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Inledning

Syfte och avgr�nsningar

Bakgrunden till min uppsats �r att det med milj�balkens tionde kapitel har inf�rts ett

ansvar f�r fastighets�gare att efterbehandla f�rorenade omr�den. Det leder till att en

m�ngd fr�gor uppst�r ang�ende under vilka f�ruts�ttningar en �gare kan bli ansvarig f�r

efterbehandling av sin fastighet och p� vilket s�tt ansvaret skiljer sig fr�n det som

tidigare har f�rekommit. Mitt ena huvudsyfte har varit att utreda i vilken utstr�ckning

fastighets�gare, som inte sj�lva bedriver verksamhet i allm�nspr�klig mening, kan bli

ansvariga f�r efterbehandling. Perspektivet har varit att tillvarata fastighets�garnas

intressen. F�r att belysa efterbehandlingsansvaret f�r fastighets�gare, har det varit

n�dv�ndigt att �ven redog�ra f�r regler som g�ller f�r verksamhetsut�vare. Jag har

inriktat mig p� fastighets�gares kostnadsansvar, eftersom straffr�ttsligt ansvar oftast

endast kan bli aktuellt f�r verksamhetsut�vare. Tyngdpunkten i uppsatsen ligger p�

ansvaret i milj�balkens tionde kapitel, men jag beskriver �ven de andra kapitel som kan

vara grund f�r efterbehandlingsansvar och hur reglerna f�rh�ller sig till varandra.

Dessutom har jag �versiktligt beskrivit hur efterbehandlingsansvaret �r utformat i USA

och vissa av de europeiska l�nderna. Jag har ocks� j�mf�rt dagens efterbehandlingsansvar

med det som har funnits enligt tidigare milj�skyddsf�rfattningar. Mitt andra huvudsyfte

har varit att redog�ra f�r vilka m�jligheter fastighets�gare har att reglera ansvaret f�r

efterbehandling vid fastighets�verl�telser och nyttjander�ttsuppl�telser. D�rf�r har jag

diskuterat vilka f�rdelar och nackdelar det finns med att reglera ansvaret med hj�lp av

markunders�kningar, avtalsklausuler och f�rs�kringar.

Metod och material

F�r att uppn� m�ls�ttningen med arbetet har jag delat upp uppsatsen i tre delar. Den

f�rsta delen beskriver det tidigare r�ttsl�get p� omr�det. I den andra delen redog�r jag f�r

hur det nuvarande ansvaret f�r efterbehandling �r utformat och i den tredje delen

analyserar jag olika s�tt att reglera efterbehandlingsansvaret.

Tionde kapitlets efterbehandlingsansvar f�r fastighets�gare utg�r ett ansvar som inte har

funnits tidigare. Det finns �nnu inga r�ttsfall att ta till ledning n�r lagtexten skall tolkas
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och det finns inte heller mycket litteratur p� omr�det. D�rf�r har jag anv�nt mig av en

stor m�ngd intervjuer som k�llor n�r jag har analyserat �mnet. 1

Bakgrund

Milj�balken2, MB, tr�dde i kraft 1 januari 1999, och den �r b�de en sammanst�llning

och sk�rpning av den tidigare milj�lagstiftningen. Ansvaret f�r f�rorenade omr�den �r en

av de delar som har sk�rpts och preciserats j�mf�rt med tidigare. Innan milj�balkens

ikrafttr�dande fanns regler om efterbehandlingsansvar fr�mst i milj�skyddslagen,

milj�skadelagen och h�lsoskyddslagen. Lagarna har upph�rt att g�lla, men det materiella

inneh�llet �terfinns till stor del i milj�balken. Eftersom de nya reglerna om

efterbehandling bygger p� de tidigare �r det betydelsefullt att k�nna till r�ttsl�get innan

milj�balken. De tidigare lagarnas till�mpning och doktrin ger v�gledning om hur texten i

milj�balken skall tolkas.

Milj�skyddslagen reglerade milj�farlig verksamhet och �r den �ldsta av de tre lagarna.

Sedan lagen tr�dde i kraft 1969 har det funnits ett efterbehandlingsansvar f�r dem som

ut�var milj�farlig verksamhet. Det har diskuterats om en fastighets�gare skulle ha kunnat

bli ansvarig att efterbehandla inom ramen f�r milj�skyddslagen om �garen hade haft en

direkt personlig eller ekonomisk anknytning till verksamheten eller ett v�sentligt

inflytande �ver verksamheten. I praktiken har fastighets�gare endast blivit ansvariga f�r

efterbehandling enligt milj�skyddslagen i f�rvaringsfall. F�rvaringsfall f�religger n�r det

p� en fastighet f�rvaras avfall som skadar omgivningen. Fastighets�garen har dock inte

egentligen ansvarat i sin egenskap av �gare, utan f�r att han har ansetts som

verksamhetsut�vare, d� f�rvaringen har betraktats som en milj�farlig verksamhet. Det

har s�ledes enligt milj�skyddslagen inte funnits ett efterbehandlingsansvar f�r en �gare

som inte har kunnat betraktas som verksamhetsut�vare i n�gon bem�rkelse. De i

sammanhanget aktuella paragraferna ur milj�skyddslagen �terfinns i milj�balkens nionde

kapitel. Milj�balkens tionde kapitel �r inte taget ur milj�skyddslagen, men bygger p� de

principer som har v�xt fram med den. De tv� andra lagarna �r mindre centrala f�r

efterbehandlingsansvaret. Milj�skadelagen best�r bland annat av regler som br�ts ur

milj�skyddslagen och den reglerade fastighets�garens ansvar mot enskilda skadelidanden.

Milj�skadelagen var en skadest�ndsr�ttslig lagstiftning och den �terfinns huvudsakligen i

milj�balkens 32 kapitel. Det str�ngaste efterbehandlingsansvaret f�r fastighets�gare

fanns i h�lsoskyddslagen. En �gare kunde bli skyldig att undanr�ja st�rningar som var

                                    
1 Lista �ver vilka personer som har intervjuats finns i k�llf�rteckningen.
2 SFS 1998:808.
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skadliga f�r m�nniskors h�lsa. H�lsoskyddslagen g�llde till skillnad fr�n milj�balkens

tionde kapitel inte ol�genheter som endast var skadliga f�r milj�n. Sammanfattningsvis

fanns det inte tidigare n�got ansvar enbart grundat p� �gande f�r efterbehandling av

skador p� den egna fastigheten mot det allm�nna om st�rningen inte utgjorde sanit�r

ol�genhet. Det �r �ndrat i och med MB 10:3.

I milj�balken har best�mmelser om f�rorenade omr�den givits en framtr�dande plats,

vilket signalerar att det �r ett prioriterat milj�problem. Enligt Naturv�rdsverkets

uppskattningar finns det cirka 22 000 omr�den i Sverige som beh�ver unders�kas eller

efterbehandlas och verket ber�knar att det skulle kosta 25 miljarder att efterbehandla alla

skadade omr�den. Anslagen i statsbudgeten avg�r hur mycket offentliga medel som

bekostar efterbehandling. Till statsanslagen kommer de belopp kommunerna ansl�r. 3

Statsanslag avsatta f�r efterbehandling 1999-2002

�r Statsanslag

1999  40 miljoner

2000  65 miljoner

2001 153 miljoner

2002 313 miljoner

I ett internationellt perspektiv har Sverige varit sent med att inf�ra regler om f�rorenade

omr�den. Det beror p� att problemet med f�roreningar har varit mindre p�tagligt i

Sverige �n i l�nder med h�gt grundvattenuttag, som till exempel Danmark, Holland och

Tyskland. Trots att vattentillg�ngen i Sverige har inneburit att markf�roreningar inte har

m�rkts lika mycket som i vissa andra l�nder, bland annat p� grund av

utsp�dningseffekter, �r marken i Sverige k�nslig. Marken har l�gt pH, vilket till exempel

inneb�r att metaller blir l�ttr�rliga eftersom de �verg�r i jonform. Dessutom kan �ven

utsp�dda gifter n� h�ga niv�er, om de ackumuleras i n�ringskedjan.4

F�roreningar kan f�rekomma i olika medier, som till exempel jord, f�rgiftade

fabrikslokaler eller f�rorenade fibersediment fr�n pappersmassaindustri.5 Vanliga

f�roreningar �r spilloljor, syraslam och tungmetaller. Kostnaden f�r efterbehandling

varierar mycket beroende p� vilken typ av f�rorening det g�ller och vilket medium som

�r f�rorenat. En oljefylld brunn kan det r�cka med att t�mma, medan fibersediment kan

                                    
3 Intervju Per Gullbring.
4 SNV rapport 4354 s 99 ff.
5 SNV rapport 4454 s 75.
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vara mycket kostsamma att �tg�rda. Helhetskostnaden f�r att efterbehandla en

bensinstation kan vara 750 000 kr, medan ett industriomr�de kan kosta mer �n 100

miljoner kr.6 Den k�nda saneringen efter BT Kemi har hittills kostat 60 miljoner kr.7

�terst�llning, efterbehandling och sanering �r begrepp som uttrycker olika grader av

renings�tg�rd. Med �terst�llning menas att ett omr�de skall �terskapas som det var innan

f�roreningen, vilket ofta �r om�jligt eller i vart fall orimligt. Mycket mindre l�ngtg�ende

�r saneringen, som inneb�r att f�roreningen avl�gsnas. Det begrepp som anv�nds i

lagtexten �r efterbehandling. Det definieras som �tg�rder som syftar till att varaktigt

minska p�verkan p� h�lsa eller milj� fr�n f�roreningar. Begreppet �r vitt och omfattar

b�de metoder som helt eliminerar f�roreningen till metoder som bara begr�nsar

f�roreningens spridning.8 D�remot preciserar det inte vid vilken halt av f�rorening

efterbehandling skall utl�sas, eller till vilken grad reningen skall ske. I Sverige finns det

inte n�gon officiell niv� till vilken efterbehandling skall utf�ras. F�r vissa �mnen har

Naturv�rdsverket fastst�llt gr�nsv�rden f�r n�r det aktuella mediet b�r efterbehandlas

och hur rent det b�r vara efter �tg�rden. Marken kan antingen renas s� att den l�mpar sig

f�r alla typer av verksamheter eller s� att bara vissa verksamheter kan bedrivas p�

platsen.

Regler om efterbehandlingsansvar finns numera fr�mst i milj�balkens 2, 9, 10 och 32

kapitel. Ansvaret i MB 2, 9 och 10 kapitlet g�ller mot det allm�nna medan MB 32

kapitlet g�ller till f�rm�n f�r enskilda skadelidanden. I MB 2 kapitlet finns allm�nt

utformade h�nsynsregler som �r till�mpliga p� all verksamhet. De allm�nna

h�nsynsreglerna fungerar som generalklausuler f�r milj�skyddet. Eftersom det finns

specifika regler som g�ller f�rorenade omr�den, kommer f�rel�gganden om

efterbehandlingsansvar f�rmodligen oftast inte att grundas p� de allm�nna

h�nsynsreglerna. I MB 9 kapitlet finns de best�mmelser som tidigare fanns i

h�lsoskyddslagen. D�r finns ocks� best�mmelser om vad som skall anses utg�ra

milj�farlig verksamhet, vilket har indirekt betydelse f�r MB 10 kapitlet. MB 10 kapitlet

g�ller efterbehandlingsansvar f�r f�rorenade omr�den medan 32 kapitlet inneh�ller

tidigare milj�skadelagens regler om ers�ttningsansvar f�r skada p� annans fastighet.

F�r efterbehandlingsansvaret utg�r MB 10 kapitlet den st�rsta f�r�ndringen j�mf�rt med

tidigare lagstiftning. Syftet med MB 10 kapitlet �r att motverka att staten m�ste bekosta

efterbehandling av f�rorenade omr�den. F�r att uppn� m�let har gruppen av ansvariga

ut�kats och ansvaret gjorts tydligare �n det var tidigare. De centrala paragraferna �r MB

                                    
6 Witalis, Lantm�teritidskriften s 20.
7 Prop 1997/98:45 del 1 s 572.
8 SNV rapport 4454 s 9.
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10:2, som inneb�r att verksamhetsut�varen �r prim�rt ansvarig f�r efterbehandling samt

MB 10:3, som inneb�r att fastighets�garen under vissa f�ruts�ttningar kan bli ansvarig

om verksamhetsut�varen inte kan s�kas. Motivet bakom ansvarsb�rdan �r att staten vill

f� till st�nd noggranna markunders�kningar f�re fastighets�verl�telser. Unders�kningen

skall leda till att f�roreningar uppt�cks och �tg�rdas p� ett tidigt stadium, och att

s�ljaren utf�r den efterbehandling som kr�vs.9  En okunnig eller of�rsiktig k�pare

riskerar dock att drabbas av MB 10 kapitlet. Den tidsm�ssiga avgr�nsningen av MB

10:2 och MB 10:3 preciseras i Lag om inf�rande av milj�balken, MP, 8 ¤ respektive 15

¤. MB 10:2 har retroaktiv verkan fr�n och med milj�skyddslagens ikrafttr�dande 1/7-

1969. MP 15 ¤ inneb�r att en �gare endast tr�ffas av ansvaret i MB 10:3 om �garen har

f�rv�rvat fastigheten efter milj�balkens ikrafttr�dande 1/1-1999.

Som huvudregel �r verksamhetsut�varna och fastighets�garna solidariskt ansvariga inom

respektive grupp. Det solidariska ansvaret kompliceras dock av att en individuell

sk�lighetsbed�mning skall g�ras f�r var och en av de ansvariga. Det finns en inneboende

mots�ttning mellan att ansvaret � ena sidan kan kr�vas till hela beloppet av n�gon av de

ansvariga, och att det � andra sidan skall g�ras en individuell sk�lighetsbed�mning av

ansvarets omfattning. Trots att grundprincipen �r att verksamhetsut�varna och

fastighets�garna �r solidariskt ansvariga inom grupperna, rekommenderas myndigheterna

att s�ka vissa kategorier av ansvariga f�re andra. Enligt f�rarbetena b�r f�rst och fr�mst

den nuvarande verksamhetsut�varen s�kas.1 0 Om det inte finns n�gon nuvarande eller

tidigare verksamhetsut�vare b�r enligt praxis fastighets�gare som kan anses som

verksamhetsut�vare s�kas, f�rutsatt att det g�ller ett f�rvaringsfall.1 1 I sista hand kan

fastighets�gare i skadefall bli ansvariga. Om det inte finns n�gon i de olika

ansvarsgrupperna som kan betala, tr�der i vissa fall saneringsf�rs�kringen in. F�rst n�r

alla m�jligheterna �r utt�mda, m�ste det allm�nna st� f�r de �terst�ende kostnaderna.

�ven om myndigheterna anvisas att f�lja ansvarsordningen, �r ansvaret enligt lagtexten

solidariskt inom de tv� huvudgrupperna. I praktiken kommer inte till�mpningen att vara

s� rigid som ovan. Myndigheterna kommer f�rmodligen f�rel�gga den person

myndigheten tycker �r rimligast eller enklast att s�ka. �ven om en av de ansvariga

f�rel�ggs att st� f�r efterbehandlingen, kan kostnaden p� talan av den som har svarat f�r

kostnaderna, f�rdelas regressvis mellan de solidariskt ansvariga.

                                    
9 Prop 1997/98:45 del 1 s 359.
10 Prop 1997/98:45 del 2 s 119.
11 KN B 31/91.
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DEL I

1 R�ttsl�get innan Milj�balken

N�r milj�balken skall tolkas och till�mpas �r det av betydelse att k�nna till det tidigare

r�ttsl�get p� milj�skyddsomr�det, eftersom milj�balken bygger p� de �ldre

f�rfattningarna. Regler om efterbehandlingsansvar f�r fastighets�gare fanns fr�mst i

milj�skyddslagen, milj�skadelagen och h�lsoskyddslagen. Efterbehandlingsansvaret

kunde s�ledes vila p� olika grunder. Det kunde vara offentligr�ttsligt enligt

milj�skyddslagen och h�lsoskyddslagen eller civilr�ttsligt enligt milj�skadelagen. Numera

g�ller motsvarande f�r MB 9, 10 och 32 kapitlet. Vid till�mpning av milj�lagstiftningen

r�r man sig mellan det civilr�ttsliga och det offentligr�ttsliga omr�det. Eftersom r�ttsl�get

i milj�r�tten ibland har varit oklart, har man f�rs�kt �verf�ra principer och begrepp

mellan lagarna. I s�dana situationer m�ste ifr�gas�ttas om begreppen �r liktydiga i de

olika r�ttsomr�dena. Till exempel beh�ver inte en unders�kning enligt jordabalken ha

samma omfattning som en unders�kning enligt milj�balken, eller ett ord i

aktiebolagslagen ha samma betydelse i milj�balken. Trots skillnaderna finns det stora

likheter mellan det civilr�ttsliga och det offentligr�ttsliga ansvaret, varf�r det �r m�jligt

att dra paralleller mellan de tv� ansvarstyperna.

1.1 Milj�skyddslagen

Milj�farlig verksamhet reglerades i milj�skyddslagen1 2, ML. Sedan milj�skyddslagen

tr�dde i kraft 1/7-1969 har verksamhetsut�vare kunnat bli ansvariga f�r efterbehandling

av alla typer av milj�skador som deras verksamhet har orsakat. Bakgrunden till

milj�skyddslagen var det ansvar f�r vattenf�roreningar som fanns i �ldre vattenlagen1 3

och det ansvar f�r andra typer av immissioner som hade v�xt fram i grannelagsr�tten.1 4

Begreppet milj�farlig verksamhet definierades i ML 1 ¤. Som milj�farlig verksamhet

r�knades enligt ML 1 ¤ 1 st 1 alltid utsl�ppande av avloppsvatten, fast �mne eller gas

fr�n mark, byggnad eller anl�ggning i vattenomr�de. Om verksamheten kunde leda till

f�rorening av mark eller vattenomr�de r�knades enligt ML 1 ¤ 1 st 2 ocks� annan

anv�ndning av mark, byggnad eller anl�ggning. Som milj�farlig verksamhet r�knades

enligt ML 1 ¤ 1 st 3 dessutom annan typ av anv�ndning av mark, byggnad eller

anl�ggning om den medf�rde en st�rning av omgivningen som var mer �n helt tillf�llig.

                                    
12 SFS 1969:387.
13 SFS 1918:523. NJA II 1942 s 79 f.
14 Prop 1969:28 s 41.
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Rekvisiten "omgivning" och "tillf�llig" var specifika f�r ML 1 ¤ 1 st 3. Med "omgivning"

menades allt som l�g utanf�r den anl�ggning d�r verksamheten bedrevs, vilket innebar att

en plats mycket l�ngt bort fr�n st�rningsk�llan kunde r�knas som omgivning. D�remot

var det oklart om alla som drabbades blev sak�gare.1 5  Att en verksamhet betraktas som

milj�farlig beh�vde inte inneb�ra att den var farlig f�r milj�n, utan det r�ckte att den

kunde p�verka omgivningen i milj�skyddslagens bem�rkelse. �ven uttrycket verksamhet

best�mdes av huruvida omgivningen kunde p�verkas, och inte av den grad av aktivitet

som skedde p� fastigheten.

Enligt ML 5 ¤ 1 st skulle den som ut�vade milj�farlig verksamhet iaktta de

f�rsiktighetsm�tt som sk�ligen kunde fordras f�r att avhj�lpa ol�genhet. Att uttrycket

"avhj�lpa ol�genheter" innebar ett krav p� efterbehandling utvecklades i praxis. Med

verksamhetsut�vare menades alla som anv�nde fast egendom p� ett s�tt som kunde

medf�ra st�rning f�r omgivningen, vare sig det var en privatperson eller n�ringsidkare.1 6

D�remot innebar ML 5 ¤ 1 st inget efterbehandlingsansvar f�r en fastighets�gare som

inte kunde betraktas som verksamhetsut�vare i n�gon bem�rkelse. F�r att avg�ra vilka

skydds�tg�rder som enligt ML 5 ¤ 1 st sk�ligen kunde kr�vas av en verksamhetsut�vare

fanns tv� hj�lpregler. Dels skulle omfattningen av ansvaret best�mmas med

utg�ngspunkt i vad som var tekniskt m�jligt vid verksamhet av det slag som var ifr�ga

och med beaktande av allm�nna och enskilda intressen enligt ML 5 ¤ 2 st. Dels skulle vid

avv�gningen mellan intressena s�rskild h�nsyn tas till beskaffenheten av det omr�de som

kunde bli utsatt f�r st�rningar, vilken nytta den ber�rda verksamheten hade, samt vilken

kostnad skydds�tg�rden medf�rde enligt ML 5 ¤ 3 st. Milj�skyddslagen f�reskrev allts�

ett krav f�r verksamhetsut�vare att avhj�lpa ol�genheter i den omfattning det kunde

anses sk�ligt med tanke p� tillg�nglig teknik, nyttan av �tg�rden och kostnaden f�r

densamma. N�r fastighets�gare i f�rvaringsfall blev ansvariga, var det sv�rare att avg�ra

vad som var sk�ligt att kr�va, eftersom meningen var att kostnaderna skulle l�ggas p�

produktionen. I praxis har det ansetts sk�ligt att �garen bekostar att avfallet p�

fastigheten tas om hand.1 7

�r 1989 lades ytterligare en mening till ML 5 ¤ 1 st. Enligt den tillagda texten skulle

skyldigheten att avhj�lpa ol�genheter kvarst� �ven efter det att verksamheten hade

upph�rt. Den tidigare formuleringen av ML 5 ¤ l�mnade �ppet om verksamhetsut�varen

var skyldig att avhj�lpa ol�genheter �ven efter att verksamheten avslutats. I bet�nkandet

"B�ttre milj�skydd II" ans�gs att �ven den f�rsta skrivningen innefattade ett

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

                                    
15 Bj�ll�s s 22.
16 Prop 1969:28 s 264.
17 Bj�ll�s s 209.
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verksamheten har upph�rt.1 8 �ven i f�rarbetena till �ndringen ans�g f�redraganden att

det g�llande r�ttsl�get endast f�rtydligades och kodifierades.1 9 I enlighet med den

uppfattningen avgjorde koncessionsn�mnden att verksamhetsut�varen Ncb skulle

�terst�lla ett vattenomr�de utanf�r fabriken, trots att verksamheten hade lagt ned.2 0 I

Klippanm�let2 1 kom Regeringsr�tten till motsatt uppfattning. R�tten ans�g att det var

f�rst i och med �ndringen av ML 5 ¤ den 1 juli 1989 som ett efterbehandlingsansvar �ven

efter att verksamheten hade upph�rt eller �verl�tits2 2 kunde upptr�da.2 3 Numera har

Klippandomen inte l�ngre n�gon prejudicerande betydelse f�r den tidsm�ssiga

avgr�nsningen av verksamhetsut�varens efterbehandlingsansvar, eftersom MB 10:2 �r

retroaktiv.2 4

Enligt milj�skyddslagen fick tillsynsmyndigheten f�rst fastst�lla vem som var r�tt

adressat f�r efterbehandlingsansvaret. D�refter fick avg�ras om, och i s� fall vilken

omfattning, det var sk�ligt att �l�gga adressaten ansvar. Verksamhetsut�vare och

fastighets�gare som i f�rvaringsfall ans�gs vara verksamhetsut�vare, kunde bli ansvariga.

