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YRKANDEN M.M.
G.H.och Y.H. har yrkat att foreldggandet att bekosta sanering av

fastigheten Gotland Bunge Stucks 1:82 ska begrinsas till hogst 300 000 kr enligt

det avtal som ingatts med den tidigare fastighetsidgaren.

Till stod for talan har i huvudsak foljande anforts. Fastigheten forvarvades for
bostadsdndamal. Enligt 6verenskommelsen som tidigare dgare fatt till stand skulle
ersdttningen fran fastighetsdgaren hogst uppga till 300 000 kr. Nagra ar tidigare
hade kommunen givit beskedet att kommunen skulle sta for saneringen. Den
overenskommelse som den forre dgaren ingatt var kiind och kopet gjordes i tron att
overenskommelsen skulle gélla dven for dem. Myndigheterna har snabbt tagit

tillfallet och lagt kostnaderna pa en privatperson som inte varit orsak till problemet.

Till 6verklagandet har bifogats ett rittsutlatande fran advokaten SM.

Liénsstyrelsen har vidhallit beslutet.

DOMSKAL
Linsstyrelsens beslut har 6verklagats bade av G.H.och Y .H.

. Beslutet dr dock adresserat enbart till G.H. . Han har ocksa
ensam lagfart pa den aktuella fastigheten. Overklagandet frin Y .H.

ska darfor avvisas.

Nir det giller sakfragan sa framgar omstdandigheterna i malet samt tillimpliga

bestimmelser av det 6verklagade beslutet.

Fragan ir saledes om G.H. kan foreldggas att bekosta saneringen av
fastigheten Bunge Stucks 1:82, och vilket belopp som i sa fall dr skaligt.

110 kap. 3 § miljobalken, i dess lydelse fore den 1 augusti 2007, anges att om inte
nagon verksamhetsutovare kan utfora eller bekosta efterbehandling av en férorenad

fastighet dr var och en efterbehandlingsansvarig som forvirvat fastigheten och vid
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forvirvet ként till fororeningarna eller da borde ha upptéickt dem. Avser forvirvet

en privatbostadsfastighet ansvarar endast forvarvare som kint till fororeningen.

Enligt den ansvarsutredning som ligger till grund for beslutet dr det inte mojligt att
foreldgga nagon tidigare verksamhetsutovare att utfora eller bekosta
efterbehandlingsatgirder. Miljodomstolen instimmer i bedomningen att det avtal
som ingatts med den forre fastighetsdgaren och kommunen inte har nagon betydelse
for G.H. ansvar enligt 10 kap. 3 § miljobalken. Det &r ostridigt att
G.H. har forvérvat fastigheten och ként till fororeningarna. Han kan
ddrmed aldggas att bekosta efterbehandlingsatgérder. Fragan blir da hur stor del av

saneringen som det kan anses skiligt att G.H. ska ansvara for.

Niamnda bestdmmelse berors kortfattat i lagmotiven. Avsikten anges i forsta hand
vara att reglera fastighetsédgares ansvar mot det allménna. Ett vésentligt syfte med
regleringen &r att fa till stand markundersokningar fore forvarv av niaringsfastigheter
for att pa sa sitt fa marknadens mekanismer att bidra till en béttre milj6 (prop.

1997/98:45 del 2 s. 120).

I miljobalksutredningens huvudbetinkande motiverades bestimmelsen enligt

foljande.

I forsta hand skall fororenaren och hans jimstéllda svara och i andra hand den
oforsiktige fastighetskoparen. Respektive kategoris ansvar har inte samma tdckning.
Exempelvis kan det vara mindre motiverat att aldgga en forsiktig fastighetsdgare att
utfora utredning och efterbehandling utanfor grianserna till hans fastighet, jaimfort
med vad som skulle kunna aldggas fororenaren att géra om han fanns tillganglig. I
andra hand far den ofGrsiktige fastighetskoparen sta for ansvaret for nodvindig
utredning och efterbehandling pa den berorda fastigheten. Skilet till att véltra over
ansvaret pa fastighetsmarknadens aktorer dr naturligtvis inte nagon grundldggande
illvilja mot just dessa. Istillet dr det fraga om tillimpning av principen att man
koper vad man far, inte vad man forvéntar sig och déarfér bor man skydda sig. Det ér
helt enkelt fraga om att forstdrka den klara tendensen pa fastighetsmarknaden att

utféra markundersokningar fore fastighetsforvirv. I denna del bor regleringen utga
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fran tilltro till marknadens mekanismer. Fastighetsdgarens ansvar bor omfatta all
den utredning och efterbehandling som skulle kunna aldggas skadevallaren, om han

fanns tillgidnglig” (SOU 1996:103 del 2 s. 406).

Som miljodomstolen uppfattar det ovan angivna dr avsikten med bestimmelsen att
framtvinga undersokningar av fororenad mark genom att aldgga kopare ett ansvar
for efterbehandling. Detta innebir att kopare av fororenade fastigheter maste under-
sOka eventuella markfororeningar for att kunna beakta kostnaden for eventuell
efterbehandling vid kopet. En littnad i efterbehandlingsansvaret har gjorts for
privatbostadsfastigheter, da ansvar intrider endast om forvirvaren kint till foro-
reningarna. Bestimmelsen far anses vara huvudsakligen inriktad pa att framtvinga

undersoknings- och saneringsatgéirder vid kommersiella fastighetsaftérer.

