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Sammanfattning

Miljoforvaltningen arbetar med olika typer av tillsyn over fastighetsédgares
egenkontroll for att uppna en sund inomhusmilj6 for alla boenden i
Stockholms stad. Dels granskas ett stort antal fastighetsdgares
egenkontroll varje ar med forstagingsbesok, samlad tillsyn och aterbesok.
Dels sker en mer ingéende granskning av ett fatal fastighetségares
fastighetsbestand dér forvaltningen bedomer att det finns ett sadant behov.

Resultaten fran 2018 ars tillsyn av fastighetsdgares egenkontroll visar att
tillsynsinsatserna behdvs och att det finns ménga omraden dér
fastighetsdgarna kan forbéttra sin egenkontroll. Av de 357 fastighetsdgare
som fick tillsyn var det endast en procent som inte fick nagon
anmarkning. 43 procent av fastighetsdgarna fick daremot anmérkningar
som beddmdes vara sé pass allvarliga att de behovde f6ljas upp. Av dessa
anmirkningar var ndstan samtliga pa grund av fastighetségarens bristande
kontroll av varmvattentemperaturer. Under 2019 kommer
miljoforvaltningen att fortsétta att arbeta med tillsyn av fastighetségares
egenkontrollsarbete for att frimja arbetet for en sund inomhusmiljé samt
forebygga oldgenheter for minniskors hélsa och miljo.
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Bakgrund

Miljo6forvaltningen arbetar for att alla medborgare i Stockholms stad ska
leva i en frisk och hdlsosam milj6. Riktad tillsyn av flerbostadsbyggnader
och fastighetsigares egenkontroll ar ett verktyg for att uppna en sund
inomhusmiljo for alla boenden i Stockholms stad. Riktad tillsyn av
fastighetsdgares egenkontroll i Stockholm har utforts sedan 2006. Inom
Stockholms stad finns drygt 480 000 bostider varav 414 000 i
flerbostadshus (225 000 bostadsrétter, 69 000 hyresratter, 120 000 privata
hyresritter). Dessutom finns det inom staden ca 45 000 smihus och

23 500 specialbostdder. Tillsynen bedrivs med stod av miljobalken samt
de forordningar och foreskrifter som har meddelats med stod av
miljobalken. Vid tillsynen av bostider i flerbostadsbyggnader ar
nedanstdende regler av sirskild relevans.

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

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

2. hatillfredsstillande luftvéxling genom anordning for ventilation eller
pa annat sétt,

3. medge tillrickligt dagsljus,
4. hallas tillfredsstéllande uppvarmd,
5. ge mojlighet att uppritthélla en god personlig hygien,

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

Enligt 45 § samma forordning ska kommunen dgna sérskild
uppmérksamhet 4t bl.a. byggnader som innehaller en eller flera bostédder
med tillhérande utrymmen.

Tillsyn utfors ocksa med stod av hushallningsreglerna i 2 kap.
miljobalken, bl.a. med avseende pé energianvindning i byggnaderna.

Syfte

Syftet med forvaltningens tillsyn ar att de boende i Stockholms stad ska fa
en sund inomhusmiljé genom att fastighetsdgarna far en 6kad kunskap om
miljobalken, mdjlighet till forbéttrade rutiner for sin egenkontroll och att
de atgirdar eventuella oldgenheter.
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Tillsynsmetod

Granskning av egenkontroll

Tillsynen riktar sig till fastighetsdgare som éger flerbostadshus med 20
eller fler ldgenheter. Tillsynen genomfors genom foranmaélda inspektioner
dér urvalet sker slumpmaéssigt. Syftet med tillsynen &r att kontrollera hur
fastighetsdgarens egenkontroll fungerar. Detta sker genom muntlig
genomgéng av fastighetségarens rutiner for egenkontroll och dversiktlig
genomgang av en representativ del av byggnadsbestindet.

Miljoforvaltningen genomfor inte en komplett besiktning av byggnaderna
utan besoket i byggnaderna ar framst till for att beddma fastighetségarens
implementering av egenkontrollarbetet. Omfattningen av en
fastighetsdgares egenkontroll &r beroende av bland annat byggnadens
storlek, byggnadsar och skick. Kraven 6kar/minskar med hansyn till
ovanstdende faktorer.

Tillsynen riktar sig alltid mot fastighetsdgarens egenkontrollarbete.
Ibland sker dock all kontakt med en forvaltare. Ofta &r
fastighetsforvaltning delegerad till en forvaltare som tar emot
bokningsbrevet, for dialog med handldggaren och deltar vid inspektionen.

