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Lansstyrelsen Tillsynsvagledning frén
Skane Lansstyrelsen Skane

Egnahemsagares undersékningsansvar

Lénsstyrelsernas juristsamverkansgrupp har tagit fram végledningen nedan om egnahemséigares
undersékningsansvar.

I denna vigledning besvaras inkomna fragor till linsstyrelsernas juristsamverkansgrupp om
méjligheterna att kréva att en bostadsdgare ska undersoka halsoriskerna med befarad eller
konstaterad fororening i fall da det inte gar att utkrava ansvar enligt 10 kap. miljobalken. Med
bostadsagare avses i denna promemoria sa kallade egnahemségare, det vill siga dgare till bostader

av typen villor och smahus. Promemorian redogér for den réittsliga grunden for sadana krav och

ger Véigledning om hur och nir bestimmelserna kan tillimpas.
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Sammanfattning

Den som dger en bostad ar verksamhetsutévare enligt 9 kap. miljébalken vad avser bostadens
effekter pd manniskors hilsa. Bostadsagaren ar darmed skyldig att sakerstalla att bostaden inte
brukas pa ett sadant sitt att olagenheter f6r manniskors halsa uppkommer. Denna skyldighet
omlfattar enligt samverkansgruppen ett ansvar for att undersoka halsorisker med befarad eller
konstaterad fororening och att vidta atgarder till skydd mot féroreningen om sadan konstateras.

Samverkansgruppens bedomning ar att en tillsynsmyndighet med stod av 26 kap. 22 §
miljobalken har méjlighet att féreligga om en undersékning av hur féroreningssituationen
paverkar halsan. Visar undersokningen att atgarder ar nodvandiga for att skydda manniskornas
hilsa fran olagenheter ar det var bedomning att bostadsdgaren ar skyldig att vidta de atgarder
som rimligen kan kravas for att hindra uppkomsten av eller undanréja olagenheten. Sddana krav
kan tillsynsmyndigheten stilla med st6d av 2 kap. 3 § och 9 kap. 9 § miljobalken. Saval
undersokning som atgard ska syfta till att sakerstalla de boendes halsa. Krav som avser

féroreningen isigar normalt inte aktuella.

Noteras bor att krav avseende de boendes halsa i forsta hand ska riktas mot den som ar ansvarig
enligt 10 kap. miljébalken. Krav mot bostadséigaren bor framst vara aktuellt for de fall inget

ansvar enligt 10 kap. miljobalken kan utkravas.

Noteras bor aven att det ar den kommunala namnden som ar tillsynsrnyndighet over
héilsoskyddet och som dirmed kan stalla krav pa bostadségaren enligt vad som beskrivs i

Véigledningen.

Inledning

Miljobalken syftar till att frimja en hallbar utveckling som innebér att nuvarande och kommande
generationer tillférsikras en halsosam och god miljé. Ett led i detta ar att forsikra sig om att
bostader ér fria fran farliga féroreningar. I enlighet med principen om att férorenaren betalar ar
det sjalvklart att den som har bedrivit en férorenande verksamhet ocksa ar den som ansvarar for
att fororeningen undersoks och vid behov atgardas. Aven i de fall d& nagot ansvar enligt 10 kap.
miljobalken inte kan utkrévas ar det viktigt att manniskor skyddas fran oldgenheter i sina
bostidder. Samverkansgruppen har i anledning av detta tittat narmare pa om det finns nagon
alternativ 16sning for dessa drenden och kommit fram till att vissa krav bér kunna riktas mot den

som dger en bostadsbyggnad.

I de fall krav riktas mot dgaren till en bostad handlar det inte om att kréva en utredning av sjalva
féroreningssituationen, utan om féroreningens paverkan pa de boendes halsa. Detsamma géller
vid krav pa dtgard. Det handlar inte om att stilla krav pa efterbehandlingsatgarder, utan om
atgarder i syfte att minska hélsoriskerna med fororeningssituationen, till exempel i form av ékad

ventilation.
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Féroreningar som kan antas bli aktuella for krav utifran denna promemoria ar sidana som
antingen ar kanda for att tringa 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 kolviten fran en kemtvitt eller en ytbehandlingsverksamhet,
flyktiga petroleumkolviten fran en bensinstation eller kvicksilverhaltigt damm i en gammal
kvarn som har byggts om till bostad.

