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Inledning

Fastighetsdgare ar skyldiga att bedriva egenkontroll utan ndgon uppmaning fran myndigheterna, for att férebygga eller atgar-
da eventuell negativ paverkan pa miljo och hédlsa. Tillsynsmyndigheten &r skyldig att bedriva tillsyn pa hur fastighetsédgaren
uppfyller de krav som finns pa verksamheten.

Socialstyrelsens nationella tillsynsprojekt 2010-2011, handlade om fastighetségares egenkontroll. Syftet med projektet var att
forbattra fastighetségares kunskap om egenkontroll och egenkontroll enligt miljobalken. Det 1&ngsiktiga malet &r en forbatt-
rad boendemiljo i flerbostadshus. Ett annat syfte var att 6ka kunskapen bland kommunernas miljéo— och hélsoskyddsinspekto-
rer om egenkontroll enligt miljobalken. Projektet omfattade hyresvirdar och bostadsréttsféreningar som ar fastighetsdgare for
flerbostadshus.

Socialstyrelsen vill frimst ha reda pa om rutiner finns och hur de fungerar for buller, radon, luftkvalitet, temperatur inomhus
och skadedjur, som dr de omraden som ligger inom den myndighetens tillsynsomrade. Miljokontoret har dock valt att &ven
titta pé andra omraden, som ligger inom miljéndmndens tillsynsorméde; avfall, PCB, oljecisterner mm. Kontroll har dven
gjorts av om energideklarationer och OVK (obligatorisk ventilationskontroll) utforts, dir resultatet rapporterats till byggnads-
namnden.

Denna rapport har sammanstéllts av miljdinspektor Jenny Eriksson (0415-183 14) pa miljokontoret i Horby.

Lagstiftning som ir tilliimplig

Miljobalken

9 kap. 3§ med oldgenhet for ménniskors hilsa avses storning som enligt medicinsk eller hygienisk beddmning kan
paverka hilsan menligt och som inte ar ringa eller helt tillfallig.

9 kap. 9§ bostéder och lokaler for allmidnna dndamal ska brukas pa ett sadant sétt att oldgenheter for manniskors
hilsa inte uppkommer och héllas fria frin ohyra och andra skadedjur. Agare eller nyttjanderittshavare till
berdrd egendom ska vidta de dtgirder som skéligen kan krdvas for att hindra uppkomsten av eller undan-
roja oldgenheter for ménniskors hélsa.

26 kap. 19§ den som bedriver en verksamhet som kan innebéra oldgenhet for manniskors hélsa eller paverka miljon

ska fortlopande planera och kontrollera verksamheten for att motverka eller forebygga sadana verkningar.

Forordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och hiilsoskydd
En bostad ska, i syfte att hindra uppkomst av oldgenhet fér manniskors hélsa, sérskilt

° ge betryggande skydd mot virme, kyla, drag, fukt, buller, radon, luftféroreningar och andra liknande stérningar,
ha tillfredsstillande luftvéxling genom anordning for ventilation eller pa annat sitt,

medge tillrdckligt dagsljus,

héllas tillfredsstdllande uppvarmd,

ge mojlighet att upprétthalla en god personlig hygien,

ha tillgang till vatten i erforderlig méngd och av godtagbar beskaffenhet till dryck, matlagning, personlig hygien och
andra hushallsgéromal.
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Socialstyrelsens allminna rdad (1999:21) om tillsyn enligt miljobalken — fukt och mikroorganismer

Tillsynsmyndigheten bor beakta bland annat om

L det forekommer synlig mikrobiell vaxt och/eller
mikrobiell lukt i bostadsrum eller lokaler for allmén-
na dndamal

J mikroorganismer eller mikrobiell lukt befaras spri-
das fran byggnadskonstruktionen eller frén t ex kl-
lare, grund eller vind, till bostadsrum eller andra
rum dir ménniskor vistas stadigvarande

L fuktskador inte atgérdas och detta innebér en risk for
att mikroorganismer kan vixa till, och

J fuktskador har atgérdats bristfalligt, t ex vid uttork-
ning och utbyte av mikrobiellt angripet material

Indikationer som kan foranleda krav fran tillsynsmyndighe-

ten dr t ex

J synliga fuktskador och fuktflackar, missfargningar
eller bubblor i mattor och tapeter

L omfattande kondens pa fonstrens insida vid en ute-
temperatur av ca —5° C eller lagre
. om fukttillskottet inomhus, under vinterférhallan-

den, regelmissigt overstiger 3 g/m’ luft, eller

L om luftfuktighetens medelvirde dverstiger 7 g vat-
ten/kg torr luft under en lagre period under eldnings-
sdsongen, vilket motsvarar ca 45% relativ luftfuktig-
het vid 21° C.

