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1. INLEDNING

Miljoforvaltningens uppgift r att minska risken for ménniskors hélsa och miljé genom
att utova tillsyn. Riktad tillsyn av fastighetségare &r ett arbetssétt for att uppna detta mal.
Arbetet bedrivs pa enheten Bostad och Miljo pa Hilsoskyddsavdelningen i samarbete
med Energi och Klimat fran avdelningen Plan och Miljo.

Miljoforvaltningen har ett lagstadgat krav att utova tillsyn enligt miljobalken, och ska
enligt forordningen (1998:899) om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd dgna sérskild
uppmaérksamhet at bostadsfastigheter och dess tillhérande utrymmen.

2. MAL OCH AVGRANSNINGAR

Fastighetsdgarna ska fa en 6kad kunskap och forstaelse for miljobalken och forbattrade
rutiner for egenkontrollarbete. Inspektionen ger fastighetsdgaren ett kvitto pa hur
verksamheten lever upp till miljobalkens krav pa hansyn till hilsa och miljo.

2.1 URVAL

Urvalet for 2010 bestod av foljande tre urvalsgrupper.

Ombildade Bostadsrittsforeningar: Utifran projektets erfarenheter finns det
kunskapsbrister om egenkontroll hos ménga bostadsrittsforeningar. Foreningar som tar
over forvaltningen av fastigheter saknar ofta erfarenhet av sddan verksamhet. Darfor
anser miljoforvaltningen att det finns ett behov av att granska egenkontrollen hos
ombildade bostadsrittsforeningar.

Kommunala fastighetsbolag pa omradesexpeditioner: Miljoforvaltningen har utfort
inspektioner av allmédnnyttans egenkontroll pd omradesnivd. Under 2010 har Svenska
Bostédder, Familjebostidder och Stockholmshem inspekterats.

De fastighetsigare som hade fast arlig avgift 2007: Denna grupp bestar fraimst av
privata dgare och bostadsbolag. Dessa fastighetségare ingick i den ursprungliga
urvalsgruppen, de fastighetsdgare som inte blivit inspekterade kommer nu att inspekteras.
Dessa fastighetségare hade en fast &rlig avgift fram till 2007.
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3. PROJEKTBESKRIVNING

3.1 Infér tillsynsbesoken

Handlédggarna kontaktar de fastighetségare som ska inspekteras genom ett bokningsbrev. |
bokningsbrevet framgar syftet med inspektionen och vad som ska kontrolleras vid
besoket.

Om fastighetsdgaren inte svarat pa bokningsbrevet trots paminnelse skickas ytterligare en
paminnelse. Dir informeras fastighetségaren om att de kan komma att foreldggas att
inkomma med ett skriftligt egenkontrollprogram om inspektion inte kan utforas.

3.2 Inspektion

Inspektionen bestar av tva delar. Under den forsta delen stélls konkreta frégor kring hur
arbetet med egenkontroll utfors. Hos allménnyttans bolag holl miljéforvaltningen dven en
presentation om egenkontroll pd omradesexpeditionerna dir foretagets forvaltare och bo-
/husvérdar deltog.

Under den andra delen kontrollerar inspektoren fastigheten och en ldgenhet som
fastighetsdgaren upplater.

Besoken foljs upp med en inspektionsrapport dér det som framkommit vid inspektionen
tas upp. Under aret har en ny mall for inspektionsrapport tagits fram. Den reviderade
inspektionsrapporten ska underlétta for handldggare men framst ska den bli tydligare for
fastighetségaren.

Niér en fastighetséigare har brister i egenkontrollen kan foérvaltningen driva det vidare pa
tva olika sitt:

Om risk for oldgenhet eller oldgenhet for ménniskors hilsa eller miljon foreligger foljs
drendet upp genom att krav pa redovisning av vidtagna atgarder till miljoforvaltningen
stélls pa fastighetségaren.

Om bristen eller anmérkningen ar av den grad att den inte bedoms utgora en olédgenhet for
ménniskors hélsa eller miljon, far fastighetsdgaren atgérda bristen inom ramen for
verksamhetens egenkontroll. Dessa dtgérder kommer att f6ljas upp vid nésta
tillsynsperiod.

