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1. INLEDNING

Miljoforvaltningens uppgift dr att minska risken for ménniskors hélsa och miljé genom
att utova tillsyn. Projektet Riktad tillsyn av fastighetséigare &r ett arbetssitt for att uppna
detta mal. Arbetet bedrivs pa enheten Bostad och Milj6 pa Hélsoskyddsavdelningen i
samarbete med Plan och Klimat frdn avdelningen Plan och Milj6. Projektet omfattar
tillsyn av fastighetségare i Stockholms stad och dr en fortséttning av det
informationsprojekt om egenkontroll for fastighetsdgare som drevs pa avdelningen mellan
ar 2003-2006.

SYFTET MED INSPEKTIONERNA

Miljoforvaltningen har ett lagstadgat krav att utova tillsyn enligt miljobalken, och ska
enligt forordningen (1998:899) om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd dgna sarskild
uppmarksamhet at bostadsfastigheter och dess tillhorande utrymmen. Utover
forvaltningens tillsyn av miljobalkens efterlevnad ér avsikten med inspektionerna att
fastighetségarna ska fa en 6kad kunskap och forstaelse for miljobalken och forbattrade
rutiner for egenkontrollarbete. Inspektionen ger fastighetségaren ett kvitto pa hur
verksamheten lever upp till miljobalkens krav pa hansyn till hilsa och miljo.

Resultatet frdn 2009 ars inspektioner bekréftar att de flesta fastighetsdgare har ndgon
form av brist i sin egenkontroll, &ven de kommunala bolagen, men endast ett fital
fastighetségare har sa allvarliga brister att miljoforvaltningen kréver in atgérder, de flesta
brister dr av sddan karaktér att de kan atgirdas inom ramen for fastighetsdgarens
egenkontroll.

2. Mél och avgréansningar

2.1 EFFEKTMAL

Projektets mal dr att kunskapen om miljobalken och dess krav pa egenkontroll ska stérkas
bland fastighetségare, vilket i sin tur ska leda till att firre anmélningar om oldgenhet
inkommer till forvaltningen.

2.2 PROJEKTMAL
Under 2009 var malsittningen att granska egenkontrollen av 375 fastighetsigare.
Hélsoskydd 315 och Plan och Milj6 60.
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2.3 URVAL

Urvalet for 2009 bestod av foljande tre urvalsgrupper.

Ombildade Bostadsrittsforeningar: Utifran projektets erfarenheter finns det
kunskapsbrister om egenkontroll hos manga bostadsrattsforeningar. Féreningar som tar
over forvaltningen av fastigheter saknar ofta erfarenhet av sédan verksamhet. Dérfor
anser forvaltningen att det finns ett behov av att granska egenkontrollen hos ombildade
bostadsrattsforeningar.

Kommunala fastighetsbolag pa omridesexpeditioner: Miljoforvaltningen har utfort
inspektioner av allménnyttans egenkontroll pa omrédesniva. Under 2009 har Svenska
Bostéder och Familjebostdder prioriterats. Milj6foérvaltningen genomforde en utbildning
med Stockholmshem 2007 och dérfor anségs behovet av egenkontroll tillsyn inte
nédvandigt for 2009.

De bostadsrittsforeningar som hade fast arlig avgift 2007: Dessa fastighetsdgare
ingick i den ursprungliga urvalsgruppen, de fastighetsdgare som inte blivit inspekterade
tidigare har valts ut till 2009 ars urval. Dessa fastighetsdgare hade en fast arlig avgift fram
till 2007.

3. Projektbeskrivning

3.1 INFOR TILLSYNSBESOKEN

Handldggarna kontaktar de fastighetsdgare som ska inspekteras genom ett bokningsbrev. I
bokningsbrevet framgar syftet med inspektionen och vad som ska kontrolleras vid
besoket.

