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Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen foreslds att reglerna for exekutiv forsiljning under hand
av fast egendom indras si att forfarandet i vissa avseenden likstills med
forfarandet vid forsdljning pi offentlig auktion. Underhandsférsiljning
skall kunna ske dven om samtliga fordringar med formansritt i fastig-
heten inte blir tllgodosedda. Kravet pA dgarens samtycke till under-
handsforsiljning slopas. Vidare foreslds att en konkursforvaltare, nir
konkursgildendren dr en juridisk person, skall kunna begdra exekutiv
forsiljning av boets fasta egendom for sin fordran pd arvode och for
kostnader som hinfor sig till fastigheten. Konkursforvaltaren foreslis
ocks3 fa ritt att begdra exekutiv forsiljning av fast egendom som ingir
1 konkursboet for den ritt till betalning som foljer med ett dgarhypotek
i en fastighet. Forslaget innehdller dven en regel om att utmitnings-
verkan under vissa fOrutsittningar skall bortfalla.
Lagéindringarna foreslas trida i kraft den 1 juli 1994.
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1  Forslag till riksdagsbeslut Prop. 1993/94:191
Regeringen foreslar att riksdagen

antar regeringens forslag till

1. lag om dndring i utsdkningsbalken,

2. lag om éndring i jordabalken,

3. lag om #ndring i konkurslagen (1987:672).



2 Lagtext

Regeringen har foljande forslag till lagtext.

2.1

Forslag till lag om éndring i utsékningsbalken

Hirigenom foreskrivs att 4 kap. 27 §, 12 kap. 13 och 56 - 60 §§,
samt 18 kap. 6 § utsokningsbalken skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4 kap.

27 §
Har domstol eller kronofogdemyndighet faststillt att forfallen fordran
skall utgd med sirskild fOrmdnsritt i registrerat skepp, registrerat
luftfartyg, intecknade reservdelar till luftfartyg eller fast egendom anses

egendomen omedelbart utmiitt.

Denna verkan forfaller, om ef
forsiljning begirs hos kronofogde-
myndigheten inom tvd manader
frin det att beslutet eller utslaget
vann laga kraft.

Denna verkan forfaller, om inze
forsiljning begirs hos kronofog-
demyndigheten inom tvd manader
frAn det att beslutet eller utslaget
vann laga kraft. Urmndtningsverkan

SJorfaller dessutom om borgendiren
hos kronofogdemyndigheten anmd-
ler att han inte kommer att begdra
SOrsdljning.

Begiran om forsiljning gors hos en kronofogdemyndighet som enligt
8 § dr behorig att prova frdgan om utmitning. Forsiljning av fast egen-
dom skall dock begiras hos kronofogdemyndigheten i det lin dir
egendomen finns. Denna myndighet fir verlimna maélet till en annan
kronofogdemyndighet, om det behdvs for att samordna verkstilligheten
mot en gildendr.

12 kap.
13 §

Borgendr, vars fordran ir forenad med formansritt i fastigheten enligt
6§ 1eller 7§ 1 eller 2 formansrittslagen (1970:979), kan begira att
fastigheten siljs for hans fordran, om hans ritt till betalning dr ostridig
eller styrks. Hor fastigheten dll konkursbo, har dven borgenir, vars
fordran ir forenad med pantriitt i fastigheten, sidan befogenhet.

Forvaltaren i en konkurs kan be-
gdra att fastigheten sdljs for den
rdtt till betalning som foljer med
ett dgarhypotek i fastigheten.
Férvaltaren kan ocksd begdra ant

! Senaste lydelse 1993:893.
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Sastigheten sdljs for hans fordran
avseende arvode och sddana kost-
nader fOr fastighetens vdrd under
konkursen som skall utgd ur fastig-
heten, om konkursgdldendiren dr
en juridisk person.

Vill borgenidr ansluta sig enligt forsta stycket, skall han anmila det
hos kronofogdemyndigheten senast tvd veckor fore bevakningssam-
mantridet.

Om borgendr, vars fordran 4r férenad med formansritt i fastigheten
enligt 6 § 1 eller 7 § 1 eller 2 formansrittslagen, har begirt att fastig-
heten siljs for hans fordran, fAr forfarandet ej liggas ned dirfor att
frigan om forsiljning for annan borgenirs eller konkursboets rakning
forfaller.

I friga om ritt att wtldsa den
som har anslutit sig enligt f6rsta
stycket tillimpas bestimmelserna i
12 §.

I friga om ridtt att [dsa ut den
som har anslutit sig enligt forsta
eller andra stycket tillimpas
bestimmelserna i 12 §.

56 §*

Sadant forordnande av kronofogdemyndigheten om fortsatt inteck-
ningsansvar som avses i 6 kap. 12 § jordabalken fir meddelas pa be-
giran av koparen.

Har fastighet silts i fall som avses i 6 kap. 12 § andra stycket andra
eller tredje meningen jordabalken, fir forordnande om fortsatt inteck-
ningsansvar meddelas betriffande gemensam inteckning som besvirar
fastigheten endast om fastigheten i forhillande till de andra gemensamt
intecknade fastigheterna svarar for hela inteckningen och den fordran
som dr forenad med pantritt pA grund av inteckningen har blivit tickt.
Om medel som har influtit genom sirskild forsiljning av tillbehor ut-
faller pd pantbrevets belopp, fir forordnande ej meddelas betriffande
motsvarande del av inteckningen,

Begiran om fGrordnande enligt
denna paragraf skall framstillas
senast vid sammantridet for képe-
skillingens  fordelning.  Dérvid
skall pantbrevet inges, om det ¢f
Sorut dr tillgingligt f6r krono-
fogdemyndigheten.

Begiran om fGrordnande enligt
denna paragraf skall framstillas
senast vid sammantridet . for
kopeskillingens fordelning eller,
vid forsdljning under hand, innan
kronaofogdemyndigheten  utftirdar
kdpebrev. Dirvid skall pantbrevet
inges, om det inte redan iar
tillgangligt f6r kronofogdemyndig-
heten.

* Ytterligare dndringar foreslagna i prop. 1993/94:197.
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Utmitt fastighet fir siljas under
hand, om forsdljning i sidan
ordning finnes mera dndamAlsenlig
in forsdljning pd auktion och det
ir tillforlitligt utrett vilka ford-
ringar och rittigheter som belastar
fastigheten.

Innan fastigheten bjuds ut till
forsdljning  under hand  skall
dgaren och sdkanden beredas
tillfalle att yttra sig.

57 §

En utmitt fastighet fAr siljas
under hand, om en forsiljning i
sddan ordning bedoms vara mer
dndamilsenlig 4n forsdljning pa
auktion och det ir tillforlitligt ut-
rett vilka fordringar och rittighe-
ter som belastar fastigheten. Vid
beddmningen av om en firsdljning
under hand dr mer dndamdisenlig
skall sdrskilt beaktas forutsin-
ningarna for att dirigenom erhdlla
en higre kdpeskilling for- fastig-
heten dn vid forsiljning pd auk-
tion.

Fastigheten far inte siljas under
hand om en inskriven rittighet har
sdmre rdft dn en fordran som dr
Sorenad med pantrdst om ford-
ringen inte ticks av kope-
skillingen. Forsdljning far dock
ske om innehavare av sddan
Sordran samtycker till en sddan
Sorsdljning. En fastighet som dr
gemensamt intecknad med annan

fastighet far inte sdljas under

hand.

58§ '

Vid forsiljning under hand -skall
kdparen dldggas att svara for alla
Sordringar som pa grund av pant-
rdtt, utmdning eller eljest dar fore-
nade med fdrmdnsrdrt i fastigheten
och for forrdntningskostnaderna, i
den mdn ej borgendr kan erhdlla
betalning wur andra tillgdngliga
medel eller avstdr frdn formansrint
i fastigheten eller sokanden med-
ger att forsdljning far ske utan att
forrdtmingskostnaderna blir tdck-
ta. Rant p& grund av dgarhypotek
anses ej som fordran.

Fordran som dr forfallen till
betalning skall betalas kontant, om
ej koparen visar ant han har

3 Senaste lydelse 1990:1388.

.Vid forsiljning under hand skall

en sakdgarforteckning upprittas.
Darvid tillimpas 25 och 26 §§, 27
§ forsta och tredje styckena, 28 §,
29 § fursta stycket 1 - 3, 29 §
andra och tredje styckena samt
318

1 frdga om forsdljningen och vill-

koren for denna tillimpas 32 och
34 88, 37§ forsta stycket, 38 §
forsta stycket samt 40 §.
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avtalat annat med borgendren
eller betalning skall wigd ur sdr-
skilt tillgdngliga medel. Om ¢f
sékanden har avstasnt fran tickning
av forrdnningskostnaderna, skall
vad som behovs for sddan tdckning
betalas kontant.

Fore forsdljningen upplaten
rittighet som grundas pa skriftlig
handling skall forbehillas. Forbe-
hall skall ocksi goras for varje
upplaten hyresritt till en bostads-
ligenhet i en fastighet, som Air
taxerad som hyreshusenhet, om
hyresgasten har tilltrdtt 1igenhe-
ten. I friga om sddana rittigheter
galler vad som sdgs i 47 §.

Koparen skall limna handpen-
ning enligt vad som foreskrivs 1
35 § i frdga om inrop p& auktion.
Aterstoden av den kontanta kdpe-
skillingen skall betalas senast fyra
veckor efter det att kdpehandling
har upprattats. Forsummas det, ir
kopet ogiltigt.

Fore forsiljningen upplaten

rittighet som grundas pd skriftlig

handling skall forbehallas. Forbe-
hall skall ocksd goras for varje
uppldten hyresritt till en bostads-
ligenhet i en fastighet, som &r
taxerad som hyreshusenhet, om
hyresgasten har tilltritt ldgenhe-
ten. I friga om sidana rdttigheter
giller 47 §.

Ko6paren skall limna handpen-
ning. enligt vad som foreskrivs i
35 §. Aterstoden av den kontanta
kopeskillingen skall betalas senast
tio veckor efter det att kdpehand-
lingen upprdttades. Forsummas
det, 4r kopet ogiltigt.

Blir kopet ogiltigt, giller bestimmelserna i 43 §.6'm handpenning.
Vad som sidgs om auktion i 43 § forsta stycket giller dven forsiljning

under hand.
I dvrigt bestimmer kronofogde-
myndigheten kopevillkoren.

.59

Forsdljningen sker genom upp-

rdttande av kdpehandling som un-

derskrivs av  kronofogdemyndig-
heten och kdparen.

Bestimmelserna i 45 § om vissa
ransfoljder och 56 § forsta stycket
om fortsatt inteckningsansvar gdl-
ler dven vid forsdljning under
hand. :

§ :
Innan fastigheten bjuds wt till
Sforsdljning under hand skall dga-

ren och sokanden ges tillfille ant

yttra sig. Innehavare av sddana
Sfordringar och rittigheter som
avses | 25 § forsta stycket skall
delges en underrdttelse om forsdlj-
ningen och samtidigt uppmanas art

. inom viss tid anmdla sin rén till

kronofogdemyndigheten.
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Forsdljningsvillkoren skall god-
kdnnas av dgaren. Har forsilj-
ningen fUregdtts av auktion utan
att darvid godtagbart inrop har
skett, behdvs dock ej godkdnnan-
de, om forsdljningen sker p& gynn-
sammare villkor.

Om dgaren ej har godkdnt for-
sdljningsvillkoren, skall han genast
underrdttas om forsdljningen.

En borgendr vars fordran dr for-
enad med pantrist i fastigheten
skall, om fordringen inte blir tickt
av erbjuden kopeskilling, ges
tilifille ant kdpa fastigheten till ett
pris som Qverstiger den erbjudna
kopeskillingen.

60 §

Har koparen fullgjort sin betal-
ningsskyldighet enligt 58 § fjirde
stycket och har forsdljningen vun-
nit laga kraft, utfiirdar kronofogde-
myndigheten kopebrev.

Om inte ndgot annat foljer av
58 § eller 59 § andra stycket
bestdmmer  kronofogdemyndighe-
ten kdpevillkoren.

Férsdljningen sker genom att en
sdarskilt  upprittad  kdpehandling
skrivs under av kronofogdemyndig-
heten och kdparen.

Agaren skall genast underrdttas
om forsiéljningen.

Ndr kdparen har fullgjort sin
betalningsskyldighet enligt S8 §
fjirde stycket och forsiljningen
vunnit laga kraft, skall kronofog-
demyndigheten utfiirda kopebrev.

Bestimmelserna i 48 § giller ocksd i friga om forsiljning under

hand.

18 kap.
6§
Ett beslut i en frdga som avses i 2 kap. 10 eller 11 § fir inte Gver-
klagas. I samband med att ett beslut Gverklagas, genom vilket forelig-
gande av vite eller annan pifoljd har tillimpats, fir dock prdvning av

foreldggandets giltighet pakallas,

Ett beslut som innefattar endast férberedelse till senare beslut och
inte ror tredje man fir Overklagas endast i samband med Gverklagande
av det senare beslutet. Beslutet fir dock dverklagas sirskilt pd den
grund att mlet onddigt uppehdlls genom beslutet.

En sakigarforteckning fir Gver-
klagas endast i samband med att
en auktion eller et beslut om for-
delning av influna medel Over-
klagas.

En sakdgarforteckning fir Over-
klagas endast i samband med att
den exekutiva forsdljningen eller
beslutet om firdelningen av in-
flutna medel Sverklagas.

Denna lag trider i kraft den 1 jul 1994.

* Senaste lydelse 1993:516.
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2.2 Forslag till lag om dndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att 6 kap. 12 § jordabalken' skall ha foljande

lydeise.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

6 kap.
12 §

Avser inteckning endast en fas-
tighet och sdljes denna pA exekutiv
auktion, ir inteckningen, sedan
auktionen vunnit laga kraft och
kopeskillingen betalats, utan
verkan till belopp som enligt sak-
dgarforteckningen icke tdckes av
kopeskillingen, behdllen avkast-
ning eller andra influtna medel,
om ¢j kronofogdemyndigheten for-
ordnat om fortsatt intecknings-
ansvar. Har medel influtit genom
sirskild forsiljning av tillbehor, dr
inteckning utan verkan till belopp
som ur medlen utfallit pd pant-
brevets belopp.

Avser inteckning endast en fas-
tighet och sdljs denna exekutivt, dr
inteckningen, sedan frsdliningen
vunnit laga kraft och kopeskil-
lingen betalats, utan verkan till be-
lopp som enligt sakigarforteck-
ningen inte tdcks av kopeskilling-
en, behillen avkastning eller andra
influtna medel, om infe krono-
fogdemyndigheten forordnat om
fortsatt  inteckningsansvar, Har
medel influtit genom sirskild for-
siljning av tillbehor, dr inteckning
utan verkan till belopp som ur
medlen utfallit pA pantbrevets be-

lopp.

Avser inteckning flera fastigheter gemensamt och siljes dessa p exe-
kutiv auktion enligt gemensam sakigarforteckning, dger forsta stycket
motsvarande tillimpning. Sker forsiljningen enligt sirskilda sakigarfor-
teckningar, forlorar inteckningen sin verkan, om ej kronofogdemyn-
digheten forordnat om fortsatt inteckningsansvar. Siljes endast ndgon
eller nigra av fastigheterna, blir inteckningen sdvitt angar forsald fastig-
het helt utan verkan, om ej kronofogdemyndigheten férordnat om
fortsatt inteckningsansvar, och sivitt angdr annan fastighet utan verkan
till den del medel utfallit p4 pantbrevets belopp.

Saljes fastighet exekutivt under
hand, dr inteckning i fastigheten
utan verkan till belopp som ur me-
del, vilka influtit genom sdrskild
Jorsdljning av tillbehor, utfallit pd
pantbrevets belopp.

Denna lag trdder i kraft den 1 juli 1994.

' Balken omtryckt 1971:1209.

* Senaste lydelse 1981:784.
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2.3 Forslag till lag om dndring i konkurslagen (1987:672)

Hirigenom fGreskrivs att 8 kap. 6 § konkurslagen (1987:672) skall
ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
8 kap.
6§

Om fast egendom finns i boet, fir forvaltaren begira att den siljs
exekutivt. Egendomen far ocksd siljas pd annat sitt, om fOrvaltaren an-
ser att det dr fordelaktigare for boet.

Har en exekutiv auktion hallits pi fast cgendom som hor till boet

utan att ndgon forsiljning har kommit till stdnd, behover forvaltaren in-
te vidta ytterligare Aatgérder for egendomens forsdljning. Har ndgon
exekutiv auktion inte dgt rum men finns det anledning att: anta att en
sddan auktion inte kommer att leda till forsdljning, behdver forvaltaren
inte vidta nigon &tgird for att sdlja egendomen, om samtycke tll det
har limnats av de borgenirer som i konkursen kan gora gillande

fordringar som skall utgd med sirskild formansritt ur egendomen.

Har en exekutiv auktion blivit
utlyst pd boets fasta egendom,
skall forvaltaren fore bevaknings-
sammantridet avlimna den be-
hallning som wunder konkursen
uppkommit av egendomen. Be-
hillning som inte avlimnas fore
bevakningssammantridet skall, om
egendomen siljs, avlimnas fore
tilltradesdagen och i annat fall in-
nan utdelning sker i konkursen.