Om verksamheten fortfarande p�gick med en och samma verksamhetsut�vare var det

sj�lvklart den som skulle s�kas, men om det hade funnits flera verksamhetsut�vare eller

verksamheten hade lagt ned eller �verl�tits, var det mer os�kert. Till skillnad fr�n

milj�balken fanns det i milj�skyddslagen ingen regel om att n�gon skulle svara framf�r en

annan, eller om solidariskt ansvar. Lagr�det menade att tillsynsmyndigheten borde s�ka

den som bedrev verksamheten n�r ol�genheterna uppkom.2 5 Enligt Bj�ll�s och Rahm

borde i st�llet den senaste verksamhetsut�varen ansvara d� denna fick anses ha �vertagit

b�de r�ttigheter och skyldigheter som f�ljde av ett tillst�nd att bedriva verksamheten.2 6

I R� 1997 ref 12 del II avgjordes att den som hypotetiskt skulle ha varit skyldig att

s�ka tillst�nd att bedriva verksamheten, ocks� skulle vara den som skulle anses som

verksamhetsut�vare vid ett f�rel�ggande. En exploat�r som genom sin verksamhet

aktiverade en f�rorening kunde ocks� bli efterbehandlingsskyldig. I likhet med

milj�balken hade verksamhetsut�varen i vissa fall bevisb�rdan i milj�skyddslagen. Om

det fanns objektiva sk�l f�r att tro att en skydds�tg�rd beh�vdes, var det

verksamhetsut�varen som fick bevisa att den var on�dig.2 7 Fastighets�garansvar enligt

                                    
18 SOU 1983:20 s 66.
19 Prop 1987/88:85 s 218.
20 Bj�ll�s 204. KN 60/90.
21 R� 1996 ref 57.
22 Klippanbolaget menade att ordet "upph�rt" i ML 5 ¤ 1 st inte t�ckte in situationer d� verksamheten
�verl�tits. Eftersom Regeringsr�tten fann att Klippanbolaget inte var efterbehandlingsansvarigt, avgjordes
inte fr�gan i domen.
23 Wahlgren s 247.
24 Se avsnitt 3.2.
25 Prop 1987/88:85 s 339 f.
26 Bj�ll�s s 205.
27 Bj�ll�s s 27.
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milj�skyddslagen var t�nkbart i tre olika situationer. Fr�mst var det d� fastighets�garen

ans�gs som verksamhetsut�vare enligt ML 1 ¤ 1 st, 2. Dessa f�rvaringsfall har

utvecklats i ett flertal avg�randen i Koncessionsn�mnden och Regeringsr�tten. Enligt

vissa f�rarbeten skulle fastighets�garen eventuellt ocks� ha kunnat bli ansvarig om han

antingen hade en direkt personlig eller ekonomisk anknytning till verksamheten, eller om

han hade ett v�sentligt inflytande �ver verksamheten. Det finns dock ingen praxis d�r

ansvaret bygger p� detta, men Koncessionsn�mnden har anv�nt rekvisiten som argument

i sk�lighetsbed�mningen enligt ML 5 ¤ 2 och 3 st.2 8

En avfallsdeponi eller f�rvaring av kemikalier som utgjorde risk f�r f�rorening,

betraktades som milj�farlig verksamhet enligt ML 1 ¤ 1 st 2. I KN 12/74 fastslogs att

�ven efter att deponeringen avslutats utgjorde avfallsdeponier p�g�ende milj�farlig

verksamhet, p� grund av att deponin fortfarande p�verkade milj�n. Det innebar att

verksamhetsut�varen hade ett efterbehandlingsansvar enligt ML 5 ¤ 1 st f�r dylik

f�rvaring. F�r att n�gon skulle anses som verksamhetsut�vare enligt ML 5 ¤ , kr�vdes

vanligtvis att personen hade en stark anknytning till verksamheten. I fall d�r den aktiva

verksamheten var avslutad, men f�rvaringen p� fastigheten utgjorde en risk fr�ngicks det

kravet och fastighets�garen ans�gs som verksamhetsut�vare, eftersom det var �garen

som f�r n�rvarande anv�nde marken till milj�farlig verksamhet. ML 1 ¤ 1 st 2 motsvaras

numera av MB 9:1, 2 och milj�skyddslagens praxis i f�rvaringsfall g�ller fortfarande.

S� l�nge som en verksamhetsut�vare finns p� plats anses fastighets�garen inte som

verksamhetsut�vare i f�rvaringsfallen. Det �r f�rst n�r till exempel hyres- eller

arrendetiden g�r ut som �garen kan anses bedriva milj�farlig verksamhet. Dessutom

tyder praxis p� att den aktiva verksamhetsut�varen b�r s�kas f�re fastighets�gare i

f�rvaringsfall.2 9 N�r omfattningen av fastighets�garens ansvar f�r efterbehandling har

avgjorts i f�rvaringsfallen, har en sk�lighetsavv�gning enligt ML 5 ¤ 2 och 3 st gjorts. I

sk�lighetsavv�gningen har fastighets�garens anknytning till verksamheten varit viktig f�r

bed�mningen.

I r�ttstill�mpningen har gjorts skillnad p� skadefall och f�rvaringsfall. Vid f�rvaringsfall

f�rvaras f�roreningen p� fastigheten, till exempel i cisterner, brunnar eller i form av

deponier. N�r det i st�llet �r sj�lva marken som �r f�rorenad, har fastighets�garen inte

ansetts vara verksamhetsut�vare, eftersom den milj�farliga verksamheten inte l�ngre

p�g�r. Skillnaden �r att f�rvaringen i f�rvaringsfall fortfarande p�verkar milj�n, medan

det i skadefall �r sj�lva milj�n som �r f�rorenad. F�rorenad mark ses som en skada av

                                    
28 KN B 31/91.
29 KN B 31/91. Se avsnitt 3.1.1.
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tidigare milj�farlig verksamhet, och inte som verksamhet i sig sj�lv. Det har diskuterats

om f�rorenade fibersediment har utgjort skadefall eller f�rvaringsfall.

Koncessionsn�mnden har dock inte ansett att sj�lva fiberbanken har kunnat betraktas

som en sj�lvst�ndig verksamhet.3 0

Milj�skyddslagen har betydelse f�r dagens r�ttsl�ge trots att lagen har upph�rt att g�lla.

M�nga av milj�balkens regler om efterbehandling bygger p� milj�skyddslagen. Av den

orsaken ger praxis fr�n milj�skyddslagen ledning f�r hur milj�balken skall till�mpas.3 1

Milj�skyddslagens regler �r fr�mst �verf�rda till MB 2 och 9 kapitlet.3 2 MB 9 kapitlets

definition av milj�farlig verksamhet har utvidgats n�got j�mf�rt med definitionen i

ML 1 ¤ 1 st 3, eftersom rekvisitet att st�rningar inte omfattas om de �r helt tillf�lliga har

tagits bort. Eftersom kraven f�r att en verksamhet skulle anses som tillf�llig var h�ga, �r

det ingen betydelsefull �ndring. �ven MB 10 kapitlet utg�r fr�n

efterbehandlingsansvaret ur milj�skyddslagen, men sk�rper och l�gger till nya moment

som exempelvis fastighets�garansvar �ven i skadefall, det vill s�ga andra fall �n

f�rvaringsfall. F�rutom att milj�skyddslagen utg�r grunden f�r m�nga av dagens regler

f�r efterbehandling, kan milj�skyddslagen ha relevans f�r dagens efterbehandlingsansvar

eftersom den fortfarande skall till�mpas p� de m�l och �renden som har p�b�rjats innan

milj�balken tr�dde ikraft.3 3

1.2 Milj�skadelagen

Milj�skadelagen3 4, MskL, var en skadest�ndsr�ttslig lagstiftning som reglerade

fastighets�garnas och verksamhetsut�varnas ansvar f�r milj�skador mot enskilda

skadelidanden. �garen kunde endast bli ansvarig om han l�t bedriva verksamheten. Med

det menades inte att �garen skulle kunna betraktas som verksamhetsut�vare, men att

verksamheten bedrevs f�r �garens r�kning. Ansvaret var strikt f�r skador som inte kunde

betraktas som allm�nt accepterade. Enbart skador utanf�r den anl�ggning som var

upphov till skadan omfattades av ansvaret. Till skillnad fr�n milj�skyddslagen g�llde

milj�skadelagen �ven skador som hade uppst�tt ur en helt tillf�llig verksamhet. N�r

milj�skadelagen tr�dde i kraft ersatte den vissa regler i milj�skyddslagen och 3 kapitlet

jordabalken, samt kodifierade oskrivna regler fr�n grannelagsr�tten.3 5 I den m�n

milj�skadelagen �r en �verf�ring respektive kodifiering, g�ller milj�skadelagen och

                                    
30 KN 34/87.
31 Prop 1997/98:45 del 1 s 327.
32 Full f�rteckning �ver vilka paragrafer som �r �verf�rda finns i prop 1997/98:45 del 2 s 413 ff.
33 Lag (1998:881) om inf�rande av milj�balken 6 ¤.
34 SFS 1986:225.
35 Prop 1985/86:83 s 36.
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d�rmed �ven MB 32 kapitlet f�r milj�skadefall som uppkommit f�re 1986. I andra fall

g�ller milj�skadelagen f�r skador som har upptr�tt efter att lagen tr�dde i kraft, f�rutsatt

att den st�rande verksamheten inte upph�rde innan dess.3 6  St�rre delen av

milj�skadelagen har numera �verf�rts till 32 kapitlet milj�balken.3 7 Det inneb�r att det

inte har n�gon betydelse f�r till�mpningen av reglerna om ett skadefall har uppkommit

f�re eller efter milj�balkens ikrafttr�dande.

1.3 H�lsoskyddslagen

I h�lsoskyddslagen3 8, HskL, fanns de str�ngaste reglerna f�r fastighets�garens

efterbehandlingsansvar. H�lsoskyddet omfattade regler om hur sanit�ra ol�genheter

skulle f�rhindras och undanr�jas. Med sanit�r ol�genhet menades en st�rning som kunde

vara skadlig f�r m�nniskors h�lsa, och som inte var ringa eller helt tillf�llig.3 9

H�lsoskyddslagen f�reskrev att �gare eller nyttjander�ttsinnehavare till ber�rd egendom

skulle vidta �tg�rder f�r att hindra uppkomsten av eller eliminera sanit�ra ol�genheter.

Eftersom f�roreningar ofta �r sanit�ra ol�genheter innebar detta ett

efterbehandlingsansvar, men ansvaret g�llde endast f�roreningar som p�verkade

m�nniskors h�lsa. H�lsoskyddslagen upph�vdes n�r milj�balken tr�dde i kraft.4 0

                                    
36 SNV rapport 4354 s 54.
37 MskL 1-11 ¤¤ motsvarar MB 32:1-11 ¤¤. MskL 12-14 ¤¤ �terfinns i MB 20 respektive 25 kapitlet.
38 SFS 1982:1080.
39 HskL 1 ¤.
40 Lag (1998:881) om inf�rande av milj�balken 2 ¤ 7.
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DEL II

2  Introduktion till tionde kapitlet

2.1 Syftet med tionde kapitlet

N�r texten i milj�balken skall analyseras �r det viktigt att k�nna till m�len bakom

milj�balken av tv� orsaker. F�r det f�rsta inneh�ller balken viss helt ny lagstiftning. Det

inneb�r att m�nga fr�gor m�ste l�sas med st�d av m�len bakom reglerna, eftersom de inte

finns l�sta i r�ttspraxis. F�r det andra �r milj�balken bitvis oklar, och l�mpar sig b�ttre

f�r �ndam�lstolkning �n bokstavstolkning. F�r att finna m�len bakom MB 10 kapitlet,

m�ste dels m�len bakom balken som helhet studeras och dels de m�l som �r specifika f�r

MB 10 kapitlet. M�len bakom balken som helhet kan utl�sas av MB 1 kapitlet som

behandlar "Milj�balkens m�l och till�mpningsomr�de" och av f�rarbetena till MB 1

kapitlet. MB 1 kapitlet utg�r en v�rderingsgrund att utg� ifr�n n�r de f�ljande kapitlen

till�mpas. Balken skall enligt MB 1:1 fr�mja en h�llbar utveckling och tillf�rs�kra

framtida generationer en god milj�. H�llbar utveckling betyder att naturen har ett

skyddsv�rde och att brukande av naturen �r f�renat med ett ansvar att f�rvalta naturen

v�l. I MB 1:1 n�mns s�rskilt att milj�balken skall till�mpas s� att m�nniskors h�lsa och

milj�n skyddas fr�n skador och ol�genheter orsakade av bland annat f�roreningar. Att

uttrycket "skall" anv�nds inneb�r att det �r mer �n en l�s m�ls�ttning, �ven om

paragrafen inte st�ds av sanktioner. Milj�balkens f�rsta kapitel kan s�ledes p�verka hur

reglerna i MB 10 kapitlet tolkas i r�ttstill�mpningen, eftersom det anger de

bakomliggande m�len med reglerna.

MB 10 kapitlet behandlar specifikt ansvaret f�r f�rorenade omr�den. Syftet med

kapitlet �r att det allm�nna inte skall beh�va bekosta att f�rorenade omr�den unders�ks

och efterbehandlas.4 1 En f�rdel med att l�gga kostnaden f�r efterbehandling p� privata

subjekt �r det leder till att �tg�rder mot f�roreningar ofta s�tts in p� ett tidigare stadium.

I milj�v�rd �r f�rebyggande metoder billigare och mer effektiva �n reparativa metoder.

Det �r en f�rdel som �r mer tydlig n�r ansvaret l�ggs p� verksamhetsut�varen, �n n�r det

kanaliseras till fastighets�garen, eftersom verksamhetsut�varen �r den som har st�rst

m�jlighet att f�rhindra att verksamheten ger upphov till f�roreningar.

                                    
41 Prop 1997/98:45 del 1 s 359.
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2.2 Tionde kapitlet i f�rh�llande till andra regler

F�r att f� en helt�ckande bild av efterbehandlingsansvaret enligt milj�balken m�ste �ven

regler som ligger utanf�r MB 10 kapitlet beaktas. Andra regler kan antingen p�verka

till�mpningen av MB 10 kapitlet eller inneb�ra frist�ende f�rpliktelser f�r

efterbehandling. Som jag har redogjort f�r ovan, kan MB 1 kapitlet inverka p� hur

reglerna i MB 10 kapitlet tolkas och till�mpas eftersom det anger m�len. MB 2 kapitlet

inneh�ller balkens allm�nna h�nsynsregler. H�nsynsreglerna skall till�mpas p� all

verksamhet och alla �tg�rder som inte �r av f�rsumbar betydelse, om de riskerar att

orsaka ol�genhet f�r milj�n. Det saknar betydelse om det �r en privatperson eller

n�ringsidkare som vidtar �tg�rden.4 2 Paragraferna MB 2:1, 2:3, 2:7 och 2:8 �r relevanta

f�r efterbehandlingsansvaret, och h�nsynsreglerna kan dels utg�ra sj�lvst�ndiga

ansvarsgrunder f�r verksamhetsut�vare och dels fungera som utg�ngspunkt f�r

ansvarsbed�mningen enligt MB 10 kapitlet. Eftersom reglerna fastst�ller

verksamhetsut�varens ansvar, har de en indirekt betydelse f�r det subsidi�ra

fastighets�garansvaret.

Av MB 2:1 f�ljer att den som skall vidta eller har vidtagit en �tg�rd �r

verksamhetsut�vare om �tg�rden inte �r av f�rsumbar betydelse i det enskilda fallet.

Verksamhetsut�varen har bevisb�rdan f�r att f�rpliktelserna enligt MB 2 kapitlet �r

uppfyllda vid tillsyns- och tillst�ndsfr�gor. Verksamhetsut�varen har d�remot inte

bevisb�rdan vid skadest�nds- eller straffr�ttsliga processer. I MB 2:3 fastsl�s att alla

som vidtar eller skall vidta en �tg�rd skall utf�ra de f�rsiktighetsm�tt som beh�vs f�r att

motverka att �tg�rden medf�r ol�genhet f�r m�nniskors h�lsa eller f�r milj�n.

F�rsiktighetsm�tten skall vidtas s� snart det finns sk�l att anta att en �tg�rd kan medf�ra

ol�genhet, vilket �r ett uttryck f�r f�rsiktighetsprincipen. En verksamhetsut�vare faller

alltid under paragrafen, vilket inneb�r att en markexploat�r m�ste beakta

f�rsiktighetsprincipen. En fastighets�gare som t�nker vidta �tg�rder som �kar

belastningen p� ett omr�de, kan bli skyldig att f�rst efterbehandla med till�mpning av

paragrafen.4 3 Den str�nga f�rsiktighetsprincipen mildras av en sk�lighetsbed�mning i

MB 2:7. Enligt MB 2:7 g�ller principen endast i den m�n det inte kan anses osk�ligt att

uppfylla den. En avv�gning skall g�ras mellan vilken nytta ett f�rsiktighetsm�tt har f�r

milj�n, och vilken kostnad det betingar. Sk�lighetsavv�gningen enligt MB 2:7 kan inte

leda till att bevisb�rdan �ndras, men den kan d�remot p�verka vilka krav som st�lls f�r

att bevisb�rdan skall anses uppfylld.4 4 MB 2:8 �r en vidareutveckling av MB 2:3. I MB

2:8 fastsl�s att den som med en �tg�rd har givit upphov till en ol�genhet f�r milj�n,

                                    
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.
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ansvarar f�r att ol�genheten avhj�lps tills dess att den har upph�rt. Skyldigheten att

avhj�lpa en ol�genhet kvarst�r oavsett om verksamheten till exempel �r avslutad eller har

s�lts vidare. Ansvaret avser kostnaderna f�r avhj�lpandet och dess omfattning avg�rs

vid en sk�lighetsavv�gning enligt MB 10:4 ist�llet f�r enligt MB 2:7. MB 2:8 bygger p�

principen att f�rorenaren betalar, polluter pays principle.4 5 N�r f�rorenaren f�r ta

ansvar f�r att f�rebygga och avhj�lpa de skador han orsakat minimeras utsl�ppen och

f�roreningar tas om hand p� ett tidigt stadium. Vid kommersiell produktion kommer

dessutom kostnaden f�r f�roreningen avspeglas i den aktuella varans pris. B�de MB 2

och 10 kapitlet kan l�ggas till grund f�r efterbehandlingsansvar.4 6 Det tionde kapitlet �r

mer utf�rligt och i kapitlet finns, f�rutom regler om verksamhetsut�vares ansvar, �ven

regler om f�rdelning av ansvaret och ansvar f�r fastighets�gare. F�rel�gganden kommer

normalt att grundas p� MB 10 kapitlet enligt principen Lex Specialis. Om det blir en

kollision mellan till�mpningen av MB 2:8 och 10 kapitlet, har MB 10 kapitlet

f�retr�de.4 7 I f�rarbetena p�minner regeringen dock om att ansvaret �ven regleras i MB

2 kapitlet.4 8 Det inneb�r att den som inte faller under reglerna i MB 10 kapitlet, kan

f�rpliktas att avhj�lpa en skada med st�d av MB 2 kapitlet.

I MB 9 kapitlet finns regler f�r milj�farlig verksamhet och h�lsoskydd. MB 9:1 �r

betydelsefull f�r efterbehandlingsansvaret eftersom paragrafen definierar begreppet

milj�farlig verksamhet. Begreppet �terkommer i Lag om inf�rande av milj�balken 8 ¤ och

�r dessutom ett nyckelbegrepp i milj�skyddslagens praxis, vilken ligger till grund f�r

best�mmelserna i MB 9 och 10 kapitlet. D�remot �terfinns inte begreppet milj�farlig

verksamhet i sj�lva MB 10 kapitlet. I st�llet anv�nds begreppet verksamhet.4 9  Om en

verksamhet betraktas som milj�farlig har med dess p�verkan p� milj�n att g�ra, och inte

huruvida den till exempel �r kommersiell eller sker i stor skala. Det �r fr�mst MB 9:1, 2

som �r relevant f�r fastighets�gare. Enligt MB 9:1, 2 avses med milj�farlig verksamhet

anv�ndning av mark, byggnader och anl�ggningar p� ett s�tt som kan medf�ra ol�genhet

f�r m�nniskors h�lsa eller milj�n eller genom f�rorening av mark, luft, vattenomr�de eller

grundvatten. En viktig konsekvens av att MB 9 kapitlet bygger p� den tidigare

milj�skyddslagen �r att fastighets�gare i f�rvaringsfall fortfarande anses ut�va milj�farlig

verksamhet och faller d�rmed under regelverket f�r verksamhetsut�vare. Tolkningen har

skett med st�d av ML 1 ¤ 1 st 2 som numera motsvaras av MB 9:1, 2. Vem som helst

kan anses ha anv�nt en fastighet p� ett s�tt som inneb�r milj�farlig verksamhet, men det

�r endast verksamhetsut�vare, fastighets�gare och tomtr�ttsinnehavare 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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f�rel�ggas efterbehandlingsansvar enligt MB 10 kapitlet. Andra kategorier ansvarar f�r

efterbehandling enligt de allm�nna h�nsynsreglerna. F�rutom det ovan n�mnda

f�rvaringsfallet, som grundas p� MB 9:1, 2, borde �ven MB 9:1, 3 kunna bli till�mplig

p� fastighets�gare. D�r s�gs att anv�ndning av en fastighet p� ett s�tt som kan medf�ra

ol�genhet f�r omgivningen genom buller, skakningar, ljus och dylikt betraktas som

milj�farlig verksamhet. Jag har inte st�tt p� n�got r�ttsfall d�r en fastighets�gare p� den

grunden har ansetts som verksamhetsut�vare och d�rf�r har f�tt ansvara f�r

efterbehandling. Det kanske kan bero p� att den typen av st�rningar s�llan leder till

behov av efterbehandling. F�rutom att MB 9 kapitlet definierar begreppet milj�farlig

verksamhet, har det betydelse f�r efterbehandlingsansvaret p� grund av att det inneh�ller

de tidigare reglerna ur h�lsoskyddslagen. Reglerna om h�lsoskydd kan utg�ra en

sj�lvst�ndig grund f�r efterbehandlingsansvar. Fastighets�gare eller verksamhetsut�vare

kan enligt MB 9:9, 2 st �l�ggas att undanr�ja ol�genheter f�r m�nniskors h�lsa.

Privatpersoner som har lidit skada p� grund av f�rorening, kan inte framst�lla anspr�k

med st�d av MB 10 kapitlet. De kan i st�llet kr�va skadest�nd grundat p� MB 32

kapitlet. Skadest�ndansvariga �r bland andra fastighets�gare och verksamhetsut�vare.