Enligt 10 kap. 4 § miljobalken innebir efterbehandlingsansvaret att i skilig
omfattning utfora eller bekosta de efterbehandlingsatgérder som pa grund av
fororeningarna behovs for att forebygga, hindra eller motverka att skada eller
oldgenhet uppstar for mianniskors hilsa eller miljon. Nér ansvaret avser
verksamhetsutdvare tas vid skilighetsbedomningen hidnsyn bland annat till hur lang
tid som forflutit sedan fororeningarna uppkom, om det funnits andra verksamhets-
utovare, foljsamhet med géllande lagstiftning etc. Dessa omstédndigheter utgor inget
omedelbart stod for skidlighetsbedomningen 1 det aktuella fallet. Det finns 1
lagmotiven inte nagon vigledning for skdlighetsbedomningen nir ansvar for

efterbehandling faststillts enligt 10 kap. 3 §.

Utgangspunkten vid bedomningen i malet bor vara, enligt vad som anforts ovan, att
bestimmelsen om efterbehandlingsansvar for forvéarvare av foérorenade fastigheter
huvudsakligen tar sikte pa kommersiella fastighetstransaktioner. De mest
kostsamma efterbehandlingarna aktualiseras vid svart fororenade fastigheter, som i
regel dr gamla industrifastigheter. Syftet vid forvarv av dessa fastigheter far antas
vara kommersiellt i de flesta fallen. Vid sadana forvirv finns i regel har koparen i
regel resurser att gora en marknadsmissig analys av pris och efterbehandlings-

kostnader.
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En aspekt i sammanhanget dr att privatbostadsfastigheter sannolikt inte &r lika
fororenade som industrifastigheter. Regeln medfor dirfor troligen i allménhet inte
sa stora kostnader for kopare av privatbostadsfastigheter. Detta leder in pa den
speciell omstidndighet i malet att Gotlands kommun planlade fastigheten genom
detaljplan 1995. Syftet med planen uppgavs vara att ta marken i ansprak for
bostader. Fororeningarna var kinda vid tillfdllet, men bedomningen som gjordes var
att fororeningarna kunde ligga kvar. I anknytning till detta kan nimnas att enligt
plan- och bygglagen (1987:10) ska bebyggelse lokaliseras till mark som &r lamplig

for andamalet.

Planldggningen innebar att svart férorenad industrimark kom att planldggas som
mark for bostdder utan nagon vidare atgird. Detta innebdr att den sanering av
Bunge Stucks 1:82 som planerats troligen édr avsevért mer kostsam 4n vad som
normalt dr fallet nér det géller fororenade bostadsfastigheter. Miljodomstolen
bedomer att det vid en skélighetsbedomningen bor beaktas att kopet avser en
privatbostadsfastighet, och att omstindigheterna i det aktuella fallet gor att en
tillampning av bestimmelsen kan sla orimligt hart, mot bakgrund av att avsikten
med bestimmelsen inte kan anses vara att kopare av privatbostadsfastigheter ska

svara for saneringen av industrimark.

Dessutom bor det beaktas, att &ven om den dverenskommelse som tidigare ingatts
mellan kommunen och fastighetsdgaren inte paverkar ansvarsbedomningen i sig, sa
har fastigheten kopts av en privatperson som med stod av denna 6verenskommelse
utgatt ifran att det allménna skulle ansvara for saneringen. Enligt vad som anforts
ovan om bestimmelsens syfte pa kommersiella fastighetstransaktioner boér denna

omstindighet i nagon man beaktas vid skélighetsbedomningen.

Med hénvisning till det anforda finner miljodomstolen vid en samlad bedomning att
det belopp som G.H. forelagts att utge dr oskéligt hogt. Det
overklagade beslutet dndras pa det sittet att G.H. foreldggs att bekosta
25 procent av kostnaden for saneringen, dock hogst 400 000 kr.
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HUR MAN OVERKLAGAR, se domsbilaga 2 (DV 427)
Overklagande, stéllt till Svea hovritt, Miljooverdomstolen, ska ha inkommit till
Nacka tingsritt, miljodomstolen senast den 8 oktober 2009. Provningstillstand

kravs.

Mikael Hagelroth Margaretha Bengtsson

I domstolens avgorande har deltagit ridmannen Mikael Hagelroth, ordférande, och
miljoradet Margaretha Bengtsson. Enhilligt. Foredragande har varit
beredningsjuristen Johan Forsberg.
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Bunge Stucks 1:82 — foreliggande att bekosta del av sanering

BESLUT
Lansstyrelsen beslutar med stod av 26 kap 9 § miljobalken jamte 10kap 1,3 och 4 §§
miljsbalken (enligt dess lydelse fore den 1 angusti 2007) att foreliggar GH.

att bekosta 50 %, dock max 800 000 kr, av saneringen av fastigheten
Gotland Bunge Stucks 1:82.

Beloppet skall vara Linsstyrelsen tillhanda senast en ménad efter att Lansstyrelsen

har meddelat GH. att saneringen av fastigheten Gotland Bunge Stucks
1:82 #r avsiutad.

Om saneringen inte har paborjats inom tre ar frin det att beslutet har vunnit laga kraft
upphor beslutet att gélla.

BAKGRUND

Mellan &ren 1907 och runt 1990 har olika verksamhetsuttvare bedrivit
snickeriverksamhet pé fastigheten Bunge Stucks 1:82. Impregnering med koppar,
krom, arsenik (CCA), och &ven med andra medel, har férekommit under vissa
perioder. Som impregneringsmedel anvandes under 70- och 80-talen bl.a. CCA-medel
(medel innehéllande koppar, krom och arsenik). Fore den 1 juli 1969 bedrevs
verksamheten av tvé enskilda firmor. Efter den 30 juni 1969 har verksambeten
bedrivits av en enskild firma, ett handelsbolag och tre aktiebolag. Under dessa ar har
impregnering forekommit i vatierande grad. Det finns tamligen sikra uppgifter om att
&tminstone tva av aktiebolagen har impregnerat. Vad géller handelsbolaget 4r
uppgifterna motstridiga.

