FOYEN

Nytt rattsfall innebar stora utmaningar vid fastighetsforvarv —
langtgaende undersdkningar av dldre miljéoskulder kravs

Mark- och miljooverdomstolen har i ett avgérande den 22 december 2016 dterigen provat en
fastighetsdgares efterbehandlingsansvar av fororeningsskada enligt 10 kap. 3 § miljobalken.
Klagande 1 malet var fastighetsbolaget Lilium Industri (nedan dven bendmnd
fastighetsdgaren) som forvdrvat fastigheten A. Huvudfrdgan domstolen hade att prova var
hur langt en kdpares undersokningsplikt strdcker sig enligt miljobalken och om
fastighetsforvdrvaren borde ha upptdckt fororeningen vid kopet.

Lilium forelades av miljondmnden i Sundsvalls kommun — séledes tillsynsmyndigheten enligt
miljobalken - att inom tre manader redovisa provtagningsprogram avseende
markundersokning pa& fastigheten. Syftet med wundersokningen var att Kklarlagga
fororeningssituationen i mark avseende trikloretylen och andra dmnen som beddmdes
relevanta att undersoka. Utifrdn ansvarsundersokningen som tillsynsmyndigheten tagit fram
bedomde nidmnden att fastighetsigaren var ansvarig att utfora och bekosta dessa
undersokningar. Lansstyrelsen och mark- och miljodomstolen gjorde samma bedomning. Mélet
har nu prévats av Mark- och miljooverdomstolen efter att fastighetsagaren valde att 6verklaga
underinstansernas beslut. Mark- och miljo6verdomstolen anger i domskélen att domstolen
instimmer i underinstansernas bedomning varfor 6verklagandet avslas. Eftersom Mark- och
miljooverdomstolen inte sjalv for nagot langre resonemang i domskilen aterges i artikeln
argumentation fran tidigare instanser.

Som utgéngspunkt bygger miljobalkens bestimmelser pa principen att fororenaren betalar (2
kap. 8 § miljobalken). Den som bedriver eller har bedrivit en verksamhet som medfort skada
eller annan olagenhet for miljon (verksamhetsutdvaren) ar enligt 10 kap. ansvarig for att skadan
eller olagenheten avhjilps i skilig omfattning. Enligt 10 kap. 3 § miljobalken har en
fastighetsigare ett subsididrt ansvar, det innebar att krav kan riktas mot fastighetsdgaren i fall
det inte finns ndgon nuvarande eller tidigare verksamhetsutévare. For att ansvar ska kunna
alaggas kravs vidare att fastighetsdgaren upptackt eller borde ha upptickt att fastigheten var
fororenad infor forvarvet. I propositionen till miljobalken (1997/98:45) anges att syftet med
bestammelsen i 10 kap. 3 § i forsta hand ar att reglera fastighetsidgarens ansvar mot det
allmédnna. Genom bestimmelsen ska markunders6kningar uppmuntras fore foérvarv av
naringsfastigheter vilket i sin tur ska leda till att foretag bidrar till en béttre miljo. Forvarvarens
undersokningsplikt bor som regel darfor inte, vad géller efterbehandlingsansvarets omfattning
mot det allmidnna, kunna ersidttas med utredning som siljaren tillhandahéller i form av
balansrakningar, revisorsintyg och liknande.

I detta sammanhang kan namnas att vid upptackt av fororeningar nar markundersokningar
genomforts alaggs ansvarig vanligtvis ett saneringsforeldggande. Det innebar att ansvarig ska
utfora och bekosta det avhjalpande som kravs for att forebygga, hindra eller motverka att skada
eller olagenhet uppstar for manniskors hilsa eller miljon. Avhjilpandet ska ske i rimlig
omfattning men sanering innebar ofta en betydande kostnad for den ansvarige.



