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MILJOFORVALTNINGEN

——

Fastighetsagares ansvar vid uthyrning av lokaler

Som fastighetsdgare galler det att veta vem du hyr ut dina lokaler till och vilken typ av verk-
samhet som bedrivs. Vi har sammanstallt detta informationsblad till er som ar bostadsrattsfor-
ening, fastighetsbolag eller privat fastighetsdagare med for att sammanfatta de krav som finns

pa er enligt miljobalken.

Miljobalkens syfte ar att bland annat att forhin-
dra uppkomsten av oldagenheter for mannisk-
ors hélsa. Lagstiftningen berér en mangd olika
typer av verksamheter - allt fran massagesa-
longer, grossister och restauranger till bilverk-
stader och detaljhandel. Kanske bedrivs en
verksamhet av detta slag i din fastighet?

Fastighetsdagarens ansvar enligt miljobalken
Nar miljéforvaltningen som tillsynsmyndighet, pa-
tréffar brister vid var tillsyn av verksamheter ar det inte
helt ovanligt att dven fastighetsagaren blir inblandad
i drendet. Langdragna utredningar och vasentliga
ingrepp i lokaler kan bli kostsamma. Miljoforvaltning-
en vill dérfér med detta informationsblad tydliggéra
ansvarsfordelningen mellan verksamhet och fast-
ighetsdgare samt ge rad om vad ni bor vara extra
uppmarksamma pa nar ni hyr ut lokaler till olika typer
av verksamheter.

Som fastighetsdgare har ni enligt miljébalken ansvar
att se till att era lokaler & &ndamalsenliga for det som
de hyrs ut till, vare sig det galler boenden eller verk-
samhetslokaler. Genom detta ansvar har ni dven en
skyldighet att utféra de dtgarder som kan kravas for
att hindra uppkomst av, eller undanréja, oldagenheter
for manniskors halsa i era lokaler.

| praktiken innebar detta att ni som fastighetsdagaren
blir ansvariga for dtgarder som berér vasentliga in-
grepp i exempelvis vdggar, tak, golv eller ror. Miljofor-
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valtningen stéller dessa krav mot er som fastighets-
dgare da ni har den juridiska och faktiska radigheten
att genomféra denna typ av ingrepp i era lokaler och
beddmningen ér alltsd oberoende av vad som star i
hyresavtal. Hur ansvarsférdelning ser ut mellan er och
hyresgasten enligt hyresavtal blir en civilrattslig fraga.

Alla fastighetsagare ska enligt miljobalken utfora
egenkontroll. Det innebar att ni fortlopande och sys-
tematiskt ska undersdka och riskbeddma lokaler och
anvandningen som ni upplater dem till, s& att de inte
medfér negativ paverkan pa manniskors halsa eller
miljo. Det kan exempelvis handla om att rutinmassigt
kontrollera och bedéma om byggnaden ar anpassad
efter verksamheterna som bedrivs i den, eller att ge-
nom OVK (obligatorisk ventilationskontroll) kontroll-
era funktionen av ventilationen i lokalerna. Atgarder
som utfors enligt egenkontrollen ska kontrolleras av
fastighetsdgaren och det ar bra om dven uppféljande
atgarder dokumenteras. Ni har en skyldighet att, pa
begaran, kunna visa for miljéforvaltningen att detta
utfors.

Miljoforvaltningens tillsyn

Miljeférvaltningen utfor tillsyn enligt bland annat
miljobalken, livsmedelslagen, lag (2018:2088) om
tobak och liknande produkter och lag (1998:814)
med sarskilda bestdmmelser om gaturenhallning och
skyltning.

Syftet med miljéférvaltningens tillsyn ar att skydda
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manniskors halsa och miljon, vilket vi bland annat gor
genom att kontrollera sa att lokaler, varor och tjanster
ar sakra for den som anvander dem.

De verksamheterna som faller under miljobalken kan
generellt sett delas in i tva kategorier: anmalnings-
pliktiga verksamheter och icke anmaélningspliktiga
verksamheter.

