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En gildendr som inte kan eller vill fullgéra sina forpliktelser mot en
borgendr kan bli foremdl for utsokning. Verkstillighet som avser betal-
ningsskyldighet sker genom utmdtning och utsokningsmalet handliggs av
Kronofogdemyndigheten. Den utmdtta egendomen ska siljas pi offentlig
auktion eller under hand. En korrekt virdering som majligt krdvs for att
Kronofogdemyndigheten ska kunna bestamma hur mycket av gildendrens
egendom som behover utmdtas. Denna artikel syftar till att teoretiskt och
empiriskt analysera hur virderingen av ndgra olika typer av tillgingar
gors i ett exekutionsrittsligt perspektiv. Frigor som ska besvaras dr: 1)

Nir ska man vérdera? 2) Efter vilka principer gors virderingen?
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1. INLEDNING

En gildenir som inte kan eller vill fullgéra sina forpliktelser mot
en borgenir kan bli foremil for utsokning®. Forfarandet dr regle-
rat i utsokningsbalken (1981:774), UB, vilken ar tillimplig i friga
om verkstillighet av dom eller annan exekutionstitel som innefatt-
ar betalningsforpliktelse eller annan forpliktelse, 1 kap. 1 § UB.
Verkstillighet som avser betalningsskyldighet sker genom utmait-
ning och utsdkningsmilet handliggs av Kronofogdemyndigheten
(Kronofogden), 1 kap. 3 § UB. Genom utmitning fir gildenirens

1 Denna artikel dr tidigare publicerad i Virdering av tillgingar vid insolvens, Studentlitteratur
AB, Lund 2019, 5. 61-76.

2 Jag vill tacka verksjuristerna Jens Haggren och Christina Sundblad, Kronofogden, for mycket
virdefulla bidrag till denna artikel. Eventuella felaktigheterna ar dock uteslutande mina.
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egendom tas i ansprak for betalning av skulden, 4 kap. 2 § 1 st. UB,
savida den inte ir undantagen frin utmitning (se t.ex. enligt regler-
na om beneficium, 5 kap. UB).

Den utmitta egendomen siljs i regel genom Kronofogdens
torsorg, 8—12 kap. UB. Vilken tjinsteman som har hand om f6rsilj-
ningen av olika slags egendom och siledes far handla pd myndighe-
tens vignar bestims av myndighetens arbetsordning.* Kronofogden
tar dock uppdra at annan, siavil kommunala som andra foretag som
bedriver auktionsverksamhet, att forsilja egendomen.* Den utmaitta
egendomen ska siljas pé offentlig auktion eller under hand, 9 kap. 1
§ och 12 kap. 1 § och 12 kap. 57 § UB. En sa korrekt virdering som
mojligt krivs for att Kronofogden ska kunna bestimma hur mycket
av gildenirens egendom som behover utmitas. Ar det befogat att
utmita den aktuella egendomen? Maiste dven andra tillgingar dn
den nimnda tas i ansprik for att ticka borgenirens fordran®

Denna artikel syftar till att teoretiskt och empiriskt analysera
hur virderingen av nigra olika typer av tillgdngar gors i ett exe-
kutionsrittsligt perspektiv. Frigor som ska besvaras dr: 1) Nir ska
man virdera? 2) Efter vilka principer gors virderingen? Vid analysen
gors jamforelser mellan uppskattat virde och forsiljningsvirde for
nagra typer av egendom, sisom vissa slag av 16s6re, skepp, luftfartyg
samt fast egendom. Den empiriska undersékningen bygger pa upp-
gifter frin Kronofogdens databaser. Den empiriska undersokning-
en bygger betriffande skepp pd uppgifter om sidan egendom som
salts pa exekutiv auktion under aren 2015 till 2017. Med hénsyn till
mingden drenden betriffande 16s6re som sélts pa exekutiv auktion
har dels tidsspannet f6r undersdkningen betriffande 16s6re begrin-
sats,® dels endast viss typ av l6s6re valts ut, nimligen personbilar,
smycken, mirkesklockor, samt antikt och konst. Nir det giller luft-
fartyg bygger den empiriska undersékningen pa uppgifter om sidan

3 Se Arbetsordning for Kronofogdemyndigheten — delegationsordning, beslutad 2018-03-01,
Dnr 840-4633-18/121.

4 Walin, G., Gregow, T., Millgvist, G. & Persson, A.H., Utsokningsbalken. En kommentar,
5 uppl. Wolters Kluwer Stockholm 2017, s. 286.

