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Sammanfattning

For efterbehandling ansvarar enligt 10 kap. 2 8 MB i forsta hand den som
har drivit en verksamhet eller vidtagit en &tgard som bidragit till
fororeningen. Det krdvs inte att verksamheten fortfarande bedrivs utan alla
verksamhetsutGvare som bidragit till fororeningen &r solidariskt ansvariga.
Om inte nagon verksamhetsutévare kan utfora eller bekosta
efterbehandlingen av en fastighet &ar enligt 10 kap. 3 8 MB var och en som
forvérvat fastigheten efterbehandlingsskyldig om de vid forvérvet kant till
fororeningen eller da borde ha upptackt den. Aven for fastighetsforvarvare
ar ansvaret solidariskt, men deras ansvar ar alltid sekundart i forhallande till
verksamhetsutovare.

En foretagsoverlatelse kan genomfdras antingen som en aktiedverlatelse
eller som en inkramsoverlatelse. Vid en aktiedverlatelse riskerar forvarvaren
att bli ansvarig for fororeningar som orsakats under den forre dgarens tid,
eftersom bolagets dolda forpliktelser inte forsvinner pa grund av dgarbytet.
Forvarvaren blir visserligen inte personligt ansvarig for atgarderna, men ett
omfattande efterbehandlingsprojekt riskerar att svélja en stor del av bolagets
resurser. Efterbehandlingsskyldigheten kan gélla bolagets egna fastigheter
saval som tredje mans fastighet. Den fororenande verksamheten kan ligga
langt tillbaka i tiden, vilket kan gora att forvarvaren forbiser ansvarsrisken.

Vid en inkramsoverlatelse foljer inga dolda forpliktelser med, eftersom
verksamhetsutdvarens identitet andras. En inkramsforvarvare som Overtar
en fastighet riskerar dock att som fastighetsférvérvare bli ansvarig for
fororeningar pa fastigheten som borde ha upptackts. Ansvaret ar emellertid
sekundart i forhallande till den egentliga férorenaren. Bidrar &ven
forvarvaren till fororeningen kommer denne att fa ansvara for sin del.
Ansvaret ar dessutom solidariskt och troligen &r det forvarvaren sasom
nuvarande  verksamhetsutbvare som kommer att drabbas av
saneringsforeldggandet. Han har emellertid regressratt mot Ovriga
fororenare for vad som utgor deras del av skadan. Ett inkramsforvarv har
den fordelen att forvarvaren kan uteldmna fastigheter med hog risk for
miljoskador fran transaktionen. For att undvika personligt ansvar for
saneringsatgarderna bor de forvarvade tillgangarna placeras i ett aktiebolag.

Genom att gora Overlataren ansvarig for fel i Overlatelseobjektet kan
forvarvaren minska den ekonomiska forlust som
efterbehandlingsskyldigheten innebar. Vid dverlatelse av ett aktiebolag &r
koplagens felregler tillampliga. Fel foreligger bland annat om kdpeobjektet
avviker fran vad koparen med fog kunnat forutsatta. Faktumet att bolaget
ager en fororenad fastighet kan i vissa fall innebara en avvikelse fran vad
som med fog kunnat forutsattas. Likasda kan ett beslut om
efterbehandlingsskyldighet for bolaget innebéra en sadan avvikelse. Savida
fragan inte har reglerats sarskilt i kontraktet torde det dock vara svart for
koparen att utkrdva nagot ansvar for fel pa grund av ett beslut om



efterbehandlingsskyldighet som meddelats efter verlatelsen och som avser
fororeningar pa tredje mans fastighet. For att kunna gora fel géallande maste
naturligtvis undersokningsplikten och Gvriga forutsattningar i képlagen ha
uppfyllts. Nar det galler foretagsoverlatelser maste avvikelsen darutéver
aven ha viss vasentlighet, d.v.s. avvikelsen maste ha viss betydelse for
bolaget som helhet. Aven vid en inkrdmsoverlatelse kan ansvar for fel bli
aktuellt. For fororeningar pa fastigheter som ingatt i Overlatelsen &r
jordabalkens regler om fel tillampliga. Undersokningsplikten enligt
jordabalken anses vara nagot strangare an den i koplagen.

Pa senare tid har det med tanke pa efterbehandlingsansvaret tagits fram
sarskilda miljoskadeforsakringar. Med sa kallade EIL policies kan man
forsakra sig mot efterbehandlingsskyldighet pa tredje mans fastighet. | USA
har det dessutom dykt upp forsakringar som ger erséttning for oupptackta
men redan existerande fororeningar pa den egna fastigheten. Pa det hela
taget ar emellertid marknaden for miljoskadeforsakringar underutvecklad.
Premierna ar hdga och det ar svart for en foretagsforvarvare att uppna ett
heltdckande forsakringsskydd. Basta sattet for en forvérvare att skydda sig
mot ovantade kostnader pa grund av fororeningar ar istéllet att utféra en
grundlig undersbkning av kopeobjektet. En val genomford undersokning
medfér  ocksa att man som inkramsforvarvare  undviker
efterbehandlingsansvaret for fastighetsforvarvare. Forutom granskning av
allehanda dokument bor for sékerhetsskull markbesiktningar goras.
Oséakerhetsmomenten som kvarstar efter det att kopeobjektet har undersokts
far forsoka regleras i kontraktet.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Det totala antalet markomraden i Sverige som misstanks vara fororenade
uppskattas till 22 000, varav 12 000 redan &r identifierade.' De férorenade
omradena kan vara av olika slag. Omraden som hanger samman med
gruvindustri, jarn- och stalverk eller cellulosaindustri kan vara mycket stora
till ytan och ha kraftig miljopaverkan. Andra omraden ar mindre till ytan
och paverkar bara naromradet, men finns & andra sidan i desto storre antal.
De sistnamnda omradena ligger dessutom ofta i tatorter. Exempel pa sadana
omraden & gamla bensinstationer, gasverkstomter, ytbehandlings- och
impregneringsanlaggningar. Det geografiska laget gor att dessa omraden
ofta ar attraktiva for exploatering, samtidigt som de ar fororenade.?

Manga foretag, oavsett vilken verksamhet de for tillfllet ar sysselsatta med,
ar ovetande om att de ager eller besitter en fororenad fastighet. I manga fall
blir man t.ex. medveten om problemet férst nar lackage har skett till
vattentdkter eller till angransande land. Alternativt upptécks problemet vid
en undersokning infor ett &garskifte av marken, eventuellt i samband med en
foretagsoverlatelse.®

Vid forhandlingar infor ett foretagsforvéarv ar upptackten av ett fororenat
omrade ofta en "deal killer”.* Risken for forvarvaren att bli ansvarig for
efterbehandling go6r att transaktionen inte langre é&r attraktiv.
Osakerhetsmomentet ar alltfor stort. Omfattningen av den enskildes ansvar
ar inte helt klart och kostnaden for ett efterbehandlingsprojekt kan bli
mycket hég.” Ett fororenat omrdde som en del av paketet vid ett
foretagsforvarv riskerar att svalja hela vardet pa det forvarvade foretaget.
Det ar dessutom svart att uppskatta kostnaden for efterbehandlingen innan
omradet grundligt undersokts, vilket i sig kan vara mycket kostsamt och
tidskravande. Ar det en allvarlig fororening finns aven risken att
Lansstyrelsen beslutar om begrénsningar i markanvandningen, vilket kan
sétta stopp for de exploateringsplaner som finns.®

! Darps, Jan, Eftertanke om férutseende — En réttsvetenskaplig studie om ansvar och
skyldigheter kring fororenade omraden, Uppsala 2001, s. 18.

2 Se Darpd, a.a. s. 17 f.

¥ Adam, Beverley m.fl., Managing contaminated land across Europe, s. 31.

* Aitchison, Karen m.fl., Environmental Risks on Acquiring a Company in Possession of
Contaminated Land, I: European Environmental Law Review July 1999, s 209.

> Kostnaderna for efterbehandling av t.ex. Urserumsviken (Vasterviks pappersbruk)
berédknas till 70 Mkr, se Darp6, a.a. s. 18 f.

® Se 10 kap. 10 och 12 §§ MB.



1.2 Syfte

Denna uppsats skrivs som examensarbete inom juristprogrammet pa Lunds
Universitet. Syftet med studien &r att utreda foretagsforvérvares ansvar for
efterbehandling av  fororenade omraden. Att bli ansvarig for
efterbehandlingsatgarder kan innebéara en stor ekonomisk belastning for ett
foretag. De positiva varden som en foretagsforvarvare ansett finnas i
kdpeobjektet kommer formodligen att ses i ett annat ljus om forvarvaren
tvingas utfora omfattande saneringsatgarder pa grund av féroreningar som
denne sjalv inte haft ndgon del i. Uppsatsen kommer darfor att undersoka i
vilken utstrackning en foretagsforvarvare riskerar att bli ansvarig for
efterbehandlingsatgarder.

Vidare syftar uppsatsen till att utreda foretagséverlatares ansvar for fel i
overlatelseobjektet. Om forvarvaren trots forsiktighet far ett fororenat
omrade i sin &go eller i annat fall blir efterbehandlingsskyldig pa grund av
foretagsforvarvet, vill denne fdérmodligen veta i vilken utstrackning
éverlataren kan hallas ansvarig.

Parternas uppfattningar om felansvaret ar ofta tvistiga och det finns risk foér
langvarigt processande. Uppsatsen syftar darfor slutligen till att utreda aven
andra mojligheter for foretagsforvarvare att skydda sig mot den ekonomiska
forlust som ett fororenat omrade kan medfora. Uppsatsen kan ses som
miljorattslig handledning till ndgon som é&r i stand att forvarva ett foretag.

1.3 Metod och material

Min metod foér arbetet har framst varit rattsdogmatisk, d.v.s. studier av
rattsomradet genom lagar, réattsfall, forarbeten och doktrin. Bade svensk-
och utlandsk litteratur har anvants. Nagon komparering med utlandsk réatt
gors emellertid inte i uppsatsen. Utbudet av litteratur som specifikt
behandlar miljoproblem vid foretagsoverlatelser &r i stort sett obefintligt.
Utgangspunkten har darfor varit reglerna om efterbehandlingsansvar i
miljobalken. Dessa regler har analyserats, till stor del med hjalp av Jan
Darpds olika miljorattsliga publikationer, for att sedan appliceras pa
aktiedverlatelser respektive inkramsoverlatelser. Ansvaret for fororenad
mark och efterbehandlingsatgarder har &ven granskats ur ett
obligationsrattsligt perspektiv for att ge en battre forstaelse for
foretagsforvarvarens majligheter att skydda sig mot ekonomiska forluster pa
grund av miljoskador. Koprattslig lagstiftning och allmén kopréttslig
litteratur utgor grunden for denna del och problemet med fororeningar och
efterbehandlingsskyldighet har fogats in i detta system.

Den forsakringsrattsliga litteraturen som jag har haft tillgang till ar tyvarr
nagra ar gammal. Under arbetets gang har det dock inte framkommit nagot
som tyder pa att litteraturen ar foraldrad. Jag har darfor valt att arbeta med



detta material, eftersom jag haft stora svarigheter att fa information fran
forsékringsbolagen.

Analysering sker parallellt med att problem presenteras och det avslutande
slutordet innebér darfor endast en slags summering. Vidare bor ndmnas att
jag i ibland, med avsikt att forenkla lasningen och helhetsforstaelsen, har
hanfort redogorelser for rattsfall samt mer djupgaende resonemang till en
fotnot. Placeringen i fotnot innebédr dock inte att stycket &r oviktigt.
Avslutningsvis skall ségas att granskningen av rattsomradet gors de lege
lata. Uttalanden de lege ferenda gors bara i enstaka fall.

1.4 Avgransningar

Uppsatsen spanner dver ett stort omrade och vissa begransningar har darfor
varit nodvandiga. Granskningen &r inriktad pa foretagsforvarvarens
efterbehandlingsansvar, d.v.s. det reparativa ansvaret for miljoskador. Det
preventiva ansvaret kommenteras bara i enstaka fall. Jag bortser dven fran
det civilrattsliga skadestandsansvaret som en fororenare i vissa fall kan adra
sig. Foretagsforvarvarens syfte forutsatts vara att ta kontroll dver foretaget
bade vad galler inflytande och ekonomisk avkastning. For att uppna detta i
ett aktiebolag kravs ett forvarv av samtliga eller atminstone storre delen av
bolagets aktier. Forvéarv av enbart sa kallade preferensaktier bortses darfor
ifran.

Framstallningen av reglerna i koplagen och jordabalken har begrénsats.
Endast de mest relevanta reglerna presenteras. En fulltdckande redogorelse
av de regler och problem som kan bli aktuella har inte varit méjlig av
utrymmesskal. Nar lasaren val ar inforstddd med problematiken kan vid
behov en vanlig kopréttslig framstéallning konsulteras for vidare lasning.

1.5 Disposition

Inledningsvis ges en redogorelse for de relevanta bestammelserna i
miljobalken. Dérefter belyses foretagsforvarvares ansvar mer specifikt.
Vilka effekter har ett aktieforvarv respektive ett inkramsforvarv?
Mojligheterna till ansvarsgenombrott behandlas &ven. Vidare granskas
foretagsoverlatares kontraktsmassiga ansvar for fel. Bland annat behandlas
ansvaret for lamnade uppgifter och undersékningsplikten. Slutligen utreds
foretagsforvarvares mojligheter att skydda sig. Mojligheterna att forsakra
sig mot miljoskador undersoks liksom betydelsen av due dilligence
undersokningar samt vad dessa bor innehalla. Darefter diskuteras hur ett
eventuellt dverlatelseavtal bor utformas.



2 Efterbehandlingsansvar
enligt Miljobalken

2.1 Allméanna hansynsregler

I 2 kap. MB har ett antal allmanna principer och hénsynsregler for hela
miljobalkens tillampningsomrade lagféasts. De allméanna hansynsreglerna ar
bindande for den enskilde pa sa vis att de kan laggas till grund for
forelagganden av tillsynsmyndigheten.” 2 kap. 3 § MB uttrycker den si
kallade forsiktighetsprincipen. Enligt bestdammelsen skall alla som bedriver
eller avser att bedriva en verksamhet utféra de forsiktighetsatgarder och
vidta de forsiktighetsmatt som behdvs for att forebygga eller hindra skada
for miljon. Det bor papekas att det i princip saknar betydelse huruvida
verksamheten bedrivs i naringssyfte eller som fritidssysselsattning.?
Forsiktighetsmatt skall vidtas sa snart det finns skal att anta att
verksamheten medfor en risk for skada eller olagenhet. Det behover saledes
inte vara fullstandigt utrett att verksamheten eller atgarden orsakar skada
eller olagenhet.’

Kraven pa skyddsatgarder kan dock inte drivas hur langt som helst utan en
skalighetsbedomning skall goras enligt 2 kap. 7 8 MB. Kraven pa hansyn
enligt 2-6 88 géller i den utstrdckning det inte kan anses orimligt att
uppfylla dem. Vid bedémningen skall nyttan av forsiktighetsmatten stéllas i
relation till kostnaderna for atgarderna. Riksdagens antagna miljomal samt
Sveriges internationella forpliktelser maste &aven tas med bland
dvervagandena.’?

Vidare skall 2 kap. 1 8 MB observeras. Dar stadgas om en omkastad
bevisborda. Enligt bestimmelsen maste den som bedriver en verksamhet
visa att hansynsreglerna iakttas. Det ankommer pa den som soker tillstand
att visa att verksamheten kan bedrivas pa ett miljoméassigt godtagbart sétt.
Likasa ankommer det pa en verksamhetsutdvare att kunna visa att
verksamheten inte medfor olagenheter i saddan grad att det inte kan
accepteras.”" Bevisbordans placering géller &ven den som bedrivit
verksamhet som kan antas ha orsakat skada eller oldgenhet for miljon.
Bevisbordan kan komma att gélla dven den som inte langre bedriver
verksamhet, eftersom ansvar kvarstar till dess skador och oldgenheter

" Darpd, a.a. s. 58.

® Rubenson, Stefan, Miljébalken - Den nya miljératten 2:a upplagan, Stockholm 1999, s.
25.

% Bengtsson, Bertil m.fl., Miljébalken - En kommentar Del 1 1-15 kap., Stockholm 2000, s.
2:17.

19 Rubenson. a.a. s. 30.

1 Prop. 1997/98:45 del 2, s. 13.



avhjalpts.'?> Den omkastade bevisbordan galler dock inte i brottmal eller i
skadestandsmal. Dar ar det som vanligt aklagaren eller den skadelidande
som har att visa att tillrackliga skal for bifall till talan foreligger.'®
Skyldigheter med anledning av uppkomna personskador regleras
dverhuvudtaget inte av de allmanna hansynsreglerna.™

Av de allménna hénsynsreglerna ar 2 kap. 8 8 MB sarskilt intressant for
denna studie. Bestammelsen &r av central betydelse for reglerna om
efterbehandlingsansvar.

Alla som bedriver eller har bedrivit en verksamhet eller vidtagit en atgard som medfort en
skada eller olégenhet for miljon ansvarar till dess skadan eller oldgenheten har upphort
for att denna avhjalps i den omfattning det kan anses skaligt enligt 10 kap. | den man det
foreskrivs i denna balk kan i stallet skyldighet att ersatta skadan eller olagenheten
uppkomma.”

Till skillnad fran Gvriga hansynsregler som avser forebyggande atgarder tar
bestammelsen sikte pa skador som redan intraffat. Ansvaret for
efterbehandling ar inte understallt preskriptionslagens regler utan kvarstar
s lange fororeningen finns dar.”> 2 kap. 8 § uttrycker den reparativa sidan
av principen "fororenaren skall betala”.!® Som synes ar det inte alltid
nodvandigt eller ens onskvart att den ansvarige sjalv vidtar de faktiska
atgarderna  for att avhjalpa de skador som orsakats. Den
efterbehandlingsansvarige kanske saknar kompetens for ett korrekt
avhjalpande och skyldigheten att avhjélpa kan da ersattas av en skyldighet
att betala for att skadan avhjalps.’ Enligt 26 kap. 18 § MB kan
tillsynsmyndigheten besluta om avhjalpande pa den felandes bekostnad. Ar
denne forsatt i konkurs, eller av annan anledning inte kan betala finns
mojlighet for tillsynsmyndigheten att fa ersattning for sina kostnader genom
att utnyttja saneringsforsakringen enligt 33 kap. MB.

2.2 Tillampningsomradet for 10 kapitlet

I 10 kap. MB finns reglerna om det offentligrattsliga ansvaret for gamla
miljoskador. Enligt 2 kap. 8 8 MB &r som tidigare ndmnts var och en som
bedriver eller bedrivit en verksamhet ansvarig for att avhjalpa de skador
som orsakats. Reglerna i 10 kap. skall tillampas pa mark- och
vattenomraden samt byggnader och anlaggningar som &r sa fororenade att
det kan medfora skada eller oldgenhet for manniskors hélsa eller miljon, se

12 Prop. 1997/98:45 del 2, s. 13.

3 Rubenson a.a. s. 24.

¥ Prop. 1997/98:45 del 2, s. 13.

> Rubenson a.a. s. 31. Skadevéllarens ansvar upphér inte enbart p& grund av att ndgon
annan avhjalper skadan. Ersattning bor kunna utkrévas av denne, se Prop. 1997/98:45 del
2,s.235.

