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Sammanfattning

Arbetet med riktad bostadstillsyn, dar miljoforvaltningen pa eget
initiativ utfor tillsyn i frimst socioekonomiskt utsatta omraden, har
pagatt sedan 2016. Malsattningen &r att skapa mer héllbara
bostadsomraden med sérskilt fokus pé socioekonomiskt utsatta
omraden och 6ka mojligheten till en god inomhusmiljo for invénare
som normalt sett inte hor av sig till forvaltningen.

Under 2021 har miljo6forvaltningen tagit fram ett underlag for
forfinat urval av tillsynsobjekt inom riktad bostadstillsyn i
socioekonomiskt utsatta omrdden samt analyserat och fordndrat
tillsynsmetodiken inom omrédet. Syftet har varit att effektivisera
tillsynen, bl.a. genom ett mer triaffsékert urval av tillsynsobjekt, for
att astadkomma mer nytta med tillsynen. Utredningen har bedrivits i
projektform.

Via en enkait till fastighetségare i stadens socioekonomiskt utsatta
omréaden har information om hyreshusen i omrddena samlats in.
Fokus har varit hyreshusens renoverings- och underhallsbehov.
Informationen fran enkdtsvaren ger ett underlag for
miljoforvaltningen att uppskatta renoveringsbehovet for enskilda
hyreshus samt identifiera 1 vilka hyreshus tillsyn bor bedrivas.
Enkétsvaren har kopplats till ett podngssystem. Ju hogre totalpoéng
for ett hyreshus desto storre sannolikhet att det finns ett behov av
tillsyn och renovering av hyreshuset. Urval av objekt for tillsyn kan
dven goras utifran specifika enkédtfrdgor om byggnadens status i
visst avseende, t.ex. typ av ventilationssystem.

Genom enkéten har dven antalet hyreshus och deras geografiska
avgriansning inom de socioekonomiskt utsatta omradena
fortydligats. Detta kommer underlitta urval och planering av
tillsynen inom riktad bostadstillsyn.

Projektet har samverkat med andra kommuner och privata och
kommunala fastighetsbolag i Stockholm infor framtagandet av
enkéatfragorna.

Metodiken for urval av bostdder som ska inspekteras inom ett
fastighetsbestédnd har analyserats vilket har lett till en reviderad
metodik som bedoms vara mer effektiv och réttsséker.

Forvaltningen kommer att arbeta utifran det nya urvalsunderlaget
och den nya metodiken frdn och med 2022.
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1 Bakgrund och
projektbeskrivning

1.1 Projektbeskrivning

Kommunfullméktige gav i Stockholms stads budget for 2021 miljo-
och hélsoskyddsndmnden i uppdrag att tillséitta en utredningsgrupp
for riktad tillsyn av fastighetsigare.

En projektorganisation bestdende av styrgrupp, arbetsgrupp och
referensgrupp tillsattes i syfte att utvirdera och revidera
arbetsmetodiken inom ramen for riktad bostadstillsyn samt att ta
fram underlag for forfinat urval av objekt inom socioekonomiskt
utsatta omraden.

1.1.1 Avgransning

Utredningen syftade dels till att ta fram ett underlag for geografisk
avgriansning av socioeckonomiskt utsatta omraden, antal
fastighetségare i omradena, antal hyreshus och deras
underhallsbehov, dels till att utvardera, analysera och effektivisera
tillsynsmetodiken inom omréadet.

[ utredningen ingdr inte att utdva ordinarie riktad bostadstillsyn.

1.2 Bakgrund

Arbetet med riktad bostadstillsyn, ddr miljoforvaltningen pa eget
initiativ utfor tillsyn i frimst socioekonomiskt utsatta omraden, har
pagatt sedan 2016. Malséttningen &r att skapa mer héllbara
bostadsomraden med sérskilt fokus pé socioekonomiskt utsatta
omrdden och 6ka mojligheten till en god inomhusmiljo for invénare
som normalt sett inte hor av sig till forvaltningen. Merparten av de
klagomal pa missforhdllanden i bostdder som kommer till
forvaltningen kommer fran mer socioekonomiskt starka omraden,
sarskilt innerstaden.

