iy

REKOMMENDERAD
TILLSYNSVAGLEDNING

FORORENADE OMRADEN

2024-10-29 Lansstyrelsernas
juristsamverkansgrupp
for efterbehandlingsfragor

Vagledning om

Anteckning av forelagganden i
fastighetsregistret

Miljobalken ger tillsynsmyndigheterna mojlighet att anteckna féreldgganden och forbud i
fastighetsregistret. Detta gor att foreldggandena och férbuden automatiskt blir gallande
mot till exempel en ny fastighetsagare, utan att tillsynsmyndigheten maste vidta
ytterligare atgarder.

Inom arbetet med férorenade omraden kan det till exempel gélla férbud mot schaktning,
gravning eller uttag av grundvatten. Det kan dven gélla foreldagganden om tatning av
borrhal eller att tillsynsmyndigheten ska informeras om vissa angivna atgarder. | slutet av
vagledningen finns fler exempel.

Vagledningen innehaller information om vad som galler for antecknade beslut med och
utan vite. | slutet finns ocksa exempel pa beslutsformuleringar som redan finns i
fastighetsregistrets inskrivningsdel.
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Vad innebar en anteckning i fastighetsregistret?

For den nya agaren

Foreldgganden och forbud som antecknats i fastighetsregistrets inskrivningsdel galler mot
ny dgare av egendomen som foreldggandet eller férbudet ror.? Har anteckning inte gjorts
maste tillsynsmyndigheten utfarda ett nytt foreldggande eller forbud riktat mot den nya
dgaren, om samma inskrankningar ska gélla mot denne.? Aven ett beslut som utfardats
mot ndgon i egenskap av exempelvis dgare till en férorenad byggnad pé ofri grund? blir
gallande mot en ny dgare om beslutet antecknas.

Det spelar ingen roll om den nya dgaren kant till eller borde ha upptackt
fororeningen eller om hen kant till sjdlva forelaggandet — beslutet géller 4nda.
Bestammelsen ligger i linje med vad som galler for kbparens allmanna

. undersdkningsplikt vid fastighetsférvary.

En anteckning i registret galler mot:
Notera att Lantmateriet inte automatiskt upplyser

exempelvis en fastighetskdpare om att det finns ett e ny fastighetsagare

forelaggande antecknat. En ny fastighetsagare, eller till e ny tomtrattsinnehavare
exempel en fastighetsmaklare, maste alltsa sjalv kontrollera e ny &gare till byggnad, anldggning
om det finns ett antecknat foreldggande som belastar eller anordning pa annans mark

fastigheten och vad det innebar. Tillsynsmyndigheten kan
darfor behdva forvissa sig om att en ny agare kanner till foreldggandet.

For den tidigare agaren

Overgdr egendomen till en ny dgare efter det att anteckning har gjorts, upphor
forelaggandet eller forbudet att gélla mot den tidigare agaren. Om tillsynsmyndigheten
vill kunna halla den tidigare dgaren ansvarig ocksa fortsattningsvis maste darfor ett nytt
beslut fattas mot denne. | krangliga fall bér myndigheten klargéra for de berérda vem
som ska folja beslutet.

For tillsynsmyndigheten

Mojligheten att anstka om anteckning i fastighetsregistret sparar tillsynsmyndigheten tid,
eftersom myndigheten inte behover skriva nya beslut varje gang en viss egendom byter
dgare. Det dr inte heller givet att tillsynsmyndigheten far veta att fastigheten bytt dgare,
vilket kan medfoéra att tillsynsmyndigheten inte fattar nddvandiga beslut gentemot den
nya fastighetsagaren. Finns anteckning i fastighetsregistret minskar den risken.

I Anteckningsmojligheten framgar av 26 kap. 15 § miljobalken, MB. Inskrivningsmyndigheten fér da in en
anteckning om beslutet och andra uppgifter som enligt lag eller annan forfattning ska antecknas (19 kap. 29
§ jordabalken, JB, och 49 § férordningen [2000:308] om fastighetsregister).

