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Svar pa skrivelse fran SBC om tillsyn éver
fastighetségarnas egenkontroll

Forslag till beslut

1. Overldmna och &beropa detta tjinsteutlitande som svar pa skrivelsen

Gunnar Soderholm Pia Winbladh Hogfors

Bakgrund

Den 10 februari inkom Bostadsrittsorganisationen SBC med en skrivelse angaende Miljo-
och hélsoskyddsndmndens drende nr 9 den 15 februari om tillsyn av fastighetségares
egenkontroll — rapport av tillsynen 2010.

I skrivelsen framfor SBC att ndmnden 2011 bdr éndra sin prioritering sé att resurserna
istillet 1dggs pa verksamhet som forbéttrar miljosituationen i Stockholm och att SBC ar
tveksamma till att det finns lagstdd for tillsynen av fastighetségare.

SBC framfor dven att ledamoterna i bostadsréttsforeningar upplever nimndens verksam-
het som intrang i den personliga integriteten, att denna tillsyn 4r ny och att staden klarat
sig utan denna tillsyn tidigare.

SBC framfor att bostadsrittsforeningar har starka egna motiv att verka for en god inom-
husmiljo och minimal omgivningspéaverkan och att bostadsrattsforeningar drabbas av
tillsyn medan villor och dgarldgenheter faller utanfér ndmndens tillsyn.

Vidare framfor man att forvaltningens rapport pekar pa att tillsynen inte alls riktas enbart
mot den angivna egenkontrollen utan att &ven den faktiska verksamheten kontrolleras. Pa
grund av att kontrollerna dessutom omfattar verksamheter (OVK, energideklarationer)
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som andra myndigheter eller nimnder har ansvar for inte heller stirker fortroendet for
miljoforvaltningen.

I skrivelsen hanvisar SBC till forordningen (1998:899) om miljofarlig verksamhet och
hilsoskydd och anser att d4gna sérskild uppméarksamhet at bostdder inte dr unikt i
forordningen utan dér pekas dven en rad andra byggnader och lokaler upp.

Férvaltningens synpunkter

Fastighetsidgare bedriver miljofarlig verksamhet i miljobalkens mening. Av 26 kap 1 §
miljobalken framgar att tillsynen skall sikerstélla syftet med miljobalken och foreskrifter
som meddelats med stod av balken. Det framgér vidare att tillsyn skall ske pd myndig-
hetens eget initiativ eller efter anmélan.

Som SBC anger i sin skrivelse regleras dven den kommunala tillsynen i férordningen om
miljofarlig verksamhet och hélsoskydd (FMH). Av 45 § FMH framgar att kommunen
skall dgna sdrskild uppmarksamhet at bl.a. byggnader som innehaller en eller flera
bostdder med tillhérande utrymmen.

Socialstyrelsen ar enligt 3 kap 11 § Miljotillsynsforordningen (2011:13) tillsynsvég-
ledande myndighet nér det géller hidlsoskydd och lokaler. Socialstyrelsen har den 19
februari 2010 gett ut en skrift om fastighetsdgarens egenkontroll. Av denna framgér bl.a.
att miljo- och hélsoskyddsndmnden ér tillsynsmyndighet enligt miljobalken och att
ndmnden &r skyldig att bedriva tillsyn och har till uppgift att bland annat granska och
beddma fastighetségarens egenkontroll.

Egenkontroll innebér att fastighetsdgaren pa ett systematiskt sitt ska planera och
kontrollera sin verksamhet och ér ett viktigt verktyg for att forebygga att problem inte
uppkommer i fastigheter och ett effektivt sitt att sékerstilla en bra boendemiljo.

Miljooverdomstolen har i ett avgdrande rorande tillsynsavgift for en fastighetségare
(MOD 2009:16) nirmare utvecklat vad som ingr i nimndens tillsynsplikt enligt 26 kap
miljobalken.

” Syftet med tillsynsreglerna anges i 26 kap. 1 § miljobalken . Tillsynen ska
sdkerstilla att syftet med miljobalken och de foreskrifter som har meddelats med stod
av balken efterlevs. Kontrollen ska avse dels den allménna efterlevnaden av
miljobalken , dels de foreskrifter, domar och myndighetsbeslut som meddelas enligt
balken. Det dr alltsd ndrmast fraga om en efterhandskontroll. Vidare ska atgérder
vidtas for réttelse av missforhallanden. Dessutom ska tillsynsmyndigheten fortlopande
kontrollera om meddelade villkor &r tillrdckliga med utgangspunkt i balkens allménna
maélséttning. Kontrollen ska éven innefatta forebyggande atgirder. Det &r har fradga om
radgivande, utredande och uppféljande verksamhet av mer generell karaktér.”
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SBC har anfort att nimndens tillsyn kan upplevas som integritetskrinkande och nidrmast
att likna vid en husrannsakan. Det &r beklagligt om ett sddant synsétt forekommer.
Mojligen kan det forklaras av att bostadsrittsforeningarnas styrelser inte fatt rétt
information om vilka skyldigheter som en styrelse har och vilka regler som géller for den
som forvaltar en bostadsfastighet. SBC menar vidare att ndmndens tillsyn endast omfattar
fastighetsdgarens egenkontroll och inte dvrig verksamhet inom en bostadsfastighet. Det &r
en missuppfattning. Tillsynen omfattar hela miljobalken, dven hénsynsreglerna i 2 kap
miljobalken. Det framgar ocksa av Miljodverdomstolens avgoérande.

