Valkomna!

till miljokontorets
informationsmoéte om
egenkontroll i flerbostadshus

D isaarmverian

Syftet med motet

Ge information om

+ Egenkontroll — vad ar det, hur gors det?
* Var hittar man mer information?

* Miljekontorets tillsyn

Tillfalle till fragor och diskussion

D isaarmverian

EGENKONTROLL FOR
FASTIGHETSAGARE

Nagot bearbetad presentation fran Mijs o altningen Stockholms stad 2007

»
Miiosarwerken

Vélkomna till det har informationsmaotet om egenkontroll i
flerbostadshus!

Jagheter ...l och ar
............................ pa miljokontoret

( Presentera eventuella 6vriga medverkande samt be del-
tagarna presentera sig ocksa, om det inte redan &r gjort
innan bildspelet startades.)

(Légg gérna till ditt namn, tel och e-post - personlig eller till
miljékontoret - i denna bild)

(Den hér bilden behéver kanske inga ndrmare kommenta-
rer. Men man kan medan den ligger uppe passa pa och
upplysa om féljande: )

Arbetet sker inom ramen for en kampanj i Miljdsamverkan
Vastra Gotaland. Det gors alltsd nu motsvarande insatser i
manga andra kommuner i lanet. Dessa insatser ar dels att
informera om egenkontrollen, dels att med tillsynsbesok
kontrollera hur fastighetsagarna klarar av den.

Idag borjar vi alltsd med att forst beratta om vad egenkon-
troll ar, fastighetsagarnas ansvar fér detta och hur man kan
komma igang med egenkontrollen. Vi kan naturligtvis inte
ga in pa djupet i alla detaljer. Men det finns en hel del litte-
ratur, webbinformation och andra hjalpmedel och det berat-
tar vi ocksa om.

Sen ska vi idag ocksa informera om den tillsyn vi kommer
att gora, alltsa bestk hos er da vi granskar hur det ser ut i
praktiken med egenkontrollen. Genom den information om
detta som ni far idag ska ni férhoppningsvis kunna vara val
forberedda nar vi kommer, och tillsynen kommer att ga
enklare och smidigare, vilket ju &r till fordel for bade er och
0sS.

Avbryt garna med fragor! Ar nagot oklart sa ar det bra om
ni sager till direkt.

Men vi ska dessutom férsdka hinna med en stunds fragor
och diskussion pa slutet.

Da borjar vi med detta om egenkontroll. Vad ar syftet, vilka
ar kraven och exempel pa vad som kan inga.

Den har féredragningen utgar fran en presentation fran
Stockholms miljéforvaltning, som sedan kompletterats lite
av Miljdsamverkan Vastra Goétaland. (Ndmn ev. ocksa om
ni gjort nagra egna anpassningar /tilldgg)

| Stockholm har de under nagra ar nu hallit ett stort antal
informationsmoten for fastighetsagare. Sa vi drar nytta av
deras erfarenheter av vad som ar viktigt att fa med.

Nu blir det har ganska manga bilder, och allt kan vi som
sagt inte ga in sa djupt pa.

Jag hoppas det anda ska ge en bra 6verblick av vad det
hela handlar om. Sedan har ni ahérarkopiorna att ga tillba-
ka till, och inte minst de lankar till annat informationsmate-
rial som finns dar.

Dessutom har ni idag fatt ett informationsblad. ” Egenkon-
troll fér fastighetsdgare” Aven det med upplysningar om var
man hittar mer information.

(Férslaget pa féredragningstexter i anslutning till de féljan-
de bilderna &r bara delvis de som fanns med i Stockholms
presentation, hdr har en hel del kompletteringar gjorts)



Krav pa egenkontroll - vad férsoker vi
uppna?

D isaarmverian

En hdlsosam och god miljo for

nuvarande och kommande generationer!
(Miljobalken 1 kap. 1§)

Vad innebér det?

= Att naturen har ett skyddsvéarde

= Att manniskors hélsa och miljén ska skyddas mot skador
och olagenheter

= Att manniskans rétt att fordndra och bruka naturen &r
forenad med ett ansvar

Hur uppnar vi malet?

»
J /' Miliesamverkan

Vad innebéar da kravet pa egenkontroll?

Liknade krav pa egenkontroll finns inom flera andra lagstift-
ningar, men nu tar vi upp kraven enligt miljobalken, som
det ar vart, miljokontorets, ansvarsomrade att informera om
och att granska.

Pa de andra omradena ar det andra myndigheter som ska
kontrollera att ni har en tillracklig egenkontroll. Exempelvis
Arbetsmiljoverket nar det galler arbetsmiljon och raddnings-
tjiansten nar det galler brandskyddet.

Ni far dock litet tips om information om annan egenkontroll
ocksa, via en del av det material som vi berattar om, om en
liten stund.

Vi vill garna redan nu dessutom saga att &ven om det
handlar om egenkontroll enligt olika lagar och flera olika
myndigheter som ar inblandade, sa bor ni i ert eget system
ta med helheten av alla dessa krav, i ett sammanhallet
system for all egenkontroll som handlar om halsa, miljé
eller sakerhet. Annars kan det bli svarhanterligt och ineffek-
tivt.

Men vad ar syftet med egenkontrollkravet i miljébalken?
Det fragar sig den har mannen.

Kort uttryckt ar syftet detta, som framgar av miljébalkens
portalparagraf.

Observera alltsa att miljobalken omfattar halsoskydd, lika-
val som miljoskydd.