3.3 Projektméten

Projektgruppen har haft regelbundna méten, ndgot som varit av stor vikt for
kommunikationen och samarbetet i projektet speciellt som arbetet bedrivs av olika
avdelningar pé forvaltningen. Projektmoétena anvénds till att sprida information kring nya
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rutiner samt diskussion kring bedomningsgrunder, intryck vid tillsynsbesdken och

handldggning av svarbedémda drenden.

4. Projektmedlemmar 2010

Halsoskydd

Karl Malmberg projektledare januari —

mars

Shahryar Hatami projektledare fr.o.m.
april

Charlotte Larsson

Louise Englund

Jens Dahlskold (januari-juni)
Josefin Andersson

Ina Finnstrom

Erika Dahlstrand (fr.o.m. september)
Per Lindqvist (fr.o.m. juni)
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Eva Cedergren
Plan och miljé

Staffan Sandberg

Catrine Eckers

Hanna Axemar (januari-mars) o
Christina Berglund

5. Resultat

Under 2010 utfordes totalt 164 inspektioner av fastighetsdgares egenkontroll. Dessa
fastighetsdgare bestod av 83 bostadsrattforeningar, 51 privata fastighetsdgare och 30 fastigheter
hos de tre kommunala bolagen, Svenska Bostéder, Familjebostidder och Stockholmshem. Hos
respektive kommunalt fastighetsbolag utférdes 10 inspektioner per bolag. Plan och Miljo
inspekterade 13 fastighetsdgare. Ett fatal fastighetsdgare har inte haft mgjlighet att ta emot
miljoforvaltningen under 2010. Dessa inspekteras i borjan av 2011.

Resultatet fran 2010 ars inspektioner visar att ndrmare 95 procent av fastighetsdgarna hade
nagon brist i den egenkontroll som miljobalken &ldgger dem. De flesta brister var av sddan
karaktér att de kunde atgérdas inom ramen for fastighetségarens egenkontroll. Drygt 10 procent
av fastighetségare hade sa allvarliga brister att milj6forvaltningen stillde krav pa atgirder.

De kommunala bolagen har i huvudsak bra rutiner for egenkontroll. Detta géiller bade for
Svenska Bostédder, Familjebostdder och Stockholmshem. Forvaltningen har tidigare kontrollerat
egenkontrollen pa central niva och med arets inspektioner gavs mojlighet att kontrollera hur det
fungerar i praktiken. Fran inspektionerna kan det bekréftas att bolagen har en vil utformad
egenkontroll, men trots rutinerna kunde det konstateras att det fanns vissa brister. Ett exempel
pa det dr att 43 procent av inspektionerna i de kommunala bolagen hade niagon typ av brist
géllande avfallshanteringen i sina fastigheter.

I nedanstaende tabell listas antal anméarkningar per kategori. Vissa fastighetsidgare kan ha fler
anmérkningar inom samma kategori. De vanligaste forekommande brister &r 14g
varmvattentemperatur, rutiner for energihushallning, rutiner for kontroll och underhall av
ventilationssystem samt radonmétning.
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83 Bostadsriittsforeningar 3 Kommunala 51 Hyresfastigheter >
fastighetsbolag (30 %
fastigheter) =
Rutiner for Anmdrkning | Anmdrkning | Anmdrkning | Anmdrkning | Anmdrkning | Anmdrkning B
utan Med utan Med utan Med
uppfoljning | uppfoljning | uppfoljning | uppfoljning | uppfoljning | uppfoljning
Vattentemp. 34 - - - 13 8 23
Energi 28 3 - - 8 2 17
Ventilation 30 2 - - 5 - 15
Radon - 31 1 - - 1 13,5
Avfall 13 - 13 - 4 - 12,5
Underhall 10 - - - 7 - 7
PCB 5 1 - - - - 2,5
Buller 3 - 1 - 1 - 2
Fuktskador 4 - - - 1 - 2
Inomhustemp. 5 - - - - - 2
Felanmaélan 3 - - - 1 - 1,5
Skadedjur - 1 1 - - - 1
Koéldmedia 1 1 - - - 1
Foreldggande 3 3,7

95 procent av de totala besokta fastighetsédgarna hade nigon typ av brister i egenkontrollen. Det
totala antalet brister dr 243 stycken. For ett 50 tal var dessa brister av sddan karaktir att
miljoforvaltningen stillde krav att fastighetségaren ska redovisa vidtagna atgiarder. Sammanlagt

6 fastighetségare forelades om att komma in med forslag till egenkontrollprogram for sina

verksamheter.