Har en exekutiv auktion blivit
utlyst pd boets fasta egendom,
skall forvaltaren fore bevaknings-
sammantriddet avlimna den be-
hillning som under konkursen
uppkommit av egendomen. Be-
hidllning som inte aviimnas fore
bevakningssammantridet skall, om
egendomen siljs, avlimnas fore
tilltrddesdagen och i annat fall in-

nan utdelning sker i konkursen. -

Vid forsdljning under hand skall
behdllningen avidmnas fore till-
trddesdagen.

Forvaltaren skall dven senast vid bevakningssammantridet anmala
arvode, andra kostnader och sddana fordringar som kan gbras gillande
1 konkursen och som bdr beaktas vid forsiljning av egendomen. Nir
forvaltaren gor en anmilan pa en borgenirs vignar, skall han skriftligen
underritta denne om det.

Denna lag trdder i kraft den 1 juli 1994,
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3 Arendet och dess beredning

Uts6kningsbalken (UB) trddde i kraft den 1 januari 1982. Som eit led i
strivandena att folja upp ny lagstiftning uppdrog regeringen den 6 no-
vember 1986 it Riksskatteverket (RSV) att inleda arbetet med att gora
en utvirdering av utsOkningsbalken. Verket Overlimnade i juni 1987
rapporten Utvirdering av utsdkningsbalken (RSV Rapport 1987:9). Den
14 april 1988 gav regeringen RSV i uppdrag att fortsitta Gversynen av
utsokningsbalken. RSV har direfter 6verlimnat tre rapporter som har
lett till viss lagstifming. I den andra av dessa rapporter, RSV Rapport

1991:1, behandlas bl.a." omfattningen av kronofogdemyndigheternas

undersokningsritt, reglerna om exekutiv forsaljning av fastigheter och
vissa frigor om avhysning. Ett- i rapporten framlagt forslag om att
inrdtta ett centralt konkursregister for hela landet behandlas i arets
budgetproposition (prop. 1993/94:100 bil. 3 s. 45). Regeringen tar nu
upp vissa frigor rorande exekutlv forsiljning av fast egendom som
behandlas i rapporten.

Rapporten har remissbehandlats. En sammanstillning av remiss-

yttrandena finns tillginglig i Justitiedepartementet (dnr 91-563). De -

lagforslag i nu aktuella delar som lades fram i rapporten finns i
bilaga 1. En forteckning Gver remissinstanserna finns i bilaga 2.

Lagradet

Regeringen beslutade den 24 februari 1994 att inhimta Lagridets
yttrande Gver de lagforslag som finns i bilaga 3.

Lagridet har limnat forslagen utan erinran. Lagridets ytttande finns
i bilaga 4. :

En redaktionell dndring har gjorts i lagtexten.

4  Exekutiv forsiljning av fast egendom under
hand

Regeringens forslag: Reglerna om exekutiv forsidljning av fast
egendom under hand anpassas till reglerna for exekutiv forsiljning
av fast egendom pi offentlig auktion. Underhandsforsiljning skall
kunna ske dven om samtliga fordringar med fGrménsritt i
fastigheten inte blir tillgodosedda. Kravet pid fastighetsigarens
samtycke till underhandsforsiljning slopas.

RSV:s forslag: Overensstimmer i sak med regeringens (se rapporten
s. 121 ).

Prop. 1993/94:191
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Remissinstanserna: Nistan alla remissinstanser tillstyrker i huvudsak
forslaget eller limnar det utan erinran. Flera remissinstanser efterlyser
dock en mera detaljerad reglering pi olika punkter,

Skilen for regeringens forslag: Reglerna om exekutiv forsiljning av
fast egendom finns i 12 kap. UB. Hir foreskrivs som huvudregel att
utmiitt fast egendom skall siljas pA offentlig auktion (12 kap. 1 §). Ut-
mitt fastighet fir dock siljas under hand om en sidan forsiljning anses
vara mer dndamalsenlig &n forsiljning pA auktion och det ar tillforlitligt
utrett vilka fordringar och rittigheter som belastar fastigheten (12 kap.
57 § forsta stycket). Bestimmelserna om underhandsforsiljning reglerar
endast formerna for forsiljningen; det dr fortfarande frdga om exekutiv
forsdljning av utmitt egendom. Forfarandet vid en forsdljning under
hand piminner om en frivillig fastighetsforsiljning. Krono-
fogdemyndigheten anlitar oftast méklare som pd myndighetens uppdrag
forsoker silja fastigheten. Kopeavtalet triffas sedan mellan
kronofogdemyndigheten och koparen, vilka skriver under koépehand-
lingen. For att en underhandsforsiljning skall kunna ske miste fastig-
hetsiigaren godkinna forsiljningsvillkoren. Agarens godkiinnande
behovs emellertid inte om kronofogdemyndigheten forst forsokt silja
fastigheten pid auktion utan att godtagbart inrop har skett och forsilj-
ningen sker pd gynnsammare villkor. Om &garen inte har godkint for-
sdljningsvillkoren skall han genast underrittas om forsiljningen (12 kap.
59 § tredje stycket).

Forsiljning under hand inverkar inte pA inteckningar och skriftligt
upplitna rittigheter i fastigheten. I detta hinseende 4r en underhands-
forsdljning 1 princip jamstilld med en frivillig forsiljning. En forutsitt-
ning f6r att en underhandsforsiljning skall fA 4dga rum &r att samtliga
formansberittigade fordringar jimte forrittningskostnaderna ticks av
képeskillingen (12 kap. 58 § forsta stycket). Borgenirerna kan dock helt
eller delvis avstd fridn sina sdkerheter. Vidare kan de i vissa fall fA
betalt ur andra tillgingliga medel. SGkanden kan ocksi medge att for-
sdljning sker utan att forrdttningskostnaderna blir tickta. I dessa
situationer kan alltsd forsdljning ske tll ett ligre belopp. Rittigheter
som uppldatits i fastigheten och som grundas p4 skriftlig handling skall
forbehallas vid en underhandsforsiljning. Aven muntligen uppliten
hyresritt avseende bostadsligenhet i en hyresfastighet skall forbehdllas
om hyresgésten har tilltritt ligenheten.

Koparen skall limna handpenning enligt samma regler som galler nir
en fastighet har ropats in pi auktion. Hirefter skall kOparen senast fyra
veckor efter det att kdpehandlingen har uppriittats betala resten av den
kontanta kopeskillingen (12 kap. 58 § tredje och fjirde stycket).

Utvecklingen pi fastighetsmarknaden de senaste &ren har bl.a. fatt till
foljd att allt fler fastigheter blivit foremal for exekutiva Atgérder. Sam-
tidigt har kronofogdemyndigheternas arbetsbelastning Okat avsevirt.
Detta har inneburit att myndigheternas handldggningstider i drenden om
exekutiv forsiljning av fast egendom ofta har blivit mycket linga. Nar
fastigheterna sedan sdlts har detta i regel skett genom offentlig auktion.
Bade RSV och de stora laneinstituten pd marknaden har pitalat behovet
av att regelverket i utsdkningsbalken dndras si att kronofogdemyndig-
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heterna kan vilja den limpligaste forsiljningsformen i varje enskilt fall. Prop. 1993/94:191
Det har framhallits att en forsiljning under hand ofta ger en hogre

kopeskilling dn om forsiljningen sker vid en auktion. Svenska Bank-

foreningen, som ir de affarsbanksigda bostadsinstitutens branschorga-

nisation, har i en skrivelse till Justitiedepartementet den 14 oktober

1992 hemstillt att regeringen skyndsamt genomfGr Andringar i reglemna.

for exekutiv forsiljning av fast egendom och att dessa dndringar baseras

pi RSV:s forslag. Bostadsfinansieringsinstituten Stadshypotek och

Spintab har stillt sig bakom Bankfreningens framstillning.

Bankfbreningen har i en skrivelse till regeringen den 1 oktober 1993
redovisat material enligt vilket underhandsforséljning oftast leder tll en
mycket snabbare avyttring av fastigheterna dn vid forsdljning pa
auktion. Linerdintor och drijsmalsrintor, vilka i minga fall uppgar till
betydande belopp, halls d4 nere i jaimforelse med vad som blir fallet vid
ett utdraget auktionsforfarande.

Det forhillandet att forsdljningen tas om hand av en professionell
fastighetsmiklare innebdr att mojligheterna att fa ett bra pris for fastig-
heten okar avsevirt. En miklare kan med sina kontakter, spekulantre-
gister, utformning av annonser etc. ni potentiella kdpare i en helt annan
utstriickning in vad som ar mdjligt for kronofogdemyndigheten. Detta
ir i och for sig fullt naturligt i belysning av miklarens och kronofogde-
myndighetens olika verksamheter. Det finns dirfor anledning att
forvinta sig att en forsiljning under hand resulterar i en hdgre kope-
skilling 4n om fastigheten siljs pA en exekutiv auktion och att en
underhandsforsiljning i ett stort antal fall skulle vara det for alla
inblandade bista sittet att silja en fastighet exekutivt.

Utdver mojligheten att fi ett bittre pris finns det dven andra omstin-
digheter som talar for att kronofogdemyndigheterna borde fi storre
mojligheter att anviinda underhandsforfarandet. Si kan fastigheten i
friga pd grund av sina speciella egenskaper lampa sig for en forsiljning
genom miklare. Denne har mdjligheter att visa fastigheten flera gdnger
och dA nidrmare diskutera med spekulanterna t.ex. vad som behdver
forbittras pA fastigheten. Maklaren kan ocksi hjilpa till med att
uppritta kalkyler fér boendekostnader samt formedla kontakter med
kreditgivare. Vidare kan kretsen av potentiella spekulanter vara si liten
att en auktion ter sig meningslos. Forsiljning genom underhandsfor-
farande kan ocksi ménga ginger vara mer skonsamt pi det personliga
planet mot framfor allt fastighetsigaren.

Anledningarna till att underhandsforsiljning med de gillande reglerna
inte kan ske i 6nskvird utstrickning ir flera. En 4r att dgaren skall god-
kinna forsiljningsvillkoren och att dgaren dirmed kan omdjliggora att
fastigheten snabbt bjuds ut till forsdljning under hand genom att stilla
orimliga krav p4 kopeskilling. Reglerna om att en underhandsforsiljning
inte inverkar pi inteckningar och att kdparen skall dldggas att svara for
alla formansberittigade fordringar vid en underhandsforsiljning verkar
ocksi hindrande genom att en borgendr som har accepterat ett pantbrev
med sikerhet utanfor fastighetens saluvirde kan hindra en underhands-
forsiljning och framtvinga en auktionsforsiljning mot bittre prioriterade 13
borgendrers vilja. Exekutiv underhandsforsiljning forsviras ocksd av att



kopeskillingen, utdver handpenningen, miste betalas inom.si kort tid
som fyra veckor efter upprittad kopehandling.

Mot denna bakgrund finns det anledning att verviga om inte regler-
na om underhandsforsiljning kan indras si att denna forsiljningsform i
nu berdrda hidnseenden likstills med forsiljning pd auktion. Ytterligare
vissa frigor, som ndrmast dr att hinfora till sjilva forfarandet, miste
Overvidgas i sammanhanget. I vilken utstrickning bor t.ex. de regler om
sakigarforteckning, kungorelseforfarande, bevakningsforfarande och
fordelningssammantrdde som giller for exekutiva auktioner i si fall
goras tillimpliga pA underhandsforsiljningar? Ocksa ritten att 6verklaga
vissa av kronofogdemyndighetens beslut aktualiseras.

Underhandsforsiljning ir ett alternativ till forsiljning pA auktion som
kan anvindas under vissa fOrutsittningar. Enligt 12 kap. 57 § UB far
underhandsforséljning ske nir en sidan ar mer dndamilsenlig dn en
auktion. Denna princip bor behillas. Reglerna om foOrsdljning under
hand bdr siledes inte utformas si-att de utesluter en forsdljning pa
auktion. [ stillet bdr en reform syfta till att reglerna utformas pi eft sitt
som ger kronofogdemyndigheten storre handlingsfrihet att vilja det
forsiljningssitt som passar bdst i det enskilda fallet. En viktig om-
stindighet ndr det giller valet av forsiljningsform bor d4 vara vad som
bedoms ge den bésta nettobehillningen.

Det dr langt ifrdn alla objekt som ldmpar sig for en underhandsfor-
siljning. En sidan forsdljning kan enligt de gillande reglerna endast
komma i friga for fastigheter med klara och otvistiga forhillanden.
Reglerna om underhandsforsiljning 1ampar sig bast for den typiska
villa- eller fritidsfastigheten utan alltfér manga pantrittshavare och utan
belastande rittigheter. I de fall d4 forhallandena dr komplicerade dr det
inte limpligt att fringd det mera formbundna forfarandet som en
auktionsforsiljning innebdr. Det finns ingen anledning att Overviga
ndgra dndringar i detta hinseende. Kravet i 12 kap. 57 § forsta stycket
pa att alla fordringar och réttigheter som belastar fastigheten ‘skall vara
utredda bor darfor st kvar. Frigan ir i stillet om man inte borde be-
grinsa tillimpningsomrddet ytterligare. Regeringen Aterkommer till
denna fraga i det foljande.

Formdnsberdttigade fordringars behandling -

Av 12 kap. 58 § UB foljer att borgendrerna i dag fir alla sina for-
ménsberittigade fordringar tickta vid underhandsforsiljning. Om en
kopeskilling motsvarande dessa fordringar inte kan uppnds, kridvs for
genomfdrandet av underhandsforsiljning att borgendrerna avstdr fran sin
formansritt i fastigheten. Borgendrerna har intresse av att kronofogde-
myndigheten kan vilja det mest AndamAlsenliga forsiljningssittet. Syftet
hdrmed 4r ju att fA ett sd hogt forsdljningspris som mgjligt. Frigan ar
om en motvillig borgendr, eller en borgendr som av olika skl véljer att
forhdlla sig helt passiv under ett exekutivt forfarande, bor kunna for-
hindra att underhandsfrsiljning viljs om kronofogdemyndigheten, och
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kanske alla vriga borgendrer, funnit att en sidan forsiljning 4r mer
dndamilsenlig 4n en auktion. .

En forutsittning for att man skall kunna overviga en ordning som
innebdr att fastigheten far siljas under hand dven om inte samtliga pant-
borgenirer blir fullt ut tillgodosedda ir att dessa, liksom vid auktion,
ges en mojlighet att skydda sina fordringar genom att sjdlva kdpa
fastigheten. I annat fall skulle konsekvenserna for borgenidrerna bli
alltfor 1Angtgdende. Borgenirerna kan redan enligt de gillande reglerna,
oavsett vilken forsiljningsform som tillimpas, 16sa ut sékanden genom

att betala exekutionsfordringen och forrattningskostnaderna och pd si .

sitt forhindra en forsiljning. Den ordning som géller vid auktioner, att
kronofogdemyndigheten inte fir godta en erbjuden kopeskilling, sdvida
inte berdrda sakigare accepterar priset, om det ar sannolikt att avsevirt
hdgre kopeskilling kan uppnis miste sjilvfallet goras tillimplig pé
underhandsforsiljningar. Man skulle dessutom kunna fOrstirka
borgenirsskyddet vid en underhandsforsiljning genom att bereda
borgendrer med simre ritt in utmitningsborgendren tillfille att kopa
fastigheten till ett pris som Gverstiger vad 6vriga spekulanter dr villiga
att betala. Hirigenom skulle det finnas tillrickliga garantier for att
borgenirerna vid underhandsforsiljning inte fir en simre stillning an
vid en auktion.

Om reglerna utformas pa detta séitt bor man enligt vir mening kunna
indra reglerna for underhandsforsiljning si att kronofogdemyndigheten
far vilja den forsiljningsform som kronofogdemyndigheten anser ger
den hogsta kdpeskillingen och sdlja fastigheten under hand trots att inte
samtliga prioriterade fordringar ticks av kopeskillingen. Regeln i 12
kap. 58 § forsta stycket om att kdparen vid en underhandsférsiljning
skall svara for alla formdnsberdttigade fordringar bdr dirfér dndras och
utgdngspunkten bor i stillet vara att borgendrernas och utmdtnings-
sokandens stillning blir densamnma som vid exekutiv auktion.
Motsvarande regler som giller for auktion om att skyddsbeloppet - det
sammanlagda beloppet av fordringar med béttre ritt dn exekutions-
fordringen och forrittningskostnaderna - skall tickas av kopeskillingen
och att forsiljning mot stkandens bestridande inte fir ske om inte
exekutionsfordringen blir tickt bor siledes vara tillimpliga pA under-
handsforsiljning. Vidare bor rittsfoljderna av en underhandsforsiljning
vara desamma som vid en auktion, sdvitt avser de forminsberittigade
fordringar som belastar fastigheten.

Enligt 12 kap. 45 § forsta stycket UB blir rittsfoljden av en exekutiv
auktion att fastigheten direfter inte svarar for fordringar enligt 6 § 1

och 7 § 1 och 2 formansrittslagen (1970:979), s.k. legala forménsritter.
Vidare kan en pantborgenir enligt 12 kap. 45 § andra stycket i princip

inte efter en auktionsforsiljning gora gillande pantritt i fastigheten for
storre fordran 4dn vad som avriknats pd kopeskillingen. Dessa regler bor
sdledes tillampas dven vid underhandsforsiljning. En regel om detta bor
tas in 1 12 kap. 58 §.

