagares egenkontrollsarbete for att
framja arbetet for en sund inomhusmiljo samt férebygga olagenheter for
manniskors hélsa och miljo.



Arsrapport 2019
4(12)

Innehall

Sammanfattning

Bakgrund

Syfte

Tillsynsmetod

Granskning av egenkontroll

Granskning av egenkontroll av flera fastighetségare samtidigt

Resultat

Granskning av egenkontroll
Varmvattentemperatur och legionella
Ventilation

Underhallsplan

Avfall

Radon

Energi

Slutsatser
Granskning av egenkontroll



Arsrapport 2019
5 (12)

Bakgrund

Miljoforvaltningen arbetar for att alla medborgare i Stockholms stad ska
leva i en frisk och halsosam miljo. Riktad tillsyn av flerbostadsbyggnader
och fastighetsagares egenkontroll ar ett verktyg for att uppna en sund
inomhusmiljo for boenden i Stockholms stad. Riktad tillsyn av
fastighetsdgares egenkontroll i Stockholm har utférts sedan 2006. Inom
Stockholms stad finns drygt 480 000 bostéder varav 414 000 i
flerbostadshus. Tillsynen bedrivs med stod av miljobalken samt de
forordningar och foreskrifter som har meddelats med stod av miljobalken.
Vid tillsynen av bostader i flerbostadsbyggnader &r nedanstaende regler av
sérskild relevans.

Enligt 33 § forordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och
hélsoskydd ska en bostad, i syfte att hindra uppkomst av olédgenhet for
ménniskors halsa, sarskilt;

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

2. hatillfredsstallande luftvéxling genom anordning for ventilation eller
pa annat sétt,

3. medage tillrackligt dagsljus,
4. hallas tillfredsstéllande uppvarmd,
5. ge mojlighet att uppratthalla en god personlig hygien,

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

Enligt 45 § samma forordning ska kommunen &gna sérskild
uppmarksamhet at bl.a. byggnader som innehaller en eller flera bostader
med tillhérande utrymmen.

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

Syfte

Syftet med forvaltningens tillsyn &r att de boende i Stockholms stad ska fa
en sund inomhusmiljo genom att fastighetsagarna far en 6kad kunskap om
miljobalken, majlighet till forbattrade rutiner for sin egenkontroll och att
de atgardar eventuella olagenheter.
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Tillsynsmetod

Granskning av egenkontroll

Tillsynen riktar sig till fastighetsagare som ager flerbostadshus med 20
eller fler lagenheter. Tillsynen genomfors genom foranmélda inspektioner
dar urvalet sker slumpmassigt. Syftet med tillsynen &r att kontrollera hur
fastighetsdgarens egenkontroll fungerar. Detta sker genom muntlig
genomgang av fastighetsagarens rutiner for egenkontroll och 6versiktlig
genomgang av en representativ del av byggnadsbestandet.

Miljoforvaltningen genomfor inte en komplett besiktning av byggnaderna
utan besoket i byggnaderna ar framst till for att bedéma fastighetsagarens
implementering av egenkontrollarbetet. Omfattningen av en
fastighetsdgares egenkontroll &r beroende av bland annat byggnadens
storlek, byggnadsar och skick. Kraven dkar/minskar med hansyn till
ovanstaende faktorer.

Tillsynen riktar sig alltid mot fastighetsagarens 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 fastighetsagare som inte vill ha en inspektion pa plats forelaggs om att
presentera ett skriftligt egenkontrollprogram.

I normalfallet tar ett tillsynsarende totalt ca 6-8 timmar. Den relativt korta
tidsatgangen innebar att miljéforvaltningen kan na ut till ett stort antal
fastighetsagare under ett ar. Tillsynen bygger i hog grad pa god
kommunikation och fértroende mellan fastighetsagare och handléggare.
De allra flesta fastighetsagarna som fatt tillsyn &r tillmétesgaende och
tillsynsmetoden beddéms givande for fastighetségaren. Tillsynen ar framst
en forebyggande metod som vantas leda till ett battre egenkontrollarbete
hos de bestkta fastighetsédgarna. Vid inspektionerna informerar
handlaggarna om miljébalkens krav, granskar egenkontrollen och gor en
oversiktlig inspektion av fastigheten samt éverlamnar
informationsmaterial som &r &mnat att underlatta det framtida
egenkontrollarbetet for fastighetsédgaren. Kontroll av
varmvattentemperaturen i fastigheternas undercentraler &r en av
miljoforvaltningens utvalda kontrollpunkter som ingar i tillsynen.