Miljobalken samlar miljélagstiftningen och i forsta kapitlet
finns syftet:

En halsosam och god milj6 fér nuvarande
och kommande generationer

Ett generationsperspektiv har tillkommit, samt att naturen
har ett eget skyddsvarde:

- vi ska varna om var halsa och miljén sa vi kan leva ett
behagligt liv utan problem som tex. luftféroreningar och
ohalsosamma bostader.

- Bade nu och nasta generation! Var ratt att nyttja naturen
for ocksa med sig ett ansvar att ocksa skota den sa att den
fortsatter att vara halsosam aven i fortsattningen.

Detta innebar att vi maste agna tid till eftertanke at hur vi
beter oss och hur manniskans beteende paverkar vara
naturresurser.

Det nyss sagda kan lata sjalvklart men hur ska vi uppna
malet?

Det kan vara lattare sagt an gjort att veta hur man ska bete
sig for att ta sitt ansvar i en sadan har stor fraga.
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D isaarmverian

Egenkontroll, det forebyggande arbetet!

(Mijobalken 26 kap 19 §)

Vart ansvar ar att gora vart basta for att skydda
miljé och ménniskors halsa genom...

... att halla sig underrattad om den egna paverkan
... att forebygga paverkan

Vad ska vi tanka pa i vart arbete?

»
Miiosarwerken

Ett antal grundldaggande principer!

(Mijobalken 2 kap, 1-8 §§)
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Miljobalkens viktigaste krav pa fastighetsagare

Miljobalken (1998:808; Kap 1 — Miljobalkens mal
33 olika kapitel om skydd av  Kap 2 — Allménna hansynsregler

naturen, bestammelser om yea; 26, 19§ — Egenkontrollkravet
vissa verksamheter, provning

avmal och arenden, tillsyn,
pafolider och ersattning och
skadestand.

[ Hela mijobalken finns pa wwwnofisum se |

Kap 9 — Miljofarlig verksamhet och halsoskydd
Kap 14 — Kemiska produkter och biotekniska organismer
Kap 15 — Avfall och producentansvar

Drisearrverion

Det ar nu vi kommer till egenkontrollen, lagstiftaren skriver
att alla som bedriver en verksamhet ska planera och kon-
trollera sin verksamhet s3 att stdrningar inte uppstar.

Det handlar alltsd om att ténka férst och handla sedan,
verka férebyggande och forhindra att vi paverkar halsa eller
miljo pa ett negativt satt.

Detta innebar kortfattat:

Var och en behover ha kunskap om hur varat agerande
eller vara verksamheter paverkar miljon

nar vi vet vilken paverkan vi har sa maste vi férebygga den
genom att finna andra satt att géra det pa.

Det ar kanske fortfarande ganska luddigt for hur ska man
kunna veta hurman paverkar miljon? Vad ar viktigt att tanka
pa?

Det finns darfor ett antal grundlaggande principer i miljdbal-
ken som kravet pa egenkontroll grundar sig pa — utéver det
Overgripande syftet som vi nyss sag fran portalparagrafen .

Detta ar de grundlaggande principerna — eller hansynsreg-
lerna som de ocksé kallas.

Verksamhetsutovaren — t.ex. en fastighetsagare — ar alltsa
skyldig att bland annat ha kunskap om sin verksamhet,
iaktta forsiktighetsmatt for att minimera riskerna for miljé
och hélsa , och att hushalla med resurser.

(Man kan gérna stanna lite ldngre vid denna bild och berét-
ta kort vad varje hdnsynsregel star f6r)

Miljébalken innehaller fler krav riktade mot fastighetsagare,
har har vi samlat nagra av dem.

Miljobalken bestar av totalt 33 kapitel som tar upp allt fran
skydd av naturen till hur vi som myndighet far bedriva till-
syn.

| kap 1 finns syftet, malet med miljébalken och i kap 2 finns
hansynsreglerna, vilket ger grunden i miljdarbetet. De de-
larna har vi nyss gatt igenom.

| 26 kapitlets nittonde paragraf finns det uttryckliga kravet
pa egenkontroll.

Sedan finns det en del mer konkreta bestammelser i olika
delar av miljébalken, bland annat:

| kap 9 finns bla. krav pa hur bostader ska vara utformade,
kap 14 handlar om kemiska produkter och kap 15 om av-
fall.

Detta ar ett axplock av det som fastighetsagarna omfattas
av....

Observera aven att det till flera av balkens kapitel finns
forordningar utfardade av regeringen med mer detaljerade
bestdmmelser, och det finns aven foéreskrifter eller allman-
na rad utfardade av olika myndigheter sasom Kemikaliein-
spektionen och Socialstyrelsen med ytterligare detaljre-
glering (foreskrifter) eller vagledning (allmanna rad). Men
alla dessa detaljregler och vagledningar ska grunda sig pa
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Miljsbalkens 9 kapitel:

9§ Bostéider och lokaler {6r allménna andamél skall brukas pé elt sadant sait it olagenheter for
ménniskors halsa inte uppkommer och hallas fra fran ohy ra och andra skadedjur.

