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Yttrande. HerrelGsa fastigheter, Ds 2003:

Konkursforvaltarkollegiernas forening 6nskar framfora foljande synpunkter pa departements-
promemorian angéende herreldsa fastigheter.

Sammanfattning

Foreningen tillstyrker forslaget att massakostnader for vissa forsiljningsatgirder avseende
fast egendom i sista hand skall betalas av staten.

Foreningen foreslér att fastighetsrelaterade kostnader fSranledda av offentligrittsliga fore-
lagganden riktade mot géldenidren eller konkursboet erhdller fSrmansritt enligt formansritts-
lagen (FRL) 6 § 1 p. Dirjdmte bér villkoren i den obligatoriska saneringsforsikringen enligt
milj6balken revideras till att omfatta en mer heltickande erséttningsskyldighet.

Genom fOreningens forslag uppnas att regleringen i forménsrittslagen i detta avseende atergar
till att vara normerande for utdelningssituationen i konkurs, att konkursbon inte av ur
konkurssynpunkt ovidkommande skdl blir insolventa till men for en dndamalsenlig
avveckling av boet, att miljobalkens intentioner att komma tillritta med miljéskadade
fastigheter kan genomfSras dven i konkurs samt att forekomsten av herrelosa fastigheter

reduceras.

o0

Overvéganden

Utredningens syfte i forsta hand &r att komma tillritta med problemet med herrelosa
fastigheter. Forslaget i den delen innehdller bl a en begrinsad, men viktig, forindring av
konkurslagen (KL) 14:2 samt vissa fOljddndringar. Inneboérden hirav #r att vissa
massakostnader uppkomna i samband med forsiljningsatgéirder rérande fast egendom skall i
sista hand skall betalas av staten. Enligt foreningens mening innehéller KL's regelsystem
rérande hanteringen av kostnader som uppkommer under konkurs emellertid ett antal andra
problem, sdvil knutna till kostnader for forsdljning av fast egendom som kostnader i andra




avseenden. Bestimmelserna om hantering av kostnader i konkurs har visentlig betydelse for
under vilka forutsittningar en avveckling av boets egendom kan ske, och péverkar dirmed
ocksé i stor utstrickning konkursforvaltarnas agerande. KL 14:2 méste ldsas bl a i Ljuset av
KL 14: 18 (fordelning av kostnader vid forekomsten av egendom med sérskild forménsritt)
och KL 8:6 (konkursforvaltarens skyldighet att vidta forsidljningsdtgdrder avseende fast
egendom). Foreningen anser att nir dndringar sker i sd central lagstifining s& bor detta ske
med ett brett perspektiv. Enligt foreningens mening finns ett stort behov av en genomgripande
dversyn av reglerna om kostnader i konkurs. Féreningens uppfattning i detta avseende delas
bl a av Hogsta domstolen (NJA 1999 s 358) och doktrin (bl a Walin, Palmer, Savin;
Konkurslagen, s 977). Féreningen 4r emellertid inforstddd med de begrénsningar som giller
for utredningen och inskrinker sig darfor till att i detta sammanhang endast berdra forséljning
av fast egendom, ett omréde dér problemen f6rvisso &r stora.

Det ir riktigt som utredningen konstaterar att avsaknaden av tillgingar 1 boet som kan tas 1
ansprak for forsiljningskostnader for viss fastighet verkar aterhallande pd forsdk att silja
fastigheten for det fall det 4r oklart i vad man denna 4r mojlig att silja. Foreningen ser darfor
med tillfredstillelse pa det framlagda forslaget i KL 14:2. Det &r ocksa bra att utredningen
timligen precist anger vilka kostnader som skall vara ersittningsberdttigade. Det kan
emellertid ifrigasittas om inte ytterligare kostnader bér ing i syfte att gora regleringen mer
effektiv. Det kan finnas en del kostnader som i det enskilda fallet kan framstd som mer eller
mindre nédvindiga for att forsidljning skall kunna komma till stind. I detta avseende skulle
det behdvas en inventering utifran férvaltarnas praktiska erfarenheter. Ett exempel &r, oavsett
om foreningens nedanstiende forslag foranleder lagstiftning eller inte, att om det misstinks
att en viss fastighet dr miljébelastad det redan i ett initialt skede uppkommer kostnader i boet
for att utreda ett eventuellt saneringsbehov, framst for att skapa klarhet i problemets
omfattning tekniskt och ekonomiskt. I vissa avseenden torde sddana kostnader vara att
hinfora till konkurskostnader enligt KL 14:1, medan andra erforderliga kostnader sikert inte
kan hinforas hit. Bristen pa medel kan d& resultera i att saneringsbehovet forblir outrett. En
potentiell képares osdkerhet kring vilka ataganden ett k6p medfér méiste nmligen verka

avhallande for den som Gverviger ett forvarv.

