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1. INLEDNING

Om en géldendr inte kan betala sina skulder kan kronofogdemyndigheten utméta géldenarens
fastighet for att galdenarens fordringséagare skall fa betalt. Den utmaétta fastigheten saljs
darefter exekutivt antingen genom att kronofogdemyndigheten haller en auktion eller genom
att myndigheten ger i uppdrag at en fastighetsmaklare att sélja fastigheten (s k underhands-
forsaljning). Denna informationsskrift handlar om vad Du bor tanka pa om Du funderar att
kopa en fastighet vid en exekutiv forsaljning. Nar det galler lagregler pa omradet hanvisas till
utsokningsbalken och utsokningsférordningen.

2. EXEKUTIV AUKTION
2.1 Kungdrelse

Fastigheter som skall séljas pa auktion annonseras (kungors) i tidningar minst tre veckor fére
auktionsdagen. Kungorelsen anslas ocksa i kronofogdemyndighetens lokaler. Kungorelsen
innehaller betydelsefulla upplysningar rérande fastigheten, sasom upplysningar om
fastighetens belagenhet, areal, bebyggelse och taxeringsvérde, det varde som asatts vid
varderingen samt den plats dar beskrivningen halls tillganglig (se angaende beskrivning i
nasta avsnitt). Besvaras fastigheten av inteckning som ursprungligen har beviljats i en
fastighet med annan registerbeteckning, skall kungérelsen aven innehalla uppgift om varje
tidigare registerbeteckning pa den eller de fastigheter i vilka inteckningen har gallt. Uppgift
skall dock inte lamnas om beteckningen pa fastigheter fran vilka inteckningen har avlyfts eller
pa avstyckningar.

| kungorelsen anges ocksa att fastigheten saljs i det skick som den befinner sig i vid auktions-
tillfallet (se nedan i avsnitt 2.4).

2.2 Beskrivning och vardering

For varije fastighet som skall siljas pa exekutiv auktion finns en beskrivning och vardering. |
beskrivningen och varderingen framgar

1. fastighetens beteckning, lagfaren dgare och de upplysningar som i 6vrigt erhallits om
aganderdtten till fastigheten,

2. fastighetens areal och dgoslag (t ex tomtmark, akermark eller skogsmark) och
huvudsakliga beskaffenhet i dvrigt,

3. om &garen driver naringsverksamhet pa fastigheten,

4. om fastigheten &r helt eller delvis inréttad for industriell verksamhet,
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5. tillbehor i den man det ar pakallat med hansyn till deras vérde eller av annan orsak (se
var informationsskrift ”Vad ingar i fastighetskopet?” om vad som utgor tillbehor till
fastighet),

6. om det pa fastigheten finns egendom av betydelse, som framstar som tillbehor men
som till foljd av forbehall om atertaganderétt eller av ndgon annan anledning inte &r
tilloehor eller betraffande vilken det inte tillforlitligen har kunnat utredas om den hor
till fastigheten eller inte,

7. de varden som asatts fastigheten och tillbehdr, om sadana varderats var for sig.

| beskrivningen anges ocksa om nagra rattigheter besvarar fastigheten, t ex hyresratter,
arrenden eller servitut och det vederlag som utgar for rattigheten.

2.3 Lanebild

Av beskrivning och vardering framgar ofta vilka inteckningar som finns i fastigheten och vem
som ar kreditgivare till eventuella lan. Kronofogdemyndigheten kan ocksa lamna
upplysningar. Spekulanten/ kdparen maste sjalv ta kontakt med bostadsfinansieringsinstitut
eller bank angaende eventuellt 6vertagande av lan. Harvid kan observeras att man vid en
exekutiv forséljning normalt inte behdver ta 6ver befintliga lan. Det kan vara mer fordelaktigt
att ta helt nya lan (se angaende lan i var informationsskrift ”Att tanka pa for Dig som skall
lana pengar™).

2.4 Visning

Fore auktionen visas fastigheten normalt for spekulanter. Det anges i annonsen nér visning
sker och som regel visas fastigheten endast vid detta enda tillfalle.

Eftersom grundregeln for exekutiv forséljning ar att fastigheten séljs i det skick den befinner
sig i vid auktionstillfallet &r det mycket viktigt att spekulanter - utdver att noga lasa
kronofogdemyndighetens beskrivning och vardering - gor en sa noggrann undersokning som
mojligt av fastigheten vid visningen (se angaende kdparens undersokningsplikt i vara
informationsskrifter "Fastighetskdpet™ och “Fel i fastighet”).