Agare eller ny tjanderattshav are till berdrd egendom skall vidta de &tgérder som skaligen kan krévas
Toratt hindra uppkomsten av eller undanrdja olagen heter f6r manniskors halsa.

b Férordning (1998:899) om milj6farlig verksamhet och halsoskydd:

33§ 1 syfteatt hindra uppkomst av olagenhet for manniskors hisa skall en bostad sérskit;

1. ge betry ggande skydd mot vame, kyla, drag, fukt, bullr, radon, Iuft roreningar och andra
Tknande stomingar,

2. ha tilfedsstallande Iuftv &xiing genom anordning f6r v entilation eller pa annat sat,

3. medge tillackiigt dagsljus,

4. halas tilfredsstallande uppv&rmd,

5. ge majighet att uppratthaila en god personlig hy gien,

6. ha tilgang till vatten e orderlig méngd och av godtagbar beskaffennet tildiyck,
‘matlagning, personiig hygien och andra

b Allménna rad fran Sodalstyrelsen:
Temperatur inomhus (SOSF S 2005:15)

Buller inomhus (SOSFS 2005:6)

Ventlation (SOSFS 1999:25)

Radon | inomhusiuf (SOSF S 1999:22)

Fukt och mikvoorganismer (SOSFS 1999:21)

»
JMiljssarm kan

»
J /' Miliesamverkan

balkens bestdmmelser. Pa nasta bild ges ett exempel pa
denna "lagstiftningshierarki”

(Denna bild &r ny, tillagd av MV G, ndgon motsvarighet
fanns inte i Stockholms presentation, hoppa éver den om ni
tycker att det &r att ga in for mycket i detaljer. Men det kans
kanske vara bra att visa pa de konkreta kraven pa bosta-
der)

Exempel pa regelhierarki.

1 Miljdbalkens krav pa bostader i 9 kap

2 Preciseringarna av detta i férordningen om milj6farlig
verksamhet och héalsoskydd (som &ven har en 34 § om
ohyra och skadedjur som inte ar medtagen har)

3 Allmanna rad, som till skillnad fran 1 och 2 inte bindande
men ger vagledning om vad kraven i balken och férord-
ningen i vissa avseenden kan innebdra mer konkret bland
annat i form av riktvarden.

(I samband med detta kan man gérna ocksa ndmna att det
finns sérskilda, bindande krav som géller vid nybyggnad
enligt Plan och bygglagen med underlydande férordningar
och féreskrifter fran Boverket (sérskilt Boverkets byggregler
BFS 1993:57)

Jag kommer nu att ga igenom nagra punkter som ar viktiga
att kdnna till nar det galler egenkontroll.

Egenkontroll ar precis som det later- att man som fastig-
hetsagare sjalv ska kontrollera fastigheten med avseende
pa miljé- och halsoskyddsrelaterade omraden.

Hur omfattande egenkontrollen behover vara beror pa
fastigheten man har ansvar 6ver.

Storlek- en stor fastighet med manga lagenheter kan krava
en omfattande egenkontroll

Typ- En gammal fastighet som kraver mycket underhall och
berors av fler riskomraden, kan krava en omfattande
egenkontroll.

Egenkontrollen syftar till att arbeta forebyggande med miljo-
och halsoskyddsfragor- ha koll pa sin fastighet sa att
hélso- och miljorisker

inte intraffar, och att man har koll pa vad man ska gora
om nagot ovantat intraffar.

Att fastighetsagaren lever upp till det har ansvaret, det har
kommunens miljonamnd ett ansvar att kontrollera.

En fastighet, det kan val inte vara sa “farligt’, tanker ni, men
faktiskt sa kan en fastighet leda till en hel del milj6- och
halsorisker.

Jag tankte ge nagra exempel pa potentiella miljé- och hal-
sorisker som kan finnas i en fastighet;

Men vi kan ju borja med att en kort stund titta pa den har
bilden 6ver risker for halsa och miljé i en fastighet.

(Har kan man lata bilden ligga uppe ett tag och lata alla
ldsa den i lugn och ro en liten stund, minst 30 sekunder
behbvs nog fér att smélta den. Eller sa kan man

peka pa och kommentera kort alla eller nagra av nyckelor-
den. Men en del tas ocksa upp i ndsta bild)
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Exempel pa milj6- och halsopaverkan

= Varmvattentemperatur - Legionarssjukan

= Fuktskador - Luftvagsbesvar, astma

= Hoga radonhalter - Lungcancer

= PCB - Fortplantningsstorningar hos t.ex. fisk och sal

= Buller - Hogt blodtryck , sémn- och
koncentrationssvarigheter

= Dalig ventilation - Allergier

= Koldmedia - Vaxthuseffekten, nedbrytning av
ozonskiktet

D isaarmverian

Egenkontroll steg for steg

= Inventera risker

= Tareda pa vilka lagkrav som galler

= Fordela ansvar

= Tafram rutiner

= Utfér de kontroller som bedéms vara nddvandiga

= Uppdatera egenkontrollen kontinuerligt

»
J /' Miliesamverkan

Inventera risker

Vad i fastigheten kan leda till storningar for

manniskors halsa eller miljon?

= Varmvattentemperatur
= Fuktskador

= Hoga radonhalter

= Dalig ventilation

= PCB

= Buller

S

Dsieamversen

Tips vid riskinventering

« Exempel pé riski ing av
www.stockholm.se/miljo/fastighetsagare klicka
ial for fastighetsagare

= MIBB - Miljsinventering i befintlig bebyggelse
Se information pa www.fastighetsagarna.se klicka
K veckling - Ki - Miljo, energi och

kvalitet

= "Orebroenkéten”
www.orebroll.se/ymk klicka MM-enkéaterna

Drisearrverion

Har ar en del av det som visades pa den forra bilden - men
med riskerna angivna, de gréna texterna.

(Uppmana gérna deltagarna att fraga om de olika punkter-
na)

Har kommer nu pa ett antal bilder ett FORSLAG PA HUR
MAN KAN GA TILLVAGA.

De narmare formerna ar inte faststallda i lag, men att folja
de har raden ar nog en bra idé!