Efter inspektion skickas en inspektionsrapport till fastighetsagaren. |
rapporten framgar det vilka brister som framkom vid granskningen.
Mindre brister lamnas till fastighetsagaren att atgarda inom ramen for det
fortlopande egenkontrollarbetet och/eller genom dialog med
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handlaggare. Vid allvarligare brister kravs redovisning av vidtagna atgarder
och/eller uppdaterade rutiner.

Granskning av egenkontroll av flera fastighetsagare
samtidigt

Samlad tillsyn &r en variant av den klassiska tillsynen for att mota behovet
hos fastighetsagare som dger flera fastighetsbolag. Det férekommer
fastighetsdgare som har ett dotterbolag per fastighet. Forvaltningen maste
da av juridiska skal behandla varje dotterbolag som en unik fastighets-
agare, dven om det i praktiken ror sig om en och samma fastighetségare.
Fran fastighetsagarna och forvaltarnas perspektiv kan tillsynen uppfattas
byrakratisk och kranglig med ett unikt arende per bolag vilket
miljéforvaltningen har forstaelse for. Darfor foreslar miljoforvaltningen
fastighetsdgare en samlad tillsyn av hela deras fastighetshestand.

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

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

Resultat

Granskning av egenkontroll

Under 2019 besokte miljoforvaltningen 483 fastighetségare for att granska
deras egenkontroll och delar av deras byggnadsbestand. Utéver de 483
inspektionerna forelade miljoforvaltningen 15 fastighetségare att komma
in med sitt egenkontrollprogram/atgarder skriftligen eftersom de antingen
inte svarat pa forvaltningens bokningsbrev/samtal eller véagrat att ta emot
ett tillsynsbesok.

Av de 483 granskade fastighetséagarna var det endast 10 stycken, tva
procent, som inte fick nagon anmarkning pa sin egenkontroll. Av de 483
utforda inspektionerna ledde 163 stycken, 34 procent, till uppféljning
(allvarlig anmérkning). Brister som framkom vid inspektionerna beddéms,
beroende pa bristens art, som antigen allvarliga eller mindre allvarliga.
For de brister dar det uppenbarligen forelag en risk for manniskors hélsa
eller miljon stallde miljoforvaltningen krav pa redovisning av vidtagna
atgarder eller uppdaterade rutiner. 129 stycken av fastighetsagarna fick
uppféljning pa grund av bristande rutiner och kontroll av sin
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varmvattentemperatur. 7 av fastighetsagarna fick uppféljning pa grund av
bristande avfallshantering. Ovriga anmarkningar som noterades, men inte
kravde uppfoljning var inom omradena ventilation, lufttemperatur, radon

etc.

HAnmarkning M Uppfslining Tota It
Uppfaljni
ng; 139

31

Figur 1 Fordelning av anmarkningar fran tillsynen 2019

Varmvattentemperatur och legionella
Den absolut vanligaste anmarkningen vid egenkontrollsgranskning ar
bristande rutiner och kontroll pa varmvattnet.

27 % av de granskade fastighetsagarna fick allvarlig anmarkning pa
bristande kontroll av varmvattentemperatur som kravde uppféljning.
Ytterligare 20 % av de granskade fastighetségarna fick anméarkning men
beddmdes att det kunde hanteras av fastighetségaren i egenkontrollen.

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

De flesta fastighetsagare kanner till legionella och riskerna med for lag
varmvattentemperatur. Trots detta férekommer det bristfallig kontroll av
varmvattentemperaturerna hos éver halften av fastighetsdgarna. Den
vanligaste bristen hos fastighetsagarna ar att de inte kontrollerar den punkt
i VVC-systemet ddr varmvattnet haller lagst temperatur,
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returvarmvattentemperaturen. Ofta saknas det till och med
temperaturmatare pa returvarmvattenledningen. Fastighetsagarna ar
daremot relativt duktiga pa att kontrollera temperaturen pa det utgaende
varmvatten, den varmaste punkten. Fastighetsagarna brister dock ofta i att
dokumentera de avlasta temperaturerna. Om forvaltningen upptacker for
Iag temperatur eller bristande kontroll far fastighetsagaren en anmarkning
med uppféljning.