De fastighetsdgare som inte vill ha en inspektion pa plats forelaggs om att
presentera ett skriftligt egenkontrollprogram.

I normalfallet tar ett tillsynsidrende totalt ca 6-8 timmar. Den relativt korta
tidsatgangen innebér att miljoférvaltningen kan na ut till ett stort antal
fastighetsdgare under ett ar. Tillsynen bygger till stor grad pa god
kommunikation och fortroende mellan fastighetsdgare och handldggare.
De allra flesta fastighetsdgarna som fatt tillsyn ar tillmotesgaende och
tillsynsmetoden beddms givande for fastighetsdgaren. Tillsynen &r fraimst
en forebyggande metod som véntas leda till ett bittre egenkontrollarbete
hos de besokta fastighetsdgarna. Vid inspektionerna informerar
handldggarna om miljobalkens krav, granskar egenkontrollen och gor en
oversiktlig inspektion av fastigheten samt 6verlamnar
informationsmaterial som dr &mnat att underlitta det framtida
egenkontrollarbetet for fastighetsdgaren. Kontroll av
varmvattentemperaturen i fastigheternas undercentraler 4r en av
miljoforvaltningens utvalda kontrollpunkter som ingér i tillsynen.

Efter inspektion skickas en inspektionsrapport till fastighetsdgaren. I
rapporten framgar det vilka brister som framkom vid granskningen.
Mindre brister lamnas till fastighetsdgaren att atgérda inom ramen for det
fortlopande egenkontrollarbetet och/eller genom dialog med
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handlaggare. Vid allvarligare brister krivs redovisning av vidtagna &tgérder
och/eller uppdaterade rutiner.

Granskning av egenkontroll av flera fastighetsagare
samtidigt

Samlad tillsyn &r en variant av den klassiska tillsynen for att méta behovet
hos fastighetségare som dger flera fastighetsbolag. Det féorekommer
fastighetségare som har ett dotterbolag per fastighet. Forvaltningen maste
d4 av juridiska skél behandla varje dotterbolag som en unik fastighets-
dgare, dven om det i praktiken fungerar som en och samma
fastighetsdgare. Frén fastighetségarna och forvaltarnas perspektiv kan
tillsynen uppfattas byrakratisk och kranglig med ett unikt drende per bolag
vilket miljoforvaltningen har forstéelse for. Déarfor foreslar
miljoforvaltningen fastighetségare en samlad tillsyn av hela deras
fastighetsbestand.

Tillsynen genomfors i tvd delar. Egenkontrollen granskas vid méte med
fastighetsdgaren. Darefter genomfors en kortare inspektion vid en
tredjedel av fastighetsigarens fastighetsbestand. Precis som i den vanliga
tillsynen sé fér varje fastighetsdgare en inspektionsrapport, tillsynsfaktura
och separat beslut per organisationsnummer.

Syftet med den samlade tillsynen &r att minimera byrakratin och gora det
enklare och effektivare for fastighetsdgaren att fa sin egenkontroll
granskad i ett sammanhang.

Aterbesok- Granskning av egenkontroll

Fram till &r 2016 har forvaltningen endast utfort forstagdngsbesok i
fastighetsdgartillsynen och fastighetsdgarna har varit slumpmaéssigt
utvalda. Fran och med hosten 2016 startades ett uppfoljningsprojekt for att
undersdka om det fanns behov av att dterbesdk hos tidigare granskade
fastighetsdgare. Fastighetsdgare som fatt anmirkning pa bristande kontroll
av varmvatten ar 2013 valdes ut. Vid tillsynsbestket granskades framst
tidigare anmérkningar. Resterande omriden i egenkontrollen granskades
bara om uppenbart behov fanns eller om fastighetsdgaren ville diskutera
frdgorna. De fastighetségare dir samma brist kvarstod vid &terbesoket
foljdes upp noggrannare och forvaltningen holl drendet 6ppet tills det stod
klart att bristen atgérdats.