6. Vanligaste bristerna i egenkontrollen

Varmvattentemperatur och legionella

Den vanligaste orsaken till att fastighetsdgarna fatt anméarkning &r bristande rutiner for
kontroll av varmvattentemperatur. Ménga fastighetsdgare saknar mdjlighet att ldsa av
returtemperaturen av varmvattnet i undercentralerna. Det finns &ven kunskapsbrister hos
manga fastighetségare. De flesta kénner till legionella och riskerna med 14g
varmvattentemperatur men ofta dr det endast utgdende varmvattentemperatur som
avldses. Det dr returvarmvattnets temperatur som ska avlisas for att sékerstélla att
temperaturen héller minst 50 grader, detta for att minimera risken av legionellatillvéxt
och att boende insjuknar i legionella. Legionellabakterier vixer till mellan 20-45°C.
Tillvaxt kan dock ske bade under och Gver detta temperaturintervall.

Energihushéllning

Enligt miljobalken ska alla som bedriver en verksamhet hushélla med révaror och energi
samt utnyttja mojligheterna till dteranvandning och dtervinning. Vid tillsynsbesoken
kontrollerar miljéforvaltningen att fastighetsdgaren har ett egenkontrollarbete som
identifierar de energibesparande potentialerna samt att de vet vad energin anvénds till.



PROJEKTRAPPORT

En kontinuerlig uppfoljning av energi- och vattenanvéndning ar en del i en fullstdndig
egenkontroll. Den energideklaration som Stadsbyggnadsnédmnden har tillsyn dver
anvinds som en del av grunderna f6r uppfoljningen och vi efterfrdgar ddrmed om den &r
genomford, vilket drygt 130 av fastighetsdgarna hade gjort vid inspektionstillféllet.
Uppgifter om fastighetsidgare som inte genomforde energideklarationen i sina fastigheter
lamnades av inspektorerna till Stadsbyggnadskontoret for uppfoljning.

Over 90 procent av fastigheterna virms med fjirrvirme. Andra virmekillor ér
viarmepumpar och oljeeldning men &ven nagra eluppvérmda fastigheter finns.

Ventilation

En fungerande ventilation &r en forutséttning for en god inomhusmilj6. En bra ventilation
behdvs inte bara for att undvika hélsoproblem for ménniskor utan ocksa for att skydda
fastigheten mot fukt och fororeningar som kan skada byggnaden. Vid milj6forvaltningens
inspektioner gar det inte att kontrollera fastigheternas hela ventilationssystem. Det &r
darfor viktigt att fastighetsdgaren kan visa att de har rutiner som sékerstéller att
ventilationen fungerar. Den obligatoriska ventilationskontrollen, OVK, é&r ett av de
instrument som en fastighetségare har for att kontrollera ventilationen. Ett giltigt OVK-
intyg ska vara anslaget i fastigheten. OVK é&r dock inte ndgon garanti for att fastigheten
har en tillfredstédllande ventilation. Ménga ventilationsanméarkningar har varit brister kring
OVK. Tillsynen géllande OVK ligger hos Stadsbyggnadsndmnden men eftersom detta ar
en del av egenkontrollen stédller miljéférvaltningen fragan om OVK é&r utford och
anslagen, vid sina inspektioner. For dessa anmérkningar krdvde miljoforvaltningen att
bristen ska dtgérdas inom ramen for fastighetsdgarens egenkontroll. Ventilationen har
4dven paverkan pa energihushallningen. Over hilften av fastigheterna har
sjdlvdragsventilation 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. Hos ett sddant system finns det en
forbattringspotential, ndmligen installation av virmevéaxlare for att atervinna vérmen ur
den luft som sldpps ut. Uppgifterna om de fastighetsdgare vars fastighet inte genomgatt
OVK lédmnas till Stadsbyggnadskontoret for uppfoljning av detta.

