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Forord

Kommunala fastighetsorganisationer har ett viktigt uppdrag i att sikerstélla
en god innemilj6 for de som vistas i lokalerna. Tyvirr hinder det dnda att
ménniskors hilsa paverkas negativt av att vistas dir. Genom att utveckla tydliga
rutiner for hur man kan arbeta férebyggande i bade férvaltningsskedet som i
byggprojekt kan kommunen minimera risken for att byggnadsrelaterad ohélsa
uppstar.

Den hir skriften ska ge stod och inspiration till kommunala fastighets-
organisationer. Den riktar sig till fastighetsférvaltare, fastighetschefer och
projektledare i offentliga fastighetsorganisationer som kommer i kontakt
med innemiljéproblem som en del i sitt dagliga arbete eller har uppdrag att
leda innemiljoutredningar.

Projektet har initierats och finansierats av Sveriges Kommuner och Lands-
tings FoU-fond fé6r kommunernas fastighetsfragor. Per Forsling, Plumo konsult,
har varit utredare och skribent i arbetet. Till sin hjilp har han haft en styr-
grupp som medverkat i arbetet, bistatt med material och limnat virdefulla
synpunkter. Styrgruppen har bestatt av Maria Alm, lokalférvaltningen Gote-
borgs stad; Sofia Johansson, Skolfastigheter i Stockholm AB; Fredrik Lindh,
Stadsfastigheter i Malmo; Johan Malmros, Region Gotland och Karin Nylén,
Umea kommun.

Jacob Hort och Martin Wetterstedt, Sveriges Kommuner och Landsting,
har varit projektledare.

Stockholm i juni 2017
Gunilla Glasare Peter Haglund
Avdelningschef Sektionschef

Avdelningen for tillvixt och samhdllsbyggnad

Sveriges Kommuner och Landsting






n
13

15
15
16
18
20
22

25
25
26
26
26

29
30
33
37
40
14
42

46

Innehall

Sammanfattning

Kapitel 1. Inledning
Lasanvisning

Kapitel 2. Férebyggande arbete i fastighetsforvaltning
Forebyggande arbete i driftskedet

Samverkan minskar risken for innemiljoproblem
Systematisk analys av brister och indikationer
Hantera kdnda riskkonstruktioner pa ett medvetet satt
Hur upptacks innemiljéproblem?

Kapitel 3. Férebyggande arbete i byggprojekt
Fuktférebyggande arbete

Medvetna val av byggnadsmaterial

Bra termiskt klimat

Sérskilda hansyn vid ombyggnation

Kapitel 4. Avhjalpande av innemiljéproblem

Fas 1- Egna undersokningar, felsék och genomfor enkla atgarder

Fas 2 - Etablera ett projekt och aktivera specialisterna
Fas 3 - Utreda och inventera

Fas 4 - Genomféra atgérder

Fas 5 - Utvardering av atgarderna

Fas 6 - Projektavslut

Referenser






Sammanfattning

Innemiljon dr det mest centrala en fastighetsorganisation levererar till
sina hyresgéster. Innemiljon i lokalerna ska vara god. Skolor, férskolor och
kontorsmiljoer ska inte ge mianniskor besvir. Tyvirr hinder det inda att bygg-
nader och inredning paverkar ménniskors hilsa. Det kan bero pa méanga olika
saker. Byggfel och brister i byggnaden, skadegérelse, olampliga materialval,
bristande underhall, felaktig lokalvard och oldmplig inredning ir nagra av de
vanligaste anledningarna till innemiljoproblem. For att férebygga och han-
tera innemiljoproblem behovs ett systematiskt forhallningssétt i alla skeden
av en byggnads livstid. Fran projektering till byggnation, ombyggnation och
inte minst i I6pande férvaltning.

Forebyggande arbete i forvaltningsfasen minskar risken att innemiljo-
problem uppstéar. Det arbetet bedrivs med férdel genom samarbete mellan
fastighetsorganisation och hyresgistens verksamhet. Bade fastighetsorgani-
sation och verksamhet har ett ansvar for fragor rérande innemiljén. Genom
systematiskt arbete med tillsyn och skotsel kan fastighetsorganisationen
reducera risker och uppticka eventuella problem sa tidigt att paverkan pa
mainniskor och byggnader kan minimeras. Att I6pande f6lja och analysera
felanmilningar kan ge vardefull information om hur byggnaden fungerar och
om brukarnas uppfattning av innemiljon. Men férebyggande arbete utfors
ocksa genom att proaktivt identifiera och hantera riskkonstruktioner dir
innemiljéproblem kan uppsta.

I byggprojekt, bade vid nyproduktion och ombyggnation, ir det viktigt att ta
hiansyn till byggnadens och verksamhetens sirskilda forutsiattningar. Syste-
matiskt och noggrant arbete med fuktsikerhet i byggprocessens alla skeden
minskar vésentligt risker fér framtida innemiljoproblem. PA motsvarande sétt
bidrar noggranna val och systematisk dokumentering av byggnadsmaterial till
mindre risker och konsekvenser vid eventuella framtida innemiljoproblem.
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Sammanfattning

Trots forebyggande arbete kan fastighetsorganisationer stéllas infér utma-
ningen att behova avhjélpa faktiska innemiljoproblem. I den process med sex
steg som presenteras i denna skrift kan fastighetsorganisationen successivt
hantera bade sma och mer omfattande problem. Inledningsvis dr det viktigt
att fastighetsédgaren ringar in problemet och forséker avhjilpa det med enkla
och snabba atgérder. Men om de enkla atgarderna inte ar tillrackliga kommer
innemiljéproblemen att behéva hanteras med mer omfattande insatser. En
handlingsplan, girna upprittad tillsammans med representanter for verk-
samheterna, dr da en bra fortsittning. Fastighetsforvaltningen far da ofta ett
stort ansvar for att med tekniska utredningar och inventeringar med hjilp av
olika innemiljospecialister tareda pa mer om problemens ursprung. Direfter
genomfors atgirder. Det kan handla om att i samrad med hyresgisterna bygga
om eller anpassa installationer men ocksa om att férindra forvaltningsrutiner
som exempelvis lokalvard. Efter genomforda atgirder behovs en ordentlig
utvirdering av att innemiljoproblemen verkligen &r avhjalpta.

)
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Innemiljoproblem skapar oro bland de som anvidnder lokalerna. Ofta ar
det en oro for allvarliga och kanske bestaende hilsoeffekter. Fér att m6ta och
hantera sadan oro ir det viktigt att agera skyndsamt men inte forhastat. Att
under hela arbetet prioritera 6ppenhet och transparens i sin kommunikation
ar en helt avgérande framgangsfaktor for att beméta manniskors oro.

For att forebygga och hantera innemiljoproblem krivs ett strukturerat
forhallningssitt som loper genom bade forvaltningsfas och avhjilpande-
processer. Genom en 6ppen och transparent samverkan mellan fastighets-
organisation och verksamheten minskas oron och problem blir avhjilpta pa
ett effektivt sitt.
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KAPITEL

Inledning

Det finns ett stort behovhos kommunernas fastighetsorganisationer att skapa
effektiva och kvalitetssiikra arbetssitt for att férebygga och atgirda innemiljo-
problem. Brister i innemiljén kan paverka de verksamheter som bedrivs i
lokalerna. I virsta fall kan ménniskor uppleva besvir och lokalerna kanske
maste utrymmas for omfattande saneringar och ombyggnationer. Den typen
av utveckling vill bade fastighetsorganisationen och verksamheterna undvika.

Den hir skriften syftar till att ge stod i fastighetsorganisationers 16pande
arbete sa att innemiljéproblem kan undvikas i forvaltningsfasen. Skriften
ger forslag pa ett processorienterat arbetssitt for hantering av innemilj6-
problem. Arbetssittet bygger pa SWESIAQ-modellen (SWESIAQ, 2017) som
kompletterats med viktiga moment ur ett fastighetsdgarperspektiv.

Texten utgar frain SWESIAQ:s definition av innemiljoproblem:

”Ndr en eller flera personer forknippar hélsobesvdr eller obehag med vistelse
i en viss byggnad. Det stdlls inga krav pd ndgon viss typ av hdlsobesvdr eller
obehag. Skalan kan strdcka sig fran att ndgon enstaka person upplever viss
lukt eller komfortproblem (t.ex. kallt och dragigt) till att manga brukare
drabbas av allvarliga och utbredda luftvigssjukdomar.”

Innemiljoproblem kan vara av skiftande karaktiar och medfora olika typer
av hilsobesvir. Det kan handla om irritation i 6gon, nisa och hals, allergiska
reaktioner, torr hud och hudutslag. Inte sdllan kopplas den typen av symp-
tom till fuktrelaterade innemiljoproblem. Men innemiljéproblem kan ocksa
handla om buller, olimpliga ljusférhallanden och andra problem som ger helt
andra hilsosymptom. Innemiljéproblem kan uppkomma av en mangd olika
orsaker. SWESIAQ listar ett antal orsaker till innemiljoproblem:

* Felkonstruktioner, fel materialval, byggfusk och vanvard. Detta kan ge

fuktrelaterade problem som medfér emissioner fran mikrobiell pavixt
eller fran byggnadsmaterialen
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Kapitel 1. Inledning

* Emissioner fran verksamhet och inredning
* Fororeningar fran tilluften eller via luftlickage
+ Otillracklig luftvaxling

Dérutover anger SWESIAQ att innemiljoproblem kan uppsta pa grund av en
del andra miljofaktorer. Risken for att drabbas av innemiljorelaterade pro-
blem ir individuell. Savil den individuella kinsligheten som psykosociala
faktorer spelar roll.

