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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

MD har yrkat att Mark- och miljooverdomstolen ska upphéava Miljonamnden i

Horby kommuns beslut.

Miljondmnden i Horby kommun har motsatt sig dndring.

UTVECKLING AV TALAN | MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

MD har aberopat samma omstandigheter som i underinstanserna och
sammanfattningsvis tillagt féljande: Det kan inte vitsordas att fastigheten &r en
naringsfastighet och att det har bedrivits bildemonteringsverksamhet déar efter den 30
juni 1969. De féroreningar som orsakats av verksamheten hade endast kunnat
upptéackas genom provtagning av marken eller kontakt med myndigheterna. Nar han
kopte fastigheten fanns det inte nagra omstandigheter som gav anledning till en sadan
utvidgad undersdkning. Vetskapen om att det hade drivits en plantskola pa fastigheten
utgjorde inte skal for provtagningar av marken. Aven om han hade gjort en sddan
undersokning &r det inte sakert den hade lett till att de patalade féroreningarna hade
upptéckts, eftersom de féroreningsdmnen som plantskoleverksamhet kan orsaka inte ar
desamma som de som orsakas pa grund av lackage och spill fran

bildemonteringsverksamhet.

Namnden har vidhallit att det finns fog for att forelagga MD att bl.a. uppratta en
provtagningsplan och utféra miljoteknisk undersokning eftersom han borde ha
upptackt fororeningen vid fastighetskdpet. Namnden har, utdver vad som framgar av
underinstansernas avgoranden, anfort bland annat féljande: Fastigheten ar en
naringsfastighet. Det ligger i sakens natur att det inte gar att uppticka
markfororeningar vid en okuldr besiktning av en fastighet. For att en fastighetskdpare
ska fullgdra sin undersékningsplikt nar det géller fororeningsskador &r det darfor
normalt inte tillrackligt med en sadan besiktning. Det ar rimligt att koparen, utéver
kontakter med séljare och méklare, i vart fall tar kontakt med miljéférvaltningen eller

lansstyrelsen. Om MD hade kontaktat tillsynsmyndigheten i samband
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med kopet hade han fatt veta att fastigheten vid en inventering enligt MIFO fas 1 hade

placerats i riskklass 2. Han kan darfor inte anses ha fullgjort sin undersékningsplikt.

MARK- OCH MILIJIOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Miljonamnden har, med hanvisning till bl.a. 26 kap. 22 § miljobalken, foérelagt MD i
egenskap av dgare till fastigheten XX i Horby kommun att vidta vissa undersékningar
avseende markfororeningar efter en bildemonteringsverksamhet som annan person
tidigare bedrivit pa fastigheten. Enligt den namnda bestammelsen &r en
verksamhetsutdvare eller den som annars &r skyldig att avhjélpa olagenheter fran en
verksamhet skyldig att utfora sadana undersokningar som behdvs for tillsynen. En
forutsattning for att krav pa utredningsatgarder ska kunna stallas ar att det kan befaras
att en pagaende eller tidigare bedriven verksamhet medfor olagenheter for manniskors

halsa eller miljon.

| detta fall ar det klarlagt att det pa fastigheten XX tidigare har bedrivits
bildemonteringsverksamhet. Omsténdigheterna &r sadana att det kan befaras att denna
verksamhet har gett upphov till olagenheter for manniskors hélsa eller miljon. Sa langt
ar alltsa forutsattningarna for att utfarda ett forelaggande enligt 26 kap. 22 §
miljcbalken uppfyllda. For att ett sddant forelaggande ska kunna riktas mot MD i
egenskap av fastighetségare kravs dock aven att han har ett ansvar for avhjélpande av

de eventuella fororeningsskador som kan finnas pa fastigheten.