2Se prop. 1997/98:45 del Il sid 276 1.
3 En byggnad pa ofri grund ar en byggnad som uppforts pa nagon annans fastighet.


http://www.regeringen.se/rattsdokument/proposition/1997/12/prop.-19979845-/
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En annan effekt av att anteckna ett forelaggande eller ett forbud i fastighetsregistret ar
att till exempel kbpare och fastighetsmaklare blir medvetna om att fastigheten ér, eller
kan vara, férorenad. Detta kan ocksa underlatta tillsynsmyndighetens arbete, eftersom
risken da minskar for att ndgon ska raka sprida féroreningen pa grund av okunskap. Det
motverkar ocksa 6verlatelser som sker i syfte att undvika ansvar.

Det ar viktigt att papeka att antecknade foreldgganden och férbud maste foljas

upp och tas bort fran registret nar de forlorar sin aktualitet. Det ar tillsynsmyn-

dighetens ansvar att se till att antecknade foreldgganden och férbud tas bort nar
. sa behdvs.

Vilka beslut ar lampliga att anteckna?

Forbud ar ofta ldmpade for anteckning i fastighetsregistret. Ett forbud mot att vidta en
atgard, till exempel att gréva i fororenad mark, har sin grund i den risk for férorenings-
spridning som atgarden innebér. Risken dr densamma oavsett vem som ar fastighetsédgare
och férbudet kan darfor goras géllande mot vem som helst som &r fastighetsagare.

En del foreldgganden grundas pa en skalighetsbedémning anpassad efter den specifika
adressat som foreldggandet riktar sig mot. Dessa typer av foreldgganden ar oftast inte
lampade for anteckning i fastighetsregistret, eftersom en ny ansvarsbedémning maste
gbras om egendomen 6verlats till ndgon annan.

Andra foreldgganden innebér en informationsskyldighet vid till exempel dndrad mark-
anvandning eller gravning vid angivna djup. Dessa typer av forelagganden ar ofta lampliga
att anteckna i fastighetsregistret, for att undvika att information om féroreningen gar
forlorad vid agarbyten.

Passar R -

De flesta forbud. nte Férelagganden som
anpassats efter en
skalighetsbedomning
for en specifik

Forelagganden om att fastighetsagare.
informera

tillsynsmyndigheten Foreldagganden med fast
om t.ex. andrad vite (eftersom vitet
markanvandning. faller bort). Om viten,

se nedan.
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Mojligheten att overklaga en anteckning

Finner myndigheten att foreldggandet eller forbudet [dampar sig for en anteckning i
fastighetsregistret bor den nuvarande agaren till egendomen underrattas om detta
genom en upplysning i beslutet. Tillsynsmyndighetens beslut att skicka forelaggandet till
inskrivningsmyndigheten fér anteckning ar dock inte maijligt att éverklaga. Mark- och
miljoéverdomstolen har namligen ansett att ett sadant beslut inte har nagon sarskild
rattsverkan mot den som forelagts, sjalva foreldggandet géller oavsett om det antecknas
eller inte.*

Finns det da inget satt att 6verklaga en anteckning i fastighetsregistrets inskrivningsdel?
Jo, det beslut som inskrivningsmyndigheten fattar i sjalva inskrivningsarendet ar
overklagbart. Da provas dock bara om det var ratt att anteckna foreldggandet eller
forbudet, inte sjalva foreldggandet eller forbudet i sig. Dessa kan dock overklagas i vanlig
ordning, till lansstyrelse eller till mark- och miljddomstol.

Nar anteckning kan ske

En anstkan om anteckning i fastighetsregistret kan goras sa snart ett forelaggande eller
ett forbud har meddelats mot nagon i egenskap av:

1. fastighetsagare,
2. tomtrattsinnehavare, eller
3. &agare till byggnad, anlaggning eller anordning pa ofri grund.

Ett foreldaggande eller forbud kan alltsa antecknas i fastighetsregistret dven om det dnnu
inte har vunnit laga kraft. Om en anteckning har skett och beslutet sedan upphavs eller
dndras maste dock en eventuell anteckning i registret tas bort eller &ndras snarast.