Avgransning

I denna promemoria tas ansvaret hos sa kallade egnahemségare upp, det vill siga dgare till
bostider av typen villor och sméhus. Resonemangen ar dock desamma aven for andra

bostadshusagare, till exempel bostadsréttsforeningar och hyresvirdar.

Savitt galler bestimmelserna i 9 kap. 9 § miljobalken och 26 kap. 22 § miljébalken omfattar de
utover bostdder ocksa lokaler f6r allméanna dndamal, som exempelvis f6rskolor och skolor,
varfor resonemangen ocksa kan tillimpas da krav stélls mot agare till en lokal som upplats for

allmanna andamal.

Den sistnamnda bestammelsen omfattar utover olégenheter for manniskors halsa ocksa
oléigenheter for miljon. I denna promemoria behandlas dock bara hilsoaspekterna av

regleringen och da bara hilsoaspekter relaterade till fororenade omraden.

Rattsliga grunder for ansvar och tillsyn

Utgﬁngspunkten ar att bostdder ska brukas pa ett sadant satt att oléigenheter for manniskors halsa
inte uppkommer, se 9 kap. 9 § miljobalken. Av andra stycket i samma paragraf framgar att agare
eller nyttjanderattshavare till bostader ska vidta de éitgéirder som skéiligen kan kravas for att

forhindra uppkomsten av eller undanréja olégenheter for manniskors halsa.

Med olédgenhet fér manniskors halsa avses enligt 9 kap. 3 § miljébalken stérning som enligt
medicinsk eller hygienisk bedémning kan paverka halsan menligt och som inte &r ringa eller helt
tillfillig. Bedémningen maste utga fran vad ménniskor i allmanhet anser vara en olagenhet och
kan inte enbart baseras pa en enskild persons reaktion i det enskilda fallet. Hansyn ska dock tas
till personer som ar nagot kinsligare dn normalt, till exempel allergiker.' I syfte att férhindra
oldgenhet for manniskors hélsa har i 33 § forsta punkten férordning (1998:899) om miljofarlig
verksamhet och hilsoskydd specificerats att en bostad sarskilt ska ge betryggande skydd mot
bland annat luftféroreningar och andra liknande stérningar.

L Miljébalkspropositionen 1997/98:45, férfattningskommentaren till 9 kap. 3 § miljdbalken.
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Tillsynsmyndigheten far i det enskilda fallet besluta om de forelagganden och férbud som beh6vs
for att manniskorna som bor i aktuell bostad inte ska utsattas for en olagenhet, se 26 kap. 9 §
miljobalken. Enligt 26 kap. 22 § miljobalken ar den som bedriver en verksamhet som kan
befaras medféra olagenheter for manniskors halsa skyldig att utféra sidana undersékningar av
verksamheten och dess verkningar som behovs for tillsynen. Detsamma galler den som upplater
en byggnad for bostider, om det finns skal att anta att byggnadens skick medfor oldgenheter for
maénniskors halsa. Utéver nu namnda specifika paragrafer som riktar in sig pa bostadsupplatare

kan namnas att de allmanna hénsynsreglerna i 2 kap. miljobalken ocksa géiller for halsoskyddet. 2

Tillsynsmyndighet vad galler halsoskydd ar den kommunala namnden enligt 26 kap. 3 § tredje
stycket miljobalken. Observera att tillsynen 6ver det férorenade omradet som orsakar
problemen for de boende inte kan slas ihop med tillsynen 6ver hilsoskyddet, eftersom det ar
fraga om olika tillsynsobjekt. Detta kan innebiéra att linsstyrelsen ér tillsynsmyndighet 6ver det
fororenade omradet medan kommunen ar tillsynsmyndighet 6ver halsoskyddet. I sadana fall bor

tiﬂsynsmyndigheterna samordna sin tﬂlsyn.

Samverkansgruppens bedémning

Utgangspunkten ar att principen om att fororenaren betalar ska vara den radande, men nér det
inte kan stallas krav enligt 10 kap. miljobalken ar det viktigt att tillsynsmyndigheten hittar ett
annat alternativ for att sikerstéilla manniskors hdlsa. Samverkansgruppen vill i detta sammanhang
framhalla méjligheterna att stalla krav med stod av 2 kap. 3 §, 9 kap. 9 § och 26 kap. 22 §
miljobalken mot dgaren av en bostadsbyggnad.