| forsta hand ar det den som bedriver eller har bedrivit en verksamhet som bér ansvaret
for att avhjalpa skador som verksamheten har orsakat. Enligt 10 kap. 3 § miljobalken
har emellertid, under vissa forutséattningar, forvarvare av fororenade fastigheter ett
subsidiart ansvar for sadant avhjalpande. Av évergangsbestammelserna till miljcbalken
foljer att paragrafen ska tillampas i fraga om miljofarlig verksamhet vars faktiska drift
pagatt efter den 30 juni 1969 (se 8 § lagen [1998:811] om inférande av miljobalken
och rattsfallet MOD 2014:14). Det finns inte anledning att ifrdgasétta namndens
uppgift att driften av bildemonteringsverksamheten avslutades 1974. Det innebar att 10
kap. 3 § miljobalken, i dess lydelse fore den 1 augusti 2007, ska tillampas i malet.
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I 10 kap. 3 § miljobalken foreskrivs att var och en som forvéarvat en fastighet ska
ansvara for efterbehandlingen av fororeningar pa fastigheten, om han eller hon vid
forvarvet kant till fororeningarna eller da borde ha upptéackt dem och det inte finns en
verksamhetsutOvare som kan utfora eller bekosta efterbehandlingen. Om fastigheten
utgor en privatbostadsfastighet enligt 2 kap. 13 8 inkomstskattelagen (1999:1229)

ansvarar forvarvaren endast om han eller hon ként till féroreningen.

Av utredningen i malet framgar att fastigheten XX &r en lantbruksenhet och att MD,s
forvarv alltsa avsag en naringsfastighet och inte en privatbostadsfastighet enligt
definitionerna i 2 kap. inkomstskattelagen. Det innebér att MD &r ansvarig for
efterbehandlingen av markfororeningar om han vid képet, som ndmnden har gjort
gallande, borde ha upptackt dem. I den fragan gor Mark- och miljodverdomstolen

foljande Gvervaganden.

Att en dgare till en naringsfastighet har ett subsidiart ansvar for sadana fororeningar
som denne vid kopet av fastigheten inte k&nde till men val borde ha kant till innebar att
en fastighetskdpare har en undersokningsplikt i detta avseende. Vid provningen av om
koparen har uppfyllt sin undersokningsplikt far avseende fastas vid omstandigheterna i
samband med kopet. Sarskilda krav maste stéllas pa den som forvarvar en fastighet
med vetskap om att det dar har bedrivits en verksamhet som kan ha orsakat frorening

eller miljoskada.

Nar MD kopte fastigheten XX bestod den av akermark. Foregaende dgare hade drivit
plantskola dar. Av utredningen framgar inte att MD kande till att det trettio ar tidigare
hade bedrivits verksamhet med bildemontering pa fastigheten. Inte heller har det
framkommit att det vid hans forvarv fanns nagra synliga tecken pa att det forekommit
sadan verksamhet eller pa fororeningar fran nagon verksamhet. Vid sadant forhallande
kan det enligt Mark- och miljoéverdomstolens uppfattning inte krdvas av MD att han
skulle ha gjort nagra efterforskningar hos myndigheter avseende tidigare verksamheter
pa fastigheten eller att han skulle ha latit gora nagra fordjupade markundersékningar.
Han kan darfor inte vid kopet anses ha bort upptacka eventuella fororeningar fran

bildemonteringsanlaggningen. Det finns ddrmed inte forutsattningar att krava av
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MD i egenskap av fastighetségare att han ska vidta undersékningar i enlighet med

namndens forelaggande. Miljonamndens forelaggande ska alltsa upphévas.

Avgorandet far enligt 5 kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljédomstolar inte

overklagas.

| avgorandet har deltagit hovrattsraden Fredrik Ludwigs och Birgitta Bylund
Uddenfeldt, referent, tekniska radet Yvonne Eklund samt hovréttsradet Ralf Jartelius.

Foredragande har varit Lena Lidmark.
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BAKGRUND
Miljénamnden i Horby kommun (h&refter ndmnden) beslutade den 19 maj 2015 att

foreldgga MD, i egenskap av &gare till fastigheten XX, att

1. Uppratta en provtagningsplan for miljoteknisk markundersokning av fororening pa
fastigheten XX och lamna till miljokontoret senast tvd manader efter delgivning av detta

beslut.

Provtagningsplanen ska bland annat innehalla:

- Beskrivning av undersoknings- och analysmetodik.

- Vilka amnen som avses analyseras, med motivering. Analyserna ska atminstone omfatta
undersokning av dmnen/féroreningar relaterade till bilskrotverksamhet.