Om tillsynsmyndigheten later anteckna foreldggandet eller forbudet innan det har vunnit
laga kraft bor den dven forordna att beslutet ska galla omedelbart — vilket brukar kallas
for att forena beslutet med verkstillighetsférordnande® — for annars galler det som
antecknats egentligen inte dn. Verkstallighetsférordnanden kan dock bara anvédndas i de
fall det &r lampligt med hansyn till omstandigheterna i det enskilda fallet.® Kom ihag att ta
bort anteckningen om forelaggandet upphavs i Gverinstans.

Det kravs inte att forelaggandets eller férbudets ursprungliga mottagare har blivit
delgiven beslutet for att det ska bli gallande mot en ny fastighetsigare.” Anteckning kan
alltsd ske omgaende, om tillsynsmyndigheten sa énskar.

4 Mark- och miljoéverdomstolens beslut den 24 augusti 2017 i mal nr M 3623-17.
5Se 26 kap. 26 § MB.

6 Las mer om verkstallighetsférordnanden i juristsamverkansgruppens “Vagledning om foreldgganden, forbud
och viten inom arbetet med férorenade omraden”, som du hittar pa www.ebhportalen.se.

7 Se Mark- och miljdéverdomstolens dom den 5 februari 2015, mal nr M5745-14.



https://www.ebhportalen.se/wp-content/uploads/Ej_overklaga_anteckningsbeslut_MODM3623-17.pdf
http://www.ebhportalen.se/
https://www.domstol.se/mark--och-miljooverdomstolen/mark--och-miljooverdomstolens-avgoranden/2015/75003/
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Om anteckningar och viten

Om ett antecknat foreldggande eller forbud forenats med vite kan ocksa detta antecknas i
registret. En ny dgare till en fastighet eller en tomtratt kommer da automatiskt att traffas
av ett I6pande vite som framgar av beslutet, men bara om férvarvet har skett genom kop,
byte eller gava.® Den som till exempel drver en fastighet traffas allts inte av det Iépande
vitet. For att det I6pande vitet i fraga ska galla maste det dock ha antecknats i fastighets-
registret och inte bara skrivits i beslutet.®

Kom ihag! Bara for att ett antecknat fore-

Om du vill att dven vitet ska antecknas i fastighets-
registret, var tydlig med det i din begaran till
inskrivningsmyndigheten.

Observera att fasta viten inte géller automatiskt mot | @8aré aven om vitet inte gor det.

nya fastighetsdgare, dven om de har antecknats i
registret. Tillsynsmyndigheten har dock maojlighet att meddela ett nytt foreldggande eller
forbud forenat med fast vite mot den nye agaren.

Det kan verka frestande att alltid anvdnda sig av |[6pande viten i beslut som ska antecknas
i fastighetsregistret. Detta eftersom sadana viten kan bli gallande mot en ny fastighets-
agare eller tomtrattsinnehavare utan ytterligare insatser fran tillsynsmyndighetens sida.
Enligt forarbetena till lag (1985:206) om viten bor dock [6pande viten anvandas med viss
forsiktighet. En bedomning av om det verkligen ar motiverat att anvdnda sig av ett
|dpande vite maste darfor goras i varje enskilt fall. 1

Ar det fraga om ett lopande f
vite?
Ar det en fastighet eller Vitet galler ej mot ny
tomtratt som bytt agare? agare!

[ Har forvarvet skett genom )
kép, byte eller gava? o

9

Vitet galler mot den nya )
dgaren, riknat fran
tidpunkten for
dganderattsévergangen!

Figur: | vilka situationer galler viten mot en ny dgare?

8 Se 26 kap. 15 § andra stycket MB.
9 Se Mark- och miljoéverdomstolens dom den 5 februari 2015, mal nr M5745-14 och MOD 2021:6.

