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1 INLEDNING

Miljoforvaltningen arbetar for att alla i Stockholms stad ska leva i en frisk och hélsosam
miljo. Riktad tillsyn av fastighetségare &r ett verktyg for att uppné en sund inomhusmiljé
for alla boenden i Stockholms stad. Arbetet bedrivs huvudsakligen pa enheten Bostad och
Miljo pé Hélsoskyddsavdelningen 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 milj6farlig verksamhet och hélsoskydd, dgna sarskild
uppmérksamhet at bostadsfastigheter och dess tillhdrande utrymmen.

2 MAL OCH AVGRANSNINGAR

Fastighetsdgarna ska fa en 6kad kunskap och forstaelse for miljobalken samt forbéttrade
rutiner for sin egenkontroll. Resultat av inspektionerna ger fastighetsdgaren ett kvitto pa
hur verksamheten lever upp till miljobalkens krav. Myndighetens roll 4r i férsta hand
tillsyn men ldmnar ocksa information till fastighetsdgare for att tydliggora tillsynens syfte
och bidra till en béttre lagefterlevnad.

2.1 Urval for tillsynen 2011

Bostadsrittsforeningar: Néar ombildning sker frén hyresritter till bostadsritter har det
visat sig finnas risk att foreningen inte forstar sitt fastighetségaransvar enligt miljobalken
och hur de ska uppfylla sin egenkontroll. Darfor anser miljoforvaltningen att det finns
risk att boenden i dessa fastigheter inte har en sund inomhusmilj6 och ser dirfor ett behov
av att granska egenkontrollen hos féreningen.

Hyresfastigheter med runt 200 léigenheter: Den hir typen av fastigheter kan ha olika
dgandeforhdllanden men gemensamt for ndgra av dem é&r att det finns indikationer pa
missforhallanden och stora brister i egenkontrollen. Indikationer kommer béde ifrén
hyresgéstforeningen och ifrén privatpersoner som hort av sig till miljoforvaltningen.
Enligt samstdmmiga uppgifter indikerar dessa pé eftersatt underhall, fukt- och
mdgelskador i bostdderna och avsaknad av rutiner for felanmélan. Dérfor bedomer
miljoforvaltningen att det finns anledning att upplysa fastighetsdgarna om vilka krav
miljobalken stiller pa dem for att skydda miljon och sékerstilla en hdlsosam boendemiljo
for sina hyresgéster.
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3 BESKRIVNING

3.1 Férberedelse infor inspektion

Under ar 2011 genomforde miljoforvaltningen tillsynen med olika metodik, med den
traditionella eller med den nya metoden.

3.1.1 Med den traditionella metoden

Handldggaren kontaktar de fastighetsdgare som ska inspekteras genom ett bokningsbrev. |
bokningsbrevet framgar syftet med inspektionen samt vad som ska kontrolleras vid
inspektionen. Detta arbetssétt tillimpas framst vid tillsyn av ny- eller ombildade
bostadsrittsforeningar.

Om fastighetsdgaren inte svarar pa bokningsbrevet skickas en paminnelse. Om, trots
paminnelse, inspektion inte kan utforas kan fastighetségaren foreldggas att inkomma med
ett skriftligt egenkontrollprogram.

3.1.2 Med den nya metoden

Handléggaren informerar fastighetséigaren brevledes om att miljoforvaltningen har for
avsikt att kontakta alla hyresgéster i utvald fastighet for att fa information om
inomhusmiljon fastigheten. Ett informationsbrev med svarsblankett skickas till alla
hyresgdster som ombeds att besvara frdgorna och returnera det till miljoforvaltningen. I
blanketten efterfragas information om hur hyresgisten upplever sin boendemil;jo
exempelvis om det finns fukt- och mogelskador i bostaden, lag eller hdg inomhus -
temperatur, om det finns skadedjur i bostaden eller om hyresgésten upplever ventilationen
undermalig i bostaden.

Svar fran hyresgéister invéntas och urval for inspektion gors av handlaggaren. Darefter
bokas inspektion via brev till hyresgisten. Efter en noggrann inspektion i hyresgastens
bostad sammanstélls inspektorens iakttagelser i en rapport. Inspektionsrapporten skickas
bade till fastighetsidgare och till berord hyresgist. Fastighetsdgaren ges tillfille att yttra
sig over rapporten. Om missforhallanden konstateras vid inspektionen stélls det krav pa
rittelse mot fastighetsigaren.
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3.2 Genomférande av inspektion

Inspektionen sker pé olika sétt beroende pé val av metod; med den traditionella eller med
den nya metoden.