En visentlig frigestillning som utredningen tar upp men finner sig inte kunna limna négot
forslag kring dr situationen nir en fastighet inte &r séljbar p.g.a. att den &r miljobelastad eller
dr foremal for offentligrittsliga foreldgganden av annan orsak, sid 25 ff. Foreningen onskar
rikta uppmirksamhet pd att de Overviganden som utredningen goér och som avhéller
‘utredningen fran att foresld en sérskild 16sning enligt foreningen borde leda till motsatt
slutsats. Det dr avsaknaden av en dndamalsenlig reglering, t ex enligt féreningens forslag, som
orsakar de effekter som utredningen onskar undvika.

Féreningen onskar sérskilt beréra problemet med miljébelastade fastigheter. Dessa har under
senare tid kommit att inta en alltmer central betydelse i konkurssammanhang allteftersom
praxis utvisar konsekvenserna av gillande lagstiftning. Det 4r oklart 1 vilken omfattning
miljobelastade fastigheter ldmnas osdlda i konkurs, men det forefaller inte vara ovanligt. Det
kan antas att det dr de fastigheter dar miljoproblemen 4r som stérst som forblir osdlda. Enligt
foreningens mening utgér sddana fastigheter ett stort problem sdvil under konkurshand-
liggningen som efterdt i abandonerat skick; mahdnda stérre dn de problem som nu fir en

16sning enligt utredningens forslag.

Det #r riktigt som utredningen konstaterar att atgirdsforeldgganden mot gildendren inte
behéver efterkommas av konkursboet. Atgirder som utfors pi gildendrens bekostnad blir



oprioriterade konkursfordringar som ticks i den utstrackning medel hirfor finns 1 konkursen.
Borgenir ir tillsynsmyndigheten i miljédrenden, (hir bendmnt TSM), se MB 26 kap. TSM ér
tillika den myndighet som utfirdar foreligganden och beslutar om verkstillighet av
saneringsétgirder i de fall fastighetsdgaren inte godvilligt atfoljt dessa. Kostnader som TSM
inte erhaller utdelning for kan i viss man tickas av den obligatoriska saneringsforsékringen,
MB 33: 1 och 3. Som utredningen konstaterar finns det emellertid begrinsningar 1 vad
forsakringen ticker, vilka begrénsningar dessutom inte &r klarlagda till sin omfattning till
f51jd av avsaknaden av praxis pd omradet. Till f6ljd av att saneringsskyldigheten &r knuten till
det faktiska innehavet av fastigheten finns emellertid ingen anledning for TSM att sjélv ta
dessa kostnader, om de kan utfas av fastighetsdgarens konkursbo, d v s i den utstrackning
medel finns. Utredningens redovisning av boets ansvar i detta avseende 4r inte fullstindig.
Vad avser boets miljdansvar vid fortsatt drift finns inget att invdnda savitt avser
miljopaverkan som boet sjilv fororsakar. Enligt foreningens mening torde det emellertid
numera vara klarlagt att boet kan foreliggas att atgirda miljobelastningar pd en fastighet
oavsett om boet sjilvt fororsakat skadan eller detta 4r ett arv frin géldendrens verksamhet
eller #nnu tidigare. Blotta innehavet gor boet till en mojlig adressat for ett foreldggande. Jfr
NJA 1984 s 602, Koncessionsnizmndens mal 262-409-97 samt Miljééverdomstolens dom DM

12 meddelad 2002-02-20.