Fastigheten, som #r ca 4 250 m?, ligger vid stranden av Ostersjon strax sdder om
Farosunds farjelage, inom ett bostadsomréde med bade fler- och enfamiljshus och
anvinds idag for bostadsandamal. Inom ndromradet finns &ven en del smaindustrier.

Med anledning av den impregneringsverksamhet som har bedrivits pé platsen har det
genomforts bade en forstudie (ar 2004) och en huvudstudie (ar 2006) av fastigheten
varvid fororeningar har patriffats. Undersokningarna har till stor del finansierats med
statliga bidrag. Gotlands kommun har varit huvudman for understkningarna.
Omréadet har av Linsstyrelsen klassats till riskklass 1, det vill siga att risken for skada
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p4 ménniskors hilsa eller miljon & mycket stor, och finns listat pa Lansstyrelsen s.k.

30-lista Sver prioriterade fororenade omraden i Gotlands lan (prio nr 10, oktober
-2008).

Huvudstudien

Féroreningssituation

Vid de genomforda undersdkningarna har patréffats hoga halter av framst arsenik.
Aven forhsjda halter av zink, kadmium och bly finns pa omradet. Féroreningen &r
koncentrerad till den dstra delen av fastigheten nirmast havet. Hogsta uppmétta halt
arsenik up;zagér till 260 mg/kg TS. Fororeningen beddms ha avgrénsats till en yta pd
ca 1040 m?® och till ett djup p& ca 1 meter (ned till kalkstensberggrunden). Volymen
frorenade massor har dérfor ansatts till 1040 m® vilket motsvarar cirka 1800 ton jord.
Baserat pa de analyserade proverna &r medelhalten av arsenik 79 mg/kg TS och
medianhalten 45 mg/kg TS. Méngden arsenik berfknas med utgéngspunkt fréan detta
till 142 kg alternativt 81 kg.

Riskbeddmning

Fastigheten Bunge Stucks 1:82 anvinds idag for bostadséndamal dir ménniskor bor
och rér sig dagligen. Intill fastigheten ligger en badplats. Stora delar av markytan
inom fastigheten #r inte hardgjord utan utgdrs av grus och grés vilket medfor ett
flertal exponeringsvigar. Sammantaget bedoms darfor exponeringsrisken hos
manniskor som stor. Arsenikhalterna i ytjord #r stallvis si hoga att risker {0r akuta
hilsoeffekter inte kan uteslutas.

Gotlands grundvattentillgingar har generellt ett stort skyddsvérde. Det finns idag
kommunalt vatten inom Farosund men detta har kvalitetsproblem. Dessa problem kan
leda till ett kat intresse for grundvattenuttaget i omradet. Sammantaget har darfor
skyddsvardet for grundvattnet i Fardsund beddmts som mycket stort.

Kinsligheten hos sedimenten i havet utanfor fastigheten har beddmits som tamligen
stor. Miljon i omradet har beddmts ha ett stort skyddsvérde. Fastigheten ligger 1 eft
vidstrickt villaomrade som i &ster gransar till Ostersjon.

Spridning av fororeningarna kan idag ske mot 6st/nordost via ytavrinning och via
bade det ytliga och det djupare grundvattnet. Recipient & Fardsund i Ostersjon.
Denna spridningsrisk bedéms som stor. D& Ostersjon ar recipient bedoms
utspédningen av fororeningarna i vattnet som stor. En véstlig spridningsrisk, mot
nirliggande dricksvattenbrunnar vister om fastigheten, kan ske i det djupare
grundvattnet om grundvatienuttaget i brunnarna péverkar flsdesriktningen pé
grundvattnet. Denna risk bedoms som mattlig till stor.

- Mot bakgrund av ovanstdende beddmer Léansstyrelsen det som angelﬁget att omradet
saneras.

Atgarder
Huvudstudien anger foljande 6vergripande atgérdsmal for fastigheten Bunge Stucks
1:82:

- TFastigheten skall ga att anvénda for bostadsindamal

- Utlackaget fran omradet fr inte paverka bottenfaunan eller fisken i sundet
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- Grundvattnet i nirliggande brunnar skall g4 att anvénda som dricksvatten

Saneringsmalet for efterbehandlingen faststills i huvudstudien till att marken inom
fastigheten Bunge Stucks 1:82 inte skall innehélla arsenikhalter som overskrider
Naturvardsverkets riktvirde for kinslig markanvéndning, 15 mg/kg TS.

Vid miljskontrollen av efterbehandlingsétgirden bor det sikerstallas att kvarldmnade
jordmassor har acceptabla arsenikhalter. Med detta avses:

- Hogst 10 % av analyserade jordprov far dverskrida riktvérdet for kénslig
markanvéndning. Maximal halt i prov & 30 mg/kg TS. Proviagning och
analys av kvarvarande jord i schaktviggar och botten skall utforas for minst
var 100 m”.

En riskvirdering gbrs i huvudstudien utifrén riskbeddmningen, tillganglig teknik och
kostnader for sanering. Lansstyrelsen har tillsammans med Gotlands kommun
kommit fram till att Iimpligaste atgarden &r bortgravning av de fororenade massoma
och externt omhindertagande av dessa (troligtvis deponering).

Planerade atgirder och tidplan

Den efterbehandling som foresprakas for de fororenade jordmassoma inom
fastigheten &r utgrivning inom det omréde dar tidigare genomftrdes
tryckimpregnering. De fororenade massorna, ca 1800 ton, transporteras sedan bort for
deponering eller jordtvitt. Gotlands kommun réknar med att upphandling av
entreprenaden tar ca 2 man. Gravningsarbetena beréknas till ca 10 arbetsdagar plus
tid for etablering och 4terstéllning, Eventuellt grovsiktas materialet pa plats fore
borttransport. Ett miljokontrollprogram upprittas infor sjélva saneringen.