Om fastighetsdgaren inte svarat pa bokningsbrevet trots pdminnelse skickas ytterligare en
paminnelse. Dar informeras fastighetsdgaren om att de kan komma att forelaggas 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 fragor kring hur
arbetet med egenkontroll efterlevs. Hos allménnyttans bolag holl miljoforvaltningen dven
en presentation om egenkontroll pd omradesexpeditionerna déir foretagets forvaltare och
bo-/husvirdar deltog.

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

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

fastighetsdgaren.

Nér en fastighetsdgare har brister i egenkontrollen kan foérvaltningen driva det vidare pa

tva sétt:

Om bristen eller anmérkningen inte dr av den grad att den beddms utgora en oldgenhet for
minniskors hélsa eller miljon, far fastighetsidgaren atgérda bristen inom ramen for

verksamhetens egenkontroll.

Om risk for oldgenhet eller oldgenhet for ménniskors hilsa eller miljon foreligger ska
drendet foljas upp. Det kan goras med uppmaningar eller foreldgganden beroende pa

anmérkningens dignitet.

3.3 PROJEKTMOTEN

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

handldggning av svarbedomda drenden.

4. Projektmedlemmar 2009

Halsoskydd
Karl Malmberg- projektledare jan-maj

Patrik Hultstrand- projektledare jun-dec
Charlotte Larsson

Robert Eriksson

Eva Cedergren

Catrine Eckers

Hanna Axemar

6. i\rsrapport

6.1 EFFEKTMAL

Louise Englund
Jens Dahlskold
Josefin Andersson
Shahryar Hatami

Ina Finnstrom

Plan och miljé

Jessica Berggren

Christina Berglund

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

Det framgick tidigt att inspektionerna av allménnyttan krévde storre resurser darfor
reviderades maélet till totalt 360 inspektioner. Det ursprungliga malet var att utféra 375
inspektioner. (Halsoskydd 315 och Plan och Milj6 60)

2009 utfordes totalt 333 inspektioner av fastighetsdgares egenkontroll. 269
bostadsrittforeningar inspekterades av hilsoskydd, 14 av dessa var fran 2008 ars urval.
Plan och Milj6 inspekterade 51 fastighetségare. 14 inspektioner utférdes hos Svenska
Bostdder och Familjebostider, dessa inspektioner kravde dubbla resurser och tva
inspektorer, vilket motsvarar 28 inspektioner i nedlagd tid. En del fastighetséigare har inte
haft mojlighet att ta emot Miljoforvaltningen under 2009, dessa flyttades fram till borjan
av 2010.

7. Resultat

Resultatet fran 2009 érs inspektioner visar att 81 procent av fastighetsdgarna hade nadgon
form av brist i den egenkontroll som miljobalken aldgger dem, endast 19 procent fick inte
nagra anmérkningar alls. De flesta brister var av sadan karaktér att de kunde atgérdas
inom ramen for fastighetsdgarens egenkontroll. Tretton fastighetsdgare hade sé allvarliga
brister att miljoforvaltningen stéllde krav om &tgarder.

De kommunala bolagen har i huvudsak bra rutiner for egenkontroll, vilket &r en
forutsattning med tanke pa deras storlek. Detta géller bade for Svenska Bostidder och
Familjebostidder. Forvaltningen har tidigare kontrollerat egenkontrollen pa central niva
och med érets inspektioner gavs mojlighet att kontrollera hur det fungerar i praktiken.
Frén inspektionerna kan det bekriftas att bolagen har en vél utformad egenkontroll, men
trots rutinerna kunde det konstateras att det fanns vissa brister.