Aven for det fall det i framtiden skulle slds fast att enbart den faktiska rddigheten 6ver en
fastighet inte &r tillrickligt for att kunna rikta saneringsforeliggande mot boet, méste beaktas
den princip som sdvil Koncessionsnimnden som Miljééverdomstolen slagit fast i ovan
angivna mél rérande bevisbordans placering. I det forstndmnda malet alades forvaltaren att
visa att miljogiftet inte forvarats av gildendren. (Friga var om forhyrd fastighet med flera
hyresgéster som tinkbart ansvariga). I det sistnimnda malet anges att det alegat boet att visa
att missforhallandena inte till nigon del fororsakats av boet. I inget av fallen forekom fortsatt
drift, ej heller hade TSM anfort nigon omsténdighet till stdd for att gildendren respektive
boet tagit befattning med miljdgiftet. Principen 4r sd lingtgiende att boet i praktiken satts ur

stand att undgé ansvar.

Det #r foreningens uppfattning att kostnaderna for &tfljande av ett saneringsforelaggande
mot boet enligt gillande ritt maste antas vara en massakostnad som skall erséttas av allmanna
medel och som inte kan tas ur vad som inflyter frén fastigheten. Det r dock ett problem i sig
att det ir oklart om det forhaller sig sa eller om boets kostnader for sanering 4r en kostnad
som fSrvaltaren skulle kunna f3 ta ur fastigheten. Utredningen synes pa sid 26 ge uttryck for
samma uppfattning som foreningen har. Innehéllet i KL 14:18 talar for samma bedomning;
det 4r mer friga om forkovran av fastigheten 4n vérd i konkurslagens mening. En analogi med
NJA 1997 s 485 (aterford mervirdesskatt foranledd av boets fastighetsforsiljning utgjorde
inte kostnad for vard och forsiljning utan allménna boets massakostnad) kanske ocksa kan
tillatas. Kostnaden dr i si fall forenad med det som numer allmint betecknas med
superformansritt”. Foreningens ovan angivna asikt att utredningens tveksamheter mot att
infora en ny formansritt for aktuella kostnader istillet borde foranleda utredningen till en
motsatt slutsats baseras p4 att formansritten i praktiken redan finns ddr, men i oldmplig form.

En superformansritt” innebir att om det i det allminna boet finns medel att &tfolja
foreliggandet sidana kostnader kommer att belasta allménna boet medan vdrdet hirav
tillfaller fastighetspanthavaren. Forhdllandet méste uppfattas utgéra en omotiverad avvikelse
frin formansrittslagens regelsystem, sirskilt som FRL 6 § punkt 1 redan innehaller
formansritt for reallaster i fastighet. For de flesta framstar det som naturligt att virdesénkande
egenskaper i pantsatt egendom i forsta hand skall g ut 6ver panthavaren, detta i synnerhet om




panthavaren forvérvat fordran och panten efter det att miljoskadan uppkom, rent av 1 ond tro
hirom. Fér mojligheterna till forsaljning av fastigheten innebir detta emellertid inget problem
forutsatt att allminna medel finns — forsiljningsbarheten okar ju genom saneringen — utéver
att den ovan redovisade osikerheten huruvida det faktiskt 4r friga om massakostnader for
allménna boet eller kostnader som far tas ur fastigheten kan utgéra en aterhallande faktor pé
forvaltaren om denne inte kan bedéma var kostnaden hér hemma. Om emellertid boet saknar
allminna medel eller dessa inte forslar till saneringskostnaderna blir boet insolvent.
Forhallandet framstar som mycket otillfredsstillande eftersom insolvensen allvarligt kan stéra
forvaltarens avveckling av boet i 6vrigt. Insolvensen far dirjimte antas ha den effekten att
stgirdande av miljobelastade fastigheter inte annat &n undantagsvis kommer till stind, med
atfoljande sannolikhet for att sidana fastigheter abandoneras.

De praktiska effekterna av gillande ritt med tilligg av den av utredningen fSreslagna
regleringen i KL 14:2 kan schematiskt uppstéllas enligt f6ljande.

