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FORORD

Boken Trovirdig egenkontroll, resultat av ett projekt inom dévarande Radet for bygg-
kvalitet, BQR, utkom 2009 med undertecknad som utredare och forfattare. Med den
boken har ett flertal tidigare diffusa frigor om kvalitetssikring inom byggsektorn blivit
klarlagda, sirskilt nir det giller dtaganden f6r projektorer och entreprendrer. En upp-
foljande bok, Byggsektorns egenkontroll, gavs ut 2014. I denna har erfarenheter frin
tillimpningen av den tidigare boken tillvaratagits, och komplettering har skett om bygg-
herrens dligganden enligt den nya plan- och bygglagen och mycket annat.

Under dessa ar har kraven pd fastighetsigare av skilda slag att systematiskt planera
och kontrollera sin verksamhet vuxit sig allt starkare. Det har skett genom 4ndringar i
arbetsmiljslagen, miljobalken och flera andra férfattningar, och genom ett gradvis 4nd-
rat synsitt i samhillet.

Féreliggande handbok ir den forsta i sitt slag, och ger en heltickande bild éver vad
en fastighetsigare har att tinka pé nir det giller dtgirder med planering och kontroll.
Handboken redovisar vilka krav som stills, och hur kraven limpligen uppfylls inom
skilda typer av forvaltningar. Genom ett stort antal checklistor och mallar ger boken
god vigledning och kan ses som en tidsbesparande praktisk hjilpreda. Dessa dokument
halls frite tillgingliga digitalt pA www.byggtjanst.se. Budskapet och hjilpmedlen i boken
ar tillimpliga for alla slag av fastighetstrvaltningar, frin den minsta bostadsrittsfren-
ingen till de storsta bostads-, lokal- och anliggningsférvaltarna.

Det 4r min forhoppning att boken ska bidra till 6kad kundnytta och goodwill for
hela fastighetsbranschen samt bittre hilsa och sikerhet for alla deras hyresgister och
ovriga nyttjare, det vill siga for var och en av oss.

Stockholm i maj 2015

Hans Severinson
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ALLMANT

Detta ar egenkontroll

Definitionen pa egenkontroll ir "undersdkning som utférs i egen verksamhet, pa eget
ansvar, for att fastsla om ett objekt betraffande en eller flera egenskaper fyller givna
krav” (TNC 95).

Krav pd att fastighetssektorn ska utféra och kunna redovisa egenkontroll har i hu-
vudsak uppkommit férst under de senaste decennierna. Det ir i forsta hand friga om
krav enligt forfattningar, som arbetsmiljolagen, miljobalken m fl. Fastighetsbolag som
infor och later certifiera ledningssystem, for t ex kvalitet, miljs, energi eller arbetsmiljs,
behver dokumenterade rutiner for kontroll inom respektive omride. Aven ur ett all-
mint kvalitetsperspektiv finns en strivan hos féretag och organisationer att genom fort-
l6pande intern kontroll minska riskerna for missnsje och klagomal frdn sina intressenter
(4gare, kunder, samhillet, media m fl). Det ir alltsé ofta friga om ett slags riskhantering.

En vanlig f6restillning ir att egenkontroll dr en kontroll som utfors nir ett arbete 4r
avslutat, av den person som utfort arbetet ifriga. Enligt definitionen ovan ir det i stillet
verksamheten som ir subjektet. Det ir siledes verksamhetsledningen som ska avgéra
vad som ska kontrolleras och av vem (den som utfért ett arbete, dennes chef, en extern
funktion eller ett anmilt organ eller liknande), liksom om atgirden ska dokumenteras
och vilka som ska delges dokumentationen.

» Ett gemensamt krav fér sd gott som all egenkontroll ar att den ska vara doku-
menterad. Organisationen ska med dokument redovisa att verksamheten féljer de reg-
ler och férvantningar som det finns krav pda att uppratthalla och att kontrollera internt.
Om en myndighet, en kvalitetsrevision eller liknande efterfragar en kravd egenkontroll,
och en sadan da inte kan uppvisas, betraktas det som en avvikelse fran det aktuella
kravet och inte bara som ett saknat dokument. Skadan ar da redan skedd, d&ven om en
férnyad kontroll visar att ingen avvikelse forelag.

