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Folkhalsomyndigheten

TILL DIG SOM AR FASTIGHETSAGARE

Fastichetsdgarens ansvar tor
egenkontroll av inomhusmiljon




Egenkontroll ger en
bra inomhusmiljo

Har kan du som ar fastighetsagare ldsa
om varfér egenkontroll behévs och fa
exempel pa vad den kan innehalla.
Informationen dr inriktad pa den del av
egenkontrollen som handlar om inom-
husmiljon. Du ska enligt miljobalken
bedriva ett I6pande, systematiskt
arbete for att forhindra att inomhus-
miljon i bostader och lokaler paverkar
manniskors hdlsa negativt. Arbetet
kallas egenkontroll.

Inomhusmiljon paverkar manniskors
hdlsa

I Sverige tillbringar manniskor det mesta av
sina liv inomhus. Var femte person uppger att
de har hélsobesvir som de relaterar till inomhusmil-
jon i bostaden, i skolan eller pa arbetsplatsen.
Miljon inomhus péaverkas av hur byggnaden

ar utformad, av installationer och av material.
Den paverkas ocksa av hur byggnaden anvénds,
underhélls och skéts. Brister i inomhusmiljon
kan paverka manniskors hilsa och ge besviar och
sjukdomar. En god inomhusmiljoé kan ddremot
framja var hilsa.

EXEMPEL PA FAKTORER SOM KAN
PAVERKA HALSAN | INOMHUSMILJON

e |uftkvalitet och ventilation

o fukt och madgel

® buller

® inomhustemperatur

e |egionella (temperatur pa tappvatten)
® kemikalier i byggnadsmaterial

® skadedjur

e radon (Stralsdkerhetsmyndigheten vagleder).

Egenkontroll ska forebygga ohdlsa

Med en fungerande egenkontroll kan du som fast-
ighetsagare forebygga och uppticka brister i inom-
husmiljén innan de orsakar skador eller hilsopro-
blem. Det kan exempelvis handla om att du vid
kontroller uppticker att temperaturen pa varm-
vattnet ar for 1dg. Genom att dtgirda det forebyg-
ger du att manniskor drabbas av legionellainfek-
tion. Med en vil fungerande egenkontroll kan du
visa, for savil de boende som tillsynsmyndigheten,
att verksamheten dr miljé- och hilsomissigt kvali-
tetssdkrad och att den foljer lagen.
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Egenkontroll - mer dn bara kontroll

Fastighetsagaren ska pd ett systematiskt sétt planera
och kontrollera verksamheten i forebyggande syfte
for att undvika héilsoproblem for de boende (se
exempelvis 26 kap. 19 § miljobalken). Forsta steget
ar att skaffa sig kunskap for att bedoma vilka
risker verksamheten kan innebéra.

For att minimera riskerna ér det avgérande att
du som ér ansvarig for fastigheten har rutiner f6r
kontroller och for atgirder om brister uppmérk-
sammas vid kontrollerna. Nagra exempel pa vad
vil fungerande rutiner vanligtvis innehaller:

vad som ska goras
vem som ska gora det
hur atgérder ska utféras

hur det ska dokumenteras.

Det bor finnas rutiner, helst skriftliga, for hur du
kontrollerar fastigheten regelbundet, uppticker
problem eller avvikelser, fangar upp klagomal
och felanmélan, meddelar berérda om hanteringen
av problemet, ser till att nodvindiga atgérder vid-
tas inom rimlig tid, och kontrollerar att atgér-
derna fungerar.

En viktig del i egenkontrollen ar att férdela
ansvaret. Ndr en akut atgidrd maste vidtas, till ex-

empel vid en vattenskada, ar rutiner for atgird och

en tydlig ansvarsfordelning inom verksamheten
ofta avgérande for att minimera skadorna och
begransa problemet.

Sammanfattningsvis omfattar en fungerande
egenkontroll organisatoriska och administrativa
rutiner och tekniska atgérder for att kontrollera
verksamheten och atgirda eventuella brister.

Gor sa har

Egenkontrollen ar ett standigt pagaende arbete
som noga ska planeras, genomforas, f6ljas upp
och kontinuerligt forbittras. Det dr darfor viktigt
att inordna egenkontrollen i verksamheten sa att
den blir en naturlig del av det dagliga arbetet. Det
kan vara lampligt att samordna egenkontrollen av
inomhusmiljén med andra rutiner for till exempel

miljoarbete eller brandskydd. Fundera 6ver detta:

e Vilka risker finns med verksamheten och hur
kontrolleras dessa?