1° Darpé a.a. s. 57, jfr engelska termen PPP — Polluter Pays Principle. Den preventiva sidan
av principen om att "férorenaren skall betala” uttrycks i 2 kap. 1 och 2 §8§ MB. Den som
paverkar miljon far bara kostnaderna for utredningar och skyddsétgarder.

Y Rubenson a.a. s 31.



10 kap. 1 § MB. 10 kap. MB é&r endast tillampligt pa fororeningsskador till
skillnad mot 2 kap. 8 8 MB som galler alla typer av skador, d.v.s. dven
skador som uppkommit genom t.ex. skakning pa grund av sprangning.*®

Kapitlet ar tillamplig inte bara da mark- och vattenomraden ar fororenade
utan dven da fororeningen finns i byggnader eller anlaggningar.’® Med
vattenomrade avses pa andra stillen i miljobalken ytvattenomraden, se
exempelvis 11 kap. 4 8 MB. 10 kap. 1 § MB torde dock aven avse
grundvatten.® For att ansvarsreglerna skall vara tillampliga kravs att en
fororening har konstaterats. Féroreningarna kan vara av olika slag. Det kan
exempelvis réra sig om tungmetaller och andra metaller, 16sningsmedel,
olja, bensin eller férorenade fibersediment 0.s.v.?

Vad géller bedémningen av fdéroreningens skadlighet for manniskor och
miljo ar det tillrackligt med en risk for sadan skada och det bor racka med
att hanvisa till den allménna erfarenheten av sadana fororeningars spridning
samt forskningen om riskerna fér exponering.”’ Den som menar att
fororeningen inte innebar en sadan risk anses ha bevisbordan for att sa ar
fallet.?® Ett efterbehandlingsdrende kan ses som en tillsynsfraga och darmed
galler 2 kap. 1 § MB med dess omkastade bevishorda.?* Det papekas i
propositionen till miljobalken att alla de atgarder som kan bli aktuella att
genomfora med stdd av 10 kap. MB skall underkastas évervaganden enligt 2
kap. MB.”

Det skall observeras att 10 kap. 9 8 MB stadgar om upplysningsskyldighet
for den som é&ger eller brukar en fastighet. Upptacker ndgon av dessa en
fororening som kan medfdra skada eller oldgenhet for manniskors hélsa
eller miljon skall tillsynsmyndigheten genast underrattas. Bestammelsen &ar
straffsanktionerad, se 29 kap. 5 § MB.

2.3 Ansvarssubjekt

2.3.1 Verksamhetsuttvare

Enligt 10 kap. 2 8 MB &r det i forsta hand verksamhetsutévaren som ar
ansvarig for efterbehandling av ett fororenat omrade.

18 Bengtsson m.fl. i fotnot 1, a.a. s. 10:1.

9 Exempelvis kan klorerade Isningsmedel som anvénds vid bl.a. kemtvétt ansamlas i
husgrunder och golv, se Darpd, a.a. s. 18.

20 Bengtsson m.fl., a.a., s. 10:6.

2 Prop. 1997/98:45 del 2, s. 118.

%2 Darp6 a.a. s. 62.

2 Bengtsson m.fl. a.a. s. 10:7.

% Bengtsson m.fl. a.a. s. 10:7.

% Prop. 1997/98:45 del 2, s. 118.
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”Ansvarig for efterbehandling av sddana omraden, byggnader eller anlaggningar som
anges i 1 § ar den som bedriver eller har bedrivit en verksamhet eller vidtagit en atgard
som har bidragit till fororeningen (verksamhetsutévare).”

Det ar alltsa fororenaren sjalv som skall sokas i forsta hand, vilket ligger i
linje med principen att fororenaren skall betala. Som synes kréavs det inte att
verksamheten fortfarande bedrivs utan efterbehandlingsansvaret kvarstar
aven efter det att verksamheten upphort. Det kravs inte heller att det varit
fréga26om nagon miljofarlig verksamhet i den mening som avses i 9 kap.
MB.

"Verksamhet” maste anses vara ett vidare begrepp &n sjalva den
skadegOrande handlingen som orsakat fororeningen. Sjalva utslappet eller
avfallsdeponeringen bor inte skiljas fran den industriella verksamheten i sin
helhet. Det & den som ansvarar for industrin i sin helhet som tréffas av
bestammelsen.?” Det skall anmarkas att det kan vara problematiskt att
avgora vem som ar ansvarig nar flera separata verksamheter delar pa samma
lokal med gemensam anlaggning for luft- och avloppsrening.?

2.3.2 Fastighetsforvarvare

Verksamhetsutovarna dar  primdrt ansvariga, men ansvaret for
efterbehandling stannar inte dar. Om nagon verksamhetsutévare inte finns
tillganglig eller kan utfora de nddvandiga atgarderna, kan enligt 10 kap. 3 §
1 st. MB ansvaret i vissa fall dverga till fastighetsagaren och tidigare agare
till fastigheten inom vilken det fororenade omradet ar belaget.

”Kan inte nagon verksamhetsutévare utfora eller bekosta efterbehandling av en férorenad
fastighet ar var och en efterbehandlingsansvarig som forvarvat fastigheten och vid
forvarvet kant till fororeningarna eller da borde ha upptackt dem. Avser forvérvet en
privatbostadsfastighet enligt 2 kap. 13 § inkomstskattelagen (1999:1229) ansvarar endast
en forvarvare som kant till féroreningen. 1 frdga om fororenad byggnad eller anlaggning
galler detsamma den som forvarvat den fastighet dar byggnaden eller anlaggningen ar
beléagen. Med férvarv av fastighet likstalls férvarv av tomtratt.”

Efterbehandlingsansvar kan inte avkravas nagon enbart i egenskap av
fastighetsagare om nagon annan bedrivit verksamheten som orsakat
fororeningen. En aganderattstransaktion maste ha genomforts efter det att
fororeningen &gt rum for att ansvar skall kunna utkrévas av dgaren. Darp6
synes utga fran att “forvarv” av en fastighet dven kan ske genom kop av
aktier i en juridisk person som &ger en fastighet.?* Resonemanget torde dock
vara felaktigt, eftersom den juridiska personen forblir agare till fastigheten.
Det dar inte aktiedgaren utan den juridiska personen som &r
efterbehandlingsansvarig, se nedan kapitel 3.2.

%8 Nilsson, Bo, Om ansvaret for gamla miljéskador, I: SVJT 1999, s. 1002 f.
%" Darp6 a.a. s. 64.

%8 Se Darp6, Om ansvaret for gamla miljéskador, s. 881.

2% Se Darp6 a.a. s. 88.
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For fastighetsforvarvare ar en undersokningsplikt féreskriven och denne
maste iaktta aktsamhet. Forvarvaren kan bli ansvarig om han kant till
fororeningen eller om han borde ha upptackt den. Upptécks en fororening pa
fastighet  efter  forvarvet kan alltsa  dgaren inte  avkravas
efterbehandlingsansvar om féroreningen inte borde ha upptéackts redan vid
forvarvet. Omfattningen av undersokningsplikten far avgoras efter
omstandigheterna i det enskilda fallet.*® Finns det exempelvis misstanke om
fororening  torde  aktsamhetskravet  ©ka.  Lampligen  fullfoljs
undersokningsplikten genom efterforskning om tidigare markanvandning
och eventuellt undersokning pa plats dar fororening kan misstankas.®! Ett
vasentligt syfte med regleringen &r att fa till stdnd markundersokningar infor
forvarv av naringsfastigheter och pa sa satt fa marknadens mekanismer att
bidra till en béattre milj6. Det skapas incitament till efterbehandling av
fororenade omraden.*

For forvarvare av privatbostadsfastigheter &r inte samma strdnga
aktsamhetskrav foreskrivet. De riskerar endast att bli ansvariga om de kande
till fororeningen vid forvarvet. Enligt 10 kap. 3 § 2 st. undantas fran ansvar
aven banker som forvérvat en fastighet for att skydda fordran enligt 2 kap. 8
§ bankrorelselagen (1987:617).

2.3.3 Fastighetsagare i forvaringsfall

Anvandning av mark eller byggnader for att férvara exempelvis tunnor med
forbrukade kemikalier pa en fastighet ar att beteckna som pagaende
miljofarlig verksamhet enligt 9 kap. 1 § 2 p. MB. Aven om inte négon
tillforsel av tunnor skett pa flera ar eller om det & nagon annan som
genererat avfallet och placerat tunnorna dar anses markanvandningen utgora
miljofarlig verksamhet.** Denna typ av milj6farlig verksamhet brukar
benamnas forvaringsfall.** Det bor papekas att miljéfarlig verksamhet dven
anses bedrivas av en exploator som utfor gravningsarbeten pa ett fororenat
omrade och darmed riskerar att sprida féroreningen.®

Bedrivandet av miljofarlig verksamhet &r inte alltid forenat med ett
tillstandskrav. Forvaring av giftiga &mnen i tunnor och cisterner innebér ofta
en risk for lackage, vilket kan medféra skador pa omgivningen. |
forvaringsfallen har markégaren, i egenskap av verksamhetsutovare, alltid
ett preventivt ansvar och maste enligt 2 kap. 3 § MB vidta de
forsiktighetsmatt som behévs for att forhindra att skada uppstar.®® Det

% Darpé a.a. s. 88.

3! Darpd, Om ansvaret for gamla miljéskador, s. 889.

%2 prop. 1997/98:45 del 2, s. 120.

%% Prop. 1997/98:45 del 2, s. 107.

3 Soptippar och andra slags deponeringar omfattas ocksa av begreppet, se prop.
1997/98:45 del 2 s. 107 och Rubensson a.a. s. 70.

% Bengtsson m.fl. a.a. s. 10:11.

% Nilsson a.a. s. 1003. Se ocks& RA 1997 ref. 12:1. Ett 4kta par hade forvarvat en fastighet.
Ett par dagar efter tilltradet upptacktes olja i en urinbrunn pa fastigheten. RegR fann att
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preventiva ansvaret har markagaren sa lange han &ger marken oavsett nar
han kdpte den. Orimligt betungande effekter kan undvikas med hjalp av 2
kap. 7 8 MB. Kunskapen vid forvarvet av fastigheten och markégarens
anknytning till den aktiva fororenande verksamheten kan fa betydelse vid en
eventuell orimlighetsbedémning.®’

Markagarens reparativa ansvar i forvaringsfall ar oklart.® Det skall
observeras att ett forvaringsfall inte noddvéndigtvis behdver vara ett
efterbehandlingsfall. Har ingen miljopaverkan skett kan inga krav stéllas
enligt bestammelserna i 10 kapitlet. Har daremot ett lackage skett ar fragan
huruvida en markdgare, som inte har haft ndgot med
deponeringsverksamheten att gora, har ett ansvar for att sanera den skadade
marken. Avgorande for denna fraga ar om markégaren &r att se som
verksamhetsutdvare i 10 kapitlets mening. Skulle  begreppet
verksamhetsutOvare enbart vara knutet till den som faktiskt bedriver eller
bedrivit en verksamhet eller vidtagit en atgard &ar fastighetsagaren i
forvaringsfallet inte ansvarig for saneringen.®® Fastighetsagaren skulle
kunna foreldggas att bortskaffa tunnorna, eftersom skyldighet att vidta
forsiktighetsatgarder alltid foreligger sa lange denne ar dgare till marken.
Men genom att Gverlata fastigheten till exempelvis en sa kallad malvakt
skulle markéagaren kunna undga aven detta ansvar.

I doktrin synes dock uppfattningen vara att mark&garen i forvaringsfallet
kan goras ansvarig for efterbehandling i egenskap av verksamhetsutovare
enligt 10 kap. 2 § MB.* Det skall dock noteras att det for ansvar krévs att
nagon form av lackage har skett under dennes tid som agare av fastigheten
samt att detta har lett till en férorening i dess bemérkelse i 10 kap. 1 8.
Fastighetsagaren &r ansvarig dven om fastigheten 6verlatits vidare.*' Det &r
oklart i vilken man uppsat kravs med avseende pa forvaringen, men man far
val utgd frdn att ndgon form av medvetande fordras.*” En
skalighetsbedomning skall goras enligt 10 kap. 4 § och dar kan faktorer som
insikten om deponeringen samt hur lang tidsperiod dgandet varat tankas fa
betydelse.*®

Fastighetsdgarens ansvar sasom verksamhetsutovare i enlighet med ovan
namnda synsatt skall skiljas fran fastighetsagarens ansvar enligt 10 kap. 3 §
MB. Enligt sistnamnda paragraf ar dgarens ansvar sekundart i forhallande
till verksamhetsutdvaren och det kravs att fororeningen existerade redan vid
forvarvet av fastigheten. 1 enlighet med synséttet dar den passiva
fastighetségaren i forvaringsfall &r ansvarig for efterbehandling kréavs att

agarna fick anses utdva den miljéfarliga verksamhet som forvaringen utgjorde och dérmed
kunde krav pa skyddsatgarder riktas mot dem.

¥ Darpé a.a. s. 77 f.

% Bengtsson m.fl. a.a. s. 10:10.

¥ Bengtsson m.fl. a.a. s. 10:10.

%% Se Nilsson a.a. s. 1005, Darpd a.a. s. 78. och prop. 1997/98:45 del 2 s. 118.

1 Se 10 kap. 2 § MB “Bedriver eller har bedrivit en verksamhet”.

*2 Nilsson a.a. s. 1005 f.

*3 Se mer om skalighetsbedémningen i kapitel 2.5.1.
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skadan uppstatt under dennes tid som dgare. Om sa ar fallet &r agaren att
hanfora till den primara ansvarskretsen enligt 10 kap. 2 § MB.

2.4 Ansvarets omfattning

2.4.1 Skalighetsbedémning

Omfattningen  av  efterbehandlingsansvaret  beddms  efter  en
skalighetsavvagning, se 10 kap. 4 8§ 1 st. MB. Det skall papekas att detta &r
en annan beddémning an den i 2 kap. 7 8§ MB. Den sistndmnda bestdammelsen
ar en orimlighetsbeddmning som é&r inriktad pa de preventiva atgarderna i 2
kap. 2-6 88. Grunden &r darfor en framatblickande kostnads/nyttoanalys.
Den forra bestimmelsen riktar in sig pa reparativa atgarder och hansyn tas
till storre del till férhallanden i det forflutna.**

’Efterbehandlingsansvaret innebar att den ansvarige i skalig omfattning skall utfora eller
bekosta de efterbehandlingsatgarder som pa grund av fororeningar behdvs for att
forebygga, hindra eller motverka att skada eller olagenhet uppstar for manniskors hélsa
eller miljon. Nar ansvarets omfattning skall bestammas skall det beaktas hur Iang tid som
har forflutit sedan fororeningarna &gt rum, vilken skyldighet den ansvarige hade att
forhindra framtida skadeverkningar och omstandigheterna i Ovrigt. Om en
verksamhetsutvare visar att han bidragit till fororeningen endast i begransad man skall
aven detta beaktas vid bedémningen av ansvarets omfattning.”

Beddmningen enligt paragrafen kan sigas innefatta tvd moment.”® Det ena
avser hur langt atgarderna skall stracka sig. Begreppet “efterbehandling”
innefattar olika slags atgarder; ett fullstandigt aterstallande till ursprungligt
skick saval som tillfalliga eller permanenta skyddsatgarder.*®
Utgangspunkten i paragrafen &r att skador och olagenheter samt risk for
skador och olagenheter skall undanrdjas. De alternativa atgarderna far sedan
vagas mot kostnaderna.*’” De langst gaende &tgarderna kan d& fa& ge vika
infor ett mindre ambitiost alternativ som &r mer kostnadseffektivt. Den
ansvariges egna ekonomiska forhallanden skall dock inte beaktas.*®

Det andra momentet avser hur langt den enskildes ansvar skall stracka sig. |
propositionen ndmns bl.a. faktorer som tidsaspekten. Ju langre tid som har
forflutit sedan fororeningen desto mindre ansvar. Det bor ocksa vagas in om
verksamheten bedrivits pa ett vid den tiden accepterat satt och i enlighet
med de tillstand som funnits. Kan en viss del av féroreningen klart hanforas
till atgarder fran endast en annan verksamhetsutGvare, torde det normalt inte
vara skaligt att alagga efterbehandlingsansvar for denna del. Trots att
fororeningen inte klart kan hénforas till olika enskilda verksamhetsutovare

* Bengtsson m.fl., a.a. s. 10:14.

*® Se prop. 1997/98:45 del 2, s. 120 f. och jfr. Darpd, a.a. s. 71.
*® Darpo, a.a. s. 71.

" Prop. 1997/98:45 del 1, s. 605 och Darpé, a.a. s. 71.

*8 Bengtsson m.fl., a.a. s. 10:15.
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kan det fa betydelse om det star klart att en viss verksamhetsutovares bidrag
ar begransat.”

Slutligen ségs i forarbetena att en samlad skalighetsbeddémning skall goras.
Denna kan alltefter omstandigheterna leda till fullt, jamkat eller inget
ansvar.® Liksom vid riskbedémningen i 10 kap. 1 § MB ligger bevisbérdan
troligtvis pa den efterbehandlingsansvarige, d.v.s. det ar denne som har att
visa att efterbehandlingsatgarderna inte ar skaliga.™® Papekas bor att
efterbehandlingsansvaret inte ar foremal for preskription, se 10 kap. 4 § 2 st.

Aven for fastighetsforvarvares ansvar skall enligt 10 kap. 4 § 1 st. en
skalighetsbeddmning goras. Det anses ibland kunna vara oskaligt att kréva
en mindre bemedlad fastighetsdgare pa samtliga kostnader for en
omfattande efterbehandling, sarskilt i fall atgarderna inte leder till nagon
nytta for denne.®® Till skillnad frn verksamhetsutévaren kan inte den
ansvarige fastighetsforvarvaren alaggas ett efterbehandlingsansvar utanfor
fastighetsgransen.>

2.4.2 Solidariskt ansvar

Finns det flera ansvariga fororenare stadgar 10 kap. 6 8 1 st. MB om
solidariskt ansvar.

”0Om flera verksamhetsutdvare ar ansvariga enligt 2 §, skall de svara solidariskt i den
utstrackning inte annat foljer av att ansvaret &r begrénsat enligt 4 § 1 st. En
verksamhetsutévare som visar att hans eller hennes bidrag till féroreningen &ar sa
obetydligt att det inte ensamt motiverar efterbehandling skall dock ansvara endast for den
del som motsvarar bidraget.”

Bestammelsen gor det mojligt for tillsynsmyndigheten att vanda sig mot
vem som helst av dem som bidragit till féroreningen med ett alaggande om
att std for hela efterbehandlingen. Det innebar en fdrenkling for
tillsynsmyndigheten, eftersom det i fall med flera medverkande ofta ar
omojligt att utreda vem som bidragit med vad. Den som kan visa att han
endast bidragit med en obetydlig del ar dock undantagen det solidariska
ansvaret, men undkommer inte ansvaret for den del som motsvarar hans
bidrag.>

Innebdrden av paragrafens hanvisning till 10 kap. 4 § 1 st. ar svartolkad. |
propositionen uttalas att “om en bedémning enligt 4 § 1 st. skulle medféra
att det inte ar skaligt att utkrava mer &n ett begransat ansvar for nagon eller
nagra av de ansvariga, sa skall inte det solidariska ansvaret fa till foljd att

* Prop. 1997/98:45 del 2, s. 121.

%0 Prop. 1997/98:45 del 2, s. 121.

*! Bengtsson m.fl., a.a. s. 10:7.