Innan efterbehandlingsatgirderna paborjas skall en anmélan enligt 28 § frordningen
om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd ldmnas in till tillsynsmyndigheten.

Kostnader
Enligt en beriikning av kostnaden som har gjorts av kommunen under varen 2008
kommer kostnaden for ovanstiende &tgirder uppgé till ca 1 850 00 kr fordelat pé:

ton A-pris
Schaktning 1800 100 180 000
Transport 1800 120 216 000
Deponering 1800 450 810 000
Rena massor 1800 100 180 000
Etablering 50 000
Miljskontroll 150 000
Projektering mm. 250 000
Summa 1 836 000

Ursprunglig ansvarsutredning
Advokatfirman Aberg & Co gjorde &t 2006 p& uppdrag av Lénsstyrelsen en utredning
av ansvaret for efterbehandling av fastigheten Bunge Stucks 1:82. Det har bedrivits
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verksambhet som kan ha orsakat fororeningsskador av flera olika verksamhetsuttvare
under 1900-talet. Fram till 1975 av olika enskilda firmor, mellan &ren 1975 och 1979
av ett handelsbolag, Westbergs snickerier HB, och dérefter av tre olika aktiebolag.
Aktiebolagen har alla gatt i konkurs och det &r ddrmed inte mdijligt att rikta ansvaret
mot dem. Inte heller gér det att utkriva ansvar av personerna bakom de enskilda
firmorna d& de dr avlidna.

Dirmed aterstir enbart handelsbolaget och det &r sannolikt att viss impregnering med
CCA forekom under den tid som handelsbolaget bedrev verksamhet pé fastigheten
vilket skulle innebéra att bolagsmannen i skilig omfattning 4r ansvariga for
efterbehandling av omrédet. I ansvarsutredningen gjordes dock beddmningen att
ansvaret for bolagsménnen skulle jimkas till noll. Bedémningen grundade sig bland
annat pé att det var drygt 30 r sedan bolaget bedrev verksamheten och att det &r
osikert i vilken utstrickning som det faktiskt férekom impregnering under bolagets
#id. Vid tiden for ansvarsutredningen hade dgandet av fastigheten varit oforéindrat
sedan tiden for miljsbalkens ikraftirddande och fastighetsigaransvaret enligt 10 kap.
3 § MB aktualiserades inte. Lansstyrelsen gjorde darfor beddmningen att det inte gick
att utkriva ansvar for efterbehandling av fastigheten Bunge Stucks 1:83. '

Arendets ging

Gotlands kommun upprittade under 2007 en anstkan om statsbidrag for sanering av
omradet. Innan ansdkan lamnades vidare till Naturvardsverket reviderade
Lansstyrelsen ansvarsutredningen varvid det framkom att fastigheten Bunge Stucks
1:82 forvirvats av G.H. den 1 oktober 2007. Linsstyrelsen begérde i
februari 2008 in uppgifter om vilken information om fastigheten GH.”

hade vid forvirvet. Av hans svar som inkom samma ménad framgér att han vid
forvirvet var medveten om att fastigheten var fororenad samt att Gotlands kommun
hade skrivit avtal med den tidigare fastighetsigaren om att denne skulle betala 10 %
av saneringen. Han uppger ocks4 att han inte hade nagon kunskap om att han skulle
kunna bli betalningsansvarig for saneringen vid ett forvérv. Diskussionen hade varit
kring huruvida fastighetsigaren eller kommunen skulle bekosta 10 % av saneringen.

Utifran de nya uppgifterna reviderade Linsstyrelsen ansvarsutredningen under mars
och april 2008. I den reviderade versionen av utredningen beddmde Lansstyrelsen att
GH. genom sitt fastighetsforvirv blivit att betrakta som ansvarig enligt

10 kap. 3 § MB for efterbehandling av omréadet. Vad gillde omfattningen av  G-H.
ansvar gjorde Lansstyrelsen beddmningen att ansvaret skulle jimkas till

halften.

Léinsstyrelseﬁ har med utgangspunkt i den reviderade ansvarsutredningen haft
kontinuerliga diskussioner med G.H. under 2008. I de kontakter
Lansstyrelsen hade med G.H. under varen ansdg han denna kostnad vara

orimlig. Enligt hans uppfattning borde han std for max 25 % av kostnaden.
Lansstyrelsen kontaktade ocksé Naturvardsverket i fragan eftersom det &r den
myndighet som slutligen medger statliga bidrag till objekt dar ansvar saknas helt eller
delvis. Naturvardsverket ir ocksa tillsynsvigledande instans gentemot
lansstyrelserna.
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Diérefter har diskussioner forts med _ GH.~ och Naturvirdsverket om hur
stor del av saneringen han ska bidra med. I en kommentar frén Naturvardsverket i maj
anser verket att 50 % av kostnaden framstar synnerligen generfst mot
fastighetsigaren men att denna beddmning dnda kan godtas.

I juni 2008 holls ett méte 1 vilket representanter frén Lansstyrelsen, Gotlands
kommuns tekniska forvaltning och den nya fastighetsigaren traffades. Under motet
redgjordes for bakgrunden till drendet och Léansstyrelsens syn pa ansvarsfrigan.