En fastighet kan inte efter en exckutiv forsdljning fortsitta att utgéra

sdkerhet for skulder som en ny dgare inte har dvertagit. Detta innebar
att inteckningamas giltighet fir vidkdnnas forindringar och att 6 kap.
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12 § forsta stycket jordabalken (JB) bor dndras si att exekutiv under-
handsforsiljning jamstills med exekutiv auktion, sdvitt avser inteck-
ningamas giltighet. Det innebdr att inteckningarna vid en underhands-
forsdljning blir utan verkan till belopp som inte ticks av kdpeskillingen
eller de Gvriga medel som kan inflyta. Kronofogdemyndigheten bdor
ocksd, pA samma sitt som vid auktion, vid underhandsférséljning kunna
forordna om s.k. fortsatt inteckningsansvar, dvs. pi begiran av kdparen
kunna forordna att en inteckning som annars skulle bli utan verkan i
fastigheten pAd grund av att den inte ticks av kopeskillingen, alltjaimt
skall bestd. En regel om fdrordnande av fortsatt inteckningsansvar bor
tas in i 12 kap. 58 §. Nigon skyldighet for kronofogdemyndigheten att
alltid upplysa koparen om denna mdjlighet, vilket har foreslagits under
remissbehandlingen, anser regeringen inte bdr inforas.

Regeringen foreslar att 12 kap. 58 § UB och 6 kap. 12 § JB dndras i
enlighet med det sagda. Bestimmelsen om att borgenidrerna skall ges
mojlighet att sjdlva kdpa fastigheten bor tas in i 12 kap. 59 § UB.

De nu foreslagna édndringarna medfor att underhandsforsiljning i
praktiken kommer att kunna anvindas dven nidr en konkursforvaltare
begir exekutiv forsiljning av fastigheter som ingér i ett konkursbo. Det
aktualiserar frAgan om en pantborgenir kan gora gillande en eventuell
restfordran efter en underhandsforséljning i annan egendom som finns i
konkursboet. Tidigare har hivdats att ndgon rdtt till oprioriterad
utdelning ur annan egendom normalt inte finns nir konkursforvaltaren
siljer en fastighet under hand enligt konkurslagens (1987:672)
bestimmelser. Som skil for detta har anférts att man kan konstatera
brist i fastigheten endast efter en exekutiv auktion eller ett misslyckat
forsok att sidlja pd auktion som skett pA begiran av pantborgeniren eller
en bittre prioriterad sakigare (se Welamson, Konkursritt 1961 s. 382
ff). Numera torde emellertid den allmiint rddande uppfattningen vara
den motsatta, ndmligen att en borgendr med pantritt i fast egendom kan
erhdlla utdelning sidsom oprioriterad utan att det genom en exekutiv
auktion blivit styrkt att han inte fitt tickning ur panten (se Walin,
Palmér: Konkurslagen, 1994, s. 741). Genom att rittsféljderna av en
exckutiv underhandsforsdljning i for detta sammanhang relevanta delar
blir desamma som av en auktion undanrdjs varje tvivel om att en
pantborgenir kommer att kunna gora gillande en restfordran efter en
exckutiv forsiljning under hand i annan egendom som ingér i konkurs-
boet.

Sdrskilda rdttigheters behandling

Fast egendom belastas ofta av sirskilda rittigheter. Dessa kan vara t.ex.
arrende, hyra, tomtritt, servitut och ritt till elektrisk kraft. Vid
forsiljning pA exekutiv auktion géller enligt 12 kap. 33 § fOrsta stycket
UB som utgingspunkt att rittigheter med biéttre rétt in den fordran for
vilken forsiljning sker blir skyddade utan sirskilt forbehall. Rittigheter
med simre ritt in exekutionsfordringen skall forbehallas sirskilt under
vissa forutsittningar (12 kap. 33 § andra stycket). Det finns vidare en
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mojlighet att skydda vissa rittigheter genom forbehall vid auktionen
(12 kap. 39 §).

Enligt nuvarande regler om underhandsforsiljning skall alla rattig-
heter som upplatits fore forsiljningen forbehdllas, under forutsittning att
rittigheterna grundas pi skriftlig handling. Vidare skall varje uppliten
hyresritt till en bostadsligenhet i en hyresfastighet forbehillas, om
hyresgisten har tilltritt ligenheten. Det skulle underlitta forfarandet vid
underhandsfdrsiljning om dessa regler kunde behillas oforindrade. Det
forhillandet att underhandsforsiljning dven i fortsittningen endast skall
komma i friga for fastigheter med enkla och otvistiga forhallanden talar
for att behilla de nuvarande reglerna. Ocksd den omstindigheten att
reglerna om bevakningssammantride och kungdrelseforfarande - sisom
nedan kommer att utvecklas - inte bor tillimpas vid underhandsfor-
siljning utgdr skiil for att samtliga rdttigheter ocksd i fortsittningen
skall besta dven efter en forsdljning under hand.

Emellertid skulle med hinsyn till att en underhandsforsiljning ~ i en-
lighet med vad som ovan redovisats - foreslds fi4 samma rittsfoljder for
fordringar och pantriitter som en auktionsférsdljning en sddan ordning
innebdra att jordabalkens regler om foretridesordningen mellan in-
teckning och inskrivning av rittighet asidositts (se 17 kap. 6 § andra
stycket JB). Som exempel kan nimnas det fallet att det i en fastighet
giller en rad inteckningar just inom ramen for marknadsvirdet och att
det ocksa finns nigra inskrivna nyttjanderitter med sdmre ritt, som &r
ofdrmanliga for fastighetsigaren och didrmed belastande. Om dessa
skulle bestd skulle képeskillingen sidnkas, vilket gir ut Gver panthavare
med bittre ritt enligt foretrddesreglerna. Detta ir inte godtagbart.

Det finns olika tinkbara sitt att komma tll ritta med det nu
beskrivna problemet. Ett sitt dr att lita motsvarande regler om
rittigheter vid auktionsforsiljning bli tillimpliga dven nir en fastighet
sidljs under hand. Det skulle dock innebdra en nackdel genom att
regelverket for och forfarandet vid underhandsforsiljning forlorar i
enkelhet. Man kan ocksd tinka sig en reglering som innebdr att
underhandsforsiljning inte fir ske om fastigheten belastas med
rittigheter som har sdmre ritt dn de inteckningar som beviljats i
fastigheten. En sidan ordning skulle vara litt att tillimpa och i
overensstimmelse med grundtanken att det i forsta hand ir fastigheter
utan storre ekonomiska belastningar som bor siljas under hand. Det
negativa med en sidan ldsning &r att tillimpningsomradet for
underhandsforsiljning kan komma att begrinsas mer 4n vad som &r
Onskvirt. Det ar fullt tinkbart att det i flera fall kan forekomma fastig-
heter som belastas av réttigheter med simre ritt dn inteckningarna men
som likvdl skulle limpa sig for en underhandsforsiljning. Sa torde
sarskilt vara fallet nir rittigheterna inte alls eller endast 1 mindre man
inverkar pd fastighetens kopeskilling. En limplig medelvig kan dérfor
vara att behdlla regeln om att rattigheterna bestdr efier en underhands-
forsiljning och komplettera denna med en regel om att underhands-
forsiljning inte fir ske om fOretrddesordningen rubbas sdvida inte
borgenir som drabbas samtycker.

2 Riksdagen 1993/94. 1 saml. Nr 191
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Det nu sagda tar bara sikte pé rittigheter som 4r inskrivna. Frigan ar
da hur dvriga rittigheter som enligt de nu gillande reglerna skall for-
behillas vid en forsiljning under hand skall behandlas. Man bér hir -
liksom vid forsiljning p4 auktion - skilja pA rittigheter som utgdr en
ekonomisk belastning pA fastigheten och sidana som inte ar till nigon
nackdel fOr borgenirer med bittre ritt. Vid auktion giller att icke
belastande rittigheter skall forbehdllas sirskilt (12 kap. 33 § andra
stycket; jfr 29 § forsta stycket 4). P4 samma sitt bor rittigheter som
inte utgdr ndgon ekonomisk belastning kunna forbehillas vid forsiljning
under hand. Rittigheter som utgdér en ekonomisk belastning p4
fastigheten bor ddremot inte tilldtas bestd efter en underhandsforsilj-
ning. Enligt regeringens mening kriver inte detta nigon sirskild regle-
ring. Om de aktuella rittigheterna utgdr en ekonomisk belastning blir
det normalt inte aktuellt att silja fastigheten under hand. Kronofogde-
myndigheten skall ju vilja den forsiljningsform som ger det bista priset
och om rittigheterna utgér en ekonomisk belastning blir under-
handsforsiljning oftast inte mer indamilsenlig &n auktion. Skulle en
underhandsforsiljning - trots den belastning som rittigheten utgdr -
inbringa en hdgre kdpeskilling dn en auktion innebir detta en fordel for
borgendrerna eftersom de i si fall fir mer betalt av sina fordringar.
Ovriga skriftligen upplatna rittigheter liksom muntliga hyresaval till
bostadsligenhet i en hyresfastighet bér dirfor alltid kunna forbehallas
vid en underhandsforsiljning.

Det ir viktigt att framhailla att de nu beskrivna problemstillningarna
i praktiken inte torde komma att aktualiseras i nigon storre utstrick-
ning. Detta att kronofogdemyndigheten skall vilja det fOrsiljningssitt
som ger det hogsta priset utesluter oftast en underhandsforsiljning i de
fallen. Den typiska villa- eller fritidsfastigheten, vilken 4r den som i

forsta hand skall bli fSremil fér underhandsforsiljning, belastas inte .

heller sdrskilt ofta av nigra rittigheter. Det bor sdledes inte bli nigra
problem med att silja dessa fastigheter under hand.

Mot bakgrund av vad som nu anforts foreslds att reglerna om under-
handsforsiljning i 12 kap. 57 § kompletteras med en regel om att un-
derhandsférsiljning inte fir ske om detta innebdr att inskrivna rittig-
heter med simre réitt dn inteckningarna i fastigheten bestir samtidigt
som nédgon inteckning helt eller delvis forlorar sin verkan, sivida inte
berdrd borgenir limnar sitt samtycke till en sddan forsiljning. Bestim-
melsen i 12 kap. 58 § tredje stycket om att alla fore fOrsiljningen
skriftligen upplatna rittigheter skall forbehallas giller ofrdndrad iven i
fortsittningen. :

Sakdgarforteckning

Enligt de nuvarande bestimmelserna finns inte nigot krav pa att en
sakiigarforteckning méste upprittas nir en fastighet skall siljas exekutivt
under hand. Detta fir frimst ses mot den bakgrunden att samtliga
forménsberittigade fordringar och i princip alla rittigheter dr skyddade
vid en sidan forsiljning. RSV:s forslag innehdller inga regler om att
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sakdgarférteckning skall upprittas vid underhandsforsiljning. Om en
underhandsforsiljning i viktiga delar fir samma rittsfoljder som en
auktion kommer enligt regeringens mening frigan om behovet av en
sakdgarforteckning vid underhandsforsiljning i ett helt nytt lige.
Regelsystemet for exekutiv forsiljning pd auktion, si& som det &r
uppbyggt i 12 kap. UB, bygger nimligen pd att det finns en sak-
dgarforteckning. Man skulle kunna siga att den utgdr det instrument
som olika rittsverkningar av auktionen dr knutna till. Mot denna bak-
grund blir en sakigarforteckning nddvandig aven vid underhands-
forsdljning. En fullstindig forteckning &ver samtliga fordringar och
rittigheter som skall beaktas vid forsiljning bor darfor finnas tillginglig
dven nir en fastighet siljs exekutivt under hand. Sakigarforteckningen
bor fylla samma funktion och syfte som vid auktion. En bestimmelse
om att sakiigarforteckning skall upprittas vid underhandsférsiljning bor
tas in i 12 kap. 58 §.

Kungorelseforfarandet

I 12 kap. 20 § UB och 12 kap. 15, 16 och 19 §§ uts6kningsférord-
ningen (1981:981) regleras kungorelseforfarandet vid auktionsforsilj-
ning. Syftet med kungérelsen 4r frimst att de som har fordringar och
rittigheter som ber0rs av en forsiljning samt eventuella spekulanter
skall f4 kinnedom om auktionen. Frigan dr om det finns anledning att
inféra regler om att underhandsforsiljning miste kungdras, om detta
institut enligt vad som nu har redovisats dndrar karaktir och fir samma
rittsfoljder som en auktion.

For ett kungorelseforfarande talar att inteckningsborgenidrerna och
eventuellt ocksd réttighetshavare bor f& ndgon form av underrittelse om
att ett exekutivt forfarande har inletts. Det ovan beskrivna erbjudandet
enligt 12 kap. 59 § om att kdpa fastigheten till ett hogre pris lamnas ju
forst i ett senare skede av underhandsférsiljningen och di endast till de
borgendrer som har simre rdtt in utmitningssokanden. Vidare miste
borgendrerna och rittighetshavarna pA nédgot sitt uppmanas att anmila
sina ansprik tll kronofogdemyndigheten. Liksom vid auktionsfor-
sdljning bor initiativet till att kronofogdemyndighetena far ritt uppgifter
om fordringsbelopp, rintor etc. ligga pd den enskilde sakigaren som
har att agera vid pafdljd att han inte fir tillgodorikna sig det
fordringsbelopp som han &r berittigad dll.

For att en underhandsforsiljning skall komma i friga krivs att alla
fordringar och rittigheter som belastar fastigheten dr kiinda. Om det
finns anledning att misstinka att samtliga belastningar inte ir kiinda far
underhandsforsdljning inte anvdndas. Det innebdr t.ex. att under-
handsforsiljning inte kan komma i friga om innehavaren till ett
gammalt pantbrev inte kan spiras. Det skall alltsi inte finnas nigra
okiinda pantborgenirer eller rittighetshavare vid forsiljningen. Om det
trots allt senare skulle visa sig att det finns ytterligare skriftligen upp-
ldtna rittigheter som belastar fastigheten kommer dessa - enligt vad
som ovan redovisats - att bestd efter underhandsforsiljningen. Detta
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giller 4ven om en rittighet av forbiseende inte tagits upp i sakdgarfor-
teckningen. Till detta kommer att de nddlidande borgendrerna enligt den
foreslagna dndringen i 12 kap. 59 § UB, sedan miklaren funnit en
kopare, skall erbjudas att kopa fastigheten. Denna méjlighet fir 6l foljd
att borgenirer med simre ritt 4n utmitingssokanden inte kan forbigas
vid ett underhandsforfarande. Mot denna bakgrund ter det sig mindre
motiverat att foreskriva att en underhandsforsiljning maste kungoras.

Vid auktion underrittas sGkanden, dgaren samt kiinda innehavare av
fordringar och rittigheter som bor iakttas vid auktionen genom sirskilda
underrdttelser om auktionen. En limplig avvigning kan mot denna
bakgrund vara att - i stillet for att infora regler om kungérelsefrfaran-
de vid underhandsforsiljning - foreskriva att samtliga fordringshavare
och rattighetshavare skall underrittas om att ett exekutivt underhands-
forfarande har inletts och att de i underrittelsen skall uppmanas att
anmila sina ansprdk till kronofogdemyndigheten. Eftersom sakigarna
sjdlva bor fA ta konsekvenserna av att de underlatit att gora anmilan tll
kronofogdemyndigheten bor de delges underrittelsen. At samtliga
sakigare skall underrittas ndr kopehandlingen har skrivits under av
koparen och kronofogdemyndigheten foljer av 12 kap. 31 § andma
stycket utsdkningsforordningen.

Regeringen foresldr att en regel om att sakdgarna skall underrittas
om ett exekutivt underhandsforfarande och uppmanas att anmila sina
ansprik i enlighet med det sagda skall tas in i 12 kap. 59 § UB.

Bevakningssammantrdide

Reglerna om bevakningssammantride finns i 12 kap. 23 § UB. Vid
bevakningssammantridet redogér kronofogdemyndigheten kortfattat for
de omstindigheter som ar av betydelse for fastigheten och den tilltinkta
forsiljningen. Sakigarna skall anmila sina ansprik om inte detta
tidigare har gjorts hos kronofogdemyndigheten. De skall vidare beredas
tillfille att yttra sig om anmélda ansprak och de villkor som skall gilla
for forsdljningen. I 12 kap. 20 - 23 §§ utsdkningsforordningen finns
sirskilda  foreskrifter om vad som skall avhandlas vid
bevakningssammantridet. Om forsdljningen t.ex. avser gemensamt
intecknade fastigheter giller speciella regler for vad som skall tas upp
pa sammantridet.

Bevakningssammantréidet fyller flera funktioner men det huvudsakliga
syftet kan, enkelt uttryckt, sigas vara att utreda alla de forhillanden
som dr av betydelse for att villkoren for den efterfoljande fGrsiljningen
skall kunna faststillas. Vid underhandsforsiljning fir det inte rdda nigra
oklarheter om villkoren for forsiljningen, dvs. fastigheten mdiste vara
fullstindigt utredd och nigra tveksamheter om belastningar etc. fir inte
forekomma. Underhandsforsiljningsformen skall heller inte anvindas
om det i forsiljningsdrendet hos kronofogdemyndigheten framkommer
andra omstindigheter som tyder p& att fOrsiljningen kan bl
komplicerad. P4 grund hdrav bér man kunna underlita att hilla bevak-
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ningssammantriade niir en fastighet skall siljas under hand. Nagon regel
om att sidant sammantriide skall vara obligatoriskt foreslds darfor inte.

