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PROJEKTRAPPORT

INLEDNING

Ett av Miljoforvaltningens dtagande &r att minska risken for oldgenhet for minniskors
hélsa och miljé genom att utdva tillsyn. Projektet Riktad tillsyn Fastighetsdgare 2008 &r
ett arbetssétt for att klara detta mal. Projektet drivs pa enheten Inomhusmiljé pa
hilsoskyddsavdelning i samarbete med avdelningen Plan och Milj6. Projektet omfattar
tillsyn av fastighetsdgare i Stockholms stad och ir en fortséttning av det
informationsprojekt om egenkontroll for fastighetségare fran 2003-2006.

Mal och avgrinsningar

EFFEKTMAL

Projektets mal ar att kunskapen om miljébalken och dess krav pa egenkontroll ska stirkas
bland fastighetségare, vilket i sin tur ska leda till att firre anmélningar om olédgenhet
inkommer till forvaltningen.

PROJEKTMAL

Under 2008 var mélsittningen att besdka 300 fastighetsigare for att granska deras
egenkontroll.

AVGRANSNING

Det stora antalet bostidder som dr byggda efter 1950 samt under miljonprogrammet har ett
stort underhéllsbehov till f6ljd av gamla installationer. Detta medfor ett 6kat behov av en
fungerande egenkontroll hos fastighetsidgarna. Andelen boende med hélsobesvér ér dven
hogst 1 hus byggda inom denna tidsperiod enligt Underlagsrapporten till 3H-projektet.
Projektet har darfor riktats mot fastighetséigare som har fastigheter byggda mellan 1950
till 1980.

Mellan 2005-2007 koncentrerades tillsynen mot stadens storsta fastighetsdgare som hade
en fast arlig avgift, i avgiften inkluderades en sérskild satsning pa egenkontroll och
energi. Urvalet for 2008 ars tillsynsobjekt bestod darfor av de fastighetsdgare som inte
inkluderades i denna satsning och darfor har behov av tillsyn.

Urvalsgruppen bestér séledes av fastighetséigare med fastigheter byggda mellan 1950-
1980 som inte fatt tillsyn av egenkontroll tidigare.

Inom ramen for projektet har milj6férvaltningen dven arbetat med riktade
utbildningsinsatser om egenkontroll och miljobalken for Stockholmshems forvaltare.
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PROJEKTRAPPORT

SYFTET MED INSPEKTIONERNA

Miljoforvaltningen har ett lagstadgat krav att utdva tillsyn enligt miljobalken, och ska
enligt forordningen om miljofarlig verksamhet och halsoskydd (1998:899), 45§, dgna
sdrskild uppmirksamhet at byggnader som innehaller en eller flera bostdder och dess
tillhérande utrymmen. Utdver forvaltningens tillsyn av miljobalkens efterlevnad ér
avsikten med inspektionerna att fastighetségarna ska fa en 6kad kunskap och forstaelse
for miljobalken och forbittrade rutiner for egenkontrollarbete. I samband med
inspektionerna ldmnas tips och rad for att minska energiforbrukningen och forbittra
avfallshantering vilket bade kan bidra till béttre miljé och minskade kostnader for
fastighetsdgaren. Inspektionen ger dven fastighetsdgaren ett kvitto pa hur verksamheten
lever upp till miljobalkens krav pé hénsyn till hélsa och miljo.
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PROJEKTRAPPORT

PROJEKTBESKRIVNING

INFOR TILLSYNSBESOKEN

Projektledaren delar ut de objekt som ska inspekteras till arbetsgruppens handldggare,
hénsyn tas till andra arbetsuppgifter och hur mycket tid som respektive handlédggare kan
lagga ner i projektet. Handldggarna tar sedan kontakt med de fastighetsigare som ska
inspekteras genom ett bokningsbrev. I bokningsbrevet framgér syftet med inspektionen
och vad som ska kontrolleras vid besdket.

Om fastighetségaren inte svarat pa bokningsbrevet trots pdminnelse skickas ytterligare en
paminnelse. Vid den andra padminnelsen informeras att fastighetsdgaren kan foreldggas att
inkomma med skriftligt egenkontrollprogram om ingen inspektion kan utforas.

INFORMATIONSTRAFF
Infor varje tillsynsperiod inbjuds fastighetségarna till en informationstraft dir det ges

information om projektet och vad egenkontroll enligt miljobalken innebér.