Socialstyrelsens allminna rdad (1999:25) om tillsyn enligt miljobalken — ventilation

I bostdder bor det specifika luftflodet inte understiga 0,5 rumsvolymer per timme. Uteluftsflodet bor inte understiga 0,35 liter
uteluft per sekund per kvadratmeter golvarea eller 4 /s per person.

Som indikatorer pé att luftkvaliteten kan vara bristfallig och att ventilationen inte fungerar tillfredsstdllande, bor det vid be-
domningen beaktas om

J tilluften &r fororenad

] det ofta forekommer lukt fran en annan plats &n den egna bostaden, t ex matos eller andra patagliga eller besvarande
lukter

] luften i bostaden strommar fran rum med lagre krav pa luftkvalitet till rum med hogre krav, t ex fran kok eller badrum
till sovrum

J rummen &r oventilerade eller det saknas dverluftsdon mellan rum dir méanniskor vistas stadigvarande

Ventilationen bor ocksa undersdkas om andra brister i inomhusmiljon konstateras eller
befaras, som anges i foreskriften.
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Socialstyrelsens allminna rdad (1999:21) om tillsyn enligt miljobalken — radon i inomhusluft

Om arsmedelvirdet, efter métning, Gverstiger 200 Bg/m?, bor radonhalten i bostaden anses utgéra oligenhet for ménniskors
hélsa.

Utdver radet finns ett delmal till det nationella miljomalet God bebyggd milj6, som séger att radonhalten ar 2020 i alla bosté-
der ska vara mindre 4n 200 Bg/m’.

Socialstyrelsens allminna rad (2005:6) om buller inomhus
Nedanstaende riktvirden bor tillaimpas vid beddmningen av om olédgenhet

for ménniskors hilsa foreligger: #
Maximalt ljud 45dB "
Ekvivalent ljud 30 dB

Ljud med hérbara tonkomponenter 25 dB

Ljud fran musikanldggningar 25 dB

Socialstyrelsens allminna rad (2005:15) om temperatur inomhus

Réden géller inte vid extrema vaderforhallanden.
Fortsatt utredning bor goras om varden vid indikerande métning avviker fran nedan-
stdende indikerande vérden.

En utforligare mitning bor innefatta parametrarna operativ temperatur (langvarigt och
kortvarigt), skillnader i operativ temperatur métt vertikalt, stralningstemperaturskill-
nad (fonster-motsatt vigg, tak-golv), luftens medelhastighet, yttemperatur golv. Vir-
den for bedomning av oldgenhet for ménniskors hilsa anges i radet, for de olika para-

metrarna.
Lufttemperatur Under 20° C
Lufttemperatur Over24° C
Over 26° C sommartid
Golvtemperatur Under 18° C

Ovrigt
Boverkets byggregler anger lamplig temperatur pa varmvatten for att undvika legionella.

Lagstiftning kring OVK (obligatorisk ventilationskontroll), energideklarationer och kontroll av hissar, har byggnadsndmnden
tillsyn over.
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Projekt géllande tillsyn av egenkontrollen hos fastighetséigare

Under varen 2010 bjod miljokontoret in alla dgare till flerbostadshus till informationsméte for att informera om inomhusmil-
jO, gé igenom vad egenkontroll enligt miljobalken innebér och for vilka omraden rutiner for kontroll bor finnas. Informatio-
nen holls vid tva tillfdllen och dven byggnadsinspektoren deltog for att informera om bland annat OVK och energideklaratio-
ner. Vid motet fick fastighetségarna dven en hel del material om egenkontroll och inomhusmilj6. Representanter for 19 fas-
tighetségare deltog vid informationsmdtena, av totalt ca 60 i kommunen.

Under hosten valdes 8 fastighetségare
ut dar miljokontoret skulle utfora till-
syn. De storsta 4garna valdes samt nag-
ra slumpmassigt med farre antal fastig-
heter. Besok bokades via telefon eller
brev.

Vid ett forsta mote gicks rutinerna for
egenkontroll igenom och dérefter, eller
vid ett annat tillfdlle, gjordes besok i
nagra fastigheter och lagenheter for att
kontrollera hur rutiner fungerar.