Anledningen till att spekulanter bor géra en mycket noggrann undersokning ar att kdparen har
sma chanser att efter képet framgangsrikt kunna aberopa dolda fel. Mdjligen kan han vanda
sig mot den forre fastighetsdgaren, men formodligen finns det inte mycket ersattning att
hamta hos denne utmatnings- eller konkursgéldenar. Detta innebar att om kdparen skall kunna
gora nagra pafoljder gallande med anledning av fel i fastigheten bor han kunna visa att
kronofogde-myndigheten begatt nagot fel, t ex givit felaktiga uppgifter i beskrivningen. Har
kan ndmnas rattsfallet NJA 1987 s. 954. Det bostadshus som ingick i kdpet visade sig senare
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till en del ligga utanfor fastighetsgransen. Med tillampning av 3 kapitlet 2 § skadestandslagen
(fel eller forsummelse vid myndighetsutdvning) tilldomde HD kdparen skadestand.

Det ter sig svart att helt komma ifran kdpet, ocksa om kronofogdemyndigheten begatt fel i
beskrivningen eller pa annat satt. Auktionen vinner laga kraft efter tre veckor och kan darefter
fas att ga tillbaka endast med sarskilda rattsmedel, i detta fall resning. Det kravs dock
synnerliga skal for att en exekutiv forsaljning skall hévas, vilket beror pa att det ar svart att
aterstalla prestationerna, alltsa att aterta den betalning borgenarerna fatt och den fastighet
inroparen kopt.

2.5 Auktion

Auktionen inleds med ett bevakningssammantrade dar auktionsforrattaren bl a gar igenom
alla fordringar och rattigheter som belastar fastigheten. Auktionsforrattaren gar ocksa igenom
forsaljningsvillkoren och alla far mojlighet att stalla fragor. Det &r viktigt att alla oklarheter sa
langt som mojligt &r utredda innan budgivningen borjar.

Budgivningen gar till pa samma satt som vid andra auktioner, d v s med bud och 6verbud. Nar
klubban fallit for det hogsta budet beslutar kronofogdemyndigheten om budet kan godtas.

2.6 Handpenning

Den som ropar in fastigheten ar skyldig att genast efter inropet lamna handpenning som
motsvarar en tiondel av kopeskillingen, dock minst kostnaderna i arendet. Betalning kan ske
med kontanter, postvaxel eller check (observera att pengar maste finnas pa checkkontot redan
fore auktionen) utstalld pa kronofogdemyndigheten. Inroparen kan ocksa betala med
kontokort och bor i sa fall redan i forvag kontrollera med sin bank att han kan betala
tillrackligt stort belopp pa auktionen. Inroparen far ett kvitto pa betalningen.

Om inroparen inte kan betala handpenningen genast ropas fastigheten ut pa nytt.

2.7 Slutbetalning och tilltrade

Resterande del av kopeskillingen skall betalas senast vid fordelningssammantrédet (samman-
trade dar kronofogdemyndigheten fordelar pengarna mellan borgenéarerna), vilket halls cirka
fyra veckor efter auktionen. Om inroparen inte fullfoljer kdpet genom att betala senast denna
dag riskerar han att forlora det belopp han betalat som handpenning. Nar auktionen har vunnit
laga kraft och koparen har fullgjort sin betalningsskyldighet, utfardar kronofogdemyndigheten
kopebrev.
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Tilltrade kan normalt ske pa fordelningsdagen. Kronofogdemyndigheten kan dock medge
inroparen att taga vard om fastigheten eller del darav fore tilltradesdagen. Har forre dgaren
inte nagon annan bostad, kan kronofogdemyndigheten &ven tillata honom att bo kvar pa
fastigheten hogst tre manader efter tilltradesdagen.

2.8 Fortsatt inteckningsansvar

Inteckning som inte tacks av kopeskillingen for fastigheten forlorar sin verkan till
motsvarande belopp om inte kronofogdemyndigheten pa begéaran av képaren forordnar om
fortsatt inteckningsansvar. Koparens intresse av fortsatt inteckningsansvar motiveras av att
koparen kan utnyttja pantbrevet for belaning, dvs han slipper kostnaden (stampelskatt och
expeditionsavgift) for att ta ut nya pantbrev i fastigheten. Férordnande om fortsatt
inteckningsansvar forutsatter att pantbrevet inges till kronofogdemyndigheten eller finns som
datapantbrev.

2.9 Om forre &garen inte flyttar eller har fort bort tillbehor

Om forre dgaren inte har flyttat ut pa fordelningsdagen kan kdparen vénda sig till kronofogde-
myndigheten och begéra handréackning. Denna handrackning verkstélls i form av avhysning.
Handrackning kan ocksa beviljas for att ta tillbaka fastighetstillbehor, t ex en tvattmaskin,
som forre agaren olovligen tagit med sig. Forfarandet &r kostnadsfritt for koparen. Begéran
om handréackning kan géras formldst hos kronofogdemyndigheten.

