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Vägledning om 

Kostnadsansvar vid värdeökning 
När en förorenad fastighet efterbehandlas kan den öka i värde. Om det händer kan den 

som äger fastigheten bli tvungen att betala ett belopp motsvarande värdeökningen till 

den som ansvarar för att bekosta och genomföra efterbehandlingen.1 

Här vägleder vi om när det kan bli aktuellt att kräva fastighetsägaren på ersättning för 

värdeökning i samband med statligt finansierad efterbehandling. Vi beskriver dock inte 

hur värdeökningen ska beräknas. Texten har tagits fram i samverkan med Länsstyrel-

sernas bidragssamordnare och stämts av med Naturvårdsverket. 

        Foto: MostPhotos 

Värdeökning i tre situationer 

En fastighetsägare kan tvingas svara för värdeökningen i tre olika situationer. Det som 

skiljer dem åt är hur efterbehandlingen finansieras; med privata medel eller med statligt 

stöd alternativt statligt bidrag. Tre alternativ är alltså tänkbara: 

1) En ansvarig verksamhetsutövare efterbehandlar den förorenade fastigheten, an-

tingen frivilligt eller efter krav från tillsynsmyndigheten. Verksamhetsutövaren kräver 

därefter, i en civilrättslig process, ägaren av fastigheten på ersättning motsvarande 

värdeökningen.2 Hen kan på detta sätt minska sin kostnad för efterbehandlingen. 

 
1 Detta framgår av 10 kap. 9 § miljöbalken (1998:808). 

2 Mark- och miljödomstol prövar som första instans dessa mål om kostnadsansvar för fastighetsägare enligt 
10 kap. 9 § miljöbalken. Detta framgår av 21 kap. 1 § 9 punkten miljöbalken. 
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2) En efterbehandlingsåtgärd finansieras helt eller delvis med statligt stöd3. Till ansökan 

om statligt stöd ska alltid bifogas en värdering av fastigheten gjord av en oberoende 

auktoriserad värderingsman. I ansökan ska också ingå dokumentation som styrker att 

huvudmannen och ägaren av fastigheten har kommit överens om att ägaren ska 

svara för kostnader motsvarande värdeökningen.4 Detta innebär att när värderingen 

gjorts behöver huvudmannen, lämpligen med stöd av länsstyrelsen i egenskap av 

beslutande om statligt stöd, bedöma om och i vilken omfattning värdeökningen är 

ersättningspliktig enligt 10 kap. 9 § miljöbalken. Stöd för bedömningen lämnas nedan. 

 

3) Efterbehandlingsåtgärden finansieras helt eller delvis av statligt bidrag5. Huvud-

mannen måste då, lämpligen med stöd av länsstyrelsen som bidragsförmedlare, 

bedöma om det finns anledning att tro att en ersättningspliktig värdeökning enligt 

10 kap. 9 § miljöbalken kommer att uppstå i och med efterbehandlingsåtgärden. Stöd 

för denna bedömning lämnas i nästa avsnitt. 

 

a) Om en ersättningspliktig värdeökning inte antas uppstå, behöver huvudmannen 

inte göra något mer, utan kan söka statliga bidrag. 

 

b) Om en ersättningspliktig värdeökning antas uppstå måste huvudmannen, innan 

en bidragsansökan kan lämnas in, anlita en oberoende auktoriserad fastighets-

värderare för en objektiv uppskattning av värdeökningen. Det belopp som 

huvudmannen, lämpligen med stöd av länsstyrelsen som bidragsförmedlare, 

därefter bedömer att fastighetsägaren skäligen ska ersätta, dras av från 

bidragsbeloppet som söks. 