Fordelningssammantréide

Fordelningssammantride, som regleras i 13 kap. 4 § UB, dr obligato-
riskt vid auktionsforsiljning men inte vid underhandsforsiljning. I prak-
tiken haller dock kronofogdemyndigheten ofta sidana sammantridden nir
en fastighet har silts under hand. Den omstindigheten att under-
handsforsiljning foreslds fA samma réttsfoljder for inteckningarna som
en forsiljning pd auktion innebdr inte att behovet av att hilla for-
delningssammantriade okar. De 6vriga dndringar som foreslds for under-
handsforsiljning utgér heller inte anledning att dndra regeln om nir
fordelningssammantride maste hillas. I stillet framstir den nuvarande
fakultativa regeln om att kronofogdemyndigheten kan hilla fordelnings-
sammantride om det ir oklart hur medlen skall fordelas som limplig
och kan sigas ligga i linje med tanken for reformen om att ge
kronofogdemyndigheten stérre handlingsfrihet. Nagon regel om att
fordelningssammantride maste hillas nidr en fastighet silts exekutivt
under hand foreslds dirfor inte.

Vilka fastigheter skall kunna siljas under hand?

De édndringar i reglerna om underhandsforsiljning. som nu foreslas in-
nebir att institutet forindrar karaktir och i mycket kommer att likna
den exekutiva auktionen. Det stiller frigan om institutets tillimpnings-
omrdde i ny belysning. Hirvid bor sirskilt beaktas forslaget om att
inteckningar skall férlora sin verkan vid underhandsforsiljning till den
del de inte ticks av kopeskillingen, Detta fir betydelse inte minst for
gemensamt intecknade fastigheter. Dessa fastigheter, for vilka giller
sidrskilda regler i 12 kap. 49 - 55 §§ UB, medfor ofta avsevdrda
problem nir de blir foremal for exekutiva atgirder. Redan med de nu-
varande reglerna for underhandsforsiljning kan det starkt ifragasittas
om gemensamt intecknade fastigheter lampar sig for exekutiv forsilj-
ning under hand. Det ir snarare si att dessa fastigheter typiskt sett inte
motsvarar de krav som giller for underhandsforséljning, dvs. att sidan
forsdljning endast skall fA komma i fraga for fastigheter med enkla och
otvistiga forhillanden och dir handliggningen blir okomplicerad. De
olika regler for sakigarforteckning och for hur utrop skall gi till som
giller for gemensamt intecknade fastigheter beroende p4 om en eller
flera av dem skall siljas (12 kap. 50-55 §§) passar inte in vid en under-
handsforsiljning. Detsamma giller reglerna i 12 kap. 49 § om den s.k.
indragningsritten som innebir att ndr en av flera gemensamt intecknade
fastigheter skall siljas exekutivt pd auktion si fir under vissa forut-
sittningar dven annan av de gemensamt intecknade fastigheterna dras in
1 forsdljningen,

Det nu sagda talar med styrka for att gemensamt intecknade fastig-
heter inte bdr f4 siljas under hand. Det skulle emellertid innebéra en be-
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gransning i forhallande till dagens regler om man undantog dessa fastig-
heter frin underhandsforsiljningens tillimpningsomridde. En tinkbar
losning for att undvika detta kan didrfér vara att behdlla de nuvarande
reglerna om underhandsforsiljning for gemensamt intecknade fastigheter
och lata de nya reglerna omfatta Gvriga fastigheter. En sidan ordning
skulle dock gora regelsystemet mer svardverskddligt och svirare att
tllimpa. Den enkelhet i forfarandet som efterstrivas skulle delvis gi
forlorad. Frigan dr ocksd om den omstindigheten att inte tillita
underhandsforsiljning for gemensamt intecknade fastigheter skulle fi
nigon betydelse i praktiken. Som ovan anforts passar sidana fastigheter
ytterst sillan for att siljas under hand. Trots detta kan det naturligtvis
forekomma enstaka fall di det framstar som fordelaktigt att kunna silja
gemensamt intecknade fastigheter pd ett sitt som pdminner om en
frivillig forsdljning. Ett exempel pd detta &r nir tvd gemensamt
intecknade fastigheter, som &4gs av samma person, har samma
belastningar i samma fOretridesordning och bida fastigheterna skall
siljas. Hir kan det réra sig om vad som i praktiken dr en gemensam
enhet men med olika fastighetsbeteckningar. Det finns emellertid en
mojlighet att undvika en exekutiv auktion for sidana fastigheter. Om
bade fastighetsigaren och borgendrerna ar Gverens om att fastigheterna
bor Overlitas pA annat sitt 4n auktion kan de t.ex. komma §verens om
att dgaren sjilv skall silja fastigheterna. Detta fOrutsitter att dgaren
medverkar och att utmétningsborgeniren Aaterkallar sin begidran om
exekutiv forsiljning. De dndringar i reglerma om utmitningsverkan som
foreslds nedan (jfr avsnitt 6), kommer att underlitta en sidan
forséljning. '

Mot denna bakgrund bor de nya reglerna om underhandsforsiljning
inte vara tillimpliga pd gemensamt intecknade fastigheter. En uttrycklig
regel om detta bor tas in i 12 kap. 57 §.

Det finns dven andra typer av fastigheter dir det kan ifrdgasittas om
dessa bor fi siljas under hand. Fastigheter dir kopet dr beroende av
tillstAnd eller ddr det i Ovrigt forekommer sddan handliggning som
komplicerar forvirvet blir emellertid normalt aldrig foremal for under-
handsforsiljning. Samtidigt dr det fullt tinkbart att t.ex. en jordbruks-
fastighet i nigot fall kan passa utmarkt for underhandsforsiljning. Det
finns, till skillnad frin vad som giller for gemensamt intecknade fastig-
heter, dirfor inte nigon anledning att utesluta dessa typer av fastigheter
frAin mojligheten att sidljas under hand, iven om de i praktiken sillan
kommer att siljas pd det sittet.

RSV har f6reslagit att tillstindskravet i lagen (1975:1132) om forvary
av hyresfastighet m.m. och i jordforvirvslagen (1979:230) med flera
forfattningar skall slopas vid underhandsforsiljning. Forslaget motiveras
av att tillstdnd inte krivs nir fastigheten siljs pi exekutiv auktion.

Enligt géllande rétt kan underhandsforfarandet i och for sig anvandas
tex. for hyresfastigheter eller for fastigheter dir kommunen har
forkopsritt. De nu foreslagna lagdndringarna tar inte i nigon stdrre
utstrickning sikte pd dessa typer av fastigheter. Frigor om krav pi
forvirvstillstind, kommunal forkdpsrtt m.m. inrymmer ocksd en rad
andra aspekter och dverviganden som inte har samband med exeku-
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tionsritten och som inte har belysts i RSV:s rapport. Det finns darfor
inte underlag for att Overvdga nigra sidana dndringar i detta lagstift-
ningsirende. Kravet pd forvirvstillstind m.m. skall alltsi bestd nir en
fastighet siljs exekutivt under hand. Det dr dock fullt mojligt att det,
nir erfarenheter vunnits av de nya reglerna, kan bli aktuellt att Aterigen
se 6ver RSV:s forslag i nu aktuellt hinseende.

Agarens godkinnande

Bestimmelsen i 12 kap. 59 § andra stycket UB att dgaren skall god-
kidnna forsdljningsvillkoren utgdr i praktiken ett krav pd samtycke till
underhandsforsdljning. Eftersom sidant samtycke sillan limnas ar kro-
nofogdemyndigheten regelmissigt tvungen att forst hdlla en mainga
ganger meningslés auktion. Detta innebir dels att forutsdttingarna for
en snabb underhandsforsiljning med god kdpeskilling som resultat
minskar, dels att linerintan och drojsmilsrintan Skar som en f6ljd av
ett utdraget auktionsforfarande.

En remissinstans har stillt sig tveksam till att slopa kravet pd god-
kinnande frin fastighetsidgaren. Det har dirvid framforts att flertalet
ansdkningar inte leder till forsiljning och att det, med den av RSV fore-
slagna ordningen, inte finns nigot som hindrar en gildendr frin att pa
ett sent stadium under fOrfarandets gdng gbéra upp med sdkanden.
Kronofogdemyndigheten och miklaren skulle di ha lagt ner onddigt
arbete i drendet. Denna tveksamhet ir inte motiverad. Naturligtvis kan
gildendren nir som helst under forfarandet géra upp med sékanden,
vilken d4 kan ligga ned forfarandet. Detta skulle i sa fall knappast for-
orsaka mer kostnader och arbete dn med dagens regler.

Det kan vid en fOrsta betraktelse forefalla mirkligt att dgaren inte
godkinner villkoren for en underhandsforsiljning om detta forfarande
av kronofogdemyndigheten bedémts kunna medfora en hogre kdpe-
skilling. Erfarenhetsmissigt vet man dock att dgaren, som kronofogde-
myndigheten ofta har svarigheter att f4 kontakt med, sillan eller aldrig
gor nagra affirsmissiga beddmningar nir det giller forsdljning av det
egna hemmet. I stillet viljer dgaren, vilket fir anses fullt naturligt, att
s ldnge som mojligt halla fast vid bostaden och hoppas pi nigon dra-
matisk vindning av den egna ekonomiska situationen. En situation di
gildendren med de nya reglerna far sirskild anledning att motsitta sig
en underhandsforsiljning dr ndr forsdljningspriset dr si 14gt att det inte
ticker de 1dn som géldendren tagit med fastigheten som sidkerhet. Gail-
deniren har ju naturligtvis ett starkt intresse av att fastigheten siljs til
bista mojliga pris for att restskulden skall lyda pa ligsta mdjliga be-
lopp. I denna situation ligger det nira till hands att gildendren sitter sitt
hopp till en auktion. Det 4r i regel fraga om helt orealistiska forvant-
ningar som inte infrias. Samma skil som anforts for att avskaffa kravet
pA samtliga formdnsberittigade borgendrers samtycke till forsdljning
under hand talar for att kravet p3 dgarens samtycke bor slopas. Ett syfte
med hela reformen 4r att se till att den exekutiva forsiljningen skall
kunna inbringa ett hogre fOrsiljningspris dn vad den gor vid en auktion.
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Detta gagnar bidde gildeniren och borgenirerna. Krono-
fogdemyndigheten dr skyldig att se till samtliga inblandades intressen
och fir - enligt vad som redovisats i det foregiende - inte sdlja
fastigheten for ett erbjudet pris om det dr sannolikt att en avsevirt hogre
kopeskilling kan erhéllas. Kronofogdemyndigheten fir anses vara battre
skickad dn en fastighetsigare i ekonomiskt trdngmal att bedoma hur
dennes fastighet skall realiseras for att uppna bista mdjliga kopeskilling.

Mot bakgrund av det nu anférda foreslir regeringen att kravet pi
dgarens godkinnande av forsiljningsvillkoren i 12 kap. 59 § UB slopas.
Skyldigheten for kronofogdemyndigheten att bereda dgaren tillfille att
yttra sig om att fastigheten skall bjudas ut till forsiljning under hand
enligt 12 kap. 57 § andra stycket UB bor sjilvfallet st kvar liksom
skyldigheten att underritta dgaren nir forsdljningen har genomf6rts (12
kap. 59 § tredje stycket).

Overklagande

Reglerna om Overklagande av kronofogdemyndighetens beslut i nu
aktuellt avseende finns i 18 kap. 7 § tredje stycket UB. Hir foreskrivs
att ett beslut om en exekutiv forsiljning skall Gverklagas inom tre
veckor fr&n forsdljningen. Frigan ir om den nu foreslagna reformen
motiverar att fastighetsigaren eller en borgenir, utdver denna ritt att
Overklaga forsiljningen, dven bdr ha mojlighet att 6verklaga kronofog-
demyndighetens stillningstagande att bjuda ut en fastighet till forsiljning
under hand. Enligt RSV bor kronofogdemyndighetens stillningstagande
att forsoka silja en fastighet under hand kunna 6verklagas. Enligt verket
kan det diskuteras om kronofogdemyndighetens beslut att forsoka siilja
en fastighet under hand ir en sidan forberedande 4tgdrd som inte kan
overklagas sdrskilt (jfr 18 kap. 6 § andra stycket UB). Verket stannar
dock for att ett 6verklagande torde vara mojligt enligt gillande regler
eftersom kronofogdemyndighetens beslut rdr tredje man.

Det kan ifrdgasittas om det ir meningsfullt att ge de inblandade par-
terna mojlighet att Gverklaga kronofogdemyndighetens beslut redan pa
ett si tidigt stadium. En sidan ridtt att Gverklaga skulle ocksid medfora
en betydande risk for okynnesdverklaganden i syfte att férdréja en for-
sdljning. Hirigenom skulle en stor del av vinsten med den foreslagna
reformen g forlorad. Det framstdr Gver huvud taget som oklart vad ett
Overklagande avseende valet att forséka silja en fastighet under hand
skulle kunna avse. Som grund for ett overklagande avseende en for-
siljning pAd exekutiv auktion brukar fastighetsigaren gora gillande att
fastigheten salts for billigt. Detta skiil kan knappast anforas till stéd for
att en fastighet inte bor bjudas ut till forsiljning under hand. Ett beslut
om att inleda ett underhandsforfarande behdver inte heller leda till att
fastigheten sedan siljs pid det sittet, eftersom det under forfarandets
ging kan komma fram omstindigheter och intriffa handelser som
innebdr att fastigheten i stillet skall siljas pd auktion. Det mest dn-
damalsenliga forefaller diarfor vara att lata Overklaganderitien vara
knuten till den faktiska forsiljningen.
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Kronofogdemyndighetens beslut att forsdka silja en fastighet under
hand fir anses utgbra forberedelse till ett senare beslut avseende sjilva
forsiljningen och kan ddrmed enligt 18 kap. 6 § andra stycket inte Sver-
klagas sirskilt sivida det inte berdr tredje man. Ett beslut att bjuda ut
en fastighet till forsdljning under hand kan inte anses réra tredje man.
Inte heller med den nya ordningen kan beslutet anses rora en tredje
man; frigan om en borgendr berdrs negativt av forsiljningen eller inte
kan inte besvaras forrin kopeskillingen bestimts. Nigon uttrycklig regel
om att kronofogdemyndighetens beslut att bjuda ut en fastighet til}
forsdljning under hand inte fAr §verklagas sdrskilt, behovs dirfor inte.

Ett beslut, genom vilket en rittighet har forbehallits vid en auktion
enligt 12 kap. 33 § andra stycket, fAr enligt 18 kap. 2 § andra stycket
Overklagas endast av den som har bestritt att ett sddant forbehall gors.
Nagra motsvarande begrinsningar i ritten att dverklaga aktaliseras inte
vid underhandsforséljningar och nigra lagindringar krivs dirfor inte.
Skulle en borgenir vara av annan uppfattning in kronofogdemyndig-
heten ndr det giller frigan om rittigheten dr ekonomiskt belastande
eller inte och anse att rittigheten har inverkat negativt pd kdpe-
skillingen, kan han 6verklaga forsiljningen som sddan och gora gillande
att fastigheten inte dr ett limpligt objekt for underhandsforsiljning.

Kipeskillingens erldggande

Det har linge pétalats att exekutiv underhandsforsiljning avsevért har
forsvarats och ibland omgjliggjorts av det forhdllandet att den kontanta
koOpeskillingen, utdver tidigare betald handpenning, skall betalas inom
en si kort tid som fyra veckor efter att kopehandling har upprittats. Det
dr naturligtvis ett borgenirsintresse att tidsrymden hills relativt kort
men det dr tveksamt om det finns nigra egentliga skil for att den bor
vara s kort som fyra veckor. Det dr angeliget att ta tll vara alla
mojligheter som star till buds for att underlitta underhandsférsiljning.
Regeringen anser, i likhet med RSV, att slutbetalningen bor kunna ske
senare. Det kan i och for sig ifrAgaséttas om inte tio veckor efter det att
kopehandling har upprittats, vilket 4r den tdsfrist som RSV har
foreslagit, 4r en alltfor ling tid. Kronofogdemyndigheten och képaren
kan dock komma Gverens om att betalning skall ske tidigare. Med
hinsyn hirtill forefaller den foreslagna tidsfristen om tio veckor limp-
lig. Det foreslds att 12 kap. S8 § fjirde stycket UB indras i enlighet
hdrmed.
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5  Exekutiv forsdljning p& begdran av
konkursforvaltaren

Regeringens forslag: Fastighetsforsiljning pd begdran av en
konkursforvaltare skall kunna ske for forvaltarens arvode och
kostnader med fastigheten, om konkursgildeniren ir en juridisk
person. En konkursforvaltare skall dven kunna begira att en fas-
tighet siljs for den ritt till betalning som féljer med ett dgarhypo-
tek 1 fastigheten.

RSV:s forslag: Overensstimmer i sak med regeringens (se rapporten

s. 107).

Remissinstanserna: De remissinstanser som yttrat sig tillstyrker
forslaget eller limnar det utan erinran.