5 Se Gregow, T., Utsokningsritt, 4 uppl. Norstedts Juridik Stockholm 2012, s. 201.

6 Tidsspannet redovisas i samband med redogérelsen for den empiriska undersokningen.
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egendom som silts pi exekutiv auktion under aren 2007 till 2017.
Nir det giller fast egendom bygger de empiriska uppgifterna pa ma-
terial som presenterats i en tidigare artikel av Annina H. Persson
och Herman Donner.’

Som underlag till den artikeln inhimtades material om 249 st.
smihusfastigheter i Stockholms lin som salts pd exekutiv auktion
under aren 2006 till och med 2013. I detta kapitel dterges dock
endast nigra slutsatser frin den ndmnda analysen betriffande

fast egendom.

2. NAGRA RATTSLIGA UTGANGSPUNKTER
BETRAFFANDE UTMATNING

Som ovan nidmnts ska en si korrekt virdering som mojligt goras
tor att Kronofogden ska kunna bestimma hur mycket av gildeni-
rens egendom som behdver utmaitas. Virderingen ligger ocksa till
grund for Kronofogdens provning huruvida bud ska avvisas som r
tor lagt.® Villkoret for att en exekutiv forsiljning ska fi dga rum av
t.ex. fast egendom dr att fastigheten inte fir forsiljas under det s.k.
skyddsbeloppet, 12 kap. 32 § jfr 12 kap. 29 § UB.’ Ett ytterligare
syfte med virderingen dr att den i vissa fall fir betydelse vid avgo-
randet om egendomen dr utmdtningsfri med anledning av reglerna
om beneficium i 5 kap. UB."°

Vidare bor tilliggas att utmitning endast fir ske om det belopp
som kan berdknas flyta in, efter avdrag for kostnader som uppkomm-
er efter utmitningen, ger ett 6verskott som gor dtgirden forsvarlig,
4 kap. 3 § 1 st. UB. En forsvarlighetsbedomning ska saledes goras.

Utover den nimnda férsvarlighetsbedémningen krivs dven att
Kronofogden gor en intresseavvigning nir det giller fragan vilken

egendom som ska utmatas. I 4 kap. 3 § 2 st. UB sigs att av utmat-

7 Donner, H. & Persson, A.H., Nir ir det sannolikt att avsevirt hogre kopeskilling kan uppnas
vid en exekutiv forsiljning av fast egendom? J'T 2015-16,s. 15 ff.

8 Walin, G., Gregow, T, Millgvist, G. & Persson, A.H., Utsokningsbalken. En kommentar,

5 uppl. Norstedts Juridik Stockholm 2017, s. 240.

9 Med skyddsbeloppet avses det sammanlagda beloppet av fordringar med bittre ritt dn exe-
kutionsfordringen och forrittningskostnaderna, 12 kap. 29 § 1 st. p. 1 UB. Det éligger Krono-
fogden att prova om detta dr uppfyllt innan inrop godtas, 12 kap. 40 § 1 st. 1 meningen UB.