Uppfoljningen av 2013-ars drenden har avslutats under 2018. Resultatet
fran arets uppfoljning har dock inte sdrredovisats fran resultaten fran
forstagangsbesoken som framgar nedan. Déremot kan forvaltningen
konstatera att en del av de fastigheter som inte fick anméirkning under
2018 var sddana som foljdes upp fran 2013.
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Resultat

Granskning av egenkontroll

Under 2018 besokte miljoforvaltningen 357 fastighetsdgare for att granska
deras egenkontroll och delar av deras byggnadsbestand. Utover de 357
inspektionerna forelade miljoforvaltningen 18 fastighetsidgare att komma
in med sitt egenkontrollprogram/atgérder skriftligen eftersom de antingen
inte svarat pa forvaltningens bokningsbrev/samtal eller végrat att ta emot
ett tillsynsbesok.

Av de 357 granskade fastighetsédgarna var det endast tre stycken, en
procent, som inte fick nagon anmérkning pa sin egenkontroll. Av de 357
utforda inspektionerna ledde 153 stycken, 43 procent, till uppfoljning
(allvarlig anmérkning). Brister som framkom vid inspektionerna bedéms,
beroende pa bristens art, som antigen allvarliga eller mindre allvarliga.
For de brister dér det uppenbarligen forelag en risk for ménniskors hélsa
eller miljon stidllde miljoforvaltningen krav pé redovisning av vidtagna
atgarder eller uppdaterade rutiner. 145 stycken av fastighetsdgarna fick
uppfoljning pa grund av bristande rutiner och kontroll av sitt varmvatten.
7 av fastighetsdgarna fick uppfoljning pa grund av bristande
avfallshantering. Ovriga anmirkningar som noterades, men inte krivde
uppfoljning var pa omradena ventilation, lufttemperatur, radon etc.
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Figur 1 Foérdelning av anmarkningar fran tillsynen 2018
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Varmvattentemperatur och legionella
Den absolut vanligaste anmérkningen vid egenkontrollsgranskning ér
bristande rutiner och kontroll pa varmvattnet.

41 % av de granskade fastighetségarna fick allvarlig anmérkning pa
bristande kontroll av varmvattentemperatur som krévde uppf6ljning.
Ytterligare 23 % av de granskade fastighetséigarna fick anmérkning men
beddmdes att det kunde hanteras av fastighetsidgaren i egenkontrollen.

Forvaltningen stiller krav pa att fastighetsdgarna regelbundet ska
kontrollera bade utgdende (hdgst temperatur) och
returvarmvattentemperaturer (1gst temperatur) i sina VVC-slingor
(varmvattencirkulation). Temperaturerna ska dven dokumenteras pa
papper eller digitalt. Matningarna ska visa pa att varmvattnet haller 6ver
50 °C i hela systemet enligt boverkets rekommendation.

De flesta fastighetségare kénner till legionella och riskerna med for lag
varmvattentemperatur. Trots detta forekommer det bristféllig kontroll av
varmvattentemperaturerna hos over hilften av fastighetsdgarna. Den
vanligaste bristen hos fastighetségarna &r att de inte kontrollerar den punkt
i VVC-systemet dédr varmvattnet héller lagst temperatur,
returvarmvattentemperaturen. Ofta saknas det till och med
temperaturmétare pa returvarmvattenledningen. Fastighetségarna ar
daremot relativt duktiga pa att kontrollera temperaturen pa det utgdende
varmvatten, den varmaste punkten. Fastighetsdgarna brister dock ofta i att
dokumentera de avlista temperaturerna. Om forvaltningen upptacker for
lag temperatur eller bristande kontroll far fastighetségaren en anmérkning
med uppféljning.

Legionellabakterier finns naturligt i vattendrag, sjoar och mark och
kommer in i fastigheten via kallvattnet. I undercentralen virms kallvattnet
upp och blir till varmvatten. I kall- och varmvatten finns tillrackligt med
niringsdmnen for att bakterien ska kunna véxa till. Bakterierna forokar sig
mellan ca 20°C och 45 °C, framforallt mellan 35 - 40 °C.
Legionellabakterierna &r s& smé att de kan f6lja med i vattendimma
(aerosol). Vattendimma uppstar nir vattenstralar slas sonder som vid
duschning. For att man ska bli sjuk kravs att bakterien andas in och
kommer ner i lungorna. Att dricka vattnet anses inte farligt.
Legionérssjuka dr en allvarlig form av lunginflammation som yttrar sig
med hog feber, frossa, huvudvirk och muskelsmartor, atfoljt av torrhosta,
andningssvérigheter och lungsymtom. Mellan 5 och 30 procent av de som
insjuknar avlider. I Stockholms stad utreder forvaltningen i genomsnitt
mellan 3-5 fall av insjuknande i legionella rligen. Aldre personer och
personer med nedsatt immunforsvar dr de som framst anses vara riskgrupp
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for att utveckla legionérssjuka. Vid anmélan om legionella sker alltid ett
samarbete med landstingets smittskyddsenhet

Ventilation

Vid milj6forvaltningens inspektioner gér det inte att kontrollera
fastigheternas hela ventilationssystem. Det ar darfor viktigt att
fastighetsdgaren kan visa att det finns rutiner som sékerstiller att
ventilationen fungerar tillfredstdllande.

