Lagutskottets betankande @
2000/01:LU10

Vissa utsoknings- och insolvensrittsliga fragor

rorande fastigheter 2000/01

LU10

Sammanfattning

I betdnkandet behandlar utskottet tvd motioner fran den allménna motionsti-
den ar 2000 i vissa utsoknings- och insolvensréttsliga fragor rorande fastig-
heter. En motion géller exekutiv forsdljning av fast egendom och en motion
giller fragan om s.k. herrelosa fastigheter i konkurs.

Utskottet avstyrker bifall till bada motionerna.

Motionerna

2000/01:L304 av Jarl Lander (s) vari foreslas att riksdagen fattar foljande
beslut:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen an-
fors om exekutiva auktioner av fastigheter.

2000/01:L306 av Kerstin Kristiansson Karlstedt m.fl. (s) vari foreslas att
riksdagen fattar foljande beslut:

Riksdagen tillkdnnager for regeringen som sin mening vad i motionen an-
fors om en §versyn av lagstiftningen i syfte att undvika problem av det slag
som beskrivits i motionen.

Utskottet

Inledning

I betdnkandet behandlar utskottet tvd motioner frén den allmdnna motionsti-
den ar 2000 i vissa utsoknings- och insolvensrittsliga fragor rorande fastig-
heter. En motion géller exekutiv forsdljning av fast egendom och en motion
avser fragan om s.k. herreldsa fastigheter i konkurs. Som en allmén bakgrund
till motionerna vill utskottet redovisa foljande.

Efterlevnaden av civilrittsliga regler om betalningsskyldighet regleras i
sista hand av att géldendrens egendom tvangsvis genom utsokning eller kon-
kurs kan anvéndas for att tillgodose fordringsdgarna. Vid utsékning beaktas
allmént sett inte nagon annan borgenirs intressen dn exekutionssdkandens.
Forfarandet behover da inte heller omfatta all géldendrens egendom utan



endast s mycket av denna som kan beréknas forsla till betalning at sékan-
den. Man talar dérfor i dessa fall om specialexekution. Konkursforfarandet,
som utgar fran att géldendren dr pa obestand eller insolvent, har didremot
karaktédr av generalexekution dér i princip alla borgenirer deltar och all gél-
denirens egendom tas i ansprak.

Regler om utsokning — eller verkstdllighet — finns i utsékningsbalken
(UB). Om verkstilligheten avser betalningsskyldighet sker den genom ut-
métning. Verkstéllighet av annat &n betalningsskyldighet sker genom avhys-
ning eller annan handriackning. Det dr kronofogdemyndigheten som handhar
verkstillighet enligt UB. Genom myndighetens forsorg skall utmitt egendom
sdljas utan dréjsmal. Huvudformen for forsdljning ar auktion, men inte séllan
kan utmétt egendom i stéllet sdljas under hand.

De visentligaste bestimmelserna om konkurs finns i konkurslagen (1987:
672). Nér egendom skall séljas exekutivt under konkurs géller i tillimpliga
delar reglerna i UB om forséljning av utmétt egendom.

Den ordning i vilken betalningsanspréken skall tillgodoses regleras i for-
ménsréttslagen (1970:979). I lagen gors i fraga om formansrittsordningen
skillnad mellan 4 ena sidan s.k. sdrskilda forméansritter, som belastar endast
viss egendom och som géller bdde vid utmétning och i konkurs, samt & andra
sidan s.k. allménna formansritter, som avser all gédldenérens egendom och
som géller enbart i konkurs. Sdrskild formansritt foljer bl.a. med foretagshy-
potek, varmed avses en sikerhetsritt pa grund av inteckning i en néringsid-
kares 16sa egendom, och med inteckning i fast egendom.