52 Darp6, Om ansvaret for gamla miljoskador, s 890.
5% Prop. 1997/98:45 del 2, s. 121.

> Darpd, a.a. s. 73.
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ansvar utdver begransningen utkravs.”>® Det torde innebdra att en
verksamhetsutdvare som kan visa att endast viss del av féroreningen beror
av hans verksamhet gar fri fran det solidariska ansvaret och svarar endast
for sin del.>® Denna tolkning stdds av uttalanden i propositionen om att
samma principer som vid skadestand for miljoskador (32 kap. 8 §)
asyftats.>” Inom skadestandsratten géller som inskrankning i det solidariska
ansvaret att om skadorna gar att sarskilja svarar varje skadevallare endast
for sin skada.”® En s&dan tolkning gar emellertid tvartemot syftet att
forenkla for tillsynsmyndigheten och har darfor kritiserats.>®

Bedrivs verksamheten alltjgmt, uttalas i propositionen att foreldagganden och
andra beslut normalt bor riktas mot den som nu driver verksamheten.
Sarskilt om det ror sig om tillstdndsgiven verksamhet, eftersom tillstandet
kan behdva omprévas. Om den nuvarande verksamhetsutdvaren inte klarar
av att avhjalpa olagenheten eller saknar formaga att sta for kostnaden bor
aven en tidigare verksamhetsutOvare sokas, under forutséattning att denne har
del i fororeningen. Det papekas dock att det inte finns nagot formellt krav pa
att den nuvarande verksamhetsutovaren skall sdkas fore den tidigare.
Tillsynsmyndigheten ar oforhindrad att soka forst den ene och sedan den
andre eller bada samtidigt.”® Har verksamheten upphért kan forelagganden
allt enligt tillsynsmyndighetens val riktas mot en, flera eller alla tidigare
verksamhetsutévare som har haft del i fororeningen."® Om den som
fastslagits som efterbehandlingsansvarig inte &r innehavare av den
fororenade fastigheten kan l&nsstyrelsen besluta om tilltradesratt for att
utredning och efterbehandling skall kunna genomféras, se 5 § 28 kap. MB.

En effekt av att fastighetsdgare i forvaringsfall anses tillhéra den priméara
ansvarskretsen &r att denne blir solidariskt ansvarig tillsammans med 6vriga
verksamhetsutfvare. Normalt torde dock ett foreldggande i forsta hand
riktas mot en aktiv verksamhetsutévare. Det finns ingen uttrycklig regel
som foreskriver detta, men ordningen stdmmer med principen att
fororenaren skall betala, se 2 kap. 8 § MB.%? Undantag kan kanske goras om
det finns ett personligt eller ekonomiskt samband mellan markagaren och
fororenaren.®®

| 10 kap. 6 8 2 st. MB stadgas om regressratt for den som enligt det
solidariska ansvaret har fatt svara for hela efterbehandlingen. Talan om

% Prop. 1997/98:45 del 2, s. 122.

% Se Nilsson a.a. s. 1006.

> Prop. 1997/98:45 del 1, s. 360.

% Nilsson a.a. s. 1006 f. och Hellner, Jan, Skadestandsratt 5 upplagan, Stockholm 1995, s.
243.

> En annan tolkning framférs av Darpd, se Darpé a.a. s. 73 f, Darpd, Om ansvaret for
gamla miljéskador, s. 887 f. och Darp6, Verksamhetsutvare, marké&gare och konkursbon i
miljobalken, I: SvJT 2000, [cit Verksamhetsutdvare, markéagare och konkursbon i
miljobalken], s. 483 ff.

% prop. 1997/98:45 del 2, s. 119.

51 prop. 1997/98:45 del 2, s. 119.

%2 Darpd, Verksamhetsutdvare, markagare och konkursbon i miljébalken, s. 496.

% Darpd a.a. s. 79.
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fordelning kan véckas vid miljodomstol enligt 20 kap. 2 § 1 st. 7 p. MB.
Fordelningen av ansvaret sker saledes inte i det mal eller arende om ansvar
som initieras av tillsynsmyndigheten. En ny skalighetsbedémning kan darfor
behova goras.®* Kostnadsfordelning skall ske efter vad som &r skaligt med
hansyn till den omfattning i vilken var och en har medverkat till
fororeningen och till omstandigheterna i évrigt.

Liksom for verksamhetsutdvare géller enligt 10 kap. 7 8 1 st. MB ett
solidariskt ansvar for fastighetsforvarvarna. Det skall dock observeras att
fastighetségarnas ansvar inte ar solidariskt med verksamhetsutévarna utan
subsidiart i forhallande till dessa. | normalfallet torde det vara enklast att
rikta foreldggandet mot den som for nérvarande innehar fastigheten.

Enligt paragrafens andra stycke har den som enligt det solidariska ansvaret
fatt sta for efterbehandlingen en regressratt mot andra ansvariga
fastighetsagare. Fordelning av kostnader sker utifran vad som ar skaligt med
hansyn till vad de insett vid forvarvet. En forvarvare som haft vetskap om
fororeningen bor béra ett stdrre ansvar dan den som endast bort inse detta
faktum.®

2.4.3 Fastighetsdgares ansvar vid vardedkning

Trots frihet fran ansvar for efterbehandling kan fastighetséagare forpliktas att
i skélig utstrackning svara for kostnader som motsvaras av den vérdedkning
som efterbehandlingen medftr, se 10 kap. 5 8 MB. Fastighetségaren gor en
obehdorig vinst, vilket i vissa fall kan te sig oskéligt. Paragrafen kan ses som
en sékerhetsventil och i motiven uttalas att den bor tilldmpas med
forsiktighet. Bevisbordan ligger pa den som pastar att vardedkning har
skett.®® Exempel pa ett fall dar regeln skulle kunna tillampas ar nar ett
fastighetsbolag sitter pa fororenade omraden i attraktiva lagen utan att vara
efterbehandlingsansvarig. Franvaron av ansvar kan exempelvis bero pa att
forvarvet skett innan miljobalkens ikrafttraédande, mer om detta nedan. Att
det allménna far bekosta efterbehandlingen kan da framsta som stétande.®’

Né&r vardeokningen skall berdknas &r det emellertid oklart vilket varde som
skall sattas pa fastigheten innan efterbehandlingsatgarderna vidtogs. En
mojlighet ar att fastighetens nya varde jamfors med vérdet alldeles innan
atgarderna vidtogs. Denna metod kan ge stora differenser vilket gor det
kostsamt for fastighetsédgaren. Fastighetsdgaren kan ovetandes om
fororeningen ha erlagt ett for hogt pris vid forvérvet. Nar fororeningen blir
kand sjunker sedan vardet pa fastigheten for att sedan skjuta i hojden nar
efterbehandlingen &r genomford. Ett annat alternativ ar att jamforelsen sker
med det pris dgaren ursprungligen betalat sammanraknat med vardestegring
som beror pa andra omstandigheter &n efterbehandlingen. Har forvarvaren

* Bengtsson m.fl. a.a. s. 10:21.
% Prop. 1997/98:45 del 2, s. 122.
% Prop. 1997/98:45 del 2, s. 121.
% Darpd a.a. s. 89.
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ovetandes om fdroreningen betalat ett pris motsvarande fastigheten utan
fororeningar blir differensen i sa fall liten.®®

2.4.4 Ansvar for utredningskostnader

Kostnadsansvaret for att utreda fororeningar foljer reglerna om ansvar for
efterbehandling, se 10 kap. 8 § 1 st. MB.*® Det skall dock papekas att for att
paragrafen, liksom ovriga paragrafer i 10 kap, skall vara tillamplig kravs att
det konstaterats att det finns en fororening, se 10 kap. 1 §. MB.
Undersokningsansvaret kan sedan anvandas for att utreda arten och
omfattningen av fororeningen. Har det inte konstaterats nagon férorening
far tillsynsmyndigheten tillampa de allméanna tillsynsreglerna i 26 kap. for
att fa in upplysningar. Enligt 26 kap. 22 § MB. kan tillsynsmyndigheten
foreldagga den som bedriver verksamhet som kan befaras medfora
olagenheter for manniskors halsa eller miljo att utfora undersokningar. 1 10
kap. 8 § 2 st. MB finns en regel som liknar ansvaret fér vardedkning pa en
fastighet. Trots att en fastighetsagare inte ar efterbehandlingsansvarig kan
han alaggas att std for utredningskostnader om det skaligt med hansyn till
den nytta dgaren kan antas fa av utredningen, de personliga ekonomiska
forhallanden och omstandigheterna i dvrigt.

Forelaggandena maste vara preciserade sa att adressaten klart forstar vad
som maste goras. Myndigheten maste normalt ange granserna for det
omrade som skall undersokas, vad for slags prover som skall tas och antalet
prover.”

2.4.5 Saneringsforsakring

En nyhet i miljobalken &r att en saneringsforsakring inrattas. Avsikten &r att
minska statens kostnader for efterbehandling. Istallet far de som bedriver
farliga verksamheter bidra till finansieringen av saneringskostnaderna.”* De
som ut6var miljofarlig verksamhet som kraver tillstand eller anmélan skall
bidra till forsdkringen, se 33 kap. 1 8§ MB. Om den
efterbehandlingsansvarige inte kan bekosta nodvandiga atgarder for att
undanrdja skador eller risk for skador kan medel ur forsékringen tas i
ansprak enligt 33 kap. 1 och 3 88 MB. Forsakringen tacker kostnader som
uppkommit pa grund av att tillsynsmyndigheten utfort rattelse eller begart
verkstallighet enligt 26 kap. 17 och 18 §§ MB."

% F6r resonemanget se Darpd a.a. s. 89.

% Darpd a.a. s. 90.

" Darpé a.a. s. 91.

™" Rubenson a.a. s. 134.

"2 Se Darpd a.a. s. 94 samt 1 och 3 §§ i bilaga B till regeringsbeslut 1998-06-11, nr 44
(Godkénnande av villkor for miljoéskadeforsakring och saneringsforsékring).
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2.4.6 Ansvaret for forfluten tid

2.4.6.1 Overgangsregler

Efterbehandlingsansvarets omfattning for forfluten tid var omdiskuterat
under ML tid. For miljobalken regleras denna fraga i 8 och 15 §§ MBP.
Enligt 8 8 MBP skall reglerna i 2 kap. 8 § och 10 kap. 2 § MB tillampas pa
miljofarlig verksamhet vars faktiska drift har pagatt efter den 30 juni 1969,
om verkningarna av verksamheten alltjamt pagar vid tiden for miljébalkens
ikrafttradande (1 januari 1999) och det foreligger behov av att avhjélpa
skador eller oldgenheter som orsakats av verksamheten. En forandring av
rattslaget efter avgorandet av RA 1996 ref. 57 (Klippan - malet)” torde ha
skett genom ikrafttradandet av MB.”* Avgransningen vid datumet den 30
juni 1969 beror pa att begreppet miljofarlig verksamhet inte existerade
innan miljéskyddslagens ikrafttradande den 1 juli 1969.”

Att de negativa verkningarna kvarstar liksom behovet att avhjalpa &r
sjalvklarheter i sammanhanget, eftersom 10 kap. annars inte skulle vara
aktuellt fran forsta borjan. Det avgorande rekvisitet ar alltsa att den faktiska
driften pagatt efter den 30 juni 1969. Uttrycket innebar att den aktiva driften
av verksamheten maste ha pagatt efter detta datum. Om sa inte ar fallet &r
verksamhetsutévaren fri frdn ansvaret for efterbehandling.”® Det &r dock inte
nodvandigt att verksamheten fortfarande pagar. For de sa kallade
forvaringsfallen, som ar en passiv typ av miljofarlig verksamhet, kravs
nagon form av aktivitet efter den 30 juni 1969 for att ansvar skall kunna
utkravas. FOr att ansvar skall intrdda for en nedlagd soptipp som alltjamt
orsakar skada pa omgivningen kravs att den varit i drift, d.v.s. att
deponering av avfall har skett, efter det kritiska datumet.”” Det bor
observeras att verksamheten i sin helhet maste vara avslutad, inte bara det
fororenande utslappet eller upplagget.”® Det skall dven papekas att oavsett
om efterbehandlingsansvar kan utkrédvas kan markégaren foéreldggas att
vidta preventiva atgarder t.ex. att undanskaffa tunnor med kemikalier till
behandlingsanlaggning. Sadana preventiva krav kan stillas aven om
fororening annu inte skett.”

| Klippan - mélet ans&gs en verksamhetsutdvare som 6verlatit verksamheten innan den 1
juli 1989 inte kunna avkravas efterbehandlingsansvar. Den 1 juli 1989 tradde nya regler i
ML ikraft, men i avsaknad av uttryckliga 6vergangsbestammelser kunde dessa i vart fall
inte ges ndgon retroaktiv verkan enligt RegR. Avgorandet 6ppnade mojligheten till att sélja
sig fri fran ansvaret. Overgangsbestammelsen till miljébalken far ses som en reaktion mot
avgorandet.

™ Se prop. 1997/98:45 del 1, s. 599 ff.

7> Prop. 1997/98:45 del 2, s. 385.

"® Darpd a.a. s. 86.

" Rubenson a.a. s. 76.

"8 Darpo, Jan, Miljovardskraven i tiden (11), I: FT 2001, [cit Miljévardskraven i tiden (11)],
s. 112.

" Darpd a.a. s. 87 f.

19



For fastighetsforvarvares ansvar enligt 10 kap. 3 § MB géller helt
okomplicerat enligt 15 § MBP att forvarvet maste ha skett efter
miljobalkens ikrafttradande.

2.4.6.2 Otillaten retroaktiv lagstiftning?

8 § MBP innebér att 10 kap. 2 8 MB ges en retroaktiv verkan, vilket i vissa
fall ar direkt forbjudet enligt 2 kap. 10 § RF. Dessutom kan retroaktiv
lagstiftning vara otillaten pa grund av den EG-rattsliga principen om skydd
for enskildas berattigade forvantningar. Enligt regeringen anses dock regeln
inte utgora otillaten retroaktiv lagstiftning. Regleringen anses inte oskaligt
betungande och innebér endast en atergang till det réttslage som anséags
galla innan Klippan - malet.® Darmed skulle det inte finnas nagra
berattigade forvéntningar att kranka.** Resonemanget i propositionen torde i
stort vara korrekt, men det ar svart att uttala sig generellt huruvida
regleringen i fragan innebar otillaten retroaktiv lagstiftning.

En beddmning om det finns beréattigade forvantningar som kranks far goras i
det enskilda fallet. Exempelvis vid tillstandsgiven verksamhet som
overlatits fore den 1 juli 1989 ar det mojligt att det finns berattigade
forvantningar i enlighet med Klippan - malet, d.v.s. att &ven
efterbehandlingsansvaret vergick till férvarvaren.®” Det bor papekas att en
skalighetsavvégning enligt 10 kap. 4 § alltid skall goras. Tidsaspekten ar dar
en viktig faktor att ta hansyn till vilket gor att oskéligt betungande effekter i
det enskilda fallet kan undvikas.

2.5 Miljoriskomraden

Enligt 10 kap. 10 8 MB kan lansstyrelsen besluta att forklara ett mark- eller
vattenomrade for miljoriskomrade. Forutsattningar for detta ar att omradet
ar sa allvarligt fororenat att det med hansyn till riskerna for méanniskors
halsa och milj0 &r nodvéndigt att foreskriva om begransningar i
markanvandningen eller andra forsiktighetsmatt. Innan ett omrade forklaras
for miljoriskomrade skall nodvandiga utredningar goras for att klarlagga
forutsattningarna for och behovet av sarskilda bestammelser. Syftet &r att fa
tillracklig kunskap om féroreningarna och riskerna fér spridning.®

Lansstyrelsen kan besluta om inskrankningar och anmalningsplikt for viss
markanvandning. Sadana inskrankningar och sadan anmaélningsplikt kan
avse gravning, schaktning och andra markarbeten, bebyggelseatgarder,
andrad markanvandning samt andra atgarder som kan innebédra att
situationen forsamras eller att efterbehandling forsvaras, se 10 kap. 12 § 2
st. MB. Enligt tredje stycket i samma paragraf kan atgarderna &ven

8 For kort redogbdrelse av mélet, se fotnot 73.
8 prop. 1997/98:45 del 1, s. 603.

8 Darpd, Miljévardskrav i tiden (11), s. 113.
% Rubensson a.a. s. 78.
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forbjudas liksom det kan beslutas att fastigheten inte far Gverlatas innan
markundersdkning har gjorts.

For en fastighetsforvarvare kan ett beslut att forklara fastigheten for
miljoriskomrade vara férodande. Trots att forvarvaren kanske inte ansvarar
for efterbehandlingen kan inskrdnkningarna i markanvandningen innebéra
att eventuella exploateringsplaner maste skjutas upp i vantan pa
efterbehandling.
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3 FOretagsforvarvares ansvar
for efterbehandling

3.1 Allmant om uttrycket foretagsforvarv

Ett foretagsforvarv kan genomforas pa tva olika sétt. Drivs rorelsen som ett
aktiebolag kan forvarvet ske genom att aktierna i bolaget Gverlats. Nar
nagon avser att forvarva ett foretag dvertas vanligtvis samtliga aktier eller
aktiemajoriteten i detta.* Forvarv av enstaka aktier ses knappast som ett
foretagsforvarv. FoOr att anses som ett foretagsforvérv i ordets vardagliga
betydelse maste transaktionen atminstone avse en sa stor del av aktierna att
det bestammande inflytandet i bolaget 6vertas.*® Nar det fortsattningsvis i
denna uppsats talas om aktiedverlatelse, avses en 6verlatelse som foregas av
forhandlingar mellan parterna och sluts genom att ett skriftligt kontrakt,
innehallande villkoren for transaktionen, undertecknas. Utanfor definitionen
faller saledes oforhandlade aktiekop 6ver borsen.

Det andra sattet att forvarva ett foretag ar genom en sd kallad
inkramsoverlatelse. Vid en inkramsoverlatelse forvarvas de enskilda
tillgangarna eller delar darav, tex. viss tillverkning. Lager, maskiner,
inventarier, fastigheter och immateriella rattigheter Overlats och som
dellikvid overtas ibland betalningsansvaret for skulderna.®® Sker en
inkramsoverlatelse av alla tillgangar hos ett aktiebolag kan bolaget antingen
likvideras eller fortsétta att leva i form av ett sa kallat skalbolag.®’

Valet mellan ett aktieforvarv och ett inkramsforvarv ar vanligtvis framst
beroende av skatterattsliga effekter.®® | detta kapitel skall emellertid de olika
metodernas betydelse for efterbehandlingsansvaret belysas.

3.2 Ansvarsgenombrott

En grundprincip inom aktiebolagsrétten &r att en aktiedgare endast svarar
med det kapital han tillskjutit bolaget, se 1 kap. 1 8§ ABL. Bolaget ar ett
fristaende rattssubjekt och aktiedgarna har inget personligt ansvar for
bolagets forpliktelser. Principen om det begrénsade ansvaret fyller en viktig
funktion for naringslivet, men kan &ven utnyttjas av mindre nogréknade
personer till att gémma sig bakom bolaget.®® HD har i ett fall gjort avsteg

8 Knabe, Anders, Féretagsoverlételse — En probleminventering, Stockholm 1989, s. 8 f.

8 Se vidare om problematiken med vad som skall anses utgdra ett foretagsforvarv i kapitel
4.2.1.

8 Vid galdenarshyte méste tillstand inhdmtas fran borgenarerna.

% Knabe, a.a. s. 8 1.