Som namnen antyder ska anmalningspliktiga verk-
samheter anmalas till miljoférvaltningen innan de
startar, vilket innebar att vi far en maojlighet att gora
en forsta bedémning om verksamhetens och lokalens
ldmplighet. Icke anmalningspliktiga verksamheter

har daremot oftast ingen kontakt med miljéforvalt-
ningen innan start och kan darfor vara helt eller delvis
omedvetna om kraven som stalls pa dem enligt miljo-
balken. Exempel pa icke-anmalningspliktiga verksam-
heter: Massagesalonger, detaljhandel, nagelsalonger,
frisdrsalonger samt vissa féreningar och klubbar.

Tips till fastighetsagare

Arbeta proaktivt

Se till att du och den verksamhet du hyr ut till &r med-
vetna om de krav som finns for verksamhetstypen.
Genom att sakerstalla att lokalerna uppfyller kraven
frdn borjan sd undviker du kostsamma utredningar
och dtgarder.

« Miljoforvaltningen &r en rddgivande myndighet.

Om du ar oséker pa vilka krav som stélls for specifika
verksamheter kan du kontakta oss med fragor.

Egenkontroll

Var pd plats och se regelbundet 6ver lokalerna. Verk-
samheter férandras ofta Over tiden, i vissa fall byggs
lokaler om utan samrad med fastighetsdgaren.
Exempel pa vanliga férandringar som vi ser vid var
tillsyn ar:

« Tillbyggnad av vdggar

« lgensatta/dverbyggda ventilationsdon

« Blockerade utrymningsvdgar

« Egeninstallerad elektricitet

Forandringarna kan utgora direkta sakerhetsrisker
men dven orsaka ldngsiktiga problem sasom fuktska-
dor, vilka innebar stora kostnader att aterstalla.

Se over bygglovet

Det bygglov som finns for lokaler begransar ofta vad
en lokal &r anpassad for och far anvandas till. Om
bygglovet inte dverensstammer med anvandningen
av lokalen finns det risk att verksamheten forbjuds. |
var tillsyn har vi exempelvis sett:

« Kdllarlokaler och forrdd som anvands for verksamhe-
ter eller boende

« Verksamhets- och industrilokaler som anvands som
boende

« Kontors- och industrilokaler som anvands fér sam-
lingslokaler eller klubbar.

Ha koll pa 6vriga myndighetskrav

« Bygglov - Stadsbyggnadskontoret i Malmo
stad

« Brandskydd - Rdddningstjansten Syd

« Arbetsmiljo - Arbetsmiljoverket
 Upptacker du otillatna verksamheter pa din
fastighet, vand dig till Polisen.

Har du misstankar om, eller vet att en verk-
samhet som bedrivs i din lokal inte uppfyller
lagkrav, kontakta berérd myndighet.

Lamnar du tips till miljoférvaltningen kan du
begara att vara anonym.

Lag och forordningar

* Miljobalken (1998:808)

« Livsmedelslag (2006:804)

« L ag (2018:2088) om tobak och liknande
produkter

L ag (1998:814) med sarskilda bestammelser
om gaturenhadllning och skyltning

« Forordning (1998:901) om verksamhets-
utdvares egenkontroll

Allmanna rad

» SOSFS 2006:4 Socialstyrelsens allmanna rad
om yrkesmassig hygienisk verksamhet

o FOHMFS 2014:18 Folkhalsomyndighetens rad
om ventilation

o FOHMFS 2014:13 Folkhdlsomyndighetens
allménna rad om buller inomhus

o FOHMFS 2014:14 Folkhalsomyndighetens
allménna rad om fukt och mikroorganismer

Kontakta oss

Miljoforvaltningen

Enheten for trygghet och samordnad tillsyn
Telefon 040-34 35 15, vardagar kl 9-12, 13-15.30.
E-post: miljo@malmo.se



