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TILLSYNSVAGLEDNING for efterbehandlingsfragor
FORORENADE OMRADEN

Vagledning om
Kostnadsansvar vid vardedkning

Nar en férorenad fastighet efterbehandlas kan den 6ka i varde. Om det hander kan den
som adger fastigheten bli tvungen att betala ett belopp motsvarande vardedkningen till
den som ansvarar for att bekosta och genomféra efterbehandlingen.t

Har vagleder vi om nar det kan bli aktuellt att kréva fastighetsdgaren pa ersattning for
vardedkning i samband med statligt finansierad efterbehandling. Vi beskriver dock inte
hur vardedkningen ska beraknas. Texten har tagits fram i samverkan med Léansstyrel-
sernas bidragssamordnare och stamts av med Naturvardsverket.
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Vardeokning i tre situationer

En fastighetsagare kan tvingas svara for vardeokningen i tre olika situationer. Det som
skiljer dem at ar hur efterbehandlingen finansieras; med privata medel eller med statligt
stod alternativt statligt bidrag. Tre alternativ ar alltsa tankbara:

1) En ansvarig verksamhetsutévare efterbehandlar den fororenade fastigheten, an-
tingen frivilligt eller efter krav fran tillsynsmyndigheten. Verksamhetsuttvaren kraver
déarefter, i en civilrattslig process, dgaren av fastigheten pa ersattning motsvarande
vardedkningen.? Hen kan pa detta satt minska sin kostnad fér efterbehandlingen.

1 Detta framgar av 10 kap. 9 § miljébalken (1998:808).

2 Mark- och miljdédomstol prévar som forsta instans dessa mal om kostnadsansvar for fastighetsigare enligt
10 kap. 9 § miljobalken. Detta framgar av 21 kap. 1 § 9 punkten miljobalken.
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2) En efterbehandlingsatgard finansieras helt eller delvis med statligt stéd®. Till ansékan
om statligt stod ska alltid bifogas en vardering av fastigheten gjord av en oberoende
auktoriserad varderingsman. | ansdkan ska ocksa ingd dokumentation som styrker att
huvudmannen och dgaren av fastigheten har kommit éverens om att dgaren ska
svara for kostnader motsvarande vardedkningen.* Detta innebar att ndr virderingen
gjorts behodver huvudmannen, lampligen med stdd av lansstyrelsen i egenskap av
beslutande om statligt stoéd, bedéma om och i vilkken omfattning vardedkningen ar
ersattningspliktig enligt 10 kap. 9 § miljobalken. Stod for beddmningen lamnas nedan.

3) Efterbehandlingsdtgirden finansieras helt eller delvis av statligt bidrag®. Huvud-
mannen maste da, lampligen med stod av lansstyrelsen som bidragsformedlare,
beddma om det finns anledning att tro att en ersattningspliktig vardedkning enligt
10 kap. 9 § miljobalken kommer att uppsta i och med efterbehandlingsatgarden. Stod
for denna beddémning ldmnas i ndsta avsnitt.

a) Om en ersattningspliktig vardedkning inte antas uppsta, behdver huvudmannen
inte gbra nagot mer, utan kan soka statliga bidrag.

b) Om en ersattningspliktig vardetkning antas uppsta maste huvudmannen, innan
en bidragsansdkan kan lamnas in, anlita en oberoende auktoriserad fastighets-
varderare for en objektiv uppskattning av vardedkningen. Det belopp som
huvudmannen, lampligen med stdd av lansstyrelsen som bidragsférmedlare,
dérefter bedomer att fastighetsagaren skaligen ska ersatta, dras av fran
bidragsbeloppet som sdks.

Det ar oklart hur den ersattningspliktiga vardedkningen ska utkravas av
fastighetsdgaren, men forslagsvis ingar huvudmannen och fastighetsdgaren en
dverenskommelse liknande den som krévs vid ansékan om statligt stod.°

Ersattningspliktig vardedkning

En &gare till en férorenad fastighet kan bara bli skyldig att ersatta vardedkningen i de fall
en obehorig vinst uppstar som en foljd av efterbehandlingen. Alltsa att fastighetsdgaren
gynnas av att staten genom bidrag eller statligt stod, helt eller delvis, finansierar efterbe-

3 Se forordning (2022:98) om statligt stod till atgarder for efterbehandling av fororeningsskador.

4Vad som krévs av en ans6kan om stéd framgar av 18 § 10 och 11 punkten i stodférordningen. Kravet pa att
det fastighetsdgande foretaget ska svara for vardedkningen framgar av 8 § samma férordning.

5 Se férordning (2004:100) om statsbidrag for avhjalpande av féroreningsskador.

6 Om fastighetsdgaren inte gar med pa en 6verenskommelse kan staten féra talan i mark- och miljddomstol
om att fa ta del av fastighetens vardeokning, se 21 kap. 1 § 9 punkten miljébalken. Det ar i bidragsdrenden
dock inte reglerat vilken myndighet som har ratt att foretrdda staten i en sadan talan. Det &r inte heller
reglerat ndr en sadan talan far ske; fore eller efter efterbehandlingens genomférande.
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handlingen och pa sa vis bidrar till att fastigheten 6kar i varde pa ett satt som kan te sig
oskaligt. Obehorig vinst kan, som sagts ovan, dven uppsta nar annan finansierar atgarden.

Det dr den som pastar att en vardedkning ar aktuell, alltsa huvudmannen nar det ar fraga
om statligt stod eller bidrag, som har bevisbérdan for att sa ocksa ar fallet.”