3.2.1 Med den traditionella metoden

Inspektionen bestar av tva delar. Under den forsta delen besoker miljoforvaltningen
fastighetsdgaren pa plats och stiller konkreta fragor kring hur arbetet med egenkontroll
utfors. Under den andra delen, som ocksé sker pa plats i fastigheten, kontrollerar
inspektoren fastighetens virmecentral, avfallshantering och tvittstuga samt en lagenhet
som fastighetsdgaren upplater for inspektionen.

Inspektionen f6ljs upp med en rapport dér eventuella avvikelser anges. Under aret har en
ny mall for inspektionsrapport tagits fram for att den ska vara tydligare for
fastighetsdgaren.

Niér en fastighetséigare har brister i egenkontrollen kan forvaltningen driva érendet vidare
pa tvé olika sitt: Om risk for oldgenhet finns, eller om oldgenhet for ménniskors hilsa
eller miljo foreligger, foljs drendet upp genom att krav stélls pé fastighetsdgaren att
redovisa vidtagna atgérder for att avhjélpa riskerna.

Om bristen eller anmérkningen &r av den grad att den inte beddoms utgora en olédgenhet for
ménniskors hilsa eller miljo, far fastighetségaren atgirda bristen inom ramen for
verksamhetens egenkontroll. Dessa dtgérder kommer att f6ljas upp vid nésta inspektion.

3.2.2 Med den nya metoden

Inspektionen sker forst efter att hyresgéstens svar granskats av handlaggaren. Tid for
inspektion bokas med hyresgésten, dér ocksa representanter frén fastighetségaren inbjuds
att delta. Vid inspektionen undersoks lagenheten med avseende pa de parametrar som
hyresgésten angett i svarsformuldret, sdsom fukt- och mdgelskador och direfter
kontrolleras ventilation, inomhustemperatur och temperaturen for tappvarmvatten. Som
komplement till svarsblanketten stélls fragor till hyresgésten om rutiner for felanmélan i
bostaden och hur deras felanmélan mottas av fastighetsdgaren nér de anméler
brist/bristerna. Inspektionen foljs upp med en rapport dér iakttagelserna vid inspektionen
tas upp och fastighetsdgaren informeras om resultatet. Fastighetsdgaren ges mojlighet att
yttra sig over rapporten innan miljoforvaltningen driver drendet vidare. I 6vrigt fortsatter
handldggningen pa samma sétt som vid den traditionella metoden.
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3.3 Tillsynsgruppen

Tillsynen dver fastighetséigare har forédndrats dver tid, varfor det ér viktigt att de
inspektorer som deltar i tillsynen ar samordnade och effektiva. Déarfor skapades en
tillsynsgrupp med ansvarig samordnare. Tillsynsgruppen har bland annat uppdaterat
mallar och rutiner. Vidare har de tillsammans utvecklat de olika arbetsmetoderna.
Deltagarna har diskuterat bedomningsgrunder, intryck fran inspektionerna och
handléggning av svarbedomda drenden.

3.3.1 Tillsynsgruppens deltagare

Halsoskydd Plan och Miljé

Shahryar Hatami, omradesansvarig Marianne Kédngstrom

Eva Cedergren (t. 0. m juni) Maria Hagglund (fr. 0. m september)
Jens Dahlskold Maria Hermansson (fr. 0. m september)

Josefin Andersson
Emma Engstrom (fr. 0. m maj)
Erika Dahlstrand

Per Lindqvist (t.0.m. maj)
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4 RESULTAT

Under 2011 utfordes totalt 105 inspektioner i syfte att granska fastighetségares
egenkontroll. Av de kontrollerade fastighetségarna var 89 bostadsréttforeningar och 16
privata fastighetsigare.

4.1 Exempel pé ett tillsynsérende

En av de fastighetsidgare som kontrollerades har, efter flera indikationer pa
missforhallanden i dennes fastigheter, valts ut for tillsyn enligt den nya metoden.
Fastighetsbestandet bestod av flera fastigheter och omfattar totalt 499 lagenheter. Efter
utdelning av informationsbrev och svarsblankett till samtliga boende hos denna
fastighetsdgare kom det in 95 anmélningar om problem.

