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Fastighetsédgares egenkontroll

| Sverige tillbringar manniskor huvuddelen av sina liv inomhus. 18 procent av
befolkningen uppger att de har hdlsobesvar som de relaterar till inomhusmiljén

| bostaden, I skolan eller pd arbetsplatsen.

Inomhusmiljon har stor paverkan
pa manniskor

Miljon inomhus paverkas av hur byggnaden ar utformad,
av installationer och av material. Den paverkas ocksa av
hur byggnaden anvinds, underhalls och skéts (las mer i
Miljohilsorapport 2009, Socialstyrelsen).

Fastighetsdgare ska underhilla och skota fastigheten sa
att den inte ger upphov till besvar eller sjukdomar hos de
boende. Detta ska kontrolleras av fastighetsagaren sjilv.

Egenkontroll — mer an bara kontroll

Fastighetsdgaren ska pa ett systematiskt sitt planera och
kontrollera verksamheten i forebyggande syfte for att
undvika hélsoproblem fér de boende, skador pa miljon
och onédiga kostnader for fastighetsagaren. Forsta steget
ar att skaffa sig kunskap for att bedéma vilka risker verk-
samheten kan innebdra.

For att minimera riskerna ar det avgorande att det finns
kinda rutiner fér kontroller och atgiarder och dessa ska
foljas av dem som jobbar i verksamheten. Bra rutiner beskriver
vanligtvis vad som ska goras, vem som ska gora det, hur arbe-
tet ska utforas och hur allt detta ska dokumenteras.

Det ska finnas rutiner, helst skriftliga, fér hur man kon-
trollerar fastigheten regelbundet, uppticker problem eller
avvikelser, fangar upp klagomal, meddelar berérda om

hanteringen av problemet, ser till att nddvandiga atgarder
vidtas inom rimlig tid, och kontrollerar att atgarderna
fungerar.

Nar en akut atgard maste vidtas, till exempel vid en vatten-
skada ar rutiner for atgard och en tydlig ansvarsférdelning
inom verksamheten ofta avgérande for att minimera ska-
dorna och begrinsa problemet.

Forbittra

Genomfdra

Félja upp

Fastighetsdgaren ska pa ett systematiskt sédtt planera, kontrollera och
atgdrda verksamheten i forebyggande syfte. Det innebdr bland annat att
skaffa sig kunskap om vilka kontroller och atgarder som utifran milj6- och
hdlsoaspekter dr nddvéndig i det egna fastighetsbestandet.



Sammanfattningsvis omfattar en fungerande egenkontroll
organisatoriska, administrativa och tekniska atgarder samt
rutiner. Arbetet ska anpassas till verksamhetens storlek och

forutsattningar samt foljas upp och kontinuerligt forbattras.

En bra och fungerande egenkontroll underlattar for fastig-
hetsdgaren att folja lagen och att kunna visa det for tillsyns-
myndigheten.

Hur gar egenkontrollen till?

Fastighetsdgaren bor ha svar pa fragorna
* Vilka rutiner finns?

* Vem har ansvaret for rutinernal

* Anvinds rutinernal

* Fungerar rutinernal

* Vad har rutinerna gett for resultat?

Fastighetsdgaren ska undersoka vilken kontroll som utifrdn
miljo- och hilsoaspekter ar nédvindig i det egna fastighets-
bestandet. Exempel pa faktorer som kan inga i egenkontrollen
hos fastighetsdgare ar buller, luftkvalitet, radon, temperatur

och skadedjur. Kontrollen gors till exempel genom mitningar,

berdkningar, utredningar eller andra undersdkningar.

?? Som operativ tillsynsmyndighet ar vi
skyldiga att bedriva tillsyn och bland annat
granska och bedéma fastighetsiagarens
egenkontroll. *?

Miljo- och hdlsoskyddsinspektor i Stockholms stad

Vilka regler styr egenkontrollen?

Miljobalken ar den lag som innehéller de grundliggande
bestimmelserna om egenkontroll. | miljobalken finns de all-
manna hansynsreglerna som ar basen fér egenkontrollen.
Det dr fastighetsdgaren som ska visa for tillsynsmyndig-
heten att man har en fungerande egenkontroll. Det ar inte
kommunen som ska beh&va bevisa att fastighetsagaren inte
foljer kraven i miljobalken. Detta kallas omviand bevisbérda.

De allmidnna hansynsreglerna

| de allmédnna hansynsreglerna (2 kap. miljobalken) ingar kun-
skapskravet, forsiktighetsprincipen och produktvalsprincipen.

* Med kunskapskravet avses att fastighetsdgaren ska
skaffa sig den kunskap som beh&vs med hansyn till
verksamheten och dess omfattning for att skydda
manniskors hilsa och miljén mot skador och
oldgenheter.




