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REKOMMENDERAD 2014-05-22 Lansstyrelsernas
TILLSYNSVAGLEDNING Juristsamverkansgrupp
FORORENADE OMRADEN For EBH-frégor

Vagledning om egnahemsagares undersokningsansvar

Ibland gar det inte att utkrdva nagot ansvar for en fororening enligt 10 kap.
miljobalken. Vilka mojligheter finns da for att krdva att en egnahemséagare, det vill
sdga en agare till bostader av typen villor och smahus, ska undersdka halsoriskerna
med befarad eller konstaterad férorening?

Juristsamverkansgruppen har mottagit en hel del fragor fran handlaggare som
undrar 6ver just detta. Promemorian redogor darfor for den rattsliga grunden for
krav mot egnahemséagare och ger vagledning om hur och nar bestdmmelserna kan
tillampas.
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Sammanfattning

Den som adger en bostad ar verksamhetsutévare enligt 9 kap. miljobalken vad avser
bostadens effekter pa manniskors halsa. Bostadsdgaren ar darmed skyldig att
sdkerstalla att bostaden inte brukas pa ett sddant satt att oldgenheter for
manniskors  hdlsa  uppkommer. Denna skyldighet omfattar enligt
samverkansgruppen ett ansvar for att undersdka héalsorisker med befarad eller
konstaterad fororening och att vidta atgarder till skydd mot fororeningen om sadan
konstateras.

Samverkansgruppens beddmning ar att en tillsynsmyndighet med stdd av 26 kap.
22 § miljobalken har mojlighet att foreldgga om en undersékning av hur
fororeningssituationen paverkar halsan. Visar undersdkningen att atgarder ar
nodvandiga for att skydda manniskornas hélsa fran oldgenheter &r det var
beddmning att bostadsdgaren ar skyldig att vidta de atgarder som rimligen kan
kravas for att hindra uppkomsten av eller undanréja oldgenheten. Sddana krav kan
tillsynsmyndigheten stélla med stod av 2 kap. 3 § och 9 kap. 9 § miljobalken. Saval
undersokning som atgard ska syfta till att sakerstélla de boendes hélsa. Krav som
avser fororeningen i sig ar normalt inte aktuella.

Noteras bor att krav avseende de boendes halsa i forsta hand ska riktas mot den
som dr ansvarig enligt 10 kap. miljobalken. Krav mot bostadsagaren bor framst vara
aktuellt for de fall inget ansvar enligt 10 kap. miljobalken kan utkrévas.

Noteras bor dven att det ar den kommunala namnden som ar tillsynsmyndighet
over halsoskyddet och som darmed kan stélla krav pa bostadsagaren enligt vad som
beskrivs i vagledningen.

Inledning

Miljobalken syftar till att framja en hallbar utveckling som innebér att nuvarande
och kommande generationer tillférsakras en halsosam och god miljo. Ett led i detta
ar att forsdkra sig om att bostader ar fria fran farliga fororeningar. | enlighet med
principen om att fororenaren betalar ar det sjalvklart att den som har bedrivit en
fororenande verksamhet ocksa dr den som ansvarar for att fororeningen undersoks
och vid behov &tgirdas. Aven i de fall dd n&got ansvar enligt 10 kap. miljdbalken
inte kan utkravas ar det viktigt att manniskor skyddas fran oldgenheter i sina
bostader.

Samverkansgruppen har i anledning av detta tittat ndrmare pa om det finns nagon
alternativ 16sning for dessa drenden och kommit fram till att vissa krav bor kunna
riktas mot den som ager en bostadsbyggnad.

| de fall krav riktas mot dgaren till en bostad handlar det inte om att krava en
utredning av sjalva féroreningssituationen, utan om féroreningens paverkan pa de
boendes hélsa. Detsamma géller vid krav pa atgard. Det handlar inte om att stélla
krav pa efterbehandlingsatgarder, utan om atgarder i syfte att minska hélsoriskerna
med féroreningssituationen, till exempel i form av 6kad ventilation.



Fororeningar som kan antas bli aktuella for krav utifrdan denna promemoria ar
sadana som antingen ar kdnda for att trédnga in i byggnader fran underliggande
mark eller grundvatten eller sadana som kan befaras finnas i byggnaden som en
rest fran tidigare verksamhet. Det kan till exempel handla om klorerade kolvaten
fran en kemtvatt eller en ytbehandlingsverksamhet, flyktiga petroleumkolvaten
fran en bensinstation eller kvicksilverhaltigt damm i en gammal kvarn som har
byggts om till bostad.

