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1 SAMMANFATTNING

Bakgrund

Riktad tillsyn av fastighetsdgare &r ett verktyg for att uppna en sund inomhusmiljo for alla
boenden i Stockholms stad. Syftet med fastighetségartillsynen ar fastighetsdgarna ska fa
en Okad kunskap om miljobalken samt forbéttrade rutiner for sin egenkontroll samt att se
till att fastighetsdgarna atgirdar eventuella oldgenheter. Under ar 2012 genomforde
miljoforvaltningen fastighetsdgartillsyn med tva olika tillsynsmetoder, metod A och
metod B.

Metod A ér den tillsynsmetod for fastighetsdgartillsyn som férvaltningen har arbetat med
sedan 2006. Urvalet sker slumpmaéssigt och syftet med tillsynen ar att diskutera
fastighetsdgarens egenkontroll. Dessa tillsynsdrenden tar ca 6-8 timmar och forvaltningen
kan dérfor na ut till ett storre antal fastighetsdgare under ett ar. Daremot ar det valdigt
svart att upptécka storre brister i fastigheterna eller egenkontrollen hos fastighetségare,
som dessa eventuellt inte vill visa upp, eftersom dessa inspektioner bygger till storsta
delen pa god kommunikation mellan fastighetsdgaren och inspektdren. Metod A ar framst
en forebyggande metod som forhoppningsvis leder till ett battre egenkontrollarbete hos
de besokta fastighetsdgarna.

Metod B ir den tillsynsmetod for fastighetsédgartillsyn som forvaltningen borjade med
under 2011 for uppticka brister hos de fastighetsédgare som har stora problem i sina
fastigheter och i sin egenkontroll. Urvalet sker efter indikationer pa missforhallanden och
stora brister i egenkontrollen hos en fastighetséigare och syftet med tillsynen &r att
undersoka hur den faktiska boendemiljon ser ut hos de boende och se till att eventuella
oldgenheter undanr6js. Dessa tillsynsérenden tar mellan 20 - 120 timmar det fOrsta aret.
Metod B ir frimst en atgirdande metod dér forvaltningen far mojlighet att upptécka
fastigheter med stora problem och stélla krav pa att dessa brister ska atgérdas.

Resultat och slutsatser

Resultaten fran 2012 ars tillsyn av fastighetsdgare med metod A visar att
tillsynsinsatserna gor skillnad och skapar miljonytta hos ett stort antal fastighetsdgare.
Av de granskade fastighetsdgarna var det endast 7% som inte fick ndgon typ av
anméirkning. Av dessa anmérkningar s& bedomdes 35% vara sé pass allvarliga att
forvaltningen stéllde krav pé redovisning av vidtagna atgirder. Genom att fortsitta arbeta
med metod A kan forvaltningen na ut till ett storre antal fastighetsdgare och hjélpa till att
forbattra deras egenkontroll. Dessa tillsynsbesok ér néstan alltid uppskattade av de
besokta fastighetsidgarna.

Resultaten fran 2012 ars tillsyn av fastighetsdgare med metod B visar att
tillsynsinsatserna gor skillnad och skapar miljonytta hos fastighetsdgare med storre
problem i sina fastigheter. Forvaltningen har i och med denna metod mojlighet att
granska fastigheter ur ett storre perspektiv och hitta brister som inte lika 14tt framkommer
med tillsynsmetodiken i metod A. Genom att fortsétta arbeta med metod B har
forvaltningen mdjlighet att hitta och hantera fastigheter med stora brister och darigenom
gora stor miljonytta.
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2 BAKGRUND

Miljoforvaltningen arbetar for att alla i Stockholms stad ska leva i en frisk och hélsosam
miljo. Riktad tillsyn av fastighetségare ér ett verktyg for att uppné en sund inomhusmiljo
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
uppmirksamhet at flerbostadsfastigheter och dess tillhdrande utrymmen.

2.1 Syfte

Syftet med fastighetsigartillsynen &r fastighetséigarna ska fa en 6kad kunskap om
miljobalken och forbéttrade rutiner for sin egenkontroll samt att se till att fastighetségarna
atgérdar eventuella oldgenheter. Resultat av inspektionerna ger fastighetsagaren ett kvitto
pa hur verksamheten lever upp till miljobalkens krav pa egenkontroll av verksamheten.