Buller frin verksamhet
Buller
frin trafik

=
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Med utgangspunkt fran en checklista gick miljokontoret tillsammans med fastighetsdgaren igenom rutiner for egenkontroll
inom de omraden som kan innebéra risker i en fastighet och som fastighetsdgaren bor ha rutiner for och kontrollera regelbun-
det:

® [Langsiktig planering och underhall ® Radon

® Rutiner kring felanmélan och akuta fel/skador ® Fukt och mogel

e Rutiner vid inflyttning och renovering e Koldmedia

® Energihushéllning e PCB

® Olja e Skadedjur

e Buller e Avfall

® Ventilation ® Bekdmpningsmedel

® Inomhustemperatur ® Stiddning (allminna utrymmen, soprum, trapphus)
® [egionella och varmvattentemperatur ® [Lokaler

I projektet har miljokontoret kontrollerat om OVK och energideklaration &r gjord och om intyg finns uppsatt samt kontroll av
hissar. Dessa omraden har byggnadsndmnden tillsyn 6ver och miljokontoret redovisar till plan— och byggkontoret for eventu-
ella atgirder.
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Resultat - genomgéng av egenkontroll

De vanligaste bristerna i egenkontrollen handlar bland annat om egna kontroller av fastigheter och lagenheter, ventilation och
radon. Nedan redovisas ndgra av de brister som fanns vid genomgang av rutinerna for egenkontroll. I redovisningen saknas
en fastighetségare, da rutiner inte varit mojligt att g igenom eller besok i fastighet inte har kunnat genomforas.

Planerat underhall/underhallsplan 4 Vid ett stort fastighetsbestand krévs planering av
underhéll, for att undvika brister i fastigheter och
oldgenheter for boende.

Kontroll av ldgenheter, annat dn vid in— och utflytt- 3 Kan innebdra att vissa lagenheter aldrig kontrol-

ningar leras och ddrmed kan oldgenheter av olika slag
uppkomma, som dgaren aldrig far vetskap om.

Uppfoljning av klagoméal och dokumentation av dessa 3 Kan innebéra fordrojning av viktiga atgéarder. Vid
ett stort fastighetsbestdnd forsvéras uppfoljning
av bristande eller ingen dokumentation.

Information till hyresgéster 3 Kan innebéra att problem och olédgenheter t ex i
vatrum kan uppkomma.

Energideklarationer / att intyg sitter uppe 5 Byggnadsndmndens tillsynsomréade, men visar
dnda pa bristande kunskap och rutiner.

Kontroll av oljecisterner 3 Krav finns pé aterkommande kontroller, for att
undvika lackage. Cisterner som tas ur bruk ska
anmalas.

OVK (obligatorisk ventilationskontroll) / att intyg sit- 6 Byggnadsnidmndens tillsynsomréde, men visar

ter uppe dnda pa bristande kunskap och rutiner.

Kontroll av inomhustemperatur 3 Bor goras regelbundet i undercentral, samt som
stickprov i lagenheter, och journalforas.

Kontroll av varmvattentemperatur 4 Bor goras regelbundet i undercentral, samt som
stickprov i lagenheter, och journalforas.

Kontroll av blindgéngar i rorsystem 2 Om varmvatten blir stillastdende i blindgangar
kan legionellatillvaxt ske i systemet.

Kontroll av radon i fastigheterna 6 Hogrisk-omraden finns inte i kommunen, men
métning bor dnda utforas for att siakerstilla att
radon inte finns 1 bostader.

Bor ha kunskap om bla lattbetong finns.

Kontroll av, och langsiktig planering for att motverka, 2 Regelbundna kontroller runt fastigheter, tak,

fukt och mogel héngrannor, fasad mm, men &ven stickprov i 14-
genheter, bor utforas for att forebygga problem
och oldgenheter.

Forebyggande arbete mot skadedjur 2 Regelbundna kontroller runt fastigheter bor utfo-

ras for att forebygga problem, utover avtal med
skadedjursfirma.
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Resultat - besok i fastigheter

Fastigheter som skulle besokas valdes ut av miljokontoret, som ocksé angav att besok skulle goras i en eller flera lagenheter i
vald fastighet. Fastighetségaren tog kontakt med 1dmpliga hyresgéster.

Totalt besoktes 15 fastigheter och 19 ldgenheter under hosten 2010. Vid besoken konstaterades en del problem med fonster
som behdvde bytas ut, duschutrymmen dér skarvar slappt eller dar olampligt viggmaterial fanns. Viaxtlighet intill och/eller pa
fasader var vanligt och nagon fastighet hade héngrinnor som behdvde rensas.

Uppfoljning
I projektet kunde stora brister i egenkontrollrutiner konstateras, vilket innebér att det forebyggande arbetet for att forebygga
oldgenheter for ménniskors hélsa inte sker i tillracklig omfattning.

Miljokontoret har dérfor gjort bedémningen att en 16pande tillsyn krévs pa dgare till flerbostadshus. Det innebér att samtliga
fastighetsdgare i kommunen kommer att gas igenom géllande rutiner for egenkontroll och besék kommer att goras i fastighe-
ter, under kommande aren.

Nér samtliga fastighetsédgare gétts igenom kommer bedomning att goras av 1ampligt intervall for tillsynen.

De fastighetsdgare som inte kan nd, dir rutiner inte r mojligt att gd igenom eller besok i fastighet inte har kunnat genomfo-
ras, kommer foreldggas att inkomma med uppgifter skriftligt.

<,
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