Drygt hélften av anmélningarna handlade om fukt- och mogelskador. De 6vriga géllde,
kyla och drag i bostaden samt dalig ventilation. Milj6forvaltningen utférde inspektioner i
36 av de lagenheter som hade anmalt fukt- och mogelskador i bostaden.
Miljoforvaltningen konstaterade olédgenhet for ménniskors hilsa med avseende pa fukt-
och mogelskador i 15 av de kontrollerade ldgenheterna. Vidare bedémde forvaltningen
risk for oldgenhet for manniskors hélsa i tolv av de kontrollerade ldgenheterna. I tre av de
besokta lagenheterna uppmattes temperaturen pa tappvarmvattnet till under 50 °C, vilket
ar for lagt. Fastighetsdgaren fick mojlighet att yttra sig Gver rapporten. Dérefter stéllde
miljoforvaltningen krav pé fastighetsdgaren pa atgirdsforslag. Fastigheterna hade sa
omfattande brister att uppfoljningen kommer ske ocksé under ar 2012. Fastighetsdgaren
har paborjat atgirder enligt de krav som miljéforvaltningen stillt, men atgirderna i
fastigheterna dr omfattande och inte fardigutredda fran fastighetségarens sida.

4.2 Statistik

Det sammantagna resultatet fran 2011 ars genomforda inspektioner, visar att 78 procent
av de 105 kontrollerade fastighetsdgarna hade nagon brist i den egenkontroll miljobalken
aldgger dem att ha. Det krdvdes uppfoljning av ca 48 procent av de kontrollerade
fastighetsdgarna for deras bristande egenkontroll. Bristen i egenkontrollen hos 30 procent
av dem var av sadan karaktir att de kunde atgédrdas inom ramen for fastighetségarens
egenkontroll. Miljoforvaltningens granskning under 2011 visade att 22 procent av de
totala kontrollerade fastighetsdgarna inte hade ndgon anmérkning alls.

Jamfort med tillsynen som utfordes pa fastighetsdgarnas egenkontroll under &r 2010 har
miljéforvaltningen inspekterat frre fastighetsiigare. Ar 2010 inspekterades 164 stycken
och motsvarande antal for 2011 ar 105 fastighetsdgare. Men med den nya tillsynsmetoden
innebér det att antalet 14genheter som kontrollerats ar jamforelsevis mellan &ren, 2010 ca
150 stycken och under 2011 var det 140 stycken. Den nya metoden ger en mer
omfattande tillsyn men hos férre fastighetsdgare d v s en kvalitativ hjning av
tillsynsarbetet trots den kvantitativa minskningen av antal granskade fastighetsigare.
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Statistiskt sétt dr det en minskning av antalet anmérkta fastighetsdgare under 2011, 78
procent, jamfort med &ret innan da 95 procent av de kontrollerade fastighetségarna hade
nagon typ av anmérkning.

I nedanstaende tabell listas antal anmarkta fastighetsdgare per kontrollomrade. Flera
fastighetségare kan ha fatt anmérkning inom samma omréde. Procenttalet anger andel
fastighetsdgare med brist inom kontrollomradet. De vanligaste forekommande bristerna ar
for lag varmvattentemperatur, ej utford radonmaétning, brist i underhdllsrutiner och brist
pa rutin for kontroll av ventilationssystem.

Kontrollomréade Antal Andel i

fastighetsdgare  procent

Med

anmérkning
Vattentemperatur 46 44
Radon 37 35
Underhallsrutiner 29 28
Ventilation 14 13
Avfall 11 10
Fukt 8 1
Energihushallning 7 7
Felanmélan 5 5
Cistern 5 5
Skadedjur 3 3
Inomhustemperatu 2 5
r
Buller 0 0

4.3 De vanligaste bristerna

4.3.1 Varmvattentemperatur och legionella

Den vanligaste orsaken till att fastighetsdgarna fatt anméarkning ar for lag temperatur pa
tappvarmvatten samt bristande rutiner for kontroll av varmvattentemperatur. En orsak till
denna brist skulle kunna vara att manga fastigheter saknar mojlighet att ldsa av
returtemperaturen av varmvattnet i undercentralerna. Vidare kan orsaken vara att det
finns kunskapsbrist hos fastighetségare/fastighetsskdtare kring kraven och riskerna med
for 1ag temperatur pa returvattnet. De flesta fastighetségare som vi inspekterade kidnner
till legionella och riskerna med for lag varmvattentemperatur, men ofta dr det endast
utgdende varmvattentemperatur som avléses. Det &r returvarmvattnets temperatur som
ska avldsas for att sdkerstélla att temperaturen haller minst 50 °C for att minimera risken
for legionellatillvdxt och att boenden i fastigheten insjuknar i legionella.
Legionellabakterier véixer till mellan 20-45°C.