Exekutiv forsdljning av fast egendom

Sarskilda regler omgérdar exekutiv forsdljning av fast egendom (12 kap.
UB). Huvudregeln dr att utmitt fast egenom skall séljas pa offentlig auktion
(12 kap. 1 §). Enligt 12 kap. 57 § far en utmitt fastighet séljas under hand,
om en forsédljning i sddan ordning beddms vara mer dndamalsenlig &n for-
sdljning pd auktion och det ar tillforlitligt utrett vilka fordringar och rittig-
heter som belastar fastigheten. Vid bedomningen av om en forsiljning under
hand 4r mer dndamaélsenlig skall sérskilt beaktas forutsédttningarna for att
dérigenom erhélla en hogre kopeskilling for fastigheten dn vid forsdljning pé
auktion.

UB:s regler om exekutiv forséljning av fast egendom innebédr sammanfatt-
ningsvis foljande.

Innan forsdljning dger rum skall kronofogdemyndigheten beskriva och
vérdera fastigheten samt inforskaffa viss utredning om fastighetens rattsliga
forhallanden. Kronofogdemyndigheten bestimmer tid och plats for auktion-
en. Beslutet skall kungoras. I samband med auktionen skall bevakningssam-
mantride hallas. Sammantrédet har till syfte att faststélla vilka fordringar och
andra ansprak som skall beaktas och att klarldgga villkoren i 6vrigt for for-
sdljningen. For detta dndamal upprittas vid sammantrddets avslutande en
sakdgarforteckning (12 kap. 24 §). En sddan forteckning skall uppréttas dven
vid forsdljning under hand (12 kap. 58 §). De olika typer av ansprak som i
forekommande fall skall tas upp i sakdgarforteckningen utgdrs av bl.a. ford-
ran som &r forenad med pantritt i fastigheten, nyttjanderétt, servitut eller rétt



till elektrisk kraft som grundas pa upplatelse av fastighetens dgare, sdkan-
dens fordran samt forrattningskostnaderna (12 kap. 25 §). Fordringar och
rattigheter skall i sakdgarforteckningen tas upp i den foretrddesordning som
giller enligt formansrittslagen och regler pad annat hall i lagstiftningen,
fraimst UB och jordabalken.

En grundlaggande princip vid exekutiv forsiljning av fastighet ar att bor-
gendrer med béttre ritt 4n exekutionssokanden inte skall riskera att fa sin ratt
forsamrad genom forsdljningen. Forsdljning far darfor i princip inte ske utan
att kopeskillingen och andra medel som inflyter forslar till att tdcka de ford-
ringar som har béttre ritt 4n exekutionsfordringen och forréttningskostnader-
na (12 kap. 29 § forsta stycket 1 och 32 §). Detta s.k. skyddsbelopp skall
anges i sakdgarforteckningen.

Sedan budgivningen avslutats, skall kronofogdemyndigheten préva om
den bjudna kopeskillingen i forening med eventuellt andra tillgéingliga medel
ticker skyddsbeloppet (12 kap. 40 §). Ar sé inte fallet fir inropet inte godtas.
Aven om skyddsbeloppet har blivit uppnatt far inropet inte godtas, om det #r
sannolikt att kronofogdemyndigheten kan erhélla avseviért hogre kopeskilling
vid nytt forsdljningsforsdk. Att skyddsbeloppet inte har uppnétts utgér &
andra sidan inte hinder mot inropets godtagande, om samtliga berérda sak-
dgare medger det. Ett inrop som inte tdcker sokandens fordran far emellertid
inte godtas om sdkanden motsitter sig det. Dessa villkor skall tillimpas &dven
vid forséljning under hand.

Kronofogdemyndigheten utfidrdar kdpebrev nédr auktionen respektive un-
derhandsforsdljningen har vunnit laga kraft och kdparen har erlagt kopeskil-
lingen. K&peskillingen och andra influtna medel skall férdelas mellan borge-
nédrerna.

Ingér den fasta egendomen i ett konkursbo kan forvaltaren begéra att den
sdljs exekutivt och, som forut ndmnts, sker forsdljningen da i den ordning
som foreskrivs i 12 kap. UB for utmitt fast egendom. Forvaltaren far an-
vinda ett annat sdljsdtt om det dr fordelaktigare for boet.