Legionellabakterier finns naturligt i vattendrag, sjéar och mark och
kommer in i fastigheten via kallvattnet. | undercentralen varms kallvattnet
upp och blir till varmvatten. | kall- och varmvatten finns tillrackligt med
naringsamnen for att bakterien ska kunna véxa till. Bakterierna forokar sig
mellan ca 20°C och 45 °C, framforallt mellan 35 - 40 °C.
Legionellabakterierna ar sa sma att de kan félja med i vattendimma
(aerosol). Vattendimma uppstar nar vattenstralar slas 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.
Legionarssjuka ar en allvarlig form av lunginflammation som yttrar sig
med hog feber, frossa, huvudvérk och muskelsmartor, atfoljt av torrhosta,
andningssvarigheter och lungsymtom. Mellan 5 och 30 procent av de som
insjuknar avlider. | Stockholms stad utreder férvaltningen i genomsnitt
mellan 10-15 fall av legionella arligen. Utredningen sker efter anmalan till
miljéforvaltningen fran landstingets smittskyddsenhet. Utredningen utfors
sen i samarbete med smittskyddsenheten. Den vanligaste smittkallan vid
insjuknande i legionarssjuka ar den egna bostaden, dvs. det sker
bakterietillvaxt i fastighetens varmvattensystem. Aldre personer och
personer med nedsatt immunforsvar ar de som framst anses vara riskgrupp
for att utveckla legionérssjuka.

Ventilation

Vid miljoforvaltningens inspektioner gar det inte att kontrollera
fastigheternas hela ventilationssystem. Det &r darfor viktigt att
fastighetsdgaren kan visa att det finns rutiner som sékerstéller att
ventilationen fungerar tillfredstéllande.

En fungerande ventilation &r en forutsattning for en god inomhusmiljé. En
bra ventilation behdvs inte bara for att undvika halsoproblem for
manniskor utan ocksa for att skydda byggnaden mot fukt och féroreningar
som kan skada den.

Den obligatoriska ventilationskontrollen, OVK, dr ett av de instrument
som en fastighetségare har for att kontrollera ventilationen. Uppf6ljning
av OVK gors av stadsbyggnadsnamnden. Ett giltigt OVK- intyg ska vara
anslaget i fastigheten. OVK ar dock inte nagon garanti for att fastigheten
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har en tillfredstallande ventilation. Det beror pa att godkiand OVK endast
innebdr att ventilationen klarar den funktion den projekterats for vid
tidpunkten for byggnadens uppférande. Det &r inte mojligt att med stod av
plan- och bygglagstiftningen stélla strangare krav pa en byggnads
funktion &n vad som gallde vid tiden for dess uppfoérande. En godkénd
OVK ér alltsa inte ett matt pa att rekommenderade krav enligt
Folkhalsomyndighetens allmanna rad for ventilation &r uppfyllda.
Godkand OVK ar dock en indikation pa att det finns en fungerande
ventilation i byggnaden. For de fastighetsagare som fick anmarkning pa
att OVK inte var utford eller godkénd stallde miljéforvaltningen krav pa
att bristen atgardas inom ramen for fastighetsagarens egenkontroll.

Ventilationen har ocksa paverkan pa energihushallningen. Manga aldre
fastigheter har sjalvdragsventilation, vilket ger en svarstyrd ventilation
bade ur inomhusmiljé- och energisynpunkt. Sett ur energisynpunkt ar det
svart att hitta enkla atgarder for att effektivisera ett sadant system. De
fastigheter som har ett mekaniskt fran- och tilluftssystem har daremot en
annan situation. | ett sddant system finns det en forbattringspotential,
namligen installation av varmevaxlare for att atervinna varmen ur den luft
som slé&pps ut. Mekaniska ventilationssystem kan dock vara en bidragande
faktor till bullerstérningar i fastigheten eller for grannfastigheter. Detta
kraver utbver OVK, en kontroll av ventilationssystemet i forebyggande
syfte géllande bullerstérningar.

Underhallsplan

Miljoforvaltningen bedomer att fastighetsédgaren maste ha en langsiktig
planering for sina fastigheter. Planeringen bor innehalla storre
renoveringar som t.ex. stambyte, fasad, yttertak, varmesystem men éven
mindre reparationer och arliga kontroller. Behovet av underhall ska
uppdateras regelbundet. En langsiktig planering av underhallet minskar
risken for skador pa fastigheten och minskar éven risken att olagenheter
for manniskors halsa uppstar. Hur en langsiktig planering ska se ut eller
hur omfattande den ska vara ar beroende av t ex fastighetens storlek,
byggnadsar, fastighetens tillstand etc. Kravet 6kar/minskar med hansyn
till ovanstaende faktorer.

En forutsattning for att fastighetsagaren ska ha god kontroll pa vilket
underhall som krévs &r en bra kommunikation med fastighetsforvaltaren
och en tydlig ansvarsfordelning.