Vad behéver dokumenteras?

Vilka rutiner finns?

Vem ansvarar fOr rutinerna?

Tillampas rutinerna?

Vad ir resultatet av kontrollerna och ruti-
nerna?
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allmédnna hdnsynsreglerna som ér basen for egen-

. . ki llen. Dér ingar bl kunskapsk ,
EXEMPEL PA RUTINER SOM BSR FINNAS ontrollen. Dar ingér bland annat kunskapskravet

| EGENKONTROLLEN

forsiktighetsprincipen, produktvalsprincipen och
skilighetsprincipen. Egenkontrollen regleras ocksa

e underhall av fastigheten invandigt och utvandigt

® kontroll av ventilationssystem och luftkvalitet i
bostdder

® kontroll av varmesystem och inomhustemperatur
i bostader

® kontroll av vattenledningssystemet och tempera-
tur pa tappvattnet for att forebygga legionella

® matning av radon
® kontroll av skadedjur och ohyra
® hantering av klagomal pa inomhusmiljon

® dokumentation och atgarder av brister i inom-
husmiljén.

Vilka regler styr egenkontrollen?

Miljobalken innehaller grundldggande bestim-
melser om egenkontroll. I andra kapitlet finns de
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i 26 kapitlet.

e Kunskapskravet (2 kap. 2 § miljobalken):

Verksamhetsutdvaren (fastighetsagaren) ska
skaffa sig den kunskap som behévs med hin-
syn till verksamheten och dess omfattning
for att skydda ménniskors hélsa och miljon
mot skador och oldgenheter.
Forsiktighetsprincipen (2 kap. 3 § miljo-
balken): Verksamhetsutovaren ska vidta de
skyddsatgarder, begransningar och forsiktig-
hetsmatt som behdovs for att forebygga och
motverka att verksamheten medfor skador
eller olagenheter for manniskors hélsa eller
miljon.

Produktvalsprincipen (2 kap. 4 § miljo-
balken): Verksamhetsutovaren ska undvika
att anvinda sddana kemiska produkter som
kan medfora risker for manniskors hélsa
eller miljén, om de kan ersittas med mindre
skadliga produkter.



o Skilighetsprincipen (2 kap. 7 § miljobalken):
Kostnaderna for forsiktighetsmétten uti-
frén hansynsreglerna far inte vara orimliga i
forhallande till milj6- och hélsonyttan. Om
tillsynsmyndigheten stéller krav som verk-
samhetsutdvaren motsétter sig ar det verk-
samhetsutdvaren som ska visa att kostnaden ar
orimlig.

Det ér fastighetsdgaren som ska visa for till-
synsmyndigheten att man har en fungerande
egenkontroll. Det 4r inte myndigheten som ska
behova bevisa att fastighetsagaren inte foljer kra-
ven i miljobalken. Detta kallas omvind bevis-
borda.

Sarskilda krav i bostader och lokaler

I miljobalkens nionde kapitel finns séarskilda
bestimmelser om krav pa bostader och lokaler for
allminna dndamal, exempelvis skolor och olika
typer av service- och vardboenden. Det finns krav
pé att bostdder ska skydda mot stérningar som
kan medfora oldgenheter f6r ménniskors halsa
och att bostdder ska skotas sa att olagenheter inte
uppstar. Varme, kyla, drag, fukt, buller, luftférore-
ningar, radon, moégel och andra liknande fakto-
rer kan utgora sddana storningar. Vad som anses
utgora en oldgenhet kan variera for bostader och
lokaler av olika slag och dven bero pa om de som
bor eller vistas i byggnaderna pa grund av exem-
pelvis alder eller sjukdom &ar mer kansliga for
exponering av oldgenheter.

Fler bestimmelser om halsoskyddskrav
pé bostader och lokaler finns i forordningen
(1998:899) om miljofarlig verksamhet och hal-
soskydd.

Kommunerna utdvar tillsyn

Den kommunala ndmnden f6r milj6- och hal-
soskyddsfragor r tillsynsmyndighet enligt mil-
jobalken (26 kap. 3 §). I sin tillsyn ska de bland
annat granska och bedéma verksamhetsut6varens
egenkontroll, hur den 4r utformad och om den ér

tillracklig. De ska dven kunna ge rad och stod till
verksamhetsutovaren. Namnden kan utova tillsyn
béade genom att inspektera bostdder och lokaler och
genom att granska egenkontrollen. Ndmnden stal-
ler krav pa inomhusmiljon eller egenkontrollen om
de anser att det finns brister som maste atgérdas.