Skriften ar tankt att ge stéd och inspiration till kommunala fastighets-
organisationer. Texten riktar sig till fastighetsforvaltare, fastighetschefer och
projektledare i offentliga fastighetsorganisationer som kommer i kontakt
med innemiljéproblem som en del i sitt dagliga arbete eller har uppdrag att
leda innemiljéutredningar. Texten kan ldsas i delar eller i sin helhet.
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Lasanvisning

I kapitel 2, Férebyggande arbete i fastighetsforvaltning, beskrivs hur en fastig-
hetsorganisation med proaktivt arbete minskar risken for att innemiljo-
problem ska uppsta. Det arbete som beskrivs innebér att genom samverkan,
genom sirskilda analyser och med sirskilt fokus pa potentiella innemiljo-
problem i sa kallade riskkonstruktioner, férebygga problem och méjliggora
tidig upptiackt.

I kapitel 3, Forebyggande arbete i byggprojekt, beskrivs nagra viktiga aspekter
att beakta infor och under ny- och ombyggnadsprojekt for att undvika fram-
tida innemiljoproblem kopplat till fuktférekomst och olampliga byggnads-
material.

I kapitel 4, Avhjdlpande av innemiljéproblem, introduceras en process-
beskrivning av ett systematiskt arbetssitt for att i sex faser hantera bade
omfattande och mindre innemiljéproblem.
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KAPITEL

Forebyggande arbete
i fastighetsforvaltning

Innemiljoproblem kan ses som fel och brister i den leverans som en fastig-
hetsorganisation svarar for. For att undvika att problem uppstar och for att
tidigt kunna hantera problem om de uppstar behovs ett forebyggande arbete.
Att férebygga innemiljoproblem ska vara en integrerad och sjélvklar del i for-
valtningens dagliga arbete.

I avsnittet nedan belyses hur fastighetsorganisationen kan férebygga skador
genom tidig upptéckt i driftskedet och hur samverkan med hyresgister kan
forebygga upplevda innemiljéproblem. Avslutningsvis beskrivs hur en fastig-
hetsorganisation systematiskt kan hantera felanmélningar och kinda risk-
konstruktioner for att undvika att innemiljéproblem uppstar.

Forebyggande arbete i driftskedet

Ett viktigt arbete for att forebygga innemiljoproblem utfors i fastighetsdriften.
Arbetet med luftkvalitet, termisk komfort, tillsyn och skotsel har alla stor
betydelse i det férebyggande arbetet. Ta exemplet med en stillastaende flikt,
igensatta uteluftsdon, ett stupror som gatt isir eller andra enkla brister. Om
enkla brister upptiicks i tid och atgirdas kommer problemen i innemiljén bli
farre eller kanske inte ens uppsta.

En vilfungerande fastighetsorganisation kéinnetecknas av h6g kompetens
och systematiskt arbetssitt. Med det menas att organisationen har styrning,
rutiner och vigledning for bade eget arbete och det arbete som utférs av ex-
terna leverantorer. Men en vil fungerande fastighetsorganisation har ocksa
ett16pande och bra samarbete med hyresgisterna. Driftpersonalen har oftast
en god kinnedom om bestandet. De star fér kontinuerlig kontakt med bru-
karna samt dr involverade i det felavhjilpande arbetet - viktiga forutsittningar
for att arbeta framgangsrikt med en god innemiljo.
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Kapitel 2. Forebyggande arbete i fastighetsforvaltning

En fastighetsorganisation som har rutiner for férebyggande arbete, genom
analys och vil fungerande tillsyn och skotsel, star ocksé bittre rustad om det
skulle uppsta problem med innemiljon. I de fall brukare och hyresgister upp-
fattar att fastighetsorganisationen jobbar systematiskt och strukturerat skapas
fortroende for fastighetsorganisationen. Om det &nda uppstar problem kan
hyresgisterna uppvisa storre forstaelse fér problemens komplexitet. Det
motsatta fallet, det vill séiga da fastighetsorganisationen inte har en priorite-
rad tillsyn och skotsel, kan medfora att hyresgédsterna blir mer missndgjda.

Alla fastighetsorganisationer arbetar idag med l6pande driftoptimering.
Arbetet innebér framst att installationer och instillningsvirden justeras sa
att temperaturer och drifttider ar vil anpassade till den verksamhet som be-
drivs i lokalerna. Syftet 4r att minska energianvindningen. Driftoptimering
kan ratt utfort dven bidra till battre innemilj6. Alltfor varma lokaler misstas
ofta for att ha stillastaende luft eller vara daligt ventilerade. Bara genom att
sdnka inomhustemperaturen kan lokalerna upplevas behagligare. Vid drift-
optimering finns dock risk att ambitionen att spara energi medfor alltfor
drastiska atgiarder vilka forsimrar innemiljon.

Egenkontroller och myndighetskontroller under driftfasen kan ocksa
medverka till att bristerna i innemiljon blir farre 4n vad de annars hade blivit.
Sjdlva poingen med egenkontroller r ju att se till att byggnader och tekniska
system fungerar, att brister upptécks tidigt och kan atgirdas snabbt.

Samverkan minskar risken fér innemiljéproblem

Innemiljéproblem brukar i manga fall kopplas till byggnadstekniska eller
installationstekniska brister. Det leder till tanken att fastighetsorganisa-
tionen har hela ansvaret for problematiken. Men verksamheten ansvarar
tillsammans med fastighetsdgaren for att forebygga och avhjilpa innemiljo-
problem. Inte minst har verksamheten ett arbetsmiljoansvar som arbets-
givare och kan darfér behdva gora betydande anstringningar for att siker-
stilla god innemiljo.

Strikt formellt kan ansvarsgrinser mellan fastighetsorganisation och hyres-
gést fortydligas i avtal, ofta i form av en grinsdragningslista. En gransdrag-
ningslista dr viardefull pa manga olika sitt. En vl upprittad gransdragningslista
beskriver vad som inkluderas i hyran och vad som eventuellt r tilldggstjanster.
Den kan ocksa beskriva vilken part som ansvarar for vad i drift- och férvalt-
ningsfasen och den tydliggor vilken part som svarar for verksamhetsanpass-
ningar. Flera anviindbara exempel pa grinsdragningslistor finns att tillga via
SKL och skriften Grédnsdragningslista for kommuner (SKL, 2013).

Men dven om gransdragningen i formell mening ar glasklar mellan parterna
sa ir det viktigt att den I6pande samverkan fungerar pa ett smidigt och bra sitt.
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Séddan samverkan mellan fastighetsorganisation och verksamhet kan ocksa
behéva formaliseras for att bli riktigt vardefull.

Genom strukturerad samverkan med malet att fa vilfungerande lokaler
kan bada parter ha nagot att vinna. Fastighetsorganisationen bidrar med
kunskap om aspekter dir hyresgésterna har begriansad erfarenhet. Kanske
ska lokalerna byta inredning eller handla upp en ny lokalvardsentreprenor.
Det dr tva typiska tillfdllen dir innemilj6aspekter kan behova belysas av flera
parter. Medvetna val av inredning minskar risken fér lukt och emissioner
som kan medfora besvir. Aven nir det giller lokalvard kan innemiljoproblem
forebyggas. Ofta dr det verksamheten som svarar fér lokalvarden, men det dr
vanligt att upphandlingen av lokalvardstjianster inte fullt ut beaktar det under-
hallsansvar som aligger hyresgisten, till exempel via en gransdragningslista.
Om fastighetsorganisationen kan stétta verksamheten i upphandlingen av
lokalvard minskar risken for att viktigt forebyggande innemiljéarbete faller
mellan stolarna. Nagra enkla exempel diir lokalvard har paverkan pa innemiljon
kan vara att sikerstilla att franluftsdon rengérs, att golvbrunnar rensas och
att golvvard sker med ritt mingd vatten. Det dr bland annat med sddana sma
dagliga atgiarder ménga innemiljoproblem kan forebyggas.
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Kapitel 2. Forebyggande arbete i fastighetsforvaltning

Samverkan bygger i hog grad pa att parterna kommunicerar med varandra
och forstar varandras utmaningar. Enligt skriften Kommunikation mellan
fastighetsdgare och hyresgdster (Offentliga fastigheter, 2014) krévs att hyres-
viarden har god insikt i och kunskap om kidrnverksamhetens aktiviteter och
framtida utveckling. Ett sétt att halla varandra uppdaterade ir sjilvklart att
ha en 16pande kommunikation mellan hyresgist och hyresvird. I skriften
anges ett antal omraden som hyresgist och hyresvird behéver kommunicera
kring. Bland dessa finns inre milj6, men &ven omraden som lokalernas flexi-
bilitet, indamalsenlighet och byggnadsteknisk status nimns som férslag pa
omraden dir parterna behover uppritthalla en kontinuerlig kommunikation.

Det finns flera virden med att uppritthalla en kontinuerlig kommunika-
tionskanal mellan fastighetsigare och hyresgist. Forskning pa omradet menar
att det finns tva olika sitt att se pa vilka positiva effekter kommunikation har,
kostnadsbesparing eller intdktskning. Pengar sparas genom att organisa-
tionen via kommunikationsinsatser kan undvika kostsamma konflikter/kri-
ser. (Olsson & Johansson, 2013).

Gotlands kommun

Fastighetsavdelningen i Gotlands kommun har varje ar ett antal méten déir en mindre
grupp ansvariga fran hyresgisterna medverkar, exempelvis rektorer och férskolechefer.
Till motet bjuds personer i olika funktioner in for att gora presentationer och fora
dialog inom sina respektive omraden. Det kan rora sig generellt om innemiljo eller mer
specifikt om ventilationens funktion, ljudmiljo eller elsékerhet. Det kan &ven handla
om arbetssitt och rutiner for t.ex. felanmilan eller genomgang av pagaende byggnads-
projekt. Det ar oftast specialister inom omradet som bjuds in, ibland finns dessa att
himta internt pa fastighetsavdelningen, ibland handlar det om externa resurser. Vid
presentationer och dialog inom generella breda omraden kan det vara en fordel att ha
med personer som ser saken ur olika vinklar, till exempel har fastighetsavdelningens
egen innemiljéexpert och en representant fran miljo- och hilsoskyddskontoret pratat
innemilj6 tillsammans.