Ansvarsutredningen som tillsynsmyndigheten tagit fram i aktuellt fall visade att det inte fanns
nagon verksamhetsutovare — varfor kraven riktades mot fastighetsagaren. Tidigare verksamhet,
som innefattat en relativt omfattande hantering av trikloretylen, hade avslutats genom konkurs.
Lilium anforde i malet att underinstanserna tolkat 10 kap. 3 § miljobalken alltfér extensivt till
nackdel for enskild. De undersokningar som gjorts av Lilium som ett led i forvarvet var enligt
foretaget mer omfattande dn brukligt. Bland annat hade siljaren uppgett att de inte hade
kannedom om nagon miljoskuld under sitt 1anga innehav. Vid forvarvet anlitade foretaget aven
en extern konsult som inte fann nigot att anmarka. Enligt Mark- och miljédomstolen innebar
undersokningen att Lilium tog del av ett dokument utfardat av extern konsult som avsag flera
fastigheter och att undersokningen som konsulten gjort inte varit sarskilt omfattande. Efter att
Lilium fatt vetskap om den presumtiva miljoskulden vidtogs tillsammans med siljaren en
undersokning av ett externt foretag. Utredningen kunde inte pavisa nagra sannolika allvarliga
halter av trikloretylen. I Mark- och miljé6verdomstolen utvecklade fastighetsdgaren sin talan
och anforde att det inte kan aligga en presumtiv kopare av en industrifastighet att djupborra ett
storre antal hal i marken pa fastigheten for att uppfylla kravet pa en tillrackligt noggrant
genomford miljoundersokning. Sddana omfattande undersokningar ar inte rimligt att krava av
en fastighetsforvarvare nar uppenbara indikationer saknas om att fastigheten skulle vara
allvarligt fororenad.

Vid bedémningen huruvida en kopare borde upptackt fororeningar pa en fastighet anforde
lagradet i propositionen till miljobalken (1997/98:45 del 2) att omstandigheterna vid forvarvet
ska beaktas. Situationen kan exempelvis vara sadan att kopet av en fastighet ingar som ett led i
forvarv av en industrirorelse vilket kan innebara att koparen saknar praktiska mojligheter att
ingaende besikta varje fastighet. I sddana fall far koparen i betydande utstrackning forlita sig pa
garantier och utredningar som tillhandahallits av sdljaren. Domstolen ansag att situationen i
aktuellt fall inte var sddan da det inte var en pagaende rorelse med flera fastigheter som
forvarvades. Mark- och miljodomstolen anforde vidare att Lilium ar ett foretag inom
fastighetsbranschen varfor bolaget dirmed far anses ha forméiga och forutsiattningar att
genomfora mer ingdende miljoundersokningar (Foyens tolkning) i samband med forvarv.
Sarskild uppmarksamhet maste stillas pa koparen om det ar kint att det ar en industrifastighet
dar verksambhet tidigare bedrivits. Krav kan dven stillas pa koparen att undersoka vilka dgare
som funnits och vilken verksamhet som bedrivits innan.

Det offentligrattsliga ansvaret (enligt miljobalken) dr inte mojligt att avtala bort men i det
civilrattsliga avtalet mellan parterna gar det att komma 6verens om hur eventuell kostnad for
undersokning och sanering ska delas upp Detta ar alltid en viktig analys- och forhandlingsfraga
vid overlatelser av fastigheter. Aven ansvaret mellan fastighetsigaren och tidigare
fastighetsdgare kan vara en viktig fraga att beakta vid forhandlingarna. I dagens marknad ar
friskrivningar for ansvar for miljofororeningar enligt var erfarenhet vanligtvis mycket
omfattande. En sddan ansvarsfordelning stiller 1dngtgdende krav pa noggrann undersokning
fran koparens sida.

Langtgaende friskrivningar och i kombination med bestimmelserna i miljobalken innebéar en
sarskild problematik. Tidsutrymmet en kopare har vid forvarv av fastigheter ofta ar begransat.
Att genomfora markundersokningar, analyser av jordprover samt arbeta fram rapporter och
dra slutsatser innan beslut om kop maste tas ar ofta inte mojligt att hinna med. En 16sning
som forekommer pa marknaden ar att sdljaren upphandlar en extern konsult som utfor
undersokningen infor kopet. Pa sa sitt kan tid vinnas men samtidigt méaste fragan om
konsultens ansvar gentemot koparen beaktas redan vid siljaren upphandling eller senast i
samband med avtalsforhandlingarna och garantierna i 6verlatelseavtalen méste utformas med
beaktande av att koparen tillhandahallit utredningen.



Det firska avgorandet frain MOD ger vid handen att det vid forvirv av fastigheter krivs
langtgaende undersokningar av koparen i de fall det inte finns verksamhetsutovare att krava
pé ansvar. Det ar dven av vikt att avtal mellan kopare och siljare tydliggor
kostnadsfordelningen da det inte 4r mgjligt att g& runt ansvaret enligt miljobalken.

Vill Du veta mer om miljoansvar och hur det kan paverka bolags- eller fastighetsforvarv?
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