G.H. bestred sin del men var &nda beredd att bekosta upp till S00 600 kr
av saneringen. Olika alternativ att komma fram i drendet diskuterades. Vid motet
framkom vissa frigetecken som Liansstyrelsen och kommunen skulle undersoka
vidare. Bla. skulle en ny kostnadsuppskattning goras. Kommunen kom direfter in
med en reviderad kostnadsuppskattning vilket visade att totala saneringskostnaden
skulle uppga till ca 1,85 Mkr. ] ett flertal telefonsamtal diskuterade ansvarig
handliggare pa Linsstyrelsen och GH.” hans andel i saneringen. I
telefonsamtal den 7 juli var han beredd att stér for 800 000 kr av saneringen. Han
upptickte ocksa ett fel i ansvarsutredningen vad giller fastighetsgrinser. Delar av det
fororenade omradet lag utanfor hans fastighet. Linsstyrelsen gjorde omgéende en
omrikning av hans ansvar utifrén ytan av det fororenade omradet. Hans ansvar iden
nya berikningen blev da 800 00 kr. Lénsstyrelsen kontaktade darefter
Naturvardsverket for en ny bedémning utifrén de dndrade forutsittningarna.

Under augusti reviderade Lansstyrelsen ansvarsutredningen utifrin de nya uppgifter
som framkommit under sommaren. En anstkan om bidrag till
efterbehandlingsatgirder skickades in till Naturvardsverket den 25 augusti 2008.
Finansieringen var tinkt att fordelas enligt foljande:

Fastighetsdgaren 800 000 kr
Gotlands kommun 105 000 kr
Statligt bidrag 945 000 kr

Géran Henriksson holls underriittad om ansokan. Kort darefter begéirde GH.

_att hans del (800 000 kr) skulle betalas genom en avbetalningsplan pé fem
&7, en 16sning som bade Linsstyrelsen och Naturvirdsverket ansig sig kunna godta.
Tackningen for denna del var ténkt att 16sas praktiskt genom att L#nsstyrelsen
ansSkte om ytterligare 800 000 kr frén Naturvérdsverket dar det beskrivs att denna
del kommer att krivas tilibaka med en avbetalningsplan p4 5 &r. En sikerhet borde
ocks3 stillas, ex i form av en bankgaranti.

Under september 2008 uppdrog tekniska nimnden i Gotlands kommun till sin
forvaltning att teckna nytt avtal med G.H. angéende saneringen av
fastigheten. For att kommunen skulle g in som huvudman fér saneringen ville man
att han skulle svara for 40 000 kr av kommuens andel i saneringen.

Yitrande fran fastighetsigaren

G.H. inkom den 10 november 2008 med en skrivelse till Lansstyrelsen
till vilken han bifogar en utredning av hans ansvar som han har latit en advokatbyré
utféra. I utredningen anfor advokatbyrén i huvudsak f6ljande.



6(11)

Advokatbyran delar Lansstyrelsens uppfattning att G.H. kan goras
ansvarig for efterbehandling av fastigheten savitt avser den del av fororeningen som
finns p4 fastigheten, dock endast inom ramen for vissa begrénsningar.

Att den beriiknade kostnaden for efterbehandling &r en miljoméssigt motiverad
kostnad med hinsyn till fororeningssituationen ifrgasétts inte i advokatbyrans
utredning. Vad giller ndsta steg i skélighetsavviigningen anftrs att man inte skall
basera det i s& stor utstrickning som Linsstyrelsen har gjort pa samma kriterier som
anvinds nir en verksamhetsutévares ansvar skall beddmas. Den i drendet
foreliggande situationen skiljer sig enligt utredningen i réttsligt hanseende fran den
som galler for ansvariga verksamhetsutdvare och G.H. ansvar bor
enligt advokatbyran begrinsas i avsevirt storre omfatining &n vad Lénsstyrelsen
anser. I utredningen anférs att vid beddmning av fastighetsdgaransvaret enligt
miljobalken skall hansyn tas till omstindigheterna i det enskilda fallet. Lansstyrelsen
synes enligt advokatsbyran inte i tillricklig mén ha beaktatatt =~ GH. Er
en privatperson som mot bakgrund av de vid képet givna forutséittningama {orvarvat
fastigheten for bostadséindamal.

I utredningen papekas att vid tidpunkten for G.H. kop har avtalet
mellan Sverlataren och kommunen varit klart. Féroreningssituationen har 1 huvudsak
varit utredd, liksom ansvarforhallandet for fororeningarna. Varken dverlataren eller

G.H. har i nagot avseende planerat {or ndgon form av ansvarsflykt; deras
avsikt har tvirtom varit att stirka forutsittningarna for ett genomfSrande av
fastighetens efterbehandling i enlighet med framtagna utredningar och uppstéllda
villkor frin det allm#nnas sida.

Gallande omstéindigheterna kring avtalet med Gotlands kommn anfor utredningen i
huvudsak f5ljande. Enligt avtalet mellan Gotlands kommun och den tidigare
fastighetségaren skulle denne svara for kostnaderna for efterbehandling av det
fororenade omradet upp till ett belopp om maximalt 300 000 kr. K&peskillingen, som
i Svrigt varit marknadsmassig, har berdknats med utgéngspunkt i att fastighetsdgaren
saledes skulle sta for motsvarande tio procent av kostnaderna for efterbehandlingeni
enlighet med avtalet, Avtalet reglerar inte frégan om vad som skall gélla vid en
forsilining av fastigheten. Tekniska forvaltningen har fitt kommunens uppdrag aft
teckna avtal med G.H. om att svara for 40 procent av den kommunala
delen av marksaneringen pa Fastigheten (sammantradesprotokoll TN § 235 av den 24
september 2008). Kommunen synes med andra ord i sin hantering av drendet utgé

fran att avtalets forpliktelser 4r bindande i forhéllandet med G.H. ocksé
s&vitt avser fororeningar beldgna utanfor fastigheten. Aven i belysning hérav ter det
sig enligt advokatbyrén oskaligt att &ldgga .. GH. ett s& utvidgat ansvar

som Lansstyrelsen hittills forordat.