Johan Malmros, enhetschef pa teknikférvaltningen region Gotland tycker att samarbetet
ar vardefullt:

- Genom att jobba med kunskapshdjande dtgdrder pd detta sdtt kan mdnga problem fire-
byggas, och framforallt byggs fortroende mellan hyresgdster och forvaltning.

Systematisk analys av brister och indikationer

En fastighetsorganisation far varje ar méangder av indikationer pa innemiljo-
problem via felanmilningar. Dessutom upptiicks bade stora och sma brister
av fastighetsorganisationens egna medarbetare. Det ror sig om alla tinkbara
arenden, fran sma detaljer till omfattande problem. I en hel del fall handlar
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det om innemiljéproblem. Det 4r kanske for varmt i lokalen, luften ar "stilla-
staende” eller det luktar illa i nagra rum.

Felanmaélningar dr hyresgisternas sétt att gora fastighetsorganisationen
uppmirksam pa upplevda fel och brister. Pa motsvarande sitt kan fastighets-
organisationen, entreprendrer och externa kontrollanter registrera fel och
brister under exempelvis tillsyn, skotsel och vid myndighetskontroller.

Den stora méngden felanmélningar, observationer och drenden som upp-
réttas varje ar ir i sig mycket virdefull och kan komma till stor nytta. Kanske
finns det systematiska brister i en viss typ av teknisk utrustning — en flikt som
stannar ofta kan behova bytas utistillet for att repareras. Kanske hittas manga
felanmélningar om dalig lukt i kontorsbyggnader byggda under en viss tids-
period. Utan en systematisk analys av brister och indikationer kan det vara
svart att se hela bilden.

For att kunna analysera felanmélningar dr det helt avgérande att informa-
tion om klagomal och drenden registreras sa att det senare finns analysmdjlig-
heter med rimliga arbetsinsatser. Traditionellt registreras felanmilningar
fran fastighetséigarens perspektiv och syftar till att underlitta en atgiard. Da
kan en felanmilan avse “ventilation” eller "radiator”. Med en sadan registre-
ring ir det enkelt att skicka drendet till ritt entreprendr. Men nér det géller
innemiljoproblem bor drenden dessutom registreras med utgangspunkt
fran vad minniskor upplever. Genom att anviinda samma bendmningar i fel-
anmilningar som anviands i innemiljéenkéter underléittas analysen betydligt.
Foreslagen klassificering baseras pa MM-enkiterna (MM Konsult AB, 2016).
De ir framtagna som en viktig del av den s kallade Orebromodellen, en
utredningsmodell fér innemiljéproblem framtagen pa arbetsmilj6- och milj6-
medicinska kliniken, Universitetssjukhuset Orebro.

Ett férslag till klassificering av innemiljoproblem:

Dragproblem

For hog rumstemperatur

Varierande rumstemperatur

For lag rumstemperatur

Instingd (“dalig”) luft

Upplevelse av torr luft

Obehaglig lukt

Buller

Belysning som r for svag eller ger blindning och/eller reflexer
Damm och smuts

L L L e
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Kapitel 2. Forebyggande arbete i fastighetsforvaltning

Analys avfelanmilningar kan goras av olika skil, men gemensamt ar att analy-

serna ska ge mojlighet till faktabaserade beslut, till exempel:

+ Arlig analys for att se 1dngsiktiga trender eller systematiska forindringar

* Riktade analyser av exempelvis ett visst fastighetsbestand, t.ex. “hus
byggda 1960-1980”

¥ Analys av vissa typer av verksamheter, t.ex. "férskolor”

* For att fa hypoteser bekriftade eller avfiardade, kanske finns
en uppfattning inom driftorganisationen att det kommer fler
anmaélningar av viss karaktér fran ett sirskilt omrade.

* For att bevaka och folja utvecklingen i byggnader som anses vara
”riskkonstruktioner”, mer om det nedan

Vissa kommunala fastighetsverksamheter beskriver att de ser en férandring i
de drenden som kommer in som felanmélningar. For cirka 10 ar sedan var det
vanligt med anmélningar som rorde otydliga och diffusa hélsoeffekter. Sddana
anmélningar har enligt uppgift minskat, idag #r det enligt tillfragade fastighets-
organisationer allt vanligare med felanmélningar som rér luktproblem och
synliga fuktskador. SISAB har i en grov analys av felanméalningar for ett verk-
samhetsar summerat antalet innemiljorelaterade drenden till cirka 400 stycken
av totalt cirka 38 000 drenden pa ett ar. Manga av dessa rorde luktproblem.

?Ett steg for att ytterligare kunna forbdttra inomhusmiljén i vara skolor och
forskolor dr att utveckla vdrt arbete med statistik just fran vara felanmdlningar,
en spdnnande utmaning.”

Sofia Johansson, byggnadsteknisk specialist pa SISAB (Johansson, 2016)

Hantera kidnda riskkonstruktioner pa ett medvetet satt

Alla storre fastighetsorganisationer har byggnader fran olika tidsperioder.
Varje tidsperiod har sina karakteristiska byggtekniska losningar och material.
Manga tekniska losningar dr bra, andra har vi med tiden fatt erfara har sina
brister eller en teknisk livsldngd som dr begrinsad. En del byggnadstekniska
brister och materialval kan i vérsta fall innebéra innemiljéproblem. I liknan-
de byggnader kan det da uppsta liknande typer avinnemiljéproblem. Det kan
da vara relevant att tala om riskkonstruktioner.

Attdetfinns riskkonstruktioner betyder inte att det alltid uppstéar innemilj6-
problem i de byggnaderna. Det betyder bara att risken fér problem &r storre.
Som fastighetsigare behdver man dnda sjéilv viardera hur stor risken ir for att
problem ska uppsta. Vidare behdver man virdera konsekvenserna om det
faktiskt uppstar innemiljéproblem och vilka kostnader det innebér att minska
riskerna. I vissa fall kan riskkonstruktioner accepteras, siarskilt om det ar l4tt
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att atgirda problem som uppstar som f6ljd av den. I andra fall vill fastighets-
dgaren hantera riskkonstruktionerna pa ett forebyggande sitt. I bada fallen
fattas medvetna beslut om hur riskkonstruktionerna ska hanteras.

SISAB

Skolfastigheter i Stockholm, SISAB har upprittat ett antal sd kallade radgivande
referenser. Det 4r dokument som bland annat beskriver nagra riskkonstruktioner som
finns inom SISAB:s fastighetsbestand och hur de ska atgirdas. SISAB har radgivande
referenser inom omradena bygg, rum, teknik, utemiljé samt en grupp som kallas 6ver-
gripande. De radgivande referenserna finns publicerade pa SISAB:s webbplats och &r
fritt tillgdngliga. (SISAB, 2016)

Det kan vara ett svart beslut att bygga bort en risk fér framtida innemilj6-
problem. Att investera stora belopp for att minska risken for framtida problem
kan uppfattas som sjélvklart och som ett ansvarsfullt agerande av vissa. Andra
kan anse att eventuella framtida innemiljoproblem &r for kostsamma att bygga
bort och att sdidana problem snarare ska hanteras nar och om de uppstar.

I de allra flesta fall kan riskkonstruktioner inte byggas bort omedelbart.
Ett sitt att anda pa ett ansvarsfullt sitt hantera 6kade risker fér innemilj6-
problem inom sitt fastighetsbestand ir att planera sa att riskerna byggs bort
eller pa annat sitt reduceras i samband med andra atgirder. Det ar darfor viktigt
att riskkonstruktioner beaktas inom ramen for underhallsplanering eller vid
hyresgéstanpassningar.
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Kapitel 2. Forebyggande arbete i fastighetsforvaltning

Innan riskkonstruktionerna &r fullt atgirdade maste fastighetsorgani-
sationen vara extra lyhord for hyresgéisternas synpunkter och eventuella
klagomal pa innemiljon. Det kan vara motiverat att ha sirskild bevakning pa
innemilj6relaterade felanmélningar fran byggnader med riskkonstruktioner.
Tétare tillsyn kan vara en annan atgiard. En vig att sikerstilla byggnadens
funktion kan ocksa vara genom att 16pande undersoka brukarnas upplevelser,
till exempel med en arlig innemiljoenkat.

Genom att koppla ihop kunskap om innemiljéproblem, vetskap om risk-
konstruktioner och den évergripande underhallsplaneringen kan risker for
framtida innemiljoproblem successivt byggas bort. Med en medveten och
systematisk hantering uppnas da en ansvarsfull fastighetsforvaltning.

Hur upptéacks innemiljoproblem?

Tillsyn och skoétsel ar en del av fastighetsorganisationens vardagliga arbete.
Det handlar om att uppticka och rétta till mindre brister som att justera kir-
vande dorrar eller liknande mindre atgirder. Tillsyn och skotsel ér viktiga
men relativt enkla arbetsuppgifter. Men att genomfora tillsyn och skotsel
som inkluderar innemiljéaspekter ir inte alltid enkelt. Den som utfor en
kontroll eller genomfor nagon form av skétselatgérd behdver ha kinnedom
om vad som ska kontrolleras och hur ett normaltillstdnd ska vara, “hur det
borde vara”.

Problem som é&r fuktrelaterade innebér en sirskild utmaning. Det &r pro-
blem som ofta, men inte alltid, upptiicks via avvikande lukter. Aven synliga
fuktflickar, eller i vérsta fall fritt stdende vatten pa fel platser, kan vara indi-
kationer pa fel som kan ge innemiljoproblem.

