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Inledning

Syfte och avgriansningar

Bakgrunden till min uppsats &r att det med miljobalkens tionde kapitel har inforts ett
ansvar for fastighetségare att efterbehandla fororenade omréden. Det leder till att en
méngd fragor uppstar angdende under vilka forutsattningar en dgare kan bli ansvarig for
efterbehandling av sin fastighet och pd vilket sétt ansvaret skiljer sig frdn det som
tidigare har forekommit. Mitt ena huvudsyfte har varit att utreda i vilken utstrickning
fastighetségare, som inte sjdlva bedriver verksamhet i allménspraklig mening, kan bli
ansvariga for efterbehandling. Perspektivet har varit att tillvarata fastighetsdgarnas
intressen. For att belysa efterbehandlingsansvaret {for fastighetsigare, har det varit
nddvindigt att d&ven redogdra for regler som géller for verksamhetsutovare. Jag har
inriktat mig pé fastighetsigares kostnadsansvar, eftersom straffrittsligt ansvar oftast
endast kan bli aktuellt for verksamhetsutovare. Tyngdpunkten i uppsatsen ligger pa
ansvaret 1 miljobalkens tionde kapitel, men jag beskriver dven de andra kapitel som kan
vara grund for efterbehandlingsansvar och hur reglerna forhaller sig till varandra.
Dessutom har jag 6versiktligt beskrivit hur efterbehandlingsansvaret &r utformat i USA
och vissa av de europeiska linderna. Jag har ocksa jamfort dagens efterbehandlingsansvar
med det som har funnits enligt tidigare miljoskyddsforfattningar. Mitt andra huvudsyfte
har varit att redogdra for vilka mdjligheter fastighetsdgare har att reglera ansvaret for
efterbehandling vid fastighetsoverlatelser och nyttjanderéttsupplatelser. Dérfor har jag
diskuterat vilka fordelar och nackdelar det finns med att reglera ansvaret med hjilp av

markundersokningar, avtalsklausuler och forsékringar.

Metod och material

For att uppna malsdttningen med arbetet har jag delat upp uppsatsen i tre delar. Den
forsta delen beskriver det tidigare réttsldget pd omradet. I den andra delen redogor jag for
hur det nuvarande ansvaret for efterbehandling dr utformat och i den tredje delen

analyserar jag olika sitt att reglera efterbehandlingsansvaret.

Tionde kapitlets efterbehandlingsansvar for fastighetségare utgor ett ansvar som inte har

funnits tidigare. Det finns dnnu inga réttsfall att ta till ledning nér lagtexten skall tolkas



och det finns inte heller mycket litteratur pa omradet. Darfor har jag anvint mig av en

stor méngd intervjuer som Kéllor nér jag har analyserat &mnet. *

Bakgrund

Miljobalken?, MB, trddde i kraft 1 januari 1999, och den &r bade en sammanstillning
och skdrpning av den tidigare milj6lagstiftningen. Ansvaret for fororenade omraden &r en
av de delar som har skérpts och preciserats jaimfort med tidigare. Innan miljobalkens
ikrafttrddande fanns regler om efterbehandlingsansvar frimst i miljoskyddslagen,
miljoskadelagen och hélsoskyddslagen. Lagarna har upphort att gilla, men det materiella
innehéllet aterfinns till stor del 1 miljobalken. Eftersom de nya reglerna om
efterbehandling bygger pé de tidigare &r det betydelsefullt att kénna till réttslédget innan
miljobalken. De tidigare lagarnas tillimpning och doktrin ger vigledning om hur texten i
miljobalken skall tolkas.

Miljoskyddslagen reglerade miljofarlig verksamhet och dr den éldsta av de tre lagarna.
Sedan lagen tradde 1 kraft 1969 har det funnits ett efterbehandlingsansvar for dem som
utovar miljofarlig verksamhet. Det har diskuterats om en fastighetsdgare skulle ha kunnat
bli ansvarig att efterbehandla inom ramen for miljoskyddslagen om dgaren hade haft en
direkt personlig eller ekonomisk anknytning till verksamheten eller ett vasentligt
inflytande 6ver verksamheten. I praktiken har fastighetségare endast blivit ansvariga for
efterbehandling enligt miljoskyddslagen i forvaringsfall. Forvaringsfall foreligger nar det
pa en fastighet forvaras avfall som skadar omgivningen. Fastighetsdgaren har dock inte
egentligen ansvarat i sin egenskap av dgare, utan for att han har ansetts som
verksamhetsutdvare, da forvaringen har betraktats som en miljofarlig verksamhet. Det
har saledes enligt miljoskyddslagen inte funnits ett efterbehandlingsansvar for en dgare
som inte har kunnat betraktas som verksamhetsutévare i nagon bemarkelse. De 1
sammanhanget aktuella paragraferna ur miljoskyddslagen dterfinns i miljobalkens nionde
kapitel. Miljobalkens tionde kapitel dr inte taget ur miljoskyddslagen, men bygger pé de
principer som har véxt fram med den. De tva andra lagarna dr mindre centrala for
efterbehandlingsansvaret. Miljoskadelagen bestédr bland annat av regler som brots ur
miljoskyddslagen och den reglerade fastighetsdgarens ansvar mot enskilda skadelidanden.
Miljoskadelagen var en skadestindsréttslig lagstiftning och den aterfinns huvudsakligen i
miljobalkens 32 kapitel. Det strangaste efterbehandlingsansvaret for fastighetsdgare

fanns 1 hdlsoskyddslagen. En dgare kunde bli skyldig att undanréja strningar som var

! Lista 6ver vilka personer som har intervjuats finns i killforteckningen.
% SFS 1998:808. 5



skadliga for ménniskors hélsa. Hilsoskyddslagen gillde till skillnad fran miljobalkens
tionde kapitel inte oldgenheter som endast var skadliga for miljon. Sammanfattningsvis
fanns det inte tidigare ndgot ansvar enbart grundat pd dgande for efterbehandling av
skador pé den egna fastigheten mot det allménna om storningen inte utgjorde sanitir
oldgenhet. Det dr dndrat i och med MB 10:3.

I miljobalken har bestimmelser om fororenade omraden givits en framtrddande plats,
vilket signalerar att det dr ett prioriterat miljoproblem. Enligt Naturvirdsverkets
uppskattningar finns det cirka 22 000 omraden i Sverige som behdver undersokas eller
efterbehandlas och verket berdknar att det skulle kosta 25 miljarder att efterbehandla alla
skadade omrdden. Anslagen i statsbudgeten avgér hur mycket offentliga medel som

bekostar efterbehandling. Till statsanslagen kommer de belopp kommunerna anslar. 3

Statsanslag avsatta for efterbehandling 1999-2002

Ar Statsanslag

1999 40 miljoner
2000 65 miljoner
2001 153 miljoner
2002 313 miljoner

I ett internationellt perspektiv har Sverige varit sent med att infora regler om fororenade
omraden. Det beror pa att problemet med fororeningar har varit mindre pétagligt 1
Sverige dn 1 ldnder med hogt grundvattenuttag, som till exempel Danmark, Holland och
Tyskland. Trots att vattentillgdngen 1 Sverige har inneburit att markfororeningar inte har
mirkts lika mycket som i vissa andra ldnder, bland annat pd grund av
utspiddningseffekter, 4r marken i1 Sverige kinslig. Marken har 1agt pH, vilket till exempel
innebér att metaller blir lattrorliga eftersom de Gvergér 1 jonform. Dessutom kan dven

utspadda gifter nd hoga nivaer, om de ackumuleras i naringskedjan.*

Fororeningar kan forekomma i olika medier, som till exempel jord, forgiftade
fabrikslokaler eller fororenade fibersediment fran pappersmassaindustri.®> Vanliga
fororeningar &r spilloljor, syraslam och tungmetaller. Kostnaden for efterbehandling
varierar mycket beroende pd vilken typ av fororening det giller och vilket medium som

ar fororenat. En oljefylld brunn kan det ricka med att tomma, medan fibersediment kan

3 Intervju Per Gullbring.
4 SNV rapport 4354 s 99 ff.
° SNV rapport 4454 s 75. 6



vara mycket kostsamma att atgérda. Helhetskostnaden for att efterbehandla en
bensinstation kan vara 750 000 kr, medan ett industriomrade kan kosta mer dn 100

miljoner kr.® Den kinda saneringen efter BT Kemi har hittills kostat 60 miljoner kr.”

Aterstillning, efterbehandling och sanering ir begrepp som uttrycker olika grader av
reningsatgdrd. Med aterstillning menas att ett omrade skall dterskapas som det var innan
fororeningen, vilket ofta &r omdjligt eller 1 vart fall orimligt. Mycket mindre langtgédende
ar saneringen, som innebdr att fororeningen avldgsnas. Det begrepp som anvands i
lagtexten dr efterbehandling. Det definieras som atgérder som syftar till att varaktigt
minska paverkan pa hélsa eller miljo frdn fororeningar. Begreppet r vitt och omfattar
bade metoder som helt eliminerar fororeningen till metoder som bara begrinsar
fororeningens spridning.2 Daremot preciserar det inte vid vilken halt av fororening
efterbehandling skall utldsas, eller till vilken grad reningen skall ske. I Sverige finns det
inte ndgon officiell niva till vilken efterbehandling skall utforas. For vissa &mnen har
Naturvardsverket faststéllt gransvirden for nar det aktuella mediet bor efterbehandlas
och hur rent det bor vara efter atgdrden. Marken kan antingen renas sé att den ldmpar sig
for alla typer av verksamheter eller sa att bara vissa verksamheter kan bedrivas pa

platsen.

Regler om efterbehandlingsansvar finns numera fridmst i miljobalkens 2, 9, 10 och 32
kapitel. Ansvaret i MB 2, 9 och 10 kapitlet géller mot det allmédnna medan MB 32
kapitlet géller till formén for enskilda skadelidanden. I MB 2 kapitlet finns allmént
utformade hinsynsregler som ér tillimpliga pa all verksamhet. De allminna
hénsynsreglerna fungerar som generalklausuler for miljoskyddet. Eftersom det finns
specifika regler som géller fororenade omraden, kommer foreldgganden om
efterbehandlingsansvar formodligen oftast inte att grundas pa de allminna
hénsynsreglerna. I MB 9 kapitlet finns de bestimmelser som tidigare fanns 1
hélsoskyddslagen. Dér finns ocksé bestimmelser om vad som skall anses utgéra
miljofarlig verksamhet, vilket har indirekt betydelse for MB 10 kapitlet. MB 10 kapitlet
giller efterbehandlingsansvar for fororenade omrdden medan 32 kapitlet innehéller

tidigare miljoskadelagens regler om erséttningsansvar for skada pé annans fastighet.

For efterbehandlingsansvaret utgér MB 10 kapitlet den storsta fordndringen jamfort med
tidigare lagstiftning. Syftet med MB 10 kapitlet dr att motverka att staten maste bekosta
efterbehandling av férorenade omraden. For att uppnd mélet har gruppen av ansvariga

utokats och ansvaret gjorts tydligare dn det var tidigare. De centrala paragraferna é&r MB

6 Witalis, Lantmateritidskriften s 20.
" Prop 1997/98:45 del 1 s 572.
8 SNV rapport 4454 s 9. v



10:2, som innebdr att verksamhetsutdvaren dr primért ansvarig for efterbehandling samt
MB 10:3, som innebir att fastighetsdgaren under vissa forutsittningar kan bli ansvarig
om verksamhetsutdvaren inte kan sdkas. Motivet bakom ansvarsbordan ir att staten vill
fa till stdnd noggranna markundersékningar fore fastighetsdverlételser. Undersdkningen
skall leda till att fororeningar uppticks och atgirdas pé ett tidigt stadium, och att
sdljaren utfor den efterbehandling som krivs.® En okunnig eller oforsiktig kdpare
riskerar dock att drabbas av MB 10 kapitlet. Den tidsmissiga avgridnsningen av MB
10:2 och MB 10:3 preciseras i Lag om inférande av miljobalken, MP, 8 § respektive 15
§. MB 10:2 har retroaktiv verkan fran och med miljoskyddslagens ikrafttrddande 1/7-
1969. MP 15 § innebdr att en dgare endast trdffas av ansvaret i MB 10:3 om dgaren har
forvarvat fastigheten efter miljobalkens ikrafttradande 1/1-1999.

Som huvudregel ér verksamhetsutdvarna och fastighetsdgarna solidariskt ansvariga inom
respektive grupp. Det solidariska ansvaret kompliceras dock av att en individuell
skélighetsbedomning skall gbras for var och en av de ansvariga. Det finns en inneboende
motséttning mellan att ansvaret 4 ena sidan kan kravas till hela beloppet av ndgon av de
ansvariga, och att det 4 andra sidan skall goras en individuell skélighetsbedomning av
ansvarets omfattning. Trots att grundprincipen &r att verksamhetsutdvarna och
fastighetsigarna &r solidariskt ansvariga inom grupperna, rekommenderas myndigheterna
att soka vissa kategorier av ansvariga fore andra. Enligt forarbetena bor forst och frimst
den nuvarande verksamhetsutdvaren sokas.'® Om det inte finns ndgon nuvarande eller
tidigare verksamhetsutdvare bor enligt praxis fastighetsdgare som kan anses som
verksamhetsutovare sokas, forutsatt att det géller ett forvaringsfall.*? I sista hand kan
fastighetségare i skadefall bli ansvariga. Om det inte finns ndgon i de olika
ansvarsgrupperna som kan betala, tridder i vissa fall saneringsforsidkringen in. Forst nir
alla mojligheterna ar uttdmda, maste det allménna sta for de aterstaende kostnaderna.
Aven om myndigheterna anvisas att folja ansvarsordningen, 4r ansvaret enligt lagtexten
solidariskt inom de tva huvudgrupperna. I praktiken kommer inte tillimpningen att vara
sa rigid som ovan. Myndigheterna kommer férmodligen foreldgga den person
myndigheten tycker 4r rimligast eller enklast att soka. Aven om en av de ansvariga
foreldggs att std for efterbehandlingen, kan kostnaden pa talan av den som har svarat {or

kostnaderna, fordelas regressvis mellan de solidariskt ansvariga.

® Prop 1997/98:45 del 1 s 359.
10 Prop 1997/98:45 del 2 s 119.
1 KN B 31/91. 3



DEL I

1 Rittslaget innan Miljobalken

Nér miljobalken skall tolkas och tillimpas dr det av betydelse att kdnna till det tidigare
rattsldget pa miljoskyddsomrédet, eftersom miljobalken bygger pa de dldre
forfattningarna. Regler om efterbehandlingsansvar for fastighetsdgare fanns framst 1
miljoskyddslagen, miljoskadelagen och hilsoskyddslagen. Efterbehandlingsansvaret
kunde sédledes vila pa olika grunder. Det kunde vara offentligrittsligt enligt
miljoskyddslagen och hélsoskyddslagen eller civilrittsligt enligt miljoskadelagen. Numera
géller motsvarande for MB 9, 10 och 32 kapitlet. Vid tillimpning av milj6lagstiftningen
ror man sig mellan det civilréttsliga och det offentligrattsliga omradet. Eftersom rittsléget
1 miljorétten ibland har varit oklart, har man forsokt 6verfora principer och begrepp
mellan lagarna. I sddana situationer méste ifragasittas om begreppen éar liktydiga i de
olika rattsomradena. Till exempel behover inte en undersokning enligt jordabalken ha
samma omfattning som en undersokning enligt miljobalken, eller ett ord 1
aktiebolagslagen ha samma betydelse 1 miljobalken. Trots skillnaderna finns det stora
likheter mellan det civilréttsliga och det offentligréttsliga ansvaret, varfor det &r mojligt

att dra paralleller mellan de tva ansvarstyperna.

1.1 Miljoskyddslagen

Miljofarlig verksamhet reglerades i miljoskyddslagen'?, ML. Sedan miljoskyddslagen
tradde 1 kraft 1/7-1969 har verksamhetsutdvare kunnat bli ansvariga for efterbehandling
av alla typer av miljoskador som deras verksamhet har orsakat. Bakgrunden till
miljoskyddslagen var det ansvar for vattenfororeningar som fanns i dldre vattenlagen®®
och det ansvar for andra typer av immissioner som hade véxt fram i grannelagsritten.'4
Begreppet miljofarlig verksamhet definierades 1 ML 1 §. Som miljofarlig verksamhet
raknades enligt ML 1 § 1 st 1 alltid utsldppande av avloppsvatten, fast &mne eller gas
frén mark, byggnad eller anldggning i vattenomrade. Om verksamheten kunde leda till
fororening av mark eller vattenomrade ridknades enligt ML 1 § 1 st 2 ocksd annan
anvindning av mark, byggnad eller anldggning. Som miljofarlig verksamhet raknades
enligt ML 1 § 1 st 3 dessutom annan typ av anvdndning av mark, byggnad eller

anldggning om den medforde en storning av omgivningen som var mer én helt tillfallig.

12 SFS 1969:387.
13 SFS 1918:523. NJA I1 1942 s 79 f.
14 Prop 1969:28 s 41. 9



Rekvisiten "omgivning" och "tillféllig" var specifika for ML 1 § 1 st 3. Med "omgivning"
menades allt som l4g utanfor den anldggning dér verksamheten bedrevs, vilket innebar att
en plats mycket langt bort frén storningskéllan kunde rdknas som omgivning. Ddremot
var det oklart om alla som drabbades blev sakigare.!® Att en verksamhet betraktas som
miljofarlig behovde inte innebéra att den var farlig for miljon, utan det rickte att den
kunde paverka omgivningen i miljoskyddslagens bemérkelse. Aven uttrycket verksamhet
bestdmdes av huruvida omgivningen kunde paverkas, och inte av den grad av aktivitet

som skedde pa fastigheten.

Enligt ML 5 § 1 st skulle den som utévade miljofarlig verksamhet iaktta de
forsiktighetsmatt som skéligen kunde fordras for att avhjélpa oldgenhet. Att uttrycket
"avhjdlpa oldgenheter" innebar ett krav pd efterbehandling utvecklades i praxis. Med
verksamhetsutovare menades alla som anvénde fast egendom pa ett sitt som kunde
medfora stérning for omgivningen, vare sig det var en privatperson eller niringsidkare.'®
Dédremot innebar ML 5 § 1 st inget efterbehandlingsansvar for en fastighetsdgare som
inte kunde betraktas som verksamhetsutovare i ndgon bemérkelse. For att avgora vilka
skyddsétgirder som enligt ML 5 § 1 st skéligen kunde krivas av en verksamhetsutovare
fanns tva hjalpregler. Dels skulle omfattningen av ansvaret bestimmas med
utgdngspunkt i vad som var tekniskt mojligt vid verksamhet av det slag som var ifrdga
och med beaktande av allménna och enskilda intressen enligt ML 5 § 2 st. Dels skulle vid
avvagningen mellan intressena sarskild hdnsyn tas till beskaffenheten av det omrade som
kunde bli utsatt for storningar, vilken nytta den berdrda verksamheten hade, samt vilken
kostnad skyddsatgirden medforde enligt ML 5 § 3 st. Miljoskyddslagen foreskrev alltsa
ett krav for verksamhetsutdvare att avhjilpa oldgenheter i den omfattning det kunde
anses skaligt med tanke pa tillgénglig teknik, nyttan av dtgdrden och kostnaden for
densamma. Nir fastighetsdgare 1 forvaringsfall blev ansvariga, var det svarare att avgdra
vad som var skaligt att krdva, eftersom meningen var att kostnaderna skulle ldggas pa
produktionen. I praxis har det ansetts skéligt att 4garen bekostar att avfallet pd

fastigheten tas om hand.'’

Ar 1989 lades ytterligare en mening till ML 5 § 1 st. Enligt den tillagda texten skulle
skyldigheten att avhjilpa oldgenheter kvarstd dven efter det att verksamheten hade
upphort. Den tidigare formuleringen av ML 5 § ldmnade 6ppet om verksamhetsutdvaren
var skyldig att avhjélpa oldgenheter dven efter att verksamheten avslutats. I betdnkandet
"Béttre miljoskydd 1" ansdgs att 4ven den forsta skrivningen innefattade ett

efterbehandlingsansvar, som i och med att det inte preskriberas, kvarstod dven efter att

15 Bjillas s 22.
16 Prop 1969:28 s 264.
17 Bjillas s 209. 10



verksamheten har upphort.*® Aven i forarbetena till indringen ansig foredraganden att
det géllande rattslaget endast fortydligades och kodifierades.*® I enlighet med den
uppfattningen avgjorde koncessionsndmnden att verksamhetsutovaren Ncb skulle
aterstélla ett vattenomrade utanfor fabriken, trots att verksamheten hade lagt ned.2°
Klippanmalet?! kom Regeringsritten till motsatt uppfattning. Rétten ansdg att det var
forst 1 och med éndringen av ML 5 § den 1 juli 1989 som ett efterbehandlingsansvar dven
efter att verksamheten hade upphort eller 6verlatits?2 kunde upptridda.?® Numera har
Klippandomen inte ldngre ndgon prejudicerande betydelse for den tidsméssiga
avgransningen av verksamhetsutdvarens efterbehandlingsansvar, eftersom MB 10:2 dr

retroaktiv.24

Enligt miljoskyddslagen fick tillsynsmyndigheten forst faststélla vem som var rétt
adressat for efterbehandlingsansvaret. Darefter fick avgdras om, och 1 sé fall vilken
omfattning, det var skéligt att dlagga adressaten ansvar. Verksamhetsutdvare och
fastighetsdgare som i forvaringsfall ansdgs vara verksamhetsutovare, kunde bli ansvariga.
Om verksamheten fortfarande pagick med en och samma verksamhetsutdvare var det
sjdlvklart den som skulle s6kas, men om det hade funnits flera verksamhetsutovare eller
verksamheten hade lagt ned eller 6verlétits, var det mer osékert. Till skillnad fran
miljobalken fanns det 1 miljoskyddslagen ingen regel om att ndgon skulle svara framfor en
annan, eller om solidariskt ansvar. Lagrddet menade att tillsynsmyndigheten borde soka
den som bedrev verksamheten nér oldgenheterna uppkom.2® Enligt Bjillas och Rahm
borde i stéllet den senaste verksamhetsutovaren ansvara dé denna fick anses ha dvertagit
bade rittigheter och skyldigheter som foljde av ett tillstdnd att bedriva verksamheten.2®
I RA 1997 ref 12 del II avgjordes att den som hypotetiskt skulle ha varit skyldig att
sOka tillstand att bedriva verksamheten, ocksa skulle vara den som skulle anses som
verksamhetsutovare vid ett foreldggande. En exploatdr som genom sin verksamhet
aktiverade en fororening kunde ocksa bli efterbehandlingsskyldig. I likhet med
miljobalken hade verksamhetsutdvaren i vissa fall bevisbordan 1 miljoskyddslagen. Om
det fanns objektiva skil for att tro att en skyddsatgérd behovdes, var det

verksamhetsutdvaren som fick bevisa att den var onddig.?’ Fastighetsdgaransvar enligt

830U 1983:20 s 66.