8 Hultmark, Christina, Kontraktsbrott vid kép av aktie, Stockholm 1992, s. 31.

% Rodhe, Knut, Aktiebolagsratt 20:e upplagan, Stockholm 2002, s. 20.
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fran ovan namnda princip och alagt aktieagarna generellt ansvar for bolagets
forpliktelser.”® Denna foreteelse brukar benamnas ansvarsgenombrott. |
lagradsremissen till miljobalken foreslogs en form av ansvarsgenombrott i
10 kap. 2 § 2 st. MB. Den som ut6var eller har utdvat ett bestammande
inflytande 6ver en verksamhetsutdvare och som déarvid i avsevard grad har
medverkat till att fororeningen har uppkommit skulle ansvara sasom
verksamhetsutovare. Med ett bestdmmande inflytande ansags ett sadant
inflytande som grundas pa ekonomisk andel i foretaget eller pa avtal,
exempelvis vid kreditgivning.”* Forslaget gillades emellertid inte av
lagradet som ansag att fragan om ansvarsgenombrott inte borde regleras pa
ett specialomrdde som det férevarande.*” Med avsikt att aterkomma i fragan
drog regeringen tillbaka forslaget och avvaktade Aktiebolagskommitténs
pagdende utredning.”

Denna kommitté har nu i sitt forslag konstaterat att évervégande skal talar
emot att infora en allméngiltig regel om ansvarsgenombrott i
aktiebolagslagen. Daremot kan det vara motiverat med en sadan regel i
speciallagstiftning som t.ex. miljébalken.** Kommitténs férslag, som skiljer
sig lite fran det i lagradsremissen, lyder enligt foljande:

”Om verksamhetsutévaren inte formar att uppfylla sina forpliktelser enligt detta kapitel
ansvarar i skélig omfattning den, som genom att utdva ett bestdimmande inflytande 6ver

verksamheten, i avsevérd grad medverkat till denna of('jrmz"iga.”95

Enligt forslaget kan saledes ett ansvarsgenombrott ske under vissa bestamda
forutsattningar. For det forsta kravs att verksamhetsutdvaren ar pa obestand
eller att det i vart fall star klart att han saknar medel till foreskrivna
efterbehandlingsatgarder. For det andra skall nagon fysisk eller juridisk
person faktiskt ha utdvat ett bestdmmande inflytande Gver
verksamhetsutdvaren. Det skall inte rdcka med att personen haft exempelvis
mer &n halften av rosterna utan denne maste ocksa faktiskt ha utnyttjat
maktpositionen. Det skall &ven finnas ett samband mellan utnyttjandet av
maktpositionen och verksamhetsutovarens daliga ekonomi. Till sist skall det
vid en helhetsbedomning framstd som skaligt med ett medansvar. Vid
skalighetsbedémningen kan hé&nsyn tas till bland annat de vinster som

% Se NJA 1947 s. 647. Ett aktiebolag hade bildats for férvarv och skétsel av en
dammanlaggning. Anlaggningen skéttes pa sddant satt att skador uppstod pa annans mark,
varvid skadestandsansprak riktades mot bolaget. Skadestandsanspraket 6versteg bolagets
formaga och detta forsattes i konkurs. Markagaren yrkade da att ersattningen skulle betalas
av aktiedgarna sjalva, vilket bifélls av HD. Se dven NJA 1992 s. 375, NJA 1982 s. 244 och
NJA 1975 s. 45. Intressanta ar ocksd NJA 1935 s. 81 och NJA 1942 s. 473 dar
ansvarsgenombrott skedde, men fallen rérde formellt ej aktiebolag utan ekonomiska
foreningar. Redogdrelse for rattsfallen finns i SOU 1987:59. Enligt Rodhe finns det tre
rekvisit som tillsammans kan motivera ansvarsgenombrott: franvaro av eget intresse,
osjalvstandighet och underkapitalisering, Rodhe, Knut, Festskrift till Hellner, 1984, s. 481
f.

%1 Se prop. 1997/98:45 del 3 (bilaga 8) s. 171 och prop. 1997/98:45 del 2 (bilaga 1) s. 473.
% Prop. 1997/98:45 del 2 (bilaga 1) s. 474.

% Prop. 1997/98:45 del 1 s. 359 f.

% SOU 2001:1 s. 288 f.

%SOU 2001:1 s. 202 och 291 f.
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genererats av verksamheten och i vad man dessa kommit den medansvarige
till godo.*®

| dagslaget torde mojligheterna till ansvarsgenombrott vara i hdg grad
begrénsade. Den lilla rattspraxis som finns ar inte entydig och det &r darfor
oklart om ansvarsgenombrott kan anses foérekomma i svensk ratt.”’
Troligtvis ar dock en forandring av rattslaget att vanta.

Fragan om ansvarsgenombrott skall skiljas fran diskussionen om vem som
ar verksamhetsutGvare. Exempelvis Darpo foresprakar en vid definition av
begreppet verksamhetsutOvare, vilket i sin tur innebar ett minskat behov av
ansvarsgenombrott. Darpd menar att fragan om vem som &r
verksamhetsutdvare ar en offentligtrattslig fraga och att bedémningen i
vissa fall kan skilja sig fran den strikt civilrattsliga. Enligt hans uppfattning
skulle exempelvis &ven den som har rétt att fatta avgérande ekonomiska
beslut ibland kunna ses som verksamhetsutdvare jamte den som innehar en
verksamhet eller en anlaggning.®® Utan uttryckligt lagstod torde det dock
vara svart att generellt utstracka begreppet verksamhetsutovare till att dven
omfatta den som utbvar ett bestdmmande inflytande Gver
verksamhetsutévaren.*® Aldre praxis talar ocksé emot att moderbolag skulle
kunna goras ansvarig for verksamhet som dess dotterbolag bedriver, dven
om moderbolaget har ett avgorande inflytande pé dotterbolaget.*®

EG direktivet 96/61/EEG (IPPC-direktivet) bor uppmarksammas i detta
sammanhang. Direktivet som har till syfte att forebygga och minska
fororeningar till luft, vatten och mark fran storre industrier m.m. innehaller
en definition av begreppet verksamhetsutvare i art 3 punkt 12. ”Operator”
(verksamhetsutGvaren) beskrivs dér som den som “operates or controls the
installation”. Kanske kan man tolka detta uttryck sa att 4&ven den som har ett
bestimmande inflytande 6ver en verksamhetsutovare skall anses som
verksamhetsutOvare. Det skulle kunna hévdas att en fordragsenlig tolkning
skall goras av begreppet verksamhetsutdvare i miljobalken och att det
darmed skulle innefatta &ven den som har kontroll Over en
verksamhetsutdvare. | forarbetena till miljobalken ar dock asikten att IPPC-
direktivet uppfylls i och med miljobalken och tillnérande forordningar
utfardas.’® Framgangen med en eventuell argumentation om ett utvidgat
verksamhetsutévarbegrepp ar darfor i hogsta grad oséker.

% Se SOU 2001:1 s. 291 f.

% Forsbacka, Kristina, Kan ett moderbolag bli ansvarigt fér miljofarlig verksamhet som
dess dotterbolag bedriver?, I: SvJT 2000, s. 910.

% Darpd a.a. s. 67 f.

% Forsbacka a.a. s. 927.

100 5 KN B 100/96. Déar ansdgs att ett forelaggande om undersdkning av férorenad mark
inte kunde riktas mot moderbolaget, eftersom det var en annan juridisk person.
Instéllningen bekraftades i KN B 297/97.

101 prop. 1997/98:45 del 1, s. 334.
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3.3 Aktiedverlatelse

Vid en aktiebolagsoverlatelse forvarvar koparen en juridisk person.
Foretagets identitet bevaras och konsekvensen av detta ar att foretaget
behaller alla sina skyldigheter - kanda sdvél som okanda - som man atagit
sig eller drabbats av. Agarbytet gor inte att bolaget undgér ansvar for sitt
handlande i forfluten tid. Efterbehandlingsansvar ar en sadan dold
forpliktelse som bolaget kan ha adragit sig under andra &gares tid, vilket kan
bli en obehaglig dverraskning for en ny agare.’®? Det skall noteras att
ansvaret for efterbehandling formellt ligger hos bolaget. Aktiedgare ar som
ovan namnts inte personligt ansvariga for skyldigheter sasom exempelvis
efterbehandlingsatgarder. Ovantade ansprak kommer dock att drabba
forvarvaren indirekt pa grund av att aktiernas varde troligtvis sjunker.

En aktiebolagsforvarvare har en rad tankbara ansvarssituationer att
begrunda. Det forvarvade bolaget kanske driver en verksamhet som ensamt
eller tillsammans med andra har orsakat en annu inte upptackt fororening.
Bolaget &r i egenskap av verksamhetsutovare i sa fall priméart ansvarig for
efterbehandling. Eftersom identiteten pa verksamhetsutovaren forblir
densamma svarar bolaget fullt ut for de skador som orsakats. Eventuella
saneringskostnader riskerar att svalja hela det forvarvade foretagets vérde.
Det bor noteras att verksamheten kan ha bedrivits pa andra platser &n de
nuvarande, vilket gor det svart for forvarvaren att uppticka eventuella
fororeningar. Att man infor forvarvet undersokt och funnit att de fastigheter
som bolaget for tillfallet dger ar fria fran fororeningar, utesluter saledes inte
bolaget kan bli efterbehandlingsansvarigt. Det solidariska ansvaret enligt 10
kap. 6 § gor att ett eventuellt atgardsforelaggande kan drabba foretaget
ensamt. Som tidigare namnts i kapitel 2.4.2 har den drabbade dock en
regressratt mot dvriga férorenare. Men sannolikt betalar évriga inblandade
inte frivilligt de belopp som krévs utan processande torde bli nédvéndigt for
att fa ut ersattningen.

Ibland kan det vara mycket svart for en potentiell férvarvare att bedéma de
risker som transaktionen medfor. Tankbart &r att det aktuella foretaget for
ett antal ar sedan har skiftat verksamhet och att den foérorenande
verksamheten inte langre bedrivs. For att ansvar skall intrdda kravs enligt 8
§ MBP endast att den faktiska driften pagatt nagon tid efter den 30 juni
1969. Det ar mgjligt att forvarvaren inte ar medveten om att foretaget har
bedrivit en verksamhet som i miljohédnseende kanske typiskt sett ar en
riskabel verksamhet. Ar forvarvaren okunnig om sadana férhéllanden
riskerar han att betala ett for hogt pris for aktierna.

Det forvéarvade foretaget behdver inte nddvéandigtvis ha drivit en verksamhet
i ordets vardagliga betydelse for att efterbehandlingsansvar skall intrada.
Som agare av fastighet ar foretaget ansvarigt for sa kallade forvaringsfall.
Om kemikalier eller annat avfall har varit deponerade pa fastigheten och

102 Adam m.fl. a.a. s. 37.
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lackage har skett under bolagets tid som agare ar bolaget ansvarigt sasom
verksamhetsutovare enligt 10 kap. 2 § MB, d.v.s. bolaget ar primart
ansvarigt. Aven om inget lickage har skett ansvarar bolaget som tidigare
namnts for att nodvandiga skyddsatgarder vidtas, se kapitel. 2.3.3. Aven det
preventiva ansvaret kan vara kostnadskravande och bér naturligtvis tas med
i kalkyleringarna infor ett forvérv.

Ett annat mojligt scenario vid en aktiedverlatelse ar att den fororenade
fastigheten foljer med som en del av det paket som aktiebolaget utgor. Det
aktuella bolaget kan tidigare ha forvarvat en fororenad fastighet och som
redogjorts for i avsnitt 2.3.2 kan en fastighetsforvarvare, utan att sjalv vara
inblandad i fororenandet, bli subsidiart ansvarig for efterbehandling om
denne vid forvarvet kénde till eller borde ha upptéckt féroreningen. Det bor
noteras att det bolag som nu &r pa vag att bli forvarvat maste ha forvarvat
den fororenade fastigheten efter miljobalkens ikrafttradande, d.v.s. efter den
31 december 1998, for att efterbehandlingsansvar skall kunna utkravas, se
15 8 MBP. Aktieoverlatelsen i sig kommer emellertid inte att utlésa
fastighetsforvarvaransvaret. Vid forvarvet av bolaget ar det bara aktierna
som byter &gare. Bolaget i sin tur forblir dgare till den fororenade
fastigheten och for att ansvaret i 10 kap. 3 § MB skall utlosas krdvs att
fastigheten bytt dgare.

3.4 Inkramsoverlatelse

Vanligtvis vill séljaren av ett foretag att transaktionen skall ske genom en
overlatelse av aktier. Det ar ett enkelt tillvdgagangssatt och saljaren blir pa
detta satt av med alla tillgangar och skulder i ett svep. FOr koparen kan det
ibland vara en fordel med en inkramsoverlatelse. Till skillnad fran en
aktiebolagsoverlatelse overgar inte samtliga tillgdngar och skulder per
automatik, utan man kommer éverens om och specificerar de tillgangar som
skall overlatas. Inkramsforvarvaren kan pa sa satt valja ut de bitar han ar
intresserad av och slipper betala for 6vriga delar. Man specificerar aven de
skulder som skall 6verga och séljaren kommer darfor att kvarsta som
galdenar for ovantade fordringsansprak.

Med tanke pa fororenade omraden finns vissa uppenbara fordelar med ett
inkrdmsforvarv. Ar det konstaterat att foretagsobjektet dger en fastighet som
ar fororenad kan denna undantas fran kopet. Pa detta satt undgar man enkelt
ansvaret for fastighetsforvérvare enligt 10 kap. 3 8§ MB. Eftersom man
aldrig blir &gare till fastigheten undviker man dessutom ansvar for sa
kallade forvaringsfall.

Om en fabrik eller annan typ av anldggning forvéarvas och det ar ténkt att
verksamheten skall fortsétta att drivas i forvarvarens regi, ar det inte sdkert
att man undgar ansvaret som verksamhetsutdvare genom ett inkramsforvarv.
Séljarens ansvar for fororeningen kvarstar visserligen, men om képarens
verksamhet bidrar till féroreningen kommer denne att enligt 10 kap. 6 8 1 st.
MB bli solidariskt ansvarig for de skador som har orsakats. P& grund av

26



regressratten kommer kanske kdparen i slutdndan att béra ett mindre ansvar
an séljaren, beroende pa hur lange verksamheten drivits av den nya &garen,
men i gengéald kommer atgardsforelaggandet formodligen att riktas mot den
nuvarande verksamhetsutévaren i forsta hand. %

Aven om det rader viss osakerhet i detta avseende, torde det finnas en
mojlighet for forvarvaren att undga det solidariska ansvaret. Forvarvaren
behover bara svara for sin del av féroreningen om det kan visas att endast
viss del av fororeningen orsakats av dennes verksamhet.!®* Om det med
sakerhet kan forutspas att forvarvaren som ny verksamhetsutdvare inte
kommer att bidra till nya féroreningar ar ett inkramsforvarv naturligtvis det
basta alternativet. Forvarvaren kommer da att undgd hela det primara
ansvaret for efterbehandling, vilket istallet far baras ensamt av den forre
verksamhetsutdvaren. Ett sekundart ansvar som fastighetsforvarvare kan
dock uppkomma. En forvarvare bor halla i minnet att omkastad bevisborda
géller och denne bor darfor kunna visa att de fororenande utslappen har
upphort.

Trots att forvarvaren har majlighet att vélja vilka delar som skall inga i
transaktionen ar ett inkrdmsforvarv inte alltid fordelaktigt for denne. Ar
forvarvaren ett aktiebolag kommer bolaget att svara for eventuell
efterbehandlingen med alla sina resurser, vilket kan vara aventyrligt om det
finns risk for omfattande skador. Vid ett aktieforvarv hade
saneringskostnaderna endast drabbat det forvéarvade bolaget i egenskap av
verksamhetsutOvare. Kostnadsansvaret stannar i det forvarvade bolaget och
ar begransat till bolagets egna resurser. Eftersom nagot ansvarsgenombrott
inte torde vara mojligt enligt gallande ratt star ett forvarvande moderbolag
som sadant inte nagot kostnadsansvar, vilket kan vara en fordel om det
forvarvade foretaget ar relativt litet i forhallande till de miljoskador som har
orsakats.

Ar forvarvaren ett handelsbolag eller ett kommanditbolag innebar ett
inkramsforvarv ett stort personligt risktagande. | dessa bolagsformer svarar
de bakomliggande delédgarna obegransat och solidariskt for bolagets
forpliktelser, se 2 kap. 20 § BL.'® Ansvaret dessutom primart, vilket gor att
kraven kan riktas direkt mot delagarna om man s& vill.'® Fér att undvika
personligt ansvar bor de tillgangar som forvérvas placeras i ett aktiebolag.

103 Se prop. 1997/98:45 del 2, s. 119.

104 Se kapitel 2.4.2.

105 K ommanditdelagare svarar dock enligt 3 kap. 8 § BL bara med sin insats.
106 sandstrém, Torsten, Handelsbolag och enkla bolag, Angered 1996, s. 87.
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4 Saljarens ansvar for fel vid
foretagsoverlatelse

4.1 Inledning

Om en fastighet som ingatt i en foretagsoverlatelse visar sig vara fororenad
kan diskussioner om fel i det Gverlatna foretaget uppkomma. Likasa kan
koparen eventuellt h&vda att fel foreligger om det forvarvade bolaget
tidigare adragit sig ett efterbehandlingsansvar. Har efterbehandlingsansvaret
inte uppmarksammats innan afféren kan bolagets varde vara betydligt lagre
an vantat. Genom ansvaret for fel kan forvarvaren forhoppningsvis fa
ersattning for den ekonomiska forlust som efterbehandling av ett fororenat
omrade kan innebéra. | 6vrigt bor noteras att fel i foretaget dven kan tankas
foreligga om for driften nodvéndiga tillstand saknas. Sistnamnda problem
ligger dock utanfor uppsatsens ram.

Skyldigheten att vidta efterbehandlingsatgarder enligt 10 kap. MB é&r ett
offentligrattsligt ansvar. Vid en foretagsoverlatelse kan parterna inte sjélva
reglera vem som skall vara ratt adressat for tillsynsmyndighetens krav pa
efterbehandling. De kan d&remot genom sitt avtal reglera hur risker och
ansvar skall fordelas inbérdes.™”’

4.2 Tillamplig lag

4.2.1 Aktieoverlatelse

Koplagen &r enligt 1 § tillamplig pa 16s egendom. Eftersom aktier ar 16s
egendom skulle koplagen formellt kunna tillampas pa en aktiedverlatelse.
Det ar dock séllan fel pa sjalva aktierna och fragan ar om koéplagen aven
skall tillampas pa fel i det bakomliggande bolaget. Alternativet &r att
tillampa skuldebrevslagen. Skuldebrevslagen ar formellt bara tillamplig pa
skuldebrev, men termen anvénds i vidstrackt bemérkelse.'®® Aktien kan
ségas representera en slags fordringsrétt gentemot bolaget, vilket talar for en
analog tillampning av felreglerna i skuldebrevslagen.'® Jamfort med
koplagen bar saljaren ett mindre ansvar for fel enligt skuldebrevslagen.
Enligt 9 8 SkbrL svarar séljaren for fordringens giltighet, men inte for

97 Fgrhéllandena &r ndgot annorlunda i exempelvis England. Om tv4 eller flera ansvariga
parter kommit dverens om en ansvarsfordelning, skall tillsynsmyndigheten respektera detta
savida bordan inte forlagts pa nagon som kan undkomma det, se Adam, Contaminated land,
s. 4 och Aitchison m.fl., a.a. s. 206.