Skilen for regeringens forslag: En konkursforvaltare kan enligt
8 kap. 6 § konkurslagen (1987:672) begira att en fastighet som ingdr i
konkursboet siljs exekutivt. For en sddan forsiljning giller UB:s regler
om forsiljning av utmitt egendom (8 kap. 1 § tredje stycket UB).
Konkursboet anses dirvid som sokande utan formansritt (12 kap. 26 §
fjirde stycket UB), vilket innebdr att skyddsbeloppet omfattar, férutom
forvaltarens arvode och forrittningskostnaderna, samtliga fordringar
som ir forenade med formansritt i fastigheten. Forsiljning kan endast
ske till en kopeskilling som Overstiger skyddsbeloppet. Om forvaltaren
har begirt forsiljning kan emellertid en borgendr med pantritt i fas-
tigheten begdra att fastigheten siljs for hans fordran. Detta forfarande -
anslutning - innebér att skyddsbeloppet sdtts med hinsyn till den an-
slutande borgendrens formdnslige, vilket alltsd innebidr att skyddsbe-
loppet blir ligre 4n om anslutning inte begidrs. Om borgenirerna inte
ansluter sig kan alltsi nidgon forséljning inte ske med mindre samtliga
fordringar med formansritt i fastigheten blir tickta. For det fall fastig-
heten ir §verbelinad medfor detta att konkursforvaltaren inte kan fa till
stind ndgon exekutiv forsiljning for att f4 tickning for sitt arvode och
sina kostnader med viard och forsdljning av fastigheten, dvs. de
kostnader som enligt 14 kap. 18 § konkurslagen skall utgd med bista
ritt ur fastigheten.

RSV har under utredningsarbetet uppmarksammat att det, nir en kon-
kursforvaltare begir exekutiv forsdljning av fast egendom som ingar i
boet, intriffar att en fastighet inte gir att silja Gver huvud taget pa
grund av att skyddsbeloppet dr for hogt. Detta fir orimliga konse-
kvenser nir konkursgildendren dr en juridisk person som upphor att
existera niar konkursen har avslutats. En utebliven forsiljning medfor
ocksi att ett konkursbo inte kan tiligodogora sig ett Overvirde i form av
dgarhypotek 1 konkursboet tillhdriga fastigheter. Svenska Bank-
foreningen har i sin skrivelse den 14 oktober 1992 uttalat att de av RSV
uppmirksammade problemen bdr foranleda lagindringar som ar
baserade p4 forslagen 1 RSV:s rapport.
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Sérskilt ndr konkursgildendren dr en juridisk person ir det angeliget
att se till att reglerna ir si utformade att gildenirens fastighet alltid kan
siljas. Forutom att den ovan beskrivna situationen med dgarhypotek kan
foreligga dr det av ordningsskil nodvindigt att en fastighet fir en ny
agare. Eftersom t.ex. aktiebolag och handelsbolag upphdr att existera
ndr konkursen har avslutats utan Overskott, har en osild fastighet
direfter inte nigon &dgare i egentlig mening. Detta stiller till problem
nir det giller frigor om 4garens allmdnna ansvar t.ex. som hyresvird
och skattskyldig, och dven nir det giller inskrivningsforhallanden. Aven
forvaltarens mojligheter att fi tdckning for konkursboets kostnader for
arvode som hinfor sig till fastigheten och for fastighetens vard och
forsdljning talar for att boets fastigheter alltid miste kunna siljas.

I detta sammanhang fOrtjdnar det att pdpekas att reglerna om Ater-
foring av mervirdesskatt 1 konkurs i vissa fall medfor problem nir
konkursforvaltarna skall sdlja boets fasta egendom. Konkursboet kan
niamligen bli betalningsskyldigt for den mervirdesskatt som kan komma
att Aterforas vid fastighetsforsdljningen. Skattefordringen ir en s.k.
massaskuld och paverkar alltsd konkursborgenirernas stiillning. I sidana
situationer skulle borgenidrerna kunna ha intresse av att forvaltaren
limnar en fastighet osild. Konkursforvaltarkollegiernas Forening har 1
en skrivelse den 2 november 1993 till regeringen patalat de nu
beskrivna forhillandena. Arendet bereds for nirvarande inom Finans-
departementet.

Forsdljning for forvaltarens kostnader for fastigheten

Av 12 kap. 13 § UB foljer att konkursforvaltaren inte har befogenhet att
pakalla forsiljning av fast egendom vare sig for sin fordran pd arvode
som hinfor sig till fastigheten eller for konkursboets kostnader for vard
och forsiljning av fastigheten. Reglerna skiljer sig i vissa avseenden
frin reglerna om exekutiv forsiljning av skepp under konkurs. Vid en
sddan forsiljning anses konkursboet enligt 10 kap. 11 § fjirde stycket
UB som sokande utan formansriatt om konkursforvaltaren har begirt
forsiljning. Frdn denna regel finns dock ett wundantag.
Konkursfrvaltaren kan begira att forsiljningen sker for hans fordran
avseende arvode eller kostnad for skeppets forvaltning under forutsitt-
ning att fordringen skall tas ut ur skeppet (10 kap. 5 § andra stycket).
Kostnaden placeras i sakdgarforteckningen framfor alla sirskilda for-
mansritter i skeppet och konkursboet riknas i sddant fall som sokande
med bista ritt. Ett skepp far alltsd siljas for dessa kostnader pa begiaran
av konkursforvaltaren. En borgendr kan 16sa ut konkursboet enligt
reglerna i 10 kap. 4 §. Vidare kan dven den som med std av 10 kap.
5 § har anslutit sig till konkursforvaltarens begiran om forsdljning 16sas
ut. I denna situation kan emellertid utldsaren inte i strid mot
konkursforvaltningens Onskemdl ligga ned forfarandet. Hirfor skulle
krivas att han dven betalade oprioriterade fordringar i konkursen, vilket
dr en mojlighet som torde sakna praktisk betydelse (se Walin, Gregow,
Lofmarck: Utsokningsbalken En kommentar, 2:a uppl. s. 308 ff).
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Motsvarande regler giller dven for exekutiv forsdljning av registrerat
luftfartyg eller intecknade reservdelar till luftfartyg (11 kap. 1 §).

Forklaringen till att lagstiftaren har valt olika sitt att reglera exekutiv
forsdljning under konkurs beroende pd egendomens beskaffenhet dr att
konkursboet, sdvitt avser en fastighet, regelmissigt kan fi ut kost-
naderna for forvaltarens fordran pd arvode och andra kostnader ur fas-
tighetens avkastning. Det praktiska behovet av att fA fastigheten sdld for
denna forvaltarens fordran, som utgér massaskuld i konkursen, har
darfor ansetts litet. Vidare har det ansetts vanskligt att betriffande fast
egendom mojliggbra en sinkning av skyddsbeloppet till i det nirmaste
noll. Nir det giller skepp och luftfartyg har dessa synpunkter inte be-
domts gora sig gillande med samma styrka (se NJA 1I 1912, s. 134
med dir gjorda hinvisningar och Lagberedningen, SOU 1973:22 Utsdk-
ningsritt XII, s. 376).

Frigan 4r d4 om dessa skiil numera har en sidan tyngd att de bor
hindra en reform som innebir att fastigheter som tillhér juridiska per-
soners konkursbon alltid skall kunna siljas. Frigan dr alltsd om man -
1 enlighet med RSV:s forslag - for fast egendom bor infora samma
regler som giller for exekutiv forsdljning av skepp i nu aktuellt av-
seende.

Det faktum att konkursboet oftast kan fi tickning for forvaltarens
fordran ur egendomens avkastning dr knappast nigot avgérande skil
mot en sidan &ndring. En forsiljning, utifrAn det perspektiv som nu
anldggs, dr onskvird bl.a. av den anledningen att fastigheten inte skall
std utan dgare sedan konkursen har avslutats. Det forekommer dessutom
att kommersiella fastigheter faktiskt inte genererar ndgon avkastning,
tex. i de fall dir lokalhyresgister saknas eller di en rorelse som
inrymts i en industrifastighet lagts ner. An vanligare ir att avkastningen
dr s liten att fastigheten drivs med underskott. I dessa fall saknar
konkursboet mojlighet att 4 tickning for fOrvaltarens fordran ur
fastighetens avkastning.

Den av RSV foreslagna dndringen medfor att konkursforvaltarens ar-
vode och kostnader skall utgd med bista rdtt ur fastigheten, forritt-
ningskostnaderna undantagna. En sidan reform innebdr att man delvis
gor avsteg frAn den s.k. tickningsprincipen i och med att borgenirerna
inte fAr samma skydd mot en forsiljning som betyder att deras sikerhet
forlorar sitt virde. Det kan forefalla betinkligt att pi detta sitt delvis
rubba en av de tvd grundliggande principerna som exekutiv fastig-
hetsforsdljning vilar pd. Det gir emellertid att Gverblicka de praktiska
konsekvenserna av en sddan dndring och som tidigare anforts har fore-
tridare for de stora laneinstituten pd fastighetsmarknaden framhallit det
angeldgna med reformen. Den situation som uppstir skiljer sig heller
inte, annat 4n rent principiellt, fran det mycket vanliga fallet att det dr
pantborgendren med bista fOorminsrittslige som begir exekutiv for-
siljning av fastigheten. Till detta skall liggas att en borgenir eller
annan vars ritt kan vara beroende av fastighetens forsiljning enligt
12 kap. 12 § UB har ritt att 16sa ut sdkanden. Han trider dd i sokan-
dens stille. En sidan utldsningsritt bor finnas dven i det fallet att kon-
kursforvaltaren begdr forsidljning for sitt arvode och sina kostnader. En
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konsekvens av utlosningsrdtten dr att vissa fastigheter kan forbli osilda
eftersom den som l6st ut sokanden disponerar Gver forfarandet och
siledes kan ligga ned detsamma. Detta torde emellertid inte gi att
undvika, Utlgsningsritten for borgendremna ar ett rittssikerhetskrav och
ir i konsekvens med utsokningsbalkens dvriga regler om t.ex. exekutiv
forsiljning av skepp att borgenir eller annan sakigare skall kunna 15sa
ut skanden om han 4r beredd att betala for det.

Det kan mot denna bakgrund ifrigasittas om det skulle vara sirskilt
riskfyllt att 1ita skyddsbeloppet omfatta endast forrittningskostnaderna
hos kronofogdemyndigheten. Kronofogdemyndigheten dr ocksd enligt
regeln i 12 kap. 40 § forsta stycket UB skyldig att bevaka att fastigheter
inte siljs till underpris pd auktion. Om ett inrop i och fér sig ticker
skyddsbeloppet skall kronofogdemyndigheten, pA samma sitt som nir
utmitningssékanden 4r pantborgenir med bista formansrittslige, enligt
denna paragraf dndi inte godta inropet om det dr sannolikt att en
avsevirt hogre kopeskilling kan uppnds. Detta bor enligt regeringens
mening utgéra tillrickliga garantier for att fastigheter inte kommer att
sdljas for billigt.

RSV:s forslag dr begrinsat till att gdlla juridiska personers konkur-
ser. En remissinstans har framhallit att det kan te sig sttande att en
konkursgildendr som dr en fysisk person fir behilla en luxuds villa om
inteckningsborgenirerna inte begir forsiljning. Remissinstansen har
darfor anfort att det bor Overvdgas om inte forvaltaren, efter en
diskretiondr provning, borde fd begidra forsiljning av en sidan villa-
fastighet for sina kostnader for vard och forvaltning av fastigheten.
Enligt regeringens mening finns det inte samma anledning att sikerstilla
forsdljning nir gildendren dr en fysisk person. Om fastigheten inte kan
siljas under konkursen, kommer konkursgildeniren att dga sin fastighet
dven efter konkursen. Nagra oklarheter i friga om igarférhillanden,
skattskyldighet, lagfart etc. uppstir inte i detta fall. Det finns siledes
inte samma behov av att alltid kunna silja fastigheten under konkursen
som ndr gildendren dr en juridisk person. Om det finns ett dvervirde i
fastigheten blir den sild redan med dagens regler. Skulle nigot
overvirde inte finnas och inteckningsborgenirerna inte pifordrar
forsiljning ar det knappast sakligt motiverat att tvinga fram en
forsdljning av fastigheten. Det foreslagna forfarandet skulle sannolikt
ocksd erbjuda avsevdrda tillimpningssvarigheter. Ndgon regelindring i
enlighet med vad remissinstansen framfort féreslas dirfor inte. Daremot
bér - som vi strax dterkommer till - konkursboet kunna tillgodogora sig
ett eventuellt dgarhypotek dven ndr konkursgildendren dr en fysisk
person.

Négra remissinstanser har ifrdgasatt om inte konkursforvaltarna alltid
borde fA silja den fasta egendom som ingir i boet med samma verkan
som en exekutiv forsiljning. Detta, mycket ldngtgdende, forslag har inte
tagits upp i RSV:s rapport och nigot underlag for en sddan reform finns
inte 1 detta lagstiftningsirende. Regeringen 4r dirfor inte beredd att
ldgga fram ndgot sidant forslag. Forslaget torde for dvrigt inte vara lika
aktuellt om de fOreslagna &dndringamma om exekutiv  under-
handsforsiljning genomfors. Dessa regler kommer i1 si fall att kunna
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tillimpas ocksid ndr konkursforvaltaren har begirt exekutiv forsiljning
av boets fasta egendom for sina kostnader for fastigheten, dven om de
kommersiella fastigheter som det hdr nistan alltid dr frigan om oftast
lampar sig mindre vil for underhandsférsiljning. Reformen torde dock
dven i detta hidnseende innebdra en viss arbetslittnad for krono-
fogdemyndigheterna, vilket remissinstanserna har efterlyst. .

I anslutning till detta finns det anledning att uppmérksamma regeln i
8 kap. 6 § tredje stycket konkurslagen om forvaltarens skyldighet att
aviimna behillning som under konkursen uppkommit av fastigheten.
Denna regel tar endast sikte pi nir fastigheten siljs pa auktion (se t.ex.
G Walin, L Lorichs: Exekution i fast egendom luftfartyg mm 1973
s. 333). Nir nu reglerna om exekutiv forsiljning under hand indras
kommer i praktiken dven fastigheter som ingir i konkursbon att kunna
sidljas pid ett sidant sitt. Det dr darfor nodvidndigt att reglera hur
forvaltaren skall forfara med avkastningen frdn en fastighet i de fallen.

Mot bakgrund av vad som nu anforts foreslr regeringen att en kon-
kursforvaltare skall fA begira exekutiv forsdljning av fast egendom som
ingdr i boet for fordran avseende arvode eller kostnad for fastighetens
vard och forsdljning under konkursen om dessa skall utgd ur
fastigheten, under forutsittning att konkursgidldendren ir en juridisk
person. Vidare foreslds en ny regel om nir en konkursforvaltare skall
avlimna behdllning som under konkursen uppkommit av fast egendom
som ingdr i boet om fastigheten siljs exekutivt under hand. Regeringen
forordar en annan lagteknisk 16sning 4n RSV och foreslar att de forst-
nimnda bestimmelserna, efter forebild i reglerna i 10 kap. UB om exe-
kutiv forsiljning av skepp, tas in i 12 kap. 13 § UB. Regeln om
konkursforvaltarens skyldighet att avlimna behillning av fast egendom
bor tas in i 8 kap. 6 § konkurslagen.

Forsdaljning for den rdn till betalning som filjer med ett dgarhypotek i
fastigheten

Forslaget att en konkursforvaltare skall kunna begira att fastigheten
siljs for hans fordran avseende arvode och kostnader for fastighetens
vard och forsiljning innebér att konkursboet i princip alltid kommer att
kunna tillgodogdra sig ett dgarhypotek i fastigheten ndr gédldendren ir en
juridisk person. Det dr dock angeldget att konkursboet skall kunna
tillgodogbra sig ett dgarhypotek dven nir konkursgildendren ir en
fysisk person. Aven om sidana igarhypotek ir mycket ovanliga i
fastigheter som tillhér konkursbon forefaller det orimligt att boet, om
det nu finns ZHgarhypotek, inte skall kunna tillgodogéra sig den
tillgdngen. Denna friga har tidigare varit foremdl for diskussion i
samband med tillkomsten av den nya konkurslagen (prop. 1986/87:90
s. 286 f). 1 det drendet patalade RSV att det kunde uppstd situationer
dir ett konkursbo inte kunde fa ut det formogenhetsvirde som ett obe-
lanat eller inte fullt belinat pantbrev representerade i dgarens hand.
RSV fdreslog dirfér att det borde foreskrivas att konkursboet som
sokande skulle kunna aberopa dgarhypotekets formansritt eller att kon-
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kursforvaltaren enligt 12 kap. 13 § UB skuile kunna begidra anslutning
under Aberopande av boets dgarhypotek i fastigheten. Foredragande
statsrAdet anforde bl.a. att bidda de av RSV anvisade l6sningarna rim-
ligen borde forutsitta att borgenir eller annan vars ritt kan vara beroen-
de av fastighetens forsiljning med stod av 12 kap. 12 § UB kan 16sa ut
konkursboet och pi si sitt undvika en exekutiv forséljning. Borgenirer
vilkas ritt 14g efter dgarhypoteket skulle annars fi sin rétt forsdmrad i
en oacceptabel grad. Det konstaterades att utlosningsinstitutets
utformning inte medger att ett konkursbo 15ses ut. Som skil mot RSV:s
forslag anfordes att det torde vara relativt sillsynt att det virde som ett
dgarhypotek representerar 4r Atkomligt for oprioriterade borgenirer,
eftersom konkursgdldendren regelmdssigt fore konkursutbrottet har
forsokt utnyttja alla mdjligheter till ytterligare krediter. I de fallen torde
alternativet att som sikerhet for sidana krediter pantfGrskriva
dgarhypoteket ligga nira till hands. Det ansdgs slutligen ocksd ligga i
andra inteckningshavares intresse att utdva anslutning eftersom dessa,
vid utebliven forsiljning, endast hade hdgst begrinsade mdjligheter att
fd nagon utdelning i konkursen. P4 grund av det nu anférda foreslogs
inte ndgon 4ndring i anledning av RSV:s forslag.