19 Prop 1987/88:85 s 218.

20 Bjillas 204. KN 60/90.

21 RA 1996 ref 57.

22 Klippanbolaget menade att ordet "upphort" i ML 5 § 1 st inte tickte in situationer da verksamheten
overlatits. Eftersom Regeringsriétten fann att Klippanbolaget inte var efterbehandlingsansvarigt, avgjordes
inte frdgan i domen.

23 Wahlgren s 247.

24 Se avsnitt 3.2.

25 Prop 1987/88:85 s 339 f.

26 Bjallas s 205.

27 Bjallas s 27. 11



miljoskyddslagen var tdnkbart i tre olika situationer. Framst var det d4 fastighetségaren
ansigs som verksamhetsutovare enligt ML 1 § 1 st, 2. Dessa forvaringsfall har
utvecklats 1 ett flertal avgdranden i Koncessionsndmnden och Regeringsritten. Enligt
vissa forarbeten skulle fastighetsdgaren eventuellt ocksa ha kunnat bli ansvarig om han
antingen hade en direkt personlig eller ekonomisk anknytning till verksamheten, eller om
han hade ett visentligt inflytande 6ver verksamheten. Det finns dock ingen praxis dér
ansvaret bygger pa detta, men Koncessionsnimnden har anvént rekvisiten som argument
i skilighetsbedomningen enligt ML 5 § 2 och 3 st.28

En avfallsdeponi eller forvaring av kemikalier som utgjorde risk for fororening,
betraktades som miljofarlig verksamhet enligt ML 1 § 1 st 2. I KN 12/74 fastslogs att
dven efter att deponeringen avslutats utgjorde avfallsdeponier pdgdende miljofarlig
verksamhet, pa grund av att deponin fortfarande paverkade miljon. Det innebar att
verksamhetsutovaren hade ett efterbehandlingsansvar enligt ML 5 § 1 st for dylik
forvaring. For att ndgon skulle anses som verksamhetsutovare enligt ML 5 § , krdvdes
vanligtvis att personen hade en stark anknytning till verksamheten. I fall dér den aktiva
verksamheten var avslutad, men forvaringen pé fastigheten utgjorde en risk fréngicks det
kravet och fastighetsdgaren ansigs som verksamhetsutdvare, eftersom det var dgaren
som fOr nirvarande anvinde marken till miljofarlig verksamhet. ML 1 § 1 st 2 motsvaras

numera av MB 9:1, 2 och miljéskyddslagens praxis 1 forvaringsfall géller fortfarande.

S4a ldnge som en verksamhetsutovare finns pa plats anses fastighetsdgaren inte som
verksamhetsutdvare 1 forvaringsfallen. Det dr forst nér till exempel hyres- eller
arrendetiden gir ut som dgaren kan anses bedriva miljofarlig verksamhet. Dessutom
tyder praxis pé att den aktiva verksamhetsutovaren bor sokas fore fastighetsdgare 1
forvaringsfall.2® Nar omfattningen av fastighetséigarens ansvar for efterbehandling har
avgjorts 1 forvaringsfallen, har en skélighetsavvigning enligt ML 5 § 2 och 3 st gjorts. |
skélighetsavvigningen har fastighetsdgarens anknytning till verksamheten varit viktig for

beddmningen.

[ rittstillimpningen har gjorts skillnad pa skadefall och forvaringsfall. Vid forvaringsfall
forvaras fororeningen pa fastigheten, till exempel i cisterner, brunnar eller i form av
deponier. Nar det i stillet ar sjdlva marken som ar fororenad, har fastighetségaren inte
ansetts vara verksamhetsutdvare, eftersom den miljéfarliga verksamheten inte ldngre
pagar. Skillnaden &r att forvaringen 1 forvaringsfall fortfarande paverkar miljon, medan

det 1 skadefall dr sjdlva miljon som &r fororenad. Fororenad mark ses som en skada av

28 KN B 31/91.
29 KN B 31/91. Se avsnitt 3.1.1. 12



tidigare miljofarlig verksamhet, och inte som verksamhet i sig sjélv. Det har diskuterats
om fororenade fibersediment har utgjort skadefall eller férvaringsfall.
Koncessionsndmnden har dock inte ansett att sjdlva fiberbanken har kunnat betraktas

som en sjalvstindig verksamhet.3°

Miljoskyddslagen har betydelse for dagens rittsldge trots att lagen har upphort att gélla.
Manga av miljobalkens regler om efterbehandling bygger pd miljoskyddslagen. Av den
orsaken ger praxis fran miljoskyddslagen ledning for hur miljobalken skall tillimpas.3*
Miljoskyddslagens regler ar framst overforda till MB 2 och 9 kapitlet.32 MB 9 kapitlets
definition av miljofarlig verksamhet har utvidgats nagot jimfort med definitionen 1

ML 1 § 1 st 3, eftersom rekvisitet att storningar inte omfattas om de &r helt tillfélliga har
tagits bort. Eftersom kraven for att en verksamhet skulle anses som tillféllig var hoga, ar
det ingen betydelsefull indring. Aven MB 10 kapitlet utgar frin
efterbehandlingsansvaret ur miljoskyddslagen, men skérper och lagger till nya moment
som exempelvis fastighetsdgaransvar dven 1 skadefall, det vill sdga andra fall 4n
forvaringsfall. Forutom att miljoskyddslagen utgdr grunden for minga av dagens regler
for efterbehandling, kan miljoskyddslagen ha relevans for dagens efterbehandlingsansvar
eftersom den fortfarande skall tillimpas pa de mél och drenden som har pabdrjats innan
miljobalken tridde ikraft.®3

1.2 Miljoskadelagen

Miljoskadelagen4, MskL, var en skadesténdsrittslig lagstiftning som reglerade
fastighetsdgarnas och verksamhetsutdvarnas ansvar for miljoskador mot enskilda
skadelidanden. Agaren kunde endast bli ansvarig om han liit bedriva verksamheten. Med
det menades inte att dgaren skulle kunna betraktas som verksamhetsutdvare, men att
verksamheten bedrevs for dgarens rikning. Ansvaret var strikt for skador som inte kunde
betraktas som allmént accepterade. Enbart skador utanfor den anlédggning som var
upphov till skadan omfattades av ansvaret. Till skillnad fran miljoskyddslagen géllde
miljoskadelagen dven skador som hade uppstétt ur en helt tillfallig verksamhet. Nér
miljoskadelagen tradde i kraft ersatte den vissa regler i miljoskyddslagen och 3 kapitlet
jordabalken, samt kodifierade oskrivna regler frdn grannelagsritten.®® I den man

miljoskadelagen ér en 6verforing respektive kodifiering, giller miljoskadelagen och

30 KN 34/87.

31 Prop 1997/98:45 del 1 s 327.

32 Full forteckning over vilka paragrafer som ér 6verforda finns i prop 1997/98:45 del 2 s 413 ff.

33 Lag (1998:881) om inférande av miljobalken 6 §.

4 SFS 1986:225.

35 Prop 1985/86:83 s 36. 13



ddrmed dven MB 32 kapitlet for miljoskadefall som uppkommit f6re 1986. I andra fall
géller miljoskadelagen for skador som har upptritt efter att lagen tradde 1 kraft, forutsatt
att den stérande verksamheten inte upphorde innan dess.®® Storre delen av
miljoskadelagen har numera 6verforts till 32 kapitlet miljobalken.®” Det innebér att det
inte har ndgon betydelse for tillimpningen av reglerna om ett skadefall har uppkommit

fore eller efter miljobalkens ikrafttraddande.

1.3 Hilsoskyddslagen

I hilsoskyddslagen®8, HskL, fanns de stringaste reglerna for fastighetsigarens
efterbehandlingsansvar. Hélsoskyddet omfattade regler om hur sanitéra oldgenheter
skulle forhindras och undanrdjas. Med sanitér oldgenhet menades en storning som kunde
vara skadlig for ménniskors hilsa, och som inte var ringa eller helt tillfallig.3®
Haélsoskyddslagen foreskrev att dgare eller nyttjanderéttsinnehavare till berdrd egendom
skulle vidta dtgérder for att hindra uppkomsten av eller eliminera sanitédra oldgenheter.
Eftersom fororeningar ofta dr sanitira oldgenheter innebar detta ett
efterbehandlingsansvar, men ansvaret géllde endast fororeningar som paverkade

manniskors hilsa. Halsoskyddslagen upphiavdes nir miljobalken trddde i kraft.*©

36 SNV rapport 4354 s 54.

37 MskL 1-11 §§ motsvarar MB 32:1-11 §§. MskL 12-14 §§ aterfinns i MB 20 respektive 25 kapitlet.
38 SFS 1982:1080.

39 HskL 1 §.

40 Lag (1998:881) om inforande av miljobalken 2 § 7. 14



DEL 1T

2 Introduktion till tionde kapitlet
2.1 Syftet med tionde kapitlet

Niér texten 1 miljobalken skall analyseras ar det viktigt att kdnna till malen bakom
miljobalken av tva orsaker. For det forsta innehaller balken viss helt ny lagstiftning. Det
innebdr att manga fragor maste 16sas med stdd av malen bakom reglerna, eftersom de inte
finns l0sta 1 rittspraxis. For det andra dr miljobalken bitvis oklar, och lampar sig béttre
for andamalstolkning dn bokstavstolkning. For att finna malen bakom MB 10 kapitlet,
maste dels malen bakom balken som helhet studeras och dels de mal som ar specifika for
MB 10 kapitlet. Malen bakom balken som helhet kan utlisas av MB 1 kapitlet som
behandlar "Miljobalkens méal och tillimpningsomrade" och av forarbetena till MB 1
kapitlet. MB 1 kapitlet utgor en viarderingsgrund att utga ifrdn nér de foljande kapitlen
tillimpas. Balken skall enligt MB 1:1 frimja en hallbar utveckling och tillférsdkra
framtida generationer en god milj6. Héllbar utveckling betyder att naturen har ett
skyddsvirde och att brukande av naturen dr forenat med ett ansvar att forvalta naturen
vil. I MB 1:1 ndmns sérskilt att miljobalken skall tillimpas sa att ménniskors hilsa och
miljon skyddas frdn skador och oldgenheter orsakade av bland annat fororeningar. Att
uttrycket "skall" anvinds innebér att det &r mer &n en 16s malséttning, &ven om
paragrafen inte stods av sanktioner. Miljobalkens forsta kapitel kan séledes paverka hur
reglerna i MB 10 kapitlet tolkas 1 rittstillimpningen, eftersom det anger de

bakomliggande mélen med reglerna.

MB 10 kapitlet behandlar specifikt ansvaret for fororenade omraden. Syftet med
kapitlet dr att det allmédnna inte skall behdva bekosta att fororenade omraden undersoks
och efterbehandlas.** En fordel med att 1dgga kostnaden for efterbehandling pa privata
subjekt dr det leder till att atgarder mot fororeningar ofta sétts in pa ett tidigare stadium.
I miljovérd ar forebyggande metoder billigare och mer effektiva dn reparativa metoder.
Det dr en fordel som dr mer tydlig nér ansvaret laggs pa verksamhetsutdvaren, dn nir det
kanaliseras till fastighetsédgaren, eftersom verksamhetsutdvaren dr den som har storst

mojlighet att forhindra att verksamheten ger upphov till féroreningar.

41 .
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2.2 Tionde kapitlet i forhidllande till andra regler

For att {4 en heltdckande bild av efterbehandlingsansvaret enligt miljobalken méste dven
regler som ligger utanfor MB 10 kapitlet beaktas. Andra regler kan antingen péverka
tillimpningen av MB 10 kapitlet eller innebéra fristdende forpliktelser for
efterbehandling. Som jag har redogjort for ovan, kan MB 1 kapitlet inverka pa hur
reglerna i MB 10 kapitlet tolkas och tilldmpas eftersom det anger mélen. MB 2 kapitlet
innehéller balkens allminna hinsynsregler. Hinsynsreglerna skall tillimpas pa all
verksamhet och alla atgérder som inte dr av forsumbar betydelse, om de riskerar att
orsaka oldgenhet for miljon. Det saknar betydelse om det &r en privatperson eller
naringsidkare som vidtar atgirden.*? Paragraferna MB 2:1, 2:3, 2:7 och 2:8 &r relevanta
for efterbehandlingsansvaret, och hansynsreglerna kan dels utgora sjdlvstindiga
ansvarsgrunder for verksamhetsutovare och dels fungera som utgangspunkt for
ansvarsbedomningen enligt MB 10 kapitlet. Eftersom reglerna faststéller
verksamhetsutdvarens ansvar, har de en indirekt betydelse for det subsididra

fastighetsdgaransvaret.

Av MB 2:1 foljer att den som skall vidta eller har vidtagit en atgérd ar
verksamhetsutovare om atgirden inte ar av forsumbar betydelse i det enskilda fallet.
Verksamhetsutovaren har bevisbordan for att forpliktelserna enligt MB 2 kapitlet ar
uppfyllda vid tillsyns- och tillstdndsfragor. Verksamhetsutovaren har ddremot inte
bevisbordan vid skadestands- eller straffréttsliga processer. | MB 2:3 fastslés att alla
som vidtar eller skall vidta en &tgird skall utfora de forsiktighetsmatt som behdvs for att
motverka att atgdrden medfor oldgenhet for ménniskors hilsa eller f6r miljon.
Forsiktighetsmatten skall vidtas sa snart det finns skél att anta att en atgard kan medfora
oldgenhet, vilket dr ett uttryck for forsiktighetsprincipen. En verksamhetsutdvare faller
alltid under paragrafen, vilket innebér att en markexploatér maste beakta
forsiktighetsprincipen. En fastighetségare som ténker vidta &tgidrder som okar
belastningen pé ett omréde, kan bli skyldig att forst efterbehandla med tillimpning av
paragrafen.*® Den stringa forsiktighetsprincipen mildras av en skilighetsbedomning i
MB 2:7. Enligt MB 2:7 giller principen endast i den mén det inte kan anses oskiligt att
uppfylla den. En avvégning skall géras mellan vilken nytta ett forsiktighetsmétt har for
miljon, och vilken kostnad det betingar. Skélighetsavvigningen enligt MB 2:7 kan inte
leda till att bevisbordan dndras, men den kan daremot paverka vilka krav som stills for
att bevisbordan skall anses uppfylld.** MB 2:8 ar en vidareutveckling av MB 2:3. I MB

2:8 fastslas att den som med en dtgérd har givit upphov till en oldgenhet f6r miljon,

42 Prop 1997/98:45 del 1 s 205.
43 Prop 1997/98:45 del 1 s 360.
44 Prop 1997/98:45 del 1 s 210. 16



ansvarar for att oldgenheten avhjélps tills dess att den har upphort. Skyldigheten att
avhjilpa en oldgenhet kvarstar oavsett om verksamheten till exempel 4r avslutad eller har
salts vidare. Ansvaret avser kostnaderna for avhjidlpandet och dess omfattning avgors
vid en skilighetsavvigning enligt MB 10:4 istéllet for enligt MB 2:7. MB 2:8 bygger pa
principen att fororenaren betalar, polluter pays principle.*® Nér fororenaren far ta
ansvar for att forebygga och avhjilpa de skador han orsakat minimeras utslappen och
fororeningar tas om hand pa ett tidigt stadium. Vid kommersiell produktion kommer
dessutom kostnaden for féroreningen avspeglas i den aktuella varans pris. Bide MB 2
och 10 kapitlet kan ldggas till grund for efterbehandlingsansvar.#® Det tionde kapitlet ar
mer utforligt och 1 kapitlet finns, forutom regler om verksamhetsutovares ansvar, dven
regler om fordelning av ansvaret och ansvar for fastighetsigare. Foreldgganden kommer
normalt att grundas pd MB 10 kapitlet enligt principen Lex Specialis. Om det blir en
kollision mellan tillimpningen av MB 2:8 och 10 kapitlet, har MB 10 kapitlet
foretrade.*’ I forarbetena pdminner regeringen dock om att ansvaret dven regleras i MB
2 kapitlet.*® Det innebér att den som inte faller under reglerna i MB 10 kapitlet, kan
forpliktas att avhjilpa en skada med stéd av MB 2 kapitlet.

I MB 9 kapitlet finns regler for miljofarlig verksamhet och hélsoskydd. MB 9:1 ér
betydelsefull for efterbehandlingsansvaret eftersom paragrafen definierar begreppet
miljofarlig verksamhet. Begreppet dterkommer 1 Lag om inférande av miljobalken 8 § och
ar dessutom ett nyckelbegrepp 1 miljoskyddslagens praxis, vilken ligger till grund for
bestammelserna i MB 9 och 10 kapitlet. Daremot éterfinns inte begreppet miljofarlig
verksamhet i sjdlva MB 10 kapitlet. I stéllet anvinds begreppet verksamhet.*® Om en
verksamhet betraktas som miljofarlig har med dess paverkan pa miljon att gora, och inte
huruvida den till exempel dr kommersiell eller sker i stor skala. Det ar fraimst MB 9:1, 2
som &r relevant for fastighetsdgare. Enligt MB 9:1, 2 avses med miljofarlig verksamhet
anvindning av mark, byggnader och anldggningar pa ett sitt som kan medfora oldgenhet
for ménniskors hélsa eller miljon eller genom fororening av mark, luft, vattenomride eller
grundvatten. En viktig konsekvens av att MB 9 kapitlet bygger pa den tidigare
miljoskyddslagen ir att fastighetségare i forvaringsfall fortfarande anses utova miljofarlig
verksamhet och faller dirmed under regelverket for verksamhetsutovare. Tolkningen har
skett med stod av ML 1 § 1 st 2 som numera motsvaras av MB 9:1, 2. Vem som helst
kan anses ha anvént en fastighet pé ett sitt som innebér miljéfarlig verksamhet, men det

ar endast verksamhetsutdvare, fastighetsdgare och tomtréttsinnehavare som kan

45 Prop 1997/98:45 del 1 s 233 ff.

46 Prop 1997/98:45 del 1 s 207.
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foreldggas efterbehandlingsansvar enligt MB 10 kapitlet. Andra kategorier ansvarar for
efterbehandling enligt de allminna hinsynsreglerna. Férutom det ovan ndmnda
forvaringsfallet, som grundas pd MB 9:1, 2, borde d&ven MB 9:1, 3 kunna bli tillimplig
pa fastighetsdgare. Dér sdgs att anvindning av en fastighet pd ett sdtt som kan medfora
oldgenhet for omgivningen genom buller, skakningar, ljus och dylikt betraktas som
miljofarlig verksamhet. Jag har inte stott pa nagot réttsfall dér en fastighetsdgare pa den
grunden har ansetts som verksamhetsutovare och darfor har fatt ansvara for
efterbehandling. Det kanske kan bero pa att den typen av storningar séllan leder till
behov av efterbehandling. Forutom att MB 9 kapitlet definierar begreppet miljofarlig
verksambhet, har det betydelse for efterbehandlingsansvaret pa grund av att det innehaller
de tidigare reglerna ur hélsoskyddslagen. Reglerna om hélsoskydd kan utgéra en
sjdlvstindig grund for efterbehandlingsansvar. Fastighetsdgare eller verksamhetsutdvare
kan enligt MB 9:9, 2 st dlidggas att undanrdja oldgenheter for ménniskors hélsa.
Privatpersoner som har lidit skada pa grund av fororening, kan inte framstélla ansprak
med stod av MB 10 kapitlet. De kan 1 stillet krdva skadestdnd grundat pA MB 32

kapitlet. Skadestdndansvariga ar bland andra fastighetsdgare och verksamhetsutovare.

Vid sidan av miljobalken skall annan relevant lagstiftning tillimpas pa verksamhet som
kan orsaka oldgenhet for miljon eller ménniskors hélsa.>® En atgird kan alltsd vara
otillaten enligt miljolagstiftning utanfor miljobalken, 4ven om &tgérden inte har ndgra
sanktioner enligt miljobalken. Exempel pa sddan lagstiftning dr vattenlagen®! och
véglagen®2. Ett annat exempel dr plan och bygglagen®3, men den har hittills inte haft
ndgon storre betydelse for efterbehandlingsfragor. JB 3 kapitlet, som behandlar grannars
rittsforhdllanden, skulle kunna innebéra ett slags efterbehandlingsansvar. Kapitlet &r
dock understillt den dvriga miljlagstiftningen, och tillimpas séllan. Overlappande
regelverk kommer oftast att kunna tillimpas parallellt eftersom de olika forfattningarna
har skilda syften.># Om lagarna leder till motsigande resultat, till exempel att olika
personer utpekas som ansvariga, skall allminna lagvalsprinciper avgora vilken
forfattning som skall tillimpas. Det innebér att grundlag giller framfor lag, lag géller
framfor forordning och speciallag giller framfor allmén lag.>® For det fall att
normhierarkin inte avgor vilken forfattning som skall vara bestimmande, skall speciallag
tillampas fore mer generell lag. Sammanfattningsvis maste manga regler utanfor det
centrala MB 10 kapitlet beaktas, nér efterbehandlingsansvaret for fastighetségare och
verksamhetsutvare skall avgoras. Viktigast &r MB 1, 2, 9 och 32 kapitlet.