2.2 Tva olika tillsynsmetoder

Under ar 2012 genomforde miljoforvaltningen fastighetsagartillsyn med tva olika
tillsynsmetoder, metod A och metod B.

2.2.1 Metod A

Metod A ér den tillsynsmetod for fastighetségartillsyn som forvaltningen har arbetat med
sedan 2006. Tillsynen initieras genom att handldggaren skickar ut ett bokningsbrev for
inspektion till den utvalda fastighetségaren. Urvalet sker slumpmaéssigt och forvaltningen
planerar att besoka alla fastighetsdgare till flerbostadshus 1 Stockholms kommun. Syftet
med tillsynen r att kontrollera hur fastighetségarens egenkontroll fungerar, och en
oversiktlig besiktning av fastigheten genomfors. Om fastighetségaren inte svarar pa
bokningsbrevet skickas en paminnelse ut. Om inspektion dndé inte kan utforas foreldggs
fastighetsdgaren om att presentera ett skriftligt egenkontrollprogram.

Dessa tillsynsidrenden tar ca 6-8 timmar och forvaltningen kan darfor né ut till ett storre
antal fastighetsdgare under ett ar. svart att uppticka storre brister i fastigheterna eller
egenkontrollen hos fastighetsidgare, som dessa eventuellt inte vill visa upp, eftersom dessa
inspektioner till storsta delen bygger pa en god kommunikation mellan fastighetsdgaren
och inspektdren. Metod A ér frémst en forebyggande metod som férhoppningsvis leder
till ett battre egenkontrollarbete hos de besokta fastighetsdgarna.

2.2.2 Metod B

Metod B ér den tillsynsmetod for fastighetsdgartillsyn som forvaltningen borjade med
under 2011 for uppticka brister hos de fastighetsdgare som har stora problem i sina
fastigheter och i sin egenkontroll. Tillsynen initieras genom att handldggarna delar ut ett
frageformulér till boende i en eller flera utvalda fastigheter, dir de far mojlighet att
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anmala brister i sin boendemilj6. Urvalet sker efter indikationer p& missforhéllanden och
stora brister i egenkontrollen hos en fastighetségare. Indikationer kommer bade fran
Hyresgéstforeningen och fran privatpersoner som hort av sig till miljoforvaltningen.
Aven vid miljéforvaltningens inspektioner i samband med andra irende har vissa
observationer gjorts om missforhallande i en fastighet. Syftet med tillsynen é&r att
undersdka hur den faktiska boendemiljon ser ut hos de boende i dessa fastigheter och se
till att eventuella olédgenheter undanrdjs. Inspektioner sker i de bostdder diar de boende
meddelat att de har problem med s&dana storningar dér risk for oldgenhet kan
forekomma.

Dessa tillsynsdrenden tar mellan 20 - 120 timmar. Fastighetsdgaren uppmuntras att delta i
inspektionerna men forvaltningen &r inte beroende av att fastighetsdgaren deltar, men det
ar onskvart, for att undersoka statusen pa fastigheten och komma tillrdtta med eventuella
oldgenheter. Metod B &r framst en atgdrdande metod dér forvaltningen fir mojlighet att
upptécka fastigheter med stora problem och stélla krav pé att dessa problem ska atgérdas.

3 RESULTAT

Under 2012 granskades totalt 182 fastighetsdgare med metod A, varav 8 fastighetsdgare
har fatt foreldggande om att inkomma med skriftlig egenkontroll eftersom de inte
besvarat ndgot av forvaltningen brev.

Handldggning av det drende som startades under 2011 med metod B har under aret
fortsatt . Ytterligare sex nya drenden med metod B har startats under 2012.

3.1 Metod A

Av de 182 granskade fastighetségarna var det endast 13 stycken som inte fick nagon
anmérkning pé sin egenkontroll.