Miljoforvaltningen fér arligen in manga klagomal pa brister i boendemiljon. Under 2010
inkom 6ver 500 drenden avseende storningar i bostider. Vid handldggning av dessa
drenden framgér ofta att framforallt mindre fastighetségare, som ofta utgors av
bostadsrittsforeningar, saknar kunskap om deras ansvar som fastighetsigare. Vid
miljoforvaltningens inspektioner av fastighetségare under 2010 konstaterades ménga
brister avseende egenkontrollen och av miljéforvaltningens “arsrapport 2010 — riktad
tillsyn fastighetsdgare 2010 framgar att fler brister finns i bostadsrittsfastigheter jamfort
med hyresfastigheter. Mot denna bakgrund av finner miljoforvaltningen att tillsyn 6ver
egenkontrollen dr befogad for alla dgare av flerfamiljshus saval bostadsrittsforeningar
som hyresfastigvérdar.

Naér det géller tillsynsbesoken hos fastighetsdgarna beddmer miljéforvaltningen att det ar
ett effektivt arbetssétt, bade for miljoforvaltningen och for fastighetségarna att pa plats
dels informera och kontrollera egenkontrollen. Inspektion i fastigheten har gjorts i
samband med besoket for att f4 en bild av om egenkontrollen fungerar i praktiken. I de
fall milj6forvaltningen inte fatt mojlighet att inspektera pa plats har fastighetsdgaren
forelagts att redovisa sitt egenkontrollarbete skriftligt. Ur fastighetsdgarens synvinkel
riskerar detta att ta langre tid 1 ansprak for foreningarna och en granskning av skriftligt
redovisad egenkontroll, innebér ofta lika lang handlaggningstid for férvaltningen eftersom
de inkomna redovisningarna ofta kriaver kompletteringar.

Vid forvaltningens tillsynsbesok tas ménga fragestillningar upp bl.a. OVK och
energideklarationer. Aven om dessa inte ingar i miljéforvaltningens tillsynsansvar ér det
en del av fastighetsidgarnas egenkontroll och eftersom dessa fragor anknyter till nimndens
ansvarsomraden bedoms de som relevanta att granska under besoket, inte minst vid
tillsynen av att hinsynsreglerna i 2 kap miljobalken efterlevs. Férvaltningen har dock
aldrig haft for avsikt att driva fragor utifran andra nimnders/instansers ansvarsomraden
eller lagstiftning.

Miljoforvaltningen vill fortydliga att alla bostdder faller under ndmndens tillsynsansvar,
liksom alla de lokaler/byggnader/anldggningar som upptas i forordningen om miljofarlig
verksamhet och hilsoskydd. Forvaltningen anser att bostader &r ett viktigt tillsynsomrade
dé boendemiljon har stor paverkan pa manniskors hélsa.
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Nir det géller bostéder dr egenkontrollen generellt betydligt viktigare i flerfamiljs-
fastigheter &n i enfamiljshus och dérfor har den tillsynen prioriterats i nimndens
tillsynsplanering. Géllande dgarldgenheter &r dessa inte uteslutna ur férvaltningens tillsyn
over egenkontroll men mot bakgrund av att denna &garform utgdr en liten andel av
stadens totala fastighetsbestdnd har &nnu ingen fastighet som uppléts som dgarlagenheter
blivit féremal for tillsyn. Daremot har tillsyn av ldgenheter i s.k. andelsfastigheter
forekommit.

Sammanfattningsvis anser forvaltningen att det &r helt klarlagt att det finns lagstdd for
tillsynen av fastighetsdgares egenkontroll och fastighetségarens dvriga verksamhet i den
man den kan riskera att utgora ett hot mot ménniskors hilsa eller miljon. Mot bakgrund av
resultaten av tidigare érs tillsyn samt méngden klagomal pa boendemiljon har tillsyn av
bostadsfastigheter fortsatt hog prioritet. Det bor sirskilt framhéllas att miljo- och
hélsoskyddsndmnden inte - som SBC tycks mena - har nagot fritt val av vilka objekt som
ndmnden skall utova tillsyn 6ver. Ndmnden har att folja miljobalken och de foreskrifter
som meddelats med stod av denna.

Namndens tillsyn skulle dock underlidttas om SBC kunde bidra med korrekt information
till sina medlemmar. Det finns ingen avsikt fran vare sig nimnden eller forvaltningen att
kontrollera fastighetségare utdver vad som f6ljer av miljobalkens regler och inte heller att
utdva tillsyn oftare 4n vad som beddms nédvandigt. Nimnden har ett bra samarbete med
Ovriga fastighetsorganisationer och det &r en forhoppning att det dven skall kunna gilla i
forhéllande till SBC.

Bilagor
1. Skrivelse fran SBC,
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