108 Sacklén, Mats, Om felansvaret vid aktiekop, 1: SvJT 1993, s. 842.

199 Hultmark a.a. s. 80.
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galdenarens vederhaftighet. Séljaren av ett skuldebrev svarar alltsa inte for
kvalitetsfel utan bara for skuldebrevets existens.*°

| de fall samtliga aktier i bolaget dverlats av en enda séljare torde det genom
NJA 1976 s. 341 sta klart att koplagen skall reglera kdpet av sjdlva
bolaget.'*! Man har dessutom i en skiljedom kommit till slutsatsen att
koplagens felregler skall tillimpas om samtliga aktier overlatits."'?
Standpunkten synes vara att nar kopet galler samtliga aktier bor det
betraktas som ett forvarv av en rorelse snarare &n ett forvarv av enskilda
aktier.™® Ett forvarv av en rorelse bor ha samma réttsverkan oavsett dess
juridiska form, d.v.s. oavsett om det ror sig om forvarv av ett aktiebolag
(aktieforvarv) eller ett forvarv av en enskild firma (inkramsforvarv).
Argumentet om likabehandling utesluter en tillampning av 9 § 2 st.
SkbrL."* En saljare skall inte kunna undandra sig felansvar genom att ”sétta
rérelsen pa aktier”,

Det rader dock delade uppfattningar i doktrin om vad som skall galla nar
inte samtliga aktier ar foremal for Overlatelsen. Enligt Johansson bor
kdplagen tillampas nar sdljaren har ett bestdmmande inflytande, oavsett hur
stor del av aktierna som overlats. Ett bestimmande inflytande skall anses
foreligga da saljaren direkt eller indirekt ager aktier som motsvarar mer an
50 % av rosterna. | annat fall tillampas SkbrL 9 § 2 st.*** En tillampning av
képlagen motiveras enligt Ahman endast av att en foretagséverlatelse bor
behandlas lika oavsett om det ror sig om ett aktiebolag eller en enskild
firma. For att kopet skall anses som en foretagsdverlatelse maste det enligt
honom avse en aktiepost som medfor att koparen far ett bestimmande
inflytande i bolaget. Dessutom maste det ske ett agarbyte av merparten av i
foretaget insatt kapital."® Hultmark daremot anser att koplagen alltid skall
tillampas, men att forsaljning av enstaka marknadsnoterade aktier sker med
begransat felansvar for saljaren.'*” Enligt Sacklén skall kdplagen tillampas
pa aktiekop. Men koplagen ar dispositiv och av marknadspraxis foljer enligt
honom att ett begrdnsat felansvar 1 enlighet med principerna i
skuldebrevslagen skall tillampas pa icke-forhandlade kop av mindre
aktieposter som sker éver bérsen.!*®

Det skall noteras att felreglerna i jordabalken, som alagger koparen en
langtgaende undersokningsplikt, méjligen kan vara tillampliga i vissa fall. |
NJA 1945 s. 305 Gverlats samtliga aktier i ett bolag vars enda tillgang var en

10 Hyltmark a.a. s. 80.

11 visserligen var det inte sjalva felbegreppet som prévades utan fragan var om koplagens
reklamations- och preskriptionsregler var tillampliga. Utgangspunkten torde dock vara att
aven felreglerna ar tillampliga.

112 5e Stockholms handelskammares skiljedomsinstitut, Arsskrift 1986, s. 47.

13 Stockholms handelskammares skiljedomsinstitut, Arsskrift 1986, s. 48

114 Johansson, Anders, Undersokningsplikt vid aktiebolagsforvarv, 1: SVJT 1990, s. 90 f.
och Ahman, Ola, Betydelseprévningen vid féretagsoverlatelser, 1 SVJT 1990 s. 479 f.

15 Johansson a.a. s. 92.

116 Ahman a.a. s. 481 f.

Y7 Hultmark a.a. s. 89 f. och 282.

18 Sacklén a.a. s. 851.
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fastighet. Det framgar inte klart om HD tillampat jordabalkens eller
koplagens felregler i detta fall.'*®

Denna uppsats ar inriktad pa foretagsforvarv och forvarvarens syfte
forutsatts vara att fa kontroll 6ver foretaget, bade vad galler bestammande
inflytande och monetar avkastning. For detta krdvs att forvéarvet avser
samtliga eller atminstone stérre delen av bolagets aktier. Forvarv av enbart
roststarka aktier eller sa kallade preferensaktier kan darfor bortses fran.
Under sadana omstandigheter torde det sta klart att koplagens felregler ar
tillampliga.®® Koplagen skall allts& tillampas om koparen gor gallande fel
pa grund av att bolaget adragit sig efterbehandlingsansvar pa tredje mans
fastighet, likval som nar saneringsatgarder kravs pa bolagets egna
fastigheter.

4.2.2 Inkramsoverlatelse

Vid ett inkramsforvarv ar utgangspunkten att det rér sig om en mangd
isolerade kop. Saledes galler reglerna i koplagen for 16s egendom som
overlats och reglerna i jordabalken for fast egendom som 6verlats. | doktrin
anses att om bada parterna ar inforstddda med att det ar inkramsforvarvarens
avsikt att bedriva verksamheten vidare, skall fokuseringen glida éver fran de
enskilda tillgangarna mot verksamheten som helhet. Har daremot koparens
avsikt varit att "slakta” verksamheten och sélja vidare tillgdngarna var for
sig, skall inkrdmsforvarvet ses som en mangd isolerade kop.**

Synen pa rorelsen som en helhet torde inte innebéra att, liksom vid
aktiebolagsoverlatelser, en och samma lag skall tillampas pa 6verlatelsen
trots att kanske bade 16s och fast egendom G&verlats. Vill en
inkramsforvarvare patala fel pa en fastighet ar det reglerna i jordabalken
som kommer att tillampas, medan kdplagen kommer att tillampas for att
avgora om fel foreligger pa 16s egendom. Konsekvensen av att man ser pa
verksamheten som helhet &r snarare att en inkramsforvarvare som évertar en
"rorelse” inte skall kunna gora gallande fel om saken inte har nagon som
helst betydelse for rorelsen som helhet.

Nar det géller fororeningar &r det frdmst reglerna for fast egendom som ar
intressanta och dar kommer saledes bestimmelserna i jordabalken att avgora
huruvida fel foreligger. Darutéver kan det komma att krévas att felet for att
kunna goras géllande skall ha en viss vasentlighet for foretaget som helhet.

119 Inte heller d& kopet avsett en forening vars enda tillgang var en fastighet framgér klart
vilka regler som tillampats, se NJA 1941 s. 205 och NJA 1947 s. 1. Formuleringarna tyder
mojligen pa fastighetsrattliga resonemang, se Hultmark a.a. s. 83 not 11.

120 Huruvida denna ordning &r lamplig kan diskuteras, se Johansson a.a. s. 91 f. Det ar
ingalunda sjalvklart att saljaren, &ven om han ager storre delen av aktierna, ar sd insatt i
bolagets forhallande att han bor ha ett felansvar for t.ex. en 6vervardering av bolagets
tillgdngar. | ett associationsrttsligt perspektiv ar det bolagsorganen som ansvarar for att
bland annat redovisning &r korrekt.

121 Knabe a.a. s. 68 och 71 samt Hultmark a.a. s. 239.
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Ett sddant betraktelsesatt ar rimligt eftersom det bidrar till att
foretagsoverlatelser behandlas pa ett likartat sett, oavsett om det &r en
aktiedverlatelse eller en inkramsoverlatelse.

4.3 Saljarens ansvar for lamnade uppgifter

Om kopeobjektet avviker fran vad som anses avtalat ifraga om kvalitet och
andra egenskaper, foreligger fel enligt 17 § 1 st. KépL. Har forvarvaren
lyckats med konststycket att exempelvis fa inskrivet i avtalet att bolagets
fastigheter ar fria fran féroreningar, kommer saledes en avvikelse fran detta
att utgora fel.

Fel foreligger aven enligt 18 § 1 st. KOpL om overlatelseobjektet inte
Overensstdimmer med uppgifter om dess beskaffenhet som séljaren lamnat
fore kopet.'? Uppgifterna ifriga maste dock antas ha inverkat p& kopet.
Saljaren ar ansvarig oavsett om han varit i god tro om de forhallanden han
lamnat uppgifter om. Eftersom saljaren sjalv avgor innehallet i de uppgifter
han lamnar kan han se till att osékra uppgifter inte presenteras som sékra.'??

Uppgifter maste vara tamligen konkreta for att ansvar skall kunna utkravas.
Sadant som kan karaktariseras som allmant lovordande har séljaren inget
ansvar for. Det ses som naturligt i affairssammanhang att séljaren i allmanna
ordalag forsoker beskriva objektet sa positivt som mdjligt. Det bor kdparen
forsta och han kan alltsa inte fasta nagon tilltro till t.ex. vardeomdomen och
uppgifter som &r allmant hallna.*** Det kan ofta vara svart for koparen att
avgora om ett uttalande fran séljaren ar tillrackligt preciserat for att ansvar
skall intrada. Uppger séljaren att nagon efterbehandlingsskyldighet inte
avilar bolaget eller att en viss fastighet ar fri fran fororeningar torde han
svara for detta. Uttalanden om att "foretaget alltid skott sig val” eller att
man ar ett "miljovanligt foretag” o.s.v. torde & andra sidan vara alltfor
intetsdgande. For att vara pa den sdkra sidan bor koparen diskutera
uppgiften ifrdga med séljaren. Star saljaren fast vid uppgiften dven efter
preciserande fragor bor han svara for att forhallandet ar riktigt.

Infor ett forvarv av ett aktiebolag tar forvarvaren ofta del av information
som inte harror fran saljaren sjalv utan fran foretradare for bolaget. Oftast
ror det sig om arsredovisningar och prognoser med mera. 18 § 2 st. KopL
stadgar om ett visst ansvar for uppgifter som lamnats av annan an séljaren
sjalv. Enligt paragrafen ansvarar séljaren for uppgifter som lamnats for hans

122 skiljelinjen mellan uppgifter som blivit en del av avtalet respektive uppgifter som
lamnats fore kopet utan att bli en del av avtalet kan vara svar att dra. For koparen har
skillnaden en viss betydelse. En avvikelse fran uppgifter som ar en del av avtalet innebéar
alltid att fel foreligger. Andra uppgifter maste enligt 18 § 1 st. KépL ha haft en viss
inverkan pa kopet och det ligger pa koparen att gora denna kausalitet antaglig. Se prop.
1988/89:76, Ny kdplag, s. 88 och Hultmark a.a. 133 f.

123 prop. 1988/89:76, s. 88.

124 Hastad, Torgny, Den nya kopratten 5:e upplagan, Uppsala 2003, s. 81 och Hultmark,
a.a. s. 140.
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rakning om han kande till eller borde ha kant till dem och de inverkat pa
kopet. Ett pastaende om fel skulle exempelvis kunna grundas pa att en
fastighet upptéckts vara fororenad, vilket gor den mindre vard dn vad som
redovisats. En aktiedgare har emellertid ingen skyldighet och vanligtvis
heller inte nagon mojlighet att sétta sig in i bolagets inre forhallanden. Har
koparen helt pd egen hand inhdmtat information fran exempelvis en
balansrédkning och dérefter beslutat sig for att kopa bolaget blir det troligtvis
svart att med balansrakningen som grund utkrava ansvar fran saljaren for
den fororenade fastigheten. Ett sadan ensidigt agerande fran en
foretagsforvarvare ar dock inte sérskilt vanligt.

Ager siljaren samtliga aktier i bolaget kan bedémningen bli annorlunda. En
aktiedgare som kontrollerar det stora flertalet av aktierna i ett bolag har
normalt storre mojligheter att utéva insyn i bolaget. Ett viktigt syfte med
information som ldmnas av bolagsorganen &r att underlatta aktieomséattning
och darmed torde man kunna h&vda att informationen i vissa fall har
ldmnats for aktiedgarens rakning. | vissa fall ar styrelsen skyldig att uppratta
emissionsprospekt nédr en aktiedgare amnar salja sina aktier. Uppgifter i
s&dana prospekt méaste anses vara lamnade for saljarens rakning.'?

Ponera att forvarvaren vill veta mer om en tillverkningsprocess for att béattre
kunna beddéma riskerna for miljéskador. Forvarvaren kan tankas vara
intresserad av att veta om det har skett nagra utslapp pa grund av olyckor
eller vad for slags avfall som normalt genereras. Om koparen helt pa eget
initiativ bestammer sig for att stalla fragor till exempelvis verkstallande
direktéren kommer dennes svar inte automatiskt att binda saljaren. Det torde
dock forhalla sig annorlunda om saljaren hanvisat kdparen att stalla fragorna
till denne.'?®

| Gvrigt torde ansvar kunna alaggas saljaren om han kan sagas aberopa
uppgifter harrérande fran bolaget eller nagon annan. Séljaren skall t.ex. inte
kunna tillhandahalla koparen skriftligt material sdsom miljorapporter och
andra utredningar, utan att bara ett visst ansvar for innehallet. Vill han inte
svara for uppgifterna eller delar darav méste detta klargoras.**’ Uppgifter
fran representanter for bolaget som har fullmakt fran aktiedgaren att fora
forhandlingar blir givetvis relevanta,'?®

En sarskild typ av uppgifter ar sa kallade garantier. En garanti innebér att
saljaren utéver vad som framgar av beskrivningen av kopeobjektet
uttryckligen patar sig ett ansvar for vissa forhallanden. Aven om skillnaden
mellan vanliga pastaenden om kopeobjektet och garantier egentligen inte ar
sa stor medfor garantier vissa fordelar for koparen. Saljaren ansvarar
visserligen i bada fallen for att forhallandet ar riktigt, men vid en garanti

125 5o Hultmark a.a. s. 150.
126 johansson a.a. s. 89.

127 ARhman a.a. s. 483.

128 johansson a.a. s. 88.
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presumeras felet ha férelegat vid farans 6vergang.*® En garanti ger ocksa
mojlighet till indirekt skadestand, se 40 § 3 st. KOpL. Garantins mest
betydelsefulla funktion i praktiken torde dock vara att klargdra och precisera
vad som skall anses som fel.**® | kapitel 4.5 och 4.6 kommer en granskning
ske av hur en garanti kan paverka omfattningen av undersokningsplikten
liksom hur den kan paverka felets betydelse i féretaget som helhet.

Ett problem for bolagsforvarvare ar att det pa grund av transaktionens
komplexitet ar svart att overblicka bolagets inre forhallande och
ekonomiska stéllning. Som en foljd av undersdkningsproblemen staller
koparen ofta krav pa att séljaren ger honom diverse garantier avseende
bolagets standard. Forekomsten av garantier far ses som en
forhandlingsfraga. Aven for saljaren kan det vara svart att dverblicka de
manga forhallandena i ett bolag. En garantiutfastelse innebér ett risktagande
for séljaren och denne vill troligtvis ha kompensation for detta i form av en
hogre kopeskilling.** Parterna far vaga forekomsten av en garanti gentemot
den ekonomiska ersattningen i form av en prishéjning. | praktiken
formuleras garantier ofta i form av ett antal “att-satser” som garanterar
narvaron eller franvaron av vissa egenskaper hos bolaget. En avvikelse
innebér att fel foreligger vilket utloser ett sanktionssystem. Sanktionerna
tillsammans med reklamations- och preskriptionsbestimmelserna kan vara
annorlunda utformade &n de som foljer av dispositiv ratt.

Om en fastighet, som har ingatt i ett inkramsforvarv, visar sig vara
fororenad kommer de fastighetsrattsliga reglerna i jordabalkens fjarde
kapitel att tillampas. En kort presentation av dessa regler skall darfér goras.
Awven enligt detta regelsystem foreligger naturligtvis fel om fastigheten inte
stammer Overens med vad som foljer av avtalet, se 4 kap. 19 § 1 st. JB. Det
bor uppmarksammas att kravet pa skriftform vid Gverlatelse av fastighet
bara galler vissa sarskilda avtalsvillkor."®* Nar det galler fastighetens
standard ansvarar saljaren dven for vad som muntligen avtalats. Liksom vid
overlatelse av 16s egendom svarar séljaren for uttryckliga garantier, men
aven andra uppgifter som ldmnats fére kopet om de é&r tillrackligt
preciserade. Ar uppgiften inte en uttrycklig garanti skall koparen visa att
den inverkat pé kopet.'®®

129 Hastad a.a. s. 95 ff. och Hultmark a.a. s. 145.

130 Hultmark a.a. s. 146.

131 Johansson a.a. s. 86.

132 K opeskillingen, 6verlatelseforklaring och eventuell s& kallade atergéngsklausuler ar
exempel pa vad som maste finnas med i den skriftliga kopehandlingen, se 4:1 och 4:3 JB.
133 Grauers, Folke, Fastighetskop14:e upplagan, Lund 1998, s. 142. Beviskravet 4r ndgot
hdgre an vad som géller vid 16s egendom. Dar récker det med att det kan antas att uppgiften
inverkat pa kopet. For vidare lasning om fastighetsrattsliga regler, se Grauers a.a. och
Hellner, Jan, Speciell avtalsratt 11 — Kontraktsratt 1:a haftet, Stockholm 1996, [cit Speciell
avtalsratt I1].
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4.4 Utfyllande regler

4.4.1 Faktiska fel

Fel kan i vissa fall foreligga trots att séljaren, i avtalet eller i andra
uttalanden inte, utlovat nagot sarskilt nar det galler fororeningar och
efterbehandling. Nar kopeobjektet inte upp till normal standard foreligger sa
kallat abstrakt fel."** Enligt 17 § 2 st. 1 p. KépL skall képeobjektet ha en
allmén funktionsduglighet. Enligt andra punkten i samma stycke skall
kopeobjektet dessutom vara dgnat for det séarskilda andamal som koparen
avsett, om saljaren maste ha insett detta andamal och kdparen haft rimlig
anledning att forlita sig pa séljarens sakkunskap. Till sist stadgas i 17 § 3 st.
KopL att fel foreligger om kdpeobjektet i ndgot annat avseende avviker fran
vad koparen med fog kunnat forutsatta. Fel kan i samtliga fall som nédmnts
ovan foreligga oavsett om saljaren befinner sig i god tro om avvikelsen.*®
Det skall noteras att om saljaren har friskrivit sig med en befintligt skick
klausul eller nagot liknande forbehall géller andra regler, se 19 § KopL.

Avvikelse fran vad koparen med fog kunnat forutsatta kan ségas motsvara
det som i tidigare koplag var avvikelse fran normal eller abstrakt standard.
Det nya uttryckssattet medfoér dock en viss skillnad eftersom en képare med
fog kan forutsatta att kopeobjektet ar annat &n normalt.**® Aktiebolag 4r i
hog grad unika och det kan vara svart att tala om nagon normal standard nar
inget kdp ar det andra likt. 1 en viss bransch kanske det ar normalt att
fastigheter har fororenats till en viss grad. Det ar dessutom inte mojligt att
faststalla nagon objektivt korrekt kopeskilling for ett bolag, vilket forsvarar
felbedémningen.*®’

| doktrin har darfor en del dragit slutsatsen att det inte gar att faststélla
ndgon abstrakt eller normal standard for ett aktiebolag.*® Det nya
uttrycksséattet "vad koparen med fog kunnat forutsatta” ar mer anvéndbart
nar det galler foretagsoverlatelser.*®® Sarskilt nar det galler beskaffenheten
av bolagets fysiska tillgangars torde koparen med fog kunna forutsatta vissa
saker.* Har saljaren inte upplyst om ngot annat torde koparen kunna
forutsatta att de fysiska tillgangarna inte ar behaftade med andra brister an
s&dana som har sin grund i normal forslitning.*** Svérigheten med att avgora
vad som ar normal forslitning medfér nog att endast betydande avvikelser
kan papekas. Fororeningar pa en fastighet som ingar i Overlatelsepaketet

134 Termerna abstrakt fel och normal standard hanger formellt inte samman med nya
kdplagen, men en liknande reglering finns dven dar, se Hultmark a.a. s. 93.