Det dr riktigt att det ofta ligger i borgendrernas intresse att utéva an-
slutning ndr konkursforvaltaren i dag begir exekutiv forsiljning av fast
egendom. Erfarenhetsmissigt vet man att det 4nd4d forekommer att si
inte sker. Skdlen hirtill kan variera. En tinkbar anledning 4r att borge-
ndrerna hoppas pd att fastighetspriserna skall stiga. Ett annat skil for
borgendrerna att inte ansluta sig kan vara att de har annan fullgod
sdkerhet. En ytterligare anledning kan vara att borgenirerna - som ti-
digare redovisats - kan fi utdelning som oprioriterade. Oavsett hur det
forhiller sig hirmed kan man konstatera att det forekommer att borge-
ndrerna forhdller sig passiva. Detta motiverar inte att konkursboet och
de oprioriterade borgendrerna skall betas mdjligheten att kunna
tillgodogdra sig virdet av ett dgarhypotek. Inte heller det faktum att
sddana dgarhypotek forekommer mycket sillan utgdr skil att avsti fran
en reform.

Regeringen instimmer i att en forutsdttming for att konkursforvaltaren
skall kunna begira forsiljning under dberopande av ett dgarhypoteks
formansritt maste vara att inteckningsborgenirer eller andra berdrda
sakigare med simre ritt dn dgarhypoteket ges mdjlighet att 16sa ut
konkursboet. I dag dr utlésningsinstitutet si konstruerat att den som vill
l16sa ut sdkanden skall, innan fastigheten har silts, betala exekutions-
fordringen och forrdttningskostnaderna till kronofogdemyndigheten (12
kap. 12 § andra stycket UB). Den utlosande trider direfter i sokandens
stille. Konkursforvaltarens begdran om exekutiv forsiljning har
emellertid inte nigon specifik fordran som grund. I stillet anses for-
siljningen ske for konkursgildenirens alla borgendrer (jfr 12 kap. 26 §
flarde stycket UB). Det finns alltsd enligt de nuvarande bestimmelser
inte ndgon bestimd fordran som den som vill utova sin utlGsningsritt
skall betala. Om man viljer konstruktionen att konkursforvaltaren tillats
begira att fastigheten siljs fér den ritt till betalning som foljer med ett
agarhypotek 1 fastigheten bér utlosningsinstitutet kunna bli tillimpligt pa
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samma sidtt som nidr en pantborgendr enligt 12 kap. 13 § UB begar
forsdljning for sin fordran (fr 12 kap. 2 § UB). Det krivs dirfor inga
sdrskilda regler for att borgendrerna skall kunna 16sa ut konkursboet nir
férvaltaren &beropar ett dgarhypotek. Borgendren léser ut konkursboet
genom att betala virdet av Agarhypoteket. Borgeniren miste alltsd
betala vad konkursboet som mest hade kunnat f4 ut om fastigheten hade
salts till ett pris som tickte dgarhypoteket. Darutover skall borgeniren
betala forrattmingskostnaderna.

RSV har foreslagit att borgendren dven bor 4ldggas att betala forval-
tarens kostnader for fastigheten. Regeringen kan inte se nigra skil tll
att borgendrerna skulle betala en sidan kostnad. Den faktiska betal-
ningen till foljd av dgarhypoteket tillforsikrar ocksd forvaltaren ersitt-
ning for de kostnader som konkursboet dsamkats i denna del. Nigon
regel i enlighet med RSV:s f6rslag fors dirfor inte fram.

Mot bakgrund av det nu anforda foreslar regeringen att konkursfor-
valtaren skall fi begira exekutiv forsiljning av fast egendom som ingar
i boet for den ritt till betalning som foljer med ett dgarhypotek i
fastigheten. Den nu fOreslagna ordningen torde i praktiken huvudsak-
ligen fA betydelse ndr konkursgidldendren dr en fysisk person. Det sak-
nas emellertid anledning att begrinsa dndringama till dessa. Reglerna
bor alltsd utformas si att de blir tillimpliga dven i juridiska personers
konkurser. Andringen bér tas in i 12 kap. 13 § UB.

6  Utmaitningsverkan

Regeringens forslag: Utmitningsverkan skall forfalla om bor-
gendren anmiler till kronofogdemyndigheten att exekutiv forsilj-
ning inte kommer att begéras.

RSV:s forslag: Overensstimmer med regeringens (se rapporten
s. 96).

Remissinstanserna: De remissinstanser som yttrat sig i denna friga
tillstyrker RSV:s forslag.

Skiilen for regeringens forslag: En domstol eller ~ i mil om betal-
ningsfreliggande - en kronofogdemyndighet kan faststilla att en for-
dran skall utgd med sirskild formansrétt i registrerat skepp, registrerat
luftfartyg, intecknade reservdelar till luftfartyg eller fast egendom.
Egendomen anses da omedelbart utmitt ("ddmd i mit”, 4 kap. 27 §
forsta stycket UB), vilket betriffande fast egendom antecknas i inskriv-
ningsregistret (6 kap. 21 § utsdkningsforordningen). Den som vill
begira forsiljning av egendomen skall till kronofogdemyndigheten ge in
exekutionstiteln med lagakraftbevis och, i forekommande fall, fordrings-
bevis och pantbrev eller annan inteckningshandling. Om inte forsiljning
begirs hos kronofogdemyndigheten inom tvd manader frin det att
beslutet eller utslaget vann laga kraft, forfaller utmitningsverkan (4
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kap. 27 § andra stycket UB). En borgenir ar emellertid oforhindrad att
efter tvAmanadersfristen p4 nytt ansdka om utmitning av fast egendom
som tidigare domts i mit och di Aberopa samma exekutionstitel (se dven
NJA 1993 s. 453). Kronofogdemyndigheten skall i sina &arenden
angiende exekutiv forsdljning av fast egendom genast underritta
inskrivningsmyndigheten nir utmitningen har upphivts eller exekutiv
forsiljning av nigon annan anledning har forfallit. Inskrivningsmyn-
digheten tar di bort utmitningsanteckningen i inskrivningsregistret.

Det finns betriffande fastigheter som domts i mit ibland ett behov av
att fA bort utmitningsverkan och anteckningen hirom innan tva-
manadersfristen har 16pt ut. Gildeniren kan t.ex. redan ha betalt sin
skuld. Han kan ocksi ha kommit Sverens med borgeniren att han sjilv
skall silja fastigheten och sedan betala borgendren. En sidan forsalj-
ning, som ofta kan inbringa ett bittre pris in en exekutiv forsiljning ge-
nom kronofogdemyndighetens forsorg, kan forsviras av att fastigheten
di alljimt anses utmitt. Det ir diarfor angeliget att i dessa fall fi bort
utmitningsverkan om utmédtningsborgendren inte &r av nigon annan
asikt. Den sokande borgendren bor darfor ges mdjlighet att disponera
over detta forhallande. Borgendren, som ar den som har nytta av att
fastigheten domts i mit, bor siledes si linge han inte har begirt
exekutiv forsdljning kunna fiA utmitningsverkan undanrdjd genom att

anmila till kronofogdemyndigheten att han inte tinker begira exekutiv

forsiljning av fastigheten. En sidan anmilan bor kunna limnas dven
innan ifrdgavarande dom eller utslag vunnit laga kraft.

Avsikten med forslaget dr inte att borgendren, om han anmiler detta
till kronofogdemyndigheten, dirigenom slutligt skall avhinda sig mdj-
ligheten att begira utmitning av fastigheten. Som ovan anforts kan t.ex.
ett utslag i mil om betalningsforeliggande, vars utmitningsverkan
forfallit till foljd av att borgendren underlitit att begira exekutiv
forsiljning inom tvidmanadersfristen, utgdra exekutionstitel for
erhillande av ny utmitning av fastigheten. Detsamma bor gilla dven nir
utmitningsverkan fallit pd grund av att borgeniren anmilt till krono-
fogdemyndigheten att forsiljning av fastigheten inte kommer att be-
giras. Om borgendren har triffat en uppgorelse med gildendren om att
denne sjilv skall silja fastigheten skall borgeniren alltsd, om nigon
forsdljning inte kommer till stind, kunna fi fastigheten utmaétt pd nytt.
En sidan ordning bor frimja forsiljning av fastigheter utan att det
exekutiva forfarandet behover tas i ansprik; vilket i sin tur kan oka
forutsdttningarna for att erhalla ett bra pris for fastigheten.

Regeringen foreslir darfor att en bestimmelse om att utmitnings-
verkan skall forfalla efter anmilan av borgeniren tas in i 4 kap. 27 §
UB. . -

Det nu anférda gor sig visserligen-inte gillande med samma styrka
ndr den utmitta egendomen utgdrs av registrerat skepp eller luftfartyg
eller intecknade reservdelar till luftfartyg, bl.a. eftersom antalet
exekutiva forsiljningar av sddan egendom &r si litet. En bestimmelse
av detta slag bor emellertid vara generellt tillimplig oavsett egendomens
beskaffenhet. Regeringen foresldr dirfor att bestimmelsen dven skall

3 Riksdagen 1993/94. 1 saml. Nr 191
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omfatta registrerat skepp, registrerat luftfartyg och intecknade reserv- Prop. 1993/94:191
delar till luftfartyg. -

7  Kostnader

De fGreslagna dndringarna medfor inga kostnader for staten,

8  Ikrafttradande

Lagindringarna bor trdda i kraft den 1 juli 1994. De nya reglerna bor
tillimpas genast dven i mal som redan dr anhidngiga hos kronofogde-
myndigheterna. Nagra 6vergingsbestimmelser kravs ddrfor inte.

9  Forfattningskommentar

9.1 Forslaget till lag om &indring i utskningsbalken

4 kap. 27 §

Paragrafen behandlar utmitningsverkan. I andra stycket har inforts en
ny regel som innebdr att utmitningsverkan forfaller om borgeniren
anmiler att han inte avser att begira forsiljning (se avsnitt 6).

12 kap. 13 §

Paragrafen har fitt ett nytt andra stycke som ger konkursforvaltare
langtgidende mojligheter att begira exekutiv forsdljning av- boets fasta
egendom. Detta behandlas i avsnitt 5. Forvaltaren kan begira for-
siljning for den ritt till betalning som foljer med ett dgarhypotek. Agar-
hypoteket blir dirmed att anse som exekutionsfordran och den som vill
16sa ut konkursboet skall betala pantbrevets belopp eller, om pantbrevet
har 6verlimnats som pant for fordran, det belopp som motsvarar den
obelinade delen av pantbrevet. Forvaltaren har iven mgjlighet att
begira forsiljning for sin fordran avseende arvode och kostnader for
fastigheten under fOrutsitming att hans fordran skall tas ut ur
fastigheten (jfr 14 kap. 18 § konkurslagen). Regeln har utformats efter
ménster av 10 kap. 5 § andra stycket. Till skillnad frin vad som giller
for dgarhypotek kan fOrvaltaren i detta fall endast begira forsiljning om
konkursgildendren idr en juridisk person. En foljdindring har gjorts i
Jfidrde stycket.
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12 kap. 56 §

I tredje stycket har inforts en regel om att begidran av férordnande om
fortsatt inteckningsansvar vid forsiljning.under hand skall framstillas
innan kronofogdemyndigheten utfirdar kopebrev (fr avsnitt 4).

12 kap. 57 §

I forsta styckets fdrsta mening har endast sprikliga dndringar gjorts. I
andra meningen slas fast att kronofogdemyndigheten normalt skall vilja
den forsdljningsform som bedéms ge den hogsta kopeskillingen.
Kronofogdemyndigheten skall vid valet av forsdljningsform naturligtvis
beakta kostnaderna for forsiljningen. Underhandsforsiljning kan dock
endast komma i friga om Gvriga forutsittningar for sidan forsiljning ar
uppfyllda. o

Andra stycket ar nytt och undantar vissa fastigheter frin underhands-
forsiljning. Om fastigheten belastas av inskrivna rittigheter och det
forekommer inteckningar med bittre riitt fAr underhandsforsiljning inte
ske i de fall en sddan inteckning till nigon del forlorar verkan. Pantbor-
gendrer vilkas fordringar har bittre ritt &n de inskrivna rittigheterna
kan dock samtycka till forsiljning i dessa fall. Regeln har behandlats i
avsnitt 4. I andra stycket undantas ocksd gemensamt intecknade fastig-
heter frin mgjligheten att kunna siljas under hand.

12 kap. 58 §

Paragrafen innehaller de nya materiella reglerna for underhandsforsilj- -

ning. De har behandlats i avsnitt 4. Ett nytt forsta stycke innehdller
regler om sakigarforteckning. De ansluter till motsvarande regler for
exekutiv auktion. Uppgifter om okiinda pantbrev har undantagits fran
sakdgarforteckningen (jfr 27 § andra stycket) eftersom sidana inte far
finnas vid en underhandsf6rsiljning. Med hinsyn till regeln i 60 §
forsta stycket om att kronofogdemyndigheten, utver reglerna i 58 §,
bestimmer kopevillkoren vid en underhandsforsiljning, dr 29 § forsta
stycket 5 inte tillimplig vid underhandsforsiljning.

Andra stycket dr ocksd nytt. Den vid auktion gillande regeln om att
skyddsbeloppet mdste bli tickt for att en forsdljning skall kunna ske
giller ocksd vid forsidljning under hand. Vidare dr, genom hinvisning
till 34 §, den s.k. Overtagandeprincipen tillimplig. Regeln om att sak-
dgarna kan komma Overens om avvikande fGrsdljningsvillkor giller,
genom hénvisningen till 37 § forsta stycket, dven vid underhandsfor-
siljning. Vad som fOreskrivs i 37 § andra stycket samt 38 § andra
stycket ar inte tilldimpligt vid underhandsforsdljning. Daremot giller
reglerna 1 40 § om att kronofogdemyndigheten skall préva om skydds-
beloppet ticks av kopeskillingen och att kopeskillingen inte fir godtas
om det dr sannolikt att man kan fi en avsevirt hogre kdpeskilling for
fastigheten.

I tredje stycket har gjorts en redaktionell dndring.

Prop. 1993/94:191
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1 fidrde stycket har, utover sprakliga justeringar, tidsfristen for kope-
skillingens erldggande forlingts till tio veckor.

Genom ett nytt sjdtte stycke har rittsfoljderna av en underhandsfor-
sidljning, savitt avser fordringar och inteckningars giltighet, likstillts
med rittsfoljderna av en auktion. Det innebir bl.a. att en borgenir inte
far gora gillande pantritt i fastigheten mot koparen for storre fordran
4in som har avriknats pa kopeskillingen. Aven regeln om personlig be-
talningsskyldighet efter Gverenskommelse skall tillimpas pA en under-
handsforsiljning. Vad som sigs i 45 § tredje stycket sista meningen blir
inte tillimpligt vid underhandsforsiljning. Kronofogdemyndigheten kan,
genom hinvisningen till 56 § forsta stycket, forordna om fortsatt
inteckningsansvar dven vid en underhandsforsiljning. Motsvarande regel
for gemensamt intecknade fastigheter giller inte eftersom forsdljning
under hand enligt 57 § andra stycket inte fir ske av sddana fastigheter.

Det nuvarande sista stycket har i sak ofdrindrat flyttats till 60 §
forsta stycket. :

12 kap. 59 §

Forsta stycket forsta meningen motsvarar 57 § andra stycket i dess
tidigare lydelse. I andra meningen fastslds, efter forebild i 20 och
21 §§, att sakigarna skall underrittas om att ett exekutivt underhands-
forfarande har inletts samt att de skall uppmanas att bevaka sin ritt.
Sakdgarna skall underrittas genom formell delgivning. Forsta stycket i
den nuvarande lydelsen har i sak ofdrindrat flyttats till 60 § andra
stycket.

Kravet pd dgarens godkinnande av en underhandsforsiljning enligt
det nuvarande andra stycket har slopats (se avsnitt 5). 1 andra srycket
foreslas nu en regel till skydd for de borgendrer som inte fir sina siker-
heter fullt tillgodosedda genom underhandsforsiljningen. De skall
erbjudas mojligheten att skydda sina fordringar genom att sjilva kopa
fastigheten. Borgenidrerna skall underrittas nir det finns en kpare som
ar villig att skriva pd kopekontraktet. De skall samtidigt erbjudas att
kdpa fastigheten till ett hogre pris. Borgeniren maste fi skiligt rddrum
innan han beslutar sig. Underrdttelsen kan ske genom formell
delgivning om kronofogdemyndigheten anser att det 4r motiverat. Ndgot
krav pd delgivning finns dock inte.

Bestimmelsen i det nuvarande tredje stycket om underrittelse till
dgaren har flyttats till 60 § tredje stycket.