- Placering av provpunkter och valda analysparametrar for respektive punkt.

2. Utféra en miljoteknisk markundersokning pa fastigheten XX i enlighet med
framtagen provtagningsplan.

3. Inkomma med slutrapport till miljonamnden efter utford miljoteknisk markundersékning
senast fem manader efter att miljokontoret godként provtagningsplanen, eller vid en senare
tidpunkt som miljokontoret bestammer. Slutrapporten ska redovisa resultatet fran

provtagningen och en riskbedémning av fastigheten.

Provtagningsplan, markundersokning samt slutrapport ska folja Naturvardsverkets
framtagna MIFO-metodik fas 2, enligt anvisningar i Naturvardsverkets rapporter 4918,
4310 och 4311 samt Svenska Geotekniska Foreningens Falthandbok (SGF Rapport
2:2013).

MD overklagade namndens beslut till lansstyrelsen, som avslog 6verklagandet.

YRKANDEN M.M.

MD har overklagat lansstyrelsens beslut och i forsta hand yrkat att mark- och
miljédomstolen, med &ndring av lansstyrelsens beslut, ska upphé&va ndmndens
beslut. I andra hand har han yrkat att domstolen ska jamka foreldggandet. Till stod

for sin talan har han i huvudsak anfort foljande.
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Grunder

De grunder och omsténdigheter som har anforts infor lansstyrelsens tidigare
prévning av arendet vidhalls. Han har vid kopet inte haft kdnnedom om den
misstankta miljofarliga verksamheten som har bedrivits pa fastigheten tidigare och
han har inte heller bort upptiacka misstankt markférorening. Han kan saledes inte
forelaggas att vidta atgarder endr nagot subsidiart fastighetsagaransvar inte kan

alaggas honom.

Han har inte medvetet hallit sig ovetande, utan har vid kopet féretagit sadan

utredning som skaligen kan kravas av honom.

For det fall det nu misstanks att den plantskoleverksamhet som har bedrivits pa
fastigheten av de forra agarna kan ha resulterat i en fororeningsskada, ska i sa fall
forelaggandet istéllet riktas gentemot de forra dgarna enar de &r de ansvariga

verksamhetsuttvarna.

Darutover anfors att det ar bade oskaligt att forelagga honom att vidta ifragavarande

atgarder och att det inte heller ar miljomassigt motiverat.

Utveckling av talan
Han forvarvade fastigheten XX den 30 maj 2005. Den misstankta
markfororeningen harror enligt uppgift fran kommunen fran icke synbart spill och

lackage som har trangt ned i marken och/eller i marken nedgréavt material.

Han hade inte ndgon kannedom om den bildemonteringsverksamhet som ska ha
bedrivits pa fastigheten i 31 ar vid fastighetskopet. Varken séljarna eller maklaren
informerade honom om denna omsténdighet och inte heller fanns indikationer pa att
fastigheten kunde vara utsatt for en miljéférorening. Inte ndgon av de handlingar
som forevisades och upprattades vid forvarvet ger uttryck for att nagon

bildemonteringsverksamhet har bedrivits pa fastigheten.
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Ansvarig maklare har per telefon den 11 juni 2015 framfort att han med
formuleringen i sin tidigare skrivelse av den 27 november 2014 inte menar att han
skulle ha informerat honom som kdopare av fastigheten om nagot sarskilt. 1 sjalva
verket lyfte méklaren fram att han sjalv vid forvarvstidpunkten inte kande till att det
skulle ha rort sig om nagon omfattande bildemonteringsverksamhet som medfort en
risk for fororening. Maklaren menade &ven att det inte fanns nagra synliga tecken pa
att nagon bildemonteringsverksamhet bedrivits pa fastigheten — det fanns
exempelvis inget skrotmaterial eller dylikt som stack upp ur marken — varfor han
inte lade nagon storre vikt vid saken. Att maklaren skulle ha fatt nagon instruktion
av séljarna om att informera kdparen om bildemonteringsverksamheten kunde han
inte dra sig till minnes. Maklaren noterade dven att ifrdgavarande
fastighetsoverlatelse skedde for 10 ar sedan, varfér han inte minns med nagon
sékerhet vad han har sagt och inte har sagt till honom som kdpare.