10 Gregow, T., Utsokningsritt, 4 uppl. Norstedts Juridik Stockholm 2012, s. 201.
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ningsbar egendom boér i férsta hand tas i ansprik sadan tillgdng som
kan anvindas till fordringens betalning med minsta kostnad, forlust
eller annan oldgenhet for gildeniren, om inte annat f6ljer av lagen.
Vid tillimpningen av bestimmelsen ska det goras en avvigning
mellan gildendrens och borgenirens intressen. I propositionen till
UB framgar att i forsta hand bor kontanta medel, banktillgodo-
havande och andra likvida medel som kan lyftas omedelbart eller
liknande likvida tillgingar utmitas. Darefter f6ljer 16neutmitning
som ofta frian gildenirens perspektiv kan vara ett forménligt val. I
ovrigt bor i allménhet tas 16s egendom som limpar sig att realise-
ra och som gildeniren kan undvara med minsta oldgenhet. Helst
bor utmitning av andel i egendom som dr féremal f6r saméigande-
ritt undvikas.! Fast egendom, registrerat skepp, skeppsbygge eller
luftfartyg bor som regel utmitas i sista hand.”> Det kan i detta
sammanhang dven hinvisas till Kronofogdens stillningstagande
fran 2014 om vissa arbetsrutiner vid valet av olika slag av utmit-
ningsbar egendom."

Registrerat skepp, registrerat luftfartyg, intecknade reservdelar
till luftfartyg eller fast egendom fir endast om sékanden begir det
utmitas for fordran som inte dr férenad med sirskild formansritt i
egendomen, 4 kap. 5 §. Vidare giller att en ekonomisk enhet inte bor
splittras. Hor tillgdngarna samman fir de inte skiljas utan sirskilda
skil, 4 kap. 6 § UB. Tillbehor till fartyg, luftfartyg eller fastighet far
dock inte utmatas sarskilt for sig.

Vid valet mellan olika slag av utmitningsbar egendom bor enligt
propositionen till utsékningsbalken ocksa beaktas inte bara sékan-
dens ritt till betalning utan dven intresset att betalning flyter in utan
drojsmal. Tidsfaktorn dr dock inte avsedd att ges s stor betydelse
om sokandens intresse av snabb betalning inte dr sirskilt starkt och
nagon sirskild risk inte dr férenad med anstind. Samtidigt bor i

rimlig utstrickning hédnsyn tas till gildendrens behoriga intressen,

11 Se Walin, G., Gregow, T., Millqvist, G. & Persson, A.H., Utsékningsbalken. En kommentar,
5 uppl. Wolters Kluwer Stockholm 2017, s. 127. Jfr prop. 1980/81:8, s. 362

12 Se prop. 1980/81:8,s. 358 f.

13 Se Dnr 832 1393-14/121, 25 september 2014.
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inte minst intresset av att onodig virdeforstoring inte sker.* Utdver
skyldigheten att gora en forsvarlighetsbedomning och en intresse-
avvigning ska Kronofogden dessutom 6verviga om vald verkstil-
lighetsatgird ar proportionerlig.”® Det giller sirskilt vid friga om
utmitning av bostadsfastighet.'

3. ALLMANT OM VARDERING
Enligt 6 kap. 9 § UB ska Kronofogden si snart som mojligt for-

teckna och virdera utmitt 16s egendom. I propositionen anfors att
hur noggrant fortecknandet ska ske kan inte anges generellt utan
far provas frin fall till fall efter vad som dr praktiskt motiverat. Det
miste dock klart framga vilken egendom som blivit utmitt.”” Egen-
domen miste saledes individualiseras och dtminstone en prelimindr
virdering goras. En omsorgsfullare virdering bor ske sa snart som
mojligt. Ar sirskild kostnad forenad med virderingen svarar sdkan-
den i princip gentemot staten for kostnaden, 17 kap. 2 §.*® Eftersom
virdet ska anges i utmitningsprotokollet enligt 6 kap. 8 § 1 st. p. 4
utsokningsforordningen (1981:981), UF, kan det ibland vara svart
att ange ett exakt virde. D4 anges ett ungefirligt virde och en an-
teckning om att slutlig virdering gors senare.” Gregow anfor att om
det dr utom tvivel att egendomen har ett sidant virde att den under
alla forhéallanden ska utmaitas, bér Kronofogden kunna helt avsti

frin virdering vid utmatningstillfallet.?