2.10 Overklagande

Auktionen kan komma att 6verklagas. Képaren skall dock &nda betala resterande kopeskilling
pa den bestamda fordelningsdagen.

Utan hinder av att auktionen 6verklagas far koparen ocksa tilltrada fastigheten pa den
bestamda dagen, om inte tingsratten forordnat att nagon atgard for verkstallighet tills vidare
inte skall vidtas eller, om det finns synnerliga skél, att en redan vidtagen atgard skall héavas.
Far koparen pa grund av sadant forordnande ej tilltrada fastigheten och ar hindret ej havt inom
tre manader fran den bestdamda tilltradesdagen, far han frantrada kopet och aterfa vad han har
betalat jamte upplupen ranta. Detta forutséatter dock att han gér anmalan darom hos krono-
fogdemyndigheten medan hindret alltjamt bestar.
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3. UNDERHANDSFORSALJINING

Ibland beslutar kronofogdemyndigheten att sélja fastigheten genom att anlita en fastighets-
méklare (underhandsforsaljning). Detta sker framst for att fa en hogre kdpeskilling.

For att en underhandsforsaljning genom maklare skall fa ske kravs att det inte rader nagra
oklarheter betraffande fastigheten. Det maste t ex vara klart var alla pantbrev finns. Det kravs
vidare att fastighetségaren i viss utstrackning vill medverka eftersom fastighetsmaklaren inte
har ratt att anvanda tvang. Fastighetsdgaren maste salunda lata méklaren ta kontakt med
honom och han maste lata maklaren ordna sa att fastigheten kan visas.

Nar maklaren genomfor en exekutiv forsaljning gar det till pa ungefar samma sétt som vid
frivilliga fastighetsforséljningar. Méklaren annonserar fastigheten och visar fastigheten. Nér
en eller flera seritsa spekulanter utkristalliserats informerar fastighetsmaklaren dessa om att
det ror sig om en exekutiv forsaljning under hand och vad detta innebdr. Det skall klargéras
for koparen att forséaljningen regleras i utsokningsbalken. Képaren maste ocksa ha klart for
sig att fastigheten saljs i det skick den befinner sig pa forséljningsdagen (se ovan i avsnitt
2.4). Kronofogdemyndigheten har inte nagot ansvar enligt jordabalkens regler om fel i
fastighet. Staten ar enbart skadestandsskyldig for fel och forsummelse, som hanfor sig till det
exekutiva forfarandet.

Awven vid underhandsférsaljning skall koparen forst betala en handpenning, varvid en sarskilt
uppréattad képehandling skrivs under av kronofogdemyndigheten och kdparen. Aterstoden av
den kontanta kopeskillingen skall betalas senast tio veckor efter det att kopehandlingen

upprattades. Férsummas det &r kdpet ogiltigt och kdparen riskerar att forlora handpenningen.

Nér kdparen har fullgjort sin betalningsskyldighet och forsaljningen vunnit laga kraft utfardar
kronofogdemyndigheten képebrev. Koparen far som regel tilltrada fastigheten néar full
betalning skett.

Tidigare ndmnda regler om fortsatt inteckningsansvar, handrackning och 6verklagande galler
ocksa vid forsaljning under hand (se avsnitt 2.8, 2.9 och 2.10).
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Villaéigar/}a
VILLAAGARMAS RIKSFORBUND

VILLAAGARNAS JURISTBYRA
-experten pa privatjuridik

Villadgarnas Juristbyra for
processer och upprattar handlingar.
Gor dina privata affdrer och ditt
privatliv tryggare. Byran &gs helt av
Villadgarnas Riksforbund.

Medlemsrabatt 25 procent.

Lagt arvode gor att ditt rattsskydd
racker langre. Du nar Juristbyran pa
010-750 01 00 eller
juristbyra@villaagarna.se

Villadgarna

VILLAAGARNAS FRIA RADGIVNING
-kostnadsfri radgivning till alla medlemmar

Alla medlemmar har tillgang till fri
radgivning i de flesta villadgarfragor, t.ex.
fastighetsratt, bygglov, familjeratt, koprétt,
boendeekonomi, samfallighetsforeningar,
tradgardar, fastighetsméklare,
byggnadsteknik, arkitektur, energi, plan-
och byggfragor, byggnadsteknik, geologi,
byggnadsskador samt VVS.

Kontakta oss pa 010-750 01 00 eller via
frageformularet pa www.villaagarna.se
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