En bra start for egenkontrollen ar att ta reda pa — inventera
- vilka riskomraden fastigheten berérs av.

Detta ar exempel pa omradden man som fastighetsagare
ska ha kontroll éver.

Har ar tre exempel pa hjalpmedel for riskinventeringen.

Det forsta ar gratis, och ar en ganska utforlig blankett som
Stockholms miljéforvaltning har tagit fram.

MIBB ar ett system som omfattar enkater till de boende
plus besiktningar, det maste utféras av personal med sar-
skild kompetens.

Orebroenkaten &r lite enklare, den omfattar enbart en en-
kat, men ar ett etablerat och kostnadseffektivt satt att fa
reda pa hur det star till med innemiljon i fastigheterna. Man
ska dock vara medveten om att den inte fangar upp pro-
blem som de boende sjalva inte kan fornimma men anda
drabbas av, sdsom radon. En sadan enkéat ar anda en bra
start.

Det ar inget krav i miljdbalken att man ska anvanda sig av
enkater, men ett bra satt att ta reda pa hur de boende upp-
lever inomhusmiljon, och

ett satt att fa indikationer pd om nagot inte star ratt till i
fastigheten.
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D isaarmverian

Egenkontroll steg for steg

= Inventera risker

= Tareda pa vilka lagkrav som galler

= Fordela ansvar

= Ta fram rutiner

= Utfor de kontroller som bedoms vara nddvandiga

= Uppdatera egenkontrollen kontinuerligt

Dsieamversen

Exempel pa lagar och andra krav

= Miljdbalken och de allmanna hansynsreglerna
= Miljidbalken och kravet pa egenkontroll
= Socialstyrelsens allmanna rad géllande
- buller
- temperatur
- radon
- ventilation
- fukt och mikroorganismer
= Regelverk géllande kéldmedia, cisterner, PCB, avfall,
energi

,})
)/ Miljesamverkan

Tips vid framtagande av laglista

F: dgarnas ansvar- en ista for oll
Utgiven av Fastighetsagama. Bestalls genom
www.byggbok handeln.com

= Tabell 6ver riktvarden géllande inomhusmiljoé
www.stockholm.se/miljo/fastighetsagare Klicka
i I for 4

= Viktiga paragrafer i miljobalken
www.stockholm.se/miljo/fastighetsagare Klicka
" e M

= Socialstyrelsens foreskrifter och allmanna rad
www.socialstyrelsen.se/hals oskydd/specnavigation/Regelverk/SOSFS

19

Egenkontrollen ar ett verktyg som ska visa att verksamhe-
ten har kontroll éver risker som kan paverka manniskors
halsa och miljon,

och att lagstiftningen inom dessa omraden foljs.

For att veta att man har koll p& dessa omraden maste man
ocksa kanna till lagstiftningen inom dessa omraden.

Har ser ni exempel pa lagar och andra krav inom MILJO-
BALKENS omrade.
Vi har delvis berdrt det i tidigare bilder.

Det ar givetvis viktigt att man som fastighetsagare har koll
pa dessa regler.

(Nagra upplysningar som kan ges i anslutning till den sista
punkten):

Koéldmedier. Regler under miljdbalken med krav pa arlig
kontroll av anldggningar med mer &n 3 kg kdldmedier, och
arlig rapportering till miljonamnden om mer an 10 kg. Avser
inte lagenheternas kylar och frysar utan stoérre anlaggningar
sasom varmepumpar och luftkonditionering.

Cisterner. Regler under miljébalken med krav pa aterkom-
mande besiktning

PCB. Regler under miljébalken med krav pa inventering av
byggnader uppforda eller renoverade 1956 — 1973 pa
férekomst av fogmassa m.m. med PCB till 30 juni 2008,
och vid behov sanering till 2011 eller 2013 beroende pa
byggnadstyp och alder.

Avfall. Regler under miljdbalken. Den lokala renhallnings-
ordningen har narmare bestdmmelser om vad som galler
lokalt. (Redovisa gédrna det som géller i er kommun, kanske
genom att ldgga in en extra bild hér)

Energi. Har finns det sarskilda regler — vid sidan av milj6-
balken - med krav pa energideklaration. Senast till sista
december 2008 ska bl.a. alla flerbostadshus ha energide-
klarerats.

Narmare vagledning till vilka bestdammelser och riktlinjer
man behdéver kanna till hittar ni bland annat har.

Jag aterkommer till den forsta Fastighetsagarnas ansvar —
en checklista for egenkontroll.

Den andra, tabell éver riktvarden kan ni garna titta pa nar ni
kommer hem, det ar en valdigt behandig oversikt.

(Skulle inte lanken leda ratt framéver kanske man har gjort
om webbplatsen. Da far ni ga in pa Stockholms stads
webbplats och via miljéférvaltningen leta er fram till detta.
Det kommer att ligga kvar — det har vi fatt besked om, och
darfér hanvisar vi till detta material i stéllet for att ta fram
nagot eget motsvarande.)
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Egenkontroll steg for steg

= Inventera risker

= Tareda pa vilka lagkrav som galler

= Fordela ansvar

Ta fram rutiner

= Utfor de kontroller som bedoms vara nddvandiga

Uppdatera egenkontrollen kontinuerligt

D isaarmverian

Fordela ansvar!