50 MB 1:3.
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3 Ansvarsforutsittningar enligt tionde kapitlet

Reglerna 1 MB 10 kapitlet blir tillimpliga om en byggnad, anldggning eller ett mark- eller
vattenomrade &r sd fororenat att omradet kan medfora skada eller oldgenhet f6r miljon
eller ménniskors hilsa.>® Enligt MB 29:6 kan tillsynsmyndigheten ge foreldggande om
efterbehandling av det skadade omrddet. Ansvarig for efterbehandling &r
verksamhetsutdvare enligt MB 10:2 eller fastighetsdgare enligt MB 10:3. Av

MB 10:8, 1 st foljer att den som kan bli ansvarig for efterbehandlingskostnader, ocksa

kan foreldggas att bekosta utredning om i vilken man fastigheten &r fororenad.

3.1 Vem kan bli ansvarig?
3.1.1 Verksamhetsutovare

10:2  Ansvarig for efterbehandling av sadana omraden, byggnader eller
anldggningar som anges i 1 § dr den som bedriver eller har bedrivit en
verksamhet eller vidtagit en dtgdrd som har bidragit till fororeningen

(verksamhetsutovare).

I forsta hand &r verksamhetsutdvaren ansvarig for efterbehandling. Verksamhetsutdvare
ar enligt MB 10:2 alla som bedriver eller har bedrivit en verksamhet eller vidtagit en
atgdrd som har bidragit till fororeningen. Till skillnad frén hinsynsreglerna finns det i
MB 10 kapitlet inte ndgon begrinsning att atgarder som dr forsumbara inte rdknas som
atgérder.>” 1 stillet far det faktum att verksamhetsutovaren endast i mindre utstrackning
har bidragit till féroreningen betydelse i skilighetsbedomningen enligt MB 10:4 och 1
regeln om solidariskt ansvar enligt MB 10:6. Begreppet verksamhet har i praxis frén
miljoskyddslagen fitt en mycket vid betydelse och verksamhet behdver inte betyda att
ndgon ménsklig aktivitet sker.>® Miljoskyddslagen anvinde sig av begreppet "miljofarlig
verksamhet", medan terminologin i miljobalken omvixlande dr "verksamhet" och
"miljofarlig verksamhet". Eftersom miljobalkens efterbehandlingsansvar bygger pé det
ansvar som utvecklats under miljoskyddslagen, rdder en viss begreppsforvirring. Den har
antagligen mest en teoretisk betydelse, eftersom "verksamhet" och "milj6farlig
verksamhet" 1 de flesta situationer kommer att beteckna samma sak pa grund av den vida

definitionen av miljéfarlig verksamhet.

56 MB 10:1.
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58 Bijillas s 20. 19



Vid provning av tillstdnd och villkor samt vid tillsyn dr verksamhetsutdvaren skyldig att
visa att hans verksamhet har bedrivits 1 enlighet med de allminna hinsynsreglerna. Den
omvinda bevisbordan foljer av MB 2:1, 1 st och den innebaér att verksamhetsutovaren
kan belastas bevisbordan i fragor som géller efterbehandling enligt MB 2:8. Bevisbordans
placering i MB 10 kapitlet 4&r mer komplicerad. Dir far man avgdéra vem som har
bevisbordan enligt vanliga principer. Det innebér att 1 de fall d& det inte finns ndgon
uttrycklig regel om bevisbordans placering, far den avgoras fran fall till fall i1 praxis. Ofta
anser domstolen att den som har aberopsbordan ocksa har bevisbordan. I vissa av
paragraferna i MB 10 kapitlet finns uttryckliga regler gillande bevisbordans placering.
For att undantaget fran det solidariska ansvaret 1 MB 10:6, 1 st skall bli tillampligt,
maste verksamhetsutdvaren visa att hans bidrag till f6roreningen dr sé obetydligt att det
inte ensamt motiverar efterbehandling. Aven i skilighetsbedémningen enligt MB 10:4, 1
st, sista meningen, dr det verksamhetsutdvaren som mdste visa att han endast har
bidragit till fororeningen 1 begransad man. I de Gvriga paragraferna &r det mer oklart och
det finns dnnu inga réttsfall att ta till ledning pa omradet. Som en f6ljd av MB 2:1 kan
bevisbordan sannolikt placeras pa verksamhetsutovaren om MB 10:2 skulle foranleda
bevisfragor som ocksa dr tillsynsfrdgor, och som géller huruvida MB 2 kapitlet har
foljts. Om det som &r oklart inte behandlas i MB 2 kapitlet, till exempel vem som skall
anses som verksamhetsutovare, dr det mer sannolikt att myndigheten har bevisbordan
eftersom det inte finns ndgon bevisborderegel 1 MB 10:2. I MB 10:4, forutom 1 stycket
sista meningen, kommer det oftast inte bli aktuellt att ndgon av parterna far bevisbordan,

dé paragrafen reglerar en skélighetsavvigning.

Eftersom alla eventuella verksamhetsutdvare skall sokas innan fastighetsdgaren kan
krévas att efterbehandla, dr det betydelsefullt att klargoéra vilka personer som anses som
verksamhetsutdvare. Beddmningen av vem som skall anses som verksamhetsutovare
kompliceras av att det kan vara bide flera olika fysiska personer och bolag inblandade.
Det finns inga klara riktlinjer for hur avgransningen skall goras av vilka i en viss
verksamhet som skall anses som verksamhetsutovare. Koncessionsndmnden har ansett
att verksamhetsutdvare dr den som har faktisk och réttslig mojlighet att ingripa mot
fororeningen.>® Den som kan kontrollera verksamheten ar alltsd verksamhetsutvaren.
En annan fragestéllning ar vilken av flera identifierade verksamhetsutovare, som
myndigheterna skall rikta ett foreldggande mot. Om ndgon verksamhetsutdvare
fortfarande driver verksamheten, bor tillsynsmyndigheten enligt forarbetena soka den

verksamhetsutovaren i forsta hand.6® Rekommendationen utgor inte ndgon réttighet som

59 KN 1/92 och KN 15/95.
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en tidigare verksamhetsutdvare kan dberopa, utan ansvaret mellan verksamhetsutévarna

ar solidariskt.

Aven om en person inte #r niringsidkare eller endast har statt for en mindre del av
fororeningen, kan personen betraktas som verksamhetsutdvare. En exploatdr anses som
verksamhetsutovare pa den grunden att han dr den som for tillfdllet bedriver verksamhet
pa omrddet. Exploatoren kan dessutom betraktas som utovare av miljofarlig verksamhet
enligt MB 9:1, trots att han inte har bidragit till féroreningarna, utan bara har upptackt
dem. En fastighetsidgare anses vara verksamhetsutdvare vid forvaringsfall, och kan
sdledes f4 ansvara for efterbehandling enligt MB 2:8 eller 10:2. Nir en fastighetsidgare
dven tillhor kategorin verksamhetsutdvare, behandlas dgaren enligt de stringare reglerna
for verksamhetsutdvare. Nér jag skriver fastighetsigare 1 uppsatsen, menar jag en dgare
som inte ocksa dr verksamhetsutdvare. Om fastighetsidgaren har aktiverat en férorening
genom sina atgdrder pa fastigheten, behdver man inte avgoéra om det &r ett forvaringsfall
eller ett skadefall, eftersom fastighetsdgaren 1 dylika fall ocksé ar verksamhetsutdvare

enligt bdde gammal och ny lagstiftning.5?

Rittsfallen KN B 31/91 och RA 1997 ref 12 del I dr vigledande for fastighetsigarens
ansvar i forvaringsfall. | KN B 31/91 fann Koncessionsndmnden att 4garna utdvade
miljofarlig verksamhet da det fanns tankar med 16sningsmedel uppstillda pé fastigheten.
Agarna forelades med stod av ML 5 § att sanera tankarna. I RA 1997 ref 12 del I hade
dgarna kopt fastigheten av ett konkursbo. Efter forvirvet upptickte de att det fanns olja
i en brunn p4 fastigheten. Agarna blev skyldiga att forsla bort oljan pa grund av att de
ansdgs utova miljofarlig verksamhet. KN B 31/91 indikerar att fastighetségare i
forvaringsfall inte bor sokas om den fororenande verksamhetsutdvaren fortfarande kan
sOkas. I fallet skrev Koncessionsndmnden att den provade om dgarna kunde anses som
verksamhetsutdvare, eftersom det inte langre fanns nagon foretrddare for det bolag som
faktiskt hade utovat verksamheten.®? Det &r svart att dra slutsatser i den fradgan ur

RA 1997 ref 12 del I. Agarna aberopade i dverklagandet att den som var ansvarig for
deponeringen borde foreldggas att forsla bort oljan. Trots det tog vare sig
Koncessionsndmnden eller Regeringsritten upp vilken betydelse det hade for kravet mot
dgarna att fororenaren var forsatt i konkurs. Darfor dr det oklart om foreldggandet mot
dgarna berodde pé att ritten ansag att verksamhetsutovaren inte kunde sokas eller pa att
omstdndigheten inte hade relevans for avgérandet. I skélighetsbedomningen 1

KN B 31/91 féaste ndimnden betydelse vid att en av de nuvarande fastighetsdgarnas far

hade haft ekonomisk anknytning till den aktiva verksamhet som tidigare hade bedrivits.

®1 Darpo, SvIT s 881.
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Det tycker jag dr en mycket svag grund for att anse att dgaren har anknytning till
verksamheten. Att dgarna fick fastigheten delvis som gdva kan ha varit en bidragande
orsak till beddmningen. I beslutet tog Koncessionsndmnden ocksa upp att dgarna hade
ként till att det fanns tankar pa fastigheten nér de forviarvade den och att de hade flyttat
pa tankarna. I beslutet stdlldes krav pa att det skulle vara utrett att det fanns ett behov
av de atgirder myndigheten foreslagit. Aven i miljobalken finns ett krav pa behov i

MP 8 §, men det ar osdkert om den bestimmelsens rekvisit kan utgéra en begriansning pa
fall dir inte paragrafens retroaktiva mojlighet behdver anvindas. I MB 10:1 ar kravet att
fororeningen skall kunna medfora oldgenhet. Det &r mojligt att det stiller ldgre krav pa
utredningen #n nir man skall visa att det finns ett behov enligt MP 8 §. I RA 1997 ref 12
del I stillde koncessionsndmnden laga krav pd utredning av att det foreldg ett behov. Dar
ndjde sig nimnden med att konstatera att oljan i urinbrunnen pa sikt kunde medfora att
omgivningen fororenades. Det liknar det nuvarande ansvaret i MB 10:2. 1
Regeringsrittens motivering i RA ref 12 del I verkar det som att kravet pa behov ér
kopplat till om en verksamhet skall anses som miljofarlig. Om verksamheten
klassificeras som miljofarlig finns det ocksa ett behov av atgérder. I RA 1997 ref 12 del 1
alades fastighetségarna ett ansvar trots att de inte hade ként till f6roreningen vid
forvdrvet och inte heller hade ndgon anknytning till verksamheten. Redan innan
miljobalken har siledes en fastighetségare som inte undersokt fastigheten tillrdckligt noga
ur miljosynpunkt, kunnat &laggas ett efterbehandlingsansvar. Undersokningsplikten har
dock endast funnits i forvaringsfall, medan miljobalken fastighetsdgaransvar dven
omfattar skadefall.

Med dagens lagstiftning kan dgaren alaggas att efterbehandla enligt MB 10:3. En fortsatt
tolkning av fastighetsdgaren som verksamhetsutovare kommer leda till en omotiverad
skillnad 1 kravet pa insikt vid forvarv, beroende pa om det ror sig om ett skade- eller
forvaringsfall. Varfor skall en privatbostadskdpare i1 forvaringsfall behova sta for
fororeningar han inte har ként till om inte anses att privatbostadskopare i skadefall skall
gora det? Forutom skillnaden i kravet pa insikt, kan en dgare 1 forvaringsfall forpliktas

att ansvara for efterbehandling 4ven om fastigheten dr forvérvad fore 1/1-1999.

I lagradsremissen till miljobalken var MB 10:2 forsedd med ett andra stycke. Inneborden
var att den som utovade eller hade utdvat ett bestimmande inflytande 6ver en
verksamhetsutdvare och som dérvid i avsevard grad hade medverkat till att fororeningen
hade uppkommit skulle ansvara sdsom verksamhetsutovare.®® Om inflytandet hade
varit bestéimmande skulle avgoras pa grundval av avtal eller ekonomisk andel i

verksamheten. Bestimmelsen syftade till att hindra att aktiebolagsformen utnyttjades
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for ansvarsflykt. Regeln innebar bland annat att den som &gde en majoritetspost 1 ett
aktiebolag som var verksamhetsutdvare i miljobalkens bemérkelse, kunde fa ett
personligt ansvar som verksamhetsutovare. Da en sadan bestimmelse leder till att
aktiedgarna far ett direkt ansvar for aktiebolagets skulder, utgér den en form av
ansvarsgenombrott. Ansvarsgenombrott dr ett undantag fran den grundlidggande
principen att aktiedgaren inte har ett personligt ansvar for aktiebolagets skulder, utan
bara svarar upp till vérdet pé aktierna. Det finns hittills ingen lagstadgad regel om
ansvarsgenombrott, utan genomsyn av bolagskonstruktioner har skett i ngra fa fall 1
rittspraxis. Kraven har varit att bolaget inte har haft ndgot sjilvstindigt affarsmissigt
syfte, ingen sjélvstindig forvaltning och att det har varit underkapitaliserat i forhillande
till den verksamhet det skulle bedriva.®* Det ledande rittsfallet &r NJA 1947 s 647 i
vilket en damm, som &dgdes i1 form av att aktiebolag, hade orsakat skada p&d omgivningen

och aktiesigarna blev solidariskt ansvariga for erséttningen till skadelidanden.®®

Regeln om ansvarsgenombrott togs bort for att avvakta lagreglering tills
Aktiebolagskommittén har presenterat sin utredning.®® Den kommer inte att presenteras
forrédn tidigast 1 slutet pa ar 2000. For ndrvarande haller aterigen ett forslag géllande
ansvarsgenombrott pd att utarbetas som skall inforas i MB 10 kapitlet.®” Jan Darpo,
som dr doktorand 1 miljoratt pd Uppsala universitet, har ldmnat ett forslag om hur regeln
kan utformas. Enligt hans forslag kommer fragan om underkapitalisering inte ha sa stor
betydelse, utan det avgdrande kommer att vara om aktiedgaren har handlat otillborligt
och vad det bestimmande inflytandet har utmynnat i. Regeln kommer att kunna
tillimpas pa bade tidigare och nuvarande aktiedgare. Det dr osdkert om det kommer att
bli en specifik eller mer generell regel. Dérfor gir det dnnu inte att sdga om dven styrelse
eller VD i aktiebolag, eller kommanditbolag, ekonomiska foreningar eller fastighetsdgare
kommer att traffas den regel som eventuellt kommer att inforas.®® En regel om
ansvarsgenombrott skulle kunna paverka andra former av sammanslutningar édn
aktiebolag. Delédgare 1 handelsbolag paverkas inte eftersom de redan &r personligen
betalningsansvariga for bolagets skulder. Detsamma géller komplementéren 1
kommanditbolag. Daremot ar det mdjligt att de deldgare som &r begransat ansvariga
kommer att berdras av en ansvarsgenombrottsregel. Aven ekonomisk forening borde
kunna triffas av regeln eftersom medlemmarna inte &r personligen betalningsansvariga,
och for att ekonomisk forening 1 vrigt ofta foljer de regler som giller for aktiebolag. Att

medlemmarna varierar borde inte vara ett hinder eftersom dgarna bakom aktierna varierar

®4 Rodhe s 396.
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pa samma sitt. Ddremot kanske regeln endast kommer att tréffa aktieigare som har haft
ett bestimmande inflytande, och dé skall den pa samma sitt endast traffa medlemmar

som har haft ett bestimmande inflytande.

I praktiken dr det ovanligt att domstolarna utnyttjar mdojligheten till ansvarsgenombrott.
Eventuellt kommer en regel om ansvarsgenombrott endast anvédndas 1 syfte att komma &t
illojal anvéndning av bolagsformen och inte att till exempel moderbolag mer generellt
kommer fér st for dotterbolagets forpliktelser.®® Enligt tidigare regler i
miljoskyddslagen kunde myndigheterna normalt inte véinda sig mot moderbolaget med
foreldggande, dven om dotterbolaget var heldgt.”® I undantagsfall har det forekommit att
ett moderbolag har fétt sta for ett dotterbolags forpliktelser, forutsatt att dotterbolagets
verksamhet ingétt som en naturlig del i moderbolagets verksamhet och att moderbolaget
haft ett réttsligt och faktiskt visentligt inflytande 6ver dotterbolaget.”! Bide praxis och

doktrin har hittills varit oklar 1 frigan om ansvarsgenombrott vid efterbehandlingsansvar.

Verksamhetsutdvaren kan foreldggas efterbehandlingsansvar enligt MB 10 kapitlet trots
att myndigheternas tillstdnd for verksamheten har {6ljts. Det var fallet 4ven enligt
tidigare lagstiftning.”? Ur forarbetena kan utldsas att det faktum att tillstindskraven har
foljts istdllet mildrar ansvaret vid skilighetsbeddmningen i MB 10:4. I motiven stdr att
det vid skélighetsbeddmningen bor vdgas in om verksamheten har bedrivits pé ett vid
den tiden accepterat sétt och med iakttagande av de villkor som géllt for
verksamheten.”® Ett forarbetsuttalande talar emot den ovan redovisade uppfattningen.
Dar uttrycks att "den som lojalt foljer givna tillstind eller miljobalkens regler och saledes
fullgdr sina skyldigheter i1 fraga om efterbehandling inte kommer att drabbas av ndgot
solidariskt ansvar 6ver huvud taget".”# Den citerade meningen bor inte innebéra att
ndgot ansvar inte kan utkrdvas av den som har f6ljt myndigheternas tillstdnd. Det skulle
stdlla for hoga krav pa hur detaljerat tillstinden skulle vara tvungna att utformas. Ett

tillstdnd kan ddremot begréinsa skyldigheten att folja de allmédnna hansynsreglerna.’®

3.1.2  Fastighetsdgare

®% Darps, MRT 1996 s 188.
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10:3 Kan inte ndgon verksamhetsutévare utfora eller bekosta efterbehandling
av en fororenad fastighet dr var och en efterbehandlingsansvarig som forvirvat
fastigheten och vid forvdrvet kint till fororeningarna eller da borde ha upptdckt
dem. Avser forvirvet en privatbostadsfastighet enligt I kap 5 §
kommunalskattelagen (1928:370) ansvarar endast en férvdrvare som kdnt till
fororeningen. I fraga om fororenad byggnad eller anliggning gdller detsamma
den som forvirvat den fastighet ddir byggnaden eller anldggningen dr beldgen.
Med forvirv av fastighet likstdlls forvdrv av tomtrditt.

Forsta stycket tilldmpas inte nér en bank har férvdrvat en fastighet for att
skydda en fordran enligt 2 kap. 8 § bankrorelselagen (1987:617).