12 kap. 60 §

Forsta stycket motsvarar tidigare 58 § sjitte stycket. Andra stycket mot-
svarar med en sprdklig justering 59 § forsta stycket i dess nuvarande
lydelse. Tredje stycket motsvaras av nuvarande 59 § tredje stycket. I
[fjtirde stycket har endast sprdkliga dndringar gjorts.
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18 kap. 6 §

I fjdrde stycket foreskrivs att en sakdgarforteckning inte fir Gverklagas
sdrskilt.

9.2 Forslaget till lag om andring i jordabalken

6 kap. 12 §

Bestimmelserna i forsta stycket om att inteckningar forlorar sin verkan
under vissa forutsittningar har gjorts tillimpliga pA underhandsforsalj-

ning (jfr avsnitt 4). Nagra sprikliga dndringar har ocksd gjorts.
Tredje stycket i sin tidigare lydelse har utgitt.

9.3 Forslaget till lag om 4ndring 1 konkurslagen (1987:672)
8 kap. 6 §
I tredje stycket har inforts en ny regel for underhandsforsiljning som

innebir att konkursférvaltaren skall avlimna den behillning som upp-
kommit av fast egendom som ingdr i konkursboet fore tilltridesdagen.

Prop
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Riksskatteverkets lagforslag

1 Forslag till lag om dndring i uts6kningsbalken

Hirigenom foreskrivs att 4 kap. 27 §, 12 kap. 12, 26, 56, 58, 59 §§
och 18 kap. 6 § utsokningsbalken, skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4 kap.
27 §

Har domstol faststillt att. forfallen fordran skall utga.med sarskild for-

minsritt 1 registrerat skepp,
reservdelar till luftfartyg eller
omedelbart utmiitt.

Denna verkan forfaller, om ej
forsiljning begirs hos kronofogde-
myndigheten inom tvd manader
fran det att domstolens beslut vann
laga kraft.

registrerat  luftfartyg, intecknade
fast egendom anses egendomen

Denna verkan forfaller, om ej
forséljning begirs hos kronofogde-
myndigheten inom tvd manader
fran det att domstolens beslut vann

- laga kraft eller borgendren dess-

Prop. 1993/94:191

Sforinnan  for kronofogdemyndig-
heten forklarar att han inte kom-
mer att begdra fOrsdljning.
Begidran om forsiljning gors hos en kronofogdemyndighet som enligt
8 § dr behOrig att ta upp anstkan om utmitning. Forsiljning av fast
egendom skall dock begidras hos kronofogdemyndigheten i det lin dar
egendomen finns. Denna myndighet fir Gverlimna malet till annan
kronofogdemyndighet, om det behovs for att samordna verkstilligheten
mot en gildenir.

12 kap.
12 §

Borgenir eller annan vars ritt kan vara beroende av fastighetens for-
siljning far utlésa s6kanden. Han trider dirigenom i sokandens stille.
Den som vill utlosa sdkanden skall, innan fastigheten har silts, till
kronofogdemyndigheten betala exekutionsfordringen och uppkomna
forrattningskostnader. :

Ndr ett konkonkursbo som sokan-
de dberopat dgarhypotek i fastig-
heten, skall den som vill wlosa
sokanden i stillet for exekutions-
fordringen betala vad boet som
mest kan f& w ur fastigheten pd
grund av dgarhypoteket jimre 38



forvaltarens kostnader fdr vard Prop. 1993/94:191
och forvaltning av egendomen. Bilaga 1

26§

Fordringar och rittigheter upptas efter det foretride som galler enligt
lag. Réinta och annan biforpliktelse upptas fore fordringens
kapitalbelopp, om ej borgeniren yrkar annat.

Forrdttningskostnaderna upptas narmast fore exekutionsfordringen. -

Fordran eller rittighet upptas dven om den ir beroende av villkor
eller tvistig. Ar pantritt for fordran beroende av att sokt inteckning
beviljas eller dr inskrivning av rittighet sokt men #nnu ej beviljad,
upptas fordringen eller rittigheten med det foretride som tillkommer
den om inteckningen eller inskrivningen beviljas. '

Nir forsiljning har begirts av
forvaltaren i konkurs, anses
konkursboet som sdkande utan
formansritt, om ej anslutning har
skett enligt 13 §.

Nir forsiljning har begirts av
forvaltaren i konkurs, anses

konkursboet som sdkande utan

formansritt, om ej anslutning har
skett enligt 13 §. Forvaltaren far

dock dberopa den fSrmdnsrdtt som
et dgarhypotek i  fastigheten
medfor. I juridisk persons konkurs
far. forvaltaren begdra att
fastigheten sdljs for hans fordran

- for vard och forvalining av
Sastigheten.

56 §

S&dant forordnande av kronofogdemyndigheten om fortsatt inteck-
ningsansvar som avses-i 6 kap. 12§ jordabalken fir meddelas pa
begdran av kdparen.

Har fastighet silts i fall som avses i 6 kap. 12 § andra stycket andra
eller tredje meningen  jordabalken, fir forordnande om - fortsatt
inteckningsansvar meddelas betriffande gemensam inteckning som
besvirar fastigheten endast om fastigheten i forhallande till ‘de andra
gemensamt intecknade fastigheterna svarar for hela inteckningen och
den fordran som 4r forenad med pantritt pd grund av inteckningen har
blivit tickt. Om medel som har influtit genom sirskild forsiljning av .
tillbehdr utfaller pd pantbrevets belopp, fir forordnande ej meddelas
betriffande motsvarande del av inteckningen.

Begiran om forordnande enligt Begiran om forordnande enligt

denna paragraf skall framstillas
senast vid sammantridet for kope-
skillingens  fordelning. - Dirvid

skall pantbrevet inges, om det ¢j-

forut ar tillgdngligt for kronofog-
demyndigheten.

denna paragraf skall framstillas
senast vid sammantriddet for kope-
skillingens fordelning eller, ndr
Jastigheten sdlts under hand, innan
kronofogdemyndigheten  utfiirdar
kopebrev. Dirvid skall pantbrevet
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inges, om det ej forut ar tillging-
ligt for kronofogdemyndigheten.

58§

Vid forsdljning under hand skall
koparen dldggas ant svara for alla
fordringar som pd grund av pant-
rait, wmdting eller eljest dr
Jorenade med formdnsritt i fas-
tigheten och for forrittningskost-
naderna, i den mdn ej borgendr
kan erhdlla betalning ur andra
tillgdngliga medel eller avstdr frin
formédnsrdnt i fastigheten eller
sokanden medger att forsdljning
far ske wutan att forristnings-
kostnaderna blir tdckta. Ritt pi
grund av dgarhypotek anses ej
som fordran.

Vad som foreskrivs i 45 § gdller
ocksa vid forsdljning under hand.
Ritt pd grund av dgarhypotek an-
ses ej som fordran. .

Fordran som dr forfallen till betalning skall betalas kontant, om ej
koparen visar att han har avtalat annat med borgeniren eller betalning
skall utgd ur sdrskilt tillgdngliga medel. Om ej sGkanden har avstatt frin
tickning av forrittningskostnaderna, skall vad som behdvs for sidan
tickning betalas kontant.

Fore forsdljningen uppliten rittighet som grundas pA skriftlig
handling skall forbehdllas. Forbehdll skall ocksd goéras for varje
uppliten hyresratt till en bostadslidgenhet i en fastighet, som ar taxerad
som hyreshusenhet, om hyresgésten har tilltritt ldgenheten. [ friga om

sidana vattigheter giller vad som sigs i 47 §.

Koparen skall lamna handpen-
ning enligt vad som foreskrivs i
35 § i friga om inrop pd auktion.
Aterstoden av den kontanta
kopeskillingen skall betalas senast
fyra veckor efter det att kope-
handling har upprittats. Forsum-
mas det, dr kopet ogiltigt. .

Ko6paren skall limna handpen-
ning enligt vad som fOreskrivs i
35 § i friga om inrop pd auktion.
Aterstoden av den kontanta kope-

- skillingen skall betalas senast fio
veckor efter det att kdpehandling -

har: upprittats. Forsummas det ar

- kopet ogiltigt.

Blir kopet ogiltigt, galler bestimmelserna i 43 § om handpenmng
Vad som sigs om aukuon i43§ tBrsta stycket galler dven forsiljning
under hand.

1 vrigt bestimmer kronofogdemyndlgheten kopevxllkoren

59§ .

En borgendr, - vars fdrmdnsbe-
rdttigade fordran i fastigheten inte
blir helt -tidckt av kdpeskillingen,
skall tillfosrsakras mojlighet  att

Prop. 1993/94:191
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skydda sin fordran genom att sjalv
kdpa fastigheten.

Férsiljning sker genom upprittande av kpehandling som underskrivs
av kronofogdemyndigheten och kdparen.

Forsaljningsvillkoren skall god-
kannas av dgaren. Har fOrsdlj-
ningen fUregdtts av auktion utan
att ddrvid godtagbart inrop, har
skett, behovs dock ej godkdn-
nande, om forsdljningen sker pd
gynnsammare villkor.

Om agaren ef har godkdnt for-
sdljningsvillkoren, skall han genast
underrittas om forsiljningen.

Agaren skall genast underrittas
om forsiljningen.

18 kap.
6§

Talan far ¢j foras mot beslut i friga som avses i 2 kap. 10 eller 11 §.
I samband med talan mot beslut, varigenom foreldggande av vite eller
annan pifoljd har tillimpats, fir dock provning av foreliggandets

giltighet pakallas.

Mot beslut som innefattar endast forberedelse till senare beslut och ej
ror tredje man fir talan foras endast i samband med talan mot det
senare beslutet. Talan fir dock fbras sirskilt pd den grund att mélet

onddigt uppehdlls genom beslutet.

Klagan &ver sakdgarfdrteckning
far foras endast i samband med
talan mot auktion eller talan mot
beslut om fordelning av influrna
medel.

Sakdgarforteckningen fadr inte
overklagas for sig. Den som kla-
gar dver auktionen fdr ocksd fora
talan mot sakdgarfirteckningen.
Aven den som klagar over beslutet
om fordelning av influtna medel
far fora talan mot sakdgarfirteck-
ningen.

1. Denna lag trider i kraft den dag regeringen bestimmer.

4. Den nya bestimmelserna om exekutiv forsiljning genom under-
handsforfarande - 12 kap. 56 § tredje stycket, 58 § forsta och fjirde
stycket och 59 § andra och tredje stycket UB - tillimpas nir forsilj-
ningsuppdraget lamnats efter ikrafttridandet.

4 Riksdagen 1993/94. 1 saml. Nr 191

'''''''''''''''''''''''''''''''''''''''

Prop. 1993/94:191
Bilaga 1
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2 Forslag till lag om andring t f6rk6pslag§n (1967:868)

Hirigenom fOreskrivs i friga om fGrkdpslagen (1967:868) att 3 §

skall ha nedan angivna lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3§

Forkopsritt fir ej utdvas, om

1. forsiljningen endast avser fas-
tighet, som har en dgovidd un-
derstigande 3000 kvadratmeter
och dr bebyggd med friliggande
smdhus eller rad- eller kedjehus
om huset dr inrdttat till permanent
bostad eller bostad for fritidsinda-
mAl for hdgst tva familjer,

2. staten ir siljare,

3. staten eller landstingskommun
ir kopare,

4. koparen ar sdljarens make och
ej heller om koparen eller, nir

makar forvdrvar gemensamt,
nigon av dem ir siljarens av-
komling,

5. forsiljningen sker pd exekutiv
auktion,

6. forsiljningen avser endast
andel av fastighet samt koparen
redan iger annan andel i fastig-
heten och denna andel i fastig-
heten forvédrvats pA annat sitt dn
genom géva.

1. forsiljningen endast avser fas-

tighet, som har en. dgovidd un-
derstigande 3000 kvadratmeter och
ir bebyggd med friliggande
smihus eller rad--eller kedjehus
om huset dr inrdttat till permanent
bostad eller bostad for fritidsdn-
damal for hogst tva familjer,

2. staten ir siljare,

3. staten eller landstmgskommun
ir kopare

4. kdparen ir siljarens make och
¢j heller om koparen -eller, nir

makar fGrvdrvar  gemensamt,
nigon av dem dar sdljarens av-
komling,

5. forsiljningen sker exekunvt

6. forsdljningen avser endast
andel av fastighet samt koparen
redan igér annan andel i fastig-
heten och denna andel i fastig-
heten forviarvats pd annat sitt dn
genom giva.

Forsta stycket 1 dger motsvarande tillimpning om forsiljningen avser
del av fastighet. Frigan huruvida forkopsritt far utdvas skall darvid
bedémas som om kopet avsett den odelade fastigheten. Sokes lagfart
innan forkdpsritt utovas, bedomes frigan i stillet med hinsyn till delen;

om denna 4r utbruten, eller,

nidr forsiljningen avser omrdde av

fastighet, fastighetsbildningsbeslut meddelats.
Forsta stycket 1 giller inte inom siddana omrdden som avses i 1 §

tredje stycket.

Forkop i strid med bestdimmelserna i denna paragraf ar utan verkan.

Denna lag trider i kraft den dag regeringen bestimmer.

Prop. 1993/94:191
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3 Forslag till lag om &ndring i lagen (1975:1132) om férvarv  Prop. 1993/94:191
av hyresfastighet m.m. _ Bilaga 1

Hirigenom foreskrivs i friga om lagen (1975:1132) om forvarv av
hyresfastighet m.m. att i 2 § skall orden "inrop- pA exekutiv auktion”
bytas ut mot “exekutiv forsiljning” och att 6 och 7 §§ skall iga
motsvarande tillimpning nir en exekutiv forsdljning skett genom
underhandsforfarande.

Denna lag trider i kraft den dag regeringen bestimmer.
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4 Forslag till lag om &ndring i jordforvdrvslagen (1979:230)  prop. 1993/94:191

Hirigenom foreskrivs i friga om jordforvirvslagen (1979:230) att i Du2ga I
3 § skall orden "inrop pi exekutiv auktion” bytas ut mot "exekutiv
forsdljning” och att 16 och 17 §§ skall iga motsvarande tillimpning nir
en exekutiv forsiljning skett genom underhandsfrfarande.

Denna lag trider i kraft den dag regeringen bestimmer.
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5 Forslag till lag om dndring i lagen (1982:618) om Prop. 1993/94:191
utldndska forvarv av fast egendom m.m. Bilaga 1

Hirigenom foreskrivs i friga om lagen (1982:618) om utlindska
forvarv av fast egendom m.m. att i 1 kap. 2 § skall orden "inrop pa
exekutiv auktion” bytas ut mot "exekutiv forsiljning” och att 3 kap. I
och 3 §§ skall 4ga motsvarande tillimpning nir en exekutiv forsiljning
skett genom underhandsforfarande. Rubriken till 3 kap. dndras 4ll
"Forvdrv genom exekutiv forsiljning”.

Denna lag trdder i kraft den dag regeringen bestimmer.
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Forteckning Gver remissinstanser som yttrat sig- - . Prop. 1993/94:191
over Riksskatteverkets rapport - Oversyn av Bilaga 2
uts6kningsbalken (RSV Rapport 1991:1).

Yttranden Over rapporten har till Justitiedepartementet avgetts av
Justiiekanslern, Domstolsverket, Datainspektionen, Socialstyrelsen,
Konsumentverket, Statskontoret, = Riksrevisionsverket, Rikspolis-
styrelsen, Svea hovritt, Hovritten for Ovre Norrland, Stockholms
tingsritt, Riksdagens ombudsmin, Forsvarets civilforvaltning, Kammar-
ritten i Goteborg, Hyresnimnden i Malmd, Kronofogdemyndigheterna
i Stockholms, Uppsala, Sédermanlands, Ostergétlands, Jénkopings,
Kronobergs, Kalmar, Blekinge, Kristianstads, Malméhus, Hallands,
Gdteborgs och Bohus, Alvsborgs, Kopparbergs, Givleborgs, Vister-
norrlands samt Visterbottens lian, Stockholms universitet, Svenska
Kommunférbundet, Landstingsférbundet, Sveriges Advokatsamfund,
Sveriges Foreningsbank, Tjidnstemidnnens Centralorganisation (TCO),
Sveriges Akademikers Centralorganisation (SACQO), Landsorga-
nisationen i Sverige (LO), Svenska Arbetsgivareforeningen, Svenska
Bankfsreningen, Sparbanksgruppen AB, Sveriges domaref6rbund,
Foreningen Sveriges Kronofogdar, Finansbolagens Forening, Sveriges
Allminnyttiga Bostadsforetag (SABO), Sveriges Fastighetsiigareforbund,
Hyresgisternas Riksforbund, HSB:s Riksforbund, Sveriges Bostads-
rittsforeningars Centralorganisation (SBC), Svenska Inkassoforeningen
och Advokatfirman Glimstedt.
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Lagradsremissens lagforslag

1 Forslag till lag om dndring i utsékningsbalken

Hirigenom foreskrivs att 4 kap. 27 §, 12 kap: 13, 56, 57, 58, 59 och

60 §§, samt 18 kap. 6 § utsékningsbalken skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen kydelse

4 kép.'
27 §!

Har domstol eller kronofogdemyndighet faststillt att forfallen fordran -
skall utgd med sirskild forminsritt i registrerat skepp, registrerat -

luftfartyg, intecknade reservdelar till Iuftfartyg eller fast egendom anses

egendomen omedelbart utmiitt.