E Med anmarkning

k1 Utan anmarkning

Figur 1. Antalet Fastighetsigare med eller utan nigon anmérkning pa sin egenkontroll

De brister i egenkontrollen som framkommer vid granskningen kan bedémas som
allvarliga eller mindre allvarliga. For de brister dir det uppenbarligen foreldg risk for
miljo eller médnniskors hélsa stdllde miljoforvaltningen krav pé redovisning av vidtagna
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atgrder eller uppdaterade rutiner. Exempel pa sadana brister &r bland annat lag
temperatur pa tappvarmvatten (legionellarisk) eller ej kontrollerade oljecisterner. For
resterande anmérkningarna kravdes ingen uppfoljning eftersom de var av sddan karaktér
att de kunde atgérdas inom ramen for fastighetségarens egenkontroll. Exempel pa sddana
brister &r bland annat det saknades rutiner for ventilation, underhall energihushéllning
eller att fastigheterna inte var radonmétta.
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Figur 2. Fordelning av antalet anmirkningar

3.1.1  Varmvattentemperatur och legionella (20 % av
anmérkningarna)

Den vanligaste orsaken till att fastighetsédgarna fatt anméarkning &r for 1ag temperatur pa
tappvarmvatten samt bristande rutiner for kontroll av varmvattentemperatur och
motsvarar 20% av antalet anmérkningar som konstaterats under érets tillsyn. En orsak till
denna brist dr bland annat att manga fastigheter saknar mojlighet att ldsa av
returtemperaturen av varmvattnet i varmvattencirkulationen (VVC) i undercentralerna.
Det finns dven en kunskapsbrist hos fastighetségare och fastighetsskotare kring kraven
och riskerna med en for 14g temperatur pa returvattnet. De flesta fastighetségare som
inspekterats kénner till legionella och riskerna med for 1&g varmvattentemperatur men
trots detta, &r det endast det utgdende varmvattentemperatur som avlises. Det dr den
kallaste delen i VVC- system som ska avlésas for att sidkerstélla att temperaturen haller
minst 50 °C. Darfor ska det finnas en termometer som regelbundet kontrolleras vid
returvarmvattenledningen. Detta for att minimera risken for legionellatillvéxt och att de
boende i fastigheten insjuknar i legionella eller pontiacfeber, tva sjukdomar som orsakas
av legionella bakterien.
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3.1.2 Radon (17 % av anmérkningarna)

En annan orsak till att fastighetsédgarna fick anmérkning under 2012 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 radondottrar f6ljer 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 utforas. Anmérkning ges om fastighetsdgaren
inte har utfort eller redovisat radonmétningar. Riktvardet for radon i bostader ar

200 Bq/m’. Sverige har ett nationellt mal som siger att samtliga flerbostadshus ska vara
kontrollerade och klara riktvérdet till ar 2020.

3.1.3  Oljecistern (16 % av anméarkningarna)

Miljoforvaltningen kontrollerar d&ven om att fastighetsdgaren som har en oljecistern i sin
fastighet uppfyller kraven enligt Naturvardsverkets foreskrift (NFS 2003:24).
Miljoforvaltningen granskade sammanlagt 63 fastighetsdgare som har oljecistern i sin
fastighet. Vid granskning under ar 2012 visade det sig att 60 av dem hade nagon form av
brister 1 kontroll av fastighetens cistern. Till 59 av dem stéllde miljéforvaltningen krav pa
redovisning av vidtagen atgird. Bristerna var till exempel att cisternen inte var
kontrollerad inom rétt intervall eller inte kontrollerats alls.

Enligt Naturvardsverkets foreskrift (NFS 2003:24) ska cisterner och tillhérande
rorledningar kontrolleras av ett ackrediterat foretag vart tolfte eller sjitte ar beroende pa
om cisternen &r korrosionsskyddad eller inte. Inom vattenskyddsomrade ar kontrolltiden
halverad. Kontrollen gors for att forebygga risken for lackage. Kontrollrapporten behdver
inte kontinuerligt redovisas for miljoforvaltningen utan ska kunna visas upp vid begéiran.

Inom vattenskyddsomrade ska det finnas en informationsskylt med texten
”vattenskyddsomrade” uppsatt vid pafyllnadsroret for cisternen. Informationsskylten ska
vara vél synlig och av héllbart material.

3.1.4  Ventilation (16 % av anmirkningarna)

Vid milj6forvaltningens inspektioner gér det inte att kontrollera fastigheternas hela
ventilationssystem. Sarskilt nér tillsynen sker enligt metod A da endast en ldgenhet
inspekteras. Det ar darfor viktigt att fastighetsdgaren kan visa att de har rutiner som
sakerstéller att ventilationen fungerar. 16 % av de anmérkningar som konstaterats géillde
brister i fastighetsdgarens egenkontroll f6r ventilationen.