I skriften Strategi for egenkontroll av fukt och mogel i kyrkor (IVL och
Svenska Kyrkan, 2015), nedladdningsbar fran webben, finns ett resonemang
om hur fuktproblem kan upptéckas i ett tidigt skede:

* Anvind 6gonen och inspektera ytor. Leta efter missfargningar, fuktflickar,
flagande féarg eller puts och formforéandringar hos material

* Anvind luktsinnet for att upptéicka och lokalisera fuktrelaterade skador.
Tank bara pa att det som luktar “mogel” inte behoéver vara just mogel och
att inte all mikrobiell pavixt avger dalig lukt

* Anvind métutrustning och f6lj upp temperatur och relativ fuktighet pa
flera platser. Teknisk 6vervakning, som olika former av alarmfunktioner
kopplade till temperatur- och fuktsensorer, dr utmérkta hjalpmedel, men
som man inte enbart kan forlita sig pa
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Att genomfora egenkontroller, testa, undersoka, observera och méta ir arbeten
som gors i det fordolda. Kanske skrivs det en rapport efterat som bara lises
nir det har uppstatt ett behov. Men maste det vara sa? Kan inte en fastighets-
organisation anvinda sitt vardagliga arbete pa ett proaktivt sitt? Genom att
beritta for brukare vad som sker skapas en forstaelse, kanske en nyfikenhet
och inte minst fértroende for fastighetsorganisationen hos hyresgéster och
brukare. Ett enkelt meddelande ska inte underskattas. En hyresgést som far
meddelande om att ”Vi kontrollerar Ipande innemiljon i skolan, det dr en rutin-
mdtning som vi gor varje ar, kontakta oss gdrna sd berdttar vi mer” kommer att
vara mer nojd med sin hyresvérd.
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KAPITEL

Forebyggande arbete
i byggprojekt

I byggprojekt dr det viktigt att tdnka till tidigt. Redan vid planering och pro-
jektering ska innemiljoaspekter tas med. En sa grundliggande sak som tids-
planering kan faktiskt paverka innemiljon i den fardiga byggnaden. Under
byggprocessens olika skeden finns manga fillor och utmaningar, alla kan
inte gas igenom i den hir skriften. Allt fran fuktsidkert byggande till ritt
montering av givare, samordnad provning av installationer, driftséttning,
tryck- och téithetsprovningar och byggstiadning. I avsnittet nedan beskrivs
hur fastighetsédgare kan arbeta systematiskt for att undvika framtida pro-
blem relaterat till fukt och oldmpliga byggnadsmaterial.

Fuktforebyggande arbete

Den kanske allra stérsta utmaningen hanger samman med risken for fukt-
problem. For att sdkerstilla ett fuktsidkert projekt behéver byggherren eller
bestillaren ta med fuktsikerhetsaspekter redan i planerings- och projek-
teringsskedet. Som stdéd rekommenderas att anvinda branschstandarden
ByggaF (Fuktcentrum, 2016) som bestar av en samling rutiner och hjélpme-
del som sdkerstiller, dokumenterar och kommunicerar fuktsikerheten i hela
byggprocessen, fran projektens inledning éinda till férvaltningsskedet. Under
sjilva byggfasen giller en fuktsikerhetsplan pa arbetsplatsen, byggmetoderna
ska vara fuktsidkra och betydande egenkontroll ska genomféras genom fukt-
miétningar och sa kallade fuktronder. I 6verlimnandet av entreprenaden ska
en fuktsikerhetsdokumentation upprittas. Den blir ett viktigt slutdokument
for entreprenaden. Under byggnadens férvaltningsskede stottar verktyg fran
ByggaF #ven fastighetsforvaltningen i att uppritthalla en fuktsiker byggnad.
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Kapitel 3. Férebyggande arbete i byggprojekt

Klassiska fillor som maste undvikas for att uppna fuktsikert byggande
handlar om materialférvaring under byggtiden och utférandekvalitet i titning
av infiastningar och genomféringar, vaitrumsutférande, taktickning, avvatt-
ning, platdetaljer etc. Ibland kan till synes enkla och sméa misstag i nagon del
av kedjan fa mycket stora konsekvenser. En ofullstindigt titad genomféring i
fasaden kan innebéira stora problem efter en tids drift. Kanske tar det flera ar
innan problemet uppticks, da har skadan redan hunnit sprida sig och medféra
lukt och obehag for manga manniskor.

Medvetna val av byggnadsmaterial

Andra innemiljorisker som vii Sverige har lart oss mycket om &r kopplade till
de byggnadsmaterial vi byggt in i husen. Vissa materialval, sasom asbesthaltig
rorisolering eller kombinationer av material har med tiden visat sig kunna
ge upphov till hilsoproblem. For att systematiskt hantera risker med sadana
materialrelaterade innemiljoproblem behéver en fastighetsorganisation veta
vilka &mnen och material som byggts in. Byggvarubedémningen (Byggvaru-
bedémningen, 2016) och Sunda Hus (Sunda Hus, 2016) ir tva verktyg som
kan anvindas for att redan i byggfasen beskriva och dokumentera vilka imnen
och material som byggs in i husen. Vi vet inte idag vad forskning och lang-
tidserfarenheter kommer att visa om ett antal ar. Kanske dr kombinationer av
vissa material olampliga efter 1ang tid? Genom att undvika kiinda risker och
dokumentera vilka material som anvéinds byggs en bas for att hantera fram-
tida problem.

Bra termiskt klimat

Det kan mojligen anses vara en sjdlvklarhet att vi nu for tiden projekterar och
bygger for ett bra termiskt inneklimat. Dagens installationstekniska 16sning-
ar ar tekniskt avancerade och ger forutsiattningar for en rumsmiljé med hog
komfort. Men man maste ocksa vara medveten om att det tekniken till trots
finns en mingd fel och brister som kan bli mérkbara efter en tids drift. Det ar
déarfor en mycket god investering att ligga ner omsorg vid idrifttagningen.
Genom att sikerstilla att driftorganisationen forstar hur anliggningen ar
tiankt att fungera samt genom att omedelbart i den inledande driftfasen f6lja
upp klagomal kan mycket felavhjalpande arbete undvikas.

Sarskilda hansyn vid ombyggnation

Vid ombyggnation behover befintliga funktioner identifieras och bedémas
sa att inga forandringar sker av misstag. En byggnad kan ha flera generatio-
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ners anvandning bakom sig. Under arens lopp har ombyggnationer, atgirder
och férandringar genomforts. Kanske finns det sedan tidigare en atgéird som
haft till syfte att minska ett innemiljéproblem i byggnaden? Ett exempel kan
vara sa kallade ventilerade golv. Det ir en luftspaltbildande golvkonstruktion
som ventileras med en flikt. Syftet med konstruktionen &r ofta att atgarda ett
innemiljoproblem, kanske ett fuktigt bjilklag. Det kan da vara oldmpligt att
ldgga golvmaterial direkt pa bjilklaget. Genom att skapa en ventilerad spalt
mellan bjélklag och golv kan fuktproblemen reduceras. Nir ett hus med sadana
konstruktioner ska renoveras eller byggas om ar det viktigt att funktionen
inte tas bort. Det finns exempel dir fliktarna till golven kopplats ur da ingen
under byggperioden forstatt varfor fliktarna behovs. En tidigare atgéird gar da
till spillo och tidigare avhjilpta problem kan aterkomma.

Ett annat exempel ror radonférekomst. En radonmétning kan ha visat
resultat 6ver riktvirdet. Ett sitt att fa ner radonhalter i inomhusluften ar att
Oka luftomsittningen i lokalerna. Vid ofullstindig information om byggna-
dens specifika krav och behov infé6r ombyggnationen kan ett nytt luftbehand-
lingssystem projekterat for hygienfloden i syfte att spara energi leda till att
radonproblematiken aterkommer.

Alla byggnader har specifika egenheter och sirskilda problem. Infor en
ombyggnation behover forvaltningsorganisationens erfarenheter tillvaratas
och relevant dokumentation noggrant studeras. Flikten till det ventilerade
golvet ska vara mirkt, det ska finnas ett enkelt driftkort och det ska pa plats
framga vad flikten syftar till. P4 motsvarande sitt ska kunskap om tidigare
radonproblematik finnas dokumenterad och vara tillginglig vid uppstart av
projekterings- och ombyggnadsarbeten. Detta dr bara nagra exempel pa varfor
noggrann dokumentation ir sa centralt for en god och langsiktig fastighets-
forvaltning,

Vid ombyggnationer ar det sérskilt viktigt att ta hinsyn till verksam-
heterna som bedrivsilokalerna. Ett inte ovanligt problem ar bullerstérningar
och spridning av byggdamm eller i vérsta fall damm fran en sanering. Med
en medveten planering kan bullerstorningen reduceras och dammspridning
undvikas sa att verksamheten inte behover flytta ut helt fran hela byggnaden.
Enverksamhet med innemiljéproblem som ska atgirdas vill forstas inte viinta
laingre &n nodviandigt. Men det ar viktigt att en ombyggnad som inkluderar
atgidrder for tidigare innemiljoproblem planeras och genomférs pa ett om-
sorgsfullt sitt. Inte sillan &r det verksamheten sjélvt som begransar néri tid
som en ombyggnation kan genomforas. Datum for lov och terminsstart blir ju
till exempel helt styrande for ett byggprojekt i en skolbyggnad.

