Augusti 2016

Egenkontroll for fastighetsagare

Miljobalken innehaller de grundlaggande bestammelserna om egenkontroll. Med en bra
egenkontroll forsakrar du dig om att lagstiftningen f6ljs. Du far battre kontroll 6ver din
verksamhet samtidigt som riskerna for paverkan pa manniskors halsa och miljén minskar.

Vad ar egenkontroll?

Som fastighetségare ska du lI6pande
planera och kontrollera din verksamhet for
att motverka och forebygga paverkan pa
manniskors halsa och miljon.
Egenkontrollen fungerar som ett verktyg
och ger dig en samlad 6verblick pa hur
verksamheten paverkar manniskors halsa
och miljén. Egenkontrollen bér inga som
en naturlig del av arbetet och omfatta
organisatoriska, administrativa och
tekniska rutiner. Detta for att leva upp till
lagstiftningens krav pa hansyn till hélsa
och miljé. Goda rutiner gor att fel och
brister kan upptéckas tidigt, innan skadan
har hunnit intraffa.

I miljébalken finns de allménna
hénsynsreglerna som &r basen for
egenkontrollen. Det &r fastighetségarens
ansvar att visa for tillsynsmyndigheten
(kommunen) att man har en fungerande
egenkontroll.

Omfattning av egenkontrollen

Egenkontrollen regleras i 26 kap. 19 §
miljobalken. For stora objekt med manga
bostéder blir egenkontrollen mer
omfattande och behovet av dokumentation
Okar jamfort med ett mindre objekt. En
komplex verksamhet som medfor storre
risker for manniskors halsa och miljon bor
ha en mer omfattande egenkontroll &n en
enklare verksamhet dér riskerna for
negativa miljo- och halsoeffekter ar
mindre.

Vad skainga i egenkontrollen?

Planering. Bra planering, regelbundna
kontroller och tydliga rutiner kan minimera
kostnaderna. Genom att du som ar ansvarig
vet vad som ska goras i en viss situation,
till exempel vid en vattenskada, kan
problemen ofta begrénsas och ovéantade
kostnader undvikas. Regelbunden
genomgang av fastigheten ger béttre
framforhallning vad galler stora och
oundvikliga kostnader till exempel vid
stambyte eller ombyggnation av
ventilationssystem. Detta kan vara extra
viktigt for ett litet bostadsforetag eller en
bostadsréattsforening med begransad
budget.

Ansvarsfordelning. Det ar viktigt att ni
har en klar fordelning av ansvaret for
miljo- och halsoskyddsfragor inom
organisationen. Det ar ocksa viktigt att
ansvarsfordelningen ar kand i
organisationen.

Kunskap. Riskerna med verksamheten, ur
ett miljo- och hélsoskyddsperspektiv, bor
med jamna mellanrum undersokas och
utredas. Dartill bor utrustning for drift,
fasta installationer och liknande
regelbundet kontrolleras sa att riskerna for
halsa och miljo minskas. Boende far inte
utsattas for fukt/maogel, buller, otillracklig
ventilation, lag inomhustemperatur, dalig
lukt eller nedskrapning (Forordningen
(1998:899) om miljéfarlig verksamhet och
halsoskydd 338).
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Dokumentation. En val genomtankt
dokumentation underlattar bedémningar av
slitage och risker som foljer med
fastigheten. Dokumentation underlattar
ocksa upplarning av nyanstallda och
sékerstéller att kunskapen stannar i
verksamheten. Dokumentationen &r
dessutom en bra hjalp for att kunna visa
upp att verksamheten foljer de krav som
olika myndigheter stéller.

Information. Genom tydlig information
och god kommunikation kan boende forsta
fastighetsdgarens agerande i olika
situationer och kanna att problemen tas pa
allvar. Detta faller egentligen utanfor den
lagstadgade egenkontrollen men en god
dialog kan forebygga eller l6sa manga
problem.

Risker for halsan och miljon i en
fastighet

I miljobalken finns sérskilda
hélsoskyddskrav for bostader och lokaler
(9 kap. 9 8 miljobalken). De innebar att
bostader ska vara ett skydd mot stérningar
som kan medftra oldgenhet for manniskors
halsa och skotas sa att olagenheter inte
uppstar. Som fastighetsagare finns det ett
flertal omraden som du behdver ha kontroll
over i din fastighet. Aktuella omraden kan
variera fran fastighet till fastighet. I listan
nedan framgar de vanligaste. Du maste ha
tillracklig kunskap om fastigheten och
fastighetens paverkan pa halsa och miljo
for att kunna minska riskerna for skador.