En fungerande ventilation &r en forutsittning for en god inomhusmilj6. En bra ventilation
behovs inte bara for att undvika hélsoproblem for ménniskor utan ocksa for att skydda
fastigheten mot fukt och fororeningar som kan skada byggnaden. Den obligatoriska
ventilationskontrollen, OVK, &r ett av de instrument som en fastighetsdgare har for att
kontrollera ventilationen. Ett giltigt OVK- intyg ska vara anslaget i fastigheten. OVK &r
dock inte ndgon garanti for att fastigheten har en tillfredstdllande ventilation. For de
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fastighetsdgare som fick anmérkning pa att OVK ¢j var utford och/eller avsaknad av
anslaget intyg i fastigheten stéllde miljoforvaltningen krav pé att bristen ska atgérdas
inom ramen for fastighetsdgarens egenkontroll. Vidare informerades
Stadsbyggnadskontoret, som har tillsynen gillande OVK, om de fastigheter som vid
inspektionen inte hade uppfyllt gillande 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 sldpps ut. Mekaniska ventilationssystem kan dock vara en bidragande faktor
till bullerstérningar i fastigheten eller for grannfastigheter. Detta kréver utover OVK, en
mer rutinerad kontroll av ventilationssystemet i forebyggande syfte géllande
bullerstdrningar.

3.2 Metod B

Resultatet fran foregaende ars drende med metod B, som pavisat stora brister hos en och
samma fastighetségare, har motiverat miljoforvaltningen att vilja ut fler fastighetségare
for granskning med samma metod under &r 2012. De sex utvalda fastighetségarna ar
foljande:

Nyumba Fastigheter AB med 46 ldgenheter, Rolf Moberg med 25 lagenheter, Lars
Edmans Fastigheter med 150 ldgenheter, Wonna I de Jongs fastigheter med 524
lagenheter och Fastighets AB Senator med 419 ligenheter samt Gamla
Livforsikringsaktiebolaget SEB Trygg Liv, som pa grund av nigra liknande klagomal
valdes att granskas med den nya arbetsmetoden.

For alla de utvalda fastighetségarna fanns det indikationer pé bristande egenkontroll nér
tillsynsérenden startades . Urvalet baserades antingen pa ett storre antal inkomna
klagomal fran hyresgéster till miljoforvaltningen, inlimnade uppgifter och information
frén allmanheten eller flera klagomal av olika slag som har kommit in till
Hyresgéstforeningen. Forst efter inspektionerna och sammanstéllning av alla
iakttagelserna kan miljoforvaltningen konstatera om bristerna ar av den karaktir som
utgdr en oldgenhet for ménniskors hélsa eller miljon. Att inspektera flera ldgenheter i
samma fastighet tillhorande samma édgare ger en bra dvergripande bild av hur vil
egenkontrollen i verksamheten fungerar. Langvariga brister som exempelvis fukt- och
mogelskador i ett flerbostadshus ar i forsta hand ett tecken pa stora brister i
egenkontrollen. Det kan vidare vara ett tecken pa undermalig ventilation i huset, icke
fungerande felanmailan hos hyresvérden och eftersatt underhall.

Ett drende fran &r 2011 har dven handlagts under 2012. Arendet ir #nnu inte avslutat pa
grund av kvarvarande redovisningar fran fastighetsdgarens sida. Fastighetségaren &r
Spéanga Forvaltning i Spanga AB som valdes ut under 2011 f6r granskning med metod B.
Vid miljoforvaltningens inspektioner konstaterades oldgenheter och dven risk for
oldgenheter for ménniskors hilsa. Miljo- och hélsoskyddsndmnden har forelagts
fastighetsdgaren om att inkomma med atgérdsforslag for att kunna undanrgja
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oldgenheterna. Fastighetsdgaren har redovisat om en del vidtagna &tgérder och en del
kvarstér att redovisa. Miljoforvaltningen kommer dérefter genomfora inspektioner i ndgra
av bostidderna som stickprov.