Vid sidan av milj�balken skall annan relevant lagstiftning till�mpas p� verksamhet som

kan orsaka ol�genhet f�r milj�n eller m�nniskors h�lsa.5 0 En �tg�rd kan allts� vara

otill�ten enligt milj�lagstiftning utanf�r milj�balken, �ven om �tg�rden inte har n�gra

sanktioner enligt milj�balken. Exempel p� s�dan lagstiftning �r vattenlagen5 1 och

v�glagen5 2. Ett annat exempel �r plan och bygglagen5 3, men den har hittills inte haft

n�gon st�rre betydelse f�r efterbehandlingsfr�gor. JB 3 kapitlet, som behandlar grannars

r�ttsf�rh�llanden, skulle kunna inneb�ra ett slags efterbehandlingsansvar. Kapitlet �r

dock underst�llt den �vriga milj�lagstiftningen, och till�mpas s�llan. �verlappande

regelverk kommer oftast att kunna till�mpas parallellt eftersom de olika f�rfattningarna

har skilda syften.5 4 Om lagarna leder till mots�gande resultat, till exempel att olika

personer utpekas som ansvariga, skall allm�nna lagvalsprinciper avg�ra vilken

f�rfattning som skall till�mpas. Det inneb�r att grundlag g�ller framf�r lag, lag g�ller

framf�r f�rordning och speciallag g�ller framf�r allm�n lag.5 5 F�r det fall att

normhierarkin inte avg�r vilken f�rfattning som skall vara best�mmande, skall speciallag

till�mpas f�re mer generell lag. Sammanfattningsvis m�ste m�nga regler utanf�r det

centrala MB 10 kapitlet beaktas, n�r efterbehandlingsansvaret f�r fastighets�gare och

verksamhetsut�vare skall avg�ras. Viktigast �r MB 1, 2, 9 och 32 kapitlet.
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3 Ansvarsf�ruts�ttningar enligt tionde kapitlet

Reglerna i MB 10 kapitlet blir till�mpliga om en byggnad, anl�ggning eller ett mark- eller

vattenomr�de �r s� f�rorenat att omr�det kan medf�ra skada eller ol�genhet f�r milj�n

eller m�nniskors h�lsa.5 6 Enligt MB 29:6 kan tillsynsmyndigheten ge f�rel�ggande om

efterbehandling av det skadade omr�det. Ansvarig f�r efterbehandling �r

verksamhetsut�vare enligt MB 10:2 eller fastighets�gare enligt MB 10:3. Av

MB 10:8, 1 st f�ljer att den som kan bli ansvarig f�r efterbehandlingskostnader, ocks�

kan f�rel�ggas att bekosta utredning om i vilken m�n fastigheten �r f�rorenad.

3.1 Vem kan bli ansvarig?

3.1.1 Verksamhetsut�vare

10:2    Ansvarig f�r efterbehandling av s�dana omr�den, byggnader eller

anl�ggningar som anges i 1 ¤ �r den som bedriver eller har bedrivit en

verksamhet eller vidtagit en �tg�rd som har bidragit till f�roreningen

(verksamhetsut�vare).

I f�rsta hand �r verksamhetsut�varen ansvarig f�r efterbehandling. Verksamhetsut�vare

�r enligt MB 10:2 alla som bedriver eller har bedrivit en verksamhet eller vidtagit en

�tg�rd som har bidragit till f�roreningen. Till skillnad fr�n h�nsynsreglerna finns det i

MB 10 kapitlet inte n�gon begr�nsning att �tg�rder som �r f�rsumbara inte r�knas som

�tg�rder.5 7 I st�llet f�r det faktum att verksamhetsut�varen endast i mindre utstr�ckning

har bidragit till f�roreningen betydelse i sk�lighetsbed�mningen enligt MB 10:4 och i

regeln om solidariskt ansvar enligt MB 10:6. Begreppet verksamhet har i praxis fr�n

milj�skyddslagen f�tt en mycket vid betydelse och verksamhet beh�ver inte betyda att

n�gon m�nsklig aktivitet sker.5 8 Milj�skyddslagen anv�nde sig av begreppet "milj�farlig

verksamhet", medan terminologin i milj�balken omv�xlande �r "verksamhet" och

"milj�farlig verksamhet". Eftersom milj�balkens efterbehandlingsansvar bygger p� det

ansvar som utvecklats under milj�skyddslagen, r�der en viss begreppsf�rvirring. Den har

antagligen mest en teoretisk betydelse, eftersom "verksamhet" och "milj�farlig

verksamhet" i de flesta situationer kommer att beteckna samma sak p� grund av den vida

definitionen av milj�farlig verksamhet.
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Vid pr�vning av tillst�nd och villkor samt vid tillsyn �r verksamhetsut�varen skyldig att

visa att hans verksamhet har bedrivits i enlighet med de allm�nna h�nsynsreglerna. Den

omv�nda bevisb�rdan f�ljer av MB 2:1, 1 st och den inneb�r att verksamhetsut�varen

kan belastas bevisb�rdan i fr�gor som g�ller efterbehandling enligt MB 2:8. Bevisb�rdans

placering i MB 10 kapitlet �r mer komplicerad. D�r f�r man avg�ra vem som har

bevisb�rdan enligt vanliga principer. Det inneb�r att i de fall d� det inte finns n�gon

uttrycklig regel om bevisb�rdans placering, f�r den avg�ras fr�n fall till fall i praxis. Ofta

anser domstolen att den som har �beropsb�rdan ocks� har bevisb�rdan. I vissa av

paragraferna i MB 10 kapitlet finns uttryckliga regler g�llande bevisb�rdans placering.

F�r att undantaget fr�n det solidariska ansvaret i MB 10:6, 1 st skall bli till�mpligt,

m�ste verksamhetsut�varen visa att hans bidrag till f�roreningen �r s� obetydligt att det

inte ensamt motiverar efterbehandling. �ven i sk�lighetsbed�mningen enligt MB 10:4, 1

st, sista meningen, �r det verksamhetsut�varen som m�ste visa att han endast har

bidragit till f�roreningen i begr�nsad m�n. I de �vriga paragraferna �r det mer oklart och

det finns �nnu inga r�ttsfall att ta till ledning p� omr�det. Som en f�ljd av MB 2:1 kan

bevisb�rdan sannolikt placeras p� verksamhetsut�varen om MB 10:2 skulle f�ranleda

bevisfr�gor som ocks� �r tillsynsfr�gor, och som g�ller huruvida MB 2 kapitlet har

f�ljts. Om det som �r oklart inte behandlas i MB 2 kapitlet, till exempel vem som skall

anses som verksamhetsut�vare, �r det mer sannolikt att myndigheten har bevisb�rdan

eftersom det inte finns n�gon bevisb�rderegel i MB 10:2. I MB 10:4, f�rutom 1 stycket

sista meningen, kommer det oftast inte bli aktuellt att n�gon av parterna f�r bevisb�rdan,

d� paragrafen reglerar en sk�lighetsavv�gning.

Eftersom alla eventuella verksamhetsut�vare skall s�kas innan fastighets�garen kan

kr�vas att efterbehandla, �r det betydelsefullt att klarg�ra vilka personer som anses som

verksamhetsut�vare. Bed�mningen av vem som skall anses som verksamhetsut�vare

kompliceras av att det kan vara b�de flera olika fysiska personer och bolag inblandade.

Det finns inga klara riktlinjer f�r hur avgr�nsningen skall g�ras av vilka i en viss

verksamhet som skall anses som verksamhetsut�vare. Koncessionsn�mnden har ansett

att verksamhetsut�vare �r den som har faktisk och r�ttslig m�jlighet att ingripa mot

f�roreningen.5 9 Den som kan kontrollera verksamheten �r allts� verksamhetsut�varen.

En annan fr�gest�llning �r vilken av flera identifierade verksamhetsut�vare, som

myndigheterna skall rikta ett f�rel�ggande mot. Om n�gon verksamhetsut�vare

fortfarande driver verksamheten, b�r tillsynsmyndigheten enligt f�rarbetena s�ka den

verksamhetsut�varen i f�rsta hand.6 0 Rekommendationen utg�r inte n�gon r�ttighet som
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en tidigare verksamhetsut�vare kan �beropa, utan ansvaret mellan verksamhetsut�varna

�r solidariskt.

�ven om en person inte �r n�ringsidkare eller endast har st�tt f�r en mindre del av

f�roreningen, kan personen betraktas som verksamhetsut�vare. En exploat�r anses som

verksamhetsut�vare p� den grunden att han �r den som f�r tillf�llet bedriver verksamhet

p� omr�det. Exploat�ren kan dessutom betraktas som ut�vare av milj�farlig verksamhet

enligt MB 9:1, trots att han inte har bidragit till f�roreningarna, utan bara har uppt�ckt

dem. En fastighets�gare anses vara verksamhetsut�vare vid f�rvaringsfall, och kan

s�ledes f� ansvara f�r efterbehandling enligt MB 2:8 eller 10:2. N�r en fastighets�gare

�ven tillh�r kategorin verksamhetsut�vare, behandlas �garen enligt de str�ngare reglerna

f�r verksamhetsut�vare. N�r jag skriver fastighets�gare i uppsatsen, menar jag en �gare

som inte ocks� �r verksamhetsut�vare. Om fastighets�garen har aktiverat en f�rorening

genom sina �tg�rder p� fastigheten, beh�ver man inte avg�ra om det �r ett f�rvaringsfall

eller ett skadefall, eftersom fastighets�garen i dylika fall ocks� �r verksamhetsut�vare

enligt b�de gammal och ny lagstiftning.6 1

R�ttsfallen KN B 31/91 och R� 1997 ref 12 del I �r v�gledande f�r fastighets�garens

ansvar i f�rvaringsfall. I KN B 31/91 fann Koncessionsn�mnden att �garna ut�vade

milj�farlig verksamhet d� det fanns tankar med l�sningsmedel uppst�llda p� fastigheten.

�garna f�relades med st�d av ML 5 ¤ att sanera tankarna. I R� 1997 ref 12 del I hade

�garna k�pt fastigheten av ett konkursbo. Efter f�rv�rvet uppt�ckte de att det fanns olja

i en brunn p� fastigheten. �garna blev skyldiga att forsla bort oljan p� grund av att de

ans�gs ut�va milj�farlig verksamhet. KN B 31/91 indikerar att fastighets�gare i

f�rvaringsfall inte b�r s�kas om den f�rorenande verksamhetsut�varen fortfarande kan

s�kas. I fallet skrev Koncessionsn�mnden att den pr�vade om �garna kunde anses som

verksamhetsut�vare, eftersom det inte l�ngre fanns n�gon f�retr�dare f�r det bolag som

faktiskt hade ut�vat verksamheten.6 2 Det �r sv�rt att dra slutsatser i den fr�gan ur

R� 1997 ref 12 del I. �garna �beropade i �verklagandet att den som var ansvarig f�r

deponeringen borde f�rel�ggas att forsla bort oljan. Trots det tog vare sig

Koncessionsn�mnden eller Regeringsr�tten upp vilken betydelse det hade f�r kravet mot

�garna att f�rorenaren var f�rsatt i konkurs. D�rf�r �r det oklart om f�rel�ggandet mot

�garna berodde p� att r�tten ans�g att verksamhetsut�varen inte kunde s�kas eller p� att

omst�ndigheten inte hade relevans f�r avg�randet. I sk�lighetsbed�mningen i

KN B 31/91 f�ste n�mnden betydelse vid att en av de nuvarande fastighets�garnas far

hade haft ekonomisk anknytning till den aktiva verksamhet som tidigare hade bedrivits.
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Det tycker jag �r en mycket svag grund f�r att anse att �garen har anknytning till

verksamheten. Att �garna fick fastigheten delvis som g�va kan ha varit en bidragande

orsak till bed�mningen. I beslutet tog Koncessionsn�mnden ocks� upp att �garna hade

k�nt till att det fanns tankar p� fastigheten n�r de f�rv�rvade den och att de hade flyttat

p� tankarna. I beslutet st�lldes krav p� att det skulle vara utrett att det fanns ett behov

av de �tg�rder myndigheten f�reslagit. �ven i milj�balken finns ett krav p� behov i

MP 8 ¤, men det �r os�kert om den best�mmelsens rekvisit kan utg�ra en begr�nsning p�

fall d�r inte paragrafens retroaktiva m�jlighet beh�ver anv�ndas. I MB 10:1 �r kravet att

f�roreningen skall kunna medf�ra ol�genhet. Det �r m�jligt att det st�ller l�gre krav p�

utredningen �n n�r man skall visa att det finns ett behov enligt MP 8 ¤. I R� 1997 ref 12

del I st�llde koncessionsn�mnden l�ga krav p� utredning av att det f�rel�g ett behov. D�r

n�jde sig n�mnden med att konstatera att oljan i urinbrunnen p� sikt kunde medf�ra att

omgivningen f�rorenades. Det liknar det nuvarande ansvaret i MB 10:2. I

Regeringsr�ttens motivering i R� ref 12 del I verkar det som att kravet p� behov �r

kopplat till om en verksamhet skall anses som milj�farlig. Om verksamheten

klassificeras som milj�farlig finns det ocks� ett behov av �tg�rder. I R� 1997 ref 12 del I

�lades fastighets�garna ett ansvar trots att de inte hade k�nt till f�roreningen vid

f�rv�rvet och inte heller hade n�gon anknytning till verksamheten. Redan innan

milj�balken har s�ledes en fastighets�gare som inte unders�kt fastigheten tillr�ckligt noga

ur milj�synpunkt, kunnat �l�ggas ett efterbehandlingsansvar. Unders�kningsplikten har

dock endast funnits i f�rvaringsfall, medan milj�balken fastighets�garansvar �ven

omfattar skadefall.

Med dagens lagstiftning kan �garen �l�ggas att efterbehandla enligt MB 10:3. En fortsatt

tolkning av fastighets�garen som verksamhetsut�vare kommer leda till en omotiverad

skillnad i kravet p� insikt vid f�rv�rv, beroende p� om det r�r sig om ett skade- eller

f�rvaringsfall. Varf�r skall en privatbostadsk�pare i f�rvaringsfall beh�va st� f�r

f�roreningar han inte har k�nt till om inte anses att privatbostadsk�pare i skadefall skall

g�ra det? F�rutom skillnaden i kravet p� insikt, kan en �gare i f�rvaringsfall f�rpliktas

att ansvara f�r efterbehandling �ven om fastigheten �r f�rv�rvad f�re 1/1-1999.

I lagr�dsremissen till milj�balken var MB 10:2 f�rsedd med ett andra stycke. Inneb�rden

var att den som ut�vade eller hade ut�vat ett best�mmande inflytande �ver en

verksamhetsut�vare och som d�rvid i avsev�rd grad hade medverkat till att f�roreningen

hade uppkommit skulle ansvara s�som verksamhetsut�vare.6 3 Om inflytandet hade

varit best�mmande skulle avg�ras p� grundval av avtal eller ekonomisk andel i

verksamheten. Best�mmelsen syftade till att hindra att aktiebolagsformen utnyttjades
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f�r ansvarsflykt. Regeln innebar bland annat att den som �gde en majoritetspost i ett

aktiebolag som var verksamhetsut�vare i milj�balkens bem�rkelse, kunde f� ett

personligt ansvar som verksamhetsut�vare. D� en s�dan best�mmelse leder till att

aktie�garna f�r ett direkt ansvar f�r aktiebolagets skulder, utg�r den en form av

ansvarsgenombrott. Ansvarsgenombrott �r ett undantag fr�n den grundl�ggande

principen att aktie�garen inte har ett personligt ansvar f�r aktiebolagets skulder, utan

bara svarar upp till v�rdet p� aktierna. Det finns hittills ingen lagstadgad regel om

ansvarsgenombrott, utan genomsyn av bolagskonstruktioner har skett i n�gra f� fall i

r�ttspraxis. Kraven har varit att bolaget inte har haft n�got sj�lvst�ndigt aff�rsm�ssigt

syfte, ingen sj�lvst�ndig f�rvaltning och att det har varit underkapitaliserat i f�rh�llande

till den verksamhet det skulle bedriva.6 4 Det ledande r�ttsfallet �r NJA 1947 s 647 i

vilket en damm, som �gdes i form av att aktiebolag, hade orsakat skada p� omgivningen

och aktie�garna blev solidariskt ansvariga f�r ers�ttningen till skadelidanden.6 5

Regeln om ansvarsgenombrott togs bort f�r att avvakta lagreglering tills

Aktiebolagskommitt�n har presenterat sin utredning.6 6 Den kommer inte att presenteras

f�rr�n tidigast i slutet p� �r 2000. F�r n�rvarande h�ller �terigen ett f�rslag g�llande

ansvarsgenombrott p� att utarbetas som skall inf�ras i MB 10 kapitlet.6 7 Jan Darp�,

som �r doktorand i milj�r�tt p� Uppsala universitet, har l�mnat ett f�rslag om hur regeln

kan utformas. Enligt hans f�rslag kommer fr�gan om underkapitalisering inte ha s� stor

betydelse, utan det avg�rande kommer att vara om aktie�garen har handlat otillb�rligt

och vad det best�mmande inflytandet har utmynnat i. Regeln kommer att kunna

till�mpas p� b�de tidigare och nuvarande aktie�gare. Det �r os�kert om det kommer att

bli en specifik eller mer generell regel. D�rf�r g�r det �nnu inte att s�ga om �ven styrelse

eller VD i aktiebolag, eller kommanditbolag, ekonomiska f�reningar eller fastighets�gare

kommer att tr�ffas den regel som eventuellt kommer att inf�ras.6 8 En regel om

ansvarsgenombrott skulle kunna p�verka andra former av sammanslutningar �n

aktiebolag. Del�gare i handelsbolag p�verkas inte eftersom de redan �r personligen

betalningsansvariga f�r bolagets skulder. Detsamma g�ller komplement�ren i

kommanditbolag. D�remot �r det m�jligt att de del�gare som �r begr�nsat ansvariga

kommer att ber�ras av en ansvarsgenombrottsregel. �ven ekonomisk f�rening borde

kunna tr�ffas av regeln eftersom medlemmarna inte �r personligen betalningsansvariga,

och f�r att ekonomisk f�rening i �vrigt ofta f�ljer de regler som g�ller f�r aktiebolag. Att

medlemmarna varierar borde inte vara ett hinder eftersom �garna bakom aktierna varierar
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p� samma s�tt. D�remot kanske regeln endast kommer att tr�ffa aktie�gare som har haft

ett best�mmande inflytande, och d� skall den p� samma s�tt endast tr�ffa medlemmar

som har haft ett best�mmande inflytande.

I praktiken �r det ovanligt att domstolarna utnyttjar m�jligheten till ansvarsgenombrott.

Eventuellt kommer en regel om ansvarsgenombrott endast anv�ndas i syfte att komma �t

illojal anv�ndning av bolagsformen och inte att till exempel moderbolag mer generellt

kommer f�r st� f�r dotterbolagets f�rpliktelser.6 9 Enligt tidigare regler i

milj�skyddslagen kunde myndigheterna normalt inte v�nda sig mot moderbolaget med

f�rel�ggande, �ven om dotterbolaget var hel�gt.7 0 I undantagsfall har det f�rekommit att

ett moderbolag har f�tt st� f�r ett dotterbolags f�rpliktelser, f�rutsatt att dotterbolagets

verksamhet ing�tt som en naturlig del i moderbolagets verksamhet och att moderbolaget

haft ett r�ttsligt och faktiskt v�sentligt inflytande �ver dotterbolaget.7 1 B�de praxis och

doktrin har hittills varit oklar i fr�gan om ansvarsgenombrott vid efterbehandlingsansvar.

Verksamhetsut�varen kan f�rel�ggas efterbehandlingsansvar enligt MB 10 kapitlet trots

att myndigheternas tillst�nd f�r verksamheten har f�ljts. Det var fallet �ven enligt

tidigare lagstiftning.7 2 Ur f�rarbetena kan utl�sas att det faktum att tillst�ndskraven har

f�ljts ist�llet mildrar ansvaret vid sk�lighetsbed�mningen i MB 10:4. I motiven st�r att

det vid sk�lighetsbed�mningen b�r v�gas in om verksamheten har bedrivits p� ett vid

den tiden accepterat s�tt och med iakttagande av de villkor som g�llt f�r

verksamheten.7 3 Ett f�rarbetsuttalande talar emot den ovan redovisade uppfattningen.

D�r uttrycks att "den som lojalt f�ljer givna tillst�nd eller milj�balkens regler och s�ledes

fullg�r sina skyldigheter i fr�ga om efterbehandling inte kommer att drabbas av n�got

solidariskt ansvar �ver huvud taget".7 4 Den citerade meningen b�r inte inneb�ra att

n�got ansvar inte kan utkr�vas av den som har f�ljt myndigheternas tillst�nd. Det skulle

st�lla f�r h�ga krav p� hur detaljerat tillst�nden skulle vara tvungna att utformas. Ett

tillst�nd kan d�remot begr�nsa skyldigheten att f�lja de allm�nna h�nsynsreglerna.7 5

3.1.2 Fastighets�gare
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10:3    Kan inte n�gon verksamhetsut�vare utf�ra eller bekosta efterbehandling

av en f�rorenad fastighet �r var och en efterbehandlingsansvarig som f�rv�rvat

fastigheten och vid f�rv�rvet k�nt till f�roreningarna eller d� borde ha uppt�ckt

dem. Avser f�rv�rvet en privatbostadsfastighet enligt 1 kap 5 ¤

kommunalskattelagen (1928:370) ansvarar endast en f�rv�rvare som k�nt till

f�roreningen. I fr�ga om f�rorenad byggnad eller anl�ggning g�ller detsamma

den som f�rv�rvat den fastighet d�r byggnaden eller anl�ggningen �r bel�gen.

Med f�rv�rv av fastighet likst�lls f�rv�rv av tomtr�tt.

  F�rsta stycket till�mpas inte n�r en bank har f�rv�rvat en fastighet f�r att

skydda en fordran enligt 2 kap. 8 ¤ bankr�relselagen (1987:617).

Om tillsynsmyndigheten kan visa att ingen verksamhetsut�vare kan s�kas, till exempel

f�r att verksamhetsut�varen �r insolvent eller har upph�rt som juridisk person, har

fastighets�gare, som har f�rv�rvat fastigheten efter milj�balkens ikrafttr�dande

1/1-1999, ett subsidi�rt ansvar f�r att utreda och efterbehandla f�rorenade omr�de enligt

MB 10:3, 1 st och 10:8, 1 st.7 6 �garen ansvarar f�r f�rorenad mark samt f�rorenade

byggnader eller anl�ggningar som finns p� fastigheten. Med f�rv�rv menas legala f�ng,

som k�p, byte, g�va, arv och testamente och med f�rv�rv av fastighet likst�lls f�rv�rv av

tomtr�tt. Det �r endast en �gare som vid k�pet har k�nt till eller borde ha uppt�ckt att

fastigheten var f�rorenad, som kan f�rel�ggas ansvar. Vid f�rv�rv av en

privatbostadsfastighet ansvarar k�paren endast om han k�nt till att fastigheten var

f�rorenad.7 7 Varken i lagtexten eller i f�rarbetena n�mns vad som g�ller d� det enbart

f�religger risk f�r f�roreningar. Det borde inneb�ra att k�paren endast kan bli ansvarig

f�r efterbehandling i de fall myndigheten kan p�visa att f�roreningen fanns vid f�rv�rvet.