Folkhalsomyndigheten tillsyns-
vagleder

Folkhilsomyndigheten dr nationell tillsynsvég-
ledande myndighet enligt miljobalken for fragor
om inomhusmiljon i bostéder och lokaler for
allmidnna dndamal. Det innebdr att Folkhédlsomyn-
digheten vigleder kommunerna genom att bland
annat ta fram allmanna rad och annan tillsyns-
vigledning om till exempel ventilation, fukt och
mikroorganismer, temperatur inomhus och buller.
Syftet med végledningen ar att skapa forutsitt-
ningar for en likvardig, effektiv och réttssdker

kommunal hilsoskyddstillsyn.
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TILLAMPLIGA LAGAR OCH
FORORDNINGAR SAMT ALLMANNA
RAD

e Miljobalken (1998:808)

® Forordningen (1998:899) om miljofarlig verksam-
het och halsoskydd

e Naturvardsverkets allmanna rad (NFS 2001:2) om
egenkontroll

® Folkhdlsomyndighetens allmanna rad om
- bullerinomhus (FOHMFS 2014:13)
- ventilation (FOHMFS 2014:18)
- fukt och mikroorganismer (FoOHMFS 2014:14
- temperatur inomhus (FOHMFS 2014:17).

Mer information om egenkontroll

Fastighetsdgarens egenkontroll enligt miljobalken
innefattar inte bara inomhusmiljo och hélsoskydd
utan dven miljopaverkan fran energianvindning,
avfall, avlopp, kemikalier med mera. Dessa omraden
ingar inte i Folkhdlsomyndighetens viglednings-
ansvar.

Om du har fragor eller vill veta mer om egen-
kontroll, vind dig i forsta hand till milj6- och hal-
soskyddskontoret i din kommun. Du kan ocksa ldsa
mer hos andra myndigheter och organisationer.

Egenkontroll enligt miljobalkens regler

Egenkontroll fér verksamhetsutévaren
(naturvardsverket.se)

Har du koll pa alla miljékrav fér fastigheter?
(sverigesallmannytta.se)

Egenkontroll fér fastighetsagare (fastighetsagarna.se)

Mer information om halsoskydd
och inomhusmiljo

Du kan lasa mer om hélsa och inomhusmiljo pa
Folkhalsomyndighetens webbplats. Aven Boverket

och Arbetsmiljoverket har information om halsa

och inomhusmiljé.

Tillsynsvagledning inom halsoskydd

Halsa och inomhusmiljé (boverket.se)

Inomhusmiljo (av.se)
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https://www.folkhalsomyndigheten.se/livsvillkor-levnadsvanor/miljohalsa-och-halsoskydd/tillsynsvagledning-halsoskydd/tillampa-miljobalken/egenkontroll/
https://www.naturvardsverket.se/vagledning-och-stod/branscher-och-verksamheter/egenkontroll
https://www.naturvardsverket.se/vagledning-och-stod/branscher-och-verksamheter/egenkontroll
https://www.sverigesallmannytta.se/har-du-koll-pa-alla-miljokrav-for-fastigheter/
https://www.sverigesallmannytta.se/har-du-koll-pa-alla-miljokrav-for-fastigheter/
https://www.folkhalsomyndigheten.se/livsvillkor-levnadsvanor/miljohalsa-och-halsoskydd/tillsynsvagledning-halsoskydd/tillampa-miljobalken/sarskilda-regler-om-halsoskydd-enligt-9-kap.-miljobalken
https://www.boverket.se/sv/byggande/halsa-och-inomhusmiljo/
https://www.av.se/inomhusmiljo/
https://www.fastighetsagarna.se/fakta/fakta-for-fastighetsagare/forvaltning/egenkontroll/egenkontroll-for-fastighetsagare/
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Den hdr informationen vander sig till dig som dr fastighetsdgare och dr en introduktion
till egenkontroll avinomhusmiljon i bostader och lokaler. Du ska bedriva ett I6pande,
systematiskt arbete for att forhindra att inomhusmiljén i bostaderna eller lokalerna
paverkar manniskors hdlsa eller miljon negativt. Det gor du genom egenkontroll.
Informationen beskriver varfor egenkontrollen behovs och ger exempel pa vad den kan
innehalla.

Folkhdlsomyndigheten

Folkhdlsomyndigheten, 2023. Artikelnummer 23211. Foto omslag och inlaga: Johnér Bildbyra.
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