G.H. ansvar bor enligt advokatbyran vidare beddmas med beaktande av
den jamkning som Lénsstyrelsens utredare funnit skélig att medge tidigare
verksamhetsutévare. Eftersom frigan om dessa verksamhbetsutdvares slutliga ansvar
inte blivit rittskraftigt avgjord, kan det enligt advokatbyran inte héllas for visst att
kriterierna for fastighetsigares subsidisra ansvar i sjilva verket &r uppfyllda. Om
ansvarsutredningens jimkningsbeddmning tilldts vara vigledande, medfor
Linsstyrelsens bedomning emellertid att GH. - till skilinad fran dem
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som har orsakat fororeningen - alaggs ett mycket betungande kostnadsansvar.
Samtidigt kommer han i detta perspektiv att sakna mojlighet till aterkrav mot négon
av de verksamhetsutdvare som orsakat fororeningen. Enligt den grundldggande
principen om fororenarens ansvar finner advokatbyrén ett sddant resultat direkt
oskiligt.

Fastigheten &r sedan 1995 inte lingre nigon industrifastighet utan har planlagts for
bostadsandamal och &r dven forvirvad for bostadsindamal. Ansvarsforhallandet var i
allt vasentligt utrett vid hans forvérv. Han har inte haft ndgon anknytning till
fororenarna eller den fororenande verksamheten. Han &r for sin del helt oskyldig till
fororeningen och har frivilligt ikl4tt sig det ansvar som {Srutsatts gélla for
fastighetsdgarparten i avtalet med kommunen. Det bakomliggande syftet med
miljobalkens regler om fastighetsigares subsididra ansvar gor sig darfor enligt
advokatbyrén inte gillande i forevarande fall.

Mot denna bakgrund skall enligt advokatbyrén G.H.
efterbehandlingsansvar begrinsas till en niva motsvarande den som parterna med
h#nsyn till avialet med Gotlands kommun och vriga handlingar haft anledning att
rikna med, eller storleksordningen 300 000 kronor.

I foljebrev till advokatbyréns pm vill G.H. ‘att Lansstyrelsen ska beakta
yttrandet och att 300 00 kr &r det belopp som #r skiligt att krdva av honom.
Arendets fortsatta ging

1 telefonkontakt under november 2008 diskuterades pm:en och G.H. sa

sig vara beredd att g upp till 500 000 kr. Lansstyrelsen anség dock fortfarande att
beloppet bor ligga pa 50 % av saneringskostnaden for hans fastighet dock med et
maxbelopp om 800 000 kr.

Under december ansag Lansstyrelsen att en frivillig 6verenskommelse inte kunde nas
utan att ett beslut om foreliggande istillet bor skrivas. Detta diskuterades ocksa med
G.H. per telefon. Han gjorde klart att ett sédan beslut kommer att

Overklagas.

GALLANDE BESTAMMELSER

Genom lag (2007:660) om #ndring i miljobalken har 10 kap. MB fatt en ny lydelse
fran och med den 1 augusti 2007. Enligt 6vergngsbestdmmelserna till denna lag skall
de #ldre bestimmelserna fortfarande tillimpas i friga om miljéskador som orsakats
av utsldpp, hindelser eller tillbud som har &gt rum fire den 1 augusti 2007 eller som
har &gt rum senare men hérrdr fran verksamheter som avslutats fore detta datum. De 1
arendet aktuella fororeningarna har orsakats av verksamhet som bedrevs under stora
delar av 1900-talet och upphérde runt 1990 och dérfor tillimpas 10 kap. MB i dess
lydelse innan den 1 augusti 2007, '

Enligt 10 kap. 1 § MB skall balkens regler om fororenade omréaden tilldmpas pa
mark- och vattenomraden samt byggnader och anldggningar som #r si fororenade att
det kan medfora skada eller oligenhet f6r ménniskors hélsa eller miljon.
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Av 10 kap. 2 § MB framgér att den som bedriver eller har bedrivit eller vidtagit en
&tgérd som bidragit till en fororening (verksamhetsutSvaren) 4r ansvarig for

efterbehandling av sddana omraden, byggnader eller anldggningar som anges
il§.

Av 10 kap. 3 § MB framgar att om inte nagon verksamhetsutévare kan utfora eller
bekosta atgirden &r var och ansvarig som har forvarvat fastigheten och vid forvarvet
kint till fororeningarna eller d& borde ha upptackt dem. Avser forvirvet en
privatbostadsfastighet enligt 2 kap. 13 § inkomstskattelagen (1999:1229) ansvarar
endast en forviirvare som faktiskt kant till fororeningen.

Enligt 15 § lag (1998:811) om inférande av miljsbalken beaktas vid tillimpningen av
10 kap. 3 § MB inte forvérv som har skett fore miljobalkens ikraftirddande den 1
januari 1999. ' :

Efterbehandlingsansvaret innebér enligt 10 kap. 4 § MB att den ansvarige i skélig
omfattning skall utfora eller bekosta de efterbehandlingsatgarder som pd grund av
fororeningar behdvs for att forebygga, hindra eller motverka att skada eller oldgenhet
uppstér for minniskors hilsa eller miljon. Nér ansvarets omfattning bestdms skall det
beaktas hur lang tid som har forflutit sedan féroreningarna dgt rum, vilken skyldighet
den ansvarige hade att forhindra framtida skadeverkningar och omstindigheterna i
vrigt. Om en verksamhetsutdvare visar att han har bidragit till fororeningen endast i
begransad mén, skall dven detta beaktas vid bedémningen av ansvarets omfattning.