Egenkontroll ir ett begrepp inom kvalitetssikring. Dokument om kvalitetssikring
kan delas in i v slag; styrande respektive redovisande dokument. En instruktion, mall
eller checklista fér egenkontroll 4r exempel pd ett styrande dokument. I enklare fall kan
det vara tillrickligt att ett sidant redovisas for att klargora for en myndighet, kvalitetsre-
visor e d att det finns en kontrollrutin.

I 6vriga fall forutsites att sjilva uppfyllandet av de krav som anges i det styrande
dokumentet verifieras. Det kan ske genom avprickning av en checklista, genom en kon-
trollrapport eller pd annat sitt, kompletterat med att de eventuella avvikelser som identi-
fierats vid kontrollen ifriga anges. Om dokumentet utver att intyga att en viss kontroll
dr utford dessutom, med bindande verkan, ska intyga att objektet ir i $verensstimmelse
med givna krav, stills sirskilda krav pa dokumentet, bl a att det 4r undertecknat av en
behérig person inom verksamheten.



FASTIGHETSSEKTORNS EGENKONTROLL

Skal till egenkontroll

Krav eller férvintan pa egenkontroll finns inom ménga olika omriden, vilket kommer
att visas i f6ljande avsnitt. I vissa fall dr det friga om rena lagkrav, i andra fall krav med
viss grad av valbarhet, och i ytterligare fall krav till f6ljd av interna policykrav eller ruti-
ner for att forhindra att det som inte fir hiinda verkligen hinder.

Att inféra rutiner for egenkontroll ska i normala fall inte ses som en tidskrivande
palaga, utan som ett tidsbesparande hjilpmedel for organisationen att uppfylla alla sina
forpliktelser utan att bli kritiserad eller drabbad av férsimrade relationer. » Egenkon-
troll gors ”fore”, dvs for att forebygga det som annars skulle ha blivit en stérning i
verksamheten. Den hir skriften i4r inriktad pé att kortfattat ge motiven for olika slag av
egenkontroll, samt att tillhandahélla ett antal mallar och checklistor for att inféra och
uppritthalla sidana rutiner, anpassade till de vanligast fsrekommande organisations-
formerna for fastighetsforvaltning. Mallarna och checklistorna finns dven tillgingliga
digitalt och kan fritt anvindas eller vidareutvecklas.

Ansvar for egenkontroll

Redan av definitionen pd egenkontroll framgér att det #r verksamheten sjilv som har det
fulla ansvaret for att alla krav p& verksamheten uppfylls. I ménga fall 4r den fortlspande
egenkontrollen och dess dokument det forfarande som verksamhetens ledning beslutar
som arbetssitt for att bekrifta verksamhetsmélen avseende praktiska resultat, kvalitet,
miljb osv. » Att besluta, inféra och uppratthalla en lampligt avvdgd egenkontroll ar
séledes en ledningsfraga, liksom att besluta om de kontrollrutiner och den avvikelse-
hantering m m som behdévs.

Troligen 4r det fi ligganden med egenkontroll som i praktiken genomférs av fore-
tagets vd eller organisationens ledningsgrupp. Det innebir att de hir arbetsuppgifterna
bor delegeras. Vem ir da limpligast att genomféra detta? I allminhet dr den person
limpligast som blir utpekad om en hindelse, en anmirkning eller en reklamation intrif-
far till f6ljd av att egenkontroll inte utforts. I fsrekommande fall bor denne ges mandat
eller fullmake att utféra dessa dligganden, samt att rapportera till ledningen. Forslag till
former for delegering och rapportering framgér av exemplen.