1% Hastad a.a. 5. 77 f.

1% Hultmark a.a. s. 156.

37 Johansson a.a. s. 94.

138 Se Knabe a.a. s. 69 f. och Karnell, Gunnar, Om vérdefel vid 6verlatelse av
rorelsedrivande aktiebolag, Festskrift till Knut Rodhe, Stockholm 1976, s. 278.

% Hultmark a.a. s. 156.

140 Ahman a.a. s. 485 och Johansson a.a. s. 95 f.

141 Johansson a.a. s. 101.
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skulle kunna innebara en avvikelse fran vad koparen med fog kunnat
forutsatta.’** Fororeningens art och vad for slags verksamhet som har
bedrivits pa platsen maste dock vagas in. Faktumet att det bedrivs eller har
bedrivits en verksamhet som ofta medfér féroreningar paverkar sékerligen
vad koparen med fog kan forutsatta. Det ar inte otankbart att fororeningar pa
industrifastigheter ibland kan anses som normal forslitning om de inte ar
alltfor kraftiga.

Det skall papekas att vad koparen med fog kan forutsatta ar beroende av de
undersdkningar som gjorts samt den information som séljaren lamnat. Dessa
faktorer paverkar alla varandra, vilket kommer att belysas narmare i nasta
kapitel. For att fel skall foreligga vid en foretagsoverlatelse maste
avvikelsen dessutom vara vésentlig sett till foretaget som helhet.
Vasentlighetsbedomningen kommer att behandlas i kapitel 4.6.

Overlatelse av fast egendom ar reglerat pa ett liknande satt. Enligt 4 kap. 19
8 JB ansvarar &ven sdljaren av fast egendom for vad koparen med fog
kunnat forutsatta. Séljaren torde liksom vid 16s egendom dessutom svara for
fastighetens allméanna funktionsduglighet samt att den &r dgnad at kdparens
sarskilda andamal om saljaren méste ha insett detta.'** Eftersom felreglerna
i jordabalken i detta avseende liknar koplagens regler kan det tyckas
ovasentligt att de fastighetsrattsliga reglerna tillampas pa ett
inkramsforvarv. Undersokningsplikten, som har en avgoérande betydelse for
felbedomningen, ser dock annorlunda ut i de bada systemen.

4.4.2 Radighetsfel

Ovan har endast beddmningen vid fysiska fel behandlats. Det finns en annan
typ av fel som brukar kallas radighetsfel. Radighetsfel foreligger néar
koparen pa grund av ett myndighetsbeslut eller liknande inte kan utnyttja
kopeobjektet pa det sitt han med fog kunnat forutsatta. Nar det galler
industrivaror ar radighetsfel inte av sa stort intresse. Vid kdp av ett foretag
ar det emellertid av avgorande betydelse att verksamheten inte inskranks av
myndighetsbeslut. | kdplagen finns inga speciella bestammelser som
reglerar radighetsfel och man torde darfor fa tillampa de ovan ndmnda
reglerna for faktiska fel.™** Vid kop av en rorelse aktualiseras i férsta hand
17 8§ 3 st. KopL som stadgar om fel da kopeobjektet avviker fran vad
kdparen med fog kunnat forutsatta.

Ett beslut om efterbehandlingsskyldighet kan nédrmast liknas vid ett beslut
som inskranker koparens ratt att utnyttja kopeobjektet. Faktumet att ett

142 | tysk ratt kan sa vara fallet. Om képaren inte informeras om att det dumpats avfall p&
marken kan han krdva ersattning for saneringskostnader, se Corino a.a. s. 121.

%3 Hellner, Speciell avtalsratt, s. 55. Jfr 17 § 2 st. 1 och 2 pp. KépL.

144 Se Hultmark a.a. 160 ff. och Hellner, Jan, Radighetsinskrankningar vid kép av 16s
egendom, | Festskrift till Jan Ramberg, Stockholm 1996, [cit Radighetsinskrankningar vid
kop av 16s egendom], s. 224. Jfr Hastad a.a. s. 134 ff. Den senare &r inte helt évertygad om
att det ar lampligt att i alla avseende tillampa reglerna om faktiska fel.
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aktiebolag alaggs ett omfattande efterbehandlingsansvar skulle kunna
innebara en avvikelse fran vad koparen med fog kan forutsatta. Vad kdparen
med fog kan forutsétta &r naturligtvis beroende av vilken typ av verksamhet
som bolaget bedriver eller har bedrivit och en mangd andra faktorer.

Tidpunkten for radighetsinskrankningen ar av avgorande betydelse for
séljarens felansvar. Har beslutet om efterbehandlingsskyldighet tagits redan
innan bolaget bytte dgare rader det inget tvivel om att felreglerna ar
tillampliga. Fattas daremot beslutet efter det att kdparen Gvertagit bolaget
kan det bli svart for koparen att gora fel gallande. En betydande osakerhet
rader pd omradet. Enligt 13 och 21 88 KopL svarar séljaren for fel som
fanns vid avldmnandet dven om felet visar sig forst senare. Tolkat e
contrario svarar séljaren saledes inte for radighetsfel som uppstar efter
avlamnandet. Kanske ansvarar darfor saljaren inte for ett beslut om
efterbehandlingsskyldighet som drabbar bolaget en tid efter dverlatelsen. En
domstol skulle & andra sidan dven kunna se det som att felet redan forelag
vid avldmnandet, endast att det uppmarksammades senare. Med det senare
synsattet utgar man fran att bolaget adrog sig ansvaret for efterbehandling
redan da de fororenande atgarderna vidtogs.

Nar det galler efterbehandling av fororeningar pa en av bolaget dgd fastighet
ar tidpunkten for beslutet av mindre betydelse. Koparen kan da gora
gallande ett faktiskt fel, eftersom radighetsfelet motsvaras av fysiska
bristfalligheter pa kopeobjektet. Bolagets fastighet ar ju fororenad. Avser
beslutet om efterbehandlingsskyldighet tredje mans fastighet ar koparen
daremot utlamnad till att kunna gora radighetsfel gallande.

Vid kop av fastighet regleras radighetsfel i en sarskild paragraf. Enligt 4
kap. 18 § JB foreligger fel om koparen pa grund av offentlig myndighets
beslut inte forvarvat den radighet over fastigheten som han vid kdpet hade
skal att forutsatta. Nar det galler fastigheter star det klart att
myndighetsbeslutet maste ha fattats fore kopet for att radighetsfel skall
foreligga. Beslut efter kopet kan beaktas “om omstandigheterna
undantagsvis ar sadana att det far anses givet att beslut om
radighetsinskranking skall komma att fattas inom den narmaste tiden efter
kopet”.'* Det torde séllan vara givet att ett beslut om efterbehandling &r att
vanta inom den narmsta tiden. For en inkramsforvarvare skall betydelsen av
detta dock inte dverdrivas. Som fastighetsforvarvare kan denne bara bli
efterbehandlingsskyldig pa den egna fastigheten. Fororeningarna pa
fastigheten som ligger till grund for myndighetsbeslutet utgor aven faktiska
fel och om forvérvaren fullgjort sin undersékningsplikt kan ansvar utkravas
av overlataren for fel i fastigheten.

Avtalsrattsliga regler om bristande forutséttningar kan tillampas oavsett om
kopet avser 16s eller fast egendom. Om koparen har haft en viss radighet
som en vasentlig forutsdttning och denna forutsattning insetts eller bort

145 Se lagradets yttrande i prop. 1970:20 del A s. 218 samt Grauers a.a. s. 174 och Hastad
a.a.s. 141.
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inses av sdljaren kan avtalet ogiltigforklaras enligt forutséattningsléran. Det
finns ingen tidsbegransning for den bristande forutsattningen, d.v.s.
forutsattningslaran  kan  tillampas dven pa ett beslut om
efterbehandlingsskyldighet som tagits efter foretagsoverlatelsen. Ett
problem med forutsattningslaran ar att ogiltighet ar den enda paféljden,
vilket kanske varken ar lampligt eller 6nskvart vid en foretagsoverlatelse.
Trots den stora ekonomiska betydelse efterbehandlingsskyldighet kan fa
aterstar att se huruvida en domstol ar beredd att anse att det varit en
vasentlig forutséttning for ett foretagsforvarv. Saker som ror sjélva driften
av verksamheten och mdjligheten att fortsatta denna torde ligga narmre till
hands att anse som vasentliga da ndgon ar i stand att dverta en rorelse.

4.5 Koparens undersokningsplikt

Enligt 20 § KopL kan kdparen inte sasom fel aberopa féroreningar och
efterbehandlingsansvar som denne maste antas ha kant till vid kopet. Om
koparen har undersokt objektet far denne inte som fel dberopa vad som
borde ha mérkts vid undersokningen. Har kdparen utan godtagbar anledning
underlatit att folja séljarens uppmaning att undersoka objektet, far heller inte
som fel aberopas vad som borde ha markts vid en undersokning. Undantag
gors enligt 20 § 2 st. KopL om sdljaren handlat i strid mot tro och heder. Det
ar bara felen som kdparen borde ha upptéckt som prekluderas. Att sa kallade
dolda fel fortfarande kan goras géllande ar sarskilt intressant nar det galler
miljoproblem. Fororeningar i mark och anlaggningar ar ibland mycket svara
att upptacka pa grund av att det inte finns nagra synliga tecken pa att
fororeningen existerar. De skadliga &mnena kan ligga inkapslade och har
darfor annu inte hunnit paverka miljon.

Utgangspunkten ar att koparen inte har nagon plikt att undersoka
kopeobjektet utan kan utga fran att det ar felfritt. Uppmanar séljaren
daremot koOparen att foreta en undersokning av exempelvis en
industrifastighet maste han gora det for att inte gd miste om ratten att
aberopa fel som borde ha upptéckts. Det kravs ingen uttrycklig uppmaning
for att utlosa undersokningsplikten utan det anses tillrackligt att séljaren
forevisar objektet eller haller det tillgangligt for granskning.**® Det bor
uppmarksammas att aven da undersokningen har initierats av koparen galler
att han inte kan aberopa vad som borde ha upptackts. En kopare som
sjalvmant gor en slarvig undersokning kan saledes komma i ett séamre lage
an den som struntar helt i att undersoka kopeobjektet.

Trots att kOparen har forsummat sin undersokningsplikt kan han gora
gallande fel om séljaren har betett sig pa ett satt som kan karaktériseras som
i strid mot tro och heder. Exempelvis kan saljaren ha undanhallit viktig
information for koparen. En sdljare som ar medveten om att bolaget ar
samre an vad koparen forutsatter, exempelvis pa grund av att bolagets
fastighet ar kraftigt fororenad eller att bolaget alagts ett omfattande

146 prop. 1988/89:76, s. 94.
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efterbehandlingsansvar, torde wvara tvungen att klargéra sadana
forhallanden.*’

Eftersom inget foretag ar det andra likt ar det svart att pa ett mer precist satt
séga hur omfattande en undersokning skall vara. Generellt kan ségas att vid
bedémningen av vad kdparen bort marka vid undersékningen skall hdnsyn
tas till dennes individuella sakkunskap.'*®* En koépare som &r i samma
bransch kan ha en utvidgad undersokningsplikt pa grund av att han kan ha
storre anledning att betvivla vissa miljoaspekter. En icke-sakkunnig kdpare
kan & andra sidan vara tvungen att anlita sakkunskap om kostnaden for detta
stdr i rimlig proportion till kdpeskillingen.**® Tidsfaktorn kan ocksa fa
betydelse for undersokningens omfattning. Képaren kan inte belastas for att
ha forsummat undersokningsplikten om han inte har fatt tillrackligt med tid
for genomforandet.™ Det ar dock svart att avgora vad som ar tillracklig tid.
Anser koparen att han inte har hunnit genomféra undersokningen bor han
verka for att forhallandet fors in i avtalet. Omfattningen av undersokningen
kan &ven variera beroende p& hur svart eller l4tt objektet &r att undersoka.'>*

Ett aktiebolag &r ett komplicerat kdpeobjekt, eftersom det ar en juridisk
person som forvarvas. Bolaget star i en mangd avtalsforhallanden och
behaller bade kanda och okanda skyldigheter som man atagit sig. Det kan
inte begaras att alla delar av bolaget granskas. Utgangspunkten for en
foretagsforvarvares undersokning ar normalt bolagets redovisning och andra
viktiga dokument. Finns det dokument hos bolaget som visar att man av
lansstyrelsen ansetts efterbehandlingsansvarig eller att bolaget &r involverad
i en pagdende utredning, blir det troligtvis svart att aberopa
efterbehandlingsskyldigheten som fel. For en fOorvarvare torde det storsta
problemet dock inte vara de fall dar efterbehandlingsskyldighet redan
beslutats.'>?

For denna uppsats ar det kanske fradmst granskningen av de fysiska
tillgangarna och undersokningspliktens omfattning i detta avseende som é&r
intressant. Via redovisningen kan man fa viss en uppfattning om
tillgangarnas egenskaper och vid en dverlatelse av ett storre aktiebolag kan
knappast kravas att samtliga tillgdngar kontrolleras mer ing&ende.'
Faktumet att forvarvaren inte har undersokt alla fastigheter behdver saledes
inte innebéra att han mist ratten att aberopa en fororening som fel. Det kan
mojligtvis kravas att stickprovsundersokningar gors for att koparen skall

147 5e NJA 1991 s. 808 dar séljaren av en kioskrorelse kande till att kdpeobjektet var samre
i rdighetshinseende &n vad koparen forutsatte. Det ansags aligga séljaren att tydligt
klargora hur saken lag till. Det bor noteras att aven ogiltighetsgrunderna i avtalslagens
tredje kapitel kan tillampas om rekvisiten uppfylls. Ett problem &r dock att avtalet i sin
helhet blir ogiltigt, vilket kanske inte alltid &r 6nskvart nar det galler foretagsoverlatelser.
148 prop. 1988/89:76, s. 94.

¥ Hultmark a.a. s. 183 ff.

150 Johansson a.a. s. 105.

131 Hultmark a.a. s. 179.

152 Ett fortigande om ett omfattande efterbehandlingsansvar torde vara ett agerande i strid
mot tro och heder.

153 Johansson a.a. s. 104.
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anses ha uppfyllt sin undersokningsplikt. Stickprovsundersokningen skall
dock inte genomforas helt slumpmassigt utan med beaktande av vasentlighet
och risk. Utgdrs den framsta tillgangen av en av en industrianlaggning med
tillhérande fastighet bor undersokningen riktas dit liksom till omraden med
stor risk for fel.™ Finns det anledning att misstanka felaktigheter p& grund
av att kdpeobjekt av motsvarande slag typiskt sett ofta ar behaftat med fel,
som exempelvis miljoskador, utvidgas undersokningsplikten.*® P& grund av
verksamhetens art kan det darfor vara pakallat med mer ingdende
undersokningar av en fastighet. Liksom vid fastighetskép géller att om man
vid en ytlig undersdkning upptacker antydan till problem bor
understkningen betraffande sammanhéangande fel utvidgas. Patréaffas t.ex.
gamla forvaringstunnor for kemikalier maste férvarvaren utreda detta
forhallande. Det ar emellertid inte alltid nodvandigt med markprover o.s.v.
utan det kan ofta racka med att séljaren utfrdgas om upptackten. Resultatet
av utfragningen far avgora huruvida ytterligare undersokning behovs.

Saljarens beteende kan paverka undersokningsplikten. Antyder saljaren
felaktigheter eller uppmanar han till undersdkning av exempelvis en viss
fastighet kan en utvidgad undersokning vara nodvandig i detta avseende.
Har saljaren daremot lamnat bestdmda uppgifter om kdpeobjektet i vissa
avseenden kan undersokningen begransas i motsvarande man. Gor koparen
en faktisk undersokning av séljarens uppgift bortfaller dock den senares

ansvar.*®®

Garantier anvands ofta vid foretagsforvarv for att precisera bolagets
standard och for att begrénsa undersokningsplikten. Uppfattningen bland
praktiker tycks vara att garantier har langtgaende effekter och helt befriar
koparen fran undersokningsplikten.™®” Det kan diskuteras om en garanti
géller aven ifall kdparen har uppmanats att undersoka objektet eller om
koparen faktiskt kant till brister i forhallandet som saljaren garanterat.
Koparen kan enligt 20 § 1 st. KopL normalt inte aberopa vad han ként till.
Betraffande en garantis giltighet nar kdparen har vetskap om felaktigheten
kan tva fall sarskiljas. | det forsta fallet ar bade kopare och saljare medvetna
om felet. Tanken &r val formodligen att saljaren skall atgarda felet innan
forsaljningen.’® Koparens vetskap anses i detta fall inte paverka hans rtt
att &beropa felet.™® 20 § 1 st. KopL &r liksom lagen i 6vrigt dispositiv, se 3
8 KopL. | det andra fallet ar séljaren sjalv inte medveten om felet medan
koparen av nagon anledning ar det. Under sddana omstindigheter bor

>4 Johansson a.a. s. 104 f.

% Hultmark a.a. s. 182.

1% Hastad a.a. s. 90 ff. och Hultmark a.a. s. 187 f.

37 Johansson a.a. s. 96. Teoretiker anser emellertid att garantier inte alltid har denna
Iangtgdende effekt pd undersokningsplikten, se Almén, Tore, Om kop och byte av 16s
egendom, Stockholm 1960, s. 648 och Wetterstein, Peter, Séljarens garantiutfastelse vid
I6s6rekdp, Abo 1982, s. 252 ff.

158 Det kan visserligen ocksa finnas mer ljusskygga motiv, sdsom t.ex. att férhindra att
vissa forhallanden uppdagas. Bagge parterna vill kanske undvika en
efterbehandlingsprocess och hemlighaller darfor en fororening.

19 Johansson a.a. s. 98.
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koparen kunna &laggas viss plikt att upplysa saljaren om férhallandet.*®® Det
torde dock vara forenat med stora svarigheter att bevisa att kdparen varit
medveten om felet.

Om séljaren lamnar dubbla budskap i form av en garanti men ocksa en
uppmaning att undersoka, torde garantin vaga tyngre om den &r preciserad.
Garanterar saljaren exempelvis att inget kemikalie avfall finns deponerat pa
en specifik fastighet torde saljaren svara for detta, &ven om han uppmanar
koparen till att undersoka bolagets alla fastigheter. A andra sidan torde en
allmant hallen garanti fa ge vika for en preciserad anmaning om
undersékning.’® En annorlunda ordning skulle medféra betydande
olégenheter for en aktiebolagsforvarvare.

Enligt 4 kap. 19 § 2 st. JB har kdparen en undersokningsplikt aven vid
overlatelse av fast egendom.

”Som fel far inte dberopas en avvikelse som koparen borde ha upptackt vid en sadan
undersokning av fastigheten som varit pakallad med hansyn till fastighetens skick, den
normala beskaffenheten av jamforliga fastigheter samt omsténdigheterna vid kdpet.”