10 Prop. 1984/85:96 s. 51 och 105.

ldaggande eller forbud galler mot alla nya agare
av egendomen, betyder det inte att vitet gor
det. Ibland kan sjalva beslutet gélla mot en ny


https://www.domstol.se/mark--och-miljooverdomstolen/mark--och-miljooverdomstolens-avgoranden/2015/75003/
https://www.ebhportalen.se/wp-content/uploads/MOD_Antecknat_M9303-19.pdf
https://data.riksdagen.se/fil/BD54167D-03BC-44D2-BD81-3BC6CD41B793
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Kan en tillsynsmyndighet forelagga om
informationsplikt?

Det hander att tillsynsmyndigheter vill rikta forelagganden mot dgare av férorenade
fastigheter, som innehaller krav pa att tillsynsmyndigheten ska informeras om kommande
atgarder, till exempel vid markarbeten inom fastigheten. Detta i syfte att sdkerstélla att
tillsynsmyndigheten far kdinnedom om atgarder inom det férorenade omradet.

Sadana forelagganden ar knepiga att formulera pa ett bra och rattssakert satt och savitt
samverkansgruppen kanner till saknas det praxis fran Mark- och miljoéverdomstolen
kring detta. Det finns dock nagra underrattsavgéranden, somliga med relativt utforlig
motivering, som kan tjana som vagledning. De mal som varit uppe till avgérande har haft
varierande utgang.

Mark- och miljodomstolen!! upphévde ett féreldggande som meddelats
med stdd av 2 kap. 3 § MB och 26 kap. 9 § MB om att en fastighetsagare
maste informera tillsynsmyndigheten innan markarbeten skulle ske pa en
misstankt fororenad fastighet. Domstolen konstaterade att den som graver
i misstankt fororenad jord ar skyldig att iaktta vissa forsiktighetsmatt, men
inte att anmala saken till tillsynsmyndigheten. Anmalningsskyldighet ansags
inte vara behovlig for att skyldigheten att vidta forsiktighetsatgarder skulle
iakttas. Vidare hade inga omstandigheter framkommit som gjorde det
sannolikt att ndgra beaktansvarda fororeningar forekom over hela fastig-
hetens yta. Domen 6verklagades inte i ratt tid.

Mark- och miljedomstolen?? underkinde ett foreldggande som meddelats
med stod av 28 § forordning (1998:899, FMH) om miljofarlig verksamhet och
halsoskydd. En fastighetsdgare hade forelagts att anmdla kommande
gravning i mark eller bortledande av grundvatten pd en konstaterat
fororenad fastighet till tillsynsmyndigheten. Domstolen fann att 28 § FMH
endast kunde anses omfatta sadana atgarder som utgor led i ett avhjdlpande
enligt 10 kap. MB. Bestammelsen galler alltsd inte alla atgérder inom
fororenade omraden som i och for sig kan medféra en icke ringa risk for
spridning eller exponering av féroreningarna. Det gick darmed inte att
uppstalla ett allmént krav pa anmalningsplikt for gravning och bortledning
av grundvatten inom fastigheten med stéd av 28 § FMH. Domen o&ver-
klagades inte.

Mark- och miljoédomstolen®® provade ett foreldggande adresserat till en
fastighetsdgare om att denne skriftligen skulle informera kommunen om
stundande markarbeten. Foreldggandet hade beslutats med stod av 26 kap.
9 § samt 2 kap. 2 och 7 §§ MB och skulle antecknas i fastighetsregistret.

11 Mark- och miljodomstolen vid Véxjo tingsratt, dom den 19 september 2013 i mal nr M 4383-12.

12 Mark- och miljddomstolen vid Vdnersborgs tingsratt, dom den 2 februari 2015 i mal nr M 3645-14.

13 Mark- och miljodomstolen vid Védnersborgs tingsratt, dom den 10 juli 2015 i mal nr M 1897-15.



https://www.ebhportalen.se/wp-content/uploads/Fleninge-M-4383-12-inkl.-Lst.pdf
https://www.ebhportalen.se/wp-content/uploads/Hoganas_TRMVAN_2014_3645.pdf
https://www.ebhportalen.se/wp-content/uploads/UnderrattelsekravM1897-15.pdf

2024-10-29

Domstolen fann att foreldggandet skulle galla. Domen overklagades, men
Mark- och miljoéverdomstolen meddelade inte provningstillstand.