Om tillsynsmyndigheten kan visa att ingen verksamhetsutdvare kan sokas, till exempel
for att verksamhetsutovaren &r insolvent eller har upphdrt som juridisk person, har
fastighetsigare, som har forvirvat fastigheten efter miljobalkens ikrafttridande

1/1-1999, ett subsididrt ansvar for att utreda och efterbehandla férorenade omrade enligt
MB 10:3, 1 st och 10:8, 1 st.”® Agaren ansvarar for fororenad mark samt fororenade
byggnader eller anldggningar som finns pé fastigheten. Med forvéarv menas legala féng,
som kop, byte, gava, arv och testamente och med forvérv av fastighet likstélls forvarv av
tomtrétt. Det dr endast en dgare som vid kdpet har ként till eller borde ha upptéckt att
fastigheten var fororenad, som kan foreldggas ansvar. Vid forvarv av en
privatbostadsfastighet ansvarar kdparen endast om han ként till att fastigheten var
fororenad.”” Varken i lagtexten eller i forarbetena naimns vad som géller da det enbart
foreligger risk for fororeningar. Det borde innebéra att kparen endast kan bli ansvarig
for efterbehandling i1 de fall myndigheten kan pavisa att fororeningen fanns vid forvérvet.
Analogt med jordabalken ér det ddremot troligtvis dgaren som har bevisbordan for att
han inte borde ha upptickt fororeningen. En bank som har forvérvat en fastighet till
skydd for fordran, enligt bankrorelselagen 2:8, kan inte drabbas av

efterbehandlingsansvar som fastighetségare.’8

Det ér inte helt klart vid vilken tidpunkt av forvirvet en person Overgar till att betraktas
som fastighetsdgare enligt MB 10:3. Man kan tinka sig flera olika tidpunkter da en
fastighetskopare intrdder 1 kretsen av solidariskt ansvariga fastighetsdgare. Till exempel
kan det vara vid kopekontraktets uppréttande, koparens tilltrade eller da koparen far
lagfart pé fastigheten. Vid kopekontraktets upprittande blir kdparen dgare till

fastigheten i en civilrittslig bemarkelse.”® Koparen har rddighet 6ver den och kan forfoga
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over den genom bland annat verlételse. Att kdparen dr dgare 1 en civilrittslig bemérkelse
da kopekontrakt har upprittats, betyder antagligen ocksa att han skall anses som dgare
enligt den offentligrittsliga lagstiftningen. Vid tilltrddet 6vergar risken for fastigheten
frén sdljaren till koparen. Ett argument for att tilltradet &r den relevanta tidpunkten 1
sammanhanget, r att koparen dé far den praktiska kontrollen 6ver fastigheten. Genom
att lagfart beviljas blir fastighetsforvirvet offentligt och kan inte angripas pa sakrittslig
grund. Aven om kopekontraktet rent juridiskt 4r en mer korrekt tidpunkt for
dganderittsovergang dr det mojligt att tillsynsmyndigheten pd grund av att den inte
kénner till 6verldtelseavtalet kommer att viinda sig till den som &r lagfaren dgare till
fastigheten. I ett fall upphdvde regeringen ett foreldggande om sanering mot en
fastighetségare, pa grund av att fastighetségaren inte langre var registrerad i
inskrivningsregistret. Det skulle kunna tyda pa att det &r den registrerade dgaren som
ansvarar for efterbehandlingen.®? Enligt min mening borde det viktigaste kriteriet for
vem som skall anses som égare 1 efterbehandlingsfrigor vara vem som har ritt att
tillgodogora sig virdet av fastigheten. Det skall inte kunna uppkomma en situation da
den som bekostar efterbehandlingen inte ocksé har rétt att erhalla kopeskillingen vid en
forsiljning. Dérfor borde det inte goras ndgon skillnad 1 den civilrittsliga och den
offentligrittsliga beddmningen, utan kdparen skall, efter att kopekontraktet &r

underskrivet, behandlas som dgare dven enligt miljobalken.

Det dr endast fastighetsdgare som har forvirvat fastigheten efter den 31 december 1998
som, i sin egenskap av dgare, kan bli ansvarig for efterbehandling enligt MB 10
kapitlet.8 Det innebér att en dgare som har forvérvat en fastighet innan miljobalkens
tridde 1 kraft endast kan 8léggas att efterbehandla den, om fastighetsdgaren ansvarar
enligt annan lagstiftning, som till exempel hélsoskyddslagstiftning. Tidsgrénsen géller
endast om fastighetsidgaren inte kan anses som verksamhetsutovare. Det kan vara fallet
om fastigheten har fororenats av en hyresgést eller arrendator. En dgare som kopt
fastigheten innan miljobalken tradde i kraft kommer inte att berdras ekonomiskt av

MB 10 kapitlet forrdan han vill sélja fastigheten. Vid en forséljning kan kdparen komma
att begira att séljaren antingen efterbehandlar eller kompenserar koparen genom att
sdnka kopeskillingen, eftersom kdparen till skillnad fran séljaren kommer att traffas av
MB 10:3. I och med reglerna i MB 10 kapitlet har vissa fastigheter minskat i viarde efter
arskiftet 1999. Det kan eventuellt innebédra en minskad omséttning av férorenade
fastigheter. Om en sadan fastighet innebér en akut fara f6r miljon eller hélsan, och det
inte finns ndgon verksamhetsutovare som kan sokas, kommer saneringsforsikringen eller

det allménna att bekosta efterbehandlingen. Fastighetsdgaren kan enligt MB 10:5 {4
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betala for virdedkningen i skdlig omfattning. I Stockholmsregionen &dr det for nirvarande
ofta 16nsamt att exploatera fastigheter 4ven om de ér fororenade, varfor de flesta

efterbehandlingar i regionen sker pé frivillig grund av exploatorer.82

En kdpare av en fororenad fastighet, som inte har bidragit till fororeningen, kan av
rattssdkerhetsskél endast forpliktas att ansvara om han atminstone borde ha insett att
fastigheten var fororenad. Om kdpet géller en privatbostadsfastighet stélls ldgre krav pa
koparen och det krivs att koparen faktiskt insag att kopeobjektet var fororenat.
Lagstiftaren anség att det skulle vara for hart att ytterligare belasta en ouppmarksam
privatbostadskdpare, eftersom koparen redan genom att inte ha upptéckt det 6ppna
felet ofta har betalat ett for hogt pris for fastigheten.®2 En kdpare av niringsfastighet,
som inte har upptéckt felet, bor ocksa ofta ha betalat ett for hogt pris, men 1 de fallet har
lagstiftaren tyckt att de kan stdllas hogre krav pd kdparens kunskaper och noggrannhet.
Om koparen har betalat ett for hogt pris, kommer han ofta inte kunna vénda sig mot

sdljaren med stod av felreglerna i jordabalken, pa grund av att felet inte var dolt. 84

Det kan forekomma att en utomstéende utan tillstind ldmnar fororeningar pa nagon
annans fastighet, sa kallad dumpning. Den som har utfért dumpningen, ar
verksamhetsutovare och ansvarar primart for efterbehandlingséatgéarder. Ofta ar
verksamhetsutovaren 1 de hér fallen okédnd, eller kan inte s6kas av annan orsak. Om den
dumpade fororeningen betraktas som ett forvaringsfall, kommer fastighetségaren ansvara
som verksamhetsutdvare enligt MB 10:2. Agaren kommer séledes i ansvara for
dumpningar som har skett efter 1/7-1969. Om dumpningen istéllet betraktas som ett
skadefall, kommer en tillimpning av MB 10:3 leda till att ansvar endast intrider om

dumpningen skett fore forvirvet, men efter 1/1-1999.

Fastigheter 4gs ibland som aktie- eller kommanditbolag. Enligt de nuvarande reglerna
riskerar den som &ger aktierna i ett bolag, som dger en fororenad fastighet, maximalt
vérdet pd aktierna vid ett foreldggande om efterbehandling. Det tidigare forslaget om
ansvarsgenombrott géllde endast den som hade utdvat ett bestimmande inflytande Gver
en verksamhetsutdvare. Det innefattade inte ansvar som fastighetsidgare for den som
hade andelar i bolaget. Det dr mojligt att det kommer att inforas en regel om
ansvarsgenombrott i MB 10 kapitlet. Om regeln far en generell formulering, kommer den
kunna tillimpas pé savél fastighetsdgare som delédgare i till exempel kommanditbolag.
Det dr ocksa pa forslag att en sddan regel skall ha retroaktiv verkan fran miljobalkens

ikrafttrddande. For att retroaktiviteten inte skall ge oskiliga effekter kommer den
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eventuellt endast tillimpas i de fall fastigheter har ombildats i illojalt syfte. Aven om en
ansvarsgenombrottsregel skulle inforas for 4gande av fastigheter i bolag, dr det inte sékert
att skillnaden jamfort med det nuvarande rattsléget blir sérskilt stor. Det beror pa att det
antagligen kommer att vara ovanligt att rittstillimparen tycker att det skéligt att en
fastighetségare star ett kostnadsansvar som r storre dn vérdet pa fastigheten. Redan
enligt dagens regler kan en andelsidgare forlora vardet pd andelarna om bolaget gar i

konkurs 1 samband med ett foreldggande om efterbehandling.

Enligt de nuvarande reglerna som saknar ansvarsgenombrottsbestimmelse varierar
fordelningen av ansvar for efterbehandlingskostnader vid en fastighetsoverlatelse.
Fordelningen blir olika beroende pa vilka aktorer som &r inblandade och vilket objekt
som Overléts. De vanligaste alternativen dr att séljaren respektive kdparen kan vara
aktiebolag eller fysiska personer samt verksamhetsutdvare eller fastighetsdgare.
Fastigheten kan séljas som aktier eller inkrdm. Det priméara verksamhetsutdvaransvaret
enligt MB 10:2 foljer med aktierna medan aktieigaransvaret dr begransat till aktierna
vérde. Forvirvas fastigheten som inkrdm far kdparen ett fastighetsdgaransvar enligt
MB 10:3, som é&r subsididrt om séljaren var verksamhetsutdvare och solidariskt om
sdljaren var fastighetsédgare. Om bade séljaren och kdparen dr aktiebolag och kdparen
forvdrvar aktierna, kommer fastigheten ligga i ett dotterbolag. Moderbolagets ansvar ér
begrisat till vardet pa aktierna. I alla alternativen kommer verksamhetsutdvarna ansvara
frdn 1969 och fastighetsdgarna frén 1999. Sammanfattningsvis kan man inte férlora mer
dn virdet pé fastigheten om den kops 1 form av ett separat bolag, och det visar sig att
den behdver efterbehandlas. Det dr en konsekvens av att det inte gérs nigon genomsyn
av aktiebolagsformen enligt de nuvarande reglerna. Eventuellt kommer det &ndras 1
framtiden. Storst betydelse har en sadan dndring for verksamhetsutovare eftersom

fastighetsédgare séllan borde behdva svara for en storre kostnad &n virdet pd fastigheten.

I tva fall, enligt MB 10:5 och 10:8, 2 st, kan fastighetsidgaren forpliktas att st for
kostnader for utredning eller efterbehandling trots att han inte uppfyller rekvisiten i vare
sig MB 10:2 eller MB 10:3. MB 10:5 blir tillimplig om ndgon annan &n fastighetsdgaren
har efterbehandlat fastigheten, och denna till 61jd av efterbehandlingen har 6kat i vérde.
Fastighetségaren kan i skélig méan {4 betala till den som har utfort efterbehandlingen for
virdekningen.®® Orsaken till regeln ar att lagstiftaren har ansett att fastighetségaren
annars kan gora en obehorig vinst pd ndgon annans efterbehandling. Regeln skall bara
tillimpas undantagsvis, och det ar enligt vanliga principer den som péstir att en

virdeokning har skett som har bevisbordan.8® Fastighetsdgaren kan bli skyldig att

85 Bengtsson s 201. Den som utfort efterbehandlingen kan vara antingen en offentlig eller privat aktor.
86 Prop 1997/98:45 del 2 s 121. 28



kompensera for virdedkning dven om fastigheten forvérvats innan milj6balkens
ikrafttrddande, eftersom paragrafen géller oberoende av ansvaret i MB 10 kapitlet. Det
framgar inte av forarbetena enligt vilken berdkningsgrund virde6kningen skall bedomas
eller vid vilka tidpunkter fastighetens vérde skall berdknas. Analogt med
expropriationslagen®’ bor utgadngspunkten for vardedkningen vara marknadsvirdet.8®
Eftersom grunderna for berdkning inte ar fastlagd i miljobalken bedomer jag att den till
skillnad frdn expropriationslagen inte kommer att ske med utgdngspunkt i vissa virden
och presumtioner. [ stillet bor berdkningen ske sa att den ger det asyftade resultatet.
Virdedkningen kommer att berdknas genom att man drar, antingen marknadsvirdet innan
efterbehandlingen eller vad dgaren har betalat {for fastigheten, frdn marknadsvérdet efter
efterbehandlingen. Marknadsvérdet innan efterbehandlingen kan ju bade vara ldgre 4n vad
den kopts for pd grund av att den dr belastad med en fororening, och hdgre pd grund av
vérdestegring av andra faktorer. Normalt star en gjord skélighetsbeddmning fast, &ven om

fastighetsdgaren senare gor storre vinst dn berdknat.

MB 10:8, 1 st innebér att for utredningskostnader tillimpas samma regler som for
efterbehandlingskostnader. MB 10:8, 2 st innebir ett undantag frin den regeln, och att
fastighetsidgarens ansvar for utredningskostnader kan striacka sig ytterligare lite ldngre &dn
det for efterbehandlingskostnader. Om fastighetsidgaren fir nytta av undersékningen, kan
han fa std for kostnader att utreda i vilken man hans fastighet ar fororenad, trots att han
inte #r ansvarig enligt MB 10:3. Aven i det fallet gors en skilighetsbedomning av hur
stor del av kostnaderna fastighetsdgaren skall besta. Skdlighetsbedomningen grundas pa
vilken nytta fastighetsdgaren kan forvintas fa av utredningen, fastighetségarens
personliga ekonomiska forhéllande och omstindigheterna i 6vrigt.2® Ett exempel pa nar
fastighetsdgaren kan f4 nytta av en utredning ar nir han 4nda hade tdnkt foreta

undersokningar infor en ansdkan om bygglov.

Forutom det ansvar for utredning och efterbehandling som kan &ldggas fastighetségare
enligt MB 10 kapitlet 1-8 §§, ar dgaren ocksd upplysningsskyldig enligt MB 10:9.
Upplysningsskyldigheten innebér att alla som dger eller brukar en fastighet genast skall
underritta tillsynsmyndigheten om det uppticks en fororening pé fastigheten. Om
fororeningen kan medfora skada eller oldgenhet for ménniskors hilsa eller miljon ar

MB 10:9 straffsanktionerad enligt MB 29:5. MB 10:9 ber6r forutom fastighetsdgare och

tomtrittsinnehavare, dven verksamhetsutovare och andra hyresgister eller

87 SFS 1972:719.
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arrendatorer.®® Tionde kapitlet innehéller ytterligare nigra skyldigheter och
begrinsningar for fastighetsdgare. Enligt MB 10:10 och 10:12 skall ldnsstyrelsen
foreskriva om inskrdnkningar i samband med markanvandningen om ett mark- eller
vattenomrade &r allvarligt fororenat. Lansstyrelsen kan dven hindra en dverlételse av ett

saddant miljoriskomréde innan fastigheten har blivit undersokt.

3.2 Overgangsregler

Lag om inférande av miljobalken®?, MP, reglerar hur miljobalken skall tillimpas i
forhéllande till de tidigare lagarna pa omradet. Huvudregeln &r att miljobalken skall
tillimpas efter 1/1-1999.92 De allmédnna hansynsreglerna foljer den principen, men de
kan inte begrinsa réttskraften av ett verksamhetstillstdnd som har givits innan
miljobalkens ikrafttridande.®® I MP 2 § riknas de lagar upp som upphor att gélla i och
med att de infors i liknande form 1 miljobalken. MP 8 § och 15 § ar betydelsefulla for
efterbehandlingsansvaret.®* MP 8 § skall ldsas samman med MB 10:2 och giller for
verksamhetsutovare samt fastighetsdgare som anses som verksamhetsutovare. MP 15 §

ar en precisering av fastighetsdgaransvaret enligt MB 10:3.

Ur MP 8 § kan utldsas att MB 2:8 och MB 10:2 skall vara tillampliga forutsatt att
foljande rekvisit dr uppfyllda; 1) det har bedrivits miljofarlig verksamhet 2) vars faktiska
drift har pagétt efter 30/6-1969 och 3) verkningarna av verksamheten fortfarande pagick
1/1-1999 och 4) det finns behov av att avhjélpa de oldgenheter som har orsakats av
verksamheten. Det dr oklart om det fOrsta rekvisitet syftar pa begreppet miljofarlig
verksambhet i dess betydelse enligt miljoskyddslagen eller miljobalken. I forarbetena till
miljobalkens star endast att miljobalken i sak inte skall innebéra ndgon begriansning i
forhllande till miljoskyddslagen i friga om vad som raknas som miljéfarlig
verksamhet.®® Begreppet ér lite vidare i miljobalken &n i miljoskyddslagen, eftersom det
dven innefattar tillfilliga verksamheter.°® Det betyder till exempel att en férorening som
hérrdr fran en vagn som tillfélligt finns pa fastigheten omfattas av miljobalkens definition
av miljofarlig verksamhet, men inte av miljoskyddslagens. I forarbetena till

inférandelagen motiveras den valda tidpunkten med att begreppet miljofarlig verksamhet
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inte fanns innan 1/7-1969, men det troliga ar &ndé att det 4r definitionen i MB 9:1 som
asyftas, eftersom inforandelagen hanger samman med miljobalken.®” Det andra rekvisitet
innebér att MB 2:8 och 10:2 far retroaktiv verkan frdn och med 1/7-1969. Motiven till
att riksdagen valt att utstrdcka miljobalkens verkningar bakat i tiden &r att man annars
inte skulle komma &t dldre verksamheter, vilka ofta har stor paverkan p& miljon, samt att
man inte vill vara tvungen att tillimpa dubbla regelsystem for lang tid framdver.
Dessutom skulle ldttnader mot verksamhetsutdvarna innebara att de fastighetsdgare som

traffas av miljobalkens regler istéllet skulle belastas med ett storre ansvar.

Inom fGrvaltningsritten tillimpas som huvudregel de foreskrifter som géller da ett mal
provas.®® Det kan leda till att lagar tillimpas som inte var stiftade vid tiden f6r den
handling som provas. Sddan retroaktiv verkan ér oldmplig ur rittssdkerhetssynpunkt och
1 vissa fall 4r den forbjuden enligt RF 2:10. Inom EU-rétten har principer utvecklats som
begriansar mojligheten att 1ata lagar verka retroaktivt. Regeringen ansag att det inte fanns
nagot som hindrade att MB 10:2 fick en retroaktiv verkan. I de fall det finns risk for att
retroaktiviteten leder till ett oskéligt resultat, kommer ansvaret jamkas vid
skélighetsavvigningen enligt MB 10:4.°° Det kan ténkas att antingen en nationell
domstol eller Europadomstolen skulle finna att retroaktiviteten 1 MP 8 § utgor icke
tillaten lagstiftning.19° I flera europeiska lander har dock retroaktiv lagstiftning
accepterats inom miljoritten. Kraven har generellt varit att férorenaren har handlat
oaktsamt och att samhillets miljokrav har varit forutsebara. Fastighetségare har kunnat

fa ett subsidiart ansvar mot staten for att fastigheten inte skall skada omgivningen.1°?

Vid forvaringsfallen anses den miljofarliga verksamheten pagé fortfarande. Darfor
uppstér frigan om ansvaret for efterbehandling géller obegrinsat bakat i tiden, oavsett
ndr den faktiska, aktiva verksamheten avslutades. Kravet pa att den faktiska driften skall
ha pagétt efter 30/6-1969 innebdr troligtvis att avfall maste ha deponerats efter detta
datum, for att MB 2:8 och 10:2 skall vara tillimpliga.1°? Det dverensstimmer med
Koncessionsndmndens praxis. Miljoskyddslagens ansvar for efterbehandling i
forvaringsfall géllde endast om den aktiva verksamheten hade pagétt efter

miljoskyddslagens ikrafttradande. Miljoskyddslagen skulle inte tillimpas pa miljofarlig
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verksamhet som hade upphért innan lagen tridde i kraft.2°3 Det betyder att

miljoskyddslagen har samma tidsméssiga avgransning som miljobalken.

Det tredje och fjarde rekvisitet i MP 8 § har delvis samma betydelse. Vanligtvis finns
inget behov av avhjilpande om det inte fortfarande finns verkningar av verksamheten,
varfor dessa tva forutséttningar i1 praktiken kan ses som ett rekvisit. Oldgenheten méste
ha funnits bade efter miljobalkens ikrafttradande och fortfarande pagé for att det skall

finnas mening och mojlighet att 8ldgga ndgon ett efterbehandlingsansvar.

I milj6lagstiftningen véxlar man mellan begreppen verksamhet och miljofarlig
verksamhet. Bestimmelserna MB 2:8 och 10:2 é&r tillimpliga pa verksamhet, medan

MP 8 §, som direkt syftar pa paragraferna ovan, giller miljofarlig verksamhet. Fragan
uppkommer dérfor om det finns ndgon relevant skillnad mellan de tva begreppen. Finns
det fall av verksamhet som faller under MB 2:8 eller 10:2, men som inte traffas av
retroaktiviteten 1 MP 8 §, pd grund av att verksamheten inte definieras som miljofarlig?
Miljofarlig verksamhet dr verksamhet som paverkar miljon pd ndgot sitt som ndmns 1
MB 9:11%4, Verksambhet dr ett vidare begrepp dn miljofarlig verksamhet, eftersom det
inte begrénsas av definitionen 1 MB 9:1. Verksamhet innebér liksom miljofarlig
verksamhet inte ett krav pd fortgdende ménsklig aktivitet, utan har bade den
allménsprikliga betydelsen och miljoskyddslagens betydelse. Den grupp av personer
som utdvar miljofarlig verksamhet enligt ML 9:1 har samma avgrénsning som den som
asyftas i

MB 10:2 som verksamhetsutovare.'°® Formodligen har inte nigon skillnad i
retroaktivitet mellan miljofarlig verksamhet och verksamhet avsetts. Det dr ddremot
osédkert om rattstillimpningen kommer att finna att en sddan skillnad foreligger. Man kan
dven spekulera i om MP 8 § syftar pd definitionen av miljofarlig verksamhet enligt
miljoskyddslagen eller den i miljobalken. Det troligaste &r att det &r definitionen 1
miljobalken som asyftas, dven om det innebér en retroaktiv tillimpning av lagstiftningen

for de verksamheter som enligt miljoskyddslagen betraktades som helt tillfélliga.
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3.3 Internationell jamforelse

Inom EU-rétten finns inga regler rérande vem som ansvarar for fororenade omraden. |
stillet regleras hur fororeningar skall forhindras 1 framtiden. Det kommer inte infGras
ndgra retroaktivt verkande direktiv, utan unionen overlater till medlemsstaterna att
lagstifta pd omradet.19® En av grundsatserna i EUs miljoarbete dr principen att
fororenaren betalar. Principen aterfinns dven i flera av de europeiska ldndernas nationella
lagstiftning. Eftersom det ofta dr svart att finna fororenaren, forekommer det dven ansvar
for fastighetsdgare. I flera ldnder 14ggs ansvaret pa dgaren for att fastigheter skall bli
undersokta och efterbehandlade i samband med forvirv. I vissa landers lagstiftning
skiljer man pé ansvaret for att utfora efterbehandlingen och for att bekosta den. Det
forekommer dven registrering av fororenad mark. Registreringen kan ha olika effekter.
Det kan uppstillas restriktioner vid &ndrad markanvindning eller vissa fall goras
inskridnkningar i den pagaende markanvindningen och det kan paverka fastighetens virde

vid en forsdljning.