Undersokningsplikten vid fastighetskop ar stréngare &n den som géller vid
kop av 16s egendom. FoOr fastighetskopets del foreligger en
undersokningsplikt for fysiska forhallanden utan nagon anmodan fran
saljaren.’®? Fastighetskopare har bland annat ansetts vara tvungna att
inspektera elinstallationer samt foreta undersokningar i kryputrymme under
byggnad.'®® | forstnamnda fall uttalade HD “att det ligger i sakens natur att
kopare ofta inte sjalv kan utféra en meningsfull undersokning; han far da
anlita nagon som har erforderliga kunskaper pa omradet” Fastighetskoparen
anses inte kunna ha nagra egentliga befogade forvantningar pa fastighetens
fysiska skick utan att ha undersokt den.’®* Med tanke p& féroreningar torde
en forsiktig kopare vid ett inkramsforvarv darfor inte kunna undvika att géra
en faktisk besiktning av fastigheten. Saljaren ansvarar dock aven vid
fastighetskop for sa kallade dolda fel d.v.s. fel som inte &r synbara. Vid en
undersokning for att uppdaga eventuella miljoskador behdver en kopare
normalt inte utféra gravningar och liknande atgarder for att uppfylla
undersokningsplikten, om det inte finns speciell anledning till det.*® Finns
det symptom som tyder pa fororeningar maste kdparen daremot ga vidare
med undersokningen for att f& svar pd vad symptomet beror pa.'®
Principerna for hur saljarens beteende paverkar undersokningsplikten galler
aven vid tillampning av jordabalken.

180 Grauers, Folke, Fel i salt skepp, Klippan 1980, [cit Fel i slt skepp], s. 219.

161 Johansson a.a. s. 97.

182 Hultmark a.a. s. 175.

193 Se NJA 1985 s. 871 och NJA 1980 s. 555.

164 SOU 1987:30, Fel i fastighet, s. 63.

165 5e NJA 1979 s. 790. | mélet fastslogs att det skulle kravas speciella atgarder for att
undersdka en sjunkbrunn som Iag helt under markytan. Sadana atgéarder behover bara
vidtas om det finns speciell anledning till det, vilket det enligt HD inte fanns.

1%6 Grauers a.a. s. 193.
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4.6 Vasentlighetsrekvisitet

Vid foretagséverlatelser kravs att en avvikelse, fran vad som avtalats eller
fran vad koparen med fog kunnat forutsatta, ar av nagon betydelse sett pa
foretaget som helhet for att avvikelsen skall betraktas som fel. Detta brukar
kallas vasentlighetsrekvisitet eller vasentlighetsbedémningen.*®” Med denna
ordning undviker man tvister rérande enstaka varden i foretaget.’®® Vid ett
sa komplext kop som foretagsforvarvet skall inte varje enskild avvikelse
kunna patalas som fel. Fororeningar pa en fastighet eller faktumet att det
forvarvade bolaget adragit sig efterbehandlingsansvar medfér saledes inte
nodvandigtvis att fel foreligger i det overlatna foretaget.

En foretagsforvarvare kan inte rakna med att alla foremal ar felfria utan far
acceptera att vissa &r sémre &n véntat. Denna ordning uppvags av att en del
foremal formodligen kommer att vara i béttre skick &n vantat.'® Innebérden
av det hela &r att det blir svarare att patala fel vid storre dverlatelser jamfort
med mindre sddana. Vid storre foretag blir avvikelsen “normal i
rérelsen”.’® Det krévs dock att formogenhetsmassan &r relativt omfattande
for att en vasentlighetsprovning 6verhuvudtaget skall bli aktuell. Bestar
foretaget endast av en tillgang kan felreglerna for det specifika objektet bli
tillampligt.'™* Det rader emellertid viss osdkerhet betraffande hur
vasentlighetsbedémningen egentligen skall se ut.*?

167 Ahman a.a. s. 485, Johansson a.a. s. 92, Karnell a.a. s. 279 och Knabe a.a. s. 71.

168 Karnell a.a. s. 279.

169 Ahman a.a. s. 486.

170 Karnell a.a. s. 279.

71 Se ovan kapitel 4.2.1.

172 \/4sentlighetsbedémningen kan ta sin utgangspunkt antingen i objektiva eller
individuella forhallanden. Med en rent objektiv véasentlighetsbedomning stéller man vardet
pé avvikelsen i relation till vardet pa foretaget som helhet. En avvikelse pa 10 % skulle
kunna kravas for att felpafoljd ska fa goras gallande. | skiljedomen som omtalats ovan var
avvikelsen 12 %, se Ahman a.a. s. 488. Ett problem med metoden &r svarigheten att
faststélla ett objektivt varde pa foretaget. Det gar dock formodligen att utreda vilken
varderingsmetod parterna har anvént och denna kan domstolen sedan lagga till grund for
sin bedomning. Karnell synes utgé fran en objektiv beddémning. Han anser dessutom att
aven om avvikelsen tacks av en garanti, sival generella garantier som mer specifika
garantier som tacker enskilda forhallanden, krévs att avvikelsen pa nagot satt slar mot
foretagets helhet. Detta anser han galla savida inte annat framgar av garantin i det konkreta
fallet, se Karnell a.a. s. 280. Ahman daremot anser att bedémningen bér vara mer subjektiv
och utgd fran ett hypotetiskt prov, se Ahman a.a. s. 485 ff. Enligt honom skall vésentlighet
foreligga om det kan antas att forvarvaren inte skulle ha kopt foretaget pa samma villkor
med kannedom om avvikelsen. Denna beddmning skall ske med utgangspunkt i de
individuella férhallandena. Enligt min asikt &r den mer subjektiva bedémningen att foredra,
eftersom man da kan fénga in brister som inte paverkar det ekonomiska vardet. Enligt 17 §
2 st. 2 p. KopL foreligger fel om kopeobjektet inte ar dgnat at det sarskilda &ndamal som
koparen avsett och siljaren maste ha insett detta sarskilda &ndamal. Trots att kopeobjektet
inte gar att anvanda till det som koparen tankt sig kan objektets varde fortfarande vara
ofdrandrat. Med en subjektiv beddmning skulle problemet med garantier fa en mer rimlig
16sning. Né&r kdparen bemddat sig med att avkréva saljaren garantier om ett visst
forhallande tyder det pa att det har varit en viktig fraga for kdparen. Att fa saljaren att
garantera ndgot brukar ju oftast resultera i en hogre kopeskilling. Man torde darfér kunna
utga fran att koparen inte skulle ha slutit avtalet pa samma villkor om han haft vetskap om
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avvikelsen fran det forhallande som garantin avsett att skydda mot. Garantier som utfardas
slentrianmassigt skulle daremot forlora en del av sin verkan. En garanti torde medféra att
det ar saljaren som skall g6ra det antagligt att kopet skulle ha gjorts p4 samma villkor dven
om képaren haft vetskap om att képeobjektet avvek fran garantin, se Ahman a.a. s. 489
fotnot 71. Domstolarna synes dock inte i nagot fall ha resonerat runt ett hypotetiskt prov. |
praxis synes man snarare luta at den objektiva metoden. | den tidigare namnda skiljedomen
konstaterade man att Gverlatelsen var en sa kallad substansaffar och uttalade vidare att
substansavvikelsen var sa stor att kdparen var berattigad till prisavdrag, se Stockholms
handelskammares skiljedomsinstitut, Arsskrift 1986, s. 52 och 56. Se ocksd NJA 1976 s.
341, NJA 1961 s. 330, NJA 1941 s. 159, NJA 1936 s. 737 och NJA 1935 s. 57. Ett krav pa
att avvikelser fran alla typer av garantier skall vara av visst véarde ar emellertid inte
lampligt. Saljaren kan da lamna specifika garantier utan att riskera paféljder for fel. Detta
samtidigt som kdparen troligtvis kompenseras i form av hogre kdpeskilling for de garantier
som l&mnas. Vad géller mer svepande garantier &r det mer tveksamt om obetydliga
avvikelser bor utgora fel, se Ahman a.a. s. 489.
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5 Vad kan forvarvaren gora for
att skydda sig?

5.1 Forsakringsskydd

Normalt sett anvénder man sig av forsakringar for att skydda sig mot
svarforutsagbara och plotsligt uppkommande kostnader.
Ansvarsforsakringar kan tecknas for skydda en felande mot krav pa stora
skadestandsersattningar som annars skulle kunna leda till konkurshot.
Denna frivilliga mojlighet till privat forsékring skall inte forvéxlas med den
for vissa verksamheter obligatoriska saneringsforséakringen som foreskrivs i
33 kap. MB.'"® En frivillig forsakring syftar till att skydda den ansvarige
fran stora efterbehandlingskostnader. Det kan jamforas med
saneringsforsakringen i miljobalken som skall skydda staten fran att
slutligen bara kostnaden for efterbehandling om den ansvarige saknar
tillrackliga medel.

Generellt kan sagas att tillgangen till forsakringar mot miljoskador ar
knapphandig i Europa. For manga typer av skador gar det inte att fa
teckning och nar detta & mojligt ar undantagen manga och premierna
skyhdga.!™ Anledningen till detta hanger samman med svarigheterna for
forsékringsbolagen att berédkna kostnaderna for denna typ av skador. Nar
det galler omfattande miljorisker ar det aven svart for dem att aterforsakra
sig.}”® Ett svagt intresse for forsakringar mot miljoskador fran foretagens
sida har sannolikt ocksa bidragit till de hdga premierna.

| ansvarsforsédkringen i vanliga svenska foretagsforsakringar (General
Liability Insurance (GLI)) tacks inte skada genom foérorening av eller annan
inverkan pa mark, byggnad och vatten. Dock ges tackning for dessa typer av
skador om de beror pa att fel tillfalligt begatts eller att fel plotsligt och
oférutsett uppkommit p& byggnad, anlaggning eller anordning.'”® Gradvis
uppkomna miljoskador ar man saledes of6rsakrad mot. Ansvarsforsakringar
avser normalt att skydda mot skadestandsansprak, men forsakringen tacker
aven kostnader for efterbehandlingsatgarder pa tredje mans egendom.
Ersattning kan dessutom i viss man utgd for sanering pd den egna
fastigheten i syfte att begrdnsa ett redan intraffat utslapp.'’”” Forsakringen

173 Se ovan kapitel 2.4.5.

174 Bergkamp, Lucas, The Proposed Environmental Liability Directive, I: European
Environmental Law Review, November 2002, s. 294.

175 | agerstrém, Peter och Roos, Carl Martin, Foretagsforsakring — En forsakringsrattslig
introduktion, Stockholm 1991, s. 203.

176 | agerstrém a.a. s. 203 och Larsson, Marie-Louise m.fl., Kreditgivaransvar vid
miljoskador, Stockholm 1998, s. 142 f.

77 pfennigstorf, Werner, Pollution Insurance — International Survey of Coverages and
Exclusions, Cornwall 1993, s. 108.
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tacker skador som intraffat under forsakringsperioden.'”® Ersattning ges
saledes inte for sanering av fororeningar som uppkommit innan forsakringen
tecknades. En aktiebolagsforvarvare kan darfor inte uppna ett fullgott
forsakringsskydd pa egen hand utan ar beroende av att det tecknats en
forsékring redan tidigare. En tidigare olyckshéndelse som medfort
miljoskador som dnnu inte upptéckts kommer exempelvis inte att ersattas
annars. Betydelsen av detta ar kanske inte ar sa stor nar allt kommer
omkring, eftersom ersattning under GLI bara ges for skador som beror pa att
ett tillfalligt fel begatts.

Pa senare tid har det, jamte de generella ansvarsforsakringarna, tagits fram
mer specifika ansvarsforsdkringar for miljoskador. Dessa benamns
Environmental Impairment Liability Policies (EIL) och ger tdckning mot
gradvis  uppkomna  miljoskador.'™  EIL  forsakringen  ticker
saneringskostnader pa tredje mans egendom under forutsattning att en
officiell myndighet har beslutat att den  forsdkrade  &r
efterbehandlingsansvarig.’® For att i teckna en EIL forsakring brukar det
kravas att foretaget genomgar miljogranskningar samt att risk
minimeringsprogram uppréttas.’®* Forsakringen tacker krav som stalls mot
forsékringsinnehavaren under forsékringsperioden, men skador som
existerade redan innan tecknandet faller utanfor.'®? Den forsakrade méste ha
mottagit ett specifikt krav pa efterbehandlingsatgarder under tiden som
forsakringen galler. Inte heller har kan aktiebolagsforvarvaren uppna ett
fullt forsakringsskydd pa egen hand. Om krav pa ersattning stalls mot
forvarvaren pa grund av skador som orsakats tidigare hjalper det inte att
forvarvaren nu har tecknat en forsakring. Inkramsforvarvare ar inte i samma
utsatta situation som aktiebolagsforvarvaren. Skador pa tredje mans
fastighet som den tidigare verksamhetsutdvaren orsakat kommer denne dven
fortsattningsvis att ansvara for. Den nya verksamhetsutdvaren kan
visserligen adra sig ett solidariskt ansvar om denne bidrar till ytterligare
fororeningar. Till skillnad fran aktiebolagsforvarvaren finns det atminstone
mojlighet for inkramsforvarvaren att sjalv kontrollera ansvaret.

Trots att ett behov finns har efterfragan pd EIL forsakringar inte varit
sarskilt stor.!®  Anledningen till detta kan hanga samman med de
undersokningar som gérs av foretaget infor tecknandet av forsakringen. A
ena sidan nekas foretaget forsakring om undersokningens utfall &r negativt.
Ar resultatet & andra sidan positivt finns det kanske anledning for foretaget
att begrunda om forsékring verkligen behovs. EIL forsakringens popularitet
torde dock ©ka med tiden i och med att problemet med fororenade
fastigheter uppmarksammas mer och mer. Detta skulle i sa fall kunna bidra
till lagre premier.

178 pfennigstorf, a.a. s. 108.

9| arsson, a.a. s. 142 f.

180 pfennigstorf, a.a. s. 108.

181 | arsson, Marie-Louise, The Law of Environmental Damage — Liability and Reparation,
Stockholm 1999, [cit. The Law of Environmental Damage], s. 580.

182 pfennigstorf, a.a. s. 108.

183 | arsson, a.a. s. 143.
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Ett problem med ansvarsforsékringarna ar att de bara géller for skador pa
tredje mans egendom. Miljoskador pa den egna fastigheten tacks inte.
Egendomsforsékringar skyddar den forsédkrades egendom gentemot vissa
specifika handelser, exempelvis brand eller inbrott. Vanligen omfattar
brandférsakringen daven annat an brand. Skadefall genom explosion,
asknedslag, ras och jordskalv m.m. brukar ingd. Forsékringar mot
fororeningar finns daremot séllan att tillga.*** Ersattning kan dock utgé om
fororeningarna ar en direkt foljd av t.ex. en brand eller explosion.*®

I USA har det tagits fram en speciell efterbehandlingsforsékring for att moéta
de legala kraven pa efterbehandling. Denna ar en slags egendomsforsékring
och gar under beteckningen Environmental Remediation Insurance (ERI).
Forsakringen ar avsedd att ge teckning for sanering av oupptackta men
redan existerande fororeningar pd den egna fastigheten.'®*® For en
foretagsforvarvare som ar i stand att 6verta en kommersiell fastighet skulle
denna forsakring kunna rada bot pa en stor del av den osakerhet som
Overtagandet medfér. Det ar dock hdgst osdkert huruvida en forsakring
skulle kunna tecknas av en svensk foretagare for efterbehandling enligt den
svenska efterbehandlingsregimen. Det skall noteras att skador pa tredje
mans fastighet faller utanfor forsakringens tackning och ytterligare en
forsékring kan darfor i vissa fall bli nédvandig.

5.2 Miljorattslig due dilligence

5.2.1 Innebdrd

Termen due dilligence liksom anvandningen av due dilligence processen
harstammar frdn USA.'®" Sprékligt kan termen &versattas till “erforderlig
omsorg”. Due dilligence &r bendamningen pa den undersokning som gors av
ett foretag bland annat infor ett foretagsforvérv, en fusion eller innan kredit
medges. Vid undersokningen av foretaget kan en granskning ske av
exempelvis den finansiella situationen, immateriella réttigheter, kontrakten
som ar ingangna samt i vissa fall miljofragor.

Anvandningen av due dilligence har i Sverige liksom i dvriga varlden okat
avsevart under de senast aren. Infor en foretagsoverlatelse ar en due
dilligence en del av avtalsférhandlingen och i dagslaget genomfors knappast
en storre foretagsoverlatelse utan att en due dilligence rapport gors.
Vanligtvis har ndgon form av sekretess dverenskommits for den information

184 |_agerstrém och Roos a.a. s. 203.

185 |_arsson, The Law of Environmental Damage, s. 527 och Lagerstrém och Roos, a.a. s.
52.

186 | arsson, The Law of Environmental Damage, s. 529.

%87 Corino, Carsten m.fl., Environmental Due Dilligence, I: European Environmental Law
Review, April 2000, s. 120.
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som framkommer i processen och ofta har dessforinnan ett ”letter of intent”
utfardats av den potentiella koparen.*®®

Praktiskt sett genomfors en due dilligence vanligtvis genom att spekulanten
forst forser saljaren med en checklista med ett antal fragor som &r av
intresse. Ar det en liten transaktion kanske kdpeobjektets ledning svarar
direkt pa dessa fragor, men vanligtvis far koparen istéllet tillgang till ett sa
kallat datarum. | datarummet har samlats all dokumentation rérande de
fragor som koparen fann av intresse. Oftast ar anvandningen av datarummet
foremal for ett antal restriktioner bland annat vad galler tid och
kopieringsmdjligheter.

Due dilligence undersokningen ger forvarvaren en mojlighet att granska
foretaget for att bilda sig en uppfattning om bolagets standard. Det ar dock
dven en mojlighet for overlataren att undvika ansvar. Overlataren av ett
aktiebolag gar fri fran ansvar for saker som borde ha upptéickts vid
granskningen enligt 20 § KopL. Framgar det av dokument som varit
tillgdngliga 1 datarummet att mark ar fororenad eller att
efterbehandlingsskyldighet alagts foretaget blir det mycket svart for
forvarvaren att gora fel gallande. En slarvigt genomfoérd due dilligence
undersokning kan saledes fa allvarliga konsekvenser. For inkramsforvarvare
ar det aven viktigt att betanka att enligt 10 kap. 3 § MB kan man som
fastighetsforvarvare goras ansvarig for efterbehandling for fororeningar pa
fastigheten som borde ha upptackts. Vid inkramsforvarv som involverar en
fastighet har undersokningen saledes betydelse i tva avseende. Dels inverkar
den pad mojligheterna att utkrava felansvar av saljaren, dels ar det en faktor
som far betydelse for skyldigheten att efterbehandla.

Efter genomférd due dilligence fortsatter férhandlingarna. Med den nya
informationen i hand maste koparen bestamma sig for hur han vill att
transaktionen skall se ut. Kanske han vill avsta affaren helt och hallet
eftersom han anser de inblandade riskerna vara for stora?'® Kanske &r det
battre att omvandla en aktiedverlatelse till en inkramsoverlatelse eller
tvartom? Indikationer pa fororeningar kan annars anvandas for att satta
press pa priset. Med hansyn till solidariskt ansvar och omkastad bevishérda
kan en val genomford fastighetsundersokning som dokumenterar
existerande fororeningar, bli vardefull for kdparen langre fram i tiden.