Normalt kan verksamhet paga i avvaktan pa atgirder inom nirtid, men
vissa tekniska eller organisatoriska anpassningar kan behovas for att minska
oldgenhet for en eller flera personer.
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KAPITEL

Avhjalpande av
innemiljoproblem

Innemilj6problem uppstar tyvirr. Som konstaterats tidigare finns det en lang
rad mojliga orsaker. Oavsett om det dr stora och omfattande problem som
kriver kraftfulla atgirder eller om det handlar om mindre enkelt avhjilpta
problem maste fastighetsorganisationen avhjilpa problemen. Nistan alltid
kravs dessutom samverkan med verksamheterna. En ansvarig fastighets-
organisation stélls infor en rad beslut och dilemman. Hur stora &r problemen?
Ricker det med mindre atgirder eller krivs utredning och i slutindan stérre
insatser? Maste byggnaderna evakueras under en period? Eller borde bygg-
naden rivas helt och hallet? Besluten tas ofta pa olika nivaer i en fastighetsor-
ganisation och det ar dirfor viktigt att det finns en 13nk fran den som hanterar
en felanmélan till den som underhallsplanerar eller till personer med specia-
listkunskaper inom siirskilda omraden.

I det hir avsnittet ges vigledning i hur en fastighetsorganisation kan av-
hjilpa ett innemiljoproblem pa ett systematiskt och kontrollerat sitt. Det
beskrivna arbetssittet ar baserat pa SWESIAQ -modellen men har modifierats,
forenklats och i vissa delar utvecklats. For att modellen ska vara fullstindig
ur ett fastighetségarperspektiv har SWESIAQ:s modell kompletterats med
ett par inledande steg som beskriver hur en fastighetsorganisation kan agera
initialt och resonemang som stéttar i den nédviandiga samverkan med de
som bedriver verksamhet i lokalerna.
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Kapitel 4. Avhjalpande av innemiljéproblem

FIGUR 1. Schematisk process f6r avhjalpande av innemiljoproblem

: M|§§.1.:ankt Avsluta arende
innemiljoproblem

A
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1. Egna undersékningar, 5 2. Etablera ett
felsék, atgirda enkla Kvarstar’ projekt, engagera
brister problemet? specialisterna
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atgarder atgirder och inventera

Kvarstar

problemet? 6. Avsluta projekt

Fas 1- Egna undersékningar, felsok och genomfor enkla atgarder

Tidiga tecken pa att nagot dr fel med en byggnads innemiljé kan vara att brukare
rapporterar lukter, buller, torr luft eller till och med hilsoproblem. Irriterade
luftvégar, huvudvirk, rinnande 6gon, trotthet, hudbesvir eller andra liknande
symptom kan harapporterats. Men att en eller flera personer upplever problem
och sjilva gor kopplingen till innemiljon behover inte betyda att det dr bristeri
innemiljon. Det kan finnas en mangd olika férklaringar. Psykosociala faktorer
i kombination med medicinska och fysiska forutsittningar gor att méanniskor
reagerar och paverkas pa olika sitt i en och samma milj6.

Klagomal eller fragor om innemiljén kan uppkomma i samband med
skyddsronder eller som enkitsvar. Men lika girna kan de komma som vanliga
felanmélningar till driftorganisationen.
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Ett forsta agerande fran fastighetséigaren bor vara att ta kontakt med den
eller de personer som meddelat innemiljoproblem. Vad upplever de fér pro-
blem, vilka symptom finns? Upplever de symptom i vissa perioder, tidpunk-
ter eller sdsongsvis? Har problemen uppstatt nyligen? Har det gjorts nagra
forandringar i lokalanvindningen? Har nagra nya mobler inforskaffats? Ett
forsta personligt samtal med drabbade personer bor kinnetecknas av ett oppet
sinne. Lyssna och forsok att inte leda samtalet for mycket. Syftet med den
forsta kontakten dr att skapa fortroende, vilket kommer att vara viktigt under
det fortsatta arbetet.

Inledande fragor vid en férsta kontakt angdende innemiljéproblem:

* Varupplevs problemen?

Vad upplever de besvirade personerna fér problem och symptom?
Upplever de problem i vissa perioder, tidpunkter eller sdsongsvis?
Har problemen uppstatt nyligen?

Har det gjorts nagra fordndringar i lokalanvindningen?

Har nagra nya mobler inforskaffats?

VoV v v

Det forsta samtalet kanske inte leder sérskilt langt i en faktautredning, men
det kan ringa in problemet. Samtalet behdver dokumenteras pa det sitt fastig-
hetsorganisationen kriver, till exempel i det vanliga drendehanterings syste-
met. Det dr viktigt for att drendet inte ska hamna mellan stolarna eller tappas
bort. Om flera personer hor avsig med liknande drenden dr det mycket enklare
att fa en samlad bild &ver situationen om varje kontakt &r dokumenterad.

I ett enkelt och vanligt forekommande fall kan en hyresgist kontakta sin
fastighetsigare med klagomal pa luftkvaliteten i lokalerna. Det ir ju en form
av innemiljoproblem, ”dalig luft”. Hyresgisten beskriver att lokalen kinns
instédngd, syrefattig och att det ibland luktar konstigt. Den hér typen av fel-
anmélningar dr inte ovanliga. Det kan vara en forsta indikation pa att det
finns ett innemiljoproblem i byggnaden. Men hur ska man veta om det ar ett
stort eller litet problem? Hur kan en fastighetsorganisation bedéma om det
ar pavig att bli en allvarlig situation eller inte? Det finns inga enkla svar pa de
fragorna, hir kan det handla om erfarenhet, kunskap och lyhérdhet. Alla an-
milningar ska tas omhand, anmélaren ska fa aterkoppling och besked om hur
fragan kommer att hanteras. Allaanmélningar kréver inte stora atgdrder men
det dr vart att komma ihag att ett besked om att avvakta &r bittre &n ingen
aterkoppling alls.
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Kapitel 4. Avhjalpande av innemiljéproblem

Innemiljo och klagomal och diskussioner pa grund av brister i innemiljon
riskerar att inkridkta pa hyresgistens verksamhet. Det férekommer ocksa,
enligt Kommunikation mellan fastighetsdgare och hyresgdster (Offentliga
fastigheter, 2014), att hyresgister trottnar pa att fel inte atgéardas och istillet
atgiardar felen sjilva, pa sitt sétt. Det kan vara ett tecken pa att kommunika-
tionen inte fungerar och att hyresviirden saknar insikt i hur bristerna paverkar
hyresgéstens verksamhet.

Nir det uppstar ett problem, innemiljorelaterat eller nagot annat som
paverkar verksamheten, dr det sjialvklart viktigt att beriitta om problemet.
Hyresgisten vill veta hur de paverkas och nir problemet kan vara atgirdat.
Vad som hiint i detalj och hur problemen ska atgirdas ér inte det viktigaste
for hyresgésten, men ér viktig information for fastighetsagaren. Att utga ifran
vad en hyresgist behdver veta kan vara en vigledning till vilken information
som ska formedlas.

EXEMPEL: Malgruppsanpassad kommunikation

| en byggnad fungerar inte ventilationsaggregatets frekvensomriktare, flaktarna maste kéras pa
ett fast varvtal. Det gor att luftflédet inte kan optimeras efter verksamheternas behov. En ny
frekvensomriktare kan komma pa plats inom ett par veckor.

Tva versioner med information till hyresgésterna kan se ut sa har:

Trasig varvtalsreglering pa TFOI.

Tyvérr har frekvensomriktaren pd fldkten i den hdr byggnaden gatt sénder, en ny dr bestdlld.
Det dr ingen fara, ventilationen fungerar dnda.

Problemet dtgdrdas sa snart som mdjligt.
Fragor?

Ring kundservice, 012-123 45 0O.

2016-11-24
Information fran fastighetsdgaren.

Pa grund av ett tekniskt fel anpassas fér ndrvarande inte ventilationen automatiskt till hur mdanga
som vistas i lokalerna eller hur varmt det dr. Det medfér att det stundtals kan upplevas som
instdngt eller varmt. Det dr inte farligt att vistas i lokalerna dven om luften kdnns instdngd eller
varm. Det dr fritt fram att Gppna fonster for att védra extra, kom dock ihdg att stidnga dessa ndr
du ldmnar lokalen.

Problemet berdknas vara I6st den 15 december.
Fragor?

Ring kundservice, 0123-123 45 00.
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Att hyresgister upplever problemen med innemiljén som allvarliga och
mycket besvirande behéver inte innebéra att de ir svarlosta. Ofta finns enkla
och snabba l6sningar som ger stor effekt. Luktproblem kanske beror pa en
fettavskiljare som &r otiit eller daligt rengjord. Dalig luft kan bero pa att ven-
tilationsaggregatet jobbar mot ett stingt brandspjall.

De egna undersékningarna kan goras pa enklaste sitt. Med 6gon, 6ron och
nisa som instrument kommer man vildigt 1angt. Enkla brister kan hittas och
atgérdas av ordinarie driftpersonal. Fastighetsorganisationers erfarenheter
visar att en stor mdngd innemiljoproblem faktiskt &r enkelt avhjilpta.

Hyresgister kan uppleva att tiden for felsokning och atgiarder ar for lang,
sirskilt om atgirderna inte ger tillrickliga resultat. Det dr darfor viktigt att
fastighetsorganisationen agerar skyndsamt men inte forhastat. For att lugna
hyresgister och brukare under detta skede beh6vs regelbunden aterkoppling.