Analogt med jordabalken �r det d�remot troligtvis �garen som har bevisb�rdan f�r att

han inte borde ha uppt�ckt f�roreningen. En bank som har f�rv�rvat en fastighet till

skydd f�r fordran, enligt bankr�relselagen 2:8, kan inte drabbas av

efterbehandlingsansvar som fastighets�gare.7 8

Det �r inte helt klart vid vilken tidpunkt av f�rv�rvet en person �verg�r till att betraktas

som fastighets�gare enligt MB 10:3. Man kan t�nka sig flera olika tidpunkter d� en

fastighetsk�pare intr�der i kretsen av solidariskt ansvariga fastighets�gare. Till exempel

kan det vara vid k�pekontraktets uppr�ttande, k�parens tilltr�de eller d� k�paren f�r

lagfart p� fastigheten. Vid k�pekontraktets uppr�ttande blir k�paren �gare till

fastigheten i en civilr�ttslig bem�rkelse.7 9 K�paren har r�dighet �ver den och kan f�rfoga
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�ver den genom bland annat �verl�telse. Att k�paren �r �gare i en civilr�ttslig bem�rkelse

d� k�pekontrakt har uppr�ttats, betyder antagligen ocks� att han skall anses som �gare

enligt den offentligr�ttsliga lagstiftningen. Vid tilltr�det �verg�r risken f�r fastigheten

fr�n s�ljaren till k�paren. Ett argument f�r att tilltr�det �r den relevanta tidpunkten i

sammanhanget, �r att k�paren d� f�r den praktiska kontrollen �ver fastigheten. Genom

att lagfart beviljas blir fastighetsf�rv�rvet offentligt och kan inte angripas p� sakr�ttslig

grund. �ven om k�pekontraktet rent juridiskt �r en mer korrekt tidpunkt f�r

�gander�tts�verg�ng �r det m�jligt att tillsynsmyndigheten p� grund av att den inte

k�nner till �verl�telseavtalet kommer att v�nda sig till den som �r lagfaren �gare till

fastigheten. I ett fall upph�vde regeringen ett f�rel�ggande om sanering mot en

fastighets�gare, p� grund av att fastighets�garen inte l�ngre var registrerad i

inskrivningsregistret. Det skulle kunna tyda p� att det �r den registrerade �garen som

ansvarar f�r efterbehandlingen.8 0 Enligt min mening borde det viktigaste kriteriet f�r

vem som skall anses som �gare i efterbehandlingsfr�gor vara vem som har r�tt att

tillgodog�ra sig v�rdet av fastigheten. Det skall inte kunna uppkomma en situation d�

den som bekostar efterbehandlingen inte ocks� har r�tt att erh�lla k�peskillingen vid en

f�rs�ljning. D�rf�r borde det inte g�ras n�gon skillnad i den civilr�ttsliga och den

offentligr�ttsliga bed�mningen, utan k�paren skall, efter att k�pekontraktet �r

underskrivet, behandlas som �gare �ven enligt milj�balken.

Det �r endast fastighets�gare som har f�rv�rvat fastigheten efter den 31 december 1998

som, i sin egenskap av �gare, kan bli ansvarig f�r efterbehandling enligt MB 10

kapitlet.8 1 Det inneb�r att en �gare som har f�rv�rvat en fastighet innan milj�balkens

tr�dde i kraft endast kan �l�ggas att efterbehandla den, om fastighets�garen ansvarar

enligt annan lagstiftning, som till exempel h�lsoskyddslagstiftning. Tidsgr�nsen g�ller

endast om fastighets�garen inte kan anses som verksamhetsut�vare. Det kan vara fallet

om fastigheten har f�rorenats av en hyresg�st eller arrendator. En �gare som k�pt

fastigheten innan milj�balken tr�dde i kraft kommer inte att ber�ras ekonomiskt av

MB 10 kapitlet f�rr�n han vill s�lja fastigheten. Vid en f�rs�ljning kan k�paren komma

att beg�ra att s�ljaren antingen efterbehandlar eller kompenserar k�paren genom att

s�nka k�peskillingen, eftersom k�paren till skillnad fr�n s�ljaren kommer att tr�ffas av

MB 10:3. I och med reglerna i MB 10 kapitlet har vissa fastigheter minskat i v�rde efter

�rskiftet 1999. Det kan eventuellt inneb�ra en minskad oms�ttning av f�rorenade

fastigheter. Om en s�dan fastighet inneb�r en akut fara f�r milj�n eller h�lsan, och det

inte finns n�gon verksamhetsut�vare som kan s�kas, kommer saneringsf�rs�kringen eller

det allm�nna att bekosta efterbehandlingen. Fastighets�garen kan enligt MB 10:5 f�
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betala f�r v�rde�kningen i sk�lig omfattning. I Stockholmsregionen �r det f�r n�rvarande

ofta l�nsamt att exploatera fastigheter �ven om de �r f�rorenade, varf�r de flesta

efterbehandlingar i regionen sker p� frivillig grund av exploat�rer.8 2

En k�pare av en f�rorenad fastighet, som inte har bidragit till f�roreningen, kan av

r�ttss�kerhetssk�l endast f�rpliktas att ansvara om han �tminstone borde ha insett att

fastigheten var f�rorenad. Om k�pet g�ller en privatbostadsfastighet st�lls l�gre krav p�

k�paren och det kr�vs att k�paren faktiskt ins�g att k�peobjektet var f�rorenat.

Lagstiftaren ans�g att det skulle vara f�r h�rt att ytterligare belasta en ouppm�rksam

privatbostadsk�pare, eftersom k�paren redan genom att inte ha uppt�ckt det �ppna

felet ofta har betalat ett f�r h�gt pris f�r fastigheten.8 3 En k�pare av n�ringsfastighet,

som inte har uppt�ckt felet, b�r ocks� ofta ha betalat ett f�r h�gt pris, men i de fallet har

lagstiftaren tyckt att de kan st�llas h�gre krav p� k�parens kunskaper och noggrannhet.

Om k�paren har betalat ett f�r h�gt pris, kommer han ofta inte kunna v�nda sig mot

s�ljaren med st�d av felreglerna i jordabalken, p� grund av att felet inte var dolt. 8 4

Det kan f�rekomma att en utomst�ende utan tillst�nd l�mnar f�roreningar p� n�gon

annans fastighet, s� kallad dumpning. Den som har utf�rt dumpningen, �r

verksamhetsut�vare och ansvarar prim�rt f�r efterbehandlings�tg�rder. Ofta �r

verksamhetsut�varen i de h�r fallen ok�nd, eller kan inte s�kas av annan orsak. Om den

dumpade f�roreningen betraktas som ett f�rvaringsfall, kommer fastighets�garen ansvara

som verksamhetsut�vare enligt MB 10:2. �garen kommer s�ledes f� ansvara f�r

dumpningar som har skett efter 1/7-1969. Om dumpningen ist�llet betraktas som ett

skadefall, kommer en till�mpning av MB 10:3 leda till att ansvar endast intr�der om

dumpningen skett f�re f�rv�rvet, men efter 1/1-1999.

Fastigheter �gs ibland som aktie- eller kommanditbolag. Enligt de nuvarande reglerna

riskerar den som �ger aktierna i ett bolag, som �ger en f�rorenad fastighet, maximalt

v�rdet p� aktierna vid ett f�rel�ggande om efterbehandling. Det tidigare f�rslaget om

ansvarsgenombrott g�llde endast den som hade ut�vat ett best�mmande inflytande �ver

en verksamhetsut�vare. Det innefattade inte ansvar som fastighets�gare f�r den som

hade andelar i bolaget. Det �r m�jligt att det kommer att inf�ras en regel om

ansvarsgenombrott i MB 10 kapitlet. Om regeln f�r en generell formulering, kommer den

kunna till�mpas p� s�v�l fastighets�gare som del�gare i till exempel kommanditbolag.

Det �r ocks� p� f�rslag att en s�dan regel skall ha retroaktiv verkan fr�n milj�balkens

ikrafttr�dande. F�r att retroaktiviteten inte skall ge osk�liga effekter kommer den
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eventuellt endast till�mpas i de fall fastigheter har ombildats i illojalt syfte. �ven om en

ansvarsgenombrottsregel skulle inf�ras f�r �gande av fastigheter i bolag, �r det inte s�kert

att skillnaden j�mf�rt med det nuvarande r�ttsl�get blir s�rskilt stor. Det beror p� att det

antagligen kommer att vara ovanligt att r�ttstill�mparen tycker att det sk�ligt att en

fastighets�gare st�r ett kostnadsansvar som �r st�rre �n v�rdet p� fastigheten. Redan

enligt dagens regler kan en andels�gare f�rlora v�rdet p� andelarna om bolaget g�r i

konkurs i samband med ett f�rel�ggande om efterbehandling.

Enligt de nuvarande reglerna som saknar ansvarsgenombrottsbest�mmelse varierar

f�rdelningen av ansvar f�r efterbehandlingskostnader vid en fastighets�verl�telse.

F�rdelningen blir olika beroende p� vilka akt�rer som �r inblandade och vilket objekt

som �verl�ts. De vanligaste alternativen �r att s�ljaren respektive k�paren kan vara

aktiebolag eller fysiska personer samt verksamhetsut�vare eller fastighets�gare.

Fastigheten kan s�ljas som aktier eller inkr�m. Det prim�ra verksamhetsut�varansvaret

enligt MB 10:2 f�ljer med aktierna medan aktie�garansvaret �r begr�nsat till aktierna

v�rde. F�rv�rvas fastigheten som inkr�m f�r k�paren ett fastighets�garansvar enligt

MB 10:3, som �r subsidi�rt om s�ljaren var verksamhetsut�vare och solidariskt om

s�ljaren var fastighets�gare. Om b�de s�ljaren och k�paren �r aktiebolag och k�paren

f�rv�rvar aktierna, kommer fastigheten ligga i ett dotterbolag. Moderbolagets ansvar �r

begr�sat till v�rdet p� aktierna. I alla alternativen kommer verksamhetsut�varna ansvara

fr�n 1969 och fastighets�garna fr�n 1999. Sammanfattningsvis kan man inte f�rlora mer

�n v�rdet p� fastigheten om den k�ps i form av ett separat bolag, och det visar sig att

den beh�ver efterbehandlas. Det �r en konsekvens av att det inte g�rs n�gon genomsyn

av aktiebolagsformen enligt de nuvarande reglerna. Eventuellt kommer det �ndras i

framtiden. St�rst betydelse har en s�dan �ndring f�r verksamhetsut�vare eftersom

fastighets�gare s�llan borde beh�va svara f�r en st�rre kostnad �n v�rdet p� fastigheten.

I tv� fall, enligt MB 10:5 och 10:8, 2 st, kan fastighets�garen f�rpliktas att st� f�r

kostnader f�r utredning eller efterbehandling trots att han inte uppfyller rekvisiten i vare

sig MB 10:2 eller MB 10:3. MB 10:5 blir till�mplig om n�gon annan �n fastighets�garen

har efterbehandlat fastigheten, och denna till f�ljd av efterbehandlingen har �kat i v�rde.

Fastighets�garen kan i sk�lig m�n f� betala till den som har utf�rt efterbehandlingen f�r

v�rde�kningen.8 5 Orsaken till regeln �r att lagstiftaren har ansett att fastighets�garen

annars kan g�ra en obeh�rig vinst p� n�gon annans efterbehandling. Regeln skall bara

till�mpas undantagsvis, och det �r enligt vanliga principer den som p�st�r att en

v�rde�kning har skett som har bevisb�rdan.8 6 Fastighets�garen kan bli skyldig att
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kompensera f�r v�rde�kning �ven om fastigheten f�rv�rvats innan milj�balkens

ikrafttr�dande, eftersom paragrafen g�ller oberoende av ansvaret i MB 10 kapitlet. Det

framg�r inte av f�rarbetena enligt vilken ber�kningsgrund v�rde�kningen skall bed�mas

eller vid vilka tidpunkter fastighetens v�rde skall ber�knas. Analogt med

expropriationslagen8 7 b�r utg�ngspunkten f�r v�rde�kningen vara marknadsv�rdet.8 8

Eftersom grunderna f�r ber�kning inte �r fastlagd i milj�balken bed�mer jag att den till

skillnad fr�n expropriationslagen inte kommer att ske med utg�ngspunkt i vissa v�rden

och presumtioner. I st�llet b�r ber�kningen ske s� att den ger det �syftade resultatet.

V�rde�kningen kommer att ber�knas genom att man drar, antingen marknadsv�rdet innan

efterbehandlingen eller vad �garen har betalat f�r fastigheten, fr�n marknadsv�rdet efter

efterbehandlingen. Marknadsv�rdet innan efterbehandlingen kan ju b�de vara l�gre �n vad

den k�pts f�r p� grund av att den �r belastad med en f�rorening, och h�gre p� grund av

v�rdestegring av andra faktorer. Normalt st�r en gjord sk�lighetsbed�mning fast, �ven om

fastighets�garen senare g�r st�rre vinst �n ber�knat.

MB 10:8, 1 st inneb�r att f�r utredningskostnader till�mpas samma regler som f�r

efterbehandlingskostnader. MB 10:8, 2 st inneb�r ett undantag fr�n den regeln, och att

fastighets�garens ansvar f�r utredningskostnader kan str�cka sig ytterligare lite l�ngre �n

det f�r efterbehandlingskostnader. Om fastighets�garen f�r nytta av unders�kningen, kan

han f� st� f�r kostnader att utreda i vilken m�n hans fastighet �r f�rorenad, trots att han

inte �r ansvarig enligt MB 10:3. �ven i det fallet g�rs en sk�lighetsbed�mning av hur

stor del av kostnaderna fastighets�garen skall best�. Sk�lighetsbed�mningen grundas p�

vilken nytta fastighets�garen kan f�rv�ntas f� av utredningen, fastighets�garens

personliga ekonomiska f�rh�llande och omst�ndigheterna i �vrigt.8 9 Ett exempel p� n�r

fastighets�garen kan f� nytta av en utredning �r n�r han �nd� hade t�nkt f�reta

unders�kningar inf�r en ans�kan om bygglov.

F�rutom det ansvar f�r utredning och efterbehandling som kan �l�ggas fastighets�gare

enligt MB 10 kapitlet 1-8 ¤¤, �r �garen ocks� upplysningsskyldig enligt MB 10:9.

Upplysningsskyldigheten inneb�r att alla som �ger eller brukar en fastighet genast skall

underr�tta tillsynsmyndigheten om det uppt�cks en f�rorening p� fastigheten. Om

f�roreningen kan medf�ra skada eller ol�genhet f�r m�nniskors h�lsa eller milj�n �r

MB 10:9 straffsanktionerad enligt MB 29:5. MB 10:9 ber�r f�rutom fastighets�gare och

tomtr�ttsinnehavare, �ven verksamhetsut�vare och andra hyresg�ster eller
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arrendatorer.9 0 Tionde kapitlet inneh�ller ytterligare n�gra skyldigheter och

begr�nsningar f�r fastighets�gare. Enligt MB 10:10 och 10:12 skall l�nsstyrelsen

f�reskriva om inskr�nkningar i samband med markanv�ndningen om ett mark- eller

vattenomr�de �r allvarligt f�rorenat. L�nsstyrelsen kan �ven hindra en �verl�telse av ett

s�dant milj�riskomr�de innan fastigheten har blivit unders�kt.

3.2 �verg�ngsregler

Lag om inf�rande av milj�balken9 1, MP, reglerar hur milj�balken skall till�mpas i

f�rh�llande till de tidigare lagarna p� omr�det. Huvudregeln �r att milj�balken skall

till�mpas efter 1/1-1999.9 2 De allm�nna h�nsynsreglerna f�ljer den principen, men de

kan inte begr�nsa r�ttskraften av ett verksamhetstillst�nd som har givits innan

milj�balkens ikrafttr�dande.9 3 I MP 2 ¤ r�knas de lagar upp som upph�r att g�lla i och

med att de inf�rs i liknande form i milj�balken. MP 8 ¤ och 15 ¤ �r betydelsefulla f�r

efterbehandlingsansvaret.9 4 MP 8 ¤ skall l�sas samman med MB 10:2 och g�ller f�r

verksamhetsut�vare samt fastighets�gare som anses som verksamhetsut�vare. MP 15 ¤

�r en precisering av fastighets�garansvaret enligt MB 10:3.

Ur MP 8 ¤ kan utl�sas att MB 2:8 och MB 10:2 skall vara till�mpliga f�rutsatt att

f�ljande rekvisit �r uppfyllda; 1) det har bedrivits milj�farlig verksamhet 2) vars faktiska

drift har p�g�tt efter 30/6-1969 och 3) verkningarna av verksamheten fortfarande p�gick

1/1-1999 och 4) det finns behov av att avhj�lpa de ol�genheter som har orsakats av

verksamheten. Det �r oklart om det f�rsta rekvisitet syftar p� begreppet milj�farlig

verksamhet i dess betydelse enligt milj�skyddslagen eller milj�balken. I f�rarbetena till

milj�balkens st�r endast att milj�balken i sak inte skall inneb�ra n�gon begr�nsning i

f�rh�llande till milj�skyddslagen i fr�ga om vad som r�knas som milj�farlig

verksamhet.9 5 Begreppet �r lite vidare i milj�balken �n i milj�skyddslagen, eftersom det

�ven innefattar tillf�lliga verksamheter.9 6 Det betyder till exempel att en f�rorening som

h�rr�r fr�n en vagn som tillf�lligt finns p� fastigheten omfattas av milj�balkens definition

av milj�farlig verksamhet, men inte av milj�skyddslagens. I f�rarbetena till

inf�randelagen motiveras den valda tidpunkten med att begreppet milj�farlig verksamhet
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inte fanns innan 1/7-1969, men det troliga �r �nd� att det �r definitionen i MB 9:1 som

�syftas, eftersom inf�randelagen h�nger samman med milj�balken.9 7 Det andra rekvisitet

inneb�r att MB 2:8 och 10:2 f�r retroaktiv verkan fr�n och med 1/7-1969. Motiven till

att riksdagen valt att utstr�cka milj�balkens verkningar bak�t i tiden �r att man annars

inte skulle komma �t �ldre verksamheter, vilka ofta har stor p�verkan p� milj�n, samt att

man inte vill vara tvungen att till�mpa dubbla regelsystem f�r l�ng tid fram�ver.

Dessutom skulle l�ttnader mot verksamhetsut�varna inneb�ra att de fastighets�gare som

tr�ffas av milj�balkens regler ist�llet skulle belastas med ett st�rre ansvar.

Inom f�rvaltningsr�tten till�mpas som huvudregel de f�reskrifter som g�ller d� ett m�l

pr�vas.9 8 Det kan leda till att lagar till�mpas som inte var stiftade vid tiden f�r den

handling som pr�vas. S�dan retroaktiv verkan �r ol�mplig ur r�ttss�kerhetssynpunkt och

i vissa fall �r den f�rbjuden enligt RF 2:10. Inom EU-r�tten har principer utvecklats som

begr�nsar m�jligheten att l�ta lagar verka retroaktivt. Regeringen ans�g att det inte fanns

n�got som hindrade att MB 10:2 fick en retroaktiv verkan. I de fall det finns risk f�r att

retroaktiviteten leder till ett osk�ligt resultat, kommer ansvaret j�mkas vid

sk�lighetsavv�gningen enligt MB 10:4. 9 9 Det kan t�nkas att antingen en nationell

domstol eller Europadomstolen skulle finna att retroaktiviteten i MP 8 ¤ utg�r icke

till�ten lagstiftning.1 0 0 I flera europeiska l�nder har dock retroaktiv lagstiftning

accepterats inom milj�r�tten. Kraven har generellt varit att f�rorenaren har handlat

oaktsamt och att samh�llets milj�krav har varit f�rutsebara. Fastighets�gare har kunnat

f� ett subsidi�rt ansvar mot staten f�r att fastigheten inte skall skada omgivningen.1 0 1

Vid f�rvaringsfallen anses den milj�farliga verksamheten p�g� fortfarande. D�rf�r

uppst�r fr�gan om ansvaret f�r efterbehandling g�ller obegr�nsat bak�t i tiden, oavsett

n�r den faktiska, aktiva verksamheten avslutades. Kravet p� att den faktiska driften skall

ha p�g�tt efter 30/6-1969 inneb�r troligtvis att avfall m�ste ha deponerats efter detta

datum, f�r att MB 2:8 och 10:2 skall vara till�mpliga.1 0 2 Det �verensst�mmer med

Koncessionsn�mndens praxis. Milj�skyddslagens ansvar f�r efterbehandling i

f�rvaringsfall g�llde endast om den aktiva verksamheten hade p�g�tt efter

milj�skyddslagens ikrafttr�dande. Milj�skyddslagen skulle inte till�mpas p� milj�farlig
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verksamhet som hade upph�rt innan lagen tr�dde i kraft.1 0 3 Det betyder att

milj�skyddslagen har samma tidsm�ssiga avgr�nsning som milj�balken.

Det tredje och fj�rde rekvisitet i MP 8 ¤ har delvis samma betydelse. Vanligtvis finns

inget behov av avhj�lpande om det inte fortfarande finns verkningar av verksamheten,

varf�r dessa tv� f�ruts�ttningar i praktiken kan ses som ett rekvisit. Ol�genheten m�ste

ha funnits b�de efter milj�balkens ikrafttr�dande och fortfarande p�g� f�r att det skall

finnas mening och m�jlighet att �l�gga n�gon ett efterbehandlingsansvar.

I milj�lagstiftningen v�xlar man mellan begreppen verksamhet och milj�farlig

verksamhet. Best�mmelserna MB 2:8 och 10:2 �r till�mpliga p� verksamhet, medan

MP 8 ¤, som direkt syftar p� paragraferna ovan, g�ller milj�farlig verksamhet. Fr�gan

uppkommer d�rf�r om det finns n�gon relevant skillnad mellan de tv� begreppen. Finns

det fall av verksamhet som faller under MB 2:8 eller 10:2, men som inte tr�ffas av

retroaktiviteten i MP 8 ¤, p� grund av att verksamheten inte definieras som milj�farlig?

Milj�farlig verksamhet �r verksamhet som p�verkar milj�n p� n�got s�tt som n�mns i

MB 9:11 0 4. Verksamhet �r ett vidare begrepp �n milj�farlig verksamhet, eftersom det

inte begr�nsas av definitionen i MB 9:1. Verksamhet inneb�r liksom milj�farlig

verksamhet inte ett krav p� fortg�ende m�nsklig aktivitet, utan har b�de den

allm�nspr�kliga betydelsen och milj�skyddslagens betydelse. Den grupp av personer

som ut�var milj�farlig verksamhet enligt ML 9:1 har samma avgr�nsning som den som

�syftas i

MB 10:2 som verksamhetsut�vare.1 0 5 F�rmodligen har inte n�gon skillnad i

retroaktivitet mellan milj�farlig verksamhet och verksamhet avsetts. Det �r d�remot

os�kert om r�ttstill�mpningen kommer att finna att en s�dan skillnad f�religger. Man kan

�ven spekulera i om MP 8 ¤ syftar p� definitionen av milj�farlig verksamhet enligt

milj�skyddslagen eller den i milj�balken. Det troligaste �r att det �r definitionen i

milj�balken som �syftas, �ven om det inneb�r en retroaktiv till�mpning av lagstiftningen

f�r de verksamheter som enligt milj�skyddslagen betraktades som helt tillf�lliga.
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3.3 Internationell j�mf�relse

Inom EU-r�tten finns inga regler r�rande vem som ansvarar f�r f�rorenade omr�den. I

st�llet regleras hur f�roreningar skall f�rhindras i framtiden. Det kommer inte inf�ras

n�gra retroaktivt verkande direktiv, utan unionen �verl�ter till medlemsstaterna att

lagstifta p� omr�det.1 0 6 En av grundsatserna i EUs milj�arbete �r principen att

f�rorenaren betalar. Principen �terfinns �ven i flera av de europeiska l�ndernas nationella

lagstiftning. Eftersom det ofta �r sv�rt att finna f�rorenaren, f�rekommer det �ven ansvar

f�r fastighets�gare. I flera l�nder l�ggs ansvaret p� �garen f�r att fastigheter  skall bli

unders�kta och efterbehandlade i samband med f�rv�rv. I vissa l�nders lagstiftning

skiljer man p� ansvaret f�r att utf�ra efterbehandlingen och f�r att bekosta den. Det

f�rekommer �ven registrering av f�rorenad mark. Registreringen kan ha olika effekter.

Det kan uppst�llas restriktioner vid �ndrad markanv�ndning eller vissa fall g�ras

inskr�nkningar i den p�g�ende markanv�ndningen och det kan p�verka fastighetens v�rde

vid en f�rs�ljning.