= Kaénnedom om lagar

= Upprattande av rutiner @ 4o
= Utférande av kontroller %\O 7
" - .
= Dokumentation 2! /k
= Hantering av klagomal N ’41;’/(\
N
<

»
Miiosarwerken

Egenkontroll steg for steg

= Inventera risker

= Tareda pa vilka lagkrav som galler

= Foérdela ansvar

= Ta fram rutiner

Utfér de kontroller som bedéms vara nédvéndiga

= Uppdatera egenkontrollen kontinuerligt

,})
)/ Miljesamverkan

Tips vid framtagande av rutiner

= For de aterkommande kontroller som ska utféras

= For hantering av arenden/klagomal

= Hur tar vi emot klagomal?
= Hur hanterar vi de vanligaste?

* Hur man hanterar akuta arenden sasom legionellautbrott och
vattenskador?

D isaarmverian

Fordela ansvar for de arbetsuppgifter som ska utforas.
Vem ska gbra vad?

Se till att de som ar ansvariga for en viss fraga har befo-
genheter och resurser for att klara uppgiften.

Man kanske exempelvis kan férdela ansvaret for dessa
uppgifter pa olika personer, eller sa later man nagon ha
hand om flera.

Huvudsaken ar att inget faller mellan stolarna.

Ett exempel, pa en kontrollfraga som ska omfattas av an-
svarsfordelningen:

Vem kontrollerar undercentralen? *) Finns nagon rutin som
sager hur ofta den behdver kontrolleras?

En annan ar: Vem ansvarar for att félja upp de felanmal-
ningar och klagomal som inkommer?

( *) Undercentral &r en anldggning i fastigheten dér varm-
vatten fran t.ex. fjdrrvdrme eller panncentral vdrmevéxlas
till fastighetens radiatorsystem och tappvarmvatten . Injus-
tering och kontroll viktig bl.a. med avseende pa rétt tempe-
ratur i tappvarmvattnet for att minimera risk for legionella)

Nasta steg ar ju att ta fram rutinerna for varje kontroll eller
uppgift.

Rutiner (skriftliga eller muntliga)

| den har bilden trycks det sarskilt pa klagomalshantering-
en.

Det ar nog mycket motiverat.

Det bor finnas rutiner for hur klagomal hanteras, dels hur
man tar emot dem, dels hur man hanterar de vanligaste.
Det bér AVEN finnas (enklare) rutiner fér hur man hanterar
lite ovanligare, oférutsebara handelser, t.ex. en vattenska-
da, legionella, vdrmepannan lagger av, etc.. (T.ex. vem
ringer man, hur informerar man...)

Nar man rakar ut for en missnéjd hyresgast bor man ha
tagit reda pé att man har gjort vad som kravs enligt lagstift-
ningen innan man avfardar hyresgasten
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Tips for en bra rutinstruktur

= Syfte: Beskriv vad som ar syftet med rutinen

= Ansvar: Beskriv vem/vilka har ansvaret for de aktiviteter

D isaarmverian

som rutinen berdr

Beskrivning: Beskriv med flédesbild och/eller text vad
och hur det som rutinen berdr ska utfras

Exempel pa innehall i en underhallsplan

= Arligen
= Adiga kontroller, arligt underhall

tex. rensa hangrannor, arlig teknisk besikining

= Langsikti och
= 2-5arintervall

tex. OVK, rensning avaviopp,

= 10 ars interval

1
tex. fasadmalning och malning av fénster, renovering av tvattstugor

= 20-50ars intervall

Dsieamversen

tex. byte ttertak, stambyten, dranering, fasader

Egenkontroll steg for steg

= Inventera risker

= Tareda pa vilka lagkrav som galler

= Fordela ansvar

Ta fram rutiner

= Utfor de kontroller som bedéms vara nédvandiga

= Uppdatera egenkontrollen kontinuerligt

,})
)/ Miljesamverkan

))Mmosam

Exempel pa kontroller och matningar

— Radonmatningar

— Ventilationskontroller

— Kontroll av vattentemperatur
— Riskomraden for fuktskador
— Ljudnivdmatning

— Enkatundersokningar

Det hér ar bra och tydliga tips som inte kraver narmare
kommentarer

Underhallsplan — vad har det med egenkontroll att géra?

| praktiken en hel del, det mesta av det som fastighetsun-
derhallet avser far ocksa betydelse for halsa och miljo.

Miljdmyndigheterna kan naturligtvis inte ga in och foreskri-
va hur underhallsplanen ska se ut, men en fastighetsagare
som kan visa pa en genomtankt och fungerande plan
visar darmed i allmanhet ocksa att man har koll pa en hel
del av halso- och miljéfragorna.

Halla fastigheten i sant skick att den behaller sitt varde.
Underhallsplan kan innehalla en sammanstallning av un-
derhallsbehovet for den narmaste 10-arsperioden, baserat
pa en teknisk besiktning.

Har ska beskrivas vad som behdver géras med byggnaden
ur rent tekniskt hanseende och vad som i 6vrigt maste goé-
ras for att en god boendestandard ska erhallas eller bibe-
hallas, t ex renovering och 6rnyelse av tvattstuga, moderni-
sering av hiss, byte av vatten- eller avlioppsledningar
(stammar) etc.

Uppdelning gors for atgarder som omedelbart maste goras,
narliggande behov samt det som maste utféras inom 5-10
ar.

Detta ar ocksa en form av egenkontroll, att ha bra 6versikt
och planering for atgarder som ska vidtas.

Nasta steg ar naturligtvis att genomféra de kontroller man
bestamt sig for ska inga i rutinerna

VISSA risker kan ENDAST kontrolleras genom att genom-
féra matningar.