Aven om majoriteten av innemiljéproblemen kan avhjilpas med enklare
atgirder som driftjusteringar och mindre reparationer, s uppstar tyvarr mer
svarl6sta problem ibland. Nir alla enkla atgarder dr genomforda och besviren
anda kvarstar behovs darfor mer kraftfulla atgiarder. Fastighetsorganisatio-
nen behoéver da ga pa djupet med problematiken. Det dr dags att koppla in
innemiljospecialister, fas 2. Fasen innebir att det uppstar nya och ytterligare
konsekvenser for bade fastighetsorganisationen och brukarna. Det kommer
att uppsta kostnader i form av konsultkostnader och sannolikt &ven bygg-
relaterade kostnader. Utredningar, enkdtundersékningar och liknande arbete
kommer att ta tid och kraft fran verksamheternas dagliga arbete. Oron for
innemiljéproblem kan dessutom komma att 6ka ytterligare. Beslutet att ga
vidare till en nésta fas ska darfor fattas av fastighetsorganisationen i nira dialog
med representanter for brukare och verksamhet.

Fas 2 - Etablera ett projekt och aktivera specialisterna

Nar ett innemiljoproblem inte kan avhjilpas med enklare atgarder behéver
arbetet trappas upp. Det typiska liget dr att problemen dr omfattande eller att
orsakerna till problemen fortfarande ar okidnda. De fortsatta arbetet struk-
tureras da i projektform. De inledande stegen handlar om att systematisera
arbetet:

* Skapa en handlingsplan tillsammans med verksamheten som beskriver
vad som ska goras i grova drag

* Etablera en kontaktgrupp med representanter fran olika intressenter

+ Etablera en projektorganisation
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Forslag till kontaktgrupp:

Projektledare eller fastighetséigarrepresentant (ordférande)
Utredare/specialist

Hyresgéstrepresentanter

Foretagshilsovard

Skyddsombud

Eventuellt miljoinspektor

Eventuellt kommunikator

L 2

En typisk kontaktgrupp bor besta av en representant for fastighetsorganisa-
tionen, en representant for hyresgisten och den utredande innemiljospecia-
listen. Dirutdver kan representanter fran foretagshilsovard, skyddsombud
och kommunala miljoinspektorer férekomma i kontaktgruppen. For att séker-
stilla att kontaktgruppens arbete dokumenteras och kommuniceras kan
gruppen med fordel kompletteras med en kommunikator.

Syftet med kontaktgruppen &r att skapa en gemensam syn pa problemet,
inte primirt att styra utredningen eller 16sa problemen.

Kontaktgruppen ska hainsynihur arbetet fortskrider, en viktig framgangs-
faktor dr hur transparent fastighetségaren dr med information som kommit
fram. En absolut rekommendation ir att inte undanhalla information fran
kontaktgruppen. Ett stort virde med att ha en tit kommunikation inom
kontaktgruppen &r att personerna som utgor gruppen far god insyn. De kan
fungera som formedlare avinformation till sina respektive huvudmaén. Hyres-
gisterna kanske representeras av en rektor pa en skola eller en enhetschef
pa en kontorsarbetsplats. Hyresgéstrepresentanten blir en viktig kontaktyta
mot verksamheterna. I bista fall till och med en ambassadér for utredningen
som lopande féormedlar information om utredningen.

Det dr inom kontaktgruppen viktigt att ha en samsyn gillande kommu-
nikationen. Det kan vara virdefullt att diskutera konsekvensen ifran allas
perspektiv av kommunikation, eller ingen kommunikation. Kommunikation
med otydligt, ej malgruppsanpassat innehall, eller vid fel tillfille kan skapa
onddig oro och mycket extraarbete.

Ytterligare en positiv aspekt med att ha en kontaktgrupp ar att den kan
fungera som en sammanhallande kraft om det uppstar paverkan eller fragor
utifran. Kanske ir politiker eller journalister intresserade av utvecklingen?
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Forslag till projektgrupp:

¥ Projektledare eller fastighetsforvaltare (ordférande)
* Utredare/innemiljospecialist

* Entreprenorer

¥ Eventuellt hyresgéstrepresentant

For att kunna etablera ett projekt behévs atminstone en projektledare, ett tyd-
liggjort syfte och mal samt sirskilt avsatta resurser. Ett projekt éir en avgrinsad
insats, som har en start och ett slut. Ett projekt rérande ett innemiljéoproblem
ien byggnad kan vara avgrinsat till att vara en inledande undersdkning, eller
stricka sig fran det initiala skedet hela viigen till att fel och brister ir atgirdade
och alla innemiljéproblem har avhjilpts. Manga ganger formas det en projekt-
grupp bestaende av personer med olika uppdrag i projektet.

Projektgruppens huvudsakliga syfte och uppdrag ir att driva arbetet framét.

For att projektorganisationen ska ha tillracklig sakkompetens i innemiljo-
fragor kan sirskilda specialister beh6va kallas in. En vanlig fastighetsorgani-
sation saknar ofta egna innemiljospecialister, det dr helt enkelt inte rationellt
att halla sig med specialister av alla de slag som kan krivas for att 16sa séllan
forekommande problem. Den vanligaste situationen dr darfor att innemil;jo-
specialister kallas in som konsultstod for ett enskilt projekt.

Komplexa fragor, begrinsad tillgang till egen sakkompetens, angeligna
slutkunder och tidspress - det dr en situation som kriver bade bra bestillare
och seritsa konsulter. Tillsammans behdver parterna arbeta med stort for-
troende for varandra, med 6msesidig respekt fér varandras kompetenser och
itét dialog.

Viktiga ageranden for bestallaren i ett tidigt skede ar att i projektet:

* Sdkraupp tillricklig kompetens
* Forma ett fortroendefullt samarbetsklimat

Att sékerstélla ratt kompetens till utredningsarbeten kan vara knepigt for
en bestillare, oavsett vilken typ av utredning som avses. Det giller kanske
sdrskilt om behovet inte dr frekvent forekommande. Forutom att hitta rétt
kompetens och gora det utan dréjsmal sa maste en offentlig fastighetsorgani-
sation folja LOU. Ett vanligt sitt att skapa en snabbare process &r att teckna
ramavtal for tekniska konsulter.

For att fa konsulter som klarar att arbeta med den aktuella metodiken eller
som har tillrdcklig kompetens, behover fastighetsorganisationen redan i upp-
handlingsskedet identifiera och kravstilla vilka kompetenser man vill ha. Det
kan goras genom att beskriva en akademisk examen, praktisk erfarenhet eller
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andra formella krav. Eftersom innemiljéutredare och innemiljéspecialister
ir ett relativt avgrinsat kompetensomrade krivs en specificering av kompe-
tensen som ar tillrdckligt traffsiker utan att vara konkurrensbegriansande.
Ett exempel pa hur man kan kravstilla kompetens kan himtas fran Skol-
fastigheter i Stockholm, SISAB. I underlaget till upphandling av fuktskade-
utredare 2014 angav SISAB att konsulter ska ha en ldgsta kunskapsniva:

”Konsulten skall vara godkdnd Byggdoktor eller ha motsvarande kunskaper.”

Konsulter och bestillare behover alltid vara tydliga mot varandra for att
uppna ett bra samarbete. Aven ett avrop under ett ramavtal kan behéva vara
mycket tydligt utformat for att samarbetet mellan konsult och bestillare ska
fungera bra. I bestillningen har fastighetsorganisationen méjlighet att ut-
trycka sina forvintningar och ge ramarna for arbetet. Aven om en konsult
manga ganger ir van att arbeta sjalvstindigt med sina utredningsuppdrag sa

\

¥
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har bestillaren en viktig roll i att vara tydlig i sin uppdragsbeskrivning. En

tydlig uppdragsbeskrivning innehaller exempelvis:

* Bakgrund till uppdraget och en allmén orientering om byggnaden och
dess verksamhet

* Avgriansningar, vad inkluderas i uppdraget och vad ingar inte i uppdraget

* Bestillarens forviantningar avseende slutresultat, till exempel “en rapport
som inkluderar f6rslag till atgarder”

Dessutom ska bestillaren vara intresserad, narvarande och kravstillande
mot konsulten dven under pagaende utredningsuppdrag for att fa maximal
nytta av konsultinsatsen.

Innemiljéproblem kan innebéra hilsorisker vilket inte ska underskattas.
For att kommunicera sadana fragor pa ett bra sétt behovs ett medvetet for-
hallningssitt. Arbets- och miljomedicin i G6teborg har utarbetat sex kriterier
for god riskkommunikation att anvinda i situationer dar ménniskor kan kinna
oro, exempelvis vid innemiljéproblem (Andersson, Warg, & Nordin, 2010).

De sex kriterier som foreslas ér:

Snabb och korrekt information ges till alla berorda.

Medias eventuella informationsbehov skall tillfredsstillas.
Transparens i kommunikationen, ingen dold agenda.
Personligt méte med den mest berdrda gruppen (om majligt).
Planerade eller vidtagna atgéirder skall redovisas.

De berorda involveras i riskkommunikationen.

o Uk W N

De foreslagna kriterierna syftar till skapa en kiinsla av trygghet. Det handlar
dels om en tillfredsstillelse, dels om att man genom 6kad forstaelse for
det aktuella problemet, risken och vad som sker kinner en 6kad trygghet.
(Arbets- och miljémedicin i Géteborg, 2009)

Fas 3 - Utreda och inventera

Manga utredare forsoker paborja utredningen sa forutsidttningslost som
mojligt. Det kan goras genom att vara systematisk och titta pa alla byggnads-
delar utan initial avgrinsning. En bestéllare kanske ser saken pa ett annat
sitt, om problemen bara uppstar i en avgrinsad del av byggnaden kanske
bestillaren primért ir intresserad av att fa utrett vilka problem som finns
just dar. Men bestéllare bor vara forsiktiga med att allt for tidigt och for snavt
avgrinsa uppdraget. Kanske finns killan till problemet inte pa samma plats
som det stiille dir symptomen uppstar? Genom att lata experten fa fria tyglar
initialt kan en avgrinsning goras relativt omgaende i alla fall.
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Inventeringen syftar till att identifiera innemiljoproblemens uppkomst.
Att tareda pa grundorsakerna dr helt centralt. Da kan atgardernabli effektiva
och langsiktigt verksamma. Atgiirderna ska ju 16sa problemen, inte bara lindra
symptomen. Hur omfattande en inventering ska vara avgors av bestillaren,
ibland kan ett samrad med konsulten vara ett stéd. Enligt SWESIAQ:s
metodik gors en inledande inventering som syftar till att fa en snabb, 6ver-
siktlig och heltdckande genomgang av de faktorer som brukar ha betydelse
for innemiljon. Da kan ocksa en del orsaksfaktorer méjligen avfiardas. Enligt
SWESIAQ:s metodik diskuteras ldget sedan i kontaktgruppen for att dérefter
eventuellt ga vidare med férdjupande innemiljéutredningar.