I 80 av de besokta ldgenheterna hos de sex fastighetsédgarna bedomdes risk for oldgenhet
foreligga. Generella brister i de besokta fastigheterna dr ventilationsproblem och
fuktskador. Tillsynsarbetet med metod B kriaver mycket mer tid och resurser i jamforelse
med metod A och kan pagd under liangre tid, dven flera &r. Handldggningstiden ar helt
beroende pa fastighetens ldgenhetsbestdnd, omfattning av bristerna och &ven pa hur
snabbt fastighetsdgaren kan vidta atgirderna. Sammanstéllt resultat av iakttagelser for de
resterande fastighetségarna rapporteras darfor i arsrapporten for ar 2013.

De granskade fastighetségarna fick ta del av sammanstéllning av inspektorernas
iakttagelser i form av inspektionsrapport. Miljoforvaltningen kommer att fortsitta
handliaggningen av alla piborjade drenden under 2013. Vilka krav kommer att stillas till
fastighetségarna avgors efter nér de har inkommit med sitt yttrande om
inspektionsrapporten.

4 SLUTSATSER

4.1 Metod A

Resultaten fran 2012 ars tillsyn av fastighetsdgare med metod A visar att
tillsynsinsatserna gor skillnad och skapar miljonytta hos ett stort antal fastighetsdgare.
Av de granskade fastighetsdgarna var det endast 7% som inte fick ndgon typ av
anméirkning. Av dessa anmérkningar s& bedomdes 35% vara sé pass allvarliga att
forvaltningen stéllde krav pé redovisning av vidtagna &tgirder. Genom att fortsitta arbeta
med metod A kan forvaltningen na ut till ett storre antal fastighetsdgare och hjélpa till att
forbattra deras egenkontroll.

4.2 Metod B

Resultaten av fran 2012 ars tillsyn av fastighetsdgare med metod B visar att
tillsynsinsatserna gor skillnad och skapar miljonytta hos fastighetségare med storre
problem i sina fastigheter. Forvaltningen har i och med denna metod méjlighet att
granska fastigheter ut ett stdrre perspektiv och hitta brister som fastighetségarna inte
frivilligt skulle visat upp genom tillsynsmetodiken i metod A. D& fastighetségare har
svart att komma in och sjilva inspektera sina ldgenheter utan till mestadels dr beroende av
de boendes felanmélningar kan dven tillsynsmetod B hjilpa vissa fastighetsdgare att hitta
brister som de inte tidigare ként till. Genom att fortsitta arbeta med metod B har
forvaltningen mdjlighet att hitta och hantera fastigheter med storre brister och darigenom
gora stor miljonytta i varje drende.

4.3 Kommande fastighetsagartillsyn

Under 2013 kommer miljoforvaltningen att utoka fastighetségartillsynen med metod A.
Genom att fler inspektdrer tillkommer i fastighetsdgartillsynsgruppen kommer antalet
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fastighetsdgare som ska granskas mer dn fordubblas under 2013, i jimforelse med 2012
ars tillsyn.

Urvalet av fastighetséigare med metod B kan inte ske helt slumpmaéssigt, s& som i metod
A, utan &r beroende av att forvaltningen far information om fastigheter med storre brister.
Eftersom varje drende med metod B kréver relativt stora resurser och innebér en storre
kostnad for fastighetséigaren, #r det viktigt att urvalet sker med bra underlag. Aven under
ar 2013 kommer tillsyn att ske med metod B, hur manga fastighetségare som ingar i
nistkommande ars urval &r dnnu oklart.

Under 20110och 2012 har miljéforvaltningen och Hyresgéstforeningen haft ett
erfarenhetsutbyte géllande fastighetségarna i Stockholm. Den typen av samarbete och
erfarenhetsutbyte prioriteras och kommer éven att utdkas med andra kommuner i ldnet
samt med andra aktorer.

Samverkan har ocksa skett med Malmo och Goteborgs stad om deras erfarenheter
géllande fastighetségartillsynen. Denna samverkan har skett bland annat genom en
trestadstraff mellan miljoforvaltningarna i Stockholm, Malmo och Géteborg stad. Under
traffen diskuterade man metodik och information géllande fastighetségartillsynen i de tre
stdderna. Sadana tréffar och diskussioner dr nodvéandiga mellan kommuner i samma ldn
men dven mellan storstadskommuner for att fa ett erfarenhetsutbyte och for att bedriva ett
sd effektivt forbattringsarbete som mojligt. Samarbetet med Malmo och Goteborgs stad
kommer att fortsétta under ar 2013.

Erika Dahlstrand Douglas Lindstrom

Omradesansvarig Enhetschef
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