De vanligaste bristerna hos de kommunala bolagen &r &ven de mest frekventa hos
bostadsrittsforeningarna. I nedanstdende tabell listas antal anmérkningar per kategori,
vissa fastighetségare kan ha fler anmérkningar inom samma kategori. De brister som var
vanligast forekommande dr rutiner kring varmvattentemperatur, inomhustemperatur,
ventilation, resurshushallning, avfallshantering och radon.
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Fastighets- Bostadsritts- | Bostadsritts- | Svenska Bostdder | Svenska Bostdder | Samtliga
dgare 2009 foreningar foreningar & Familjebostider | & Familjebostidder | fastighetsdgare
2009
Rutiner for: Anmdrkning Anmdrkning Anmdrkning utan Anmdrkning med Anmdrkningar
utan med uppfolining uppfoljning totalt
uppfoljning uppfoljning
Underhall 20 20
Felanmélan 11 11
Energi-
anvindning 54 54
Buller 10 10
Ventilation 74 5 79
Inomhus-
temperatur 32 2 34
Varmvattent
emperatur 181 8 197
Radon 46 7 56
Fuktskador 2 1 1 4
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Koldmedia 2 1 3
PCB 3 3
Skadedjur 5 1 6
Avfall 48 2 0
Lokaler 4 4

8. Vanligaste bristerna i egenkontrollen

Varmvattentemperatur och legionella

Den vanligaste orsaken till att fastighetsédgarna 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
ménga fastighetsigare. De flesta kédnner till legionella och riskerna med 14g
varmvattentemperatur, men ofta dr det endast utgdende varmvattentemperatur som
avlédses. Det dr varmvattnets returtemperatur som ska avlisas for att sikerstilla att
temperaturen héller minst 50 grader, detta for att minimera risken av legionellatillvaxt
och att boende insjuknar i legionella. Legionellabakterier tillvixer mellan 20-45°C.
Tillviixt kan dock ske bade under och éver detta temperaturintervall. Atta fastighetséigare
hade sa allvarliga brister att forvaltningen anséag att uppfoljning kriavdes.

Ventilation

En fungerande ventilation dr en forutsittning for en god inomhusmilj6. En bra ventilation
behdvs inte bara for att undvika hélsoproblem fér manniskor men &ven for att skydda
fastigheten mot fukt och fororeningar som kan skada byggnaden. Vid milj6forvaltningens
inspektioner gar det inte att kontrollera fastigheternas hela ventilationssystem darfor ar
det viktigt att fastighetsdgaren kan visa att det har rutiner som sékerstéller att
ventilationen fungerar. Den obligatoriska ventilationskontrollen (OVK) &r ett av de
instrument som en fastighetségare har for att kontrollera ventilationen, ett giltigt intyg ska
vara anslaget i fastigheten. OVK ir dock inte ndgon garanti for att fastigheten har en
tillfredstéllande ventilation. Ménga ventilationsanmérkningar har varit brister kring OVK.
Tillsynen av OVK ligger pa stadsbyggnadsndmnden men eftersom det ar latt att folja upp
och ger en indikation om fastighetsdgarens egenkontroll har det anvénts i tillsynen av
fastighetsdgare. Ingen av dess anmérkningar kravde vidare uppfoljning av forvaltningen
utan ska atgirdas inom ramen for fastighetsdgarens egenkontroll. Ventilationen har dven
paverkan pa energihushallningen. Over hilften av fastigheterna har sjilvdragsventilation
vilket ger en svarstyrd ventilation bdde ur inomhusmiljo- och energisynpunkt. Sett ur
energisynpunkt &r det svart att hitta enkla atgérder for att effektivisera ett sddant system.
De ca 15 % som har ett mekaniskt frdn- och tilluftssystem har ddremot en annan situation,
dven om nédstan 70 % av dessa system har virmevéxlare s finns det dér en
forbattringspotential.

Inomhustemperatur

Enligt socialstyrelsens allménna rdd rekommenderas en inomhustemperatur pé mellan 20
och 23 grader. Det dr bara 5 % av fastighetsdgarna som har en efterstravansvird
temperatur som ligger over 23 grader. De flesta har 21 grader som bor-véirde. For varje
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grad man Okar inomhustemperaturen under uppvarmningssidsongen okar
energianvindningen.