Den riktade bostadstillsynen omfattar endast flerbostadsbyggnader
med hyresldgenheter. En svarighet for tillsynen har varit urval av
objekt for tillsyn. Forvaltningen har inte haft kunskap om vilka
geografiska omraden som tillsynen framst bor bedrivas i.
Forvaltningen har inte heller haft kunskap om hur ménga hyreshus
det finns 1 dessa omraden eller vilket renoverings- och
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underhallsbehov dessa har. Forvaltningen har inte heller vetat vilka
fastighetségare som dr berorda eller hur manga de ér .

Istdllet har urvalet av tillsynsobjekt baserats pa att hyreshusen ar
beldgna i allmént kidnda socioekonomiskt utsatta omraden samt att
det funnits indikationer pa missforhéllanden i byggnaderna bl.a. till
foljd av information frdn avdelningar inom miljéforvaltningen samt
fran andra aktorer. Det har varit en utmaning for den riktade
bostadstillsynen att inte ha kunskap om antal hyreshus, skick pa
hyreshusen samt definierat geografiskt omrade.

2 Urval av tillsynsobjekt

2.1 Enkat

For att inhdmta relevant underlag beslutade projektet att skicka en
enkdt till fastighetsdgare inom ett definierat omrade. Syftet med
enkéten var att inhdmta och sammanstilla information om hur
manga hyreshus det finns inom de socioekonomiskt utsatta
omradena samt vilket renovering- och underhéllsbehov dessa hus
har. Ytterligare syfte var att fa en tydligare avgriansning av de
geografiska omrddena samt vilka fastighetsdgare det finns inom
dessa geografiska omraden.

2.1.1 Upphandling for genomférande av enkat

En upphandling genomf6rdes avseende konsult for genomforande
av enkédten och Sweco tilldelades uppdraget.

2.1.2 Geografisk avgransning

For att geografiskt avgransa omfattningen av de socioekonomiskt
utsatta omradena i Stockholms stad har projektet valt att tillimpa
polismyndighetens geografiska avgriansning av dessa omraden.
Polismyndigheten upprittar vartannat ar en rapport vari en
geografisk avgrinsning av de aktuella socioekonomiskt utsatta
omréden 1 Sverige definieras. Den aktuella avgrinsningen for
Stockholm &r:

- Alvsjd/Solberga (sirskilt omradet Solberga)
- Bredéng

- Hagsitra (fokus Ragsved)

- Haésselby/Villingby

- Varberg

- Ostberga

- Husby

- Rinkeby/Tensta
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Sweco sammanforde den geografiska avgransningen fran Polisen
med fastighetsregistret. De fastighetsdgare som dger hyreshus i1 de
utpekade omrédena skulle sedan tillstdllas enkdten. Sammantaget
framkom det att det inom de socioekonomiska utsatta omrédena
finns 99 fastighetsdgare som totalt innehar 847 stycken hyreshus.

2.1.3 Insamling

Enkétforfarandet genomfordes av Sweco. I syfte att fa in s& manga
svar som mojligt tog arbetsgruppen i flera fall en personlig kontakt
med fastighetsédgare, med de fortydliganden som dé kan goras for
att underldtta svarsfrekvensen pa enkéten. Arbetsgruppen har under
insamlingsskedet dven haft samverkansmdten med de tre stora
kommunala bolagen Svenska bostidder, Familjebostidder samt
Stockholmshem som tillsammans dger 447 st, 53 %, av hyreshusen.
For att 6ka svarsfrekvensen forlingdes svarstiden frén juni till slutet
av augusti 2021.

2.1.4 Svarsfrekvens

Svar pa enkédten har inkommit for 779 av totalt 847 hyreshus inom
det avgransade omradet, vilket innebér att forvaltningen har
information om 92 % av hyreshusen. 73 av totalt 99 fastighetsdgare
har besvarat enkiten vilket ger en svarsfrekvens pa 74 %.

2.1.5 Enkatfragor

Enkétfragorna har utgatt frdn det som normalt kontrolleras vid
inspektioner inom riktad bostadstillsyn. Det handlar bl.a. om att
undersdka om det finns indikationer pa férekomst av fukt- och
mogel, bristande ventilation, skadedjur och for 1ag
varmvattentemperatur (risk for tillvixt av legionella bakterier) som
ar de vanligaste bristerna. Fragorna i enkéten syftar till att
undersoka status pa de funktioner i byggnaden som kan utgdra risk
for oldgenhet om de inte underhélls, exempelvis ventilationen 1
byggnaden.