Holland har tillsammans med USA varit féregangsland nér det giller markfororeningar. I
Holland har staten sttt for kostnaden for efterbehandlingen, och dérefter krévt
verksamhetsutdvaren regressvis. Efter atgdrden skall all slags verksamhet kunna bedrivas
pa platsen. Verksamhetsutdvare har ansetts retroaktivt och solidariskt ansvariga, medan
dgare endast har blivit ansvariga om de &r exploatdrer eller om markvérdet har 6kats. I
USA har man i stéllet velat hitta den som &r ansvarig innan efterbehandlingsitgérder
vidtas. Verksamhetsutovare, fastighetsdgare, producenter och transportorer har gjorts
solidariskt och strikt ansvariga. Till skillnad fran 1 Europa har ansvaret kanaliserats fran
dotterbolag till moderbolag, och fran bolag till privatpersoner. I Tyskland har
omvaxlande principen att fororenaren betalar tillimpats med ansvar grundat pa
frivillighet och samarbete. Fordelen med frivilliga 16sningar &r att de ger lagre
transaktionskostnader. I Tyskland kan ansvar upptrdda retroaktivt och dgare kan bli
ansvariga i vissa fall. I Danmark skiljer man pa skador som har uppkommit fore och
efter den aktuella milj6lagstiftningen. Om fororeningen har uppkommit fore, registreras
omrddet i vintan pa att det allménna skall efterbehandla, medan nyare féroreningar skall
efterbehandlas av verksamhetsutovaren. Fastighetsdgaren har i praxis inte dlagts nagot
ansvar.1%7 I Belgien!?8 maste séljaren ha ett markcertifikat, soil certificate, innan
fastigheten far séljas. Aven dir 16ser man problemet med retroaktivitet genom att gora
skillnad pa fororeningar som har uppkommit fore eller efter den senaste

miljolagstiftningen. I Frankrike har dgaren inget ansvar for efterbehandling mot
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myndigheterna, men kan fa ett skadestandsansvar mot enskilda skadelidanden. I
Storbritannien foljer alla forpliktelser med marken enligt principen caveat emptor.
Agaren kan bli efterbehandlingsansvarig om fororenaren inte kan sékas.*?® Fran och med
ar 2000 maste brittiska foretag redovisa det kapital som behdver avsittas for
miljoskulder. For att slippa redovisa storleken pd miljoskulden, véntas minga foretag
teckna en forsakring mot miljorisken.?19 Forsdkringslosningar mot miljérisker ar dnnu
inte s utbrett i Europa. Det &r troligt att det kommer bli vanligare med forsékringar vid

framf0r allt fastighetsoverlatelser till f6ljd av att ansvarsreglerna successivt skérps.

4 Utformningen av ansvaret i 10 kapitlet

Pé samma sétt som enligt de tidigare reglerna i miljoskyddslagen kan bestimningen av
ansvaret i MB 10 kapitlet delas upp 1 tva steg. Forst faststéller myndigheten vilka som
ar rétt adressater for ett foreldggande om efterbehandling, och dérefter avgors i1 vilken
utstrackning varje adressat bor ansvara. Vem som dr ansvarig bestdms av MB 10:2 och
subsididrt av MB 10:3. Storleken av ansvaret beror av vilket behov av efterbehandling
som foreligger och vilken skuld den ansvarige har till fororeningen enligt MB 10:4.
Mellan de ansvariga inom samma kategori, dr ansvaret solidariskt enligt MB 10:6, 1 st
och 10:7, 1 st. Principen med det solidariska ansvaret kolliderar dock med det faktum att
ingen ansvarig kan forpliktas att std for storre del av kostnaden, &n vad som faststillts
vid den individuella skélighetsbedomningen enligt MB 10:4. Resultatet blir ett
solidariskt ansvar som varierar i storlek beroende pa vem som soks. Slutligen kan en
regressvis fordelning av ansvaret ske, pé talan av ndgon av de solidariskt ansvariga.
Denna slutliga fordelning sker efter ytterligare en individuell skuldbeddmning enligt
MB 10:6, 2 st eller 10:7, 2 st.

4.1 Subsidiirt

Det dr i forsta hand verksamhetsutGvaren som dr ansvarig for att bekosta eller utféra
utredning och efterbehandling av ett fororenat omrédde. Om ingen verksamhetsutdvare
kan sokas har fastighetsigaren ett subsididrt ansvar enligt MB 10:3, 1 st.
Verksamhetsutovaren kan fa bekosta avhjédlpande av skador och oldgenheter dven
utanfor granserna pa den fastighet dar den miljéfarliga verksamheten har skett. Det ar

inte troligt att en fastighetsdgare skulle behdva gora det, med tanke pa att det &r
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fastigheten som sadan som utgor grunden for dgarens ansvar.'1? En situation som inte
uttryckligen blir belyst i lagtexten, &r vilket ansvar fastighetsidgaren kan fa std om
verksamhetsutovaren bara formdr sta for delar av efterbehandlingen. I MB 10:3 stér att
om inte ndgon verksamhetsutdvare kan utfora eller bekosta efterbehandlingen, ar
fastighetséigarna ansvariga. Det ger inget klart svar pd vad som giller om nagon
verksamhetsutdvare har kunnat bekostat delar av efterbehandlingen. Den rimligaste
tolkningen av lagtexten dr att dgaren i dylika fall kan forpliktas att std for dterstoden eller
en mindre del av den beroende pd vad som har faststillts i skilighetsbedomningen. Det
som talar for en sddan slutsats &r att en motsatt tolkning skulle fa till effekt att i de fall
verksamhetsutvaren kan sta for delar av efterbehandlingen skulle dgaren ga fri fran
ansvar, medan i de fall verksamhetsutdvaren inte alls kan betala, skulle fastighetsédgaren
bli ansvarig. Om rittstillimpningen véljer 10sningen att verksamhetsutdvare och
fastighetsidgare samtidigt kan bli ansvariga, borde ocksa fastighetségaren ha ratt till
regress mot verksamhetsutovaren. Det finns inget klart svar pd om en sadan regressrtt

existerar.112

4.2 Skilighetsbedomning

Omfattningen av ansvaret enligt MB 10:2 och MB 10:3 avgors i en skélighetsbedomning
som kan delas upp i tvd moment. Dels skall faststillas 1 vilken mén efterbehandling bor
ske utifrdn ett miljoperspektiv och dels skall avgoras om det ar skiligt att den ansvarige
fir béra kostnaden for den efterbehandling som behdvs. Oftast finns det flera sitt att
utfora en efterbehandling pa till olika kostnad. Den béista metoden ur miljosynpunkt ar
att omvandla fororeningen till mindre skadliga substanser. I de fall det anses for dyrt att
behandla fororeningen jamfort med den nytta det skulle innebédra f6r miljon kan
fororeningen i stillet inneslutas sa att spridning till omgivningen forhindras.*13 Sadana
billigare dtgirder begrénsar den fortsatta markanvéndningen och utgor en storre risk for
problem i framtiden. Kostnaden for de vanligaste reningsmetoderna ligger pa mellan 100-
3000 kr/ton.**# Jord ér det vanligaste fororenade materialet foljt av deponier och

sediment, medan fororeningar i byggnader stér for en mycket liten del. 11°

Innan tillsynsmyndigheten avgor hur stor del av efterbehandlingen det &r skaligt att

aldgga en ansvarig, bor myndigheten ha tagit stédllning till i vilken omfattning
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efterbehandlingen bor ske och vilket resultat den skall uppna. Bedomningen borde
baseras pd en avvigning mellan nyttan och kostnaden for dtgirderna. En sddan avvigning
fanns explicit i ML 5 §, vilken foreskrev efterbehandlingsansvar i miljoskyddslagen. Pa
grund av att efterbehandlingsansvar numera finns for bade verksamhetsutdvare och
fastighetsdgare, har det 1 skadefall uppstatt en skillnad i bedomningen av
skyddsétgidrderna mellan de tvd grupperna. For verksamhetsutdvare géller att de i forsta
hand skall vidta skyddsatgérder innan och under tiden de bedriver en verksamhet enligt
MB 2:3. Omfattningen av skyddséatgiarderna begransas av skélighetsbedomningen i

MB 2:7, som motsvarar ML 5 § i1 det avseendet att en avvigning mellan nytta och
kostnad skall goras. Efter att en oldgenhet har uppstétt ansvarar verksamhetsutovaren 1
stillet enligt MB 2:8 och 10:2. Omfattningen av efterbehandlingsatgérderna regleras 1
dessa fall genom skilighetsbedomningen i MB 10:4. I MB 10:4 stér att ”den ansvarige i
skélig omfattning skall utfra eller bekosta de efterbehandlingsatgérder som pa grund av
fororeningar behovs for att forebygga, hindra eller motverka att skada eller oldgenhet
uppstar for ménniskors hélsa eller miljon”. Det framgér inte om det foreligger en
avvigning mellan nytta och kostnad 1 uttrycket behdvs”, eller om uttrycket beskriver
vad miljon ur ett mer objektivt och absolut perspektiv behover for att oldgenheter skall
undvikas. Motivuttalandena att skilighetsbedomningen bor ta sin utgdngspunkt i att

7116 gamt

skador och oldgenheter samt risk for skador och oldgenheter skall undanréjas
formuleringen 1 MB 10:4 tycker jag tyder pd att behovet skall betraktas ur ett
miljoperspektiv utan ekonomiska faktorer. Samtidigt tror jag att myndigheter och
domstolar i1 praktiken kommer att ta hdansyn till ekonomiska faktorer nir beslut skall
fattas 1 fragan om vilka efterbehandlingsédtgirder som behdvs. For den slutsatsen talar att
skélighetsbedomningen 1 MB 10:4 skall kodifiera tidigare praxis, men mot talar att

MB 2:8 pé lagrédets forslag ar lagd efter MB 2:7, sa att den inte inbegrips i
tillimpningsomradet for MB 2:7.117 Fastighetsédgare i skadefall kan inte bli ansvariga
enligt MB 2 kapitlet, utan bara enligt MB 10:3 och tréiffas darfor endast av

skélighetsavvigningen i MB 10:4.

Nir det objektiva behovet av efterbehandling &r faststillt skall avgoras 1 vilken
utstrackning det av subjektiva anledningar ar skéligt att den ansvarige
verksamhetsutdvaren eller fastighetsdgaren bekostar atgérderna. Vid
skélighetsbedomningen skall enligt MB 10:4 hénsyn tas till hur l&ng tid som har forflutit
sedan fororeningen har dgt rum, vilken skyldighet den ansvarige hade att férhindra
framtida skadeverkningar samt omstdandigheterna i 6vrigt. Faktorerna som beror tid och

skuld &r de viktigaste, eftersom de ndmns sérskilt. Om det var ldnge sedan verksamheten
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pagick, mildras beddmningen enligt allménna principer for ansvarsmétning. Med
skyldighet menas inte bara om verksamhetsutdvaren har f6ljt de krav som har uppstillts
pa verksamheten, utan ocksa hur den ansvarige borde ha handlat med tanke pd vad som
kéndes till om riskerna, samt vilka mdjligheter den ansvarige hade att minska dem. De
tva specificerade grunderna for skélighetsbeddmningen verkar framst ta sikte pad
verksamhetsutdvaren. Verksamhetsutdvaren dr den som har stoérst mojlighet att
forhindra framtida skadeverkningar, &ven om en fastighetséigare som vetat om
fororeningarna ocksd kan ha haft viss mdjlighet. Det dr mindre naturligt att tidsaspekten
har betydelse for en fastighetségare. Mgjligen skulle det kunna pdverka bedomningen av
vad fastighetségaren borde ha upptickt enligt MB 10:3. Det dr svérare att kénna till en
verksamhet som har skett for linge sedan och att ta reda pd vad den innebar. Dérfor
finns det mindre skil att misstdnka fororeningar. Beddmningen av vad en fastighetsdgare
borde ha upptickt kan dven variera fran en tid till en annan i sedvana eller praxis. I
forvaringsfall har vissa aspekter dterkommit vid skilighetsbeddmningen 1
rittstillimpningen. D4 har man lagt vikt vid vilka kostnader och dtgérder saneringen
skulle innebidra och om fastighetsdgaren har haft ndgot samrére med den verksamhet som
har bedrivits samt vad fastighetsdgaren kénde till av fororeningarna nér han kopte
fastigheten och slutligen om han har tinkt att vidta atgirder som paverkar risken for
fororeningarnas spridning. Eftersom det skall géras en samlad skélighetsbedomning
kanske det inte ar sa viktigt att dela upp bedomningen 1 olika steg och komponenter. En
analys av lagtexten kan 4nda vara intressant eftersom det belyser de faktorer som skall
anvindas 1 bedomningen. Skilighetsbedomningen enligt MB 10:4 kan leda till fullt,

jamkat eller inget ansvar.118

Preskriptionslagen dr enligt MB 10:4, 2 st inte r tillimplig pé efterbehandlingsansvar.
Det innebér att verksamhetsutovare, om det anses skéligt, kan forpliktas att svara for
efterbehandling pa omrdden som har fororenats sé langt tillbaka i tiden som 1/7-1969.
Det foljer av MP 8 § som uppstéller den bortre tidsgrénsen for ansvar. For d4gare som
kopt fastigheten efter 1/1-1999 finns ingen formell begriansning av hur langt tillbaka i
tiden fororeningen har skett. Det dr sdledes endast skédlighetsbedomningen i MB 10:4
som avgor vilka fororeningar dgaren kan bli ansvarig for. Preskriptionsbestimmelsen 1
MB 10:4, 2 st innebér ingen fordndring av réttslaget, dé efterbehandlingsansvar inte

heller enligt tidigare lagstiftning anségs preskriberas mot det allménna.t*®
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4.3 Solidariskt ansvar

Det finns exempel pa bade proportionellt och solidariskt ansvar gentemot
myndigheterna i andra rittsordningar. Proportionellt ansvar innebér att varje
verksamhetsutdvare far ansvara for den del av fororeningen han har bidragit till, medan
det solidariska ansvaret innebér att alla som &r ansvariga, ansvarar fullt ut for hela
fororeningen. I Sverige har vi ett solidariskt ansvar av praktiska skil, men eftersom det
om det tilldimpas fullt ut kan leda till orimliga konsekvenser, dr ansvaret &ndéd begrénsat
till forman for en proportionell fordelning pa flera sétt. Det dr endast infor
myndigheterna ansvaret &r solidariskt. I en senare regressprocess kommer en
proportionell fordelning ske mellan de ansvariga. Ritt till regress dr dock alltid férenat
med en betydande osédkerhet eftersom dem regressritten riktar sig mot ofta inte ar

solventa.

Huvudregeln ir att verksamhetsutdvarna enligt MB 10:6, 1 st, 1 p ér solidariskt
ansvariga mot det allminna for de kostnader som uppstér for utredning och
efterbehandling. Undantag fran det solidariska ansvaret gérs om en verksamhetsutdvare
kan visa att bidraget till fororeningen 4r sé obetydligt att det inte ensamt motiverar en
efterbehandling. I dessa fall skall verksamhetsutdvaren enligt MB 10:6, 1 st, 2 p endast
ansvara for den del som motsvarar bidraget. Trots det blir resultatet pa grund av det
solidariska ansvaret simre for den berérda verksamhetsutdvaren, eftersom han annars
inte hade varit tvungen att sta for efterbehandling alls. Dessutom har
verksamhetsutdvaren bevisbordan for omfattningen av fororeningen. Ytterligare en
begransning av det solidariska ansvaret foljer av MB 10:6, 1 st, 1 p. En
verksamhetsutdvare kan aldrig bli skyldig att std {or storre del av kostnaderna 4n vad
han kan forpliktas till efter en skélighetsbedomning enligt MB 10:4, 1 st. Undantaget ir
nddvéndigt eftersom en verksamhetsutdvare annars skulle riskera att fa svara for storre
kostnader enbart for att det finns flera verksamhetsutovare. Det solidariska ansvaret
paverkas ocksa av att tillsynsmyndigheten enligt forarbetena i forsta hand bor soka den
verksamhetsutévare som for niarvarande bedriver verksamheten.?2° Forarbetsuttalandet
ar dock endast en rekommendation till myndigheten och utgdr ingen rittighet for en

tidigare verksamhetsutovare.

Enligt MB 10:4 skall bedomningen av omfattningen av ansvaret paverkas av om den
ansvarige endast har medverkat till fororeningen 1 begrdnsad mén. Det belopp som
faststélls 1 MB 10:4 utgor taket for det ansvar som kan utkrévas enligt MB 10:6, 1 st.

Enligt MB 10:6, 1 st kan verksamhetsutovarna pdkalla en proportionell férdelning om
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bidraget &r s obetydligt att det inte ensamt motiverar efterbehandling. Fragan uppstar
vilken skillnad den mdjligheten gor. Skalighetsbedomningen 1 MB 10:4 borde sillan leda
till att ndgon far std ett storre ansvar 4n han har bidragit till. Sammantaget leder de ovan
beskrivna undantagen till ett solidariskt ansvar som varierar i omfattning beroende pa
vem som soks. Ett alternativ till det solidariska ansvaret &r ett proportionellt ansvar dar
verksamhetsutdvaren har bevisbordan for att hans bidrag till fororeningen har varit

begrinsat. Enligt min mening skulle ett sédant system vara bdde enklare och mer réttvist.

Om tillsynsmyndigheten har kravt ndgon eller ndgra av de solidariskt ansvariga
verksamhetsutovarna pa efterbehandlingskostnader, kan kostnaderna férdelas mellan de
ansvariga pa talan av ndgon av dem enligt MB 10:6, 2 st tillsammans med

MB 20:2, 1 st 7. Fordelningen sker med hénsyn till den omfattning i vilken var och en av
dem har medverkat till féroreningen och till omstdndigheterna i Gvrigt.
Fordelningsbestammelsen MB 10:6, 2 st bor endast fa betydelse om det sammantagna
maximala belopp de solidariskt ansvariga kan forpliktas att betala overstiger den faktiska
kostnaden for efterbehandlingen, eftersom det bara édr da det finns anledning att fordela
ansvaret. Det dr mojligt att tillsynsmyndighetens bedomning av i vilken utstrackning det
ar skiligt att var och en av de solidariskt ansvariga bekostar en efterbehandling enligt
MB 10:4 paverkar bedomningen av hur ansvaret bor fordelas enligt MB 10:6, 2 st. Bada
beddmningarna syftar till att faststdlla den ansvariges skuld till féroreningen med tonvikt

pa i vilken utstrdckning han har medverkat till skadan.

Enligt tidigare milj6skyddslagstiftning 6vergick ansvaret pd den nya dgaren nér en
fororenad fastighet saldes.??? Numera &r fastighetsdgare och tomtréttsinnehavare som
huvudregel solidariskt ansvariga mot varandra enligt MB 10:7, med undantaget att de
inte kan forpliktas att betala mer 4dn det belopp som faststillts genom
skélighetsbedomningen i MB 10:4. Kostnaden for efterbehandling kan enligt 10:7, 2 st
fordelas mellan de ansvariga pa talan av ndgon av dem. Férdelningen sker efter vad som
ar skdligt med héinsyn till vad de insett vid forvirvet och omstindigheterna i dvrigt. Ur
forarbetena framgar att den fastighetsdgare som vetat om fororeningen bor svara framfor
den som bara bort inse dem.122 Meningen syftar formodligen pa den regressvisa
fordelningen 1 MB 10:7, 2 st och inte pé vilken fastighetsigare myndigheten bor soka
enligt 10:7, 1 st. For fastighetsigare ar skilighetsbedomningen enligt MB 10:4 och
bedémningen av ansvarets slutliga fordelning enligt MB 10:7, 2 st mindre lika &n for
verksamhetsutovaren, eftersom MB 10:4 framst dr utformad med tanke pa

verksamhetsutdvarens ansvar. Det &r mojligt att en tidigare gjord skdlighetsbedomning
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dnda kommer att paverka fordelningen i MB 10:7, 2 st. Férdelningsreglerna for
verksamhetsutdvare 1 MB 10:6, 2 st och for fastighetsdgare 1 MB 10:7, 2 st har
utformats pa liknande sitt som fordelningen av skadestandsskyldighet mellan solidariskt
ansvariga i MB 32:8, 2 st.123 Skillnaden mellan bestimmelserna &r att
verksamhetsutdvarnas ansvar skall fordelas efter i vilken man de har bidragit till
fororeningen, fastighetsdgarnas ansvar efter vad de insett vid forvirvet och den
skadestandsskyldiges ansvar efter grunden for skadestdndsskyldigheten och mojligheten
att forebygga skadan. Det bor bli vanligare att det finns flera solidariskt ansvariga
verksamhetsutdvare dn fastighetségare, eftersom verksamhetsutovaransvaret stracker sig
langre tillbaka 1 tiden. Forutom att fastighetségare kan fa ett solidariskt ansvar for
efterbehandling enligt MB 10:7, 1 st kan en ny édgare enligt MB 26:12 fa dverta

foreldgganden om efterbehandling, som har riktats mot en tidigare dgare.