Vid kdpet hade han for avsikt att anvanda fastigheten som betesmark till sina héstar.
En misstankt miljofororening skulle potentiellt sett kunna medféra att miljofarliga
amnen i marken skulle dverforas till hastarna genom vaxtligheten de skulle beta,
vilket hade renderat marken obrukbar som betesmark. Hela syftet med hans kop av
fastigheten hade i sddana fall forfelats och hade han haft kdnnedom om
bildemonteringsverksamheten och dess misstankta miljofarliga verksamhet hade

han dverhuvudtaget inte genomfort fastighetsforvarvet.

Han har inte hallit sig okunnig. Han har under rddande omstandigheter vid kopet
foretagit sddan utredning som skéligen kan kravas av honom. Att omstandigheterna
var kanda for sdljarna innebdr inte att informationen var allmént tillganglig eller att
det fanns anledning for honom att missténka att en misstankt miljéfarlig verksamhet

har bedrivits pa platsen.

Att sasom lansstyrelsen menar en enkel fraga till saljaren skulle ha kunnat ge
anledning att undersoka saken vidare tillbakavisas. FOr det forsta dr det ren
spekulation och det finns inget som tyder pa att saljarna faktiskt hade informerat

honom om han stéllt en fraga om saken. Dartill traffade han saljaren endast mycket
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kort tid infor forvarvet och eftersom han inte hade nagon anledning att tro att det
skulle ha bedrivits ndgon misstankt miljofarlig verksamhet tidigare pa fastigheten
fanns det inte ndgon anledning att stilla just den sé kallat “enkla” frigan. Eftersom
sadan information hade varit av betydande vikt for vilken potentiell kdpare som
helst s& borde informationen ha tagits upp vid atminstone nagot tillfalle av antingen
saljarna eller maklaren eller i vart fall namnts i nagon till kopet hérande handling.
Sa gjordes emellertid inte, varfor han inte hade nagon anledning att misstanka att
fastigheten kunde misstankas vara fororenad. Vid kopet fanns inte nagot som
indikerade att en miljoférorening kunde foreligga och att en fordjupad undersékning
darmed kunde behdva vidtas. Han genomforde sadan undersokning av fastigheten

som var skélig med héansyn till omstandigheterna vid kopet.

Fastigheten var vid forvarvet gron och frodig och det fanns inga synliga tecken pa
misstankt markfororening. Misstankt fororening hade inte paverkat fastighetens
mark eller véxtlighet pa sa satt att ndgon okulart synlig indikation pa férorening
fanns vid kopet varfor han, enar han inte fran varken séljare eller maklare erholl
nagon information om att misstankt miljcfarlig verksamhet hade bedrivits pa
fastigheten, inte hade nagon anledning att misstéanka att sa var fallet. Han hade, fore
kopet, inte heller nagon forankring till bygden och hade darfér inga kontakter i
omradet sedan tidigare och inte heller ndgon kannedom om lokala foreteelser eller
tidigare skeenden i omradet. Eftersom det inte fanns nagon indikation som gav
honom anledning att misstanka varken att miljofarlig verksamhet hade bedrivits pa
fastigheten eller att ndgon miljofororening forelag har han inte bort uppticka den

misstankta markféroreningen.

Han hade vid kopet inte heller for avsikt att uppfora nagon byggnad eller dylikt eller
bedriva ndgon omfattande verksamhet som hade kunnat foranleda ett behov av att
narmare undersoka eller grava i marken, varfor han varken har haft nagon anledning
att genomféra en fordjupad undersokning avseende marken eller nagon reell

mojlighet att upptécka den misstankta markféroreningen.
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Det faktum att en plantskoleverksamhet har bedrivits pa fastigheten tidigare innebar
i sig inte att ndgon misstanke om fororeningsskada borde ha vackts hos honom infor
forvarvet. Plantskoleverksamheten hade upphort vid kopet och fastigheten bestod av
frodig mark som han avsag anvanda som betesmark for sina hastar. Han gavs
snarare intrycket att mark och vaxtlighet var av god kvalitet.