Mark- och miljodomstolen godtog att ett foreldggande om anmalningsplikt
skickats for anteckning i fastighetsregistret. Foreldggandet avsag krav pa
foregaende skriftlig anmalan om fastighetsdgaren planerade att grava,
schakta eller vidta andra markarbeten under ett befintligt uthus. Mark- och
miljodverdomstolen* upphavde dock domen eftersom en anteckning av ett
foreldggande i fastighetsregistret inte har nagon sarskild rattsverkan i
forhallande till adressaten. Detta da forelaggandet géller gentemot
adressaten oberoende av om det antecknas eller inte. Anteckningsbeslut ar
alltsd inte mojliga att overklaga och mark- och miljodomstolen borde
darmed ha avvisat dverklagandet.

Dessa avgoranden visar, trots att de inte utgdr nagon egentlig rattspraxis, pa svarighet-
erna i att meddela foreldgganden av det aktuella slaget. Till exempel ar 28 § FMH svar att
anvanda, eftersom den endast avser vissa typer av atgarder. Juristsamverkansgruppen
anser dock att mycket talar for att 26 kap. 21 § MB alternativt 26 kap. 9 § och 2 kap. 2
samt 7 §§ MB kan anvandas for att foreldagga en fastighetsagare om skyldighet att
informera tillsynsmyndigheten om kommande markarbeten.

Krav pa att gora anmalningar och att ge in uppgifter féorekommer inom andra omraden.
Exempelvis kan tillstand villkoras med anmalningsskyldighet och det forekommer
tillsynskrav om att till exempel [6pande ge in matresultat. Det borde darfor vara maojligt
att utfarda denna typ av foreldagganden dven avseende férorenade omraden, under
forutsattning att tillsynsmyndigheten kan motivera kravet utifran fororeningssituationen
pa den aktuella platsen. Eftersom fragan annu inte har provats av hogsta instans kan man
dock inte vara helt sdker pa vad som géller. Klart &r att det maste finnas ndgon omstéan-
dighet som motiverar behovet av ett foreldggande och gor att tillsynsmyndigheten anser
att det inte racker med de skyldigheter som redan galler enligt miljobalken eller
forordningen om miljofarlig verksamhet och halsoskydd.

Samverkansgruppens basta tips

e |3t inte anteckna era beslut slentrianmassigt — dvervag om just ert
beslut lampar sig for anteckning.

e Tank till en extra gang innan ni ansoker om anteckning i registret av ett
icke lagakraftvunnet beslut.

e Se till att ha fungerande rutiner for att halla anteckningar a jour och att
ta bort dem nar de inte langre behovs.

14 Mark- och miljoéverdomstolens beslut den 24 augusti 2017 i mal nr M 3623-17.
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Mer information

Lantmateriets hemsida

Juristsamverkansgruppens Vagledning om féreldgganden, forbud och viten inom arbetet
med fororenade omraden



https://www.lantmateriet.se/
https://www.ebhportalen.se/wp-content/uploads/PMForelagganden.pdf
https://www.ebhportalen.se/wp-content/uploads/PMForelagganden.pdf
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Exempel pad beslutsformuleringar

Under arbetet med denna vagledning har juristsamverkansgruppen tagit del av ett stort
antal foreldgganden och férbud som antecknats i fastighetsregistrets inskrivningsdel.
Med dessa som grund ges har nagra exempel pa formuleringar som du kan utga ifran. Vi
har grupperat dem som formuleringar for olika &ndamal och formuleringar med férbud
respektive exempel pa forelaggandepunkter.

