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The report describes the effect of selling and purchasing business premises
in regards of the environmental code. The environmental code, which took
effect on January 1, 1999, affects both purchasers, sellers and other parti-
cipants of the real estate market. Those who come into consideration in the
reports are: valuers, mortgage financers, insurance companies and lawy-
ers.

The report first treats, in an abbreviated form, the creation legislation and
then the important rules of the real estate market in connection with a
situation of the conveyance of real property. Furthermore the influence of
the participants by the new environmental code is described. In conclusion
a general guidance for buyers and sellers of commercial business premises
is given.
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Sammanfattning

Syfte:

Metod:

Shatsatser:

Syflet med rapporten ir, att forsoka redogtra for de nya fdrutsittningar
och roller som olika aktdrer pé fastighetsmarknaden har fatt i och med in-
forandet av milidbalken och dess reglering av fSrorenade omréden samt
graden av dess paverkan. De aktSrer som behandlas dr vérderare, kredit-
givare, forsikringsbolag och advokater. Dessutom skall rapporten kunna
anvindas av kdpare och siljare av kommersiella fastigheter som en viig-
ledning, antingen genom att lisa hela rapporten eller genom ait lisa ett
kortare men inte s utforligt kapitel, som &r direkt anpassat for denna
situation och Aterfinnes senare i rapportern.

Metoden fr rapporten bygger, dels pi litteraturstudier som behandlar mil-
jobalken men #ven dértill angrinsande dmnesomrdden, dels pa empirisk
studie i form av intervjuer med personer med erfarenhet inom de for rap-
porten behandlade &mnesomradena.

Miljdbalkens regler om fororenade omriden paverkar sivill kopare som
siljare av kommersiella fastigheter, sisom andra aktSrer pd fastighets-
marknaden, virderare, kreditgivare, forsiikringsbolag och jurister. Flera av
de problem, som uppstir i samband med miljobalken och dess regler om
firorenade omréden, beror pa svdrigheten med att bedéma virdet pa en
fastighet i samband med miljtirisker. Den risk och osékerhet som rider,
beror till stora delar pa savill okunskap som avsaknad av information.

For kopare och siljare har miljéfaktorer blivit allt mer centrala och péver-
kar Overlitelsen pi flera sitt. Dels genom miljsbalkens ansvarsregler
rorande fororenad mark, dels genom att aktSrerna inom ovanstiende om-
riden borjat beakta miljorisker i sina respektive verksamheter.

De ansvarsregler som en fastighetsigare kan Aliggas i och med kdp av fas-
tighet efter miljgbalkens infrande &r:

e att kparen vid vetskap om fdrorening, eller om sidan vetskap horde
fSreligga, kan dliggas ett efterbehandlingsansvar sisom fastighets-
dgarc

e att kdparen anses som verksamhetsutdvare i det sk. forvaringsfallet
och pé sé sitt omfattas av efterbehandlingsansvar



e aft den som har vetskap om att en fastighet &r frorenad skall anmiila
detta till tillsynsmyndigheten

Aktérerna har ocksd paverkats av miljobalkens regler om frorenade
omriden, vilket i sin tur paverkar kpare och siljare av kommersiella
fastigheter.

Miljéfragornas Skade betydelse har inneburit, att juridisk radgivning blivit
allt vanligare i samband med fastighetstverlitelser. Miljdriskerna 4r ofta
“deal breakers”, di en [ustighetsiigare kan kopa pa sig ett eflerbehand-
lingsansvar, som kan bli mycket kostsamt.

Virderarna har piverkats av regleringen av fororenad mark genom, att
fastighetsiigarnas ansvar utdkats. Detta har inneburit, att fastighetsiigarna
allt mer krdver, att virderingsutldtandena beaktar miljorisker och att
eventuella miljébelastningar inkluderas i virdebedémningen. Vilket an-
svar som virderarna kommer ta i samband med miljérisker 4r &nnu oklart.

Kreditgivarna i sin tur har paverkats av reglerna om férorenade omriden
pé [ridmst tva sdtt. Dels indirekt, genom att kredittagaren utsitter sig for
miljorisker och pd si siitt kan fi problem med att betala sina riintor och
amorteringar, dels direkt, genom att virdet pa panten minskar. P4 grund av
dessa risker 4r bankerna beroende av, att virderingsintygen inkluderar
eventuella miljobelastningar eller, att de kan teckna forsikringar mot
dessa.

Forsiikringsbolagen har fatt en ny marknad att agera pa. Olika former av
miljoforsikringar viixer fram allt efiersom eflerfrigan okar. Grundpelarna
i en milj3frsikring 4r skyddet mot ok#inda fSroreningar pa egen mark/
fastighet, skadestindsskyldighet gentemot utomstiende samt skydd mot,
att en saneringskostnad Gverstiger den som tidigare beriiknats.

I dag finns det inga nationella databaser innehillande information om
fororenade omraden, Arbetet med att ta fram en eflerbehandlingsdatabas
&r i full gng och forvéntas tas i bruk inom en tvaarsperiod. Miljdinforma-
tion till allméinheten Iimnas i dag vanligen av olika myndigheter.

Séledes paverkas inte kopare och siljare endast av miljobalkens regler om
férorenade omriden, utan dven direkt eller indirekt genom att aktdrerna
har uppmiérksammats pd miljrisker, vilket har avspeglat sig i de respek-
tive verksamheterna. Férutom, att ha kunskap om lagstifiningen, maéste
kipare och siljare ha kinnedom om aktdrernas agerande.