Att det skulle ha genomforts en MIFO-inventering innan han forvarvade fastigheten
var inte nagot som han hade kannedom om eller bort ha haft kinnedom om. Om
nagot sa borde de tidigare dgarna i sa fall ha kant till detta och upplyst honom om

saken. Sa gjordes dock inte.

Den omstandigheten att en bildemonteringsverksamhet skulle ha bedrivits pa
fastigheten 6ver 30 ar innan han forvarvade den kan inte anses utgdra allméant
tillganglig information. En MIFO-inventering, som dessutom maste efterfragas hos
lansstyrelsen, och som kort ndmner en bildemonteringsverksamhet, kan inte ensamt
anses medfora att informationen &r allmént tillganglig eller att han i och med dess
blotta existens bort ha upptackt misstankt miljéférorening. Med hénsyn till att
fastigheten okulart upplevdes som frodig och fri fran miljéféroreningar, och nagon
information som skulle kunna ge upphov till misstanke om motsatsen inte delgavs
honom, har han inte heller av denna anledning bort upptidcka den misstankta
miljoféroreningen. Vidare framgar det i MIFO-inventeringen att fastigheten som
berérs av “bilskroten” dr XY, till skillnad fran fastigheten som vid kopet hade
beteckningen XX, vilket inte heller gor att det tydligt framgar for en presumtiv
kopare att bilskroten ska ha funnits pa XX dven om denne haft tillgang till MIFO-
inventeringen. Inte heller det faktum att de forra dgarna samt den nédrmsta grannen
till fastigheten i efterhand visade sig kdnna till att en bildemonteringsverksamhet
har bedrivits pa fastigheten tidigare innebar att omstandigheten torde anses vara

allmant tillganglig eller kand.

Om plantskoleverksamheten nu misstanks ha gett upphov till miljéfororeningar pa
fastigheten ska tillsynsmyndigheten i forsta hand vanda sig mot de faktiska

verksamhetsutdvarna. Det ar oskaligt, och rattsstridigt, att han, genom ett subsidiart
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fastighetsdgaransvar, forelaggs att foreta kostsamma undersokningar och atgarder
pa grund av en misstankt fororeningsskada nar denna skada kan ha fororsakats eller
forvarrats av nu levande verksamhetsutovare som kan aladggas primart
verksamhetsutOvaransvar. Det subsididra fastighetsagaransvaret kan aktualiseras
forst om det inte finns ndgon verksamhetsutévare som kan utféra eller bekosta

avhjalpandet.

Avslutningsvis ar foreldggandet oskaligt dels med héansyn till vad som anforts ovan,
och vad som tidigare anforts i arendet, men &ven pa grund av de omfattande och
oskaliga kostnader som han, som inte i ndgon del bidragit till den misstankta
fororeningen och som inte heller har ekonomiska forutsattningar for att kunna

bekosta atgarderna, skulle drabbas av.

Namnden har vidhallit sitt beslut och anfort bl.a. foljande.

N&mnden har vidtagit en ansvarsutredning i drendet. Under utredningen togs
telefonkontakt med maklaren UIf Andersson, som uppgav att séljaren hade fatt
information om att det tidigare forekommit skrotverksamhet pa fastigheten.

Maklaren ombads darefter att fortydliga informationen skriftligen.

Plantskoleverksamhet ger inte upphov till fororeningar av den art som kan
uppkomma vid bilskrotningsverksamhet. Detta géller &ven om bek@mpningsmedel

anvands i plantskoleverksamheten.

Ar 2007 hade MD for avsikt att uppfora bostadshus och stall pa fastigheten. Det
lamnades da ett yttrande om misstankt fororening fran den tidigare

bilskrotsverksamheten till byggnadsnamnden.

Ar 2013 foretog MD jordprovtagning i fyra punkter p& den del av fastigheten dar
bostadshus avsags uppfdéras. Provtagningen visade pa forhojda halter alifater i tva
av provpunkterna och i samtliga fyra punkter var vérdena for vissa tungmetaller

over Naturvardsverkets riktvarden for kanslig markanvandning,
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bostdder m.m. Det kan emellertid inte med sékerhet ségas att dessa fororeningar
hérror fran den tidigare bilskrotsverksamheten, dven om det & amnen som typiskt

sett harror fran den typen av verksamhet.