14 Se prop. 1980/81:8,s. 358 och s. 361.

15 Se SOU 2016:81 s. 283. Jfr det s.k. Rousk-malet (Rousk v. Sweden, Europadomstolen dom
den 25 juli 2013, ECHR nr 27183/04. Betriffande sistnimnda mil, se SOU 2016:81,s. 178
ft., Morgell, N.-B., Europadomstolens syn pé svensk skatteindrivning, Skattenytt 2013, s. 819
ff. och densamme i Europadomstolens dom i malet Rousk mot Sverige — hur paverkar den
svensk indrivning?, JT 2013-14, 5. 745 fI., Sandstedt, ], Aganderéittsskyddet, ritten till skydd
f6r hemmet och en ny svensk krinkning: malet Rousk, JT 2013-14, s. 602 ff.,, och densamme
i Utmitning av bostad och "Pandoras naturrittsliga ask”: om HD:s restriktiva tolkning av
relevant EMDpraxis och reformbehov, J'T 2015-16, s. 845 ff.

16 Se NJA 2018;s.9.Jfr NJA 2010,s.397 I och NJA 2013,s. 1241.

17 Se prop. 1980/81:8,s. 527.

18 Se prop. 1980/81:8, 5. 529. Se dven Walin, G., Gregow, T., Millgvist, G. & Persson, A.H.,
Utsokningsbalken, En kommentar, 5 uppl. Wolters Kluwer Stockholm 2017, s. 239 £.

19 Uppgifter genom verksjuristen Christina Sundblad, Kronofogden.

20 Se Gregow, T., Utsokningsritt, 4 uppl. Norstedts Juridik Stockholm 2012, s. 201.
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Enligt 6 kap. 9 § fir sakkunnig person anlitas f6r virderingen.
I lagkommentaren till UB anférs att av 11 kap. 3 § 2 st. framgar
att sakkunniga i vissa fall ska anlitas for virdering av intecknade
reservdelar i luftfartyg och andra specialobjekt av det skilet att man
kan utga fran att det inte hos myndigheten sjilv finns representerad
sadan sakkunskap som behévs f6r en korrekt virdering.*

Av det nimnda framgar siledes att Kronofogden sjilva kan gora
virderingen eller anlita en extern virderingsman. Myndigheten
uppger att inledningsvis kan forrittningsmannen ha en egen upp-
fattning om virdet. Forrittningsmannen kan ocksa ta hjilp av andra
forrattningsmin pd myndigheten som besitter kunskap om virdet pa
viss typ av egendom. Behéver myndigheten s6ka information anviands
ofta internet for att soka fram viirdet pa egendomen. Aven gildeniren
kan vara en killa till information om virdet. Det virdet kan di liggas
till grund £6r bedémningen, men med viss forsiktighet.?

Sakkunnig virderingsman anvinds oftast nir det giller virdeful-
lare egendom som maskiner, bétar, dyrare fordon, konstverk, vapen,
smycken, dyrare klockor och liknande. For vissa omraden och typer
av egendom har myndigheten avtal med virderingsmin. I andra fall
far myndigheten s6ka fram limplig person att gora virderingen.
Stockholms handelskammare anvinds ibland f6r att hitta lamplig
virderingsman.”

Vid virdering av viss typ av egendom utgir myndigheten frin dels
sin egen virdering, dels sakkunnigserfarenhet. Det handlar da oftast
om egendom dir en fullstindig extern virdering skulle bli f6r dyr i f6r-
hallande till egendomens virde. Praktiskt kan det ske genom telefon-
torfragan eller besok, dvs. tjanstemédnnen vid myndigheten ringer eller
tar t.ex. 16soret till en limplig butik for att dir kunna stilla fragor om
egendomen. Eftersom varans virde kan skifta betydligt om det dr en
dkta mirkesvara eller en kopia av en sddan vara stills vanligtvis frigor
hur man kan faststilla att varan 4r dkta. Ar tavlan malad av en viss

konstnir? Ar det en dkta Rolex-klocka? Ar handviskan fran Prada?