Verksamhetsutdvare har regressritt mot andra verksamhetsutovare genom
fordelningsregeln 1 MB 10:6, 2 st tillsammans med MB 20:2, 7. P4 samma sétt har
fastighetségare regressritt mot andra fastighetsdgare genom fordelningsregeln i

MB 10:7, 2 st tillsammans med MB 20:2, 7. Daremot ar det oklart om miljobalken ger
stod for en regressritt mellan fastighetségare och verksamhetsutdvare. En sadan ritt dr
viktig for fastighetsdgaren om verksamhetsutdvaren var insolvent vid tiden for
myndigheternas foreldggande, men i ett senare skede far det battre stéllt. Det &r mdjligt
att MB 20:2, 7 &ven medger regress mellan de olika grupperna. Regeln foreskriver att
miljodomstolen pa talan av ndgon av de solidariskt ansvariga tar upp mél om férdelning
av solidariskt ansvar mellan flera enligt MB 10 kapitlet 6 och 7 §§. Uttrycket "ndgon av
de solidariskt ansvariga” kan tolkas bade som ansvariga verksamhetsutdvare och
fastighetsigare tillsammans, eller som den ena eller andra gruppen var for sig. Det
troligaste &r att dgare kan regressa mot verksamhetsutovare med stod av regeln. Flera
faktorer talar for en sddan stindpunkt. Dels forekommer det inte nagon regel som
hindrar en sadan talan. Dels star det ”10 kap 6 och 7 §§” 1 MB 20:2, 7 istéllet for “eller”,
vilket kan tyda pa att bdda grupparna avses. Dessutom ger en dylik tolkning ett
rimligare resultat, eftersom verksamhetsutdvarnas ekonomiska forhillanden vid tiden for
foreldggandet annars skulle vara avgdrande for dgarnas efterbehandlingsansvar.
Tolkningen till formén till dgarens regressrétt mot utdvaren, ar dessutom forenligt med
principen att férorenaren skall betala. En faktor som talar mot att dgaren kan regressa
mot utdvaren, dr att verksamhetsutdvarnas regressritt och fastighetsdgarnas regressratt

regleras 1 olika paragrafer.
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En alternativ mdjlighet till regress mellan fastighetsdgare och verksamhetsutovare ar att

de har avtalat om det. Avtal om regress kan slutas mellan exempelvis fastighetsdgare och
hyresgist, eller kdpare och siljare. Ett avtal paverkar inte myndigheternas agerande, men
innebdr att ena parten kan kridva den andra pa kostnaderna. Genom avtalet neutraliseras,

forutsatt att koparen ar solvent, det solidariska ansvaret i miljobalken.

Det finns flera skal till varfor lagstiftaren har valt ett solidariskt ansvar inom de olika
grupperna. Mellan verksamhetsutdvarna menar man att det solidariska ansvaret r valt
av praktiska skél, d4 det skulle vara svért att dela upp ansvaret genom att avgora vilka
delar av fororeningarna som hinfor sig pa respektive verksamhetsutovare.*?# Det tycker
jag inte &r en anledning att inte 14ta de potentiellt ansvariga forsoka visa omfattningen av
den fororening de bidragit till. I de fall verksamhetsutdvaren infor skélighetsbedomningen

125 eller

vill visa att han endast har bidragit till féroreningen i begriansad man
verksamhetsutdvaren vill begrdnsa det solidariska ansvaret genom att visa att bidraget ér
s& obetydligt att det inte ensamt skulle motivera en efterbehandling,?® kommer dylik
bevisning dnd4 att foras. Fastighetségaren har inte bidragit till fororeningen, varfor det
inte blir aktuellt att fora ndgon bevisning om skuld till féroreningen. Fastighetségare har
alagts solidariskt ansvar dé regeringen inte ville att en dgare kan undga ansvar genom att
sélja fastigheten.?2” En foljd av det solidariska ansvaret &r att risken for
efterbehandlingsansvar inte 6vergér fran sdljare till kdpare, utan att risken dven liaggs pa
koparen. Forutom skdlen ovan har ett solidariskt ansvar valts for att MB 10 kapitlet
skall vara liknande uppbyggt som MB 32 kapitlet. I forarbetena menade regeringen att
det annars skulle uppsté en omotiverad skillnad mellan de fall féroreningen har orsakat
skador pa annans fastighet och de dir skadorna har uppstétt pa den egna fastigheten.28
MB 32 kapitlet skiljer sig emellertid pa flera sitt frin MB 10 kapitlet. Jag tror att den
viktigaste anledningen till varfor lagstiftaren har valt ett solidariskt ansvar &r att
underlétta for myndigheterna att utkriva efterbehandlingsansvaret. Tidigare har
myndigheterna tvekat infor att agera pd grund av att ansvarsforhallandena har varit

oklara.

124 Prop 1997/98:45 del 1 s 360.
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5 Ovriga regler gillande fastighetsigares efterbehandlingsansvar

I miljobalken finns ytterligare tvd regelsystem som kan innebira efterbehandlingsansvar
for fastighetsidgare. Det dr reglerna om hélsoskydd i MB 9 kapitlet och ansvar {or
miljoskador 1 MB 32 kapitlet.

5.1 Hilsoskydd

I MB 9:3 och 9:9, 2 st finns de regler om efterbehandling som tidigare fanns i
hélsoskyddslagen. Enligt MB 9:9, 2 st skall dgare eller nyttjanderédttsinnehavare till
berdrd egendom vidta de atgirder som skéligen kan krdvas for att hindra uppkomsten av
eller undanr6ja olagenheter for ménniskors hélsa. Oldgenheterna kan hérrora fran bade
fast och 16s egendom, varfor dven en dgare till byggnad pa ofri grund omfattas av
paragrafen. MB 9:9, 2 st motsvarar HskL 6 § 1 st. Regeln 1 MB 9:9, 2 st har dock ett
ndgot sndvare tillimpningsomréde dn HskL 6 § 1 st, eftersom MB 9:9, 2 st enligt
forarbetena framst skall gélla bostdder och lokaler for allmanna dndamal.t2°
Inskrénkningen av regeln kompenseras av att HskL 6 § d&ven motsvaras av
forsiktighetsprincipen 1 MB 2:3. Forsiktighetsprincipen ticker in hela HskL 6 § tidigare
tillampningsomrade och grinsen for ett ingripande fran myndigheterna har ddrmed
sénkts jamfort med innan miljobalken tradde i kraft.23° Enligt HskL 19 § kunde
kommunen rikta foreldggandet om sanering mot den av dgaren eller
nyttjanderdttsinnehavaren de tyckte lampade sig bést. Detsamma géller nu, vilket
framgar av MB 9:9, 2 st tillsammans med MB 26:9. Att dgaren och
verksamhetsutdvaren har ett likstéllt ansvar ér en skillnad mot MB 10 kapitlet.
Ytterligare skillnader &r att det i hilsoskyddsreglerna inte finns nagra bestimmelser om
fordelning av kostnaderna mellan de potentiellt ansvariga samt att en tidigare
fastighetségare eller nyttjanderéttsinnehavare inte kan s6kas. Dessutom har MB 10
kapitlet ett vidare tillimpningsomride &n hilsoskyddsreglerna eftersom det omfattar
fororeningar som inte paverkar ménniskors hédlsa. I MB 9:3 definieras oldgenhet for
ménniskors hélsa som en storning som enligt medicinsk eller hygienisk beddmning kan
paverka hélsan menligt, och som inte &r ringa eller helt tillfdllig. MB 9:3 motsvarar
HskL 1§ 2 st, men begreppet "sanitédr oldgenhet" har ersatts med "oldgenhet for
ménniskors hélsa". I propositionen framhaller man likheterna med den tidigare
definitionen men det framgar inte om ndgon &ndring avses.!3! Hianvisningarna till

hélsoskyddslagen och dess praxis, tyder pd att begreppen 1 huvudsak har samma

129 Prop 1997/98:45 del 2 s 115.
130 Rubensson s 70.
131 ymfr Prop 1981/82:219 s 30 med Prop 1997/98:45 del 2 s 109. 42



betydelse. Det verkar inte som om ansvaret for att undanrdja olédgenheter ér
sammankopplat med att dgaren eller nyttjanderéttsinnehavaren behdver ha vidtagit
ndgon atgird. En verksamhetsutovare som inte ir nyttjanderittsinnehavare kan inte
traffas av hélsoskyddsreglerna i MB 9 kapitlet.

5.2 Skadestandsansvaret

Efterbehandlingsansvar for fororenade omraden gentemot det allménna regleras 1 MB 10
kapitlet. MB 10 kapitlets ansvar géller framst for skador pd den egna fastigheten. 32
Fastighetsidgarens ansvar for miljoskador mot enskilda regleras 1 stéllet i MB 32 kapitlet.
Det dr utformat som ett skadestaindsansvar och géller 4ven skador pd annans fastighet.
Den skadelidande kan vara dgare eller nyttjanderittsinnehavare av grannfastighet, men
dven ndgon annan som skadas av verksamheten pa fastigheten.!®3 Reglerna fanns
tidigare 1 miljoskadelagen, men har 6verforts till 32 kapitlet miljobalken. Det ar inte tankt
att overforingen skall innebira nagra forandringar i rittsldget.r 34 Det innebér att

miljoskadelagens rittspraxis fortfarande géller.

Skadestédndskyldighet enligt MB 32 kapitlet uppkommer om en verksamhet pa en
fastighet har orsakat personskada, sakskada eller ren formogenhetsskada i sin
omgivning.!*®> Med omgivning menas en plats utanfor den anlidggning som &r upphov till
skadan. Det kan bade betyda pa samma fastighet eller mycket l&ngt bort, men inte
skador inom anldggningen.'3® En ren formdgenhetsskada, som inte har orsakats genom
brott ersétts endast om skadan dr av ndgon betydelse enligt MB 32:1, 2 st. Ansvaret
enligt MB 32 kapitlet ar strikt forutsatt att inte storningen som orsakat skadan bor talas
med hénsyn till forhallandena pé orten eller pd grund av dess allménna férekomst under
jamforliga forhallanden.®” Eftersom ansvaret ar strikt, spelar det ingen roll om den

ansvarige har foljt myndighetstillstdnd eller inte hade mojlighet att upptédcka skadan.

Erséttning utgar enligt MB 32:3, 1 st for skador orsakade av markféroreningar och andra
liknande stérningar. Storning &r enligt miljoskadelagens praxis ett vitt begrepp, och
storningen anses enligt MB 32:3, 3 st ha orsakat en skada om det med hinsyn till

storningens och skadeverkningarnas art, andra mojliga skadeorsaker samt

132 For fastighetsigare giller ansvaret endast skador pa den egna fastigheten, medan det for
verksamhetsutdvare kan stricka sig utanfor tomtgréansen.
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omstdndigheterna 1 vrigt foreligger 6vervigande sannolikhet for ett sddant
orsakssamband. Orsaken till att man har minskat beviskraven till att den skadelidande
skall gora sannolikt att skadan har orsakats av storningar pa fastigheten, ar att det ofta &r

svért att visa klara samband vid miljoskador.

Ansvaret enligt MB 32 kapitlet &r stréingare dn ansvaret enligt skadestdndslagen,
eftersom det ar strikt och tacker vissa fall av ren formogenhetsskada och eftersom det ar
ldgre beviskrav for att det skall anses bevisat att man orsakat en skada.138
Miljoskadelagen kan vara strangare eftersom den till skillnad fran skadestdndslagen ar en
speciallag, vars verkningar inte kan utstrackas utanfér miljdomradet.
Skadestandsrittsliga principer géller utfyllande i de delar MB 32 inte ar fullstindig. Det
innebdr att SkstL 5 och 6 kapitlet ar tillimpliga 1 miljéskademal och att

preskriptionstiden r tio ar.

Skadestandsansvarig &r en fastighetségare eller tomtréttsinnehavare som bedriver eller
later bedriva den skadegorande verksamheten. Skadestindsansvaret géller vare sig
fastighetsidgaren &r privatperson eller naringsidkare, men omsténdigheterna kan paverka
skadesténdets storlek.?3° Till skillnad frén MB 10 kapitlet kan dgaren inte bli ansvarig
om han inte dr involverad i verksamheten. Med later bedriva menas att verksamheten
sker for fastighetsdgarens rakning. Fastighetsdgaren ansvarar for skador som uppstér pa
grund av hans verksamheten oavsett om de beror pa en anstilld eller utomstaende .t 4°
Fastighetsdgaren kan dven fa ansvara om han till exempel dger majoriteten av aktierna
eller far provision pa vinsten. Agaren #r diremot inte ansvarig for skador som
hyresgéster eller arrendatorer 4samkar, om han inte ir direkt ekonomiskt engagerad i en
nédringsverksamhet som drivs pé fastigheten. Han kan inte heller bli ansvarig om nidgon
utan tillstdnd har anvént fastigheten till milj6farlig verksamhet, eftersom han dé inte har
vare sig bedrivit eller 14tit bedriva verksamheten.!4* Det innebér att fastighetsigare som
huvudregel inte har blivit ansvariga enligt miljéskadelagen i dumpningsfall. Samma ansvar
som fastighetsdgaren har ocksa den verksamhetsutovare som brukar fastigheten i sin
ndringsverksamhet eller i1 offentlig verksamhet enligt MB 32:6, 1 st. Av MB 2:1, 1 st
foljer att verksamhetsutdvaren aldrig har bevisbordan vid provning av erséttningsansvar.
Enligt MB 32:7 dr dven den som utfor eller liter utfora arbete pa fastigheten, men som
inte ar fastighetségare, tomtréttsinnehavare eller brukare av fastigheten, ar
skadestdndansvarig enligt MB 32 kapitlet. Entreprenorer faller in under den

bestammelsen. Brukare dr den som pé ndgot sétt anvdnder fastigheten, oavsett om det

138 Bengtsson s 228.
139 SkstL 6:2.
140 Eriksson s 81.
141 1.
Eriksson s 82. 44



bara dr en liten del eller sker olovligen. Strikt skadestandsskyldig enligt MB 32 kapitlet
kan alltsa en fastighetségare som ocksa dr verksamhetsutovare, en fastighetsdgare som
inte dr verksamhetsutdvare men som dr inblandad i1 verksamheten eller en niringsidkande
verksamhetsutdvare bli. Den som inte faller under reglerna i MB 32 kapitlet, men som
har orsakat en miljoskada, kan istillet bli ansvarig enligt skadestdndslagen. Exempel pa

en sadan person kan vara en besokare eller ndgon som passerar fastigheten.

Liksom ansvaret i MB 10 kapitlet dr ansvaret solidariskt enligt MB 32 kapitlet om det
finns flera som &r skadestandsansvariga, vilket foljer av MB 32:8, 2 st. Tva
fastighetsdgare kan bli solidariskt ansvariga for samma skada om det inte gar att avgora
vilken del av skadan som hér till de olika verksamheterna.!4? Det solidariska ansvaret
begrdnsas om nagon av de ansvariga endast har dlagts skadestdndsskyldighet upp till ett
visst belopp till f6ljd av skadestandslagens jamkningsregler. Den som har krivts pa
ansvar har regressritt mot ovriga ansvariga. Enligt MB 32:8, 2 st skall beloppet fordelas
mellan dem efter vad som ar skédligt med hénsyn till grunden for skadestdndsansvaret,
mojligheterna att forebygga skadan och omstindigheterna i 6vrigt. Regressregeln &r
dispositiv. Det kan vara ldmpligt att en fastighetsdgare avtalar med en
verksamhetsutévande hyresgést om att hyresgésten som skall ansvara for hela beloppet,

om ett skadestandansvar uppkommer.

Skadestandsansvar dr en mer traditionell form av ansvar @n det man méter 1 MB 10
kapitlet. Innan ndgon lagreglering fanns pa miljoskadeomradet, utvecklades det 1 praxis
principer som grannelagsrétt och strikt ansvar for farlig verksamhet. Trots att ansvaret i
MB 10 och 32 kapitlet tillhor olika rittsomraden har de mycket gemensamt. Det kan
bero pé bide att de har ett gemensamt ursprung i miljéskyddslagen och att de har
liknande tillampningsomrade. Eftersom MB 10 kapitlet antagligen oftast kommer att
leda till att den som &r ansvarig far sta for aterstdllningskostnaderna, i stéllet for att
utfora dem pa egen hand, ar ansvaret enligt MB 10 och 32 kapitlet i praktiken mycket
lika. I kontinentala rattsordningar ar det vanligt att det inte gors ndgon skillnad pa
ansvaret for miljoskador mot det allmédnna och privatpersoner. I stillet betraktas miljon
som skadelidande och myndigheterna for dess talan. Det 4r mojligt att MB 10 kapitlet
sasom huvudlagstiftning pé efterbehandlingsomrddet kommer att verka normaliserande

pa ansvaret enligt MB 32 kapitlet.

142 17
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5.3 Jamforelse av ML, MB 9, 10 och 32 kapitlet

Nedan f6ljer en jamforelse av ansvarssystemen 1 miljoskyddslagen, hédlsoskyddsreglerna,
MB 10 och 32 kapitlet. Under miljoskyddslagen var i forsta hand verksamhetsutdvaren
ansvarig, och 1 andra hand fastighetsédgare i forvaringsfallet. MB 10 kapitlets
ansvarskrets liknar miljoskyddslagens, men &r vidare. Forst ansvarar
verksamhetsutdvaren och fastighetségare i1 forvaringsfallet och direfter andra
fastighetségare forutsatt att de borde ha upptéckt fororeningen vid forvérvet. 1
hilsoskyddsreglerna ir Agarens och nyttjanderittsinnehavarens ansvar likstillt. Aven i
MB 32 kapitlet dr verksamhetsutdvaren och en fastighetsdgare som har 14tit bedriva
verksamheten jamstillt ansvariga. Daremot uppstér inget ansvar for en fastighetsdgare
som inte har varit involverad i1 verksamheten. Om fastighetsdgaren hade blivit utsatt for
dumpning av miljoskadliga &mnen, ansvarade han inte enligt miljoskyddslagen och som
huvudregel inte heller enligt skadestdndsreglerna, &ven om det har forekommit
motstridiga réttsfall. Enligt hdlsoskyddsreglerna ansvarar fastighetsdgaren om den
dumpade fororeningen utgoér en oldgenhet for ménniskors hilsa. Ansvar for dumpning
enligt MB 10 kapitlet kommer att bero pd om dumpningen betraktas som skadefall eller
forvaringsfall. I forvaringsfall kommer fastighetségaren fa ansvara sdsom
verksamhetsutdvare, medan dgaren i1 skadefall endast kommer att ansvara om han borde
ha upptéckt fororeningen vid kopet. Miljoskyddslagens och MB 32 kapitlets ansvar
giller dven for skador som har uppkommit ldngt frén killan. Skadestdndsansvar enligt
MB 32 kapitlet blir dock inte tillimpligt om skadan uppkommer inom den stérande
anldggningen. MB 10 kapitlet innebér ansvar for verksamhetsutovare bade pa egen och
annans fastighet, medan det for fastighetségare normalt endast géller for oldgenheter pa
egen fastighet. Begreppet sanitér olédgenhet har i hilsoskyddsreglerna ersatts med
“oldgenhet for minniskors hélsa”. I miljoskyddslagen och MB 10 kapitlet anvands
begreppet oldgenhet, medan samma sak kallas for skada i MB 32 kapitlet, utan att nagon
skillnad avses. Orsaken till att olika begrepp anvénds &r att skada ér det vedertagna
begreppet i skadestdndssammanhang. Det allménna samt enskilda som hade dganderatt
eller dispositionsritt kunde vicka talan om aterstéllning enligt miljéskyddslagen. MB 32
kapitlet dr utformat med tanke pé enskilda ansprak, men dven staten kan i egenskap av
till exempel granne anvinda sig av reglerna. MB 10 kapitlet och hilsoskyddsreglerna kan

endast utgora grund for ansprék fran det allménna.
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5.4 Hur efterbehandlingsansvaret utkravs

For att miljobalken skall uppfyllas far tillsynsmyndigheten meddela foreldgganden med
stod av MB 26:9. Det dr endast behoriga tillsynsmyndigheter som kan utkrdava
efterbehandlingsansvar. Det dr olika myndigheter som utdvar tillsyn och som beviljar
tillstdnd. Av bilagan till Férordning om tillsyn 6ver miljobalken foljer vilken myndighet

som skoter tillsynskontakten dver fastighetsigare respektive verksamhetsutovare 143

Lénsstyrelsen®44

utovar tillsyn 6ver fororenade omraden dér fororeningarna beror pa
verksamhet som dr klassad som A- eller B-verksamhet enligt Férordningen om
miljofarlig verksamhet och héilsoskydd!#°. Kommunen!“® har tillsynen 6ver de
fororenade omraden som inte faller under lansstyrelsens tillsynsomrade samt 6ver de
omraden som har delegerats av lansstyrelsen till kommunen. Ménga av kommunens
miljofrdgor skots av miljoforvaltningen, som dr understilld kommunerna.
Tillstdndgivningen sker separat fran tillsynen. Tillstind for féroreningar pa A-listan
beviljas av miljodomstolen och pa B-listan av lansstyrelsen.t4’ C-verksamheter ar
anmilningspliktiga till kommunen. Vilka verksamheter som betecknas med A, B
respektive C riknas upp i bilagan till Férordningen om miljofarlig verksamhet och
hélsoskydd. Efterbehandling kan ofta 1 sig sjdlv utgoéra en verksamhet som ar riskabel for
miljon. Dérfor dr den som skall utfora en efterbehandlingsatgérd i ett omréde, som ar sd
fororenat att det kan medfora oldgenhet for méanniskors hélsa eller miljon, tvungen att
anmdla atgérden till tillsynsmyndigheten. Det giller bara om atgérden kan medfora 6kad

risk for oldgenhet, och risken inte &r ringa.148

For att framtvinga utredning av fororeningar kan lansstyrelsen ge foreliggande forenat
med vite, eller utfora utredningen pa den efterbehandlingsansvariges bekostnad enligt
MB 10:11. Tillsynsmyndigheten skall i ett foreliggande om efterbehandling ha faststéllt
malen for dtgidrden och hur de skall uppnds. Om den som dr ansvarig inte uppfyller
foreldggandet, kan beslutet 1 stéllet verkstéllas genom utmétning enligt

149 eller utforas pa den ansvariges bekostnad.>>° Tidigare kunde

utsokningsbalken
foreldagganden dverklagas till koncessionsndmnden och dérefter till regeringen. Numera ar
instansordningen miljodomstolen, miljodverdomstolen och Hogsta Domstolen.151

Forelagganden kan 6verklagas till miljodomstolen. I regressmal enligt MB 20:2, 7 p ér

143 SFS 1998:900.

144 Tillsynsomrade BS enligt SFS 1998:900.

145 SFS 1998:899.

146 Tillsynsomrade B6 enligt SFS 1998:900.

147 Forordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd 6 §.

148 Forordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd 28 §.

149 MB 26:17.

159 MB 26:18.

151 Witalis, Fastighetsigarens guide i miljobalken s 76 f. 47



miljodomstolen fOrsta instans. Miljodomstolen handldgger ockséd mél om erséttning
enligt MB 32 kapitlet. I miljomal géller ofta speciella regler om réttegdngskostnader,

eftersom det kan finnas fler sakdgare normalt.152

152 .
Prop 1997/98:45 del 2 s 262. 48



DEL III
6 Hur kan ansvaret regleras?