Formuleringar for olika andamal

Begidran om anteckning i fastighetsregistret

[Tillsynsmyndigheten] éversdnder bifogat beslut, [namn pa beslutet], till inskrivnings-
myndigheten for anteckning pa fastigheten [fastighetsbeteckning] i fastighetsregistrets
inskrivningsdel i enlighet med 26 kap. 15 § miljébalken.

Anmdlan om borttagande av anteckning

[Tillsynsmyndigheten] anmaler att antecknat beslut, [namn pa beslutet], pa fastigheten
[fastighetsbeteckning] ska tas bort fran fastighetsregistrets inskrivningsdel i enlighet med
26 kap. 15 § miljobalken. Beslutet har [upphavts/uppfyllts/forlorat sin aktualitet/annat].

Grundformulering for beslut

[Tillsynsmyndigheten] beslutar med stod av 26 kap. 9 § och 2 kap. 3 § MB att
forelagga/forbjuda [namngiven mottagare] i egenskap av [t.ex. fastighetsagare] till
fastigheten [fastighetsbeteckning] att: [aktuella krav].

Om verkstdllighetsforordnande ar nodvandigt

[Tillsynsmyndigheten] beslutar med stdd av 26 kap. 26 § MB att detta beslut ska gélla
omedelbart dven om det éverklagas.

Information om att beslut kommer att antecknas

Detta beslut kommer att séndas till inskrivningsmyndigheten for anteckning i
fastighetsregistrets inskrivningsdel. Detta innebér att beslutet dven kommer att galla mot
en ny dgare av egendomen, om den skulle dverlatas.
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Formuleringar med forbud
- Marken inom omrade A pa bifogad karta far inte brukas for odling avsedd for
livsmedelskonsumtion.

- Uttag av grundvatten inom fastigheten X:Y for nyttjande som dricksvatten eller for
bevattning ar forbjudet.

- Bostadsbyggnader far inte utféras med kallarplan inom fastigheten X:Y.

- Schaktning/gravning/borrning eller motsvarande som riskerar att paverka spridningen
av eller exponeringen for aktuell férorening far inte ske.

- Schaktning/gravning/borrning eller motsvarande som riskerar att penetrera anlagt
tatskikt enligt markering pa karta i bilaga 1 far inte ske.

- Marken inom fastigheten X:Y far inte anvandas for hallande av betande djur for
livsmedelsproduktion.

- Marken inom fastigheten X:Y far inte anvandas for anlaggande av lekplats.

Exempel pa foreldaggandepunkter

- Hyresgaster eller arrendatorer ska underrattas om att fastigheten X:Y ar férorenings-
skadad samt de restriktioner som framgar av detta beslut.

- Vid avveckling av verksamheten eller vid dndrad anvandning av fastigheten X:Y ska
kvarlamnat betongfundament avldgsnas och underliggande féroreningar atgardas. Se
markeringar pa karta i bilaga 1.

- Borrhal for bergvarme som inte anvands ska tdtas genom att hela borrhalet tatas med
icke genomslappligt material.

- [Tillsynsmyndigheten] ska informeras innan schaktning sker i férorenad mark inom de
omraden som ar markerade pa bilagd situationsplan.

- [Tillsynsmyndigheten] ska skriftligen informeras om gravning, schaktning eller andra
atgarder som kan paverka aktuell fororening inom markerat omrade A pa bilagd karta.
Underréttelsen ska ske i god tid innan atgarden vidtas.

- [Tillsynsmyndigheten] ska informeras innan underhalls- eller anlaggningsarbeten som
kan paverka aktuell férorening vidtas inom fastigheten X:Y.

- Férandring av markanvandningen till bostadsandamal ska anmalas till
[tillsynsmyndigheten].

- [Tillsynsmyndigheten] ska informeras om samtliga former av mark- och
anlaggningsarbeten, rivningsarbeten eller uppférande av byggnad pa fastigheten X:Y i god
tid innan atgarden vidtas.

- [Tillsynsmyndigheten] ska informeras innan ingrepp i fastighetens avloppssystem sker.
Detta galler exempelvis vid byte av avloppsledningar, ombyggnation eller rivning av
byggnad.
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