Samverkansgruppens bedomning ar att tillsynsmyndigheten utifran bestimmelserna i 26 kap.

22 § miljobalken har méjlighet att krava en undersokning av hur féroreningssituationen paverkar
hélsan i de fall det misstinks att en fororening kan orsaka eller orsakar en oldgenhet fér de
boende i byggnaden. Mark- och miljo6verdomstolen har namligen uttalat att den som ager en
byggnad ar att anse som verksamhetsut6vare nar det giller byggnadens effekter pa méanniskors
hélsa och miljon. Detta oavsett om dgaren och dennes familj sjalva bor i bostaden eller hyr ut

den till nagon annan.’

For att krav pa undersokning ska fa stallas ska det finnas skél att anta att byggnadens skick medfér
oligenheter for méanniskors halsa. Tréskeln for att fa anvinda 26 kap. 22 § miljobalken som
grund for ett forelaggande ar saledes lag enligt samverkansgruppen uppfattning. Var bedomning
ar att det till exempel kan racka med att forhéjda halter har pavisats inomhus i en annan byggnad
i naromradet eller att annan provtagning har gjorts som visar pa forh6jda halter av en férorening

2 Miljbalkspropositionen 1997/98:45, avsnitt 4.14.1.
3 Mark- och miljpéverdomstolens dom den 15 maj 2012 i mal nr M 1118-12.
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i marken i narheten av bostaden for att detta ska innebara att det finns skal att anta att aven den
aktuella byggnaden kan medfora oléigenheter for manniskors halsa.

Visar de utférda undersokningarna att atgarder ar nodvandiga for att skydda méanniskornas halsa
fran oligenheter ar det var bedémning att agaren eller nyttjanderattshavaren ar skyldig att vidta
de atgirder som rimligen kan kravas for att hindra uppkomsten av eller undanréja oldgenheten.
Sadana krav kan tillsynsmyndigheten stalla med stod av 2 kap. 3 § och 9 kap. 9 § miljobalken.
Det ar normalt sett inte aktuellt att krdva en sanering av fororeningen, utan riskminimerande
hilsoskyddsatgarder till exempel i form av ékad ventilation. Nagon héansyn till miljoaspekterna
kan inte tas vid tillsyn 6ver halsoskyddet, utan det ar bara de risker som de boende utsitts for

som ar relevanta.

Bland vissa tillsynsmyndigheter finns uppfattningen att krav enligt ovan bara kan stillas i de fall
det bor barn under 18 ar i byggnaden. Samverkansgruppen har inte hittat nagot lagstod for en
sadan uppfattning och ndgon praxis har inte heller kunnat sparas som stodjer en sadan
inskrankning i bestimmelsernas tillimpning. Det ar dirmed 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 majligheten att stalla krav. Om det bor barn i byggnaden éar detta daremot nagot
som talar for att drendet ska prioriteras hogre, eftersom barn enligt samverkansgruppens

uppfattning far anses extra skyddsvarda.

En kostnads-nyttoanalys enligt bestimmelserna i 2 kap. 7 § miljobalken ska goras innan krav
stalls mot bostadsagaren. Denna bestimmelse innebir att kraven pa bostadsdgaren 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 behévs i det enskilda fallet, se 26 kap. 9 § andra stycket
miljobalken.

Vir bedémning ar att krav ar m('jjliga att stalla oavsett om féroreningen finns i sjalva byggnaden i
form av till exempel damm eller om féroreningen ligger under byggnaden och tranger in i den i

fingform via till exempel sprickor eller andra otatheter.

Vidare ar var bedomning, som ocksé framgar ovan, att det ar mojligt att krava saval
forebyggande atgarder och andra forsiktighetsmatt som atgarder for att motverka en redan
uppkommen oldgenhet.’ Bevisbordan f6r att en atgard ar obehévlig ligger pa bostadsigaren (det
vill sdga verksamhetsutévaren enligt 9 kap. miljobalken) och inte pa tillsynsmyndigheten.

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

Vid fragor gar det bra att kontakta efterbehandlingsgruppen, Enheten for férorenade omraden
och avfallstransporter genom att ringa vaxeln 010-224 10 00 eller skicka e-post till

ebh.skane(@]ansstyrelsen.se
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