I 6vrigt hanvisar ndmnden till de bedémningar som foretogs vid beslutet den 19 maj
2015.

MD har yttrat sig ver det som har tillforts malet.

DOMSKAL

Tillampliga bestammelser framgar av det dverklagade beslutet.

Miljobalkens ansvarsbestdmmelser har som grund att det &r fororenaren som
betalar. Det innebdr bland annat att den som bedriver eller har bedrivit en
verksamhet eller vidtagit en atgard som har medfort skada eller annan olagenhet for
miljon ansvarar for att skadan eller oldgenheten avhjalps enligt 10 kap. miljébalken.
Genom &vergangsbestammelserna till miljobalken har det klargjorts att
bestammelserna om  verksamhetsutOvares ansvar for avhjalpande av
fororeningsskada tillampas pa verksamheter vars faktiska drift har pagatt efter den
30 juni 1969 (se 8 § lagen /1998:811/ om inférande av miljobalken jamford med 2
kap. 8 § och 10 kap. 2 8 miljobalken).

I 10 kap. miljobalken regleras daven fastighetsdgares ansvar for avhjalpande av
fororeningsskada. Fastighetsagares ansvar ar subsidiart till verksamhetsutévares och
utgar enbart om en tidigare verksamhetsutdvare inte kan utfora eller bekosta
efterbehandling av en fororenad fastighet.

Av utredningen i malet framgar att MD forvarvade fastigheten XX den 30 maj
2005. Fragan i malet ar om det finns forutsattningar for att alagga honom att i

egenskap av agare, utfora markundersokning m.m. pa fastigheten.
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Det far anses Kklarlagt att Askerdds Bildemontering har  bedrivit
demonteringsverksamhet pa fastigheten och att verksamhetens faktiska drift
upphdrde 1974. Bolaget kan foljaktligen under aren narmast fore denna tidpunkt ha
gett upphov till féroreningsskador pa fastigheten. Under 2013 féretogs matningar
som pavisade forekomst av forhojda halter av olja och tungmetaller. Den
konstaterade forekomsten av olja och tungmetaller maste anses vara fororeningar av
den art och omfattning att 10 kap. miljobalken &r tillampligt, dvs. det ror sig om ett
fororenat omrade i miljobalkens mening. For att krav pa framtagande av
provtagningsplan och undersokningar ska kunna stallas racker emellertid att
misstanke finns om att ett omrade ar fororenat. Da det inte har framkommit annat an
att tidigare demonteringsverksamhet har gett upphov till féroreningsskador av det
slag som maétningarna pavisar, ar foljaktligen 10 kap. miljobalken tillampligt i sin
lydelse fore den 1 augusti 2007.

Det far dven anses klarlagt att Askerdds Bildemontering inte finns registrerat i
Bolagsverkets naringslivsregister och att ansvarig verksamhetsutévare avled 2011.
Utredningen visar darmed att det inte finns ndgon ansvarig verksamhetsutovare.
Detta medfor att subsidiart fastighetsdgaransvar kan trada in nér en fastighet, som i
forevarande fall, vid forvarvet var taxerad som en lantbruksenhet. For sddant ansvar
kravs att forvarvaren av en fastighet vid forvarvet kant till fororeningarna eller da
borde ha upptéckt dem (10 kap. 3 8 miljobalken i dess lydelse fore den 1 augusti
2007). Avgorande for ansvarsbedomningen i forevarande mal ar saledes vad MD

kant till eller borde ha upptéckt vid forvarvet av fastigheten i maj 2005.