Denna verkan forfaller, om ef
forsiljning begirs hos kronofogde-
myndigheten inom tvd ménader
frin det att beslutet eller utslaget
vann laga kraft.

Denna verkan forfaller, om inte
forsiljning begirs hos kronofogde-
myndigheten inom tvd mdnader
frin det att beslutet eller utslaget
vann laga kraft. Utmdtningsverkan
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forfaller dessitom om borgendren:
hos kronofogdemyndigheten anmd-
ler att han inte kommer att begara
Jorsaljning. '
Begéran om forsiljning gors hos en kronofogdemyndighet som enligt
8 § dr behdrig att prova frigan om utmitning. Forsiljning av fast egen-
dom skall dock begiras hos kronofogdemyndigheten i det lan dir
egendomen finns. Denna myndlghet far Gverlimna malet till en annan
kronofogdemyndighet, om det behovs for att samordna verkstalhghetcn
mot en gildendr. '

12 kap.
13 §

Borgenir, vars fordran ir forenad med formansritt i fastigheten enligt
6§ 1 eller 7 § | eller 2 formansrittslagen (1970:979), kan begira att
fastigheten siljs for hans fordran, om hans ritt till betalning ir ostridig
eller styrks. Hor fastigheten till konkursbo, har dven borgenir, vars
fordran dr forenad med pantritt i fastigheten, sidan befogenhet.

Forvaltaren i en konkurs kan be-
gdra ant fastigheten sdljs for den
ritt till betalning som foljer med

et dgarhypotek fastigheten.

Forvaltaren kan ocksd begdra ant
fastigheten sdljs for hans fordran

avseende arvode och sddana kost-

' 47
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nader fOr fastighetens vard under
konkursen som skall utgd ur fastig-
heten, om konkursgdaldendren dr
en juridisk person.

Vill borgenir ansluta sig enligt forsta stycket, skall han anmila det
hos kronofogdemyndigheten senast tvd veckor fore bevakningssam-
mantridet.

Om borgendr, vars fordran dr forenad med fGrmansritt i fastigheten
enligt 6 § 1 eller 7 § 1 eller 2 formansrittslagen, har begirt att fastig-
heten siljs for hans fordran, fir forfarandet e¢j liggas ned darfor att
frigan om forsiljning for annan borgenirs eller konkursboets rikning
forfaller.
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I friga om ritt att wtldsa den
som har anslutit sig enligt forsta
stycket tillimpas bestimmelserna i
12 §.

I frdga om ritt att ldsa wt den
som har anslutit sig enligt forsta
eller andra stycket tillimpas
bestimmelserna i 12 §. '

56 §

Sidant forordnande av kronofogdemyndigheten om fortsatt inteck-
ningsansvar som avses 1 6 kap. 12 § jordabalken fir meddelas pA be-
géran av koparen.

Har fastighet slts i fall som avses i 6 kap. 12 § andra stycket andra
eller tredje meningen jordabalken, fir forordnande om fortsatt inteck-
ningsansvar meddelas betriffande gemensam inteckning som besvirar
fastigheten endast om fastigheten i forhillande till de andra gemensamt
intecknade fastigheterna svarar for hela inteckningen och den fordran
som dr forenad med pantritt pd grund av inteckningen har blivit tickt.
Om medel som har influtit genom sirskild forsiljning av tillbehor ut-
faller pA pantbrevets belopp, fir férordnande ej meddelas betriffande

motsvarande del av inteckningen.
Begiran om forordnande enligt
denna paragraf skall framstillas
senast vid sammantriddet for kope-
skillingens  fordelning.  Dérvid
skall pantbrevet inges, om det ej
forwt ir tillgingligt for krono-
fogdemyndigheten.

Begiran om fOrordnande enligt

denna paragraf skall framstillas
senast vid sammantridet for
kopeskillingens fordelning eller,
vid forsdljning under hand, innan
kronofogdemyndigheten  uifidirdar
kdpebrev. Dirvid skall pantbrevet
inges, om det inte redan ir
tillgangligt for kronofogdemyndig-
heten.

57 §

Utmitt fastighet fir siljas under
hand, om forsiljning i sidan
ordning finnes mera indamilsenlig
an forsiljning pa auktion och det
ar tllforlitligt utrett vilka ford-
ringar och rittigheter som belastar
fastigheten,

En utmitt fastighet fir siljas
under hand, om en forsiljning i
sddan ordning beddoms vara mer
dndamilsenlig dn forsdljning pa
auktion och det ar tiliforlitligt
utrett vilka fordringar och rittig-
heter som belastar fastigheten. Vid
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Innan fastigheten bjuds wt till
Sforsdljning under hand skall
dgaren och sokanden beredas
tillfille ant yttra sig.

beddmningen av om en f¥rsdljning
under hand dr mer dndamdisenlig
skall sdrskilt beaktas fOrutsitt-
ningarna for ast ddrigenom erhdlla
en hogre kopeskilling for
Jfastigheten dn vid forsdljning pd
auktion.

Fastigheten far inte sdljas under
hand om en inskriven rdttighet har
sdmre rdtt dn en fordran som dr
forenad med pantrdt om ford-
ringen inte tdcks av kdpe-
skillingen. Forsdljning fdr dock
ske om
Jordran samtycker till en sddan
SfUrsdljning. En fastighet som dr
gemensamt intecknad med annan
Jastighet far inte sdljas under
hand,

58 §*

Vid forsiljning under hand skall
koparen dldggas att svara for alla
fordringar som pd grund av pant-
rdtt, wmiitning eller eljest dr fore-
nade med formdnsrdtt i fastigheten
och for forrdnningskostnaderna, i
den mdn ej borgendr kan erhdlla
betalning ur andra tillgdngliga
medel eller avstdr fran formdnsrin
i fastigheten eller sokanden med-
ger att forsdljning far ske utan att
Jorrdttningskostnaderna blir tack-
ta. Ran pd grund av dgarhypotek
anses ej som fordran. .

Fordran som dr forfallen till
betalning skall betalas kontant, om
ej kdparen visar att han har
avtalat annat med borgendren
eller betalning skall utgd ur sdr-
skilt tillgdngliga medel. Om ej
sokanden har avstdnt frdn tdckning
av forrdttningskostnaderna, skall
vad som behdvs for sddan tdckning
betalas kontant.

* Senaste lydelse 1990:1388.

Vid forsiljning under hand skall
en sakdgarforteckning upprdttas.
Ddarvid tilldmpas 25 och 26 §§, 27
§ forsta och tredje styckena, 28 §,
29 § forsta stycket1 - 3, 29 §
andra och tredje styckena samt
318.

I fraga om forsdljningen och vill-
koren fir denna tillampas 32 och
34 §8§, 37§ forsta stycket, 38 §
Jforsta stycket samt 40 §.

innehavare av sddan

Prop. 1993/94:191
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Fore forsdljningen upplaten
rattighet som grundas pd skriftlig
handling skall férbehdllas. Forbe-
hall skall ocksd goras for varje
uppliten hyresrdtt tll en bostads-
ligenhet i en fastighet, som &r
taxerad som hyreshusenhet, om
hyresgidsten har tilltritt ligenhe-
ten. I friga om sidana rittigheter
giller vad som sags i 47 §.

Koparen skall limna handpen-
ning enligt vad som foreskrivs i
35 § i frdga om inrop pd auktion.
Aterstoden av den kontanta kope-
skillingen skall betalas senast fyra
veckor efter det att kopehandling

har upprdrtats. Forsummas det, ar .

kopet ogiltigt.

Foére forsdljningen uppliten
rittighet som grundas pa skriftlig
handling -skall forbehillas. Forbe-
hall skall ocksid .goras for varje
uppliten hyresritt till en bostads-
ligenhet i en fastighet, som &r
taxerad som hyreshusenhet, om
hyresgdsten har tlltritt ligenhe-
ten. I frdga om sidana rattigheter
giller 47 §. - _

Koparen skall limna handpen-
ning enligt vad som foreskrivs i

35 §. Aterstoden av den kontanta

kopeskillingen skall betalas senast
tio veckor efter det att kopehand-
lingen  upprdttades. Forsummas
det, ar kopet ogiltigt.

Blir kopet ogiltigt, giller bestimmelserna i 43 § om handpenning.
Vad som sigs om auktion i 43 § forsta stycket giller dven forsidljning

under hand.
I ovrigt bestdmmer kronofogde-
myndigheten kopevillkoren.

59
Forsaljningen sker genom upp-
rattande av kopehandling som un-
derskrivs av kronofogdemyndig-
heten och koparen.

Forsdljningsvillkoren skall god-
kdnnas av dgaren. Har forsdlj-
ningen foregdnts av auktion utan
ant ddrvid godtagbart inrop har
skett, behovs dock e¢j godkidnnan-
de, om forsdljningen sker pd gynn-
sammare villkor,

Om dgaren ej har godkant for-
saljningsvillkoren, skall han genast
underrdttas om forsdljningen.

Bestdmmelserna i 45 § om vissa
rdttsfoljder och 56 § forsta stycket
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om fortsatt inteckningsansvar
gdller dven vid forsdljning under .
hand. P

§

Innan fastigheten bjuds wt till
Jorsdljning under hand skall dga-
ren ‘och sokanden ges tillfille att
yttra sig. Innehavare av sddana
Sfordringar och rdttigheter som
avses i 25 § forsta stycket. skall
delges en underrdtrelse om forsdlj-
ningen och samtidigt uppmanas att
inom viss tid anmdla sin rdast till
kronofogdemyndigheten.

En borgendr vars fordran. dr fo-
renad med pantritt i fastigheten
skall, om fordringen inte blir tdckt
av erbjuden kopeskilling, ges
tillfille att kdpa fastigheten till ent
pris som overstiger den erbjudna
kopeskillingen.
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60 §

Har koparen fullgjort sin betal-

ningsskyldighet enligt 58 § fjirde
stycket och har forsiljningen vun-
nit laga kraft, utfiirdar kronofogde-
myndigheten kdpebrev.

hand.

Om inte ndgot annat foljer av
58 § bestimmer kronofogdemyn-
digheten kdpevillkoren.
Forsdljningen sker genom att en
sdrskilt uppréntad kdpehandling
skrivs under av kronofogdemyndig-
heten och kdparen.

Agaren skall genast underrdstas
om forsdljningen.

.Ndr koparen har fullgjort sin
betalningsskyldighet enligt 58 §
fjirde stycket och forsiljningen
vunnit laga kraft, skall kronofog-
demyndigheten utfiirda kopebrev.

Bestimmelserna i 48 § giller ocksd i frdga om fOrsdljning under

18 kap.
6§
Ett beslut i en friga som avses i 2 kap. 10 eller 11 § far inte Sver-
klagas. I samband med att ett beslut Gverklagas, genom vilket foreldg-
gande av vite eller annan paf6ljd har tlllampats far dock provmng av

foreldggandets giltighet pikallas.

Ett beslut som innefattar endast forberedelse till senare beslut och

inte ror tredje man fir dverklagas endast i samband med &verklagande -
av det senare beslutet. Beslutet fir dock Overklagas sarskilt pa den’

grund att milet onddigt uppehdlls genom beslutet.

En sakigarforteckning far Gver-
klagas endast i samband med att

en auktion eller ett beslut om for-

delning av influna medel Gver-
klagas.

En sakagarfortecknmg far over-
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klagas endast i samband med att *

den exekutiva forsdljningen eller
beslutet om fdrdelningen av in-
flutna medel dverklagas.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1994.

* Senaste lydelse 1993:516.
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2 Forslag till lag om andring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att 6 kap. 12 § jordabalken' skall ha foljande

lydelse.

Nuvarande lydelse Fdreslagen lydelse
6 kap.
12 §

Avser inteckning endast en fas-
tighet och sdljes denna pa exekutiv
auktion, ar inteckningen, sedan
auktionen vunnit laga kraft och
kopeskillingen betalats, utan
verkan till belopp som enligt sak-
dgarforteckningen icke tdckes av
kopeskillingen, behdllen avkast-
ning eller andra influtna medel,
om ¢j kronofogdemyndigheten for-
ordnat om fortsatt intecknings-
ansvar. Har medel influtit genom
sirskild forsdljning av tillbehor, ar
inteckning utan verkan till belopp
som ur medlen utfallit pa
pantbrevets belopp.

Avser inteckning endast en fas-
tighet och sdljs denna exekutivt, &r
inteckningen, sedan fOrsdljningen
vunnit laga kraft och kope-
skillingen betalats, utan verkan till
belopp som enligt sakdgarfor-
teckningen inte tdcks av kope-
skillingen, behdllen avkastning
eller andra influtna medel, om inte
kronofogdemyndigheten forordnat
om fortsatt inteckningsansvar. Har
medel influtit genom sirskild for-

sdljning av tillbehor, ar inteckning

utan verkan till belopp som ur
medlen utfallit p4 pantbrevets be-
lopp.

Avser inteckning flera fastigheter gemensamt och siljes dessa pa exe-
kutiv auktion enligt gemensam sakigarforteckning, dger forsta stycket
motsvarande tillimpning. Sker forséljningen enligt sirskilda sakigarfor-
teckningar, f6rlorar inteckningen sin verkan, om ej kronofogde-
myndigheten forordnat om fortsatt inteckningsansvar. Siljes endast
nigon eller nigra av fastigheterna, blir inteckningen sivitt angar forsild
fastighet helt utan verkan, om e¢j kronofogdemyndigheten forordnat om
fortsatt inteckningsansvar, och sdvitt angdr annan fastighet utan verkan
till den del medel utfallit p4 pantbrevets belopp.

Sdljes fastighet exekutivt under
hand, dr inteckning i fastigheten
utan verkan till belopp som ur me-
del, vilka influtit genom sdrskild
Jorsdljning av tillbehor, utfallit pd
pantbrevets belopp.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1994.

' Balken omtryckt 1971:1209.

* Senaste lydelse 1981:784.
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3 Forslag till lag om #ndring i konkurslagen (1987:672) Prop. 1993/94:191

Bilaga 3

Hirigenom foreskrivs att 8 kap. 6 § konkurslagen (1987:672) skall ha
foljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
8 kap.

6§

Om fast egendom finns i boet, fir forvaltaren begira att den siljs
exekutivt, Egendomen fir ocksi siljas pA annat siitt, om forvaltaren an-
ser att det ir fordelaktigare for boet.

Har en exekutiv auktion hallits pA fast egendom som hér till boet
utan att ndgon forsidljning har kommit till stind, behéver forvaltaren in-
te vidta ytterligare Atgirder for egendomens forsiljning. Har nigon
exekutiv auktion inte dgt rum men finns det anledning att anta att en
sidan auktion inte kommer att leda till forséljning, behdver forvaltaren
inte vidta nigon atgird for att silja egendomen, om samtycke till det
har limnats av de borgendrer som i konkursen kan gora gillande
fordringar som skall utgd med sarskild formansritt ur egendomen.

Har en exekutiv auktion blivit
utlyst pid boets fasta egendom,
skall forvaltaren fore bevaknings-
sammantridet avlimna den behill-
ning som under konkursen
uppkommit av egendomen. Behall-
ning som inte avlimnas fore
bevakningssammantridet skall, om
egendomen siljs, avlimnas fore
tilltradesdagen och i annat fall
innan utdelning sker i konkursen.

Har en exekutiv auktion blivit
utlyst pAd boets fasta egendom,
skall forvaltaren fore bevaknings-
sammantridet avlimna den be-
hallning som under konkursen
uppkommit av egendomen. Be-
hallning som inte aviimnas fore
bevakningssammantridet skall, om
egendomen sdljs, avlimnas fore
tillrddesdagen och i annat fall
innan utdelning sker i konkursen.

Vid forsdljning under hand skall
behdllningen avldmnas fore
tilltradesdagen.

Forvaltaren skall dven senast vid bevakningssammantridet anmila
arvode, andra kostnader och sidana fordringar som kan goras gillande
i konkursen och som bor beaktas vid forsiljning av egendomen. Nar
forvaltaren gor en anmilan pd en borgenirs vignar, skall han skriftligen
underritta denne om det.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1994,
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Lagradets yttrande ' Prop. 1993/94:191

Utdrag ur protokoll vid sammantriide 1994-03-03 Bilaga 4

Nidrvarande: f.d. regeringsridet Bengt Hamdahl, justitierddet Bo
Svensson, regeringsriddet Arne Baekkevold.

Enligt en lagrddsremiss den 24 februari 1994 (Justitiedepartementet) har
regeringen beslutat inhdmta Lagrddets yttrande Gver forslag till lag om
dndring i utsdkningsbalken, m.m.

Forslagen har infor Lagrddet foredragits av hovrittsassessorn Johan
Kvart, ) " : :
Lagrddet limnar forslagen utan erinran.
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Justitiedepartementet Prop. 1993/94:191

Utdrag ur protokoll vid regeringssammantride den 10 mars 1994

Nirvarande: statsministern Bildt, ordférande, och statsrdden

B. Westerberg, Friggebo, Laurén, Hornlund, Olsson, Dinkelspiel,
Thurdin, Hellsvik, Bjorck, Davidson, Konberg, Odell, Lundgren,
Unckel, P. Westerberg, Ask

Foredragande: statsradet Hellsvik

Regeringen beslutar proposition 1993/94:191 Exekutiv forsiljning av
fast egendom.
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