Svaren pa de specifika fragorna har tilldelats podng, dar en hogre
poang ges for sdmre status ur ett underhallsperspektiv och ldgre
poéng ges fOr béttre status ur ett underhéllsperspektiv. De olika
delfragorna slds samman till en totalpodng. Ju hdogre totalpoidng
desto storre renoveringsbehov bedoms hyreshuset séledes ha.

Poéngsittning for varje svar bestims utifran en viktningsmodell dér
respektive fraga har givits en viss grundpodng, som sedan viktas
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med 0, 0,5 eller 1 beroende pa viktningskriterier i respektive fraga,
se bilaga 2.

I bilaga 1 presenteras normal teknisk medellivslangd for
byggnadsdelar och byggnadskonstruktioner, t.ex. stammar och tak.

I bilaga 2 ges en forklaring till podngmatrisen, hur poéng tilldelats
respektive enkétfriga.

Nedan presenteras tva fragor som ingatt i enkdten som exempel pé
hur podngsittningen har gjorts.

Stambyte samt vattenror

Gillande stambyte for vertikala och horisontella stammar samt
vattenror har projektet utgétt frin att dessa har en forvédntad
medellivsldngd pa 50 ar. Stammar som ar runt 50 &r anses vara
dldre och om de inte byts ut utgdér stammarna och vattenréren en
riskfaktor for framst fuktskador i bostidder och byggnader.

Vattenror (ledningar till och fran radiatorer eller kall- och
varmvattenledningar) som gér sonder orsakar direkt vattenskada i
bostaden och kan eventuellt ge foljdskador i angransande bostdder
pa frimst samma vaning. Fortsitter skadan gir den genom bjdlklag
och olika schakt. Utbyte av vattenror har tilldelats grundpoingen
10. Om den tekniska medellivsldngden pa 50 &r har passerat utan att
de bytts ut har 10 viktats med 1=10 p. Om vattenroren ar 40-49 ar
gamla men inte har bytts ut viktas 10 med 0,5=5 p. Om réren ér
obytta men yngre én 40 ar eller bytta viktas 10 med 0=0 p.

Vertikala stammar som &r dldre gar sannolikt av langre ner i roret pa
grund av att det dr ett hogre tryck langre ner 1 stammen. Det innebér
en storre risk att den vertikala stammen gér sonder eller brister pa
bottenvaningen varvid avloppsvatten kommer rinna/pumpa ut éver
hela bottenplan pa grund av det hoga vattentrycket. Vertikala
stammar som fraga har ocksa tilldelats grundpodngen 10 och viktas
utifran givet svar enligt podngmatrisen i bilaga 2.

Horisontella stammar som gar sonder orsakar problem med
vattenldckor i antingen en bostad eller pd ett vningsplan beroende
pa lackans omfattning. Vattentrycket ar ldgre for horisontella
stammar dn for vertikala stammar varvid skaderisken bedéms nagot
lagre och har ddrmed tilldelats grundpodngen 8 som viktas utifran
svar enligt podngmatrisen i bilaga 2.



9 (18)

Om fastighetsdgaren har svarat att de har stammar (vertikala och
horisontella) samt vattenrdr som dr dldre &n 50 &r har huset tilldelats
en maxpodng om 28 podng enligt ovan redovisat. Av de enkétsvar
som kommit in till forvaltningen ar det 54 hus som fatt
maximalpodng pa vertikala och horisontella stammar samt
vattenror.

I de fall en stam har en alder pa 40-49 sa har projektet bedomt att
aldern pa vertikala och horisontella stammar samt vattenror utgoér en
nagot lagre potentiell riskfaktor men likvél en riskfaktor. Om
fastighetségaren har svarat att samtliga dr mellan 40-49 &r sé har
projektet tilldelat hyreshuset tilldgg pa 14 podng (hélften av
maxpodngen 28 podng). 64 hus av 779 hyreshus har tilldelats 14
poédng pa denna grund.