Vid exekutiv forsdljning av fast egendom under hand anlitar kronofogde-
myndigheten méklare. De nuvarande reglerna for underhandsforséljning
infordes den 1 juli 1994, varigenom en anpassning skedde till reglerna for
exekutiv forséljning pa offentlig auktion (prop. 1993/94:191, bet. LU30).
Syftet var att ge kronofogdemyndigheten stérre handlingsfrihet att vilja det
forséljningssatt som passar bidst i det enskilda fallet. En utgdngspunkt var att
en forséljning under hand resulterar i en hogre kdpeskilling 4n om fastighet-
en siljs pd exekutiv auktion och att en underhandsforsiljning 1 ett stort antal
fall skulle vara det for alla inblandade bésta séttet att sélja en fastighet exeku-
tivt. I lagstiftningsdrendet framholls ocksa att underhandsforséljning 1dmpar
sig bidst for den typiska villa- eller fritidsfastigheten utan alltfor ménga
pantrittshavare och utan belastande rittigheter.

I motion L304 av Jarl Lander (s) anfors att forsdljning av fastigheter pa of-
fentlig auktion ofta inbringar ett pris som &r ldgre &n marknadsviardet. For att
kunna fa bésta mdjliga pris vid exekutiv forséljning bor kronofogdemyndig-
heten, enligt motiondrens mening, i stdrre utstrackning anlita méklare. Det
skulle gagna géldendrerna, borgendrerna och samhallet i sin helhet. I motion-
en yrkas ett tillkénnagivande med denna innebord.



Av Riksskatteverkets drsredovisning for ar 1999 framgar att antalet sélda
fastigheter &r 1996 uppgick till 2 500 varav 33 % séldes under hand. Ar 1997
var motsvarande siffror 1 700 och 26 % samt 900 och 19 % ar 1998. Ar 1999
saldes 800 fastigheter varav 14 % var underhandsforséljningar (RSV:s arsre-
dovisning 1999, 3.3.3 Tabell). Av tillginglig statistik fran Riksskatteverket
framgar ocksa att andelen forsdljningar under hand minskat i relation till det
totala antalet exekutiva forséljningar. Fran ar 1998 till ar 1999 var minsk-
ningen i det totala antalet exekutiva forsiljningar 13 %, medan minskningen
av antalet underhandsforsdljningar uppgick till 36 %. Négon fordndring
hdrvidlag verkar inte ha skett under ar 2000. Att forséljningarna under hand
minskar relativt sett kan enligt Riksskatteverkets arsredovisning for 1999
forklaras med att alltfler fastigheter dr sadana att de inte ldmpar sig for un-
derhandsforséiljning beroende pa bl.a. att det 4r frdga om i 6kande utstrick-
ning sdmre fastigheter av sd 1agt vérde att méklarforsiljning inte dr “16n-
sam”.

Av Riksskatteverkets arsredovisning for ar 1999 framgéar vidare att ko-
peskillingarna vid exekutiv forsdljning for redovisningséret uppgick till
minst 80 % av fastighetens uppskattade marknadsvirde vid 55 % av forsilj-
ningarna, mot 28 % ar 1998. Mindre &n 60 % av uppskattat marknadsvérde
uppnéddes ar 1999 vid 20 % av forsédljningarna, medan motsvarande siffra
for ar 1998 var 62 %. Kronofogdemyndighetens exekutiva forsidljningar gav
saledes ar 1999 bittre priser dn foregdende ar. Nagon storre skillnad forelag
inte under ar 1999 avseende forsdljningspriser mellan auktions- och under-
handsforséljningar. Skillnaden mellan forsdljningsformerna var betydligt
storre ar 1998 varvid minst 80 % av priset uppnéddes vid 75 % av under-
handsforséljningar men bara vid 24 % av auktionsforsiljningar.