INSPEKTION

Inspektionen bestar av tva delar. Under den forsta delen stills konkreta frégor kring hur
arbetet med egenkontroll efterlevs. Under den andra delen kontrollerar inspektoren
fastigheten och en ligenhet som fastighetsdgaren upplater.

Besoken foljs upp med en inspektionsrapport dér det som framkommit vid inspektionen
redovisas. I det fall inspektionen behdver f6ljas upp anges vad uppfoljningen ror sig om
samt datum for ev. redovisning.

PROJEKTMOTEN

Projektgruppen har haft regelbundna moten, nadgot som varit av stor vikt for att
kvalitetssdkra projektet. Projektmdtena anvinds till att sprida information kring nya
rutiner samt diskussion kring bedomningsgrunder, intryck vid tillsynsbesdken och
handliaggning av svarbedémda drenden.

Projektmedlemmar 2008

Hailsoskydd
Karl Malmberg- projektledare

Charlotte Larsson

Patrik Hultstrand
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Robert Eriksson

Ulrika Persson, slutade december 2008

Eva Cedergren, borjade augusti 2008

Catrine Eckers, fordldraledig fran april 2008

Martin Ladfors, tjanstledig fran augusti 2008

Anders Stromberg, i projektet april t.o.m. september 2008

Johanna Horstedt, slutat mars 2008

Plan och miljo

Jessica Berggren

Milstolpar

Infotréff var 2008

Genomforande av inspektioner februari - juni
Halvéarsrapport juli 2008.

Infotraff host 2008

Genomforande av inspektioner september- december

Slutrapport for 2008

PROJEKTRAPPORT
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PROJEKTRAPPORT

RESULTAT 2008

EFFEKTMAL
Den langsiktiga effekten med projektet kan inte métas inom ramen for projektet.

PROJEKTMAL

Malet for avdelningen hélsoskydd var att utfoéra 300 inspektioner. Malet reviderades till
att utfora 260 inspektioner pé grund av hog personalomsittning.

Totalt inspekterades 295 fastighetsdgare under &r 2008. Halsoskyddsavdelningen utférde
231 av dessa.

Riktad tillsyn FA Inspektioner forelagganden Insp+foreldggande
Inomhusmilj6 214 17 231

Plan o Miljo 62 2 64

totalt 276 19 295

Inom ramen for projektet har miljoforvaltningen dven utfort arbete med egenkontroll for
Stockholmshems forvaltare.

KOMMENTARER AV RESULTAT

Projektet planerades utifran 3200 timmar (HS) och en bemanning av 8 inspektorer. P4
grund av personalomséttning har projektet inte varit fullt bemannat, under véren utfordes
20 inspektioner farre dn planerat. Vid halvarsrapporten sianktes projektmaélet fran 300
inspektioner till 260 inspektioner. Personalomsittning pédverkade dock projektet dven
under hosten och den korrigeringen i mélet som gjordes visade sig inte vara tillrdcklig.
Totalt under 2008 omfattade projektet 231 fastighetsédgare.

Urvalet av fastighetséigare &r en annan faktor som péverkat resultatet. Utvalda
fastighetsdgare har inte varit debiterade med arlig avgift och fa fastighetsdgare kénde till
det lagstadgade kravet om egenkontroll. Projektet har darfor blivit ifrdgasatt av ménga
fastighetségare vilket d&ven har uppmérksammats i massmedia. Detta har fatt till foljd att
handlaggarna fatt 1agga mycket tid och energi pa éverklagningar och att forsvara
forvaltningens arbete. Svarsfrekvensen fran fastighetsdgarna under hosten minskade pa
ett sitt som inte kunde forespés. Detta har sammantaget bidragit till att antal inspektioner
inte naddde upp till det uppsatta malet.
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PROJEKTRAPPORT

De fastighetsidgare som inte svarade pa bokningsbreven under varen forelades att
inkomma med skriftliga egenkontrollprogram. Granskningen av de redovisade
egenkontrollprogrammen visade att det var stor kvalitetsskillnad pa svaren.