En inventering kan resultera i att ett antal olika problem identifieras. Inven-
teringen kanske konstaterar att lokalerna har otillracklig luftomséttning.
Men ett problem kan ju ha flera olika orsaker, otillricklig luftomséittning kan
bero pa smutsiga ventilationskanaler och da kan en rengéring vara en férsta
atgiard. Men otillricklig luftomsittning kan ocksa bero pa felaktigt installe-
rade eller injusterade aggregat. Ett tredje tinkbart alternativ ir att aggregatet
helt enkelt ar felaktigt dimensionerat.

Det drinte sjilvklart att en inventering fullstindigt kan beskriva alla orsaker
bakom ett problem, att prova sig fram med olika atgirder etappvis kan darfor
vara ett framgangsrikt férfarande.

Undersokningar som behdver goras i inventeringsskedet dr exempelvis:

* Fuktférekomst i konstruktionerna, vanliga riskkonstruktioner som
kryputrymmen, kéllare, vindar, vatrum, ska studeras sarskilt.

* Lukt och emissioner fran byggnadsmaterial och inredning.

* Luftféroreningar utifran, via otitheter, via ventilation eller via tryckskill-
nader mellan byggnaden och omgivningen eller mellan olika utrymmen.

* Lokalvardens utférande och hur den eventuellt paverkar innemiljon

* Forekomst av allergener fran pilsdjur etc.

* Damm och smuts pa platser i byggnaden som inte stéidas frekvent, exempel-
vis ovan undertak, pa hgt placerade hyllor eller i ventilationskanaler.

Utredaren ska virdera och prioritera samt féresla vilka omraden som ska
atgirdas eller behover studeras djupare med exempelvis provtagningar eller
sirskilda besviirsutredningar. I detta skede kan utredaren behova sta i kontakt
med bestillaren for att resonera och avviga olika behov och risker mot var-
andra. De undersokningar och fynd som utredaren goér ska dokumenteras
skriftligt. SWESTAQ har en mall fér inventeringsrapport som kan anvéndas.
Den som vill folja SWESIAQ:s metodik ska anviinda mallen fér den inledande
obligatoriska inventeringen. Mallen ska enligt SWESIAQ dels ses som en
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checklista sa att inventeringen omfattar samtliga viktiga steg, men ocksa som
ett stodunderlag for en skriftlig rapport.

SWESIAQ:s inventeringsmall, (endast delvis, rubriker i urval)

Allménna data:

} Besvirsbeskrivning och besvérshistorik

¥ Byggnadsbeskrivning och byggnadshistorik

* Eventuella tidigare utredningar som géller objektet

Noteringar vid ett forsta besok:

¥ Besiktningsdatum

¥ Lukter

* Okuléraiakttagelser

¥ Verksamheter som bedrivs i objektet

Systematisk genomgang av tekniska orsaksfaktorer:
Fukt i byggnadsmaterial

Emissioner fran mikrobiell pavixt

Emissioner fran byggnadsmaterial

Emissioner fran inredning och aktiviteter
Fororeningar via tilluften

Fororeningar via okontrollerat inldckage
Otillricklig luftvaxling

Andra miljofaktorer

D L L i

Efter en inledande inventering kan det framkomma behov av férdjupade
undersokningar pa ndgra omraden. Det kan handla om att ta prover som ska
analyseras pa laboratorier, genomfora enkiter bland brukare eller pa annat
sitt ga mer pa djupet i nagot avseende.

Men vad ska man gora forst, ar det bast att inleda med tekniska matningar
och undersokningar for att sedan fraga brukarna vad de upplever? Eller 4r
det omvinda forfarandet mer effektivt, forst enkdtundersékningar och sedan
genomfora undersékningar pa mer objektiv grund?

Den sé kallade Orebromodellen (MM Konsult AB, 2016) éren mycket vilkind
och etablerad metodik for att genomfora utredningar av innemiljéproblem.
Modellen bygger pa en systematisk inhimtning av information och kunskap i
flera olika steg. Orebromodellen hinvisar till och ansluter vil till SWESIAQ:s
metodik som anses vara en lamplig arbetsgang for skadeutredare.

Enligt Orebromodellen bor enkitundersokningar goras innan tekniska
métningar som exempelvis luftprover. Ett argument som anvands ar att luft-
prover ir svara att gora pa ett representativt sitt. Luftens kvalitet varierar
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mycket 6ver tid, utfall beror pa arstid, temperatur, lokalernas anvindning
och manga andra faktorer. Dessutom séger inte luftproverna nagot om killan
till problemen, det vill séiga varifran problemen kommer. Ett luftprov séger
nistan aldrig ndgot om huruvida luftkvaliteten i ett rum ar acceptabel ur ett
hilsoperspektiv. Ett luftprov kan dérfor inte ersédtta andra undersékningar.
Manga ganger kan tekniska métningar undvikas eller reduceras visentligt
genom att genomfora inventering och enkdtundersékningar pa ett strukturerat
och bra sétt.

Fas 4 - Genomféra atgarder

Nir utredningar och inventeringar har genomforts har en faktabas etablerats.
Inom projektet finns nu en uppfattning om vilka problemen &r och hur de ska
kunna atgirdas.

Atgirderna kan vara flera olika foérindringar. En del med fastighetsorga-
nisationen som ansvarig, medan andra atgirder kan vara verksamheternas
ansvar. Mojligen ska byggprojekt genomforas och da krivs samordning mellan
externa entreprenorer och verksamhet. Atgiirderna kan ocksa medfora eva-
kuering av byggnaden, helt eller delvis. Nu, om inte forr, blir alla brukare
medvetna om att det pagar en aktivitet i huset som ar utanfér det normala.
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Aven om kommunikationen med berérda parter prioriterats kan det i sam-
band med den hir fasen uppsta flera fragor. Ett sitt att hantera fragor som
uppstar under ett pagaende projekt ir att i forvig forsoka forutse vilka fragor
som kan komma att stéllas och sedan sjilv uppratta standardiserade svar
pa fragorna. Det sammanstills i ett dokument ("fragor och svar” ofta kallat
”FAQ”). Dokumentet gors tillgiangligt for kundtjinst, kommunens kontakt-
center etc.

I fasen da projektet etablerades, i avsnitt ovan, rekommenderades att
etablera en kontaktgrupp. Delar eller hela gruppen kan bibehallas &ven under
denna fas, inte minst ar det viktigt att dialogen mellan fastighetsorganisation
och hyresgister uppritthalls. Under byggtiden uppstar en méingd olika frage-
stillningar, allt fran praktiska fragor till personsikerhetsfragor behover
hanteras. I avsnitt 0 beskrivs ett exempelprojekt fran Ersmarks kommun i
Umea. Exemplet visar hur en fastighetsorganisation kan arbeta tillsammans
med verksamheten innan och under genomforandefasen med sirskilt fokus
pa kommunikation.

Fas 5 - Utvardering av atgarderna

I slutskedet av ett projekt beh6vs en kontroll av att de atgérder som genom-
forts har haft avsedd effekt. Ar innemiljon i byggnaden sé bra att projektet
kan avslutas? Eller behover andra atgirder vidtas? I manga fall kan en utvir-
dering av atgirderna behova goras en period efter slutforda atgirder, cirka
en till sex manader efter slutférandet kan vara ett riktmérke. Brukarna kan
vilja ha ett omedelbart kvitto pa att atgidrderna gett resultat. Men de lang-
siktiga effekterna kan behova utvirderas efter en periods drift. En kombina-
tion av omedelbar utvirdering och en nagot senare uppféljning kan diarfor
vara verkningsfull.

Utvirderingens huvudsyfte ir att sdkerstélla att problemen &dr avhjilpta.
Utvirdering av atgérder ska goras pa det sétt som projektet kréaver. Ett sdtt att
utviirdera atgirderna dr att genomfora en enkit bland brukarna. Den ska da
vara en uppfoljning av en tidigare enkit i projektet. Utfallet behover jamforas
med hur situationen var innan atgérderna.
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Checklista fér utvdrdering av innemiljdatgarder:

* Plocka fram underlag fran intervjuer och enkéter gjorda innan atgirderna

¥ Upprepa samma undersokningar som gjorts tidigare fér jamforande data

¥ Jamfor utfall fére-efter atgirder

¥ Komplettera med nya enkéter eller métningar for att sékerstélla innemiljon
¥ Sammanstéll nuldge och forbattringar i en rapport

Jamforelser mellan liget fore atgird och efter atgird blir ett viktigt underlag i
beslutet att avsluta projektet eller fortsitta arbetet med att atgirda innemiljo-
problem. Om atgéirderna har haft avsedd effekt ska projektet avslutas. Men
om det pa en eller flera punkter inte har astadkommits tillrackliga férbatt-
ringar kan det vara nédviandigt att vidta ytterligare atgirder for att komma
tillritta med problemen. Atgéirdsprocessen behover da goras om ytterligare
ettvarv.