Tyvarr ar det svart att vagleda om nér en obehdrig vinst, som ar ersattningspliktig enligt
miljobalken, uppstar. Férarbetena till bestammelsen ar faordiga och inte heller finns det
ndgra rattsfall som belyser fragan. Bestdmmelsen ska dock tillimpas med forsiktighet.?
Det tolkar vi som att bara uppenbara fall av vardedkning kan betraktas som obehdriga
vinster och darmed vara ersattningspliktiga enligt 10 kap. 9 § miljdbalken. Exempelvis om
det av kopeavtalet framgar att priset har satts ned pa grund av féroreningen.

Obehorig vinst vid forvarv mot ersattning

Om fastigheten forvédrvats mot ersattning, till exempel genom ett kop, kan en obehorig
vinst uppsta om ersattningen vid forvarvstillfallet sattes ned pa grund av fororeningen. En
bedomning av om en sadan nedsattning har skett kan goras med hjélp av foljande:

e Forvarvspriset for aktuell fastighet kan jamféras med tidigare forvarvspris for
samma fastighet. Ett lagre pris én vid tidigare forvarv indikerar att en sankning av
priset har skett. Forsok ta reda pa vad nedsattningen beror pa till exempel genom
att granska kdpekontraktet.

o Dukan be képaren eller sdljaren om att fa se kdpekontraktet. Eller sa
begéar du det av Lantmateriet om det har registrerats dar den 1 juni 2008
eller senare. Mejla din bestéllning till Lantmateriets kundcenter pa
kundcenter@Im.se.

o For handlingar registrerade fore den 1 juni 2008 galler att dessa finns hos
Riksarkivet och begérs via deras e-tjanst Bestall uppgifter Lagfarter,
inteckningsakter och servitut (inskrivningshandlingar).

e Forvarvspriset for liknande fastigheter i ndrheten. Genom att jamfora
forvarvspriset for aktuell fastighet med forvarvspriserna for liknande fastigheter
kan du bilda dig en uppfattning om ifall det aktuella forvarvspriset har satts ned
pa grund av féroreningsforekomst.

o Aktuellt forvarvspris framgar av fastighetsregistret och betecknas
kopeskilling vid kop. Tank pa att ta hansyn till den allmédnna
prisutvecklingen for fastigheter.

o For uppgift om kdpeskilling for ett fastighetskop per den 1 juni 2008 eller
senare kan du kontakta Lantmateriet. Anvand deras tjanst Bestall
information ur fastighetsregistret.

e For aldre uppgifter, fram till 31 maj 2008, finns uppgift om kopeskilling hos
Riksarkivet. Anvand deras tjanst Bestall uppgifter Kdpeskilling.

7 Detta slas fast i regeringens proposition 1997/98:45, Miljobalk, del 2 sidan 121.
8 Detta framgar av regeringens proposition 1997/98:45, Miljobalk, del 2 sidan 121.
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e Forvdrvspriset kan ocksa jamféras med taxeringsvardet vid forvarvstillfallet. Ett
taxeringsvarde uppgar normalt till ungefar 75 % av marknadsvardet.

o Taxeringsvardet uppdateras regelbundet. Aktuellt taxeringsvarde finns i
fastighetsregistret.

o Taxeringsvdrden beslutade fran 2007 och framat kan du soka i
Skatteverkets e-tjanst Sok taxeringsvarde.

o For uppgift om taxeringsvarden som beslutats fore 2007, men efter
1991, kontakta Skatteupplysningen pa telefonnummer 0771-567 567.

o For uppgift om aldre taxeringsvarden, till och med taxeringsar 1990,
kontakta Riksarkivet via tjanst for bestallning av uppgifter om

taxeringsvarden.

Vid bedémningen av om en ersattningspliktig vardedkning kan vara aktuell har det ocksa
betydelse om fororeningen var kand vid forvarvet.

Obehorig vinst vid forvarv utan ersdattning

Aven om fastigheten férvarvats utan ersattning, till exempel genom en géva eller genom
ett arv, kan en beddémning av fragan om obehdorig vinst goras enligt punkterna ovan. Det
vill saga om féroreningen vid gavo- eller arvstillféllet inte var kdnd talar det for att nagon
obehorig vinst inte kommer att uppsta.

Pd samma satt som vid férvarv mot ersattning ska en skalighetsbedémning enligt 10 kap.
9 § miljobalken goras vid forvarv utan ersattning. Da kan till exempel hdnsyn tas till om
fastigheten getts bort som gava i stallet for att saljas pa grund av att den var férorenad.
Eller att fastigheten dsatts ett |agt varde vid arvsskiftet pa grund av féroreningen.

Om omstandigheterna talar for att en obehorig vinst kan uppsta behover en vardering
bestallas. Varderingsmannens uppskattning av fastighetsvardet vid forvarvstidpunkten far
darefter ligga till grund for beddmningen av den ersattningspliktiga vardedkningen.

Vardeokningens omfattning

Utgangspunkten for att en ersattningspliktig vardedkning ska foreligga ar att priset som
betalats for fastigheten var nedsatt pa grund av kdnnedom om féroreningen. Vid
beddmning av den ersattningspliktiga vardedkningens storlek bor darfér hdansyn tas till
med hur mycket kdpeskillingen sattes ned (i kronor).

Betalades kopeskilling som om fastigheten var utan férorening, kommer efterbehand-
lingen endast att aterstalla fastighetens ratta (ursprungliga) varde. Nagon obehorig vinst
kommer inte att uppsta och darmed inte heller nagon ersattningspliktig vardeokning.

Den ersattningspliktiga vardedkningen, det vill sdga den obehoriga vinsten, kan inte
Overstiga atgardskostnaden.
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