Enligt utskottets mening kan med fog stillas fragan varfor forsiljning un-
der hand av fast egendom inte anvdnds i storre utstrickning dn som sker,
med tanke pa att sddan forsdljning i allménhet inbringar en hogre kopeskil-
ling dn forsdljning pa auktion. Underhandsforséljning dr ocksd mer tillta-
lande for gidldendren genom att den inte viacker uppmirksamhet pd samma
sdtt som en forséljning pd auktion. Som angetts i Riksskatteverkets arsredo-
visning kan en forklaring vara att de fastigheter som utbjuds till exekutiv
forsdljning 1 manga fall — och till 6kande del — &r saddana att det inte &r 16n-
samt att anlita miklare. Vad som ocksa enligt utskottets mening i viss man
kan tala mot forsdljning under hand ar att auktionsforfarandet i regel ar
snabbare.

Dessa och liknande fragestéllningar ger enligt utskottets mening vid han-
den att reglerna om exekutiv forséljning av fast egendom vid lampligt till-
falle kan behdva utvirderas, bl.a. mot bakgrund av de dverviaganden som lag
till grund for 1994 ars reform. Utskottet &r emellertid nu inte berett att for-
orda ett formellt tillkdnnagivande dérom, utan utgar frén att regeringen &r
inforstddd med berdrda fragestdllningar och tar de initiativ som kan befinnas
pakallade.

Med det anforda avstyrker utskottet bifall till motion L304.



S. k. herreldsa fastigheter

Under en konkurs ombhéndertas tillgdngarna for borgendrernas ridkning av
konkursboet. Till konkursboet rdknas i princip all egendom som tillhdrde
géildendren ndr konkursbeslutet meddelades eller som tillfaller géldenéren
under konkursen och som ar sddan att den kan utmitas. Konkursboets egen-
dom skall séljas av forvaltaren sa snart det ldmpligen kan ske. Som berdrts i
motionen forekommer det att konkursforvaltaren avstar fran att omhénderta
och realisera viss egendom for att undvika kostnader knutna till egendomen i
fall da dessa Gverstiger vad konkursboet kan tillgodogdra sig ur egendomen
efter en forsdljning. Det kan ocksa vara sa att offentligrattsliga forpliktelser
dr knutna till innehavet av egendomen som gor att forvaltaren viljer att avsta
frén denna. Egendomen kommer dé inte att ingd i konkursboet utan forblir
under géldenérens radighet, savida den inte skall tillfalla panthavare.

For detta tillvigagangssitt brukar man anvénda begreppet abandonering.
Exempel pa egendom som kan bli foremél for abandonering &r sjunkna far-
tyg, nedskrdpade lokaler, fastigheter med rivningsforeligganden, s.k. svart-
byggen och fastigheter som kraver miljosanering. Det kan ocksa vara fraga
om tomma hyreshus, dven om det hittills torde vara relativt séllsynt.

Inom svensk konkursritt finns inte ndgon allmén reglering av abandone-
ring. Enligt 3 kap. 9 § forsta stycket konkurslagen far emellertid, om det vid
konkursutbrottet padgar en rittegdng mellan gidldendren och ndgon annan om
egendom som hor till konkursboet, boet Overta géldenirens talan. Skulle
konkursboet avsta fran ett overtagande har gildendren ritt att fortsitta vara
part i rittegdngen. Konkursboet skall da anses ha uppgivit den omtvistade
egendomen till formén for géldendren och egendomen anses inte tillhora
boet. Om konkursboet pé detta sétt avstar fran den omtvistade egendomen
slipper boet ansvaret for rattegangskostnaderna i processen.