Exempelvis radon och PCB. Dessa risker far man kontrolle-
ra genom att géra matningar och eventuellt vidta atgarder.
ANDRA omraden behdver kontrolleras kontinuerligt, som
exempelvis ventilation och varmvattentemperatur.

VISSA omraden kontrolleras akut om klagomal uppkommit
(buller, fukt)

MEN fér mycket av det som galler innemiljéon kan brukarnas
upplevelser vara det centrala, och det kan fangas upp med
enkater.
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Egenkontroll steg for steg

= Inventera risker

= Tareda pa vilka lagkrav som galler

Fordela ansvar
= Ta fram rutiner
= Utfor de kontroller som beddms vara nddvandiga

= Uppdatera egenkontrollen kontinuerligt

»
JMiljssarm kan

Folj upp egenkontrollsarbetet!

= Nya lagkrav och riskomraden
= Uppdatera rutiner och ansvarsfordelning
= Uppféljning av genomforda atgarder

Drisearrverion

Exempel pa den ”Rdéda traden”

Inventera omréden o svar Krav
TR | [ } { wijaten |
Fastghetsagaranr ansarig
VerdTaton {orattha onral Bver il + Socialstyreisens alménna
- Buller vadom
: PoB i fasigheten vaden (SOSFS 199922
- Fuk& mige om tlsyn enigt
+ Uppritande avatal mildcakan, raconi
+ Underhal inomhusiuf
- Dislog mad hyresgister
Risker miljo / Hlsa
1 [omgeorer gt
Kontroll
Radonmaning

D

3D jemsrvecian

Obligatoriskt eller frivilligt?
Obligatoriskt ar (bland annat):

= Attha kénnedom om de regler som géller for verksamheten
= Attha kunskaper om verksamhetens paverkan pamilié och hélsa
= Atforebygga olagenheter for halsa och mils

. och il ati (sarskild
= Kontrollsanering avPCB
L —for atts O (sérskild lag)

Inte obligatoriskt - men lampligt - &r (bland annat):

D ordelning och rutiner i

egenkontrollen. Tillatet att bara ha det"i huv'et’— om det fungerar
anda.

= Genomfora riskinventering

D isaarmverian

D isaarmverian

Véagledning i egenkontrollen

en process (Natur handbok
2001:3) www.naturvardsverket se/bokhandeln

= Egenkoll i fastigheten
Bestalls via www skl se/fastighet klicka Publikationer & bilagor
+ Fastighelsagarnas ansvar- en checklista for egenkontroll
Utgiven av Fastighetsagama. Bestills genom
www.byggbokhandeln.com

Omfattar ocksa egenkontroll enligt andra lagar &n miljobalken!
ilj issar, i
(OVK) och energideklaration

iofo g. Webbplats med
i for

ion o
. www stockholm se/miljo

Enkater ar alltsa ocksa en sorts matning.

Egenkontrollen maste vara aktuell, man maste alltsa se fill
att uppdatera den fortlépande

Det har behdver nog inte nagra narmare kommentarer.

Andringar i lagkraven kommer da och da.

Nya kunskaper om riskomraden framkommer.

Och man kanske gor omorganiseringar, fastighetsbestan-
det &ndras eller annat intraffar som gor att man ocksa be-
hdver se dver sina rutiner for egenkontrollen.

Sa har kan det se ut, den réda traden i egenkontrollen, med
exemplet radon.

Riskomradet galler radon.

Fastighetsagaren ar ansvarig, och maste se till att nagon i
organisationen har det ndrmare ansvaret for att hantera
fragan.

Kraven finns i MB

Risken om kraven inte klaras ar lungcancer

Det kan endast kontrolleras genom méatning

Steg som inte finns i denna bild, men som ska finnas med
om kontrollen visar pa radonhalter dver riktvardet ar Atgar-
der och Uppféljning av atgarder (férnyad matning).

(Den hér bilden har lagts till av MVG, motsvarighet fanns
inte i Stockholms presentation)

Det var mycket information det har. Och det finns mycket
som fastighetsagarna bor gora for att ha koll pa halsa och
miljo i fastighetsforvaltningen.

Men MASTE man géra allt detta?

Har ar nu lite tips pa var fastighetségaren kan fa mer vag-
ledning.

Den forsta fran Naturvardsverket galler inte sarskilt fastig-
hetsforvaltning, utan ar mer generell (och ganska omfat-
tande).

Den andra fran Sveriges Kommuner och landsting ar mer
inriktad pa egenkontrollen i fastigheter.

Den tredje, checklistan for egenkontroll &r redan ndmnd
Den fjarde: Stockholms Milj6férvaltning. Jag har redan
namnt ett par av de dokument de har pa sin webbplats for
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Redskap / tjanster som kan stotta egenkontrollen

= MIBB - Miljéinventering av befintlig bebyggelse
(se tidigare bild)

= "Orebroenkéten” (se tidigare bild)

= P-mérkning av innemiljén www.spse (under Certifiering av...)

= Miljsdiplomering av fastigheter www.miljo.goteborg se

= Miljdledningssystem sasom EMAS, /SO 14001 och FR2000

Kvalitets- & miljol =

passning av FR2000
" 8

»
J /' Miliesamverkan

Slut pa del 1 med information om egenkontroll

Drisearrverion

Fragor?

Nu fortséatter vi med
del 2 om Miljokontorets tillsyn

g2

Miljokontorets tillsyn

« Skyldighet enligt miljcbalken att bedriva

tillsyn av att balkens bestdammelser iakttas

* Planerad tillsyn, samt tillsyn vid

klagomal/anmélningar

« Attgranska verksamhetsutvarnas

egenkontroll ar en viktig del av tillsynen

« Tillsyn av fastighetsagare: Tillsynskampanj i

)

lanet 2008

erkan

fastighetsagare. Men dar finns mycket mer, bl.a. ett helt
kompendium direkt anpassat for fastighetsagare. Jag vill
varmt rekommendera det.