Av 10 kap. 8 § forsta stycket framgér att verksamhetsutvarens ansvar for kostnaden
att utreda fororeningen motsvarar efterbehandlingsansvaret.

Med stdd av 26 kap. 9 § MB fér tillsynsmyndigheten meddela de foreldgganden eller
forbud som behovs i ett enskilt fall f6r att miljobalken, samt foreskrifter, domar eller
andra beslut som har meddelats med stod av balken skall efterlevas. Atgérderna far
inte vara mer ingripande 4n vad som behovs 1 det enskilda fallet.

LANSSTYRELSENS BEDOMNING
Genom de markunderskningar som har gjorts har kunnat konstateras att marken &r
fororenad av frimst arsenik och 10 kap MB &r séledes tillampligt.

Mot bakgrund av bland annat fSroreningens farlighet, fastighetens placering och
risken for paverkan pa grundvattnet anser Linsstyrelsen det angeléget aft fastigheten
saneras.

Ansvaret

Lansstyrelsen beddmer att fororeningarna pé fastigheten Gotland Bunge Stucks 1:82

har orsakats av impregneringsverksamheten som har bedrivits dér. I den

ansvarsutredning som gjordes &r 2006 konstaterades att inget ansvar kunde utkrévas

for saneringen av fastigheten Bunge Stucks 1:82. Lansstyrelsen finner ingen

anledning att &ndra uppfattning angéende ansvarsforhallandena som de s&g ut innan
G.H. forvary av fastigheten. Enligt Lansstyrelsen fanns séledes vid
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tidpunkten for forvérvet ingen ansvarig for efterbehandling av fastigheten Gotland
Bunge Stucks 1:82

G.H. har forvirvat fastigheten efter den 1 januari 1999 och det 4r
ostridigt i &rendet att G.H. vid fSrvarvet var medveten om att fastigheten
var fororenad och att Gotlands kommun hade {61 avsikt att anstka om statliga bidrag
till saneringen. Enligt Linsstyrelsen innebiir forvirvet av fastigheten darfor att G-H.
Henriksson blivit ansvarig for efterbehandling av sin fastighet i enlighet med 10 kap.
3 § MB.

Skilighet

Vad giller avtalet mellan Gotlands kommun och tidigare fastighetsigare vill
Lansstyrelsen anfora foljande. Om det inte finns ansvarig verksamhetsutbvare eller
fastighetsigare kan det 1 vissa fall finnas mojlighet att efterbehandla med hjélp av
statliga medel. Med hiinsyn till bl a den allvarliga fororeningssituationen i det aktuella
omradet ar det angeliget att sanera omrédet. Gotlands kommun uppréttade darfor en
ansSkan om statligt bidrag. For att sdant bidrag skall kunna ldmnas &r det nédvéndigt
att kommunen bidrar med 10 % av den totala kostnaden. 90 % av kostnaden skulle
saledes falla pd staten och 10 % pé Gotlands kommun. Genom ett avtal mellan
Gotlands kommun och den tidigare fastighetstigaren bestimdes att han skulle sta for
de 10 % som utgjorde Gotlands kommuns del av saneringskostnaden. Dessa 10 %
utgjorde med andra ord inte ett ansvar enligt 10 kap. MB utan endast eft civilrattsligt
avtal mellan tidigare fastighetsigare och Gotlands kommun for att uppfylla kraven for
att erhélla statliga bidrag for saneringen.

Som Léansstyrelsen forstar saken, har Gotlands kommun efter G.H.
forvirv av fastigheten tecknat avtal Aven med honom, ett avtal som, precis som
avtalet med tidigare fasﬂghetsagaxe, giller kommunens del av kostnaden for en
eventuellt staligt finansierad sanering. Ett sddant avtal pdverkar inte ansvaret enligt 10
“kap. MB. Huruvida Gotlands kommun har varit otydhg gillande dessa
omstindigheter vid forhandlingarma med . ar inte en omstandighet
som har betydelse for Lansstyrelsens skilighetsbeddmning enligt 10 kap. 4 § MB
utan &r en friga som far hanteras parterna emellan.

Lagstiftaren har inte stillt speciella krav for beddmningen av skéligheten i en
fastighetsigares ansvar utan utgéngspunkten &r 10 kap. 4 § MB, det vill siga samma
bestdmmelse som reglerar verksamhetsutdvarens ansvar.

Prévningen enligt 10 kap. 4 § MB av vad som skéligen kan krivas av den
efterbehandlingsansvarige bor ske i tvé steg. Inledningsvis gors en beddmning av vad
som dr miljdmissigt motiverat, det vill siiga nyttan med en atgérd jamfdrs med
kostnaden for den. Av betydelse d4 blir bl.a. féroreningens art och omfattning och
omgivningens kénslighet. (se Bengtsson m.fl. Miljobalken en kommentar, suppl. 7,
juli 2008, s. 10:17 ff).

G.H. har inte framf{drt ndgra synpunkter pa nédvéndigheten i aft sanera
fastigheten, tvéirtom har han uttryckt att det &r angeléget att efterbehandlingen
kommer till stind. Inte beller har synpunkter inkommit pé den av myndigheten
foresprikade metoden eller kostnadsbergkningen for genomfSrandet.
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G.H. motsitter sig dock att han skall bekosta en s& stor del som 50 % av
kostnaden for saneringen av fastigheten Bunge Stucks 1:82.