MD har gjort gallande att han varken kant till eller borde ha k&nt till eventuella
fororeningar vid forvarvet av fastigheten. Namnden menar daremot att det finns
forutsattningar for att alagga MD subsidiart fastighetsagaransvar. Mark- och

miljodomstolen gor féljande bedémning i ansvarsfragan.
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Kravet pa att fastighetsagaren kant till eller borde ha upptackt att fastigheten var
fororenad medfor att det féreligger en undersdkningsplikt. Lagstiftarens avsikt med
regleringen &r i forsta hand att reglera fastighetsagares ansvar mot det allmanna. Ett
vasentligt syfte med kravet pa undersokningsplikt ar att fa till stand
markundersokningar fore forvarv av naringsfastigheter for att pa sa satt fa
marknadens mekanismer att bidra till en battre miljo (se prop. 1997/98:45 del 2,
s. 120). Det innebar att den som koper en fastighet dar misstanke finns om
fororening i t.ex. mark, eller som typiskt sett ar en sadan fastighet dar misstanke
finns om fororening (t.ex. en industrifastighet) bor iaktta sarskild forsiktighet vid

forvarvet.

Omfattningen av undersokningsplikten och om fastighetsagaren kant till eller borde
ha upptackt fororeningar bor avgoras efter en helhetsbedomning av
omsténdigheterna i det enskilda fallet, varvid omstéandigheterna i samband med ett

fastighetskop ar avgérande for bedomningen.

Undersokningsplikten far normalt sett anses omfatta en okular besiktning av
fastigheten men i vissa fall dven t.ex. markundersokningar, bland annat nar
misstanke om fdrorening har vécks vid en okulédr besiktning eller om det vid
forvarvet lamnas information som kan ge upphov till misstanke om fororening. Det
som kommer fram vid en inledande undersokning kan motivera en mer langtgaende
utredning i form av t.ex. kontakt med myndigheter och anlitande av konsult for

bedémning av de miljérisker som fastigheten &ar forenad med.

Fastigheten ar belagen i ett omrade med ett flertal fastigheter for privatbostader och

tidigare bedrevs plantskoleverksamhet pa den.

Det som klaganden har framhallit om att han inte hade nagon kannedom om bygden
fore forvarvet, att marken pa fastigheten vid forvarvet var gron och frodig samt att
det inte fanns nagra synliga tecken pa misstankt markférorening &r i och for sig

oemotsagt.
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I malet &r inte visat att klaganden vid forvarvet faktiskt kande till att fastigheten var
fororenad. Utredningen innehaller inte nagon skriftlig handling i vilken séljarna
och/eller maklaren l&mnar uppgift om att fastigheten kan vara foérorenad. De
motstridiga uppgifter som har l[amnats under utredningen gor att det inte heller kan
anses klarlagt att séljarna och/eller maklaren har lamnat sadana uttryckliga uppgifter
muntligen i samband med forsaljningen av fastigheten. Det gar inte heller att dra
nagra sakra slutsatser betraffande vad som har sagts eller inte sagts om
bildemonteringsverksamheten. Méklaren har i efterhand uttryckligen sagt att han
inte med nagon sakerhet minns vad han har sagt till MD. Det finns inte heller nagra
uppgifter betraffande fastighetens vérde vid forvarvstidpunkten och huruvida det
vardet paverkades av att i varje fall saljarna och méklaren visste om vilken typ av

verksamhet som hade bedrivits dar.

Salunda finns det manga oklarheter kring forvarvet. Den omstandigheten att MD
ként till att fastigheten anvénts for plantskoleverksamhet, dvs. en verksamhet dar
det typiskt sett hanteras miljo- och hélsofarliga kemikalier, borde emellertid ha
foranlett honom att narmare undersoka forhallandena kring den fastighet som han
amnade forvarva. Han bor inte genom att underlata att foreta en sadan undersékning
nu kunna undandra sig ansvar for utredning av fororeningarna. Overklagandet ska

darfor avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se hilaga 3 (DV 427).
Overklagande senast den 9 februari 2017.

Anders Bengtsson Carl-Philip Jonsson

| domstolens avgorande har deltagit chefsradmannen Anders Bengtsson,
ordforande, och tekniska radet Carl-Philip Jonsson, skiljaktig (se bilaga 1).
Foredragande har varit beredningsjuristen Danijel Randau.



Dok.1d 389449

Sida 1 (2)

VAXJO TINGSRATT Bilaga 1
Mark- och miljédomstolen Mal nr M 2723-16

Skiljaktig mening i mal M 2723-16
Undertecknat tekniskt rad ar skiljaktig och anfor foljande.