10
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4.3.2 Radon

En annan orsak till att fastighetséigarna fick anmérkning under 2011 var avsaknaden av
godkind radonméitning i fastigheten. I dessa fall uppmanades fastighetsdgaren att upprétta
och redovisa en plan for métningarna. Ett formuldr for métplan av radon skickades
tillsammans med inspektionsrapporten till fastighetségaren. Efter att métplan ifylld
inkommit till milj6férvaltningen 1dmnas det dver till ansvarig enhet pa
hélsoskyddsavdelningen for uppfoljning. Radon ér en ddelgas som bildas nir grunddmnet
radium sonderfaller. Radongaserna kan sedan sonderfalla till radioaktiva metallatomer, s&
kallade, radondoéttrar. Radon och radondéttrar foljer med luften in i luftrér och lungor nér
vi andas och kan orsaka lungcancer. For att kontrollera om fastigheten har radonvérden
inom géllande riktvirde méste en mitning utféras. Anmirkning ges om fastighetsidgaren
inte har utfort eller redovisat radonmétningar. Riktvirdet for radon i bostader ar 200
Bg/m3. Det ér ett nationellt mal att samtliga flerbostadshus ska vara kontrollerade och
klara riktvéardet till ar 2020.

4.3.3 Underhallsrutiner

Drygt en fjérdedel av de kontrollerade fastighetségarna saknade underhéallsplaner for att
sdkerstilla en bra boendemiljo och minimera miljo- och hilsopaverkande risker.
Miljoforvaltningen beddmer att en langsiktig plan for underhall behdvs for en fastighet dé
en langsiktig planering av underhéllet minskar risken for allvarliga skador pa fastigheten
och diarmed minskar risken att oldgenheter for minniskors hélsa uppstar. Planeringen bor
innehélla stérre renoveringar som till exempel stambyte, fasad, yttertak, virmesystem
samt reparationer och arliga kontroller. Behovet av underhall bor uppdateras regelbundet.
De fastighetségare som hade fastigheter diar underhéllsplan saknades eller var bristfallig
rekommenderades dessa att ha en sddan plan inom ramen for verksamhetens

egenkontroll.

4.3.4 Ventilation

Vid milj6forvaltningens inspektioner gar det inte att kontrollera fastigheternas hela
ventilationssystem. Sarskilt nér tillsynen sker enligt det traditionella arbetsséttet dd endast
en lagenhet inspekteras. Det édr darfor viktigt att fastighetsdgaren kan visa att de har
rutiner som sékerstéller att ventilationen fungerar.

En fungerande ventilation &r en forutsittning 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 féroreningar som kan skada byggnaden. Den obligatoriska
ventilationskontrollen, OVK, &r ett av de instrument som en fastighetségare har for att
kontrollera ventilationen. Ett giltigt OVK- intyg ska vara anslaget i fastigheten. OVK ar
dock inte ndgon garanti for att fastigheten har en tillfredstillande ventilation. For de
fastighetsdgare som fick anmérkning pa att OVK ej var utford och/eller anslaget i
fastigheten stédllde miljoforvaltningen krav pa att bristen ska atgdrdas inom ramen for
fastighetségarens egenkontroll. Vidare informerades Stadsbyggnadskontoret, som har

11
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tillsynen géllande OVK, om de fastigheter som vid inspektionen inte hade uppfyllt
géllande krav for ventilationskontrollen.

Ventilationen har ocksa paverkan pa energihushéllningen. Over hilften av fastigheterna
har sjélvdragsventilation, vilket ger en svarstyrd ventilation badde ur inomhusmiljo- och
energisynpunkt. Sett ur energisynpunkt ér 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, nimligen installation av varmevixlare {or att dtervinna virmen ur
den luft som slépps ut. Mekaniska ventilationssystem kan vara en bidragande faktor till
bullerstérningar i sjélva fastigheten eller for grannfastigheter. Detta kraver utéver OVK,
en mer rutinerad kontroll av ventilationssystemet i forebyggande syfte géllande
bullerstdrningar.