I. TSM riktar ett saneringsforeliggande mot boet, men TSM lter inte verkstilla
saneringsitgirden. Boet fullgdr sanering alternativt ligger anspréket kvar som en latent

massafordran mot boet.

a) Om allminna medel finns maste forvaltaren med storsta sannolikhet verkstdlla
foreliggandet och betala kostnaderna med dessa medel. Det foreligger rimligen hinder
for forvaltaren att avsluta konkursen utan att sanering skett. Fastighetspanthavarna
tillgodogdr sig virdet som skapats av allminna medel. Det 4r emellertid sannolikt att
forvaltaren dessforinnan vidtagit forsok att sélja fastigheten i osanerat skick for att om
moijligt forhindra forbrukande av allminna medel, en skyldighet som kan antas flja
av regleringen i KL 7:8 och KL 8:6. Lyckas forsiljningsforsoket finns det en risk att
fastigheten ddrigenom kommer i hinderna pa en képare som ur samhillets synpunkt
framstar som mindre limplig, nigot som forvaltaren inte kan forhindra. (Det dr rimligt
att tro att den kopare som ligger minst vikt vid att vidta dtgdrder ocksé &r beredd att

betala mer &n andra).

b) Om boet saknar allméinna medel eller troligare, om boets ekonomiska lige &r oklart,
kan boet inte verkstilla foreldggandet. Boet blir ddrigenom insolvent. Lika med ovan
torde forvaltaren snarast forsoka forsilja fastigheten i osanerat skick, med angiven
kvarstdende miljorisk om forsoket lyckas. Misslyckas férsoket medfor boets insolvens
ett allvarligt problem for den fortsatta konkursforvaltningen. Bland forvaltarens dvriga
iligganden noteras t ex skyldigheten att utreda orsakema till obestdndet och
forekomsten av tidigare brott, dtervinningsbara transaktioner, skadestind mm. Vidare
bor forvaltaren bevaka och eventuellt vara aktiv vad avser avvecklingen av annan
egendom i vilken sdrskild forménsritt foreligger, t ex pantsatt 16s och fast egendom i
ovrigt. I fosrekommande fall skall krav framstillas och talan vickas i syfte att tillfora
boet medel, dven om dessa kommer att ianspréktas for massaskulder. Sddana atgérder
ar svara att genomftra pa ett effektivt sitt om boet dr insolvent, oavsett om
insolvensen resulterar i att boet forsitts i konkurs eller detta enbart kvarstdr under
forvaltningen som en hotande méjlighet. Det dr t ex inte troligt att en forvaltare ger sig
in i en process med 4tfoljande latent massaansvar for rittegngskostnader om det finns
en risk att reserverade allminna medel for dessa kostnader helt plotsligt kommer att
tas i ansprik for andra dndamil. Det 4r knappast sannolikt att TSM sisom
massaborgenir, i den man det ens dr mojligt, kan forvintas vara aktiv pd det sitt som




vanliga konkursborgenirer. Mhénda kan forvaltaren ta upp en diskussion med TSM
om ackord p& dennes kommande fordran, men som beloppet &r obestimt forefaller
framkomligheten begrinsad. Vore TSM intresserad av en sddan l6sning forefaller det
knappast meningsfullt att foreldgga boet Gverhuvud.

II. TSM riktar foreliggande mot boet som detta ej efterfoljer. TSM later verkstilla
saneringsforeliggandet och riktar ansprak hirfér mot boet.

a) Innehar boet erforderliga allminna medel kommer dessa att anvindas for betalning av
saneringskostnaderna. Sannolikheten for att en forséljning av fastigheten kommer till
stind har dirigenom &kat. Fastighetspanthavarna tillgodogér sig virdet som skapats
med allméinna medel.

b) Saknar boet allminna medel uppkommer samma problem som anges 1 Ib) med
undantag for att siljbarheten av fastigheten 6kar. Det framstdr som rimligt att
forvaltaren i ett sddant ldge tar upp en diskussion med TSM om ackord i kring dennes
fordran, varvid forutsittningarna att lyckas mahénda dr nagot stérre dn i Ib). I sévil Ib)
som IIb) finns det mdjlighet for TSM att vinda sig mot forsékringsbolaget for
utfiende av ersittning, i den mén forsikringsvillkoren hérfor dr uppfyllda. Detta kan
dock ske forst sedan boet avhints samtliga allmédnna medel.

I princip uppkommer motsvarande problem ndr friga 4r om andra offentligrittsliga
foreligganden. Den korta tidsrymd som stétt till forfogande har emellertid inte medgivit
nigon nirmare penetrering av dessa forhillanden.