Energihushéllning

Enligt miljobalken ska alla som bedriver en verksamhet hushalla med ravaror och energi
samt utnyttja mojligheterna till dteranvandning och atervinning. Vid tillsynsbesoken
kontrollerar forvaltningen att fastighetségaren har ett egenkontrollarbete som identifierar
de energibesparande potentialerna samt att de vet vad energin anvénds till.

En kontinuerlig uppfoljning av energi- och vattenanvdndning ér en del i en fullstdndig
egenkontroll. Av de inspekterade fastighetsdgarna var det bara drygt hilften som hade en
sadan uppfoljning. Den energideklaration som Stadsbyggnadsndmnden har tillsyn dver ar
en av grunderna for uppfdljningen och vi efterfragar dirmed om den dr genomford, vilket
drygt hélften av fastighetsédgarna hade gjort vid inspektionstillfillet. Av dessa
deklarationer var det ca 60 % som fétt atgérdsforslag av varierande omfattning. Drygt 10
% kunde inte redogora for om det fatt dtgirdsforslag eller inte.

Innan inspektionerna hade 6ver 60 % av fastighetsédgarna redan utfort energibesparande
atgirder, medan bara drygt 30 % planerade att utfora atgéirder.

Over 90 % av fastigheterna virms med fjarrvirme. Andra killor &r virmepumpar och
oljeeldning men dven nagra eluppvirmda fastigheter finns. Det var dven ett fatal
fastighetségare som inte kunde redogdra for vilket uppvarmningssystem som fanns i
fastigheten. Av de fastighetséigare som idag har fjarrvarme ér det ca 5 % som funderar pa
att byta till annan uppvarmning, framst virmepump.

Avfall

Vanligaste orsaken till anméarkning av avfallshantering ar att det saknas rutiner for att
omhénderta grovavfall och farligt avfall. Enligt renhallningsordningen for Stockholm
Stad ska fastighetségaren skapa mojlighet att sortera grovavfall. Om inte utrymmen finns
for regelbunden insamling av grovavfall kan t.ex. containers tillfalligt hyras in for
insamling. For farligt avfall ska en godkénd transportor anvéndas for bortskaffande. Ingen
av anmirkningarna pa avfallsrutiner var saddana att uppfoljning krévdes.

Radon

Radon ir en ddelgas som bildas nér grunddmnet radium sonderfaller. Radongaserna kan
sedan sonderfalla till radioaktiva metallatomer, sk radondéttrar. 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 géillande riktvirde méste en métning
utforas. Anmérkning ges om fastighetsagaren inte har utfort eller redovisat
radonmitningar. Riktvirdet for radon i bostider 4r 200 Bg/m’. Stockholms stad har som
mal att stadens samtliga flerbostadshus ska vara kontrollerade och klara riktvérdet till ar
2020. Om en fastighetsdgare inte har en godkdnd radonmétning uppmanas
fastighetsdgaren att upprétta och redovisa en plan for radonmétningar i sina fastigheter.

9. Planering infér 2010

Under 2010 kommer Socialstyrelsen att driva ett nationellt tillsynsprojekt for att forbattra
fastighetsdgares rutiner for egenkontroll enligt miljobalken. Miljoforvaltningen i
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Stockholm har flera ars erfarenhet av tillsyn av fastighetségares egenkontroll och kommer
att delta i projektet.

Urvalet for 2010 kommer att besté av foljande tre urvalsgrupper.

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

Kommunala fastighetsbolag pa omridesexpeditioner: Miljoforvaltningen kommer att
fortsétta inspektera allménnyttans egenkontroll pa omradesniva. Under 2010 kommer
aven Stockholmshem att inkluderas i urvalet.

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

Karl Malmberg Patrik Hultstrand
Projektledare Projektledare
Camilla Zetterberg

Enhetschef