Holland har tillsammans med USA varit f�reg�ngsland n�r det g�ller markf�roreningar. I

Holland har staten st�tt f�r kostnaden f�r efterbehandlingen, och d�refter kr�vt

verksamhetsut�varen regressvis. Efter �tg�rden skall all slags verksamhet kunna bedrivas

p� platsen. Verksamhetsut�vare har ansetts retroaktivt och solidariskt ansvariga, medan

�gare endast har blivit ansvariga om de �r exploat�rer eller om markv�rdet har �kats. I

USA har man i st�llet velat hitta den som �r ansvarig innan efterbehandlings�tg�rder

vidtas. Verksamhetsut�vare, fastighets�gare, producenter och transport�rer har gjorts

solidariskt och strikt ansvariga. Till skillnad fr�n i Europa har ansvaret kanaliserats fr�n

dotterbolag till moderbolag, och fr�n bolag till privatpersoner. I Tyskland har

omv�xlande principen att f�rorenaren betalar till�mpats med ansvar grundat p�

frivillighet och samarbete. F�rdelen med frivilliga l�sningar �r att de ger l�gre

transaktionskostnader. I Tyskland kan ansvar upptr�da retroaktivt och �gare kan bli

ansvariga i vissa fall. I Danmark skiljer man p� skador som har uppkommit f�re och

efter den aktuella milj�lagstiftningen. Om f�roreningen har uppkommit f�re, registreras

omr�det i v�ntan p� att det allm�nna skall efterbehandla, medan nyare f�roreningar skall

efterbehandlas av verksamhetsut�varen. Fastighets�garen har i praxis inte �lagts n�got

ansvar.1 0 7 I Belgien1 0 8 m�ste s�ljaren ha ett markcertifikat, soil certificate, innan

fastigheten f�r s�ljas. �ven d�r l�ser man problemet med retroaktivitet genom att g�ra

skillnad p� f�roreningar som har uppkommit f�re eller efter den senaste

milj�lagstiftningen. I Frankrike har �garen inget ansvar f�r efterbehandling mot
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myndigheterna, men kan f� ett skadest�ndsansvar mot enskilda skadelidanden. I

Storbritannien f�ljer alla f�rpliktelser med marken enligt principen caveat emptor.

�garen kan bli efterbehandlingsansvarig om f�rorenaren inte kan s�kas.1 0 9 Fr�n och med

�r 2000 m�ste brittiska f�retag redovisa det kapital som beh�ver avs�ttas f�r

milj�skulder. F�r att slippa redovisa storleken p� milj�skulden, v�ntas m�nga f�retag

teckna en f�rs�kring mot milj�risken.1 1 0  F�rs�kringsl�sningar mot milj�risker �r �nnu

inte s� utbrett i Europa. Det �r troligt att det kommer bli vanligare med f�rs�kringar vid

framf�r allt fastighets�verl�telser till f�ljd av att ansvarsreglerna successivt sk�rps.

4 Utformningen av ansvaret i 10 kapitlet

P� samma s�tt som enligt de tidigare reglerna i milj�skyddslagen kan best�mningen av

ansvaret i MB 10 kapitlet delas upp i tv� steg. F�rst fastst�ller myndigheten vilka som

�r r�tt adressater f�r ett f�rel�ggande om efterbehandling, och d�refter avg�rs i vilken

utstr�ckning varje adressat b�r ansvara. Vem som �r ansvarig best�ms av MB 10:2 och

subsidi�rt av MB 10:3. Storleken av ansvaret beror av vilket behov av efterbehandling

som f�religger och vilken skuld den ansvarige har till f�roreningen enligt MB 10:4.

Mellan de ansvariga inom samma kategori, �r 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 f�rpliktas att st� f�r st�rre del av kostnaden, �n vad som fastst�llts

vid den individuella sk�lighetsbed�mningen enligt MB 10:4. Resultatet blir ett

solidariskt ansvar som varierar i storlek beroende p� vem som s�ks. Slutligen kan en

regressvis f�rdelning av ansvaret ske, p� talan av n�gon av de solidariskt ansvariga.

Denna slutliga f�rdelning sker efter ytterligare en individuell skuldbed�mning enligt

MB 10:6, 2 st eller 10:7, 2 st.

4.1 Subsidi�rt

Det �r i f�rsta hand verksamhetsut�varen som �r ansvarig f�r att bekosta eller utf�ra

utredning och efterbehandling av ett f�rorenat omr�de. Om ingen verksamhetsut�vare

kan s�kas har fastighets�garen ett subsidi�rt ansvar enligt MB 10:3, 1 st.

Verksamhetsut�varen kan f� bekosta avhj�lpande av skador och ol�genheter �ven

utanf�r gr�nserna p� den fastighet d�r den milj�farliga verksamheten har skett. Det �r

inte troligt att en fastighets�gare skulle beh�va g�ra det, med tanke p� att det �r
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fastigheten som s�dan som utg�r grunden f�r �garens ansvar.1 1 1 En situation som inte

uttryckligen blir belyst i lagtexten, �r vilket ansvar fastighets�garen kan f� st� om

verksamhetsut�varen bara f�rm�r st� f�r delar av efterbehandlingen. I MB 10:3 st�r att

om inte n�gon verksamhetsut�vare kan utf�ra eller bekosta efterbehandlingen, �r

fastighets�garna ansvariga. Det ger inget klart svar p� vad som g�ller om n�gon

verksamhetsut�vare har kunnat bekostat delar av efterbehandlingen. Den rimligaste

tolkningen av lagtexten �r att �garen i dylika fall kan f�rpliktas att st� f�r �terstoden eller

en mindre del av den beroende p� vad som har fastst�llts i sk�lighetsbed�mningen. Det

som talar f�r en s�dan slutsats �r att en motsatt tolkning skulle f� till effekt att i de fall

verksamhetsut�varen kan st� f�r delar av efterbehandlingen skulle �garen g� fri fr�n

ansvar, medan i de fall verksamhetsut�varen inte alls kan betala, skulle fastighets�garen

bli ansvarig. Om r�ttstill�mpningen v�ljer l�sningen att verksamhetsut�vare och

fastighets�gare samtidigt kan bli ansvariga, borde ocks� fastighets�garen ha r�tt till

regress mot verksamhetsut�varen. Det finns inget klart svar p� om en s�dan regressr�tt

existerar.1 1 2

4.2 Sk�lighetsbed�mning

Omfattningen av ansvaret enligt MB 10:2 och MB 10:3 avg�rs i en sk�lighetsbed�mning

som kan delas upp i tv� moment. Dels skall fastst�llas i vilken m�n efterbehandling b�r

ske utifr�n ett milj�perspektiv och dels skall avg�ras om det �r sk�ligt att den ansvarige

f�r b�ra kostnaden f�r den efterbehandling som beh�vs. Oftast finns det flera s�tt att

utf�ra en efterbehandling p� till olika kostnad. Den b�sta metoden ur milj�synpunkt �r

att omvandla f�roreningen till mindre skadliga substanser. I de fall det anses f�r dyrt att

behandla f�roreningen j�mf�rt med den nytta det skulle inneb�ra f�r milj�n kan

f�roreningen i st�llet inneslutas s� att spridning till omgivningen f�rhindras.1 1 3 S�dana

billigare �tg�rder begr�nsar den fortsatta markanv�ndningen och utg�r en st�rre risk f�r

problem i framtiden. Kostnaden f�r de vanligaste reningsmetoderna ligger p� mellan 100-

3000 kr/ton.1 1 4  Jord �r det vanligaste f�rorenade materialet f�ljt av deponier och

sediment, medan f�roreningar i byggnader st�r f�r en mycket liten del. 1 1 5

Innan tillsynsmyndigheten avg�r hur stor del av efterbehandlingen det �r sk�ligt att

�l�gga en ansvarig, b�r myndigheten ha tagit st�llning till i vilken omfattning
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efterbehandlingen b�r ske och vilket resultat den skall uppn�. Bed�mningen borde

baseras p� en avv�gning mellan nyttan och kostnaden f�r �tg�rderna. En s�dan avv�gning

fanns explicit i ML 5 ¤, vilken f�reskrev efterbehandlingsansvar i milj�skyddslagen. P�

grund av att efterbehandlingsansvar numera finns f�r b�de verksamhetsut�vare och

fastighets�gare, har det i skadefall uppst�tt en skillnad i bed�mningen av

skydds�tg�rderna mellan de tv� grupperna. F�r verksamhetsut�vare g�ller att de i f�rsta

hand skall vidta skydds�tg�rder innan och under tiden de bedriver en verksamhet enligt

MB 2:3. Omfattningen av skydds�tg�rderna begr�nsas av sk�lighetsbed�mningen i

MB 2:7, som motsvarar ML 5 ¤ i det avseendet att en avv�gning mellan nytta och

kostnad skall g�ras. Efter att en ol�genhet har uppst�tt ansvarar verksamhetsut�varen i

st�llet enligt MB 2:8 och 10:2. Omfattningen av efterbehandlings�tg�rderna regleras i

dessa fall genom sk�lighetsbed�mningen i MB 10:4. I MB 10:4 st�r att Óden ansvarige i

sk�lig omfattning skall utf�ra eller bekosta de efterbehandlings�tg�rder som p� grund av

f�roreningar beh�vs f�r att f�rebygga, hindra eller motverka att skada eller ol�genhet

uppst�r f�r m�nniskors h�lsa eller milj�nÓ. Det framg�r inte om det f�religger en

avv�gning mellan nytta och kostnad i uttrycket Óbeh�vsÓ, eller om uttrycket beskriver

vad milj�n ur ett mer objektivt och absolut perspektiv beh�ver f�r att ol�genheter skall

undvikas. Motivuttalandena att sk�lighetsbed�mningen Ób�r ta sin utg�ngspunkt i att

skador och ol�genheter samt risk f�r skador och ol�genheter skall undanr�jasÓ1 1 6 samt

formuleringen i MB 10:4 tycker jag tyder p� att behovet skall betraktas ur ett

milj�perspektiv utan ekonomiska faktorer. Samtidigt tror jag att myndigheter och

domstolar i praktiken kommer att ta h�nsyn till ekonomiska faktorer n�r beslut skall

fattas i fr�gan om vilka efterbehandlings�tg�rder som beh�vs. F�r den slutsatsen talar att

sk�lighetsbed�mningen i MB 10:4 skall kodifiera tidigare praxis, men mot talar att

MB 2:8 p� lagr�dets f�rslag �r lagd efter MB 2:7, s� att den inte inbegrips i

till�mpningsomr�det f�r MB 2:7.1 1 7 Fastighets�gare i skadefall kan inte bli ansvariga

enligt MB 2 kapitlet, utan bara enligt MB 10:3 och tr�ffas d�rf�r endast av

sk�lighetsavv�gningen i MB 10:4.

N�r det objektiva behovet av efterbehandling �r fastst�llt skall avg�ras i vilken

utstr�ckning det av subjektiva anledningar �r sk�ligt att den ansvarige

verksamhetsut�varen eller fastighets�garen bekostar �tg�rderna. Vid

sk�lighetsbed�mningen skall enligt MB 10:4 h�nsyn tas till hur l�ng tid som har f�rflutit

sedan f�roreningen har �gt rum, vilken skyldighet den ansvarige hade att f�rhindra

framtida skadeverkningar samt omst�ndigheterna i �vrigt. Faktorerna som ber�r tid och

skuld �r de viktigaste, eftersom de n�mns s�rskilt. Om det var l�nge sedan verksamheten
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p�gick, mildras bed�mningen enligt allm�nna principer f�r ansvarsm�tning. Med

skyldighet menas inte bara om verksamhetsut�varen har f�ljt de krav som har uppst�llts

p� verksamheten, utan ocks� hur den ansvarige borde ha handlat med tanke p� vad som

k�ndes till om riskerna, samt vilka m�jligheter den ansvarige hade att minska dem. De

tv� specificerade grunderna f�r sk�lighetsbed�mningen verkar fr�mst ta sikte p�

verksamhetsut�varen. Verksamhetsut�varen �r den som har st�rst m�jlighet att

f�rhindra framtida skadeverkningar, �ven om en fastighets�gare som vetat om

f�roreningarna ocks� kan ha haft viss m�jlighet. Det �r mindre naturligt att tidsaspekten

har betydelse f�r en fastighets�gare. M�jligen skulle det kunna p�verka bed�mningen av

vad fastighets�garen borde ha uppt�ckt enligt MB 10:3. Det �r sv�rare att k�nna till en

verksamhet som har skett f�r l�nge sedan och att ta reda p� vad den innebar. D�rf�r

finns det mindre sk�l att misst�nka f�roreningar. Bed�mningen av vad en fastighets�gare

borde ha uppt�ckt kan �ven variera fr�n en tid till en annan i sedvana eller praxis. I

f�rvaringsfall har vissa aspekter �terkommit vid sk�lighetsbed�mningen i

r�ttstill�mpningen. D� har man lagt vikt vid vilka kostnader och �tg�rder saneringen

skulle inneb�ra och om fastighets�garen har haft n�got samr�re med den verksamhet som

har bedrivits samt vad fastighets�garen k�nde till av f�roreningarna n�r han k�pte

fastigheten och slutligen om han har t�nkt att vidta �tg�rder som p�verkar risken f�r

f�roreningarnas spridning. Eftersom det skall g�ras en samlad sk�lighetsbed�mning

kanske det inte �r s� viktigt att dela upp bed�mningen i olika steg och komponenter. En

analys av lagtexten kan �nd� vara intressant eftersom det belyser de faktorer som skall

anv�ndas i bed�mningen. Sk�lighetsbed�mningen enligt MB 10:4 kan leda till fullt,

j�mkat eller inget ansvar.1 1 8

Preskriptionslagen �r enligt MB 10:4, 2 st inte �r till�mplig p� efterbehandlingsansvar.

Det inneb�r att verksamhetsut�vare, om det anses sk�ligt, kan f�rpliktas att svara f�r

efterbehandling p� omr�den som har f�rorenats s� l�ngt tillbaka i tiden som 1/7-1969.

Det f�ljer av MP 8 ¤ som uppst�ller den bortre tidsgr�nsen f�r ansvar. F�r �gare som

k�pt fastigheten efter 1/1-1999 finns ingen formell begr�nsning av hur l�ngt tillbaka i

tiden f�roreningen har skett. Det �r s�ledes endast sk�lighetsbed�mningen i MB 10:4

som avg�r vilka f�roreningar �garen kan bli ansvarig f�r. Preskriptionsbest�mmelsen i

MB 10:4, 2 st inneb�r ingen f�r�ndring av r�ttsl�get, d� efterbehandlingsansvar inte

heller enligt tidigare lagstiftning ans�gs preskriberas mot det allm�nna.1 1 9
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4.3 Solidariskt ansvar

Det finns exempel p� b�de proportionellt och solidariskt ansvar gentemot

myndigheterna i andra r�ttsordningar. Proportionellt ansvar inneb�r att varje

verksamhetsut�vare f�r ansvara f�r den del av f�roreningen han har bidragit till, medan

det solidariska ansvaret inneb�r att alla som �r ansvariga, ansvarar fullt ut f�r hela

f�roreningen. I Sverige har vi ett solidariskt ansvar av praktiska sk�l, men eftersom det

om det till�mpas fullt ut kan leda till orimliga konsekvenser, �r ansvaret �nd� begr�nsat

till f�rm�n f�r en proportionell f�rdelning p� flera s�tt. Det �r endast inf�r

myndigheterna ansvaret �r solidariskt. I en senare regressprocess kommer en

proportionell f�rdelning ske mellan de ansvariga. R�tt till regress �r dock alltid f�renat

med en betydande os�kerhet eftersom dem regressr�tten riktar sig mot ofta inte �r

solventa.

Huvudregeln �r att verksamhetsut�varna enligt MB 10:6, 1 st, 1 p �r solidariskt

ansvariga mot det allm�nna f�r de kostnader som uppst�r f�r utredning och

efterbehandling. Undantag fr�n det solidariska ansvaret g�rs om en verksamhetsut�vare

kan visa att bidraget till f�roreningen �r s� obetydligt att det inte ensamt motiverar en

efterbehandling. I dessa fall skall verksamhetsut�varen enligt MB 10:6, 1 st, 2 p endast

ansvara f�r den del som motsvarar bidraget. Trots det blir resultatet p� grund av det

solidariska ansvaret s�mre f�r den ber�rda verksamhetsut�varen, eftersom han annars

inte hade varit tvungen att st� f�r efterbehandling alls. Dessutom har

verksamhetsut�varen bevisb�rdan f�r omfattningen av f�roreningen. Ytterligare en

begr�nsning av det solidariska ansvaret f�ljer av MB 10:6, 1 st, 1 p. En

verksamhetsut�vare kan aldrig bli skyldig att st� f�r st�rre del av kostnaderna �n vad

han kan f�rpliktas till efter en sk�lighetsbed�mning enligt MB 10:4, 1 st. Undantaget �r

n�dv�ndigt eftersom en verksamhetsut�vare annars skulle riskera att f� svara f�r st�rre

kostnader enbart f�r att det finns flera verksamhetsut�vare. Det solidariska ansvaret

p�verkas ocks� av att tillsynsmyndigheten enligt f�rarbetena i f�rsta hand b�r s�ka den

verksamhetsut�vare som f�r n�rvarande bedriver verksamheten.1 2 0 F�rarbetsuttalandet

�r dock endast en rekommendation till myndigheten och utg�r ingen r�ttighet f�r en

tidigare verksamhetsut�vare.

Enligt MB 10:4 skall bed�mningen av omfattningen av ansvaret p�verkas av om den

ansvarige endast har medverkat till f�roreningen i begr�nsad m�n. Det belopp som

fastst�lls i MB 10:4 utg�r taket f�r det ansvar som kan utkr�vas enligt MB 10:6, 1 st.

Enligt MB 10:6, 1 st kan verksamhetsut�varna p�kalla en proportionell f�rdelning om
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bidraget �r s� obetydligt att det inte ensamt motiverar efterbehandling. Fr�gan uppst�r

vilken skillnad den m�jligheten g�r. Sk�lighetsbed�mningen i MB 10:4 borde s�llan leda

till att n�gon f�r st� ett st�rre ansvar �n han har bidragit till. Sammantaget leder de ovan

beskrivna undantagen till ett solidariskt ansvar som varierar i omfattning beroende p�

vem som s�ks. Ett alternativ till det solidariska ansvaret �r ett proportionellt ansvar d�r

verksamhetsut�varen har bevisb�rdan f�r att hans bidrag till f�roreningen har varit

begr�nsat. Enligt min mening skulle ett s�dant system vara b�de enklare och mer r�ttvist.

Om tillsynsmyndigheten har kr�vt n�gon eller n�gra av de solidariskt ansvariga

verksamhetsut�varna p� efterbehandlingskostnader, kan kostnaderna f�rdelas mellan de

ansvariga p� talan av n�gon av dem enligt MB 10:6, 2 st tillsammans med

MB 20:2, 1 st 7. F�rdelningen sker med h�nsyn till den omfattning i vilken var och en av

dem har medverkat till f�roreningen och till omst�ndigheterna i �vrigt.

F�rdelningsbest�mmelsen MB 10:6, 2 st b�r endast f� betydelse om det sammantagna

maximala belopp de solidariskt ansvariga kan f�rpliktas att betala �verstiger den faktiska

kostnaden f�r efterbehandlingen, eftersom det bara �r d� det finns anledning att f�rdela

ansvaret. Det �r m�jligt att tillsynsmyndighetens bed�mning av i vilken utstr�ckning det

�r sk�ligt att var och en av de solidariskt ansvariga bekostar en efterbehandling enligt

MB 10:4 p�verkar bed�mningen av hur ansvaret b�r f�rdelas enligt MB 10:6, 2 st. B�da

bed�mningarna syftar till att fastst�lla den ansvariges skuld till f�roreningen med tonvikt

p� i vilken utstr�ckning han har medverkat till skadan.

Enligt tidigare milj�skyddslagstiftning �vergick ansvaret p� den nya �garen n�r en

f�rorenad fastighet s�ldes.1 2 1 Numera �r fastighets�gare och tomtr�ttsinnehavare som

huvudregel solidariskt ansvariga mot varandra enligt MB 10:7, med undantaget att de

inte kan f�rpliktas att betala mer �n det belopp som fastst�llts genom

sk�lighetsbed�mningen i MB 10:4. Kostnaden f�r efterbehandling kan enligt 10:7, 2 st

f�rdelas mellan de ansvariga p� talan av n�gon av dem. F�rdelningen sker efter vad som

�r sk�ligt med h�nsyn till vad de insett vid f�rv�rvet och omst�ndigheterna i �vrigt. Ur

f�rarbetena framg�r att den fastighets�gare som vetat om f�roreningen b�r svara framf�r

den som bara bort inse dem.1 2 2 Meningen syftar f�rmodligen p� den regressvisa

f�rdelningen i MB 10:7, 2 st och inte p� vilken fastighets�gare myndigheten b�r s�ka

enligt 10:7, 1 st. F�r fastighets�gare �r sk�lighetsbed�mningen enligt MB 10:4 och

bed�mningen av ansvarets slutliga f�rdelning enligt MB 10:7, 2 st mindre lika �n f�r

verksamhetsut�varen, eftersom MB 10:4 fr�mst �r utformad med tanke p�

verksamhetsut�varens ansvar. Det �r m�jligt att en tidigare gjord sk�lighetsbed�mning
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�nd� kommer att p�verka f�rdelningen i MB 10:7, 2 st. F�rdelningsreglerna f�r

verksamhetsut�vare i MB 10:6, 2 st och f�r fastighets�gare i MB 10:7, 2 st har

utformats p� liknande s�tt som f�rdelningen av skadest�ndsskyldighet mellan solidariskt

ansvariga i MB 32:8, 2 st.1 2 3 Skillnaden mellan best�mmelserna �r att

verksamhetsut�varnas ansvar skall f�rdelas efter i vilken m�n de har bidragit till

f�roreningen, fastighets�garnas ansvar efter vad de insett vid f�rv�rvet och den

skadest�ndsskyldiges ansvar efter grunden f�r skadest�ndsskyldigheten och m�jligheten

att f�rebygga skadan. Det b�r bli vanligare att det finns flera solidariskt ansvariga

verksamhetsut�vare �n fastighets�gare, eftersom verksamhetsut�varansvaret str�cker sig

l�ngre tillbaka i tiden. F�rutom att fastighets�gare kan f� ett solidariskt ansvar f�r

efterbehandling enligt MB 10:7, 1 st kan en ny �gare enligt MB 26:12 f� �verta

f�rel�gganden om efterbehandling, som har riktats mot en tidigare �gare.