Jag anser att dverklagandet ska bifallas och att namndens beslut ska uppha-
vas.

Skélen for detta &r foljande. Det ar enligt min mening inte visat att klagan-
den, MD, i samband med férvérvet har kant till att fastigheten kunde
misstankas vara férorenad genom bilskrotningsverksamhet. Fraga ar om han
bort kanna till det i enlighet med 10 kap. 3 § miljobalken och i sa fall om det
vid en skalighetsheddmning enligt 10 kap. 4 § miljobalken ska leda till fullt,
jamkat eller inget ansvar (prop.1997/98:45, del 2, s. 120 ff).

Jag instdammer helt i domstolens domskél med undantag for sista stycket.
Genom det sista stycket i domskalen har domstolen utan att gora nagon ska-
lighetsbeddmning enligt 10 kap. 4 § miljobalken i det ndrmaste tillampat ett
strikt ansvar for undersokning av féroreningar fran bilskrotningsverksamhet
med utgangspunkt fran att klaganden kant till att det funnits en plantskola pa
fastigheten. En sadan verksamhet kan emellertid inte typiskt sett ha gett upp-
hov till de fororeningar som omfattas av forelaggandet. Vidare framgar det
av utredningen i malet att det kan finnas en verksamhetsutovare for plantsko-
lan som i forsta hand, enligt 10 kap. 2 8 miljobalken har ansvar for avhjal-
pande. Fastighetségarens ansvar &r alltid subsidiart och det ska alltid goras en
skalighetsavvégning.

Alaggande av subsidiart fastighetsagaransvar innebdr ett 1angtgdende ansvar
for en fastighetsagare och ansvaret kan medféra omfattande kostnader for
utredning och avhjalpande av en féroreningsskada. Det ar darfor av stor vikt
att nagon omstandighet vid ett fastighetskop stoder att forvarvaren av en fas-
tighet, i vart fall, borde ha upptackt en fororening.

Savitt ar utrett var fastigheten saledes vid forvarvet en lantbruksfastighet
utan synlig markfcrorening och fastigheten i sig samt de synliga forhallan-
dena pa den har darmed inte heller utgjort skal for att iaktta sarskild forsik-
tighet vid forvérvet. Detta medfor att klaganden har uppfyllt sin undersok-
ningsplikt savida avser okular besiktning och besiktningen kan inte anses ha
bort vacka misstanke om forekomst av férorening pa fastigheten.

Foretagen okulér besiktning och att fastigheten vid férvarvet var taxerad som
en lantbruksenhet medfor inte att undersékningsplikten obligatoriskt ska an-
ses omfatta markundersékningar. Det har inte heller framkommit att nagon
information har lamnats i samband med forséljningen av fastigheten som
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medfor att undersokningsplikten i forevarande fall ska anses omfatta mar-
kundersokningar. Att fastigheten forvarvats av en privatperson i, savitt fram-
kommit, icke kommersiellt syfte talar ocksa emot en utstrackt undersok-
ningsplikt. Enbart omstandigheten att lansstyrelsen har inventerat fastigheten
enligt MIFO fas 1 medfor inte att undersoékningsplikten ska utstréckas till att
omfatta kontakt med myndighet infor forvarvet. Nagot annat skal for sadan
utstrackt undersokningsplikt har inte framkommit. Det finns inte heller stod
for att klaganden skulle ha hallit sig okunnig om markférhallandena i sam-
band med forvarvet. Med hansyn till det sagda far klaganden anses ha upp-
fyllt sin undersékningsplikt och darmed foretagit sadan utredning som skali-
gen kan kravas av honom vid en beddmning enligt 10 kap. 4 § miljobalken.
Han kan darmed inte alaggas subsidiart fastighetsagaransvar.

Sammantaget saknas forutsattningar for att forelagga MD pa sa satt som
ndmnden har gjort eftersom han inte kan anses ha ként till férore-ningarna
fran bilskrotningsverksamheten vid forvarvet av fastigheten eller da borde ha
upptackt dem.

Carl-Philip Jonsson
Tekniskt rad