Avgransning q

| denna promemoria tas ansvaret hos sa kallade egnahemséagare H

upp, det vill saga agare till bostader av typen villor och smahus.
Resonemangen ar dock desamma dven for andra bostadshusagare,
till exempel bostadsrattsforeningar och hyresvéardar.

Savitt géller bestimmelserna i 9 kap. 9 § miljobalken och 26 kap. 22 § miljobalken
omfattar de utdver bostader ocksa lokaler for allmanna andamal, som exempelvis
forskolor och skolor, varfér resonemangen ocksa kan tillampas da krav stélls mot
agare till en lokal som upplats for allmanna dndamal.

Den sistndmnda bestdmmelsen omfattar utéver oldgenheter fér manniskors hélsa
ocksa olagenheter for miljon. | denna promemoria behandlas dock bara
halsoaspekterna av regleringen och da bara héalsoaspekter relaterade till
férorenade omraden.

Rittsliga grunder for ansvar och tillsyn

Utgangspunkten ar att bostader ska brukas pa ett sadant satt att oldgenheter for
manniskors halsa inte uppkommer, se 9 kap. 9 § miljobalken. Av andra stycket i
samma paragraf framgar att agare eller nyttjanderéattshavare till bostader ska vidta
de atgdrder som skiligen kan kravas for att forhindra uppkomsten av eller
undanroja oldgenheter for manniskors halsa.

Med oldgenhet for manniskors hélsa avses enligt 9 kap. 3 § miljébalken stérning
som enligt medicinsk eller hygienisk bedomning kan paverka halsan menligt och
som inte ar ringa eller helt tillfallig. Bedomningen maste utga fran vad manniskor i
allmédnhet anser vara en oldgenhet och kan inte enbart baseras pa en enskild
persons reaktion i det enskilda fallet. Hansyn ska dock tas till personer som ar nagot
kansligare an normalt, till exempel allergiker.! | syfte att férhindra oldgenhet for
manniskors halsa har i 33 § forsta punkten férordning (1998:899) om miljofarlig
verksamhet och héalsoskydd specificerats att en bostad sarskilt ska ge betryggande
skydd mot bland annat luftféroreningar och andra liknande stérningar.

Tillsynsmyndigheten far i det enskilda fallet besluta om de foéreldgganden och
forbud som behovs for att manniskorna som bor i aktuell bostad inte ska utsattas

1 Miljébalkspropositionen 1997/98:45, férfattningskommentaren till 9 kap. 3 § miljébalken.



for en olagenhet, se 26 kap. 9 § miljobalken. Enligt 26 kap. 22 § miljdbalken ar den
som bedriver en verksamhet som kan befaras medfdra oldagenheter for manniskors
halsa skyldig att utféra sadana undersokningar av verksamheten och dess
verkningar som behovs for tillsynen. Detsamma giller den som upplater en
byggnad fér bostader, om det finns skal att anta att byggnadens skick medfor
olagenheter for manniskors halsa. Utéver nu namnda specifika paragrafer som
riktar in sig pa bostadsupplatare kan ndmnas att de allmanna hansynsreglerna i 2
kap. miljobalken ocksa géller fér hilsoskyddet.?

Tillsynsmyndighet vad galler hdlsoskydd ar den kommunala namnden enligt 26 kap.
3 § tredje stycket miljobalken. Observera att tillsynen 6ver det férorenade omradet
som orsakar problemen fér de boende inte kan slds ihop med tillsynen 6ver
hilsoskyddet, eftersom det ar fraga om olika tillsynsobjekt. Detta kan innebéra att
lansstyrelsen ar tillsynsmyndighet éver det fororenade omradet medan kommunen
ar tillsynsmyndighet 6ver halsoskyddet. | sadana fall bor tillsynsmyndigheterna
samordna sin tillsyn.

Samverkansgruppens bedomning

Utgangspunkten ar att principen om att fororenaren betalar ska vara den radande,
men nar det inte kan stéallas krav enligt 10 kap. miljobalken ar det viktigt att
tillsynsmyndigheten hittar ett annat alternativ for att sakerstalla manniskors halsa.
Samverkansgruppen vill i detta sammanhang framhalla mojligheterna att stélla krav
med stod av 2 kap. 3 §, 9 kap. 9 § och 26 kap. 22 § miljébalken mot dgaren av en
bostadsbyggnad.