Under senare ar har det forts en diskussion om de réttsliga forutséttningar-
na for konkursboet att avstd egendom till konkursgéldendren, dvs. att aban-
donera egendomen (se bl.a. Hastad, Sakritt avseende 16s egendom, 6:¢ uppl.,
s. 427 och Insolvensrittsligt forum 22-23 januari 1997, s. 58, Iustus forlag).
En av de sirskilda fragor som dérvid uppmérksammats dr konsekvenserna
vid abandonering da konkursgéldenéren &r en juridisk person och konkursen
avslutats utan Gverskott. Ett aktiebolag, ett handelsbolag eller en ekonomisk
forening, som &r forsatt i konkurs, dr ndmligen uppldst om konkursen avslu-
tas utan Gverskott, se bl.a. 13 kap. 19 § aktiebolagslagen (1975:1385). Hari-
genom kommer den egendom som konkursboet avstatt till forman for gélde-
ndren att sakna dgare. Detta kan vélla oldgenheter, exempelvis om det &r
fraga om egendom som behdver underhallas eller som kan orsaka miljoska-
dor.

I motion L306 av Kerstin Kristiansson Karlstedt m.fl. (s) framhalls att det
kan vélla problem vad géller underhallet av en fastighet nér fastighetséigaren
gér 1 konkurs. Inte sdllan handlar det om hyreshusfastigheter beldgna i cen-
trala delar av en kommun som ldmnas utan tillsyn och underhall nér ingen tar
ansvar for egendomen. Motionédrerna pekar pa att det inte heller finns négot
rattsligt ansvar for en fastighet i en situation av hér avsett slag. Forhallandet



leder till att dylika fastigheter forfaller. I motionen begérs en réttslig Gversyn
i syfte att komma till rdtta med det beskrivna problemet.

Varen 1998 behandlade utskottet forevarande sporsmal med anledning av
en motion med liknande inriktning som den nu aktuella (bet. 1997/98:LU14).
Utskottet anség att det var angeldget att fa fragorna allmént belysta och att
behovet av lagstiftning klargjordes. Det fick ankomma pa regeringen att i
lampligt sammanhang foranstalta om erforderligt utredningsarbete i syfte att
klarlagga behovet av lagstiftning i &mnet och att framlagga de lagforslag som
kan finnas erforderliga. Vad utskottet anfort gav riksdagen som sin mening
regeringen till kénna (rskr. 1997/98:157).

Utskottet kan nu konstatera att justitieministern i ett svar den 27 oktober
2000 pa en interpellation om herreldsa fastigheter redovisat att det i Justitie-
departementet sedan en tid pdgdr en probleminventering. Den skall, enligt
interpellationssvaret, laggas till grund for de 6vervdganden som krivs, bl.a.
nér man tar stéllning till vilket ansvar staten bor ha. Justitieministern anforde
ocksd att det i Justitiedepartementet planeras en hearing om saken och att det
ar mojligt att Overvigandena leder till att en statlig utredning bor tillsittas.

Mot bakgrund av vad sélunda redovisats finner utskottet inte anledning att
nu foresld ndgra sarskilda atgirder frn riksdagens sida med anledning av
motion L306, och utskottet avstyrker bifall till motionen.

Hemstéllan

Utskottet hemstéller
1. betriffande exekutiv forsdljning av fast egendom
att riksdagen avslar motion 2000/01:L304,
2. betriffande s.k. herreldsa fastigheter
att riksdagen avslar motion 2000/01:L306.

Stockholm den 18 januari 2000

Pa lagutskottets vignar

Tanja Linderborg

I beslutet har deltagit: Tanja Linderborg (v), Rolf Abjérnsson (kd), Marianne
Carlstrom (s), Rune Berglund (s), Karin Olsson (s), Henrik S Jarrel (m),
Nikos Papadopoulos (s), Elizabeth Nystrom (m), Marina Pettersson (s),
Christina Nenes (s), Tasso Stafilidis (v), Kjell Eldensj6 (kd), Berit Adolfsson
(m), Viviann Gerdin (c), Ana Maria Narti (fp), Christina Pettersson (s) och
Anne-Katrine Dunker (m).

Elanders Gotab, Stockholm 2001
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