Ansvaret under MB 10 kapitlet dr offentligrittsligt, vilket innebér att forpliktelserna
inte kan fordndras genom civilrittslig avtal. Ddremot kan parterna fordela
efterbehandlingsansvaret inbordes. Den dgare som vill reglera risken for ansvar kan vara
en séljare som har kopt en fastighet efter 31 december 1998, en kdpare eller en
nyttjanderéttsupplatare. Det finns tre tdnkbara sétt att minska risken att ansvara for
efterbehandling. Det sékraste skyddet for en kopare ar att 1ata géra en fullgod
undersokning av fastigheten. Ansvaret mellan kdpare och séljare respektive mellan
nyttjanderattsupplétare och nyttjanderittsinnehavare kan ocksa regleras genom avtal. En

tredje utvdg ar att en forsékring mot miljoskador tecknas.

6.1 Undersokning av fastigheten
6.1.1 Fel i fastighet

Om en fastighet avviker fran vad parterna far anses ha 6verenskommit, foreligger ett
konkret fel enligt JB 4:19, 1 st. Ett exempel pa konkret fel &r om nagot forhallande pa
fastigheten avviker fran sdljarens garantier. Fastigheten kan &ven ha ett abstrakt fel.
Abstrakta fel &r rattsliga fel, radighetsfel och faktiska fel. Faktiskt fel foreligger om
fastigheten avviker fran vad kdparen hade fog att forvinta sig vid kopet. 152 Ett konkret
eller faktiskt fel kan ge koparen ritt till felpafoljderna hiavning eller prisavdrag®#4 och
erséttning for skadal®®, Koparen har undersokningsplikt, vilket innebér att en
omstindighet som kdparen borde ha upptéckt vid kdpet inte utgdr ett konkret eller
faktiskt fel. Réttsliga fel dr nir kdparen inte réttsligt kan forfoga 6ver fastigheten som
koparen hade anledning att forvénta sig.? 56 Radighetsfel ar néir koparens radighet
begrinsas av myndighetsbeslut.}®” En fororening kan betraktas antingen som konkret
eller faktiskt fel, beroende pa vad som har forekommit vid 6verenskommelsen. Ett beslut
enligt MB 10:12 kan innebéra att fastigheten dr behiftad med ett radighetsfel.

153 B 4:19, 1 st.
154 1B 4:19 tillsammans med JB 4:12.
155 1B 4:19, 1 st, 2 p.
156 1B 4:15, 4:16, 4:17, 4:21 och 4:24.
157 .
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6.1.2 Undersokningsplikten

Enligt JB 4:19, 2 st har en kdpare av en fastighet endast rétt att gora felpafoljder gillande
om koparen inte borde ha upptickt felet, det vill sédga att det var ett dolt fel. En
undersdkning som ér tillrdckligt noggrann for att en kdpare inte borde ha upptickt
eventuella fel, kallas jordabalksundersokning. Jordabalksundersdkningen &r civilréttslig,
eftersom den péverkar det inbordes forhallandet mellan kopare och séljare.
Undersokningsplikten utgor en fordelning av vilka fel som koparen respektive sdljaren
skall ansvara for. Undersdkningen &r dispositiv och konsekvensen av att underléta att
foreta en jordabalksundersdkning ar att kdparen riskerar att forlora réitten att géra
pafoljder géllande mot siljaren. Det faktum att ansvarsfordelningen ar dispositiv innebdr
att den ofta dr modifierad av avtal mellan parterna. Om séljaren friskriver sig mot dolda
fel, 6vertar koparen hela ansvarsbordan for att det finns konkreta eller faktiska fel 1
fastigheten. Séljaren kan genom garantier ta pé sig hela ansvaret for att ett visst
forhallande foreligger. Uttalanden fran sdljaren och fragor frdn kdparen kan bade dka och
minska undersokningspliktens omfattning.?°® Koparen har ingen undersokningsplikt vid

rittsliga eller radighetsfel.

Enligt JB 4:19, 2 st far saledes koparen inte aberopa en avvikelse som konkret eller
faktiskt fel, om han borde ha upptéckt avvikelsen vid kdpet. Av MB 10:3 foljer att en
fastighetsigare kan bli efterbehandlingsansvarig om han borde ha upptickt fororeningen
vid kopet. De likartade formuleringarna kan i vissa fall ticka in samma situationer,
medan tillimpningsomradet i andra fall kan skilja sig at. I de fall jordabalks- och
miljobalksunders6kningen innebédr samma sak, kan en fastighetsdgare som har fatt
bekosta efterbehandling inte vénda sig mot sédljaren med en talan om fel i fastighet. Om
koparen borde ha upptéckt fororeningen enligt MB 10:3, borde han ocksé ha upptéckt
felet enligt JB 4:19. I de avseenden det réttstillimpande organet finner att
miljobalksundersdkningen skall vara mer ldngtgéende dn jordabalksundersokningen, kan
en efterbehandlingsansvarig kopare eventuellt kanalisera ansvaret vidare till siljaren pa
grund av dolt fel i fastighet. Det dr 1 de fall da koparen borde ha upptéickt fororeningen
enligt miljobalken, men inte enligt jordabalken. Exempel kan vara om kdparen har stéllt
en specifik fraga till sdljaren, som uppfyller jordabalkens krav pd undersdkning, men inte
miljobalkens. Eftersom ansvaret enligt MB 10 kapitlet ar offentligrittsligt, kan
omfattningen av miljobalksundersokningen i princip inte minskas av siljarens
uttalanden.!®® Diaremot bor varningar frin séiljaren paverka vad koparen borde ha ként

till enligt MB 10:3. Enligt jordabalkens undersokningsplikt behdver en kdpare inte géra

158 Hellner s 57.
159 .
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ingrepp i byggnad eller mark, om han inte har fétt sérskild anledning att gora det.1®° Det
skulle kunna paverka huruvida koparen ér skyldig att lata ta prover pad marken enligt
MB 10 kapitlet. I de situationer det stélls lagre krav pa miljobalksundersdkningen &n
jordabalksundersokningen, kan det i stillet forekomma fall dd kdparen inte borde ha
upptéckt en fororening enligt miljobalken, och darfor inte drabbas av
efterbehandlingsansvar, men inte heller kan hévda fel i fastighet, eftersom felet inte varit
dolt.

Eftersom mélet med MB 10 kapitlet ar att fastigheter skall undersdkas och
efterbehandlas innan forséljning dr det troligt att det kommer att stéllas hoga krav pa
koparens undersokning.®! Darfor bor miljobalksundersokningen i de flesta fall bli lika
langtgéende eller mer langtgdende 4n jordabalksundersokningen. Omfattningen av
undersokningen far avgodras beroende pa omstdndigheterna i det enskilda fallet. Exempel
pa sddana omsténdigheter dr faktorer som ger anledning att misstéinka forekomst av

fororeningar.

6.1.3 Miljébalksundersokningen

Enligt MB 10:3 &r den som forvirvat fastigheten efterbehandlingsansvarig om han kénde
till eller borde ha upptickt fororeningen. Nér lagtexten arbetades fram menade regeringen
att den undersokning som krévdes var densamma som i jordabalken. Lagridet avrddde
fran en koppling mellan jordabalken och miljobalken, pa grund av att
jordabalksundersokningen &r civilrittslig och dispositiv. Lagrddet foreslog dérfor att "vid
en sadan undersokning som avses i 4 kapitlet 19 § andra stycket jordabalken" skulle utgé
ur lagtexten.1®2 I propositionen skriver regeringen i stillet om "undersékningsplikten"
utan att specificera ndrmare.®3 Att formuleringen dndrades kan tolkas som att riksdagen
foljt lagradets mening, och att det dérfor inte dr en jordabalksundersokning om avses.
Den slutsatsen ger dock ingen ledning om hur miljébalksundersokningen skall se ut och
pa vilket satt den skulle skilja sig fran jordabalksundersokningen. Min slutsats &r att
kraven pa undersokningen i miljobalken liknar de som géller for undersdkningen enligt
jordabalken, men att de inte behdver vara desamma. Omfattningen av

miljobalksundersokningen far avgoras fran fall till fall.

160 Grauers, Fastighetskop s 197.
161 Prop 1997/98:45 del 2 s 120.
162 prop 1997/98:45 del 2 s 475.
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Det finns dnnu inga réttsfall som behandlar undersdkningsplikten for fastighetségare
enligt miljobalken. RA 1997 ref del I, som ir det rittsfall som kopplade samman
ansvaret for miljofarlig verksamhet med jordabalksundersokningen, gillde fastighetsdgare
som kunde anses som verksamhetsutdvare. Dér konstaterar koncessionsndmnden att
kdparna borde "med vetskap om fastighetens tidigare anvindning och skick och med
iakttagande av den unders6kningsplikt som avilat dem enligt jordabalken rimligen ha
upptéckt oljan i urinbrunnen i samband med kopet av fastigheten".184 Diaremot tog
ndmnden inte upp att plikten endast giller 1 forhallande till siljaren, och att det redan
innebdr en belastning, 1 férhillande till denne, att inte ha fullgjort den.
Koncessionsndmndens avgoranden &r inte prejudicerande. Nér fallet genomgick
rittsprovning stod koncessionsndmndens beslut fast, men Regeringsritten anvénde inte
undersokningsplikten som argument.2®° I och med MB 10:3 har det blivit en
offentligrittslig skyldighet att undersoka en fastighet i samband med forvérvet. Det kan

komma att paverka karaktdren pé jordabalkens undersokningsplikt

Innan miljobalksforslaget hade borjat ta form var det inte vanligt att koparen undersokte
om till exempel mark och byggnader var fororenade vid férvirv inom ramen for
jordabalksundersokningen. Nar det blev klart att efterbehandlingsansvaret skulle likna
det som finns p&d méinga héll utomlands, borjade framfor allt utlindska aktorer bli
angeldgna om att undersokningen av fastigheten dven skulle omfatta eventuella
fororeningar. Det kan vara bade kdpare och siljare, men dven finansidrer som till exempel
banker, som initierar undersdkningen. Innan miljobalken trddde 1 kraft var det oftast
koparen som ldt foreta undersokningarna, medan det numera vanligtvis &r sidljaren som &r
uppdragsgivare till miljokonsultbyrderna. Skiftet fran kopare till siljare behdver inte ha
samband med den nya regleringen. Det kan bero mer pa att siljarna anser att det okar
vérdet pa fastigheten att behélla informationsdvertaget och tillhandahélla de
undersokningar som behovs. Forfarandet leder ocksa till att sannolikheten minskar att
koparen dvervirderar risken. Vanligtvis dr kostnaderna for att 14ta miljokonsultbyraer
utfora undersokningar for hoga for att de skall anlitas av privatpersoner. En
undersokning kostar ofta mellan 20 000 och 100 000 kronor, men det har férekommit
fall da kostnaden har uppgétt till 2 miljoner. Unders6kningen sker genom att
miljokonsultbyran forst tar reda pa platsens historik och sedan vid en besiktning

anvinder informationen for att veta var och hur proverna bor tas. 8

Miljokonsultbyraernas tillvigagangssétt dr 1 Overensstimmelse med det ansvar som

aligger en kopare enligt miljobalken. Den som kdper en fastighet dir det uppkommer

164RA 1997 ref 12 del 15 76
165RA 1996 ref 57.
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misstanke om att den &r fororenad eller en fastighet som typiskt sett dr fororenad, méste
undersoka hur det forhéller sig. Vissa industrifastigheter kan typiskt sett vara
fororenade. Kparen bor ta reda pa hur fastigheten tidigare har anvénts och ta prover pa
de delar av mark, vattenomrade, byggnad eller anldggning dér det finns anledning att
misstinka fororeningar.1®” Nér det géller undersokningar av fastigheter fore dverlatelser
finns det tvd motsatta utvecklingstrender. A ena sidan gér ofta parterna mer noggranna
undersokningar nu én forr, a andra sidan &r det vanligare med snabba overlatelser. Man
kan argumentera for att den som inte borde ha misstankt att fastigheten var férorenad
efter en "skrivbordsundersokning", inte heller behover foreta undersokningar pa plats.
Enligt forabetena ir ett visentligt syfte med reglerna i MB 10 kapitlet att
markundersokningar av naringsfastigheter skall utforas i samband med forvéry.168
Analogt med att koparens undersékningsplikt inte minskas av séljarens uppgifter, bor
koparen vara skyldig att ha besokt fastigheten for att undersokningsplikten skall anses
fullgjord. Det dr mojligt att miljobalkens anknytning till jordabalken, kommer att ha
aterverkningar pa omfattningen av undersékningen enligt jordabalken. Eventuellt
kommer jordabalksundersdkningen att utvidgas i framtiden och omfatta dven
provtagning i syfte att uppticka fororeningar. For nirvarande &r det oftast olika foretag
som utfor undersokningen enligt jordabalken och miljobalken.t®® Darfor finns det
anledning att tro att sidana effekter kommer att upptriada forst efter rittsliga avgéranden

1 fragan.

Béde koparen och sdljaren har nytta av att 1ata utféra en undersékning av fastigheten.
Koparen minskar risken att kdpa en fororenad fastighet, och far, om en foérorening senare
patriffas, ett bra bevismedel for att han inte borde ha upptickt den. Sdljaren & sin sida
undviker risken att bli skyldig att efterbehandla féroreningar som uppkommit efter
overlatelsen. Han kan 1 stillet ta ut kostnaden genom ett hogre pris for fastigheten. Var
annan industrifastighet som undersoks behdver efterbehandlas, och hos var tionde
uppgér kostnaden till mangmiljonbelopp. Av andra typer av kommersiella fastigheter
upptécks problem med féroreningar hos var tionde, och storre problem hos en pé
hundra.! 7% Det har funnits forslag pé att det, liksom i Danmark, skall upprittas ett
register over fororenade fastigheter. Forslaget har endast lett till regeln 1 MB 10:10 om

registrering av miljoriskomraden.

Om fororeningar patriffas foreskriver MB 10:9 en straffsanktionerad

upplysningsskyldighet till tillsynsmyndigheten for den som dger eller brukar en

167 Darpo, SVIT s 889.

168 Prop 1997/98:45 del 2 s 120.

169 Intervju Eriksson, Golder grundteknik..

179 Intervju Eriksson, Golder grundteknik. 513



fastighet. Miljokonsultbyrder som undersoker forekomst av fororeningar pa fastigheter
for koparen eller séljarens rikning, har ifrdgasatt om de kommer att trédffas av MB 10:9.
En skyldighet att anméla de fororeningar de tréaffar pa till tillsynsmyndigheten skulle
kunna komma 1 konflikt med lojaliteten till uppdragsgivaren. Enligt min mening &r det
inte troligt att den som utfor provtagningar kan anses som brukare, eftersom
miljokonsultbyréns verksamhet inte &r tillrickligt langvarig for att provtagaren skall
inkluderas i kretsen av nyttjare som namns i forarbetena.! ’* En liknande fraga 4r om
provtagaren anses som verksamhetsutdvare. Jag anser att miljokonsultbyran vanligtvis
inte kan ses som verksamhetsutovare enligt MB 10 kapitlet, Det skulle motverka
balkens syften om miljokonsultbyréderna kunde drabbas av solidariskt ansvar med
verksamhetsutdvarna. Diremot giller de allminna hénsynsreglerna, och provtagaren

maste vidta skyddsatgirder och anvinda bista mojliga teknik vid sin verksamhet.! 72

6.2 Avtal

Det gar inte att avtala bort efterbehandlingsansvaret mot det allménna, eftersom det inte
gér att paverka offentligrattsliga krav genom avtal. Ddaremot kan parterna fordela
efterbehandlingsansvaret inbdrdes. Om myndigheten sdker en av parterna kan denne,
forutsatt att avtalet medger det, véinda sig mot avtalsparten med kravet. Nackdelen med
avtal dr att de inte skyddar vid motpartens insolvens. Eftersom ansvaret infor staten

kvarstar, ger en fullgod undersokning det sékraste skyddet.

6.2.1 Avtal mellan kopare och sdljare

Det latenta milj6ansvaret dr en viktig riskfraga i overlatelseavtal. Séljaren har intresse av
att l4gga risken for efterbehandlingsansvar bakom sig, och kdparen vill inte kdpa pa sig
efterbehandlingsansvar. Det &r framst aktuellt att avtala om regressritt, friskrivningar
samt undersokningsplikt i form av garantier. Jordabalken é&r till stora delar dispositiv,
vilket innebdr att reglerna géller om parterna inte avtalar annat. Att avtala har fordelen
att det kan forenkla bevisningen om till exempel vad kdparen borde ha upptéckt eller vad
som &r ett fel. En garanti frén sédljaren innebdr att koparen inte behdver undersoka vidare
hur det forhéller sig.t 73
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Det dr komplicerat att reda ut hur ansvaret enligt MB 10 kapitlet kan paverkas med
avtal, eftersom det innehéller ett offentligrattsligt ansvar och for att det inte finns nadgon
vigledande praxis. I MB 10 kapitlet finns bade dispositiva och indispositiva regler och
déarfor maste varje fragestillning utredas for sig. Enligt forarbetena skall koparens
undersokningsplikt som regel inte kunna erséttas med utredning som séljaren
tillhandahaller, men avtal om fastighetens tillstind kan pdverka skédlighetsbedomningen 1
MB 10:4.174

6.2.1.1 Friskrivningar

Séljaren kan friskriva sig mot pafoljder fran kdparen pd grund av fel i fastighet. En
fororening dr oftast att anse som fel i fastighet och en giltig friskrivning innebér dérfor att
koparen inte kan utdva regressrétt enligt MB 10:7, 2 st mot sédljaren. Daremot hindrar
inte friskrivningen att siljaren utdvar regressritt mot koparen, om séljaren har sokts av
tillsynsmyndigheten. Friskrivningen innebir att efterbehandlingsansvaret kan fa en
annan slutlig férdelning &n den som anvisas i miljobalken. Eftersom friskrivningar &r
vanliga vid fastighetsforvirv, dr det betydelsefullt att kidnna till deras effekt pA MB 10
kapitlet och dvriga regler pa miljoskyddsomradet. Effekten kommer att vara densamma
som for friskrivningarnas verkan pa jordabalkens regler, och variera beroende pé
friskrivningens utformning. Nedan ger jag tre exempel pé friskrivningar som dr himtade
ur autentiska dverlatelseavtal.> > De olika styckena kan kombineras eller anvindas var

for sig.

" Fastigheten sdljs i befintligt skick."”

"Koparen har fore undertecknandet av detta kopekontrakt haft mojlighet att noga
undersoka fastigheten och samtidigt med detta beretts tillfdlle att ta reda pa de fel och
brister som fastigheten kan ha. Koparen har anledning av denna undersokning godkdnt
fastigheten och dess skick och avstdr med bindande verkan fran alla ansprak mot

sdljaren pa grund av alla slags fel eller brister i fastigheten, dven innefattande dolda

fel”

"Koparen avstar med bindande verkan fran alla ansprak mot sdljaren pa grund av

dtgdrder eller kostnader som képaren kan foreldggas eller ha med anledning av

174 Prop 1997/98:45 del 2 s 120.
175 Avtalsklausuler, Lagerlof & Leman. 55



fororeningar pd fastigheten, eller andra fastigheter, eller i 6vrigt enligt bestimmelser i

Miljébalken och andra férordningar och foreskrifter.”