Genom att inspektera flera ligenheter med det nya arbetsséttet har miljoforvaltningen fétt
en bittre helhetssyn pa bristerna hos ventilationssystemet i de kontrollerade fastigheterna.
For en del av fukt- och mégelskadorna i badrummen, 1 de fastigheter som
miljoforvaltningen valde ut att granska med det nya arbetsséttet, var brister i
ventilationssystemet en bidragande faktor till uppkomsten av skadorna.

4.3.5 Avfall

Den vanligaste orsaken till anmérkning av avfallshanteringen var dverfulla sopkarl for
hushallsavfall. Missbedomning av médngden hushéllsavfall som produceras i fastigheten
ar sannolikt orsaken till att fastighetsdgaren viljer ett langre tomningsintervall dn det
fastigheten egentligen har behov av. En annan trolig orsak till anméarkningarna &r att det
saknas rutiner for att omhénderta grovavfall och farligt avfall. Ingen av anmérkningarna
pa avfallsrutiner var sddana att uppfoljning kriavdes.

4.3.6 Fukt- och mégel

Fukt- och mogelskador ar vanliga anmérkningar pé inspekterade fastigheter under ar
2011. Kontrollen av fler fastigheter med fukt- och mogelskador i ldgenheter &r hogre
jamfort med tidigare &r. Detta beror sannolikt pa att miljoforvaltningen under 2011
inspekterat en storre andel lagenheter per fastighet jamfort med tidigare ar nér endast en
lagenhet per fastighetsdgare och bestdnd kontrollerades. Miljéforvaltningen har kravt in
redovisning fr&n berdrda fastighetsidgare pa dtgirder for att minimera problemen.

4.4 Resultat av den nya arbetsmetoden

Statistiken Over fastighetsdgartillsynen for 2011 jamfort med 2010 tyder pa att valet av
tillsynsmetod for granskning av egenkontroll hos fastighetsdgare av flerbostadshus var
relevant. Att inspektera flera ldgenheter i samma fastighet tillhrande samma dgare ger
mer representativ bild av hur egenkontrollen fungerar. Ldngvariga brister som exempelvis
fukt- och mogelskador i ett flerbostadshus ér tecken pé stora brister i egenkontrollen hos

12
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fastighetsdgaren. Det kan vidare tyda pa undermaélig ventilation i huset, icke fungerande
felanmélan hos hyresvirden och eftersatt underhall.

5 PLANERING INFOR 2012

Under 2012 kommer miljéforvaltningen skérpa tillsynen genom att, i storre utstrackning
an under 2011, arbeta vidare med den nya tillsynsmetoden. Detta innebér att fler
lagenheter i enskilda fastighetsbestand kommer att inspekteras och utredas.

6 BEHOV AV SAMARBETE OCH
ERFARENHETSUTBYTE

Med den traditionella arbetsmetoden sker urvalet mer eller mindre slumpartat fran de
urvalsgrupperna som finns exempelvis bostadsrattsforeningar respektive fastighetsbolag.
Urvalet av fastighetséigare med den nya metoden kan inte ske slumpmaéssigt utan detta
sker med mera kunskap om fastighetsdgaren. For att kunna bedriva tillsynen pa ett
effektivt sétt fordras ett storre perspektiv bdde nir det giller midngden av information men
dven sjélva tillvigagangssittet.

Under 2011 har miljéforvaltningen och Hyresgéstféreningen haft ett erfarenhetsutbyte
géllande fastighetsdgarna i Stockholms stad. Hyresgéstforeningens uppgifter om problem
hos négra fastighetsidgare har paverkat valet av vilka fastighetségare som tagits ut for
granskning av egenkontrollen.

Samverkan har ocksa skett med Malmo stad och deras erfarenheter kring
fastighetségartillsynen. Denna samverkan har skett bland annat via studiebesok i Malmé
och bostadsomrédet Rosengérd, samt via diskussion kring metodik och information .
Kollegorna i Malmo har beskrivit hur de har lyckats med sitt tillsynsarbete och om vilka
effekter det gett i staden.

Shahryar Hatami Linda Maria Vonstad

Omradesansvarig Enhetschef
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