Forslag

Foreningen foreslér en lagstiftning i enlighet med nedan angivna grundprinciper. Det skall
observeras att forslaget tar sikte pd saneringskostnader enligt miljobalken avseende
gildenirens egen fastighet dir miljépaverkan uppkommit fore konkursen, medan ansvaret for
saneringsdtgirder pd annans fastighet far 16sas pd annat satt liksom miljopaverkan som
uppkommit genom boets eget agerande. Foreldgganden av annat slag, t ex rérande plan- och
bygglagstifining bér med tillimpliga anpassningar i1 huvudsak kunna hanteras enligt

motsvarande principer.

SuperfoSrménsritten for offentligrittsliga foreligganden mot boet som har sitt ursprung i
hanteringen av eller beskaffenheten hos fast egendom, antingen de fororsakats av miljoskél
eller har annan orsak, avskaffas och ersitts med en reglering dér kostnader som férorsakats av
gildenirens atgirder eller underlatenheter hédnforlig till sidan egendom i férsta hand skall tas
ur kopeskilling och avkastning av sddan egendom. S&dan kostnad skall ha forménsritt enligt
FRL §6 pl. For den hindelse den fasta egendomens vérde och avkastning efter avdrag for
kostnader enligt i KL 14:1 inte formér ticka sddana saneringskostnader skall TSM kunna
erhélla ersittning hirfor ur den obligatoriska saneringsforsikringen. Sistndmnda forutsitter att
villkoren for forsikringen forhandlas om och att prissittningen pd “forsdkringspremien”

anpassas dérefter.
Genom forslaget erhalls flera fordelar, hir angivna utan ndgon inbdrdes rangordning.

En fordel 4r att FRL i detta avseende &terfar sin funktion att ange i vilken ordning géldendrens




begrinsade tillgingar skall fordelas i en obestdndssituation. Det dr dédrvid knappast en
oligenhet att kostnaderna frimst kommer att drabba den borgendr som naturligt bor béra
konsekvensema av virdeminskning i den egendom i vilken han betingat sig forméansritt. I vart
fall torde den for dagen rddande ordningen att det 4r allminna boet som belastas, d v s att
TSM erhaller forménsritt framfor alla andra borgenirer 1 all boets egendom i vilken sérskild
formansritt ej foreligger, knappast ha varit en &syftad effekt.

En andra fordel ar att det forhindras att konkursbon blir, av ur konkurssynpunkt helt
irrationella skil, insolventa med &tfoljande storningar i avvecklingsarbetet. Forslaget innebr i
detta avseende att konkursinstitutet tillits att fungera tillfredstillande sisom ett instrument for
avveckling av gildendrens verksamhet iven ndr miljobelastade fastigheter ingér i boets
egendom. Aven det forhallandet att konkursforvaltaren fir klara regler for hantering av
miljéproblemen &r dgnat att 5ka effektiviteten i forfarandet.

En tredje fordel 4r att sanering av fastigheter kan komma till stdnd pa ett effektivt sitt dven
nir den ansvarige blir insolvent. For vissa sidana fall har i och for sig byggts upp en
forsikringslosning, men till foljd av ofullkomligheter 1 det Gvergripande regelsystemet
kommer densamma ofta i tillimpning forst sedan de intressen som skall tillgodoses genom
konkursen villats skada. Den odvertinkta praxis som uppkommit de senaste decennierna
kring foreligganden mot konkursbon for gildendrens forpliktelser kan forvisso emellanat
tvinga fram 6nskade &tgérder, men fungerar i andra fall ndrmast som ett hinder haremot.

En fijirde fordel dr att om sanering av fastigheter kommer till stind i ordnade former och utan
att konkursboets existens hotas kommer miljobelastning dérefter inte att utgdra en orsak till

att aktuell fastighet forblir osald.

Som utredningen konstaterar 4r rittsbilden komplicerad vad avser forslag att inordna
kostnader foranledda av foreldgganden rérande fast egendom i FRL. Den begrinsade tid som
statt till forfogande har inte medgivit en mer djuplodande analys av vilken rittslig teknik som
kan framstd som mest #ndamélsenlig. Foreningen kan ocksd fOrutse att ett flertal
fragestillningar som inte berorts hdr méste fi en ldsning. Det 4r emellertid fSreningens
mening att 16sningar som limnar ovan beskrivna problem utan atgérd inte i tillfredstdllande

grad fullgér sin funktion.

Stockholm den 10 december 2003

For Konkursforvaltarkollegiernas férening

Lars Ehrstedt