Vidringsfonster

Enligt svaren fran enkéten ventileras 98 hyreshus enbart via
vadringsfonster. Dessa hyreshus har, baserat pa enkétsvaren, ingen
tilluft eller uteluft via tilluftsdon eller spaltventiler. For ett fa in
friskluft i bostdderna maste ventileringen ske via vadringsfonster,
vilket inte &r tillrackligt eftersom bostdderna vid kalla
utomhustemperaturer da kyls ned. Fragestillningen
“vadringsfonster enbart” har tilldelats grundpoédngen 8 . Om svaret
ar ja viktas 8 med 1 (se bilaga 2). Hyreshus som enbart ventileras
med fonster far siledes 8 podng for denna status

2.1.6 Urval av resultatet fran enkiten

Nedan foljer forst en tabell som redovisar antal hyreshus per
omréde utifran det svarsunderlag som inkommit. Harefter foljer en
redogorelse for resultatet av fradgorna avseende status pé vattenror
och stammar respektive ventilation. Dessa bdda omraden har valts
ut eftersom de hor till de vanligaste bristerna och oftast innebar
behov av mer omfattande atgarder.
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Hyreshus, omradesvis fordelning
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Diagram 1. Procentuell geografisk fordelning av hyreshus inom de

socioekonomiskt utsatta omradena i Stockholms stad.

Byte av VA-stammar, procentuell fordelning

Ar de vertikala stammarna utbytta? 71% 29%
Ar de horisontella stammarna utbytta? 35% 65%
Vattenror utbytta? 63% 37%

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

EJa ©Nej

Diagram 2. Procentuell fordelning om VA (vatten- och avloppstammar) som byts
ut i hyreshusen, oavsett alder pa VA, inom de socioekonomiskt utsatta omradena
i Stockholms stad.

En av de vanligaste forekommande avvikelserna vid inspektioner
inom tillsynen &r forh6jd fuktindikering vilket kan ha sin forklaring
1 att avloppsstammar eller vattenrér kan behova underhallas eller
bytas ut.

Diagram 2 illustrerar hur stor procent av hyreshusen som har ersatt
eller inte har ersatt vattenror, vertikala- och horisontella
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avloppsstammar. For tillsynen ar det intressant att kdnna till de
hyreshus vars stammar och vattenrdr inte blivit utbytta.

Vid en fordjupning av de svar dédr stammar och vattenrdr inte ar
utbytta har projektet stéllt nej-svaret redovisat i diagrammet ovan i
forhéllande till &ldern (50 ar och dldre) pa stammarna i huset.
Aldern ir som tidigare redovisat en relevant faktor for att avgdra
om det finns ett behov av underhall eller utbyte av stammar eller
vattenror.

29% av hyreshusen har inte bytt de vertikala stammarna. 29%
motsvarar 226 av de 779 enkitsvaren for hyreshusen. Av dessa 226
hyreshus har 66 hus vertikala stammar som é&r eller &r dldre dn 50 ar.
Av de horisontella stammarna har 65% inte bytt stammar. 65%
motsvarar 506 hus av de 779 som svarat. Det innebér att 187
hyreshus har horisontella stammar som dr 50 ar eller dldre och dr
ddrmed sannolikt i behov av underhéll. Avseende vattenrdr sa har
37% av hyreshusen inte utbytta vattenror. 37% motsvarar 288
hyreshus. I forhallande till aldern 50 r sé ar det 124 hyreshus som
har dldre vattenrdr.

Totalt finns 54 hyreshus dir samtliga stammar och vattenrdr &r dldre
dn 50 ar. Darmed finns sannolikt ett stort behov av underhall i dessa
hyreshus.

Att de vertikala stammarna 1 storre grad ersétts dn de horisontella
avloppsstammarna, vilket framgér av diagram 2, kan bero pé att det
ar ett storre ingrepp att ersitta de horisontella avloppsstammarna.
Nir de vertikala avloppsstammarna ersétts dr det vanligt att dven
byta vattenroren.
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Ventilationssystem, procentuell fordelning
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Diagram 4. Procentuell fordelning av typ av ventilationssystem géllande hyreshus

inom de socioekonomiskt utsatta omradena i Stockholms stad

En annan vanligt forekommande avvikelse dr bristande ventilation i
hyreshusen. Det kan bero pé vilken typ av ventilation hyreshuset
har, men dven orsakas av hyresgéster med bristfallig kunskap om
hur ventilationen ska hanteras.

Vanligaste ventilationssystemet for hyreshusen enligt enkédtsvaren
ar i fallande ordning Mekanisk franluftsventilation (F) 51,4 %,
Mekanisk fran- och tilluftsventilation (FT) 13,5 %, mekanisk
franluftsventilation med virmeétervinning FTX) 12,6 %, mekanisk
franluftsventilation med varmeatervinning (FX) 9,8 % och
sjilvdragsventilation (S) 10,8 %.