KONTROLLPROGRAM

Foretagets namn och adress, logotyp KO NTROLLPROG R AM Period
Fastighetsférvaltning bostader — hyresratt | 2015
Objekt: Art.: Uppréttad/reviderad:
Kv Semlan 10 Flerbostadshus, 12 byggnader, 144 Igh 20XX-XX-XX
Nystad
Pos | Kategori Aktivitet Tid/intervall Hjalpmedel Dokument Kvittens
1 | Kvalitets- Uppratta, revidera Arligen jan Mall Mall
och miljéplan
2 | Kvalitets- Extern revision Arligen ISO 9001 Revisionsrapport
och miljéplan (om certifierad) ISO 14001
3 | Brandskydd Veckovis kontroll Vecka Checklista 1 | Inget
Brandsyn Arligen feb Checklista 1 | Prickas av
Miljé och hélsa Miljdkontroll Arligen mars Checklista 4 | Prickas av
5 | Arbetsmiljo Kontroll infér arbete Vid arbete Checklista 8 | Prickas av
Arbetsmiljérond Arligen april Checklista 8 | Prickas av
6 | Energianvandning | Avstamning Varje manad Checklista 10 | For liggare
Sammanstélining Arligen maj Checklista 10 | Energirapport
7 | Teknisk drift Driftrond Varje vecka Checklista 12 | Inget
Varje kvartal Checklista 12 | Prickas av
8 | Underhall Inventering Arligen dec Checklista 13 | UH-plan
9 | Fastighetsekonomi | Attest verifikationer Lopande Checklista 14
Kontroll reskontra Varje manad Checklista 14 | Avv-rapport
Periodbokslut Varje kvartal Checklista 14 | Resultat o balans
Avst Igh-férteckning Arligen jan Checklista 14 | kontrolluppgift
10 | Socialt ansvar Socialt ansvarstagande Arligen okt Checklista 15 | Avvikelserapport
11 | Byggprojekt Upphandling Vid behov Checklista 16
Slutbesiktning Vid projektslut Byggsektorns
egenkontroll
12 | Uthyrning Inventering Igh Vid hg-byte Checklista 17
13 | Kopta tjanster Fore attest Vid inkép Checklista 18
Kontroll av avtal Arligen sep Checklista 18
14
15
16
17
18
19
20

35
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Foretagets namn och adress, logotyp CH EC KLI STA 1 Period
Brandskydd - bostader, kontor m m 2015
Objekt: Art.: Upprattad/reviderad:

Kv Semlan 10

Flerbostadshus, 12 byggnader, 144 Igh

20xx-XX-XX

Nystad
Veckovis kontroll av brandskyddet
Pos | Kontrollpunkt Krav, detaljanvisning Utfors av Slutfort
Datum/sign
1 | Utrymningssékerhet Trapphus, dorrar, belysning
2 | Brannbart material Ej i trapphus eller mot fasad
3 | Framkomlighet For raddningstjansten i tillfartsvagar
4
Arlig brandsyn
Pos | Kontrollpunkt Krav, detaljanvisning Utfors av Slutfért
Datum/sign
5 | Brandlarm Aterkommande besiktning Ackrediterat organ
6 | Utrymningslarm Aterkommande besiktning Ackrediterat organ
7 | Sprinkler Aterkommande besiktning Ackrediterat organ
8 | Hissar Kontroll av funktion vid brand Vid hissbesiktning
9 | Eldstéader, rokkanaler Sotarkontroll (normalt vart fiarde &r) Sotningstjansten
10 | Elsékerhet Sakkunnig kontroll i gemensamma ytor Elsakkunnig
(vart fiarde &r)
11 | Skyddsrum Kontroll av skyddsskick Fastighetsansvarig
12 | Rékschakt, rokluckor Funktionskontroll Fastighetsansvarig
13 | Ventilation Funktionskontroll rok- och brandfunktion | Fastighetsansvarig
14 | Underhallsplan brandskydd | Kolla och utfor enligt underhalisplan i Fastighetsansvarig
brandskyddsbeskrivningen
15 | Garage Brandsyn, brannbart, nédbelysning m m | Fastighetsansvarig
16 | Skyddsrond brand Trapphus, kéllare, vind, tomt Fastighetsansvarig
17 | Portar, dorrar Kontroll dérrstangare och utrymnings- Fastighetsansvarig
skyltar
18 | Stigarledning Kontroll av ventiler och mérkning Fastighetsansvarig
19 | Lasning, koder Ej tilltrade fér obehoriga Fastighetsansvarig
20 | Brandskyddsansvarig Delegering Agare/styrelse
21
22
23
24
25
26

42