Hur mycket av den miljémissigt motiverade kostnaden som &r skaligt att utkréiva frdn
den eller de ansvariga beror pé flera faktorer. Tidsaspekten &r av betydelse, och
framfbrallt skall sarskilt beaktas om fororeningarna skett sa langt tillbaka i tiden som
fére den 1 juli 1969. Detta utesluter inte att det kan finnas skl att jamka ansvaret
dven for fororeningar som har uppstétt efter detta datum. Ju nfirmare i tiden
fororeningen Hgt rum desto mindre kan dock skélen for jgmkning ségas vara. Hénsyn
skall tas till verksamhetsutdvarens allminna aktsamhet utifrén den kunskap och de
krav som fanns vid tiden for fororeningarnas uppkomst. Om verksamheten inte har
bedrivits pa ett vid den tiden accepterat sitt eller i strid med givna villkor kan det
paverka skilighetsbedomningen. Enbart det faktum att verksamheten bedrivits enligt
gillande regler eller givna tillstdnd innheb#r dock inte att verksamhetsutSvaren eller
som i detta fall fastighetsigaren gér fii frén ansvar. Som huvudregel skall ingen
héinsyn tas till den ansvariges person och ekonomi, men det kan finnas majlighet att
séinka kraven om de annars skulle 4 orimliga konsekvenser for den ansvarige (se
Bengtsson m.fl. Miljébalken en kommentar, suppl. 7, juli 2008, s. 10:18 ff.). En
samlad skdlighetsbedtmning kan allt efter omstiindigheterna leda till fullt, j@mkat
eller inget ansvar (prop. 1997/98:45, del 2, s. 121).

Ovanstiende faktorer blir av betydelse dven vid beddmningen av en fastighetsigares
ansvar. Det kan dock dven vara nddvandigt att ta hénsyn till vissa omsténdigheter
som #r specifika for fastighetsdgaransvaret och hanforliga till fastighetsigaren och det
enskilda forvirvet.

Att det finns skl att jamka bort ansvaret for en av verksamhetsutdvarna innebiir inte
att samtliga verksamhetsutdvares ansvar skall jamkas till noll. Vid en samlad
beddmning av alla verksamhetsut§vares ansvar kan det enligt Lansstyrelsen utifrn 10
kap. 4 § MB inte finnas skil att jimka ansvaret i ndgon stdrre utstrickning. Hade
aktiebolagen funnit kvar hade det sannolikt varit skéligt att rikta ett fullt ansvar mot
dem. : L

Linsstyrelsen har i sin beddmning av G.H. ansvar beaktat jamkning av
handelsbolagets ansvar. Aven det faktum att G.H. &r en privatperson
som har forvirvat fastigheten for bostadsindamaél och att saneringen blir kostsam for
honom har beaktats. Linsstyrelsen har emellertid &ven tagit hinsyn till att G.H.

vid forvirvet varit medveten om att det har saknats ansvarig enligt 10
kap. MB och att fastigheten avségs saneras med statliga medel. Av de uppgifter han
har lamnat i drendet framgar att han vid forvévet har forvintat sig att fi fastigheten
sanerad genom statliga bidrag. Det #r enligt Lansstyrelsen inte oskaligt att G.H.

bidrar till kostnaden fr en sanering som kommer att innebéra en
viisentlig forbittring av hans fastighet. Att han enligt egen uppgift inte har haft
kunskap om bestdmmelsen i 10 kap. 3 § MB frantar honom inte hans ansvar. Vid
samlad beddmning finner Lénsstyrelsen det skiligt att G.H. bekostar
50 % av saneringen av fastigheten Gotlands Bunge Stucks 1:82.
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Enligt 10 kap. 4 § MB skall den ansvarige utfora eller bekosta
efterbehandlingsétgérder. Vanligtvis stéller myndigheterna krav pa saneringsétgérder
men i vissa fall kan det vara lampligare att den efterbehandlingsansvarige &liggs eft
kostnadsansvar (se prop. 1997/98:45, del 1 s. 235). I det aktuella drendet &r en
huvudstudie gjord som pé eft tillfredsstillande s#tt beskriver vilka saneringsédtgérder
som behover vidtas. Kostnaden for dessa dr hogre 4n den summa G.H.

skiligen kan aliggas och ett tillskott frin allminna medel #r nddviindigt. For att
saneringen skall kunna genomforas i ett sammanhang framstar det som lampligt att
efterbehandlingen genomf{trs av myndigheterna och att G.H. bidrar med
sin del av kostnaden.

G.H. L ir enbart ansvarig for sanering av den egna fastigheten. Genom
berdkningar har Lansstyrelsen kommit fram till att kostnaden for sanering av den del
av omradet som ligger pa fastigheten Gotland Bunge Stucks 1:82 uppgér till ca

1 600 000 kronor och G.H. del uppgér siledes till ca 800 000.
L#nsstyrelsen finner det skaligt att eventuella merkostnader finansieras med statliga
medel och att G.H. f5ljaktligen foreldggs att bekosta 50 % av saneringen

eller htigst 800 000 kronor.

Efterbehandlingen av omradet kommer att p&borjas forst efter att beslut i drendet har
vunnit laga kraft och Naturvérdsverket har godként utbetalningen av det statliga
bidraget. Skulle saneringen inte ha paborjats inom tre &r frin det att detta beslut har
vunnit laga kraft skall beslutet upphora att gilla.

HUR MAN OVERKLAGAR
Detta beslut kan dverklagas till Miljddomstolen, se bilaga 1.

BESLUTANDE

Strategisk chef Karin Fager har beslutat i detta drende. Miljoskyddshandldggare
" Mattias Vejlens har varit féredragande. I handl8ggningen av drendet har dven
lansjurist Anna Karlsson deltagit

Wt s

Karin Fager Mattias Vejlens

Bilaga
Hur man 6verklagar till Miljédomstolen

Kopia
Naturvardsverket