Som tidigare redovisats har 98 hyreshus enbart ventilering via
véadringsfonster.

2.1.7 Slutsats gallande enkatsvar

Som angetts ovan indikerar en hog totalpodng pé enkétsvaren behov
av renovering och underhall. Ju hogre totalpodng desto storre
sannolikhet att det kan vara ett problem med ett specifikt hyreshus.



13 (18)

300
250
200

150

100
50 I
0
0-10 10,5-20 20,5-30 30,5-40 40,5-50 50,5-62,5

Diagram 5. Fordelning av totalpoéng for hyreshusen inom det avgridnsade
omradet. 163 hyreshus har tilldelats 40,5 eller hogre dir 62,5 podng dr maximal
poédng som ett hyreshus tilldelats.

73 fastighetségare har svarat pa enkéten som ger information om
779 hyreshus. Alla dessa hyreshus kommer inte bli foremal for
tillsyn initialt. Projektet har inledningsvis bedomt att hus med en
totalpodng mellan 40,5-62,5 ska vara foremal for urval for tillsyn.
Det finns 163 hyreshus inom detta spann. I ett senare skede kan
urval komma att bestimmas dven utifran andra kriterier.

Genom filtrering av enkédtsvaren kan dven specifika urvalskriterier
for specifikt riktad tillsyn tas fram, t ex vilka hyreshus som kan vara
1 behov av stambyte eller vilka hyreshus som enbart ventileras via
vidringsfonster. Enkédten utgar ifrdn den genomsnittliga livsldngden
pa byggnadskonstruktioner och byggnadsdelar (se bilaga 1).

Det saknas information om ca 68 hyreshus. Dessa kan komma att
prioriteras 1 tillsynen utifrdn det faktum att det saknas information.
Majoriteten av dessa uteblivna svar ér fran fastighetsdgare som dger
mellan 1-3 hyreshus i dessa omraden.

Genom enkéten har forvaltningen fatt tillgédng till omfattande
information om de hyreshus som ingér i undersokningen.
Informationen frén enkétsvaren utgor ett underlag som beddms
kunna anvindas for urval av tillsynsobjekt pa olika sétt och utifrdn
olika kriterier under i vart fall de kommande 3-5 aren. Genom
inspektioner kan informationen frdn enkétsvaren dven kontrolleras
och verifieras, vilket kan leda till ytterligare insikter av betydelse
for urval av hyreshus for tillsyn.
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3 Lagstiftning och rattspraxis

Alla fastighetségare ska enligt miljobalken ha en egenkontroll vilket
innebdr att man som fastighetsdgare ska ha kunskap om den egna
verksamhetens milj6- och hilsopaverkan. Kravet pa egenkontroll
innebdr saledes att en fastighetsdgare regelbundet ska kontrollera
sin verksamhet och dess paverkan pad ménniskors hélsa- och miljon.
Egenkontrollen ar ett forebyggande arbete. Inom riktad
bostadstillsyn dr det inomhusmiljon som &r av sérskilt intresse.

3.1 Lagstiftning och allmanna rad

Tillsynen géllande bostidders inomhusmiljé bedrivs med stéd av
miljobalken samt de forordningar och foreskrifter som har
meddelats med stod av balken. Vid tillsynen av bostider i hyreshus
ar nedanstédende regler av sérskild relevans.

Med oldgenhet for ménniskors hélsa avses 1 9 kap. 3 § miljobalken
storning som enligt medicinsk eller hygienisk beddmning kan
paverka hilsan menligt och som inte dr ringa eller helt tillfdllig.

Enligt 33 § forordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och
hilsoskydd ska en bostad, 1 syfte att hindra uppkomst av oldgenhet
for manniskors hélsa, sarskilt;

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

2. ha tillfredsstéllande luftvéixling genom anordning for
ventilation eller pa annat sitt,

3. medge tillrackligt dagsljus,
4. hallas tillfredsstidllande uppvarmd,
5. ge mgjlighet att upprétthalla en god personlig hygien,

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

Enligt 45 § 1 punkten samma forordning ska kommunen édgna
sarskild uppmairksamhet at byggnader som innehéller en eller flera
bostédder och tillhoérande utrymmen.
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Ytterligare viagledning finns 1 Folkhdlsomyndighetens allminna rad
som anger beddmningsgrunder och riktvirden for bedomningen av
om det finns en risk for oldgenhet for ménniskors hélsa. Inom den
riktade bostadstillsynen anvinds framfor allt
Folkhdlsomyndighetens allménna rad géllande ventilation, fukt och
mogel samt temperatur inomhus. De allmédnna raden &r baserade pa
forskning om kopplingen mellan férekomst av aktuella storningar
och minniskors hilsa.