Verksamhetsut�vare har regressr�tt mot andra verksamhetsut�vare genom

f�rdelningsregeln i MB 10:6, 2 st tillsammans med MB 20:2, 7. P� samma s�tt har

fastighets�gare regressr�tt mot andra fastighets�gare genom f�rdelningsregeln i

MB 10:7, 2 st tillsammans med MB 20:2, 7. D�remot �r det oklart om milj�balken ger

st�d f�r en regressr�tt mellan fastighets�gare och verksamhetsut�vare. En s�dan r�tt �r

viktig f�r fastighets�garen om verksamhetsut�varen var insolvent vid tiden f�r

myndigheternas f�rel�ggande, men i ett senare skede f�r det b�ttre st�llt. Det �r m�jligt

att MB 20:2, 7 �ven medger regress mellan de olika grupperna. Regeln f�reskriver att

milj�domstolen p� talan av n�gon av de solidariskt ansvariga tar upp m�l om f�rdelning

av solidariskt ansvar mellan flera enligt MB 10 kapitlet 6 och 7 ¤¤. Uttrycket Ón�gon av

de solidariskt ansvarigaÓ kan tolkas b�de som ansvariga verksamhetsut�vare och

fastighets�gare tillsammans, eller som den ena eller andra gruppen var f�r sig. Det

troligaste �r att �gare kan regressa mot verksamhetsut�vare med st�d av regeln. Flera

faktorer talar f�r en s�dan st�ndpunkt. Dels f�rekommer det inte n�gon regel som

hindrar en s�dan talan. Dels st�r det Ó10 kap 6 och 7 ¤¤Ó i MB 20:2, 7 ist�llet f�r ÓellerÓ,

vilket kan tyda p� att b�da grupparna avses. Dessutom ger en dylik tolkning ett

rimligare resultat, eftersom verksamhetsut�varnas ekonomiska f�rh�llanden vid tiden f�r

f�rel�ggandet annars skulle vara avg�rande f�r �garnas efterbehandlingsansvar.

Tolkningen till f�rm�n till �garens regressr�tt mot ut�varen, �r dessutom f�renligt med

principen att f�rorenaren skall betala. En faktor som talar mot att �garen kan regressa

mot ut�varen, �r att verksamhetsut�varnas regressr�tt och fastighets�garnas regressr�tt

regleras i olika paragrafer.
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En alternativ m�jlighet till regress mellan fastighets�gare och verksamhetsut�vare �r att

de har avtalat om det. Avtal om regress kan slutas mellan exempelvis fastighets�gare och

hyresg�st, eller k�pare och s�ljare. Ett avtal p�verkar inte myndigheternas agerande, men

inneb�r att ena parten kan kr�va den andra p� kostnaderna. Genom avtalet neutraliseras,

f�rutsatt att k�paren �r solvent, det solidariska ansvaret i milj�balken.

Det finns flera sk�l till varf�r lagstiftaren har valt ett solidariskt ansvar inom de olika

grupperna. Mellan verksamhetsut�varna menar man att det solidariska ansvaret �r valt

av praktiska sk�l, d� det skulle vara sv�rt att dela upp ansvaret genom att avg�ra vilka

delar av f�roreningarna som h�nf�r sig p� respektive verksamhetsut�vare.1 2 4 Det tycker

jag inte �r en anledning att inte l�ta de potentiellt ansvariga f�rs�ka visa omfattningen av

den f�rorening de bidragit till. I de fall verksamhetsut�varen inf�r sk�lighetsbed�mningen

vill visa att han endast har bidragit till f�roreningen i begr�nsad m�n1 2 5 eller

verksamhetsut�varen vill begr�nsa det solidariska ansvaret genom att visa att bidraget �r

s� obetydligt att det inte ensamt skulle motivera en efterbehandling,1 2 6 kommer dylik

bevisning �nd� att f�ras. Fastighets�garen har inte bidragit till f�roreningen, varf�r det

inte blir aktuellt att f�ra n�gon bevisning om skuld till f�roreningen. Fastighets�gare har

�lagts solidariskt ansvar d� regeringen inte ville att en �gare kan undg� ansvar genom att

s�lja fastigheten.1 2 7 En f�ljd av det solidariska ansvaret �r att risken f�r

efterbehandlingsansvar inte �verg�r fr�n s�ljare till k�pare, utan att risken �ven l�ggs p�

k�paren. F�rutom sk�len ovan har ett solidariskt ansvar valts f�r att MB 10 kapitlet

skall vara liknande uppbyggt som MB 32 kapitlet. I f�rarbetena menade regeringen att

det annars skulle uppst� en omotiverad skillnad mellan de fall f�roreningen har orsakat

skador p� annans fastighet och de d�r skadorna har uppst�tt p� den egna fastigheten.1 2 8

MB 32 kapitlet skiljer sig emellertid p� flera s�tt fr�n MB 10 kapitlet. Jag tror att den

viktigaste anledningen till varf�r lagstiftaren har valt ett solidariskt ansvar �r att

underl�tta f�r myndigheterna att utkr�va efterbehandlingsansvaret. Tidigare har

myndigheterna tvekat inf�r att agera p� grund av att ansvarsf�rh�llandena har varit

oklara.
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5  �vriga regler g�llande fastighets�gares efterbehandlingsansvar

I milj�balken finns ytterligare tv� regelsystem som kan inneb�ra efterbehandlingsansvar

f�r fastighets�gare. Det �r reglerna om h�lsoskydd i MB 9 kapitlet och ansvar f�r

milj�skador i MB 32 kapitlet.

5.1 H�lsoskydd

I MB 9:3 och 9:9, 2 st finns de regler om efterbehandling som tidigare fanns i

h�lsoskyddslagen. Enligt MB 9:9, 2 st skall �gare eller nyttjander�ttsinnehavare till

ber�rd egendom vidta de �tg�rder som sk�ligen kan kr�vas f�r att hindra uppkomsten av

eller undanr�ja ol�genheter f�r m�nniskors h�lsa. Ol�genheterna kan h�rr�ra fr�n b�de

fast och l�s egendom, varf�r �ven en �gare till byggnad p� ofri grund omfattas av

paragrafen. MB 9:9, 2 st motsvarar HskL 6 ¤ 1 st. Regeln i MB 9:9, 2 st har dock ett

n�got sn�vare till�mpningsomr�de �n HskL 6 ¤ 1 st, eftersom MB 9:9, 2 st enligt

f�rarbetena fr�mst skall g�lla bost�der och lokaler f�r allm�nna �ndam�l.1 2 9

Inskr�nkningen av regeln kompenseras av att HskL 6 ¤ �ven motsvaras av

f�rsiktighetsprincipen i MB 2:3. F�rsiktighetsprincipen t�cker in hela HskL 6 ¤ tidigare

till�mpningsomr�de och gr�nsen f�r ett ingripande fr�n myndigheterna har d�rmed

s�nkts j�mf�rt med innan milj�balken tr�dde i kraft.1 3 0 Enligt HskL 19 ¤ kunde

kommunen rikta f�rel�ggandet om sanering mot den av �garen eller

nyttjander�ttsinnehavaren de tyckte l�mpade sig b�st. Detsamma g�ller nu, vilket

framg�r av MB 9:9, 2 st tillsammans med MB 26:9. Att �garen och

verksamhetsut�varen har ett likst�llt ansvar �r en skillnad mot MB 10 kapitlet.

Ytterligare skillnader �r att det i h�lsoskyddsreglerna inte finns n�gra best�mmelser om

f�rdelning av kostnaderna mellan de potentiellt ansvariga samt att en tidigare

fastighets�gare eller nyttjander�ttsinnehavare inte kan s�kas. Dessutom har MB 10

kapitlet ett vidare till�mpningsomr�de �n h�lsoskyddsreglerna eftersom det omfattar

f�roreningar som inte p�verkar m�nniskors h�lsa. I MB 9:3 definieras ol�genhet f�r

m�nniskors h�lsa som en st�rning som enligt medicinsk eller hygienisk bed�mning kan

p�verka h�lsan menligt, och som inte �r ringa eller helt tillf�llig. MB 9:3 motsvarar

HskL 1¤ 2 st, men begreppet "sanit�r ol�genhet" har ersatts med "ol�genhet f�r

m�nniskors h�lsa". I propositionen framh�ller man likheterna med den tidigare

definitionen men det framg�r inte om n�gon �ndring avses.1 3 1 H�nvisningarna till

h�lsoskyddslagen och dess praxis, tyder p� att begreppen i huvudsak har samma
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betydelse. Det verkar inte som om ansvaret f�r att undanr�ja ol�genheter �r

sammankopplat med att �garen eller nyttjander�ttsinnehavaren beh�ver ha vidtagit

n�gon �tg�rd. En verksamhetsut�vare som inte �r nyttjander�ttsinnehavare kan inte

tr�ffas av h�lsoskyddsreglerna i MB 9 kapitlet.

5.2 Skadest�ndsansvaret

Efterbehandlingsansvar f�r f�rorenade omr�den gentemot det allm�nna regleras i MB 10

kapitlet. MB 10 kapitlets ansvar g�ller fr�mst f�r skador p� den egna fastigheten.1 3 2

Fastighets�garens ansvar f�r milj�skador mot enskilda regleras i st�llet i MB 32 kapitlet.

Det �r utformat som ett skadest�ndsansvar och g�ller �ven skador p� annans fastighet.

Den skadelidande kan vara �gare eller nyttjander�ttsinnehavare av grannfastighet, men

�ven n�gon annan som skadas av verksamheten p� fastigheten.1 3 3 Reglerna fanns

tidigare i milj�skadelagen, men har �verf�rts till 32 kapitlet milj�balken. Det �r inte t�nkt

att �verf�ringen skall inneb�ra n�gra f�r�ndringar i r�ttsl�get.1 3 4 Det inneb�r att

milj�skadelagens r�ttspraxis fortfarande g�ller.

Skadest�ndskyldighet enligt MB 32 kapitlet uppkommer om en verksamhet p� en

fastighet har orsakat personskada, sakskada eller ren f�rm�genhetsskada i sin

omgivning.1 3 5 Med omgivning menas en plats utanf�r den anl�ggning som �r upphov till

skadan. Det kan b�de betyda p� samma fastighet eller mycket l�ngt bort, men inte

skador inom anl�ggningen.1 3 6 En ren f�rm�genhetsskada, som inte har orsakats genom

brott ers�tts endast om skadan �r av n�gon betydelse enligt MB 32:1, 2 st. Ansvaret

enligt MB 32 kapitlet �r strikt f�rutsatt att inte st�rningen som orsakat skadan b�r t�las

med h�nsyn till f�rh�llandena p� orten eller p� grund av dess allm�nna f�rekomst under

j�mf�rliga f�rh�llanden.1 3 7 Eftersom ansvaret �r strikt, spelar det ingen roll om den

ansvarige har f�ljt myndighetstillst�nd eller inte hade m�jlighet att uppt�cka skadan.

Ers�ttning utg�r enligt MB 32:3, 1 st f�r skador orsakade av markf�roreningar och andra

liknande st�rningar. St�rning �r enligt milj�skadelagens praxis ett vitt begrepp, och

st�rningen anses enligt MB 32:3, 3 st ha orsakat en skada om det med h�nsyn till

st�rningens och skadeverkningarnas art, andra m�jliga skadeorsaker samt
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omst�ndigheterna i �vrigt f�religger �verv�gande sannolikhet f�r ett s�dant

orsakssamband. Orsaken till att man har minskat beviskraven till att den skadelidande

skall g�ra sannolikt att skadan har orsakats av st�rningar p� fastigheten, �r att det ofta �r

sv�rt att visa klara samband vid milj�skador.

Ansvaret enligt MB 32 kapitlet �r str�ngare �n ansvaret enligt skadest�ndslagen,

eftersom det �r strikt och t�cker vissa fall av ren f�rm�genhetsskada och eftersom det �r

l�gre beviskrav f�r att det skall anses bevisat att man orsakat en skada.1 3 8

Milj�skadelagen kan vara str�ngare eftersom den till skillnad fr�n skadest�ndslagen �r en

speciallag, vars verkningar inte kan utstr�ckas utanf�r milj�omr�det.

Skadest�ndsr�ttsliga principer g�ller utfyllande i de delar MB 32 inte �r fullst�ndig. Det

inneb�r att SkstL 5 och 6 kapitlet �r till�mpliga i milj�skadem�l och att

preskriptionstiden �r tio �r.

Skadest�ndsansvarig �r en fastighets�gare eller tomtr�ttsinnehavare som bedriver eller

l�ter bedriva den skadeg�rande verksamheten. Skadest�ndsansvaret g�ller vare sig

fastighets�garen �r privatperson eller n�ringsidkare, men omst�ndigheterna kan p�verka

skadest�ndets storlek.1 3 9 Till skillnad fr�n MB 10 kapitlet kan �garen inte bli ansvarig

om han inte �r involverad i verksamheten. Med l�ter bedriva menas att verksamheten

sker f�r fastighets�garens r�kning. Fastighets�garen ansvarar f�r skador som uppst�r p�

grund av hans verksamheten oavsett om de beror p� en anst�lld eller utomst�ende.1 4 0

Fastighets�garen kan �ven f� ansvara om han till exempel �ger majoriteten av aktierna

eller f�r provision p� vinsten. �garen �r d�remot inte ansvarig f�r skador som

hyresg�ster eller arrendatorer �samkar, om han inte �r direkt ekonomiskt engagerad i en

n�ringsverksamhet som drivs p� fastigheten. Han kan inte heller bli ansvarig om n�gon

utan tillst�nd har anv�nt fastigheten till milj�farlig verksamhet, eftersom han d� inte har

vare sig bedrivit eller l�tit bedriva verksamheten.1 4 1 Det inneb�r att fastighets�gare som

huvudregel inte har blivit ansvariga enligt milj�skadelagen i dumpningsfall. Samma ansvar

som fastighets�garen har ocks� den verksamhetsut�vare som brukar fastigheten i sin

n�ringsverksamhet eller i offentlig verksamhet enligt MB 32:6, 1 st. Av MB 2:1, 1 st

f�ljer att verksamhetsut�varen aldrig har bevisb�rdan vid pr�vning av ers�ttningsansvar.

Enligt MB 32:7 �r �ven den som utf�r eller l�ter utf�ra arbete p� fastigheten, men som

inte �r fastighets�gare, tomtr�ttsinnehavare eller brukare av fastigheten, �r

skadest�ndansvarig enligt MB 32 kapitlet. Entrepren�rer faller in under den

best�mmelsen. Brukare �r den som p� n�got s�tt anv�nder fastigheten, oavsett om det
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bara �r en liten del eller sker olovligen. Strikt skadest�ndsskyldig enligt MB 32 kapitlet

kan allts� en fastighets�gare som ocks� �r verksamhetsut�vare, en fastighets�gare som

inte �r verksamhetsut�vare men som �r inblandad i verksamheten eller en n�ringsidkande

verksamhetsut�vare bli. Den som inte faller under reglerna i MB 32 kapitlet, men som

har orsakat en milj�skada, kan ist�llet bli ansvarig enligt skadest�ndslagen. Exempel p�

en s�dan person kan vara en bes�kare eller n�gon som passerar fastigheten.

Liksom ansvaret i MB 10 kapitlet �r ansvaret solidariskt enligt MB 32 kapitlet om det

finns flera som �r skadest�ndsansvariga, vilket f�ljer av MB 32:8, 2 st. Tv�

fastighets�gare kan bli solidariskt ansvariga f�r samma skada om det inte g�r att avg�ra

vilken del av skadan som h�r till de olika verksamheterna.1 4 2 Det solidariska ansvaret

begr�nsas om n�gon av de ansvariga endast har �lagts skadest�ndsskyldighet upp till ett

visst belopp till f�ljd av skadest�ndslagens j�mkningsregler. Den som har kr�vts p�

ansvar har regressr�tt mot �vriga ansvariga. Enligt MB 32:8, 2 st skall beloppet f�rdelas

mellan dem efter vad som �r sk�ligt med h�nsyn till grunden f�r skadest�ndsansvaret,

m�jligheterna att f�rebygga skadan och omst�ndigheterna i �vrigt. Regressregeln �r

dispositiv. Det kan vara l�mpligt att en fastighets�gare avtalar med en

verksamhetsut�vande hyresg�st om att hyresg�sten som skall ansvara f�r hela beloppet,

om ett skadest�ndansvar uppkommer.

Skadest�ndsansvar �r en mer traditionell form av ansvar �n det man m�ter i MB 10

kapitlet. Innan n�gon lagreglering fanns p� milj�skadeomr�det, utvecklades det i praxis

principer som grannelagsr�tt och strikt ansvar f�r farlig verksamhet. Trots att ansvaret i

MB 10 och 32 kapitlet tillh�r olika r�ttsomr�den har de mycket gemensamt. Det kan

bero p� b�de att de har ett gemensamt ursprung i milj�skyddslagen och att de har

liknande till�mpningsomr�de. Eftersom MB 10 kapitlet antagligen oftast kommer att

leda till att den som �r ansvarig f�r st� f�r �terst�llningskostnaderna, i st�llet f�r att

utf�ra dem p� egen hand, �r ansvaret enligt MB 10 och 32 kapitlet i praktiken mycket

lika. I kontinentala r�ttsordningar �r det vanligt att det inte g�rs n�gon skillnad p�

ansvaret f�r milj�skador mot det allm�nna och privatpersoner. I st�llet betraktas milj�n

som skadelidande och myndigheterna f�r dess talan. Det �r m�jligt att MB 10 kapitlet

s�som huvudlagstiftning p� efterbehandlingsomr�det kommer att verka normaliserande

p� ansvaret enligt MB 32 kapitlet.
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5.3 J�mf�relse av ML, MB 9, 10 och 32 kapitlet

Nedan f�ljer en j�mf�relse av ansvarssystemen i milj�skyddslagen, h�lsoskyddsreglerna,

MB 10 och 32 kapitlet. Under milj�skyddslagen var i f�rsta hand verksamhetsut�varen

ansvarig, och i andra hand fastighets�gare i f�rvaringsfallet. MB 10 kapitlets

ansvarskrets liknar milj�skyddslagens, men �r vidare. F�rst ansvarar

verksamhetsut�varen och fastighets�gare i f�rvaringsfallet och d�refter andra

fastighets�gare f�rutsatt att de borde ha uppt�ckt f�roreningen vid f�rv�rvet. I

h�lsoskyddsreglerna �r �garens och nyttjander�ttsinnehavarens ansvar likst�llt. �ven i

MB 32 kapitlet �r verksamhetsut�varen och en fastighets�gare som har l�tit bedriva

verksamheten j�mst�llt ansvariga. D�remot uppst�r inget ansvar f�r en fastighets�gare

som inte har varit involverad i verksamheten. Om fastighets�garen hade blivit utsatt f�r

dumpning av milj�skadliga �mnen, ansvarade han inte enligt milj�skyddslagen och som

huvudregel inte heller enligt skadest�ndsreglerna, �ven om det har f�rekommit

motstridiga r�ttsfall. Enligt h�lsoskyddsreglerna ansvarar fastighets�garen om den

dumpade f�roreningen utg�r en ol�genhet f�r m�nniskors h�lsa. Ansvar f�r dumpning

enligt MB 10 kapitlet kommer att bero p� om dumpningen betraktas som skadefall eller

f�rvaringsfall. I f�rvaringsfall kommer fastighets�garen f� ansvara s�som

verksamhetsut�vare, medan �garen i skadefall endast kommer att ansvara om han borde

ha uppt�ckt f�roreningen vid k�pet. Milj�skyddslagens och MB 32 kapitlets ansvar

g�ller �ven f�r skador som har uppkommit l�ngt fr�n k�llan. Skadest�ndsansvar enligt

MB 32 kapitlet blir dock inte till�mpligt om skadan uppkommer inom den st�rande

anl�ggningen. MB 10 kapitlet inneb�r ansvar f�r verksamhetsut�vare b�de p� egen och

annans fastighet, medan det f�r fastighets�gare normalt endast g�ller f�r ol�genheter p�

egen fastighet. Begreppet sanit�r ol�genhet har i h�lsoskyddsreglerna ersatts med

Óol�genhet f�r m�nniskors h�lsaÓ. I milj�skyddslagen och MB 10 kapitlet anv�nds

begreppet ol�genhet, medan samma sak kallas f�r skada i MB 32 kapitlet, utan att n�gon

skillnad avses. Orsaken till att olika begrepp anv�nds �r att skada �r det vedertagna

begreppet i skadest�ndssammanhang. Det allm�nna samt enskilda som hade �gander�tt

eller dispositionsr�tt kunde v�cka talan om �terst�llning enligt milj�skyddslagen. MB 32

kapitlet �r utformat med tanke p� enskilda anspr�k, men �ven staten kan i egenskap av

till exempel granne anv�nda sig av reglerna. MB 10 kapitlet och h�lsoskyddsreglerna kan

endast utg�ra grund f�r anspr�k fr�n det allm�nna.
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5.4 Hur efterbehandlingsansvaret utkr�vs

F�r att milj�balken skall uppfyllas f�r tillsynsmyndigheten meddela f�rel�gganden med

st�d av MB 26:9. Det �r endast beh�riga tillsynsmyndigheter som kan utkr�va

efterbehandlingsansvar. Det �r olika myndigheter som ut�var tillsyn och som beviljar

tillst�nd. Av bilagan till F�rordning om tillsyn �ver milj�balken f�ljer vilken myndighet

som sk�ter tillsynskontakten �ver fastighets�gare respektive verksamhetsut�vare.1 4 3

L�nsstyrelsen1 4 4 ut�var tillsyn �ver f�rorenade omr�den d�r f�roreningarna beror p�

verksamhet som �r klassad som A- eller B-verksamhet enligt F�rordningen om

milj�farlig verksamhet och h�lsoskydd1 4 5. Kommunen1 4 6 har tillsynen �ver de

f�rorenade omr�den som inte faller under l�nsstyrelsens tillsynsomr�de samt �ver de

omr�den som har delegerats av l�nsstyrelsen till kommunen. M�nga av kommunens

milj�fr�gor sk�ts av milj�f�rvaltningen, som �r underst�lld kommunerna.

Tillst�ndgivningen sker separat fr�n tillsynen. Tillst�nd f�r f�roreningar p� A-listan

beviljas av milj�domstolen och p� B-listan av l�nsstyrelsen.1 4 7 C-verksamheter �r

anm�lningspliktiga till kommunen. Vilka verksamheter som betecknas med A, B

respektive C r�knas upp i bilagan till F�rordningen om milj�farlig verksamhet och

h�lsoskydd. Efterbehandling kan ofta i sig sj�lv utg�ra en verksamhet som �r riskabel f�r

milj�n. D�rf�r �r den som skall utf�ra en efterbehandlings�tg�rd i ett omr�de, som �r s�

f�rorenat att det kan medf�ra ol�genhet f�r m�nniskors h�lsa eller milj�n, tvungen att

anm�la �tg�rden till tillsynsmyndigheten. Det g�ller bara om �tg�rden kan medf�ra �kad

risk f�r ol�genhet, och risken inte �r ringa.1 4 8    

F�r att framtvinga utredning av f�roreningar kan l�nsstyrelsen ge f�rel�ggande f�renat

med vite, eller utf�ra utredningen p� den efterbehandlingsansvariges bekostnad enligt

MB 10:11. Tillsynsmyndigheten skall i ett f�rel�ggande om efterbehandling ha fastst�llt

m�len f�r �tg�rden och hur de skall uppn�s. Om den som �r ansvarig inte uppfyller

f�rel�ggandet, kan beslutet i st�llet verkst�llas genom utm�tning enligt

uts�kningsbalken1 4 9 eller utf�ras p� den ansvariges bekostnad.1 5 0 Tidigare kunde

f�rel�gganden �verklagas till koncessionsn�mnden och d�refter till regeringen. Numera �r

instansordningen milj�domstolen, milj��verdomstolen och H�gsta Domstolen.1 5 1

F�rel�gganden kan �verklagas till milj�domstolen. I regressm�l enligt MB 20:2, 7 p �r

                                    
143 SFS 1998:900.
144 Tillsynsomr�de B5 enligt SFS 1998:900.
145 SFS 1998:899.
146 Tillsynsomr�de B6 enligt SFS 1998:900.
147 F�rordning (1998:899) om milj�farlig verksamhet och h�lsoskydd 6 ¤.
148 F�rordning (1998:899) om milj�farlig verksamhet och h�lsoskydd 28 ¤.
149 MB 26:17.
150 MB 26:18.
151 Witalis, Fastighets�garens guide i milj�balken s 76 f.
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milj�domstolen f�rsta instans. Milj�domstolen handl�gger ocks� m�l om ers�ttning

enligt MB 32 kapitlet. I milj�m�l g�ller ofta speciella regler om r�tteg�ngskostnader,

eftersom det kan finnas fler sak�gare normalt.1 5 2

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

6  Hur kan ansvaret regleras?

Ansvaret under MB 10 kapitlet �r offentligr�ttsligt, vilket inneb�r att f�rpliktelserna

inte kan f�r�ndras genom civilr�ttslig avtal. D�remot kan parterna f�rdela

efterbehandlingsansvaret inb�rdes. Den �gare som vill reglera risken f�r ansvar kan vara

en s�ljare som har k�pt en fastighet efter 31 december 1998, en k�pare eller en

nyttjander�ttsuppl�tare. Det finns tre t�nkbara s�tt att minska risken att ansvara f�r

efterbehandling. Det s�kraste skyddet f�r en k�pare �r att l�ta g�ra en fullgod

unders�kning av fastigheten. Ansvaret mellan k�pare och s�ljare respektive mellan

nyttjander�ttsuppl�tare och nyttjander�ttsinnehavare kan ocks� regleras genom avtal. En

tredje utv�g �r att en f�rs�kring mot milj�skador tecknas.