* Enligt forsiktighetsprincipen ska fastighetsiagaren
vidta de skyddsatgarder, begransningar och forsiktig-
hetsmatt som behdvs for att forebygga, hindra
eller motverka att verksamheten medfor skada eller
olagenhet for manniskors hilsa eller miljon.

* Av produktvalsprincipen féljer att fastighetsagaren ska
undvika att anvinda sadana kemiska produkter som
kan medfora risker for manniskors halsa eller miljon,
om de kan ersittas med mindre skadliga produkter.

Hansynskraven giller om det inte kan anses orimligt att
uppfylla dem (2 kap. 7 § miljobalken). | bedémningen ska
den miljé- och hdlsonytta som skyddséatgarder och andra
forsiktighetsmatt innebir vigas mot kostnaden. Aven har
giller den omvinda bevisbordan. Det ar fastighetsédgarens
uppgift att visa att kostnaden for en atgard inte ar miljo-
och hilsomissigt motiverad eller att den &dr orimlig.

Sarskilda hilsoskyddskrav i bostader
och lokaler

I milicbalken finns sarskilda halsoskyddskrav for bostader
och lokaler (9 kap. 9 § miljcbalken). De innebar att bostidder
ska vara ett skydd mot stérningar som kan medfora oldgen-
het for manniskors hilsa och skotas sa att oldgenheter inte
uppstar. Varme, kyla, drag, fukt, buller, luftféroreningar,
radon och mégel och andra liknande faktorer kan utgéra
storning. Vad som sedan ska anses utgora en oldgenhet kan
variera for bostiader och lokaler av olika slag och dven
bero pa om det finns boende som tillhér en kanslig grupp.
| férordningen (1998:899) om miljofarlig verksamhet och
hilsoskydd finns fler bestimmelser om hilsoskyddskrav i
bostdder och lokaler.

Fastighetsédgares egenkontroll

?? Min uppgift som inspektor ar att
uppmarksamma fastighetidgaren pa de
risker som finns eller kan uppsta i deras
fastighet. Bittre koll ger tryggare
boende.”?

Milj6- och hdlsoskyddsinspektor i Vdsterds stad

Omfattningen av egenkontroll

Egenkontrollen regleras i 26 kap. 19 § miljobalken. For
stora objekt med ménga bostéder blir egenkontrollen mer
omfattande och behovet av dokumentation okar jamfort
med ett mindre objekt. En komplex verksamhet som
medfér en stor risk for manniskors hilsa och miljon bor
ha en mer omfattande egenkontroll 4n en enklare verk-
samhet dar risken for negativa miljo- och hilsoeffekter ar
liten. Egenkontrollen ska pa begiran redovisas for tillsyns-
myndigheten (kommunen).

Tillimpliga lagar och forordningar

* Miljobalken, se bland annat 26 kap. 19 § samt 2 kap.

* Forordningen (1998:899) om miljofarlig verksamhet
och hilsoskydd.

* Naturvardsverkets allminna rad (NFS 2001:2) om
egenkontroll.



Kommunerna utovar tillsyn

Den kommunala nimnden for miljé- och hélsoskydd ar
tillsynsmyndighet enligt miljobalken. Den ar skyldig att
bedriva tillsyn och har till uppgift att bland annat granska och
bedéma fastighetsédgarens egenkontroll.

En viktig del av tillsynen ar att kontrollera hur egen-
kontrollen i det enskilda fallet 4r utformad och om den
fungerar, inte att den ldggs upp enligt en speciell mall. Till-
synsmyndighetens uppgift ar att kontrollera att géllande
bestaimmelser foljs, men ocksa att ge rad och stod till
fastighetsdgare. Tillsynen kan bedrivas genom inspektion
pa plats och/eller genom granskning av dokument.

Socialstyrelsen tillsynsvagleder

Socialstyrelsen ar central, tillsynsvdgledande myndighet
for fragor som ror hilsoskydd inom miljobalken. Social-
styrelsens roll vad giller egenkontroll &r att véigleda de
operativa tillsynsmyndigheterna i kommunerna. Mélet med
vagledningen ar att skapa forutsattningar for en likvardig,
effektiv och rattssiaker kommunal hilsoskyddstillsyn.

B Om du vill ha mer information, kontakta din
branschorganisation eller vind dig till miljo-
kontoret i din kommun.

Fastighetsédgares egenkontroll

»? Som fastighetsigarerepresentant har jag
lart mig mycket av miljé6forvaltningens kontroll
av var egenkontroll. Sarskilt inspektionen och
den efterfoljande inspektionsrapporten gav min
bostadsrittsforening insikt om vad vi behover
satsa pa i just var fastighet. *?

Vice ordférande i en bostadsréttsférening
med 253 ldgenheter
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