En fastighetségare har enligt miljobalken en skyldighet att vidta de
forsiktighetsmatt som behovs for att undanroja risk for oldgenhet
for méanniskors hdlsa. Det ankommer pa fastighetsdgaren att visa att
tillrackliga atgirder har vidtagits eller, om en mindre avvikelse
kvarstér, det inte dr rimligt att vidta ytterligare atgérder.

3.2 Rattspraxis inom tillsynsomradet

Nir det géller riktad tillsyn med avseende pé storningar i bostider
som kan innebéra risk for oldgenhet for ménniskors hélsa, har sédan
tillsyn inte pagatt lika linge som motsvarande tillsyn initierad
genom klagomadl. Det finns dérfor inte s& manga
domstolsavgoranden som avser problemstéllningar som kan vara
forknippad specifikt till denna tillsyn. Det finns framf6r allt tvd
avgoranden som milj6forvaltningen beddomer vara intressanta att
referera till i denna rapport eftersom de avser provning av om det &r
proportionerligt att stdlla krav pa omfattande utredning av ett
bostadsbestind utifrin indikativa unders6kningar av en mindre del
av bostadsbestandet.

Fall 1

Malmo stads milj6forvaltning hade genomfort inspektioner 1 29
lagenheter fordelat pa 4 hyreshus inom en fastighet i Malmo. Av de
29 inspektionerna fann man avvikelser 1 9 lagenheter, fordelade 1 3
olika hus. Malmo stads miljo- och hélsoskyddsndmnd forelade
fastighetsdgaren i tva separata beslut att utreda fukt och mogel 1 ett
beslut (M3450-18), samt ventilation i det andra beslutet (M3451-
18) 1 fastighetsdgarens samtliga 198 bostidder pd den aktuella
fastigheten. Fastighetségaren overklagade och Mark- och
miljodomstolen 1 Véxj6 bedomde att det inte var proportionerligt att
foreldgga fastighetséigaren att utreda samtliga 198 bostider i
forhallande till de fa avvikelser som noterats i enskilda lagenheter
utspridda i 3 av 4 hus. Vidare beddmde mark- och miljddomstolen
att de kostnader som skulle uppsta for fastighetsdgaren var
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oproportionerliga. Det innebér att det 1 d&rendet utférda
tillsynsarbetet inte kunde finansieras med tillsynsavgift.

Fall 2

Vid milj6forvaltningens i Stockholm inspektion av nio ldgenheter
av totalt 52 fordelade inom tvé hyreshus visade samtliga nio
bostidder forhojda fukthalter. Miljo- och hélsoskyddsndmnden i
Stockholm forelade fastighetsdgaren att utreda forekomsten av fukt
i samtliga 52 bostidder samt status pa avloppsstammarna.
Fastighetsdgaren overklagade beslutet men Mark- och
miljodomstolen i Nacka avslog i mal M8909-20 fastighetsdgarens
overklagande och faststillde nimndens beslut.

Lardomar

Av ovanstdende tva avgdranden har milj6forvaltningen dragit
slutsatsen att underlaget for att stélla krav pa utredning maste vara
av viss minimiomfattning som maste avgoras frin fall till fall.
Harutover anser forvaltningen att det dven har betydelse vad det &r
for typ av storning som indikerats. Vissa typer av storningar ir av
sadan art och har en sadan funktion att brister i en del av huset med
hog sannolikhet innebér problem i resterande delar av huset, t.ex.
problem med ventilation. Denna aspekt berors dock inte 1 de
refererade fallbeskrivningarna. Oavsett detta belyser ovanstdende
avgoranden betydelsen av en vél genomténkt metodik och urval av
bostéder for inspektion i genomforandet av tillsynen.