21 Walin, G., Gregow, T., Millgvist, G. & Persson, A.H., Utsokningsbalken, En kommentar, 5
uppl., Wolters Kluwer Stockholm 2017, s. 240.

2 Uppgifter genom verksjuristen Christina Sundblad, Kronofogden.

23 http://www.besiktningsman.nu/Inspectors.
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Utgangspunkten vid virderingen dr egendomens marknadsvirde,
dvs. det uppskattade forsiljningsvirdet vid en hypotetisk forsiljning.
Egendomens skick och édlder paverkar naturligtvis forsiljningsvir-
det. Forsiljningen sker ofta via en nitauktion. Képaren viljer ofta
att endast granska objektet digitalt, varfor det kan vara svart att
se hur objektet ser ut i verkligheten. Kronofogden anordnar alltid
visning av egendomen men manga génger néjer sig koparen med
den information som limnas digitalt. Kronofogden siljer allt i be-
fintligt skick. Vid férsiljiningen limnas inga garantier f6r funktion,
ursprung, kvalitet eller dkthet.?* Det kan leda till att koparen dr for-
siktig vid limnandet av sitt bud. Képaren kan ocksi senare bli miss-

n6jd med sitt kop om egendomen inte dr sidan som man tankt sig.

4. VARDERING AV LOS EGENDOM

4.1 Virdering av losore, skepp och luftfartyg
— ett teoretiskt perspektiv

Som ovan nidmnts fir utmaitt losore siljas pa offentlig auktion eller
under hand, 9 kap. 1 §. UB. Kronofogden far uppdra at auktions-
toretag eller andra att halla auktionen, 9 kap. 3 § UF. Kronofog-
den far bade vid forsiljning i egen regi eller nir egendomen siljs av
annan meddela foreskrifter om férsiljningen, t.ex. om den ligsta
kopeskillingen som far godtas, 9 kap. 4 § UF.® Forsiljningen av
egendomen ska ske inom tvd ménader frin utmitningen med vissa
undantag.? Tid och plats f6r auktionen bestdms av Kronofogden, 9
kap. 2 § UB, 9 kap. UF. Auktionen ska dock kungéras i god tid och
pa limpligt sitt. Auktionen ska siledes héllas pd sddan tid och plats
att ett tillfredsstdllande resultat kan vintas, 8 kap. 2 § UF. Det finns
i princip inget krav pa att kungérelsen om auktionen ska innehilla
upplysningar om virdet pa den utmitta egendomen (jfr dock nedan
om skepp och luftfartyg). Vid auktionen fir ett bud inte godtas om

det dr sannolikt att en avsevirt hogre kopeskilling kan uppnas, 9

24 Se villkor pa Kronofogdens webbplats https://www.kronofogden.se/kopapanatauktion.html.

25 Se Walin, G., Gregow, T, Millgvist, G. & Persson, A.H., Utsokningsbalken. En kommentar, 5
uppl. Wolters Kluwer Stockholm 2017, s. 312.

26 Se 8 kap.3 § UB och 9 kap.2 § UF.
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kap. 4 §. Om négon borgenir har handpantritt eller retentionsritt i
den utmitta egendomen och egendomen ska siljas f6r fordran med
simre ritt, far férsiljningen endast ske om képeskillingen ricker till
betalning av panthavarens eller retentionsrittsinnehavarens fordran.
Trots det nimnda ska dock ett bud godtas, om samtliga berérda
sakidgare medger det.