Avfall
Enligt miljobalken ska hushallsavfall transporteras bort genom
kommunens forsorg, vilket innebdr att alla &gare till bostadsfastigheter
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maste ha ett abonnemang hos kommunen. De boendes grovavfall raknas
som hushallsavfall och ska hamtas av en entreprendr som &r godkand av
kommunen. Enligt renhallningsordningen for Stockholms stad ska
fastighetsdgaren tillhandahalla majlighet att sortera grovavfall. Om inte
utrymmen finns for regelbunden insamling av grovavfall kan t.ex.
containers tillfalligt hyras in fran en av kommunen godkand entreprenor
for insamling. Fastighetségaren skall erbjuda de boende insamling minst
tva ganger per ar.

Om fastighetsagaren tillater boende att lamna farligt avfall i fastighetens
avfallsutrymme, maste fastighetsagaren traffa en dverenskommelse om
detta med Stockholm Vatten och Avfall AB. Ett alternativ &r att hanvisa
de boende om att lamna farligt avfall till kommunens insamlingsplatser.
Miljoforvaltningen bedomer att fastighetsédgaren 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 innehalla uppgifter om var olika
avfallsfraktioner som uppkommer ska ldggas.

Radon

Under tillsynsbestken diskuteras radonmatningar. | de fall
fastighetsdgaren inte genomfort radonmaétningar i fastigheten Gverlamnas
en lathund fér radonmaétning och information om att miljéférvaltningens
radonhandl&ggare kommer att kontakta fastighetsagaren vid ett senare
tillfalle. For att kontrollera om fastigheten har radonvarden inom gallande
gransvarde/referensvarde maste en matning utforas.
Gransvarde/referensvarde for radon i bostader ar 200 Bg/m®. Sverige har
ett nationellt mal som innebér att samtliga flerbostadshus ska vara
kontrollerade och klara gransvardet/referensvardet till ar 2020.
Fastighetsagarna far ingen anmarkning ifall de inte &r fardiga med sina
radonmatningar eftersom miljéférvaltningens radongrupp hanterar detta
separat.

Energi

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

Boverket har tillsynen dver att deklarationen ar utférd men den utgor
ocksa en grund i egenkontrollen for energianvandningen.
Miljoforvaltningen bedémer att fastighetsdgaren ska ha undersokt
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mdjligheterna att minska vatten- och energianvandningen och ha
energideklarationen anslagen i fastigheten. Av 2 kap. 5 8 miljobalken
framgar att alla som bedriver en verksamhet eller vidtar en atgard ska
hushalla med ravaror och energi samt utnyttja mojligheterna till
ateranvandning och atervinning. | forsta hand ska fornybara energikallor
anvéndas.

Fastighetsdgartillsynen har ett fortsatt gott samarbete med stadens klimat-
och energiradgivning (EKR) dar besokta fastighetsagare erbjuds
konsultation. Miljoforvaltningen informerar vid inspektionerna om
mojligheten att fa gratis energiradgivning genom EKR. Informationen har
lett till ett stort intresse hos fastighetségare och har fatt stor betydelse for
antalet forfragningar om radgivning hos EKR, vilket bor ha en positiv
effekt pa klimatarbetet. Utifran erfarenheterna i Stockholm har fler
kommuner i lanet borjat tillimpa modellen med energiradgivning. For det
fall forvaltningen hittar flerbostadsbyggnader som enbart varms upp med
oljepanna kommer ett drende startas som syftar till att utreda om
varmepannan kan bytas ut mot ett béattre alternativ ur klimat- och
energisynpunkt. Hittills har nagot sadant fall dock inte patraffats.

Slutsatser

Granskning av egenkontroll

Resultaten fran 2019 ars tillsyn av fastighetsagares egenkontroll visar att
tillsynsinsatserna behdvs och att det finns manga omraden dar
fastighetsdgarna kan forbéttra sin egenkontroll. Av de fastighetsdgare som
fatt tillsyn var det endast tva procent som inte fick nadgon anmarkning. 34
procent av fastighetsagarna fick daremot anméarkningar som beddémdes
vara sa pass allvarliga att de behovdes foljas upp. Av dessa anmarkningar
var nastan samtliga pa grund av fastighetsagarens bristande kontroll av
varmvattentemperaturer. Genom att fortsdtta arbeta med tillsyn av
fastighetsagares egenkontroll kan miljoférvaltningen nd ut till ett stort
antal fastighetségare och darmed frdmja arbetet mot en sund
inomhusmiljo samt forebygga oldgenheter for ménniskors héalsa och miljo.
Under 2020 kommer miljéforvaltningen att fortsatta att arbeta med tillsyn
av fastighetségares egenkontrollsarbete.
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