6.1 Unders�kning av fastigheten

6.1.1 Fel i fastighet

Om en fastighet avviker fr�n vad parterna f�r anses ha �verenskommit, f�religger ett

konkret fel enligt JB 4:19, 1 st. Ett exempel p� konkret fel �r om n�got f�rh�llande p�

fastigheten avviker fr�n s�ljarens garantier. Fastigheten kan �ven ha ett abstrakt fel.

Abstrakta fel �r r�ttsliga fel, r�dighetsfel och faktiska fel. Faktiskt fel f�religger om

fastigheten avviker fr�n vad k�paren hade fog att f�rv�nta sig vid k�pet. 1 5 3 Ett konkret

eller faktiskt fel kan ge k�paren r�tt till felp�f�ljderna h�vning eller prisavdrag1 5 4 och

ers�ttning f�r skada1 5 5. K�paren har unders�kningsplikt, vilket inneb�r att en

omst�ndighet som k�paren borde ha uppt�ckt vid k�pet inte utg�r ett konkret eller

faktiskt fel. R�ttsliga fel �r n�r k�paren inte r�ttsligt kan f�rfoga �ver fastigheten som

k�paren hade anledning att f�rv�nta sig.1 5 6 R�dighetsfel �r n�r k�parens r�dighet

begr�nsas av myndighetsbeslut.1 5 7 En f�rorening kan betraktas antingen som konkret

eller faktiskt fel, beroende p� vad som har f�rekommit vid �verenskommelsen. Ett beslut

enligt MB 10:12 kan inneb�ra att fastigheten �r beh�ftad med ett r�dighetsfel.

                                    
153 JB 4:19, 1 st.
154 JB 4:19 tillsammans med JB 4:12.
155 JB 4:19, 1 st, 2 p.
156 JB 4:15, 4:16, 4:17, 4:21 och 4:24.
157 JB 4:18.
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6.1.2 Unders�kningsplikten

Enligt JB 4:19, 2 st har en k�pare av en fastighet endast r�tt att g�ra felp�f�ljder g�llande

om k�paren inte borde ha uppt�ckt felet, det vill s�ga att det var ett dolt fel. En

unders�kning som �r tillr�ckligt noggrann f�r att en k�pare inte borde ha uppt�ckt

eventuella fel, kallas jordabalksunders�kning. Jordabalksunders�kningen �r civilr�ttslig,

eftersom den p�verkar det inb�rdes f�rh�llandet mellan k�pare och s�ljare.

Unders�kningsplikten utg�r en f�rdelning av vilka fel som k�paren respektive s�ljaren

skall ansvara f�r. Unders�kningen �r dispositiv och konsekvensen av att underl�ta att

f�reta en jordabalksunders�kning �r att k�paren riskerar att f�rlora r�tten att g�ra

p�f�ljder g�llande mot s�ljaren. Det faktum att ansvarsf�rdelningen �r dispositiv inneb�r

att den ofta �r modifierad av avtal mellan parterna. Om s�ljaren friskriver sig mot dolda

fel, �vertar k�paren hela ansvarsb�rdan f�r att det finns konkreta eller faktiska fel i

fastigheten. S�ljaren kan genom garantier ta p� sig hela ansvaret f�r att ett visst

f�rh�llande f�religger. Uttalanden fr�n s�ljaren och fr�gor fr�n k�paren kan b�de �ka och

minska unders�kningspliktens omfattning.1 5 8 K�paren har ingen unders�kningsplikt vid

r�ttsliga eller r�dighetsfel.

Enligt JB 4:19, 2 st f�r s�ledes k�paren inte �beropa en avvikelse som konkret eller

faktiskt fel, om han borde ha uppt�ckt avvikelsen vid k�pet. Av MB 10:3 f�ljer att en

fastighets�gare kan bli efterbehandlingsansvarig om han borde ha uppt�ckt f�roreningen

vid k�pet. De likartade formuleringarna kan i vissa fall t�cka in samma situationer,

medan till�mpningsomr�det i andra fall kan skilja sig �t. I de fall jordabalks- och

milj�balksunders�kningen inneb�r samma sak, kan en fastighets�gare som har f�tt

bekosta efterbehandling inte v�nda sig mot s�ljaren med en talan om fel i fastighet. Om

k�paren borde ha uppt�ckt f�roreningen enligt MB 10:3, borde han ocks� ha uppt�ckt

felet enligt JB 4:19. I de avseenden det r�ttstill�mpande organet finner att

milj�balksunders�kningen skall vara mer l�ngtg�ende �n jordabalksunders�kningen, kan

en efterbehandlingsansvarig k�pare eventuellt kanalisera ansvaret vidare till s�ljaren p�

grund av dolt fel i fastighet. Det �r i de fall d� k�paren borde ha uppt�ckt f�roreningen

enligt milj�balken, men inte enligt jordabalken. Exempel kan vara om k�paren har st�llt

en specifik fr�ga till s�ljaren, som uppfyller jordabalkens krav p� unders�kning, men inte

milj�balkens. Eftersom ansvaret enligt MB 10 kapitlet �r offentligr�ttsligt, kan

omfattningen av milj�balksunders�kningen i princip inte minskas av s�ljarens

uttalanden.1 5 9 D�remot b�r varningar fr�n s�ljaren p�verka vad k�paren borde ha k�nt

till enligt MB 10:3. Enligt jordabalkens unders�kningsplikt beh�ver en k�pare inte g�ra

                                    
158 Hellner s 57.
159 Se avsnitt 6.2.1.2.
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ingrepp i byggnad eller mark, om han inte har f�tt s�rskild anledning att g�ra det.1 6 0 Det

skulle kunna p�verka huruvida k�paren �r skyldig att l�ta ta prover p� marken enligt

MB 10 kapitlet. I de situationer det st�lls l�gre krav p� milj�balksunders�kningen �n

jordabalksunders�kningen, kan det i st�llet f�rekomma fall d� k�paren inte borde ha

uppt�ckt en f�rorening enligt milj�balken, och d�rf�r inte drabbas av

efterbehandlingsansvar, men inte heller kan h�vda fel i fastighet, eftersom felet inte varit

dolt.

Eftersom m�let med MB 10 kapitlet �r att fastigheter skall unders�kas och

efterbehandlas innan f�rs�ljning �r det troligt att det kommer att st�llas h�ga krav p�

k�parens unders�kning.1 6 1 D�rf�r b�r milj�balksunders�kningen i de flesta fall bli lika

l�ngtg�ende eller mer l�ngtg�ende �n jordabalksunders�kningen. Omfattningen av

unders�kningen f�r avg�ras beroende p� omst�ndigheterna i det enskilda fallet. Exempel

p� s�dana omst�ndigheter �r faktorer som ger anledning att misst�nka f�rekomst av

f�roreningar.

6.1.3 Milj�balksunders�kningen

Enligt MB 10:3 �r den som f�rv�rvat fastigheten efterbehandlingsansvarig om han k�nde

till eller borde ha uppt�ckt f�roreningen. N�r lagtexten arbetades fram menade regeringen

att den unders�kning som kr�vdes var densamma som i jordabalken. Lagr�det avr�dde

fr�n en koppling mellan jordabalken och milj�balken, p� grund av att

jordabalksunders�kningen �r civilr�ttslig och dispositiv. Lagr�det f�reslog d�rf�r att "vid

en s�dan unders�kning som avses i 4 kapitlet 19 ¤ andra stycket jordabalken" skulle utg�

ur lagtexten.1 6 2 I propositionen skriver regeringen i st�llet om "unders�kningsplikten"

utan att specificera n�rmare.1 6 3 Att formuleringen �ndrades kan tolkas som att riksdagen

f�ljt lagr�dets mening, och att det d�rf�r inte �r en jordabalksunders�kning om avses.

Den slutsatsen ger dock ingen ledning om hur milj�balksunders�kningen skall se ut och

p� vilket s�tt den skulle skilja sig fr�n jordabalksunders�kningen. Min slutsats �r att

kraven p� unders�kningen i milj�balken liknar de som g�ller f�r unders�kningen enligt

jordabalken, men att de inte beh�ver vara desamma. Omfattningen av

milj�balksunders�kningen f�r avg�ras fr�n fall till fall.

                                    
160 Grauers, Fastighetsk�p s 197.
161 Prop 1997/98:45 del 2 s 120.
162 Prop 1997/98:45 del 2 s 475.
163 Prop 1997/98:45 del 2 s 119.
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Det finns �nnu inga r�ttsfall som behandlar unders�kningsplikten f�r fastighets�gare

enligt milj�balken. R� 1997 ref del I, som �r det r�ttsfall som kopplade samman

ansvaret f�r milj�farlig verksamhet med jordabalksunders�kningen, g�llde fastighets�gare

som kunde anses som verksamhetsut�vare. D�r konstaterar koncessionsn�mnden att

k�parna borde "med vetskap om fastighetens tidigare anv�ndning och skick och med

iakttagande av den unders�kningsplikt som �vilat dem enligt jordabalken rimligen ha

uppt�ckt oljan i urinbrunnen i samband med k�pet av fastigheten".1 6 4 D�remot tog

n�mnden inte upp att plikten endast g�ller i f�rh�llande till s�ljaren, och att det redan

inneb�r en belastning, i f�rh�llande till denne, att inte ha fullgjort den.

Koncessionsn�mndens avg�randen �r inte prejudicerande. N�r fallet genomgick

r�ttspr�vning stod koncessionsn�mndens beslut fast, men Regeringsr�tten anv�nde inte

unders�kningsplikten som argument.1 6 5 I och med MB 10:3 har det blivit en

offentligr�ttslig skyldighet att unders�ka en fastighet i samband med f�rv�rvet. Det kan

komma att p�verka karakt�ren p� jordabalkens unders�kningsplikt

Innan milj�balksf�rslaget hade b�rjat ta form var det inte vanligt att k�paren unders�kte

om till exempel  mark och byggnader var f�rorenade vid f�rv�rv inom ramen f�r

jordabalksunders�kningen. N�r det blev klart att efterbehandlingsansvaret skulle likna

det som finns p� m�nga h�ll utomlands, b�rjade framf�r allt utl�ndska akt�rer bli

angel�gna om att unders�kningen av fastigheten �ven skulle omfatta eventuella

f�roreningar. Det kan vara b�de k�pare och s�ljare, men �ven finansi�rer som till exempel

banker, som initierar unders�kningen. Innan milj�balken tr�dde i kraft var det oftast

k�paren som l�t f�reta unders�kningarna, medan det numera vanligtvis �r s�ljaren som �r

uppdragsgivare till milj�konsultbyr�erna. Skiftet fr�n k�pare till s�ljare beh�ver inte ha

samband med den nya regleringen. Det kan bero mer p� att s�ljarna anser att det �kar

v�rdet p� fastigheten att beh�lla informations�vertaget och tillhandah�lla de

unders�kningar som beh�vs. F�rfarandet leder ocks� till att sannolikheten minskar att

k�paren �verv�rderar risken. Vanligtvis �r kostnaderna f�r att l�ta milj�konsultbyr�er

utf�ra unders�kningar f�r h�ga f�r att de skall anlitas av privatpersoner. En

unders�kning kostar ofta mellan 20 000 och 100 000 kronor, men det har f�rekommit

fall d� kostnaden har uppg�tt till 2 miljoner. Unders�kningen sker genom att

milj�konsultbyr�n f�rst tar reda p� platsens historik och sedan vid en besiktning

anv�nder informationen f�r att veta var och hur proverna b�r tas.1 6 6

Milj�konsultbyr�ernas tillv�gag�ngss�tt �r i �verensst�mmelse med det ansvar som

�ligger en k�pare enligt milj�balken. Den som k�per en fastighet d�r det uppkommer

                                    
164 R� 1997 ref 12 del I s 76
165 R� 1996 ref 57.
166 Intervju Eriksson, Golder grundteknik.
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misstanke om att den �r f�rorenad eller en fastighet som typiskt sett �r f�rorenad, m�ste

unders�ka hur det f�rh�ller sig. Vissa industrifastigheter kan typiskt sett vara

f�rorenade. K�paren b�r ta reda p� hur fastigheten tidigare har anv�nts och ta prover p�

de delar av mark, vattenomr�de, byggnad eller anl�ggning d�r det finns anledning att

misst�nka f�roreningar.1 6 7 N�r det g�ller unders�kningar av fastigheter f�re �verl�telser

finns det tv� motsatta utvecklingstrender. � ena sidan g�r ofta parterna mer noggranna

unders�kningar nu �n f�rr, � andra sidan �r det vanligare med snabba �verl�telser. Man

kan argumentera f�r att den som inte borde ha misst�nkt att fastigheten var f�rorenad

efter en "skrivbordsunders�kning", inte heller beh�ver f�reta unders�kningar p� plats.

Enligt f�rabetena �r ett v�sentligt syfte med reglerna i MB 10 kapitlet att

markunders�kningar av n�ringsfastigheter skall utf�ras i samband med f�rv�rv.1 6 8

Analogt med att k�parens unders�kningsplikt inte  minskas av s�ljarens uppgifter, b�r

k�paren vara skyldig att ha bes�kt fastigheten f�r att unders�kningsplikten skall anses

fullgjord. Det �r m�jligt att milj�balkens anknytning till jordabalken, kommer att ha

�terverkningar p� omfattningen av unders�kningen enligt jordabalken. Eventuellt

kommer jordabalksunders�kningen att utvidgas i framtiden och omfatta �ven

provtagning i syfte att uppt�cka f�roreningar. F�r n�rvarande �r det oftast olika f�retag

som utf�r unders�kningen enligt jordabalken och milj�balken.1 6 9 D�rf�r finns det

anledning att tro att s�dana effekter kommer att upptr�da f�rst efter r�ttsliga avg�randen

i fr�gan.

B�de k�paren och s�ljaren har nytta av att l�ta utf�ra en unders�kning av fastigheten.

K�paren minskar risken att k�pa en f�rorenad fastighet, och f�r, om en f�rorening senare

p�tr�ffas, ett bra bevismedel f�r att han inte borde ha uppt�ckt den. S�ljaren � sin sida

undviker risken att bli skyldig att efterbehandla f�roreningar som uppkommit efter

�verl�telsen. Han kan i st�llet ta ut kostnaden genom ett h�gre pris f�r fastigheten. Var

annan industrifastighet som unders�ks beh�ver efterbehandlas, och hos var tionde

uppg�r kostnaden till m�ngmiljonbelopp. Av andra typer av kommersiella fastigheter

uppt�cks problem med f�roreningar hos var tionde, och st�rre problem hos en p�

hundra.1 7 0 Det har funnits f�rslag p� att det, liksom i Danmark, skall uppr�ttas ett

register �ver f�rorenade fastigheter. F�rslaget har endast lett till regeln i MB 10:10 om

registrering av milj�riskomr�den.

Om f�roreningar p�tr�ffas f�reskriver MB 10:9 en straffsanktionerad

upplysningsskyldighet till tillsynsmyndigheten f�r den som �ger eller brukar en

                                    
167 Darp�, SvJT s  889.
168 Prop 1997/98:45 del 2 s 120.
169 Intervju Eriksson, Golder grundteknik..
170 Intervju Eriksson, Golder grundteknik.
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fastighet. Milj�konsultbyr�er som unders�ker f�rekomst av f�roreningar p� fastigheter

f�r k�paren eller s�ljarens r�kning, har ifr�gasatt om de kommer att tr�ffas av MB 10:9.

En skyldighet att anm�la de f�roreningar de tr�ffar p� till tillsynsmyndigheten skulle

kunna komma i konflikt med lojaliteten till uppdragsgivaren. Enligt min mening �r det

inte troligt att den som utf�r provtagningar kan anses som brukare, eftersom

milj�konsultbyr�ns verksamhet inte �r tillr�ckligt l�ngvarig f�r att provtagaren skall

inkluderas i kretsen av nyttjare som n�mns i f�rarbetena.1 7 1 En liknande fr�ga �r om

provtagaren anses som verksamhetsut�vare. Jag anser att milj�konsultbyr�n vanligtvis

inte kan ses som verksamhetsut�vare enligt MB 10 kapitlet, Det skulle motverka

balkens syften om milj�konsultbyr�erna kunde drabbas av solidariskt ansvar med

verksamhetsut�varna. D�remot g�ller de allm�nna h�nsynsreglerna, och provtagaren

m�ste vidta skydds�tg�rder och anv�nda b�sta m�jliga teknik vid sin verksamhet.1 7 2

6.2 Avtal

Det g�r inte att avtala bort efterbehandlingsansvaret mot det allm�nna, eftersom det inte

g�r att p�verka offentligr�ttsliga krav genom avtal. D�remot kan parterna f�rdela

efterbehandlingsansvaret inb�rdes. Om myndigheten s�ker en av parterna kan denne,

f�rutsatt att avtalet medger det, v�nda sig mot avtalsparten med kravet. Nackdelen med

avtal �r att de inte skyddar vid motpartens insolvens. Eftersom ansvaret inf�r staten

kvarst�r, ger en fullgod unders�kning det s�kraste skyddet.

6.2.1 Avtal mellan k�pare och s�ljare

Det latenta milj�ansvaret �r en viktig riskfr�ga i �verl�telseavtal. S�ljaren har intresse av

att l�gga risken f�r efterbehandlingsansvar bakom sig, och k�paren vill inte k�pa p� sig

efterbehandlingsansvar. Det �r fr�mst aktuellt att avtala om regressr�tt, friskrivningar

samt unders�kningsplikt i form av garantier. Jordabalken �r till stora delar dispositiv,

vilket inneb�r att reglerna g�ller om parterna inte avtalar annat. Att avtala har f�rdelen

att det kan f�renkla bevisningen om till exempel vad k�paren borde ha uppt�ckt eller vad

som �r ett fel. En garanti fr�n s�ljaren inneb�r att k�paren inte beh�ver unders�ka vidare

hur det f�rh�ller sig.1 7 3
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Det �r komplicerat att reda ut hur ansvaret enligt MB 10 kapitlet kan p�verkas med

avtal, eftersom det inneh�ller ett offentligr�ttsligt ansvar och f�r att det inte finns n�gon

v�gledande praxis. I MB 10 kapitlet finns b�de dispositiva och indispositiva regler och

d�rf�r m�ste varje fr�gest�llning utredas f�r sig. Enligt f�rarbetena skall k�parens

unders�kningsplikt som regel inte kunna ers�ttas med utredning som s�ljaren

tillhandah�ller, men avtal om fastighetens tillst�nd kan p�verka sk�lighetsbed�mningen i

MB 10:4.1 7 4

6.2.1.1 Friskrivningar

S�ljaren kan friskriva sig mot p�f�ljder fr�n k�paren p� grund av fel i fastighet. En

f�rorening �r oftast att anse som fel i fastighet och en giltig friskrivning inneb�r d�rf�r att

k�paren inte kan ut�va regressr�tt enligt MB 10:7, 2 st mot s�ljaren. D�remot hindrar

inte friskrivningen att s�ljaren ut�var regressr�tt mot k�paren, om s�ljaren har s�kts av

tillsynsmyndigheten. Friskrivningen inneb�r att efterbehandlingsansvaret kan f� en

annan slutlig f�rdelning �n den som anvisas i milj�balken. Eftersom friskrivningar �r

vanliga vid fastighetsf�rv�rv, �r det betydelsefullt att k�nna till deras effekt p� MB 10

kapitlet och �vriga regler p� milj�skyddsomr�det. Effekten kommer att vara densamma

som f�r friskrivningarnas verkan p� jordabalkens regler, och variera beroende p�

friskrivningens utformning. Nedan ger jag tre exempel p� friskrivningar som �r h�mtade

ur autentiska �verl�telseavtal.1 7 5 De olika styckena kan kombineras eller anv�ndas var

f�r sig.

" Fastigheten s�ljs i befintligt skick."

"K�paren har f�re undertecknandet av detta k�pekontrakt haft m�jlighet att noga

unders�ka fastigheten och samtidigt med detta beretts tillf�lle att ta reda p� de fel och

brister som fastigheten kan ha. K�paren har anledning av denna unders�kning godk�nt

fastigheten och dess skick och avst�r med bindande verkan fr�n alla anspr�k mot

s�ljaren p� grund av alla slags fel eller brister i fastigheten, �ven innefattande dolda

fel."

"K�paren avst�r med bindande verkan  fr�n alla anspr�k mot s�ljaren p� grund av

�tg�rder eller kostnader som k�paren kan f�rel�ggas eller ha med anledning av
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f�roreningar p� fastigheten, eller andra fastigheter, eller i �vrigt enligt best�mmelser i

Milj�balken och andra f�rordningar och f�reskrifter."

Huvudregeln �r att en tillr�ckligt precis friskrivning g�ller. En formulering att en fastighet

har s�lts i befintligt skick saknar r�ttsverkan enligt jordabalkens praxis.1 7 6 D�rf�r

kommer friskrivningen inte hindra att k�paren regressvis s�ker s�ljaren enligt 10:6, 2 st

eller 10:7, 2 st. Om s�ljaren har garanterat ett visst f�rh�llande, g�ller en generell

friskrivning inte det f�rh�llandet.1 7 7

Fr�gan �r om MB 10 kapitlets ansvarsregler kan ha effekt p� friskrivningens verkan. Om

s�ljaren �r den f�rorenande verksamhetsut�varen kanske inte en k�pare i f�rvaringsfallet

b�r st� hela efterbehandlingsansvaret, p� grund av en mer generell friskrivning. I

NJA 1981 s 400 godtogs inte friskrivningen, trots att den i och f�r sig var tydlig, f�r att

s�ljaren var den fackman som hade utf�rt konstruktionsfelet och k�paren var

konsument. P� liknande s�tt skulle en i och f�r sig tillr�ckligt precis friskrivning mellan

f�rorenare och k�pare kunna ogiltigf�rklaras. En osk�lig friskrivning kan ocks� j�mkas

med st�d av AvtL 36 ¤. Det faktum att milj�balken �r en delvis ny lagstiftning kan leda

till att  kraven p� friskrivningens tydlighet �r sk�rpta j�mf�rt med friskrivningar p�

jordabalkens omr�de. I exemplet ovan har det f�rsta stycket ensamt ingen betydelse f�r

ansvarsf�rdelningen mellan k�pare och s�ljare. Det andra stycket �r en generell

friskrivning som kommer att kunna inskr�nkas av garantier och eventuellt ocks� av andra

faktorer som �r graverande f�r s�ljaren. Det tredje stycket �r exempel p� en friskrivning

som �r s� precis att s�ljaren inte b�r kunna s�kas av k�paren. Enligt min mening �r ett

mellanting mellan andra och tredje stycket en bra avv�gning av en formulering som �r

tillr�ckligt precis f�r att vara giltig, men som �nd� inte �r alltf�r avskr�ckande i

kontraktet. Friskrivningen skulle kunna formuleras enligt f�ljande: "K�paren avst�r fr�n

anspr�k mot s�ljaren med anledning av best�mmelser i milj�balken och f�rordningar p�

milj�skyddsomr�det."