MEN nu vill jag puffa lite till for den har KLICK (ram med vit
bakgrund och mer info om Fastighetsdgarens ansvar — en
checklista fér egenkontroll framtrader i bilden)

Har far fastighetsagaren alltsa information om all annan
egenkontroll &n den som galler enligt miljdbalken. Och i
praktiken, for att det ska vara hanterligt och effektivt bor
man naturligtvis samordna alla dessa kontroller i sin verk-
samhet!

(Den hér bilden har lagts till av MVG, motsvarighet fanns
inte i Stockholms presentation)

Avslutningsvis: Det finns sarskilda redskap/tjanster man
som fastighetsagare kan anvanda sig av.

Anvander man nagon eller nagra av de har tjansterna far
man hjalp med viktiga delar av egenkontrollen, men det gar
forstas inte att kdpa sig fri fran det egna ansvaret. Men se
dem som en mojlighet att stétta och komma igang med
egenkontrollen, eller som inslag i egenkontrollen.

Om man tar det ganska stora steget att inféra ett miljdled-
ningssystem, bér man pa kopet fa rutiner for ansvarsfordel-
ning, kontroller med mera som ocksa inbegriper det som
egenkontrollen ska omfatta. Observera att fastighetsagarna
har tagit fram en sarskild branschanpassning av FR2000,
den kanske kan vara intressant att prova.

(FR2000 ar en nagot férenklad, men anda ratt omfattande,
variant av de "tyngre” systemen EMAS och ISO 14001)

(Det kanske ska ndmnas att Miljédiplomering av fastigheter
finns tillgéngligt i Géteborgsregionens kommuner och i
Boréas och Falkdping (och Skévde lar vara pé gang), men
inte i alla I&dnets kommuner)

(Bilderna i del 2 &r nygjorda av MV G, och har i stort sett
ingen motsvarighet i Stockholms presentation)

(Det hér &r en introduktionsbild allmént om tillsynsansvaret,
plus att informera om att det pagar en kampanj i ldnet
2008, 1:a halvéret ndrmare bestdmt. Bilden kan vél tala fér
sig sjélv, men man kan kanske passa péa att ndmna exem-
pelvis foljande:)

nagot om sin tillsynsplanering,

Exempel pa andra verksamheter som granskas i tillsynen
ar skolor, industrier, enskilda avlopp, jordbruk etc etc

och dven nédmna nagot om hur man hittills bedrivit tillsyn
avseende flerfamiljshus. | de flesta fall &r det nog tillsyn
efter klagomal, férutom radon och PCB som kanske grans-
kats mer systematiskt.

Att kunna bedriva mer planerad tillsyn och mindre styras av
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Tillsyn

Inte bara inspektioner

Aven information

Drisearrverion

Fastighetséagartillsynen inriktas nu pa:

« Egenkontrollen

« Alla kategorier av flerbostadshus
(allménnyttan, privata,
bostadsrattsforeningar)

Tillsynsbesoken

Gors iform av systemtillsyn:

« Forbokade inspektioner. Fastighetsdgaren ar
forberedd.

« Inspektioni sammantradesform hos
fastighetsagaren. Genomgang av fragelista

+ Kompletterat med stickprovsvis granskning av nagra
fragor (detaljinspektion)

»
Miiosarwerken

klagomal &ar onskvart. Om fastighetsdgarna har en bra
egenkontroll bor den ocksa innefatta en bra klagomalshan-
tering. Det bor innebara farre arenden mellan miljékontoret
och fastighetsagaren, till fordel for bada parter.

Tillsyn, det ar férvisso inspektioner och kontroller. Men det
ar inte bara det, det omfattar ocksa information

Dagens mote ar ett exempel pa information i tillsynen av
fastighetsagare

Ett annat ar informationsbladet ni fatt idag

Aven de tillsynsbesok vi gor innebar férutom kontroll att vi
kan ge information och svara pa fragor fran er

Darutdver ar ni naturligtvis alltid valkomna att kontakta oss
om ni har fragor om olika saker som ror halsa och miljo i
fastighetsforvaltningen. Allt kanske vi inte kan svara pa —
det ar inte heller riktigt var roll att vara en kunskapsresurs
for verksamhetsutévarna — men vi ska i s fall férs6ka han-
visa er vidare till var ni hittar mer information. Och en hel
del sadana tips har ni for 6vrigt fatt redan idag.

Kampanjen inriktas pa egenkontrollen, och galler samtliga
kategorier av flerbostadshus.

Systemtillsyn innebéar att vi kontrollerar verksamhetsutéva-
rens (fastighetsagarens) system for att kontrollera och sko-
ta sin verksamhet, d.v.s. egenkontrollen.

Och har ser ni vad som kénnetecknar systemtillsyn:
(punkterna pa bilden)

Under forsta delen av bestket — sammantradet - far ni
beratta om hur ni lagt upp arbetet med egenkontroll, munt-
ligt samt att ni visar den dokumentation ni har om egenkon-
trollen. Vi foljer under inspektionen en fragelista (checklista)
som ni kommer att fa innan tillsynsbesoket sa att ni ar for-
beredda pa fragorna.