Avfall

Buller

Cisterner

Energianvandning

Fukt och mogel

Halsovadliga byggnadsmaterial
Inomhustemperatur

Kemikalier

Koldmedier

Radon

e Skadedjur och ohyra

e Temperatur och drag

e Transporter till och fran
verksamheter i fastigheten

e Vattentemperatur

e Ventilation

Vad som sedan ska anses utgdra en
olagenhet kan variera for bostader och
lokaler av olika slag och &ven bero pa om
det finns boende som tillhor en kénslig

grupp.

Vagledning i arbetet med
egenkontroll

Nedan foljer ett antal fragor som kan vara
till hjalp for dig som fastighetségare i
arbetet med inférandet och
vidareutvecklingen av egenkontrollen.

e Kanner vi till miljoreglerna som
galler for var verksamhet?

e Vem dr ansvarig for att nddvandiga
miljo- och halsoskyddsatgarder
vidtas?

e Vem ar ansvarig for rutiner,
instruktioner och dokumentation?

e Vem &r ansvarig for uppdatering av
egenkontrollen?

e Finns det tillrackligt med kunskap
om gallande bestammelser? Vilken
kompetens finns i verksamheten?
Inom vilka sakomraden behover vi
kompetensutveckling?

e Hur gor vi nar det kommer in
synpunkter eller klagomal pa till
exempel fastighetens bostader eller
skotsel? Foljer vi upp klagomalen?
For vi statistik over hur manga och
vilka typer av klagomal som
kommer in?

e Har vi tillrackliga skotsel- och
driftsfunktioner for var utrustning?
Kontrollerar vi att utrustningen
halls i gott skick?
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Las

Vilka risker medfor var
verksamhet? Gor vi nagon
regelbunden riskinventering? Hur
kan vi forebygga att dessa risker
intraffar?

Vilka rutiner har vi for eventuella
driftsstorningar eller
olyckshandelser? Vem kontaktas?
Hur foljer vi upp sadana handelser
for att forhindra att de hander igen?
Hur paverkar var verksamhet
omgivningen och de boende i vara
och narliggande fastigheter? Vilka
storningar kan uppsta?

Vilka verksamheter finns i var
fastighet? Hur upprattas avtal med
dessa verksamhetsuttvare? Vilka
risker och vilken paverkan pa
maéanniskors hélsa och miljon kan
dessa verksamheter medfora?
Vilka rutiner finns for regelbunden
kontroll av verksamhetens
paverkan pa manniskors halsa och
miljo? Ar de tillrackliga? Hur kan
vi visa for vara boende,
allmanheten och
tillsynsmyndigheten att vi har en
bra egenkontroll for verksamheten?

mer

Miljobalken — hur berdr den dig
som foretagare? (Svenskt
Néringsliv)

Fastighetsdagarens ansvar — ett
hjalpmedel fér egenkontroll
(Sveriges fastighetségaresforbund)
Fastighetsdgarens guide i
miljobalken (Fastighetsédgarna
Sverige)

Miljébalken. En sammanstallning
for fastighetsforvaltare (Svensk
Byggtjanst Forlag)
Naturvardsverkets allmanna rad om
egenkontroll (NFS 2001:2)

e Naturvardverkets handbok —
Egenkontroll en fortlépande
process (2001:3)

e Socialstyrelsens publikation —
Fastighetsagarens egenkontroll
(2010-2-1)

Kommunen bedriver tillsyn

Den kommunala namnden for miljo- och
hélsoskydd &r tillsynsmyndighet enligt
miljobalken och darmed skyldig att bedriva
tillsyn. En viktig del av tillsynen handlar
om att kontrollera hur egenkontrollen i det
enskilda fallet ar utformad och om den
fungerar. Tillsynsmyndighetens uppgift ar
att kontrollera att gallande bestammelser
foljs, men ocksa att ge rad och stod till
fastighetsagare. Tillsynen kan bedrivas
genom inspektion pa plats och/eller genom
granskning av dokument.

Kontakta oss

Har du fragor eller vill f& mer information
ar du valkommen att kontakta
miljoforvaltningen pa telefonnummer
018-727 43 04 (mandag — torsdag 9-11)
eller via e-post till
miljoforvaltningen@uppsala.se
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