Utmatt skepp som ér infort i fartygsregistrets skeppsdel far siljas
pa offentlig auktion, 10 kap. 1 § UB. Realisation av det utmaitta
skeppet bor ske utan drojsmal. I 10 kap. 3 § UB féreskrivs dirfor att
forsiliningen bor ske inom fyra ménader frin utmitningen med vissa
undantag.” Tid och plats for auktionen bestims av Kronofogden, 10
kap. 6 § UB, 10 kap. UF. Auktionen ska dock kungoras i god tid
och pa limpligt sitt. Kungérelsen om auktionen ska bl.a. innehalla
upplysningar om det virde som asatts skeppet vid virderingen, 10
kap. 3 § UF. Fore forsiljningen av ett registrerat skepp ska Krono-
fogden ha anskaffat registerutdrag eller gravationsbevis betriffande
egendomen, 9 kap. 5 § UF. Villkoret for att en exekutiv forsiljning
ska fi dga rum dr att skyddsbeloppet ticks av kopeskillingen for
skeppet och andra medel som finns att tillga, 10 kap. 14 § UB. Med
skyddsbeloppet avses det sammanlagda beloppet av fordringar med
bittre ritt dn exekutionsfordringen och forrittningskostnaderna, 10
kap. 13 § 1 st. p. 1 UB.

I allt visentligt giller samma bestimmelser for luftfartyg som for
torsiljning av skepp, med vissa undantag, 11 kap. 1 § UB. Kungé-
randet av auktionen ska t.ex. ske minst sex veckor i forvig, vilket
hinger samman med 1948 ars konvention rorande internationellt

erkdnnande av ritt till luftfartyg som Sverige ratificerat.?

4.2 Virdering av 16sore, skepp och luftfartyg

— ett empiriskt perspektiv
Betriffande 16s6re kan det ur det empiriska materialet konstateras
toljande betriffande kategorin personbilar. Under perioden 2017-

27 Betriffande undantag, se lagtexten och Walin, G., Gregow, T., Millqvist, G. & Persson, A.H.,
Utsoknings- balken. En kommentar, 5 uppl. Wolters Kluwer Stockholm 2017, s. 404 f.

28 For fler detaljer kring forsiljning av registrerat luftfartyg, se kap. 11 UB och Walin, G.,
Gregow, T., Millgvist, G. & Persson, A.H., Utsckningsbalken. En kommentar, 5 uppl. Wolters
Kluwer Stockholm 2017, s. 367 ff.
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09-11 till 2018-04-10 avslutades, sildes och betalades 11 personbilar
pa exekutiv auktion. Det bud som godtagits och resulterat i egendo-
mens forsiljning har uppgatt till allt mellan 50 % till 214 % av det
uppskattade marknadsvirdet (se figur 5.1).

Under dren 2017 till 2018 avslutades, sildes och betalades 10
téremal inom kategorin smycken. Det bud som godtagits och resul-
terat i egendomens forsiljning har uppgitt till allt mellan 15 % till
700 % av det uppskattade marknadsvirdet (se figur 5.2).

Under perioden 2017-10-26 till 2018-04-17 avslutades, saldes och
betalades 14 mirkesklockor. Det bud som godtagits och resulterat i
egendomens forsiljning har uppgatt till allt mellan 52,5% till 350 %
av det uppskattade marknadsvirdet (se figur 5.3).

Under perioden 2018-03-21 till 2018-04-11% avslutades, saldes
och betalades 13 féremal inom kategorin antikt och konst. Det bud
som godtagits och resulterat i egendomens férsiljning har uppgitt
till allt mellan 22 % till 700 % av det uppskattade marknadsvirdet
(se figur 5.4).
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29 For perioden 2018-01-01 till 2018-04-11 rérde sig det om 113 drenden.
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Betriffande skepp kan det ur det empiriska materialet konstateras
att tva drenden har lett till f6rsiljning under perioden 2015 till 2017.
Det ligsta bud som godtagits var 17 % av det uppskattade mark-
nadsvirdet och det hogsta som godtagits var 80 % av det uppskatta-
de marknadsvirdet (se figur 5.5).