En fungerande ventilation &r en forutséttning for en god inomhusmilj6. En
bra ventilation behdvs inte bara for att undvika hélsoproblem for
ménniskor utan ocksé for att skydda byggnaden mot fukt och féroreningar
som kan skada den.

Den obligatoriska ventilationskontrollen, OVK, &r ett av de instrument
som en fastighetségare har for att kontrollera ventilationen. Uppfoljning
av OVK gors av stadsbyggnadsnamnden. Ett giltigt OVK- intyg ska vara
anslaget i fastigheten. OVK &r dock inte nagon garanti for att fastigheten
har en tillfredstéllande ventilation. Det beror pa att godkand OVK endast
innebér att ventilationen klarar den funktion den projekterats for vid
tidpunkten for byggnadens uppforande. Det dr inte mojligt att med stod av
plan- och bygglagstiftningen stilla strdngare krav pd en byggnads
funktion dn vad som géllde vid tiden for dess uppforande. En godkiand
OVK ir alltsa inte ett matt pa att rekommenderade krav enligt
Folkhilsomyndighetens allménna rad for ventilation ar uppfyllda.
Godkind OVK ér dock en indikation p4 att det finns en fungerande
ventilation i byggnaden. For de fastighetsdgare som fick anmérkning pa
att OVK inte var utford eller godkénd stillde miljoforvaltningen krav pé
att bristen atgérdas inom ramen for fastighetsdgarens egenkontroll.

Ventilationen har ocksa paverkan pa energihushéllningen. Manga dldre
fastigheter har sjélvdragsventilation, vilket ger en svérstyrd ventilation
bade ur inomhusmiljd- och energisynpunkt. Sett ur energisynpunkt dr det
svart att hitta enkla atgarder for att effektivisera ett sddant system. De
fastigheter som har ett mekaniskt fran- och tilluftssystem har ddremot en
annan situation. I ett sddant system finns det en forbéattringspotential,
nédmligen installation av virmevéxlare for att dtervinna virmen ur den luft
som slépps ut. Mekaniska ventilationssystem kan dock vara en bidragande
faktor till bullerstdrningar i fastigheten eller for grannfastigheter. Detta
kraver utover OVK, en kontroll av ventilationssystemet i forebyggande
syfte géllande bullerstérningar.
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Underhallsplan

Miljoforvaltningen beddmer att fastighetsédgaren maste ha en ldngsiktig
planering for sina fastigheter. Planeringen bor innehalla storre
renoveringar som t.ex. stambyte, fasad, yttertak, virmesystem men dven
mindre reparationer och arliga kontroller. Behovet av underhéll ska
uppdateras regelbundet. En 14ngsiktig planering av underhallet minskar
risken for skador pé fastigheten och minskar &ven risken att oldgenheter
for ménniskors hélsa uppstar. Hur en langsiktig planering ska se ut eller
hur omfattande den ska vara dr beroende av t ex fastighetens storlek,
byggnadsar, fastighetens tillstdnd etc. Kravet 6kar/minskar med hiansyn
till ovanstaende faktorer.

En forutsittning for att fastighetsidgaren ska ha god kontroll pa vilket
underhall som kravs dr en bra kommunikation med fastighetsforvaltaren
och en tydlig ansvarsfordelning.

Avfall

Enligt miljobalken ska hushallsavfall transporteras bort genom
kommunens forsorg, vilket innebér att alla dgare till bostadsfastigheter
maéste ha ett abonnemang hos kommunen. De boendes grovavfall rdknas
som hushallsavfall och ska hdmtas av en entreprendr som &r godkind av
kommunen. Enligt renhéllningsordningen for Stockholms stad ska
fastighetsdgaren skapa mdjlighet att sortera grovavfall. Om inte utrymmen
finns for regelbunden insamling av grovavfall kan t.ex. containers
tillfalligt hyras in fran en av kommunen godkénd entreprendr for
insamling.