 

Det är oklart hur den ersättningspliktiga värdeökningen ska utkrävas av 

fastighetsägaren, men förslagsvis ingår huvudmannen och fastighetsägaren en 

överenskommelse liknande den som krävs vid ansökan om statligt stöd.6 

Ersättningspliktig värdeökning 

En ägare till en förorenad fastighet kan bara bli skyldig att ersätta värdeökningen i de fall 

en obehörig vinst uppstår som en följd av efterbehandlingen. Alltså att fastighetsägaren 

gynnas av att staten genom bidrag eller statligt stöd, helt eller delvis, finansierar efterbe-

 
3 Se förordning (2022:98) om statligt stöd till åtgärder för efterbehandling av föroreningsskador. 

4 Vad som krävs av en ansökan om stöd framgår av 18 § 10 och 11 punkten i stödförordningen. Kravet på att 
det fastighetsägande företaget ska svara för värdeökningen framgår av 8 § samma förordning. 

5 Se förordning (2004:100) om statsbidrag för avhjälpande av föroreningsskador. 

6 Om fastighetsägaren inte går med på en överenskommelse kan staten föra talan i mark- och miljödomstol 
om att få ta del av fastighetens värdeökning, se 21 kap. 1 § 9 punkten miljöbalken. Det är i bidragsärenden 
dock inte reglerat vilken myndighet som har rätt att företräda staten i en sådan talan. Det är inte heller 
reglerat när en sådan talan får ske; före eller efter efterbehandlingens genomförande. 
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handlingen och på så vis bidrar till att fastigheten ökar i värde på ett sätt som kan te sig 

oskäligt. Obehörig vinst kan, som sagts ovan, även uppstå när annan finansierar åtgärden. 

Det är den som påstår att en värdeökning är aktuell, alltså huvudmannen när det är fråga 

om statligt stöd eller bidrag, som har bevisbördan för att så också är fallet.7 

Tyvärr är det svårt att vägleda om när en obehörig vinst, som är ersättningspliktig enligt 

miljöbalken, uppstår. Förarbetena till bestämmelsen är fåordiga och inte heller finns det 

några rättsfall som belyser frågan. Bestämmelsen ska dock tillämpas med försiktighet.8 

Det tolkar vi som att bara uppenbara fall av värdeökning kan betraktas som obehöriga 

vinster och därmed vara ersättningspliktiga enligt 10 kap. 9 § miljöbalken. Exempelvis om 

det av köpeavtalet framgår att priset har satts ned på grund av föroreningen. 

Obehörig vinst vid förvärv mot ersättning 

Om fastigheten förvärvats mot ersättning, till exempel genom ett köp, kan en obehörig 

vinst uppstå om ersättningen vid förvärvstillfället sattes ned på grund av föroreningen. En 

bedömning av om en sådan nedsättning har skett kan göras med hjälp av följande: 

• Förvärvspriset för aktuell fastighet kan jämföras med tidigare förvärvspris för 

samma fastighet. Ett lägre pris än vid tidigare förvärv indikerar att en sänkning av 

priset har skett. Försök ta reda på vad nedsättningen beror på till exempel genom 

att granska köpekontraktet. 

o Du kan be köparen eller säljaren om att få se köpekontraktet. Eller så 

begär du det av Lantmäteriet om det har registrerats där den 1 juni 2008 

eller senare. Mejla din beställning till Lantmäteriets kundcenter på 

kundcenter@lm.se.  

o För handlingar registrerade före den 1 juni 2008 gäller att dessa finns hos 

Riksarkivet och begärs via deras e-tjänst Beställ uppgifter Lagfarter, 

inteckningsakter och servitut (inskrivningshandlingar). 

 

• Förvärvspriset för liknande fastigheter i närheten. Genom att jämföra 

förvärvspriset för aktuell fastighet med förvärvspriserna för liknande fastigheter 

kan du bilda dig en uppfattning om ifall det aktuella förvärvspriset har satts ned 

på grund av föroreningsförekomst. 

o Aktuellt förvärvspris framgår av fastighetsregistret och betecknas 

köpeskilling vid köp. Tänk på att ta hänsyn till den allmänna 

prisutvecklingen för fastigheter. 

o För uppgift om köpeskilling för ett fastighetsköp per den 1 juni 2008 eller 

senare kan du kontakta Lantmäteriet. Använd deras tjänst Beställ 

information ur fastighetsregistret. 