�ven en friskrivning som inte �r giltig enligt jordabalkens praxis, skulle kunna p�verka

till�mpningen av MB 10 kapitlet. Det �r t�nkbart att friskrivningen skulle kunna

inneb�ra en f�rdel f�r s�ljaren vid bed�mningen av unders�kningspliktens storlek samt

vid sk�lighetsbed�mningen, eftersom han kan visa att han gjorde k�paren uppm�rksam

p� fastighetens brister. Effekten beror p� hur precis friskrivningen �r. Friskrivningen

skulle ocks� kunna inneb�ra en nackdel f�r s�ljaren, eftersom en friskrivning som riktar

sig mot fastighetens f�roreningsstatus skulle kunna indikera att s�ljaren visste att den
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var f�rorenad. Samma argument kan anv�ndas p� k�paren p� motsatt vis. K�paren

borde bli misst�nksam om s�ljaren vill f� igenom en preciserad friskrivning.

6.2.1.2 Garantier

Genom garantier kan s�ljaren �ta sig ett st�rre ansvar �n vad som f�ljer av lagstiftningen.

Det �r os�kert om garantier skyddar k�paren mot krav p� efterbehandlingsansvar fr�n

myndigheterna. I f�rarbetena tar regeringen upp att lagr�det anser att k�paren borde

kunna f�rlita sig p� s�ljarens garantier och utredningar, men n�r den svarar p� lagr�dets

argument, behandlar regeringen bara fr�gan om s�ljarens utredningar.1 7 8 Det �r d�rf�r

oklart om garantier skall behandlas som �vriga utredningar, det vill s�ga att de inte fritar

k�paren fr�n unders�kningsplikten, men kan p�verka sk�lighetsbed�mningen, eller om

garantierna har utel�mnats f�r att de skall behandlas p� n�got annat s�tt. En garanti kan

d�remot, beroende p� hur den �r utformad, inneb�ra att k�paren regressvis kan kr�va

s�ljaren p� eventuella kostnader f�r efterbehandling.

Nedan ger jag tv� exempel p� garantiklausuler som �r h�mtade fr�n �verl�telseavtal.1 7 9

Den f�rsta �r en l�ngtg�ende garanti, som motsvarar tredje stycket i exemplet med

friskrivningar. Den andra �r ett exempel p� att k�paren �tar sig att ansvara f�r

milj�balksunders�kningen genom en garanti. Att unders�kningen godk�nns av

myndigheterna ger ett mycket gott skydd f�r k�paren. Garantier kombineras ibland med

r�tt till �terk�p f�r s�ljaren.

"S�ljaren garanterar att p� fastigheten inte bedrivs eller har bedrivits milj�farlig

verksamhet och att k�paren inte kommer att �l�ggas n�got ansvar eller drabbas av

n�gra kostnader enligt best�mmelser i milj�balken."

"S�ljaren skall bekosta och i samr�d med k�paren utf�ra en unders�kning av

eventuella f�roreningar och dessas omfattning. Unders�kningen skall genomf�ras

senast inom X m�nader fr�n tilltr�desdagen samt godk�nnas av k�paren och beh�rig

myndighet. Om f�rorening konstateras skall s�ljaren svara f�r samtliga kostnader i

anledning av efterbehandlingen."
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6.2.1.3  Regress

Grund f�r regress mellan k�pare och s�ljare kan vara avtal eller milj�balkens

best�mmelser. Som jag har beskrivit ovan, kan regress grundas avtalsvis p� friskrivningar

och garantier. Parterna kan ocks� utforma en explicit r�tt till regress i samband med

efterbehandlingskostnader i �verl�telseavtalet. Milj�balkens regressr�tt grundas p� MB

10:6, 2 st eller 10:7, 2 st tillsammans med MB 20:2, 7.1 8 0 F�rdelningen enligt

MB 10:7, 2 st �r dispositiv, och kommer att ske enligt avtal p� talan av n�gon av de

solidariskt ansvariga, f�rutsatt att avtalet �r giltigt enligt allm�nna regler. St�d f�r att

MB 10:7, 2 st �r dispositivt �r att stycket har utformats i enlighet med det dispositiva

MB 32:8, 2 st.1 8 1

6:2:2 Avtal mellan fastighets�gare och verksamhetsut�vare

En fastighets�gare kan ocks� reglera ansvaret mellan sig och en verksamhetsut�vare.

Verksamhetsut�varen ansvarar normalt f�re fastighets�garen, men fastighets�garen kan

f� ansvara subsidi�rt om verksamhetsut�varen inte kan s�kas. Fastighets�garen kan

avtalsvis gardera sig mot risken att bli ansvarig f�r efterbehandling av omr�den

verksamhetsut�varen har f�rorenat. Vanligtvis �r verksamhetsut�varen

fastighetsut�varens hyresg�st eller arrendator. Det kan vara viktigt att utforma

nyttjander�ttsavtalen s� att de �r anpassade till milj�balkens krav.

Enligt �ldre praxis har nyttjander�ttsavtalet haft betydelse f�r efterbehandlingsansvaret.

I NJA 1930 s 604 fick fastighets�garen ansvara f�r att han hade kunnat p�verka sin

hyresg�st genom att framtvinga f�r�ndringar i nyttjander�ttsavtalet. Det �r os�kert

vilken betydelse r�ttsfallet har idag eftersom det �r s� gammalt. Fastighets�garen b�r

f�rs�kra sig om att han har regressr�tt mot verksamhetsut�varen samt att regressr�tten,

om det �r m�jligt, riktas mot en fysisk person. Regressr�tten �r av betydelse i de fall

fastighetsut�varen har varit tvungen att bekosta en efterbehandling, och

verksamhetsut�varen antingen har blivit solvent efter att tidigare inte kunnat betala, eller

att verksamhetsut�varen som juridisk person har upph�rt, men att den fysiska person

som st�r bakom verksamheten forts�tter sin verksamhet. N�r b�de fastighets�garen och

nyttjander�ttsinnehavaren bedriver eller har bedrivit verksamhet kan det vara tveksamt

vem av dem som skall betraktas som verksamhetsut�vare. Parterna kan i dylika fall

reglera vem av dem som skall anses som verksamhetsut�vare. Det binder inte
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myndigheternas bed�mning, men kan ha betydelse vid tolkningen av parternas

f�rh�llande i en process mellan dem. I R� 1997 ref 12 del II ans�gs inte att

fastighets�garbolaget hade ut�vat milj�farlig verksamhet enligt milj�skyddslagen p�

grund av att det hade uppl�tit fastigheten till ett annat bolag. Att det var

nyttjander�ttsinnehavaren som hade uppf�rt den milj�farliga anl�ggningen var dock

avg�rande i fallet.

Om en �gare skall uppl�ta sin fastighet till en verksamhet som medf�r stor risk f�r

f�rorening, till exempel hyra ut lokaler till en tandl�kare eller arrendera mark till en

bensinmack, kan �garen i syfte att minska risken f�r att f� st� f�r

efterbehandlingskostnader, beg�ra att verksamhetsut�varen st�ller s�kerhet. Enligt

JB 12:28 f�r hyresv�rden i lokalhyresavtal kr�va s�kerhet i form av pant eller borgen f�r

hyresg�stens f�rpliktelser enligt hyresavtalet. Det �r inte till�tet att beg�ra s�kerhet

under mer of�rm�nliga f�rh�llanden.1 8 2 D�rf�r b�r det ing� i hyresavtalet att

verksamhetsut�varen f�rbinder sig att inte f�rorena p� fastigheten. Motsvarande regel

f�r arrendeavtal �r JB 8:14. Det finns flera sv�righeter f�rknippade med att kr�va

s�kerhet i samband med risk f�r f�roreningar. Det beror p� att kostnaderna f�r

efterbehandling kan uppg� till mycket h�ga belopp, samtidigt som risken f�r att

s�kerheten skall beh�va tas i anspr�k ofta �r liten. Det leder till att det kan vara sv�rt att

hitta verksamhetsut�vare som har ekonomiska m�jligheter att st�lla s�kerhet f�r

milj�skador. N�r det g�ller vissa s�rskilt farliga branscher kan st�llande av s�kerhet vara

ett l�mpligt alternativ. Ett exempel �r n�r myndigheten vid tillst�ndsgivning kr�ver att

verksamhetsut�varen st�ller s�kerhet f�r eventuella efterbehandlingskostnader.1 8 3

En alternativ l�sning kan vara att fastighets�garen beg�r att verksamhetsut�varen skall

teckna en privat milj�skadef�rs�kring. Den vanliga f�retagsf�rs�kringen t�cker ofta inte

kostnader f�r efterbehandling. Det kan bero p� att marken inte h�r till den f�rs�krade

egendom som beskrivs i f�rs�kringsbrevet. En milj�skadef�rs�kring inneb�r att

f�rs�kringen t�cker efterbehandlingskostnader som uppkommer till f�ljd av krav fr�n

myndigheter enligt g�llande milj�lagar, eller fr�n skadelidande privatpersoner.

Begr�nsningen med f�rs�kringsl�sningen, �r att f�rs�kringen endast betalas ut inom

f�rs�kringsperioden, och f�rutsatt att verksamhetsut�varen f�ljt f�rs�kringsvillkoren.

Fastighets�garens efterbehandlingsansvar blir vanligtvis aktuellt d� verksamhetsut�varen

inte l�ngre kan s�kas, och i de fallen �r verksamhetsut�varen inte l�ngre f�rs�krad. Ett

annat problem �r att det �r sv�rt f�r fastighets�garen att kontrollera att
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verksamhetsut�varen uppfyller f�rs�kringsvillkoren.1 8 4 Sannolikt kommer det i

framtiden vara m�jligt att f�rs�kra sig �ven mot risken f�r gamla milj�skador. D�

kommer en privat milj�skadef�rs�kring vara ett mer anv�ndbart alternativ.

P� grund av milj�balkens inf�randeregler, kan en fastighets�gare som har k�pt

fastigheten innan 1/1-1999, inte bli skyldig att efterbehandla efter en f�rorenande

hyresg�st grundat p� MB 10 kapitlet utom i f�rvaringsfall. Om inte f�roreningen �r

skadlig f�r m�nniskors h�lsa tr�ffas �garen inte heller av h�lsoskyddsreglerna. D�remot

kan en f�rorenad fastighet betinga ett l�gre pris vid en f�rs�ljning, eftersom k�paren

kommer att tr�ffas av MB 10 kapitlet. Det kan ocks� vara sv�rare att finna nya

hyresg�ster, f�rutsatt att de �r medvetna om de nya reglerna. Sveriges

Fastighets�garf�rbund h�ller p� att utveckla ett f�rslag till avtalsklausuler som kan

anv�ndas i avtal mellan fastighets�gare och verksamhetsut�vare.1 8 5

6.3  F�rs�kringar

Det finns olika typer av f�rs�kringar. Den obligatoriska saneringsf�rs�kringen skyddar

inte de ansvariga fr�n efterbehandlingskostnader. F�r att f� ett s�dant skydd m�ste en

privat milj�skadef�rs�kring tecknas.

6.3.1 Saneringsf�rs�kring

Det har tidigare funnits en obligatorisk milj�skadef�rs�kring.1 8 6 Genom MB 33 kapitlet

�r den utvidgad med en saneringsf�rs�kring. B�da f�rs�kringarna meddelas av

f�rs�kringsbolaget AIG Europe. Milj�skadef�rs�kringen ers�tter personskador och vissa

andra skador som har uppst�tt p� grund av f�roreningar, som den skadelidande inte kan

f� ersatt av de ansvariga med st�d av MB 32 kapitlet. Saneringsf�rs�kringen ers�tter

ist�llet staten f�r dess kostnader f�r unders�kning och efterbehandling till den del

kostnaderna inte har kunnat kr�vas av de ansvariga.1 8 7 Saneringsf�rs�kringens m�l �r,

liksom MB 10 kapitlets, att minska det allm�nnas utgifter f�r efterbehandlingar.1 8 8
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F�rs�kringspremierna �r obligatoriska, och betalas av verksamhetsut�vare som bedriver

tillst�nds- eller anm�lningspliktig milj�farlig verksamhet.1 8 9

Saneringsf�rs�kringen �r subsidi�r vilket inneb�r att medel endast betalas ut i de fall

ingen som �r ansvarig enligt milj�balken kan betala eller b�r betala enligt

sk�lighetsbed�mningen. F�rs�kringen �r begr�nsad till de fall d� orsaken till f�roreningen

�r milj�farlig verksamhet, och denna har bedrivits i strid mot tillst�nd eller lag.1 9 0

F�rs�kringen skall dessutom inte betalas ut i de fall man inte vet vem som �r ansvarig f�r

f�roreningen. Om AIG Europe har betalat ut f�rs�kringsers�ttning, har bolaget r�tt att ta

�ver statens regressr�tt mot dem som �r ansvariga enligt milj�balken.1 9 1

Saneringsf�rs�kringen kan inte skydda en fastighets�gare fr�n kostnader i samband med

efterbehandling. I de fall det �r osk�ligt att fastighets�garen st�r ett s�dant ansvar, f�r

omfattningen av ansvaret ist�llet begr�nsas genom bed�mningen i MB 10:4.

7.3.2 Privata f�rs�kringar

Privata milj�skadef�rs�kringar �r fr�mst utformade med tanke p� verksamhetsut�vare

och entrepren�rer. F�rs�kringarna g�ller dels ers�ttningskrav fr�n privatpersoner och

myndigheter, och dels utgifter f�r skada p� egen egendom. En privat

milj�skadef�rs�kring t�cker vanligtvis utgifter f�r efterbehandling av f�roreningar som

inte var k�nda d� f�rs�kringen tecknades, men det finns ibland ocks� m�jlighet att

f�rs�kra sig mot f�rdyringar av en planerad efterbehandling efter att skadan har blivit

k�nd. F�r fastighets�gare och f�r exploat�rer som inte �r entrepren�rer finns det inga

standardiserade f�rs�kringsavtal. F�rs�kringsbolaget kan anv�nda sig av de mallar som

finns f�r verksamhetsut�vare, och utforma villkoren efter omst�ndigheterna i det

enskilda fallet. Det g�r att f�rs�kra sig mot det mesta, men det kan vara dyrt. P� grund

av det vitt skilda situationer en privat milj�skadef�rs�kring kan t�cka, varierar premierna

mycket. Exempel p� minimipremie f�r en f�rs�kring som g�ller i ett till fem �r �r

100 000 kr, vilket t�cker ett f�rs�kringsbelopp upp till 200 000 000 kr.1 9 2 Den h�r

typen av f�rs�kringar kan fr�mst tecknas hos utl�ndska f�rs�kringsbolag.1 9 3

I tv� fall kan en f�rs�kring mot efterbehandlingsansvar vara aktuell �ven f�r en akt�r som

inte bedriver en f�rorenande verksamhet. Det ena �r en �verl�telsef�rs�kring f�r

                                    
189 MB 33:3.
190 Prop 1997/98:45 del 1 s 570.
191 F�rs�kringsvillkor f�r saneringsf�rs�kring ¤ 10.
192 Reliance broschyr s 8.
193 Intervju H��k, Reliance.
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fastighets�gare och det andra �r en f�rs�kring f�r exploat�rer. Med �verl�telsef�rs�kring

menar jag en f�rs�kring som g�r ut p� att eliminera f�rs�kringstagarens risk f�r att

beh�va st� f�r kostnader f�r efterbehandling av den k�pta fastigheten. Det kan vara

problematiskt att teckna en �verl�telsef�rs�kring mot milj�skador, eftersom svenska

f�rs�kringsbolag inte �r vana vid att ber�kna milj�risker. Ofta g�ller det som ben�mns

som �verl�telsef�rs�kring endast konstruktionsfel i byggnader.1 9 4 I den m�n svenska

f�rs�kringsbolag skulle teckna f�rs�kringar mot milj�skador, skulle de kr�va omfattande

utredningar av fastighetens tillst�nd, och kostnaden f�r f�rs�kringen skulle best�mmas

fr�n fall till fall.1 9 5 D�remot finns det utl�ndska f�rs�kringsbolag som tecknar

�verl�telsef�rs�kringar mot milj�skador. Till exempel utf�rdar det brittiska bolaget Certa

certifikat d�r de utf�ster sig att f�rs�kra fastigheten inom viss tid.1 9 6

Det andra fallet �r om en exploat�r st�ter p� en f�rorening. Det kanske visar sig att de

kostnader som har ber�knats f�r exploateringen vida �verstigs n�r

efterbehandlingskostnader tillkommer. Exploat�ren kan inte dra sig ur projektet eftersom

han betraktas som verksamhetsut�vare, och d�rtill som den verksamhetsut�vare som

s�ks f�rst eftersom han �r den om f�r n�rvarande bedriver verksamheten. Dessutom �r

sk�lighetsbed�mningen enligt tidigare praxis ofta h�rd mot exploat�rer.1 9 7 Om en

exploat�r vill teckna en milj�skadef�rs�kring kr�ver f�rs�kringsbolagen noggranna

unders�kning av markf�rh�llandena och premierna anpassas efter resultaten. Om man

vet att efterbehandling kommer att kr�vas, tillhandah�ller f�rs�kringsbolagen tv� olika

l�sningar. Den ena �r att exploat�ren g�r en unders�kning och fastst�ller vad

efterbehandlingen kan f�rv�ntas kosta. Det beloppet utg�r gr�nsen f�r en Ócost capÓ, det

vill s�ga ett h�gkostnadsskydd. Exploat�ren f�r st� f�r kostnader upp till

beloppsgr�nsen, och f�rs�kringsbolaget st�r f�r �verstigande kostnader. Premie betalas

per efterbehandling och plats och den kan variera mycket beroende p� f�rh�llandena i

det enskilda fallet. Som ett prisexempel kan det kosta mellan 100 000 och 200 000 kr att

f�rs�kra en fastighet, och d� uppg�r f�rs�kringsbeloppet till 10 000 000 kr. Det andra

alternativet �r inte en f�rs�kring, utan exploat�ren betalar in de pengar efterbehandlingen

f�rv�ntas kosta till en fond. F�rs�kringsbolaget betalar ut r�nta p� pengarna, och betalar

igen dem efter att f�rs�kringstiden g�r ut, i den m�n de inte har tagits i anspr�k f�r

efterbehandlingen.1 9 8

                                    
194 Intervju Brink, Marsh.
195 Intervju Reistad, Skandia.
196 Dagens industri 1/10-1999 s 27.
197 Darp�, SvJT s 881.
1 9 8 Intervju Moberg, Willis m�klare.
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Omr�det med privata saneringsf�rs�kringar �r inte s�rskilt utvecklat �nnu, men

efterfr�gan �kar och det kommer f�rmodligen att skapas fler f�rs�kringar som b�ttre

svarar mot de krav som st�lls enligt MB 10 kapitlet.
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Avslutning

Genom milj�balkens tionde kapitel har efterbehandlingsansvaret grundat p� enbart

�gande ut�kats och klargjorts, men det �r fortfarande mycket os�kert vad ansvaret

kommer att inneb�ra i praktiken. Det finns �nnu inget r�ttsfall som belyser

till�mpningen av MB 10:3 och jag har inte heller funnit n�got f�rel�ggande som grundas

p� paragrafen. Avsaknaden av praxis inneb�r troligen att myndigheterna i olika delar av

landet kommer inv�nta varandras agerande. Kunskapen om reglerna i MB 10 kapitlet �r

�nnu inte s� utbredd och myndigheterna vill ofta hellre finna en pragmatisk l�sning p�

problemen �n att s�ka dyra och l�ngdragna konflikter via domstolspr�vning.

Trots att tionde kapitlets efterbehandlingsansvar �nnu inte har lett till n�gra st�rre

f�r�ndringar i praktiken, finns det anledning att skydda sig mot f�rel�gganden. I

framtiden kan antalet ingripanden fr�n myndigheterna �ka p� grund av att reglerna i

milj�balken �r klarare och har ett vidare till�mpningsomr�de �n de tidigare

milj�skyddsreglerna. Det �r dessutom troligt att ansvaret kommer att sk�rpas ytterligare

genom en regel om ansvarsgenombrott. Det finns flera olika s�tt att gardera sig som kan

anv�ndas var f�r sig eller i kombination med varandra. Efterbehandlingsansvaret kan

regleras genom �verl�telseavtalet, nyttjander�ttsavtalet, markunders�kningar eller

f�rs�kringar. Att unders�ka fastigheten tillr�ckligt noggrant ger det s�kraste skyddet,

eftersom �garen inte kan bli ansvarig enligt MB 10 kapitlet om han inte borde ha

uppt�ckt f�roreningen. Nackdelarna med en unders�kning �r att den kan bli dyr och att

den kan vara sv�r att genomf�ra vid snabba transaktioner. Parterna kan �ven reglera

ansvaret avtalsvis genom friskrivningar, garantier eller r�tt till regress. Avtal hindrar inte

f�rel�gganden fr�n myndigheter, men de leder till en f�rdelning av ett eventuellt ansvar

enligt �verenskommelsen. Begr�nsningen med avtalsl�sningen �r att �verenskommelsen

blir verkningsl�s vid motpartens insolvens och att den oftast endast g�ller inom ett visst

tidsintervall. Fastighets�garen kan ocks� f�rs�ka undvika f�rel�gganden genom att

utforma ett eventuellt nyttjander�ttsavtal s� att f�roreningar f�rhindras. Det kan ske

genom att �garen uppst�ller villkor f�r hur verksamheten f�r bedrivas. �garen kan ocks�

beg�ra s�kerhet eller att verksamhetsut�varen f�rs�krar sig mot milj�skador. Ett annat

s�tt att undvika efterbehandlingskostnader �r att fastighets�garen sj�lv tecknar en

f�rs�kring. S�dana f�rs�kringar finns �nnu inte i standardiserad form i Sverige, men de

f�rekommer i utl�ndska f�rs�kringsbolag. Nackdelen �r att premierna ofta �r mycket

h�ga.

Att s�ka fastighets�garen �r det alternativ som erbjuds i sista hand i MB 10 kapitlet.

Hur stort ansvar fastighets�garen kommer att st� beror p� utfallet av den
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sk�lighetsbed�mning som skall g�ras. I �vriga v�stv�rlden finns exempel p�

efterbehandlingsansvar som �r b�de h�rdare och lindrigare �n ansvaret i Sverige. Det �r

m�jligt att vi i Sverige kommer att v�lja samma s�tt att utkr�va ansvar p� som i

Tyskland. D�r grundas efterbehandlingen p� frivillighet och samarbete, men med

lagstiftningen som ett latent hot om tv�ngs�tg�rder. Metoden har f�rdelen att den ger

l�ga transaktionskostnader. Det kommer dock att ta l�ng tid innan praxis �r s� utvecklad

att ett stabilt r�ttsl�ge har uppn�tts.
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