Radon

Radon ér en ddelgas som bildas nér grunddmnet radium soénderfaller. Radongaserna kan
sedan sonderfalla till radioaktiva metallatomer, sa kallade, radondéttrar. Radon och
radondoéttrar foljer med luften in 1 Iuftrér och lungor nér vi andas och kan orsaka
lungcancer. For att kontrollera om fastigheten har radonvérden inom géllande riktvérde
maste en métning utforas. Anmérkning ges om fastighetsdgaren inte har utfort eller
redovisat radonmétningar. Riktvirdet for radon i bostider dr 200 Bq/m’. Stockholms stad
har som mal att stadens samtliga flerbostadshus ska vara kontrollerade och klara
riktvdrdet till &r 2020. Om en fastighetsdgare inte har en godkidnd radonméitning
uppmanas fastighetsdgaren att uppritta och redovisa en plan for radonmaétningar i sina
fastigheter. En métplan for radon skickas tillsammans med inspektionsrapporten till
fastighetségaren som har dnnu inte métt upp radon i sin fastighet. Efter att métplan ha
inkommit l&dmnas det dver till berord enhet for uppfoljning.

Avfall

Den vanligaste orsaken till anmérkning av avfallshantering &r att det saknas rutiner for att
omhénderta grovavfall och farligt avfall. Enligt renhallningsordningen for Stockholms
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stad ska fastighetsdgaren skapa mojlighet att sortera grovavfall. Om inte utrymmen finns
for regelbunden insamling av grovavfall kan t.ex. containers tillfélligt hyras in for
insamling. For farligt avfall ska en godkéind transportdr anvéndas for bortskaffande. Ingen
av anmdrkningarna pa avfallsrutiner var sddana att uppféljning krévdes.

7. Planering infér 2011

Under 2010 startades ett nationellt tillsynsprojekt av Socialstyrelsen. Detta for att
forbéttra fastighetsigares rutiner for egenkontroll enligt miljobalken. Miljoforvaltningen i
Stockholms stad har flera érs erfarenhet av tillsyn av fastighetségares egenkontroll och
har deltagit i projektet frén starten.

Urvalet for 2011 kommer att besté av foljande tre urvalsgrupper.

Ombildade Bostadsrittsforeningar: Utifran projektets erfarenheter finns det
kunskapsbrister om egenkontroll hos manga bostadsrittsforeningar. Féreningar som tar
over forvaltningen av fastigheter saknar ofta erfarenhet av sddan verksamhet. Dérfor
anser forvaltningen att det finns ett behov av att granska egenkontrollen hos ombildade
bostadsrittsforeningar. Urvalet har tagits fram fran fastighetskalendern under dgarbyte.

Privata fastighetsiigare: Fastighetsdgare till hyresritter i omradena Spéanga, Tensta,
Skérholmen, Alvsjoé och Villingby. Det finns indikationen pa att det finns brister i
egenkontrollen hos fastighetsdgare 1 dessa omraden bland annat genom inkomna
bostadsklagomal.

Nytt arbetssitt ska provas: Bland de fastigheter som égs av privata bolag kommer vi att
vilja ca 25 fastighetsigare i olika delar av ovannidmnda omréden. I var och en av
fastigheterna som &gs av en fastighetsdgare kommer vi att vélja ett antal ldgenheter
beroende pa fastighetsbestindets storlek. Istillet for att skicka bokningsbrev till
fastighetsdgaren bokar inspektoren tid direkt med boenden for att inspektera berdrda
lagenheter. Tillvigagingssittet ska diskuteras av projektmedlemmarna innan den
tillimpas. Denna metod ska provas i praktiken och fordelar och nackdelar utvirderas for
vidareutveckling infér kommande ars tillsyn.

Slut
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