Samverkansgruppens  bedémning ar att tillsynsmyndigheten  utifran
bestammelserna i 26 kap. 22 § miljobalken har mdéjlighet att krava en undersdékning
av hur fororeningssituationen paverkar hélsan i de fall det misstinks att en
fororening kan orsaka eller orsakar en oldgenhet for de boende i byggnaden. Mark-
och miljoéverdomstolen har namligen uttalat att den som dger en byggnad ar att
anse som verksamhetsutovare nar det galler byggnadens effekter pa manniskors
hédlsa och miljon. Detta oavsett om dgaren och dennes familj sjdlva bor i bostaden
eller hyr ut den till ndgon annan.?

For att krav pa undersékning ska fa stallas ska det finnas skal att anta att
byggnadens skick medfor olagenheter for manniskors halsa. Troskeln for att fa
anvanda 26 kap. 22 § miljobalken som grund for ett féreldggande ar saledes lag
enligt samverkansgruppen uppfattning. Var bedémning &r att det till exempel kan
raicka med att forhojda halter har pavisats inomhus i en annan byggnad i
naromradet eller att annan provtagning har gjorts som visar pa forhojda halter av
en fororening i marken i ndarheten av bostaden for att detta ska innebara att det

2 Miljébalkspropositionen 1997/98:45, avsnitt 4.14.1.
3 Mark- och miljeéverdomstolens dom den 15 maj 2012 i mal nr M 1118-12.



finns skal att anta att daven den aktuella byggnaden kan medfora olagenheter for
manniskors halsa.

Visar de utférda undersdkningarna att atgarder ar nodvandiga for att skydda
manniskornas halsa fran oldgenheter &r det var bedomning att dgaren eller
nyttjanderattshavaren ar skyldig att vidta de atgarder som rimligen kan kravas for
att hindra uppkomsten av eller undanréja oldgenheten. Sadana krav kan
tillsynsmyndigheten stdlla med stéd av 2 kap. 3 § och 9 kap. 9 § miljébalken. Det ar
normalt sett inte aktuellt att krdva en sanering av féroreningen, utan risk-
minimerande héalsoskyddsatgarder till exempel i form av 6kad ventilation. Nagon
hansyn till miljdaspekterna kan inte tas vid tillsyn 6ver halsoskyddet, utan det ar
bara de risker som de boende utsatts for som ar relevanta.

Bland vissa tillsynsmyndigheter finns uppfattningen att krav enligt ovan bara kan
stdllas i de fall det bor barn under 18 ar i byggnaden. Samverkansgruppen har inte
hittat nagot lagstdod fér en sadan uppfattning och nagon praxis har inte heller
kunnat sparas som stédjer en sadan inskrankning i bestdammelsernas tillimpning.
Det ar diarmed samverkansgruppens uppfattning att krav kan stallas oavsett om
barn under 18 ar bor i byggnaden och att denna fraga i sig inte ar avgérande for
mojligheten att stilla krav. Om det bor barn i byggnaden ar detta daremot nagot
som talar for att &drendet ska prioriteras hogre, eftersom barn enligt
samverkansgruppens uppfattning far anses extra skyddsvéarda.

En kostnads-nyttoanalys enligt bestammelserna i 2 kap. 7 § miljébalken ska goras
innan krav stélls mot bostadsagaren. Denna bestdammelse innebar att kraven pa
bostadsagaren inte far vara orimliga.*

Vid denna rimlighetsavvagning bor fororeningens farlighet samt antalet boende
som riskerar att drabbas utgora viktiga avvagningsfaktorer. En tillsynsmyndighet far
aldrig tillgripa mer ingripande atgarder an vad som behdvs i det enskilda fallet, se
26 kap. 9 § andra stycket miljobalken.

Var beddémning ar att krav ar majliga att stalla oavsett om fororeningen finns i sjdlva
byggnaden i form av till exempel damm eller om féroreningen ligger under
byggnaden och tranger in i den i angform via till exempel sprickor eller andra
otdtheter.

Vidare ar var bedéomning, som ocksa framgar ovan, att det ar maojligt att krava saval
forebyggande atgarder och andra forsiktighetsmatt som atgarder for att motverka
en redan uppkommen oldgenhet.> Bevisbdrdan fér att en atgérd dr obehovlig ligger
pa bostadsdgaren (det vill sdga verksamhetsutdvaren enligt 9 kap. miljébalken) och
inte pa tillsynsmyndigheten.®

4 Miljébalkspropositionen 1997/98:45, forfattningskommentaren till 26 kap. 22 §.
5 Miljébalkspropositionen 1997/98:45, avsnitt 4.14.5.
5 Miljebalken - En kommentar, s. 9:35, Bertil Bengtsson m.fl, Norstedts bla bibliotek, supplement 11, juni 2012.
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