Huvudregeln ir att en tillrdckligt precis friskrivning géller. En formulering att en fastighet
har salts i befintligt skick saknar rittsverkan enligt jordabalkens praxis.!’® Darfor
kommer friskrivningen inte hindra att kdparen regressvis soker séljaren enligt 10:6, 2 st
eller 10:7, 2 st. Om siljaren har garanterat ett visst forhdllande, géller en generell

friskrivning inte det forhallandet.r””

Fragan &r om MB 10 kapitlets ansvarsregler kan ha effekt pa friskrivningens verkan. Om
sdljaren dr den fororenande verksamhetsutdvaren kanske inte en kdpare i forvaringsfallet
bor sta hela efterbehandlingsansvaret, pa grund av en mer generell friskrivning. I

NJA 1981 s 400 godtogs inte friskrivningen, trots att den i och for sig var tydlig, for att
sdljaren var den fackman som hade utfort konstruktionsfelet och kdparen var
konsument. P4 liknande sitt skulle en i och for sig tillrackligt precis friskrivning mellan
fororenare och kdpare kunna ogiltigforklaras. En oskélig friskrivning kan ocksé jamkas
med stdd av AvtL 36 §. Det faktum att miljobalken &r en delvis ny lagstiftning kan leda
till att kraven pa friskrivningens tydlighet ar skirpta jaimfort med friskrivningar pa
jordabalkens omréde. I exemplet ovan har det forsta stycket ensamt ingen betydelse for
ansvarsfordelningen mellan kdpare och siljare. Det andra stycket 4r en generell
friskrivning som kommer att kunna inskrinkas av garantier och eventuellt ocksd av andra
faktorer som &r graverande for sdljaren. Det tredje stycket &r exempel pé en friskrivning
som dr s precis att sdljaren inte bor kunna sokas av koparen. Enligt min mening &r ett
mellanting mellan andra och tredje stycket en bra avvéigning av en formulering som ar
tillrdckligt precis for att vara giltig, men som &nda inte dr alltfor avskrackande i
kontraktet. Friskrivningen skulle kunna formuleras enligt f6ljande: "K&paren avstar fran
ansprik mot séljaren med anledning av bestimmelser 1 miljobalken och férordningar pa

miljoskyddsomridet."

Aven en friskrivning som inte ir giltig enligt jordabalkens praxis, skulle kunna paverka
tillimpningen av MB 10 kapitlet. Det &r tdnkbart att friskrivningen skulle kunna
innebéra en fordel for siljaren vid bedomningen av undersokningspliktens storlek samt
vid skilighetsbedomningen, eftersom han kan visa att han gjorde koparen uppmairksam
pa fastighetens brister. Effekten beror pa hur precis friskrivningen dr. Friskrivningen
skulle ocksd kunna innebira en nackdel for séljaren, eftersom en friskrivning som riktar

sig mot fastighetens fororeningsstatus skulle kunna indikera att siljaren visste att den

7€ Grauers, Fastighetskop s 211.
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var fororenad. Samma argument kan anvédndas pa koparen pd motsatt vis. Koparen

borde bli misstinksam om siljaren vill fa igenom en preciserad friskrivning.

6.2.1.2 Garantier

Genom garantier kan sdljaren 4ta sig ett storre ansvar dn vad som foljer av lagstiftningen.
Det dr osdkert om garantier skyddar koparen mot krav pa efterbehandlingsansvar frdn
myndigheterna. I férarbetena tar regeringen upp att lagridet anser att koparen borde
kunna forlita sig pa sédljarens garantier och utredningar, men nir den svarar pa lagradets
argument, behandlar regeringen bara frigan om séljarens utredningar.!”® Det ar darfor
oklart om garantier skall behandlas som 6vriga utredningar, det vill sidga att de inte fritar
koparen frdn undersokningsplikten, men kan paverka skélighetsbeddmningen, eller om
garantierna har uteldmnats for att de skall behandlas pd ndgot annat sétt. En garanti kan
diaremot, beroende pa hur den ar utformad, innebéra att koparen regressvis kan kriava

sdljaren pa eventuella kostnader for efterbehandling.

Nedan ger jag tva exempel pé garantiklausuler som dr himtade frén 6verlatelseavtal.! ”®
Den forsta dr en langtgdende garanti, som motsvarar tredje stycket i exemplet med
friskrivningar. Den andra &r ett exempel pa att kdparen 4tar sig att ansvara for
miljobalksundersokningen genom en garanti. Att undersokningen godkinns av
myndigheterna ger ett mycket gott skydd for koparen. Garantier kombineras ibland med

ratt till aterkop for séljaren.

"Sdljaren garanterar att pd fastigheten inte bedrivs eller har bedrivits miljéfarlig
verksamhet och att képaren inte kommer att daldiggas ndagot ansvar eller drabbas av

ndgra kostnader enligt bestimmelser i miljobalken."”

"Sdljaren skall bekosta och i samrad med koparen utfora en undersékning av
eventuella fororeningar och dessas omfattning. Undersékningen skall genomforas
senast inom X manader fran tilltrddesdagen samt godkdnnas av képaren och behorig
myndighet. Om fororening konstateras skall sdljaren svara for samtliga kostnader i

anledning av efterbehandlingen.”
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6.2.1.3 Regress

Grund for regress mellan kopare och séljare kan vara avtal eller miljobalkens
bestdimmelser. Som jag har beskrivit ovan, kan regress grundas avtalsvis pa friskrivningar
och garantier. Parterna kan ocksa utforma en explicit ritt till regress i samband med
efterbehandlingskostnader 1 overlatelseavtalet. Miljobalkens regressritt grundas pA MB
10:6, 2 st eller 10:7, 2 st tillsammans med MB 20:2, 7.28° Fordelningen enligt

MB 10:7, 2 st ar dispositiv, och kommer att ske enligt avtal pa talan av nagon av de
solidariskt ansvariga, forutsatt att avtalet &r giltigt enligt allménna regler. Stod for att

MB 10:7, 2 st &r dispositivt &r att stycket har utformats i enlighet med det dispositiva
MB 32:8, 2 st.181

6:2:2 Avtal mellan fastighetsdgare och verksamhetsutovare

En fastighetségare kan ocksé reglera ansvaret mellan sig och en verksamhetsutovare.
Verksamhetsutdvaren ansvarar normalt fore fastighetsdgaren, men fastighetsidgaren kan
fi ansvara subsididrt om verksamhetsutovaren inte kan sokas. Fastighetségaren kan
avtalsvis gardera sig mot risken att bli ansvarig for efterbehandling av omraden
verksamhetsutdvaren har fororenat. Vanligtvis dr verksamhetsutovaren
fastighetsutovarens hyresgést eller arrendator. Det kan vara viktigt att utforma

nyttjanderdttsavtalen s att de dr anpassade till miljobalkens krav.

Enligt dldre praxis har nyttjanderittsavtalet haft betydelse for efterbehandlingsansvaret.
I NJA 1930 s 604 fick fastighetsdgaren ansvara for att han hade kunnat paverka sin
hyresgiist genom att framtvinga fordndringar i1 nyttjanderéttsavtalet. Det dr osékert
vilken betydelse rittsfallet har idag eftersom det dr s gammalt. Fastighetsdgaren bor
forsékra sig om att han har regressritt mot verksamhetsutovaren samt att regressrétten,
om det dr mojligt, riktas mot en fysisk person. Regressritten dr av betydelse i de fall
fastighetsutdvaren har varit tvungen att bekosta en efterbehandling, och
verksamhetsutdvaren antingen har blivit solvent efter att tidigare inte kunnat betala, eller
att verksamhetsutdvaren som juridisk person har upphort, men att den fysiska person
som star bakom verksamheten fortsitter sin verksamhet. Nér bade fastighetsdgaren och
nyttjanderittsinnehavaren bedriver eller har bedrivit verksamhet kan det vara tveksamt
vem av dem som skall betraktas som verksamhetsutovare. Parterna kan i dylika fall

reglera vem av dem som skall anses som verksamhetsutovare. Det binder inte
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myndigheternas bedomning, men kan ha betydelse vid tolkningen av parternas
forhallande i en process mellan dem. I RA 1997 ref 12 del II ansags inte att
fastighetségarbolaget hade utdvat miljofarlig verksamhet enligt miljoskyddslagen pé
grund av att det hade upplétit fastigheten till ett annat bolag. Att det var
nyttjanderéttsinnehavaren som hade uppfort den miljofarliga anldggningen var dock

avgorande 1 fallet.

Om en &dgare skall uppléta sin fastighet till en verksamhet som medfor stor risk for
fororening, till exempel hyra ut lokaler till en tandlékare eller arrendera mark till en
bensinmack, kan dgaren i syfte att minska risken for att fa st for
efterbehandlingskostnader, begéra att verksamhetsutdvaren stiller sdkerhet. Enligt

JB 12:28 far hyresvirden 1 lokalhyresavtal krdva sékerhet i form av pant eller borgen for
hyresgistens forpliktelser enligt hyresavtalet. Det ar inte tillatet att begdra sdkerhet
under mer oforméanliga forhallanden.'82 Dérfor bor det ingd i hyresavtalet att
verksamhetsutovaren forbinder sig att inte fororena pé fastigheten. Motsvarande regel
for arrendeavtal dr JB 8:14. Det finns flera svarigheter forknippade med att krdava
sakerhet 1 samband med risk for fororeningar. Det beror pa att kostnaderna for
efterbehandling kan uppga till mycket hdga belopp, samtidigt som risken for att
sakerheten skall behdva tas i ansprak ofta ar liten. Det leder till att det kan vara svart att
hitta verksamhetsutdvare som har ekonomiska majligheter att stilla sdkerhet for
miljoskador. Nar det géller vissa sérskilt farliga branscher kan stéllande av sikerhet vara
ett lampligt alternativ. Ett exempel ar nidr myndigheten vid tillstdndsgivning kréaver att

verksamhetsutdvaren stéller sikerhet for eventuella efterbehandlingskostnader.!83

En alternativ 10sning kan vara att fastighetsdgaren begir att verksamhetsutdvaren skall
teckna en privat miljoskadeforsékring. Den vanliga foretagsforsikringen ticker ofta inte
kostnader for efterbehandling. Det kan bero pé att marken inte hor till den forsdkrade
egendom som beskrivs 1 forsidkringsbrevet. En miljoskadeforsékring innebér att
forsakringen ticker efterbehandlingskostnader som uppkommer till foljd av krav fran
myndigheter enligt géllande miljolagar, eller frén skadelidande privatpersoner.
Begrinsningen med forsakringslosningen, dr att forsdkringen endast betalas ut inom
forsakringsperioden, och forutsatt att verksamhetsutdvaren foljt forsdkringsvillkoren.
Fastighetségarens efterbehandlingsansvar blir vanligtvis aktuellt da verksamhetsutvaren
inte langre kan sokas, och i de fallen dr verksamhetsutdvaren inte ldngre forsdkrad. Ett

annat problem &r att det &r svart for fastighetsidgaren att kontrollera att
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verksamhetsutovaren uppfyller forsékringsvillkoren.t84 Sannolikt kommer det i
framtiden vara mdjligt att forsdkra sig dven mot risken for gamla miljoskador. Da

kommer en privat miljoskadeforsékring vara ett mer anvéndbart alternativ.

Pa grund av miljobalkens inforanderegler, kan en fastighetsdgare som har kopt
fastigheten innan 1/1-1999, inte bli skyldig att efterbehandla efter en férorenande
hyresgast grundat pA MB 10 kapitlet utom 1 forvaringsfall. Om inte fororeningen ar
skadlig for minniskors hélsa triffas dgaren inte heller av hdlsoskyddsreglerna. Daremot
kan en fororenad fastighet betinga ett ldgre pris vid en forséljning, eftersom kdparen
kommer att triffas av MB 10 kapitlet. Det kan ocksé vara svérare att finna nya
hyresgéster, forutsatt att de d&r medvetna om de nya reglerna. Sveriges
Fastighetsagarforbund haller pd att utveckla ett forslag till avtalsklausuler som kan

anvindas i avtal mellan fastighetséigare och verksamhetsutovare.18°

6.3 Forsakringar

Det finns olika typer av forsidkringar. Den obligatoriska saneringsforsakringen skyddar
inte de ansvariga frin efterbehandlingskostnader. For att fa ett sddant skydd maste en

privat miljoskadeforsékring tecknas.

6.3.1 Saneringsforsdkring

Det har tidigare funnits en obligatorisk miljoskadeforsakring.28® Genom MB 33 kapitlet
ar den utvidgad med en saneringsforsikring. Bdda forsékringarna meddelas av
forsidkringsbolaget AIG Europe. Miljoskadeforsékringen ersitter personskador och vissa
andra skador som har uppstétt pd grund av fororeningar, som den skadelidande inte kan
f4 ersatt av de ansvariga med stod av MB 32 kapitlet. Saneringsforsékringen ersitter
istéllet staten for dess kostnader for undersékning och efterbehandling till den del
kostnaderna inte har kunnat krivas av de ansvariga.!8” Saneringsforsékringens mal r,

liksom MB 10 kapitlets, att minska det allménnas utgifter for efterbehandlingar.188

184 Exempel pa villkor kan vara att verksamhetsutovaren inte avsiktligt har avvikit fran forfattning,
forordning eller foreldggande eller ldmnat felaktiga uppgifter. Reliance forsakringsvillkor ERPLL 00:1.
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Forsdkringspremierna dr obligatoriska, och betalas av verksamhetsutdvare som bedriver

tillstinds- eller anmalningspliktig miljofarlig verksamhet.8°

Saneringsforsakringen dr subsidir vilket innebar att medel endast betalas ut i de fall
ingen som &r ansvarig enligt miljobalken kan betala eller bor betala enligt
skélighetsbedomningen. Forsdkringen dr begransad till de fall d& orsaken till f6roreningen
ar miljofarlig verksamhet, och denna har bedrivits i strid mot tillstand eller lag.19°
Forsdkringen skall dessutom inte betalas ut i de fall man inte vet vem som &r ansvarig for
fororeningen. Om AIG Europe har betalat ut forsékringsersittning, har bolaget ritt att ta
over statens regressritt mot dem som &r ansvariga enligt miljobalken.9?
Saneringsforsikringen kan inte skydda en fastighetségare frdn kostnader i samband med
efterbehandling. I de fall det &r oskéligt att fastighetsdgaren stér ett sidant ansvar, fér

omfattningen av ansvaret istéllet begrdnsas genom bedémningen i MB 10:4.

7.3.2 Privata forsdkringar

Privata miljoskadeforsékringar dr frimst utformade med tanke pa verksamhetsutovare
och entreprendrer. Forsdkringarna géller dels erséttningskrav fran privatpersoner och
myndigheter, och dels utgifter for skada pa egen egendom. En privat
miljoskadeforsikring ticker vanligtvis utgifter for efterbehandling av féroreningar som
inte var kdnda da forsikringen tecknades, men det finns ibland ocksa mojlighet att
forsdkra sig mot fordyringar av en planerad efterbehandling efter att skadan har blivit
kénd. For fastighetsdgare och for exploatorer som inte dr entreprendrer finns det inga
standardiserade forsakringsavtal. Forsakringsbolaget kan anvédnda sig av de mallar som
finns for verksamhetsutovare, och utforma villkoren efter omstdndigheterna i det
enskilda fallet. Det gar att forsdkra sig mot det mesta, men det kan vara dyrt. P4 grund
av det vitt skilda situationer en privat miljoskadeforsikring kan ticka, varierar premierna
mycket. Exempel pa minimipremie for en forsikring som géller i ett till fem ar ar

100 000 kr, vilket ticker ett forsidkringsbelopp upp till 200 000 000 kr.2°2 Den hér

typen av forsdkringar kan frimst tecknas hos utlindska forsakringsbolag.t®3

I tva fall kan en forsdkring mot efterbehandlingsansvar vara aktuell dven for en aktér som

inte bedriver en fororenande verksamhet. Det ena ér en Gverlatelseforsakring for
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fastighetsidgare och det andra ar en forsékring for exploatorer. Med Gverlatelseforsakring
menar jag en forsdkring som gér ut pa att eliminera forsékringstagarens risk for att
behova std for kostnader for efterbehandling av den kopta fastigheten. Det kan vara
problematiskt att teckna en Gverldtelseforsdkring mot miljéskador, eftersom svenska
forsdkringsbolag inte dr vana vid att berdkna miljorisker. Ofta géller det som bendmns
som Overlatelseforsikring endast konstruktionsfel i byggnader.194 I den man svenska
forsdkringsbolag skulle teckna forsdkringar mot miljoskador, skulle de krdva omfattande
utredningar av fastighetens tillstind, och kostnaden for forsdkringen skulle bestimmas
frén fall till fall.2®® Dédremot finns det utldndska forsikringsbolag som tecknar
overlételseforsdkringar mot miljoskador. Till exempel utfardar det brittiska bolaget Certa

certifikat ddr de utfaster sig att forsékra fastigheten inom viss tid.1®®

Det andra fallet 4r om en exploatdr stoter pa en fororening. Det kanske visar sig att de
kostnader som har beréknats for exploateringen vida dverstigs nér
efterbehandlingskostnader tillkommer. Exploatoren kan inte dra sig ur projektet eftersom
han betraktas som verksamhetsutdovare, och dartill som den verksamhetsutovare som
sOks forst eftersom han dr den om for nirvarande bedriver verksamheten. Dessutom &r
skélighetsbedomningen enligt tidigare praxis ofta hard mot exploatérer.!®” Om en
exploator vill teckna en miljoskadeforsdkring kraver forsékringsbolagen noggranna
undersokning av markforhallandena och premierna anpassas efter resultaten. Om man
vet att efterbehandling kommer att krivas, tillhandahéller forsékringsbolagen tvé olika
16sningar. Den ena dr att exploatdren gor en unders6kning och faststiller vad
efterbehandlingen kan forvintas kosta. Det beloppet utgdr gransen for en “’cost cap”, det
vill sdga ett hogkostnadsskydd. Exploatdren far std for kostnader upp till
beloppsgrinsen, och forsdkringsbolaget star for dverstigande kostnader. Premie betalas
per efterbehandling och plats och den kan variera mycket beroende pa forhéllandena i
det enskilda fallet. Som ett prisexempel kan det kosta mellan 100 000 och 200 000 kr att
forsdkra en fastighet, och dd uppgér forsékringsbeloppet till 10 000 000 kr. Det andra
alternativet dr inte en forsékring, utan exploatdren betalar in de pengar efterbehandlingen
forvéntas kosta till en fond. Forsdkringsbolaget betalar ut ridnta pd pengarna, och betalar
igen dem efter att forsakringstiden gér ut, i den man de inte har tagits i ansprdk for

efterbehandlingen.8
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Omrédet med privata saneringsforsakringar ér inte sarskilt utvecklat &nnu, men
efterfrdgan okar och det kommer formodligen att skapas fler forsidkringar som béttre

svarar mot de krav som stélls enligt MB 10 kapitlet.
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Avslutning

Genom miljobalkens tionde kapitel har efterbehandlingsansvaret grundat pa enbart
dgande utdkats och klargjorts, men det &r fortfarande mycket osdkert vad ansvaret
kommer att innebéra i praktiken. Det finns dnnu inget réttsfall som belyser
tillampningen av MB 10:3 och jag har inte heller funnit ndgot foreldggande som grundas
pa paragrafen. Avsaknaden av praxis innebdr troligen att myndigheterna i olika delar av
landet kommer invénta varandras agerande. Kunskapen om reglerna i MB 10 kapitlet &r
dnnu inte sd utbredd och myndigheterna vill ofta hellre finna en pragmatisk 16sning pa

problemen &n att soka dyra och 1dngdragna konflikter via domstolsprovning.

Trots att tionde kapitlets efterbehandlingsansvar dnnu inte har lett till ngra storre
forandringar 1 praktiken, finns det anledning att skydda sig mot foreldgganden. I
framtiden kan antalet ingripanden fran myndigheterna 6ka pa grund av att reglerna i
miljobalken &r klarare och har ett vidare tillimpningsomride &n de tidigare
miljoskyddsreglerna. Det dr dessutom troligt att ansvaret kommer att skirpas ytterligare
genom en regel om ansvarsgenombrott. Det finns flera olika sitt att gardera sig som kan
anvindas var for sig eller i kombination med varandra. Efterbehandlingsansvaret kan
regleras genom Overldtelseavtalet, nyttjanderéttsavtalet, markundersékningar eller
forsakringar. Att undersoka fastigheten tillrackligt noggrant ger det sékraste skyddet,
eftersom dgaren inte kan bli ansvarig enligt MB 10 kapitlet om han inte borde ha
upptickt fororeningen. Nackdelarna med en undersdkning &r att den kan bli dyr och att
den kan vara svér att genomfora vid snabba transaktioner. Parterna kan dven reglera
ansvaret avtalsvis genom friskrivningar, garantier eller rétt till regress. Avtal hindrar inte
foreldgganden fran myndigheter, men de leder till en férdelning av ett eventuellt ansvar
enligt 6verenskommelsen. Begransningen med avtalslosningen &r att dverenskommelsen
blir verkningsl6s vid motpartens insolvens och att den oftast endast giller inom ett visst
tidsintervall. Fastighetsidgaren kan ocksa forsoka undvika foreldgganden genom att
utforma ett eventuellt nyttjanderéttsavtal sa att fororeningar forhindras. Det kan ske
genom att dgaren uppstiller villkor for hur verksamheten far bedrivas. Agaren kan ocksa
begira sikerhet eller att verksamhetsutdvaren forsikrar sig mot miljoskador. Ett annat
satt att undvika efterbehandlingskostnader dr att fastighetségaren sjilv tecknar en
forsdkring. Sddana forsdkringar finns dnnu inte i standardiserad form i Sverige, men de
forekommer 1 utldndska forsiakringsbolag. Nackdelen ér att premierna ofta dr mycket

hoga.

Att soka fastighetsdgaren ér det alternativ som erbjuds i sista hand i MB 10 kapitlet.

Hur stort ansvar fastighetsdgaren kommer att st beror pé utfallet av den 64



skélighetsbedomning som skall goras. I dvriga véstvirlden finns exempel pa
efterbehandlingsansvar som dr bade hardare och lindrigare 4n ansvaret i Sverige. Det ar
mojligt att vi 1 Sverige kommer att vélja samma sétt att utkrdva ansvar pd som 1
Tyskland. Dar grundas efterbehandlingen pa frivillighet och samarbete, men med
lagstiftningen som ett latent hot om tvangsatgirder. Metoden har fordelen att den ger
laga transaktionskostnader. Det kommer dock att ta 1ang tid innan praxis dr sé utvecklad

att ett stabilt rittsldge har uppnatts.
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