For att underldtta for bade fastighetsdgare och forvaltningens granskning ska dérfor, infor
2009 ars tillsyn, tas fram en ny mall for foreldggandet av fastighetsdgares egenkontroll. I
mallen kommer att finnas védgledning for vilka uppgifter som ska besvaras.
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PROJEKTRAPPORT

RESULTAT AV INSPEKTIONER

Inspektionerna har visat att de flesta fastighetsdgare har ndgon form av brister i sin
egenkontroll men de flesta brister &r dock av sddan karaktér att de kan atgédrdas inom
ramen for fastighetsdgarens egenkontroll. I ndgra fall, se tabell nedan, har
miljoforvaltningen bedomt att det finns risk for ménniskors hélsa eller miljon och da
krévt en skriftlig uppfoljning. Milj6forvaltningen beddmer sammantaget att tillstandet for
fastighetsdgarnas egenkontroll dr bra.

Miljoforvaltningens héalsoskyddsavdelning utforde 214 inspektioner av fastighetsigare,
tretton fastighetségare klarade inspektionen helt utan anmérkning och endast sju hade
brister som krivde uppfoljning. De vanligaste bristerna som framkommit vid
inspektionerna &r rutiner kring ventilation/ OVK, tappvarmvattentemperatur och ej
utforda radonmétningar.

Egenkontroll Anmiérkning Anmirkning

utan uppfoljning | med risk for
hélsa eller
Antal | Andel | miljo

Rutiner for underhall 5 2%

Rutiner {or felanmailan 13 6%

Brukarinformation 4 2%

Resurshushallning/ 46 21%

energianvéndning

Rutin for bullerproblem 17 8% 1

Ventilationsrutiner 121 57% 1

Inomhustemperatur 14 7%

Rutiner for 114 53% 6

varmvattentemperatur

Radon 119 56%

Rutiner for fuktskador 22 10%

Koldmedia rutiner 4 2%

PCB rutiner 35 16%

Skadedjur 6 3%

Avfallshantering 40 19% 1

6 % av fastighetsdgarna hade inte ndgon anmérkning p& egenkontrollen.
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PROJEKTRAPPORT

ANMARKNING MED RISK FOR HALSA ELLER MILJO

Efter 214 genomf6rda inspektioner konstaterades anmérkning med risk for méanniskors
hélsa eller miljon hos étta fastighetségare.

En fastighetsdgare hade en fldkt som bade orsakade buller och bristande ventilation.

Hos fem fastighetsdgare uppmattes ldga varmvattentemperaturer vid inspektionstillfallena
och bristande rutiner for kontroll av varmvattentemperaturen konstaterades.

En fastighetsidgare hade sé allvarliga brister i avfallshanteringen att det fanns risker for
bade miljon och ménniskors hilsa.

MOTEN

MOTE MED FASTIGHETSAGARORGANISATIONER

Med anledning av de fragor som uppkom frén fastighetsdgarnas
forvaltningsorganisationer sammankallade miljoforvaltningen ett méte dér de stora
fastighetsforvaltarna bjods in for att diskutera tillsynen av fastighetségares egenkontroll.
Motet var positivt och kommer forhoppningsvis leda till att fastighetsdgarna far en 6kad
forstaelse for forvaltningens uppdrag. P4 métet deltog representanter fran:

Fastighetsdgarna Stockholm
SBC

Riksbyggen

HSB

Familjebostédder
Stockholmshem

Svenska Bostidder

MILJOSAMVERKAN SKANE

Miljoforvaltningens arbete med tillsyn av fastighetségare har véckt stort intresse bland
manga kommuner i landet. Projektledaren inbjods att foreldsa om projektet och
miljoforvaltningens arbete med egenkontroll pa Miljosamverkan Skane dér representanter
frén Skénes alla miljokontor var samlade. Forfragningar om foreldsningar har kommit
frén flera hall, men av praktiska och tidsskél har forvaltningen inte kunnat stélla upp att
informera om arbetet pé plats.
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TILLSYN AV FASTIGHETSAGARE 2009

. Bostadsrittsforeningar dr den grupp av fastighetsdgare déar kunskapsbristen om
egenkontroll ar storst enligt forvaltningens erfarenheter. Urvalet for 2009 riktar sig déarfor
till bostadsrattsforeningar. Under varen inspekteras de bostadsrittsforeningar med mer dn
100 lagenheter som &nnu inte inspekterats . Till hosten kommer ombildade eller
nybildade bostadsrittsforeningar att inspekteras. Miljoforvaltningen kommer dven att
bedriva tillsyn pa allmidnnyttans fastigheter.

Karl Malmberg Camilla Zetterberg

Projektledare Enhetschef
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