Fas 6 - Projektavslut

Syftet med projektavslutet dr att sammanstilla erfarenheter och beskriva
huvuddelarna i projektets olika skeenden. Om fastighetsorganisationen har
en egen projektmodell sé ger den stdd i hur projektet formellt ska stéingas.
Troligen upprittas en slutrapport med en beskrivning av projektets genom-
férande och vilka erfarenheter som gjorts. Projektets kostnader ska samman-
stillas och slutredovisas. For innemiljoprojekt dr det sarskilt viktigt att fanga
upp orsaker till innemiljéproblemen. Med kunskap om varfor ett problem har
uppstatt kan framtida problem undvikas. Ar det friga om en riskkonstruktion
som finns i andra liknande byggnader? Behover fastighetsorganisationen i sa
fall agera proaktivt for att undvika fler liknande fall?

De grupper som etablerats under projektets gang ska upplosas. Det gors
lampligen vid ett slutméte for varje grupp. Vid slutmotet inhdmtas erfaren-
heter fran alla deltagande parter en sista gang. Viktiga lardomar skrivs ner
och kan aterforas till organisationen.

Projektrapporter och liknande dokument syftar enbart till att dokumentera
just det aktuella projektet. For att erfarenheter och kunskap ska komma till
full nytta beh6ver ocksa annan dokumentation justeras. Fastighetssystem,
ritningar eller annan dokumentation som fastighetsorganisationen anvinder
sig av i 1opande forvaltning behover ocksa uppdateras efter ett genomfort
projekt.
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Checklista for projektavslut innemiljoatgarder:
Genomfor slutmote med kontaktgruppen
Genomfor slutmote med projektgruppen
Sammanstéll projektkostnader

Uppritta slutrapport

Uppdatera relationshandlingar

Uppdatera driftsinstruktioner

Aterfor erfarenheter till samtliga parter

L

EXEMPEL: Ersmarks skola i Umea

Ersmarks skola i Umed &r en grundskola for barn fran forskoleklass till arskurs 5. Skolan &r byggd
1975 och bestar av flera huskroppar. En av byggnaderna drabbades fér 10-15 ar sedan av en
betydande vattenskada da en vattenledning i gatan gick sénder och vatten rann in i en del av
skolbyggnaden.

En om- och tillbyggnad av skolbyggnaden gjordes 2009. Nagra ar efter renoveringsarbetena
borjade delar av personalen uppleva besvér sasom torra eller rinnande 6gon, nysningar, sarig
nasa, hosta, torra slemhinnor och torra hander, symptom som ansags kopplade till innemiljon.

Verksamheten upplevde mer damm i lokalerna efter ombyggnationen. En inspektion av
miljé- och halsoskyddsinspektér medférde att stadrutinerna férandrades och stadningen uto-
kades. Trots det upplevde personalen att problemen fanns kvar.

Rektor gjorde efter en tid kommunens fastighetsavdelning uppmaérksam pa problemen vid
skolan. Forvaltaren tog da initiativ till att en arbetsgrupp bildades dar skolans rektor och skydds-
ombud, utbildningskontorets lokalplanerare och fastighetsavdelningens sakerhetssamordnare
ingar. Gruppen kan ses som en "kontaktgrupp” enligt SWESIAQ:s metodik, med undantaget att
nagon utredare inte ingar som fast medlem i gruppen.

"Virdet med arbetsgruppen dr méjligheten att skapa fértroende och férstaelse fér vara olika
roller och kompetenser, vi upplever ocksd att om vi kan std enade och tillsammans ta oss an
utmaningarna som innemiljéproblemen medfér ger det oss mdjlighet till arbetsro, vi slipper
tidningsskriverier, tv-inslag och oroliga férdldra- och personalgrupper.”

Karin Nylén, Fastighetsforvaltare

Gruppen utarbetade i maj 2015 en handlingsplan for att komma tillratta med problemen. Hand-
lingsplanen, som féregatts av insamlande av information och avhjalpande av enklare fel innehall:

* Allaipersonalgruppen uppmanades géra Orebroenkiten. Personalhilsovarden ansvarade
for det.

* Allaipersonalgruppen gavs mojlighet att pa ritning dokumentera var man upplever
problem i huset, vilka symptom man har och om det skiljer sig 6ver tid under aret.

* Personal som visar symptom skickades av rektor till personalh&lsovarden.
* Elever med problem hénvisades av rektor till skolskoterskan alternativt hédlsocentralen.

* Fastighetsavdelningen genomférde kompletterande utredningar kring vissa utrymmen for
att kontrollera om det fanns tekniska brister i byggnaderna.
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En samlad bedémning av personalens upplevelser, vidtagna atgérder och resultatet fran ar-
betet med handlingsplanen ledde till beslut av fastighetsorganisationen om en utékad teknisk
statusbesiktning av lokalerna. Den utférdes av en innemiljospecialist. Den inledande kontrollen
pavisade avvikelser i golvkonstruktioner med limmade ytskikt direkt pa betonggolv. Det &r ned-
brytningsskador av mattlim som orsakar emissionsskador i betongbjélklagen. Vid kontroll av de
mekaniskt ventilerade golvkonstruktionerna som finns i delar av skolan konstaterades att det i
vissa rum inte hittades nagra ventilerande 6ppningar i golvsocklarna som brukligt ar vid denna
typ av installation. Det ventilerade golvet ar dérmed delvis satt ur funktion. Det finns rum med
dubbla plastmattor limmade pa varandra vilket i sig kan orsaka problem. Om limmet inte hérdar
som det ska kan det bildas kemiska emissioner.

Rapporten medférde att fastighetsavdelningen i samradd med arbetsgruppen beslutade att
alla golv lagda fére 2009 ska atgardas pa ett satt som sékerstéller att god innemiljé uppnas.
Beslutet fick till foljd att skolan maste utrymmas och eleverna evakuerades till annan skola.

Att det uppstar oro bade bland personal och foréldrar ar oundvikligt nar man paborijar ett ar-
bete med innemiljon vid en skola. Fastighetsavdelningen valde att hantera information om inne-
miljéproblemen pa ett mycket 6ppet och transparent satt.

Nar besluten kring atgarder och evakuering var tagna kallades féréldrar och personal till ett
mote i skolans matsal. Rektor samraddde med fastighetsavdelningen om texten i inbjudan innan
utskick. P& motet deltog alla i arbetsgruppen samt en ldkare fran personalhalsovarden. Rektor
beskrev laget, vad som redan gjorts, konsekvenser av den uppkomna situationen och svarade
pa verksamhetsfragor. Fastighetsavdelningen beskrev planerade atgérder, tidplaner samt sva-
rade pa tekniska fragor. Lakaren svarade pa medicinska fragor.

"Det dr svdrt fér en rektor att besvara tekniska eller medicinska fragor, da ska vi stétta med
kompetens fran fastighetshdll och det gdiller dven féretagshdlsovarden.”

Karin Nylén, Fastighetsforvaltare

Foraldrarnas oro kring att barnen skulle g& pa en annan skola hanterades genom att i god tid
innan hostterminens start bjuda in férst personal till ett studiebestk och sedan vid nagra olika
tillfallen bjuda in barn och féraldrar till studiebesok pa den nya skolan.

Infor evakueringen och uppstart pa den nya skolan utékades arbetsgruppen med fler personer
med fokus pa samordning kring verksamhetsrelaterade fragor, behov av sanering, flytt och for-
varing av verksamhetsutrustning m.m.

N&r ombyggnation startade och rivningsarbeten pabérjades upptacktes ytterligare problem
och riskkonstruktioner. Det medférde att tidplanen for elevernas evakuering forlangdes fran en
till tva terminer.

"Det var inte roligt att behGva meddela skolans personal att evakueringen skulle férldngas."

Karin Nylén, Fastighetsforvaltare

Nar det framkom ytterligare problem krévdes det aterigen samarbete. Ett informationsbrev fran
fastighetsavdelningen skickades via rektor ut till alla foraldrarna. Det resulterade i en kort notis
i tidningen. Befarad oro och protester fran foréldrar uteblev nastan helt.

| skrivande stund, vintern 2016-2017 pagar renoveringen for fullt och den ansvarige bygg-
projektledaren har varje vecka planeringsmaten med fokus pa samordning och arbetsmiljo. Vid
moten deltar rektor, forskolechef, skolans skyddsombud, fastighetsavdelningens driftansvariga
och byggarbetenas platschef. Minnesanteckningar delges fastighetsférvaltare och lokalplane-
rare samt chef fér maltidsorganisationen.
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"Till hésten kommer personal och elever tillbaks till en renoverad skola med god innemiljé. Da
ska vi 6verldmna vdr husbok till verksamheten ddr vi beréittar om renoveringen och hur lokal-
erna ska anvindas i framtiden fér att alla fortsdittningsvis ska ma bra. Husboken blir dven ett
stad for rektor i samtalen med férdldrar i de hdr fragorna. Genom att berdtta om renoveringen
pa Ersmarks skola i pressmeddelande, pd sociala medier och pa webben fér vi ut budskapet till
Umedborna att kommunen tar ansvar fér innemiljén i sina lokaler."

Karin Nylén, Fastighetsforvaltare
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Metod for battre innemiljo

Innemiljon dr det mest centrala en fastighetsorganisation levererar till sina
hyresgéster. Problem med innemiljon stor verksamheten, skapar oro och
kan till och med i vissa fall orsaka problem for personer som vistas dar.

I den hér skriften presenteras bland annat en sex-stegs processbeskrivning
for att avhjidlpa innemiljoproblem. Processen har tagits frami en tét dialog
med experter med olika infallsvinklar och 1ang erfarenhet av innemiljo-

problem och hur de avhjilps.

Skriften tar &ven upp vikten av det férebyggande arbetet, bade gillande
fastighetsférvaltning och i byggprojekt.
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