5.2.2 Innehall

Pa grund av de stora kostnader som ett fororenat omrade kan orsaka en
efterbehandlingsansvarig ar en miljorattslig due dilligence ibland
nddvandig. Med en grundligt genomférd due dilligence upptacker man

188 Corino m.fl. a.a. s. 120.

189 Det bor uppméarksammas att avhopp fran férhandlingar i vissa fall aktualisera ett
skadestandsansvar for motpartens negativa kontraktsintresse. Dock kravs nagon form av
vardsloshet. Las mer om culpa in contrahendo i Adlercreutz, Axel, Avtalsratt 1 11:e
upplagan, Lund 2000, s. 107 ff.
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forhoppningsvis  fororenade omraden innan transaktionen  slutfors.
Fokuseringen ligger i denna studie pa fororenade omraden och risken att bli
efterbehandlingsansvarig, men givetvis finns det &ven andra saker som ar
viktiga att granska i en miljorattslig due dilligence. Exempelvis kan
overtradelser av olika gransvarden leda till krav pa ytterligare
kostnadskravande skyddsatgarder. | varsta fall kan de tillstand som innehas
aterkallas, vilket far till foljd att verksamheten maste stoppas.

Lagradet anforde i sitt yttrande i samband med miljobalkspropositionen att
det vid prévningen av vad som borde ha upptackts vid en undersékning ofta
torde finnas anledning att fasta avseende vid omstandigheterna i samband
med kopet. Kdpet av en fastighet kan ingd som ett led i forvarvet av en
industrirorelse, varvid omstandigheterna kan vara sadana att koparen inte
har praktisk mojlighet att besiktiga varje i kopet ingaende fastighet. Istéllet
far koparen i betydande utstrackning forlita sig pa de garantier och den
utredning som séljaren tillhandahaller i form av balansrakningar,
revisorsintyg och liknande.

Vidare kan dven andra an banker vara nddsakade att forvarva en fastighet
for att skydda en fordran och det kan under sadana omstandigheter — sarskilt
om fastigheten utan drojsmal skall séljas vidare — inte stallas samma krav pa
en undersokning av fastigheten som annars.'®® Det torde vara riktigt att
omfattningen av undersokningsplikten varierar och att omstandigheterna i
samband med kopet far en avgorande betydelse for vad som borde ha
upptéckts. Men efterbehandlingsansvaret ar ett ansvar mot det allménna och
parterna kan darfor inte sjalva disponera over det. Ett véasentligt syfte med
regleringen ar dessutom att fa till stind markundersokningar i samband med
forvarv av néringsfastigheter. Undersokningsplikten kan i detta avseende
darfor inte ersdttas med utredning i form av balansrékningar, revisorsintyg
och liknande som séljaren tillhandahaller.***

Det ar omojligt att pa en mer detaljerad niva redovisa vad som bor ingd i en
miljorattslig due dilligence, eftersom forhallandena varierar vid varje
foretagstransaktion. Det &r kanske framst forvarv av tillverkningsforetag
som bor foranleda extra uppmarksamhet. Serviceforetag &r inte férknippade
med fororeningar i samma utstrackning. Undersokningen bor sjalvfallet vara
mer utforlig om det ror sig om ett foretag som driver eller har drivit en
verksamhet som typiskt sett &r riskfylld. Processer som innefattar hantering
av stora mangder kemikalier bor innebdra Okad uppmarksamhet.
Exempelvis  gruvindustri, jarn- och  stalverk, cellulosa- och
kloralkaliindustri, ytbehandlings- och impregneringsanldggningar samt
gamla bensinstationer och gasverkstomter &r ofta fdrenade med
miljoskador.'%?

190 ge Jagrédets yttrande i prop. 1997/98:45 del 2. Bilaga 1, s. 475.
191 prop. 1997/98:45 del 2, s. 120.
%2 Darpp a.a. s. 17 f.
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En due dilligence checklista kan innehalla fragor kring: vilka platser
verksamhet bedrivits pa, tidigare markanvandning, tidigare &gande av
fastigheter, fororeningsincidenter, klagomal fran grannar, tidigare
markundersokningar samt eventuella anmdrkningar och processer som
varit.’® Utdver genomgangen av dokument rorande ovan namnda fragor
kan en granskning ske av olika tillstdnd och ansdkningshandlingarna for
dessa. Visuella inspektioner samt ibland olika provtagningar kan goras for
att undersoka marken. Markhistoriken kanske dessutom kan undersokas
med hjalp av offentliga register.® Det bor ocksd utredas i vilken grad
forvarvsobjektets forsakringar tacker miljoproblem. For att tidsmassigt
uppna ett fullgott forsakringsskydd ar koparen i vissa fall beroende av att
rorelsen varit forsdkrad &ven under séljarens tid som &gare.
Forvarvsobjektets forsakringar ar darfor nagot som en forsiktig kopare bor
undersoka.'*

De anstallda i féretaget som utbjudes behdver inte nédvéndigtvis vara avogt
instéllda till den potentiella kdparens representanter. N&r forhandlingarna
har kommit till ett visst stadium kan deras lojalitet ibland 6verga till koparen
som ju ar pa vag att bli deras nya &gare. Samarbetsvilligheten kan da vara
stor eftersom eventuella 6verraskningar som senare dyker upp riskerar att fa
konsekvenser for dem sjalva.

Om sdljaren végrar redovisa fakta rérande miljoskydd kan kdparen enligt
EG-direktivet 90/313/EEG ansOka hos offentliga myndigheter for att dar
inspektera miljodokument. Uppgifterna maste dock finnas hos myndigheten.
Det finns ingen rtt att krava att fa ta del av uppgifter som endast finns hos
saljaren. Enligt artikel 2 och 3 i direktivet skall offentliga myndigheter pa
begaran lamna ut uppgifter om tillstandet for vatten, Iuft, mark,
naturomraden och verksamheter eller atgarder som skadar eller kan skada
dessa, samt atgarder som ar avsedda att skydda dessa. Nagra skal for
begéran behdver inte anges. Myndigheten kan foreskivas en rétt att vagra att
lamna ut de begédrda uppgifterna i vissa fall, exempelvis om de rojer
affarshemligheter. 1 Sverige &r direktivet implementerat genom principen
om allmanna handlingars offentlighet i 2 kap. TF. Sekretesslagen ger
myndigheterna ratt att vagra att lamna ut uppgifter i vissa fall.

Ar det en stor transaktion som involverar hogriskverksamhet pa ett stort
antal markomraden i flera olika lander kan det handa att forvarvaren avstar
fran att gora en fullstandig due dilligence. Istallet uppskattas risken pa
statistisk basis.™®

198 Adam, Beverley, Contaminated land — The new clean-up regime takes hold [cit.
Contaminated land], s. 8.

194 Adam, Contaminated land, s. 8.

1% Se mer om forsakringar i kapitel 5.1.

19 Adam m.fl. a.a. s. 37.

48



5.3 Utformning av kontraktet

Parterna kan inte sjalva rada dver vem som skall vara adressat for de krav pa
efterbehandlingsatgarder som eventuellt kan komma att stallas av
tillsynsmyndigheten. | avtalet kan de emellertid reglera hur de kostnader
som uppstar pa grund ett sadant ansvar skall fordelas dem sinsemellan. Av
kapitel 4 framgar att képaren av ett foretag i vissa fall kan gora géllande fel
i det 6verlatna foretaget. | det foljande skall redogdras for hur kdparen med
hjalp av dverlatelseavtalet kan underlatta mojligheterna att fa erséttning for
de utlagg han tvingas gora pa grund av miljoskador. Resonemanget kommer
att hallas pa en generell niva eftersom avtalsvillkoren i hog grad beror pa
hur den konkreta situationen ser ut. Aven styrkeforhallandena mellan
parterna kommer att fa en avgorande betydelse. Saljaren kommer
naturligtvis i och med overlatelsen att forsoka éverfora en sa stor del av
riskerna som mojligt till koparen. Koparen kommer troligtvis inte att fa
igenom alla sina krav utan slutresultatet kommer att bli en kompromiss.
Riskerna far avgora hur stranga koparens krav skall vara. En alltfor hard ton
kan riskera att forstora forhandlingsklimatet.

Koparen har nu bestamt sig for att han vill forvarva foretaget trots att det
kanske medfor vissa risker. Efter att riskerna har beaktats skall parterna
komma Overens om antingen ett aktieforvarv eller ett inkramsforvarv. Det
finns inget generellt formkrav for avtal om foretagsoverlatelse, men
regelmassigt upprattas skriftliga avtal. Om en fastighet ingar i en
inkramsoverlatelse ar skriftlighet en nodvandighet for vissa delar, se 4 kap.
1 8 JB. Huruvida transaktionen skall genomforas som ett aktieforvarv eller
ett inkramsforvarv far avgoras i den konkreta situationen och med hansyn
till vad som framkommer i due dilligence undersokningen. Det ar svart att i
en uppsats som denna bestdimma vilken typ av forvarv som &r mest
fordelaktigt. Har man enbart efterbehandlingsansvaret i atanke sa ar dock ett
inkramsforvarv det sakraste alternativet for kopare. For fororeningar som
koparen sjalv inte orsakat dr han efterbehandlingsskyldig bara ifall han
borde ha upptackt dem vid forvarvet. Ansvaret ar da dessutom sekundart
och begransat till tgarder pa den egna fastigheten. For att undga personligt
ansvar bor de forvarvade tillgangarna placeras i ett aktiebolag.
Efterbehandlingsansvaret ar emellertid langt ifran den enda faktor som
maste vagas in vid ett foretagsforvarv.

Med hansyn till undersokningssvarigheterna vid ett foretagsforvarv bor
saljaren avkravas vissa garantier. Garantier avseende enskilda forhallande
bor omfatta erfarenhetsmassigt betydelsefulla riskomraden samt
forhallanden som  uppmarksammats under undersokningar  och
forhandlingar. De kan exempelvis avse de ingdende fastigheternas standard.
Koparen kan da fa ersattning om en fastighet pa grund av dolda fororeningar
visar sig vara mindre vard. Med tanke pa att undersokningsplikten i vissa
fall kanske vager tyngre an en allmant hallen garanti dr dessa av begréansat
vérde for koparen. Garantier bor darfor vara relativt specificerade och det
bor dessutom finnas en i forvag bestamd pafoljd anknuten till garantin. Det
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rader osakerhet huruvida aven avvikelser fran garantier maste vara av viss
betydelse for foretaget som helhet for att fel skall kunna goras géllande.™’
Med en anknuten paféljd undviker man problemet med
vasentlighetsbedémningen. Koplagens eller jordabalkens pafoljder for fel ar
visserligen tillampliga aven vid brott mot garantier. Dessa paféljder &r
emellertid inte alltid lampliga att anvanda vid foretagsoverlatelser. Havning
ar exempelvis sallan aktuellt pa grund av svarigheten att lamna tillbaka ett
foretag som drivits en tid. Paféljdsfragan regleras darfor lampligen i
kontraktet. Det kan dock vara bra om det finns en klausul som i vissa fall
ger forvarvaren ratt att krava att kopet skall aterga. Skulle det visa sig att ett
aktiebolag har adragit sig en omfattande efterbehandlingsskyldighet ar det
kanske trots problemen med att lamna tillbaka ett foretag vért att dra sig ur.
Vid ett inkramsforvarv torde det inte innebéra nagra storre svarigheter med
att lamna tillbaka en fastighet. For en inkramsforvarvare som fortsatt
verksamheten skulle det ocksa kunna vara vardefullt att fa kopet att aterga.
Vid en atergdng torde det vara sdljaren som dter &r nuvarande
verksamhetsutfvare och ett foéreldggande om efterbehandling kommer
darfor troligen att riktas dit.

Vid forvarv av ett aktiebolag kvarstar bolagets samtliga forpliktelser och
forvarvaren kan fa bekosta efterbehandlingsatgarder som harror fran den
tidigare agarens verksamhet. Det riskerar visserligen en inkramsforvarvare
sasom nuvarande verksamhetsutovare ocksa, men i detta fall finns en
regressratt.'®® Koparen kan skydda sig frn detta genom att avtala om att
saljaren skall halla honom skadeslos fran krav pa efterbehandling. Om
koparen skall fortsatta att bedriva verksamheten &r det orimligt att kréva att
saljarens ansvar skall kvarsta for all framtid. En begransning maste goras
och en tankbar I6sning ar att saljaren star for 100 % av kostnaderna under en
viss tid, men att dennes andel av kostnaderna sjunker allteftersom for att till
sist forsvinna helt.® Det ar viktigt att klausulen inte begransas till
fastigheterna som ingar i transaktionen. Efterbehandlingsansvaret kan galla
atgarder pa fastigheter som bolaget tidigare agt saval som fastigheter som
alltid varit i annans dgo. Framtida krav om efterbehandling pa tredje mans
fastighet ar sarskilt viktig att tacka in med tanke pa svarigheten att utkrava
ansvar for fel av séljaren i dessa fall, se kapitel 4.4.2.

Kostnaderna for efterbehandling kan i vissa fall bli mycket héga. Det kan
darfor vara bra for koparen att ha nagon sakerhet for eventuella framtida
krav. Exempelvis kan man arrangera sa att en del av kopeskillingen sétts at
sidan for att sedan kunna tas i ansprak for vissa forbestamda andamal. En
annan losning ar att saljaren ordnar en bankgaranti som tacker dessa krav.

197 Se fotnot 172.
1% Se kapitel 3.4 och 2.4.2.
199 Corino a.a. s. 124.
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6 Saljarens intresse av en
fastighetsundersdkning

Aven siljaren kan ha ett visst intresse av att utreda eventuella fororeningar
innan en transaktion genomférs. En genomford markundersdkning skingrar
eventuell osakerhet om markférhallandena, vilket underlattar férhandlingar
om forsaljning. Kan man dessutom konstatera att marken &r fri fran
fororeningar kan priset hallas uppe. Finns det misstanke om fororeningar
kommer en forsiktig kopare att krava ett langtgaende kontraktsmassigt
skydd eller en prisreduktion som inte star i proportion i forhallande till
risken. 2%

Aven om det konstateras att en fastighet ar fororenad kan det underlitta
férhandlingarna. En battre kunskap om féroreningens omfattning gor det
lattare for parterna att uppskatta ett rimligt forsaljningspris. Upptécks
fororeningen i tid har saljaren dessutom en mojlighet att sjalv sanera marken
for att kunna bibehalla priset. For saljaren kan det vara tryggt att aterstalla
marken i gott skick innan transaktionen genomfors. Efterat har han ingen
kontroll 6ver om skadorna forvarras, men han &r fortfarande solidariskt
ansvarig. | detta sammanhang bor det ocksa papekas att dgaren till en
fastighet enligt 10 kap. 9 § MB har en straffsanktionerad
upplysningsskyldighet ifall det upptacks en fororening pa fastigheten. En
potentiell forvarvare som upptacker fororeningen under en due dilligence
torde inte omfattas av upplysningsskyldigheten om Overlatelsen inte
fullfoljs. Vidarebefordras informationen till séljaren torde denne vara
anmalningsskyldig.

Ar det en inkrdmsoverlatelse som Gvervags kan det vara bra for saljaren att
lata géra en markundersokning om kdoparen tinker bedriva riskfylld
verksamhet. Genom utlatandet blir fastighetens tillstdnd innan Gverlatelsen
fastlagt. Darigenom skyddas séljaren fran att bli ansvarig for det fall att
koparens senare aktiviteter pa fastigheten leder till féroreningar.

Vid forhandlingarna infor ett foretagsforvarv bor koparen forsoka framhalla
séljarens intresse av att utreda eventuella fororeningar. Lyckas man med
detta blir det formodligen hogre kvalité pd undersokningarna. Det kanske
t.0.m. gar att fa saljaren att sta for en del av undersokningskostnaderna.

20 Adam m.fl. a.a. s. 37.
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7 Slutord

I Sverige liksom i 6vriga delar av den industrialiserade varlden finns ett
stort antal fororenade markomraden och gamla avfallsupplag. Fororenade
omraden kanske framst forknippas med aldre tiders industriella verksamhet,
men dven dagens verksamheter skapar fororeningsproblem.

Efterbehandlingsprojekt  kan  vara  komplicerade och att  bli
efterbehandlingsskyldig kan darfér bli kostsamt, sarskilt for lite mindre
foretag. Trots de stora kostnaderna &r mitt intryck att man fortfarande ar
relativt omedveten om riskerna att bli ansvarig for efterbehandling.

En foretagsforvarvare bor 1 allra hogsta grad ha eventuell
efterbehandlingsskyldighet i atanke innan en Overlatelse genomfors. Det
skall inte forglommas att féroreningar kan finnas inte bara i mark utan i
byggnader och anlaggningar ocksa. Aven om det manga ganger &r svart att
bedéma ansvarsrisken, i synnerhet vid ett aktiebolagsforvarv, bor det hos
foretagsforvarvare  alltid  finnas en  viss  medvetenhet om
efterbehandlingsansvar. Vid kop av ett aktiebolag forvarvas en juridisk
person, vilket gor att alla kdnda och okénda skyldigheter kommer att
kvarsta. Har bolaget tidigare adragit sig ett efterbehandlingsansvar kommer
det att finnas kvar. Det &r inte latt att fullstdndigt utreda huruvida bolaget
faktiskt adragit sig efterbehandlingsskyldighet. Den fastighet som fororenats
och skall saneras kanske i dagslaget dgs av tredje man. Det ar ocksa mojligt
att bolaget skiftat verksamhet eller avyttrat den verksamhetsgren som &r
upphov till féroreningen. Efterbehandlingsskyldigheten for bolaget kvarstar
emellertid.

| dagslaget &r mojligheterna till ansvarsgenombrott starkt begréansade. Nar
det géller efterbehandlingsansvar ar emellertid en fordndring av rattslaget
inte sarskilt avlagsen. Det rader dessutom viss osakerhet huruvida begreppet
verksamhetsutfvare, jamte den som innehar en anldggning eller en
verksamhet, &ven kan innefatta den som har ratt att fatta avgorande
ekonomiska beslut. En aktiebolagsforvarvare bor darfor iaktta
rattsutvecklingen.

Situationen ar mer lattéverskadlig for en inkramsforvarvare. Eftersom
fastighetsforvarvare kan adra sig ett visst ansvar for efterbehandling bor en
inkramsforvarvare sakerstalla att eventuella fastigheter som ingar i
overlatelsen ar fria fran fororeningar. Forvarvaren bor ocksa se till att sjalv
inte bidra till ytterligare fororening, eftersom denne i sa fall blir solidariskt
ansvarig for hela saneringen. | strdvan efter att undvika solidariskt ansvar
kan det vara vardefullt for forvarvaren att fa fastighetens tillstdnd innan
overlatelsen faststalld.

En grundlig due dilligence understkning innan transaktionen genomfors gor
forhoppningsvis att forvarvaren upptacker fororenad mark och béttre kan
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bedéma risken for att drabbas av efterbehandlingsskyldighet. Med hénsyn
till vad som framkommit under undersokningen far sedan bestimmas om
forvarvet skall fullféljas och i sa fall vilken metod som skall anvandas.

Felbedomningar i samband med foretagsoverlatelser ar forenat med
svarigheter och forvarvaren gor darfor bast i att reglera osakerhetsmoment i
avtalet. For forvarvarens del galler det att jobba for att fa specifika garantier
fran saljaren. Det ar naturligtvis svart att uppna och kommer sakerligen att
medfdra en hogre kopeskilling. | manga fall torde det emellertid vara vart
det med tanke pa hur dyrt ett efterbehandlingsprojekt kan bli.
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