• För äldre uppgifter, fram till 31 maj 2008, finns uppgift om köpeskilling hos 

Riksarkivet. Använd deras tjänst Beställ uppgifter Köpeskilling. 

 
7 Detta slås fast i regeringens proposition 1997/98:45, Miljöbalk, del 2 sidan 121. 

8 Detta framgår av regeringens proposition 1997/98:45, Miljöbalk, del 2 sidan 121. 

mailto:kundcenter@lm.se
https://bestall.riksarkivet.se/sv/lagfart
https://bestall.riksarkivet.se/sv/lagfart
https://www.lantmateriet.se/sv/fastigheter/Fastighetsinformation/Fastighetsregistret/bestall-information-ur-fastighetsregistret/#anchor-1
https://www.lantmateriet.se/sv/fastigheter/Fastighetsinformation/Fastighetsregistret/bestall-information-ur-fastighetsregistret/#anchor-1
https://bestall.riksarkivet.se/sv/kopeskilling
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• Förvärvspriset kan också jämföras med taxeringsvärdet vid förvärvstillfället. Ett 

taxeringsvärde uppgår normalt till ungefär 75 % av marknadsvärdet. 

o Taxeringsvärdet uppdateras regelbundet. Aktuellt taxeringsvärde finns i 

fastighetsregistret.  

o Taxeringsvärden beslutade från 2007 och framåt kan du söka i 

Skatteverkets e-tjänst Sök taxeringsvärde. 

o För uppgift om taxeringsvärden som beslutats före 2007, men efter 

1991, kontakta Skatteupplysningen på telefonnummer 0771-567 567. 

o För uppgift om äldre taxeringsvärden, till och med taxeringsår 1990, 

kontakta Riksarkivet via tjänst för beställning av uppgifter om 

taxeringsvärden. 

Vid bedömningen av om en ersättningspliktig värdeökning kan vara aktuell har det också 

betydelse om föroreningen var känd vid förvärvet. 

Obehörig vinst vid förvärv utan ersättning 

Även om fastigheten förvärvats utan ersättning, till exempel genom en gåva eller genom 

ett arv, kan en bedömning av frågan om obehörig vinst göras enligt punkterna ovan. Det 

vill säga om föroreningen vid gåvo- eller arvstillfället inte var känd talar det för att någon 

obehörig vinst inte kommer att uppstå.  

På samma sätt som vid förvärv mot ersättning ska en skälighetsbedömning enligt 10 kap. 

9 § miljöbalken göras vid förvärv utan ersättning. Då kan till exempel hänsyn tas till om 

fastigheten getts bort som gåva i stället för att säljas på grund av att den var förorenad. 

Eller att fastigheten åsatts ett lågt värde vid arvsskiftet på grund av föroreningen. 

Om omständigheterna talar för att en obehörig vinst kan uppstå behöver en värdering 

beställas. Värderingsmannens uppskattning av fastighetsvärdet vid förvärvstidpunkten får 

därefter ligga till grund för bedömningen av den ersättningspliktiga värdeökningen. 

Värdeökningens omfattning 

Utgångspunkten för att en ersättningspliktig värdeökning ska föreligga är att priset som 

betalats för fastigheten var nedsatt på grund av kännedom om föroreningen. Vid 

bedömning av den ersättningspliktiga värdeökningens storlek bör därför hänsyn tas till 

med hur mycket köpeskillingen sattes ned (i kronor). 

Betalades köpeskilling som om fastigheten var utan förorening, kommer efterbehand-

lingen endast att återställa fastighetens rätta (ursprungliga) värde. Någon obehörig vinst 

kommer inte att uppstå och därmed inte heller någon ersättningspliktig värdeökning. 

Den ersättningspliktiga värdeökningen, det vill säga den obehöriga vinsten, kan inte 

överstiga åtgärdskostnaden. 

https://www7.skatteverket.se/portal/fastighet-sokataxeringsvarde/
https://bestall.riksarkivet.se/sv/fastighetstaxering
https://bestall.riksarkivet.se/sv/fastighetstaxering