Om fastighetsdgaren tilldter boende att 1dmna farligt avfall i fastighetens
avfallsutrymme, maste fastighetsdgaren triffa en 6verenskommelse om
detta med Stockholm Vatten och Avfall AB. Ett alternativ &r att hinvisa
de boende om att ldmna farligt avfall till kommunens insamlingsplatser.
Miljoforvaltningen beddmer att fastighetsdgaren ska informera de boende
om hur avfallet ska hanteras. Detta &r reglerat i renhallningsforeskrifterna
for Stockholms stad. Informationen kan ske med regelbundna utskick,
information till nyinflyttade, hemsidan, medlemsmoten eller anslag i
soprummet. Informationen ska innehélla uppgifter om var olika
avfallsfraktioner som uppkommer ska liggas.

Radon

Under tillsynsbesoken diskuteras radonmétningar. I de fall
fastighetségaren inte genomfort radonmaétningar i fastigheten 6verlamnas
en lathund for radonmétning och information om att miljéforvaltningens
radonhandlidggare kommer att kontakta fastighetséigaren vid ett senare
tillfalle. For att kontrollera om fastigheten har radonvérden inom géllande
riktvéirde méste en métning utforas. Riktvéardet for radon 1 bostéder ér
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200 Bg/m’. Sverige har ett nationellt mal som innebér att samtliga
flerbostadshus ska vara kontrollerade och klara riktvérdet till ar 2020.
Fastighetsidgarna far ingen anmérkning ifall de inte &r fardiga med sina
radonmétningar eftersom miljoforvaltningens radongrupp hanterar detta
separat.

Energi

Enligt lagen (2006:985) om energideklaration for byggnader ska den som
dger en byggnad se till att det alltid finns en energideklaration som inte &r
dldre &n tio ar. En energideklaration ska upprittas senast tva ar efter det att
byggnaden har tagits i bruk.

Boverket har tillsynen &ver att deklarationen &r utford men den utgdr
ocksé en grund i egenkontrollen for energianvandningen.
Miljoforvaltningen beddmer att fastighetsdgaren ska ha undersokt
mojligheterna att minska vatten- och energianviandningen och ha
energideklarationen anslagen i fastigheten. Av 2 kap. 5 § miljobalken
framgér att alla som bedriver en verksamhet eller vidtar en atgird ska
hushélla med révaror och energi samt utnyttja mojligheterna till
ateranvindning och tervinning. [ forsta hand ska fornybara energikéllor
anvéndas.

Fastighetsigartillsynen har ett fortsatt gott samarbete med stadens klimat-
och energiradgivning (EKR) dér besokta fastighetségare erbjuds
konsultation. Miljéforvaltningen informerar vid inspektionerna om
mojligheten att fa gratis energiradgivning genom EKR. Informationen har
lett till ett stort intresse hos fastighetségare och har fatt stor betydelse for
antalet forfragningar om radgivning hos EKR, vilket bor ha en positiv
effekt pé klimatarbetet. Utifran erfarenheterna i Stockholm har fler
kommuner i linet borjat tillimpa modellen med energirddgivning. For det
fall forvaltningen hittar flerbostadsbyggnader som enbart virms upp med
oljepanna kommer ett drende startas som syftar till att utreda om
viarmepannan kan bytas ut mot ett béttre alternativ ur klimat- och
energisynpunkt. Hittills har ndgot sadant fall dock inte patréffats.

Slutsatser

Granskning av egenkontroll

Resultaten fran 2018 ars tillsyn av fastighetsdgares egenkontroll visar att
tillsynsinsatserna behdvs och att det finns ménga omraden dar
fastighetsdgarna kan forbattra sin egenkontroll. Av de fastighetségare som
fatt tillsyn var det endast en procent som inte fick ndgon anmérkning. 43
procent av fastighetséigarna fick ddremot anméarkningar som bedémdes
vara sa pass allvarliga att de behdvdes foljas upp. Av dessa anmarkningar
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var néstan samtliga pd grund av fastighetségarens bristande kontroll av
varmvattentemperaturer. Genom att fortsitta arbeta med tillsyn av
fastighetsdgares egenkontroll kan miljoforvaltningen na ut till ett stort
antal fastighetsdgare och ddrmed frédmja arbetet mot en sund
inomhusmiljo samt férebygga oldgenheter for manniskors hélsa och miljo.
Under 2019 kommer miljéforvaltningen att fortsétta att arbeta med tillsyn
av fastighetségares egenkontrollsarbete.

Slut