Andra delen — detaljinspektionen - blir en mer praktisk men
stickprovsvis och ganska snabb genomgang av en bygg-
nad och en bostad, vi tittar exempelvis pa soprummet, runt
om fastigheten (fasad, rattsakerhet), inne i bostaden buller
och ventilation, tappvarmvatten.

Det handlar inte om att vi kommet att leta fel utan i férsta
hand ga igenom egenkontrollen och kanske kunna ge er
nagra tips om hur ni kan ga vidare.

Brister som patraffas kommer naturligtvis anda att patalas.
Mer om det strax.

(Eventuellt tillagg: ) Det ar forsta gangen Miljokontoret gor
denna typ av tillsyn mot er och darfér kommer den att bli
allman, vid nasta besdk kanske vi fokuserar kring ett visst
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Vilka bér d

* VD, ordférande och/eller annan hogste ansvarig pa

orten

« forvaltare

Tillsynsbesdken forts.

elta for fastighetsagaren?

+ eventuell miljoansvarig

= annan personal sasom fastighetsskotare

Duioes

Fragelistans rubriker

1 Léngsitlig planering och underhallav 8 Varmvattentemperatur

fastigheterna
2 Rutiner kring felanmalan och akuta

feliskador

3 Rutiner vid inflyttning och renovering
4 Resurshusha

5 Buller
6 Ventilation
7 Inomhustem|

Phrjosa

9 Radon

10 Fukt

11 Kdldmedia
12PCB

13 Skade djur
14 Avfall

allning

peratur

* Muntlig

Efter inspektionen

sammanfattning pa plats

« Inspektionsmeddelande/protokoll

» Papekanden/anmarkningar

» Forelagganden

» Uppféljande inspektion

,})
)/ Miljesamverkan

omrade och utreder det pa djupet.

Sammanfattningsvis: Vi kommer alltsa framéver att kontak-
ta er (eller manga av er) och komma Gverens om en tid for

inspektion hos er. Darefter skickar vi checklistan och annan
information sa ni kan forbereda er for inspektionen.

Vilka som ska delta for fastighetsdgarens rakning avgor ni
sjdlva, men det &r ett starkt nskemal fran oss att ledning-
en ar representerad, alltsa enligt den férsta punkten har.

Darutdver bor de personer delta som ni sjalva bedémer
behovs for att det ska vara majligt att besvara de fragor
som inspektionen omfattar. De féljande punkterna har ar
exempel pa vad det kan handla om.

Har ar huvudrubrikerna i den fragelista vi kommer att an-
vanda vid tillsynsbesdken. Under rubrikerna finns en del
preciseringar och delfragor som vi inte gar in pa nu.

Det kan ocksa férekomma att vi vid en inspektion valjer att
inte ga igenom alla fragor vid ett tillfalle utan koncentrerar
oss pa en del av dem.

(Ha handledningens bilaga 3 (Checklistan/fragelistan) och
bilaga 4 (Kommentarer/forklaringar till checklistan) till hands
om det kommer fragor fran deltagarna pd detaljer i detta.)

(Anpassa denna bild och stédtexten nedan till det som
géller fér era — miljdkontorets - egna rutiner fér inspektio-
ner och inspektionsuppfdljning!)

Direkt i samband med inspektionens avslutande ger vi
muntliga kommentarer till resultatet. Men kan da inte ta upp
allt, och en del saker vill vi kanske kunna beddma i lugn
och ro efter inspektionen hur vi ska stélla oss till.

En tid efter inspektionen far ni ett inspektionsmeddelande
eller protokoll som redovisar inspektionen och vad som
behover rattas till i er verksamhet, framst da avseende
egenkontrollen

Det kan goras i form av papekanden eller anmarkningar om
brister, och det kan i vissa fall anges att de bor vara atgar-
dade inom viss tid.

Allvarliga/akuta brister kan féranleda att miljonamnden
beslutar om ett férelaggande om att atgarda dem. Med eller
utan vite.

Uppfdljande inspektion gors - vid behov - f6r att kontrollera
att tidssatta atgarder genomforts.

Darutdver kan uppféljande inspektion ske mer rutinmassigt
efter viss tid. Hur ofta det bor ske ar nagot vi far ta stalining
till efter den har kampanjen, da vi fatt mer erfarenheter av
hur vanligt det ar med brister. Och kanske ser vi da att det
finns mer behov av tillsyn hos vissa kategorier av fastighe-
ter @&n andra, t.ex. olika alder pa fastigheterna eller olika
slags agande.
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Tillsynsavgifter

« Tillsynen finansieras genom avgifter som ska betalas av

ama ( na)

+ Awifterna ar fastlagda i en taxa som beslutats av

kommunfullmaktige

+ |den debiterbara tiden ingar férberedelser, inspektion och

efterarbete

+ Reninformation — t.ex. dagens mote — debiteras inte

+ Inspektioner féranledda av inkomna klagomal debiteras inte

om klagomalet visar sig vara obefogat

- Tillsynsavgiften &r for narvarande ___ krftimme

»
J /' Miliesamverkan

Slut!

Tid nu for fragor och diskussion

Hor av er efter métet om ni kommer pa mer ni vill fraiga om
Miljokontoret
tel ___ -

epost____@_

Drisearrverion

(Den hér bilden talar vél for sig sjélv. Men ska forstass an-
passas sa den stdmmer med taxan i den egna kommunen.)

(Denna avslutningsbild kan man ha med om man vill. Kon-
taktuppgifterna kanske man hade med redan i férsta bilden
i del 1, annars kan de tas med héar sdsom féreslaget i bil-
den, eller kan man dven upprepa dem, det skadar ju inte)