4 Tillsynsmetodik

Syftet med inspektionerna vid riktad bostadstillsyn &r att fa
tillrackligt med information for att kunna gora en beddmning om
det finns systematiska avvikelser 1 hyreshuset, t ex liknande
fuktskador 1 flera bostidder utifran en specifik stam eller om det
endast ror sig om avvikelser 1 enskilda bostdder. En erfarenhet av
hittillsvarande tillsyn &r att storleken pa tillsynsobjektet
(fastigheten) paverkar mojligheten till en effektiv tillsyn och
handldggning. I manga av de drenden som handlagts sedan tillsynen
paborjades 2016 har det varit svart att finna systematiska avvikelser
1 ett enstaka hyreshus, eftersom stickprov har tagits i flera hyreshus
inom samma fastighet vid det tillfdlle fastigheten inspekterades.

Den nu reviderade metodiken utgar fran lirdomarna frén
domstolarnas beslut och ovan ndmnda tidigare erfarenhet 1
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ndmndens tillsyn. Forvaltningen kommer fortséttningsvis utga ifrén
att om inspektionerna visar att det finns avvikelser av samma art

(t ex fukt eller bristande ventilation) i ca 10-15% av ett enda
hyreshus inom fastigheten kan det antas utgora grund for
systematisk avvikelse och dirmed en fortsatt fordjupad utredning av
hyreshuset.

Den nya metodiken forvéntas ge en koncentrerad och fokuserad
tillsyn av bostdderna och hyreshuset. Den reviderade metodiken
torde dven i forlingningen skapa tydlighet for bade fastighetsidgare
och ndmnden vilka omsténdigheter som kan anses utgdra grund for
att bedoma om en konstaterad avvikelse sannolikt utgoér en enskild
avvikelse eller en systematisk. Utdver det kommer alltid enskilda
omstdndigheter paverka bedomningen i varje drende.

Néamnden avser att fortsétta utveckla beddomningsgrunder och
metodik i utforandet av tillsynen i syfte att astadkomma en sa
effektiv och rittsséker tillsyn som mojligt.

5 Diskussion

Genom projektet har det utretts att det i Stockholms stad finns 99
fastighetségare som innehar totalt 847 stycken hyreshus inom ett
geografiskt omrdde som av Polisen definieras som socioekonomiskt
utsatta omraden i staden. Av dessa har 73 fastighetségare besvarat
en enkét som gett information om status och underhéllsbehov pé
779 hus. Av de tillfragade fastighetsdgarna har 26 stycken inte
svarat och det saknas information om ca 68 hyreshus. Forvaltningen
kan komma att inom ramen for tillsynen utreda dessa hyreshus
ndrmre utifrdn att det inte finns ndgon information alls om dessa.

Baserat pa enkédtsvaren bedomer miljoforvaltningen att det finns ett
stort antal hyreshus i behov av tillsyn. Urval av vilka hus som ska
inspekteras kan goras utifran enkédtsvaren och den totalpodng som
foljer av dessa och via filtrering av specifika fragor 1 enkdten. Om
man via enkétsvaren utgér fran en totalpodng mellan 40-62,5 (vilket
ar den hogsta podng som uppnatts) ger det ett underlag pd 163
tillsynsobjekt som kan bli foremél for kontroll. Exempel pé en
enkéatfraga som kan ldggas till grund for ett specifikt urval {for
tillsyn dr "vidringsfonster _enbart”. Svarsunderlaget visar att det
finns 98 hyreshus som enbart ventileras via viadringsfonster.
Forvaltningen bedomer att det underlag som tagits fram inom ramen
for projektet kommer utgora vérdefullt urvalsunderlag de
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kommande 3-5 aren och innebira ett betydande stod i
tillsynsarbetet.

Under 2021 har det pa grund av pandemin inte bedrivits nagon aktiv
tillsyn inom riktad bostadstillsyn till f61jd av risken for
smittspridning av Covid 19 mellan olika bostdder. Darmed har
projektet inte kunnat testa urvalsmodellen fran enkétsvaren i
verkligheten inom ramen for utredningen. Test och utvérdering
kommer utféras under 2022 da tillsynen avses aterupptas.

Nir det géller den nya metodik for tillsynen som har tagits fram
inom ramen for projektet kommer dven den att testas och utvirderas
under 2022.

Slut

Bilagor

1 Teknisk medellivslangd
2 Viktningsmatris hyreshus
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