Betriffande luftfartyg kan det ur det empiriska materialet konsta-
teras att fyra drenden har lett till férsiljning under perioden 2007
till 2017. Det bud som godtagits och resulterat i egendomens forsilj-
ning har uppgitt till allt mellan 65 % till 285 % av det uppskattade
marknadsvirdet (se figur 5.6).
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5. VARDERING AV FAST EGENDOM

5.1 Ettteoretiskt perspektiv

Fore en exekutiv auktion av fast egendom vidtar Kronofogden for-
beredande atgirder sisom exempelvis beskrivning och virdering av
fastigheten, kungér var och nir auktionen ska dga rum och utfir-
dar kallelser. Enligt 12 kap. 3 § UB ska utmiitt fastighet beskrivas
och virderas sa snart det dr limpligt med hinsyn till det fortsatta
torfarandet for att virderingen inte ska bli inaktuell.*® Fore beskriv-
ningen och virderingen ska Kronofogden dven ha inhdmtat grava-
tionsbevis, dganderittsbevis samt taxeringsbevis, 12 kap. 1 § utsok-
ningsférordningen (1981:981), UF. Kronofogden har som framgatt
ovan mdjlighet att sjilv gora beskrivningen och virderingen eller
att anlita sakkunnig person. I kommentaren till utsékningsbalken
anfors att virdering alltid ska ske av fastighet som ska siljas exe-
kutivt. Det kan vara behovligt att Kronofogden anlitar en sirskild
sakkunnig. Regeln i 12 kap. 40 § 1 st. 2 meningen UB férutsitter
nimligen att Kronofogden har en uppfattning om fastighetens verk-
liga virde. Virderingen (liksom beskrivningen) ger ocksa ledning
till spekulanter om fastighetens marknadsvirde. Taxeringsvirdet
kan dock i allmidnhet inte godtas som utgingspunkt f6r provningen
huruvida 12 kap. 40 § 1 st. 2 meningen dr uppfyllt.*!

Realisation av den utmitta fastigheten bor ske utan drojsmal. 112
kap. 11 § UB foreskrivs dirfor att forsiljningen bor ske inom fyra
ménader frin utmitningen med vissa undantag.’ Anstind fir inte
utan synnerliga skil medges utover ett ar frin nimnda tidpunkt. Tid
och plats for auktionen bestims av Kronofogden, men gildeniren
och sékanden ska fi tillfille att yttra sig om det kan ske utan alltfor
stort dréjsmal, 12 kap. 18 § UB, 12 kap. 13 § UF. For att fa ett sa bra
resultat som mojligt, dr gidldendren skyldig att lita visa fastigheten,

jfr 12 kap. 14 § UF. Auktionen ska kungoéras i god tid och pa limp-

30 Se Gregow, T., Utsokningsritt, 4 uppl. Norstedts Juridik Stockholm 2012, s. 283.

31 Se Walin, G., Gregow, T. & Millqvist, G. & Persson, A.H., Utsékningsbalken. En
kommentar, 5 uppl. Wolters Kluwer Stockholm 2017 s. 394. Se &ven prop. 1971:20,s. 175.

32 Betriffande undantag, se lagtexten och Walin, G., Gregow, T., Millqvist, G. & Persson, A.H.,
Utsoknings- balken. En kommentar, 5 uppl. 2017, s. 404 f.
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ligt sitt, 12 kap. 20 §. Auktionen ska féregis av ett bevakningssam-
mantride, vilket syftar till att faststilla vilka fordringar och andra
ansprak som ska beaktas vid auktionen samt klargéra villkoren for
forsiljiningen, 12:23 UB.* Nir bevakningssammantridet har avslu-
tats ska Kronofogden uppritta en sakigarforteckning, 12:24 UB.**
Den ir av grundlidggande betydelse for forsiljningen.

Villkoret for att en exekutiv forsiljning ska fa dga rum dr bl.a.
att fastigheten inte far forsiljas under det s.k. skyddsbeloppet, 12
kap. 32 § UB. Med skyddsbeloppet avses det ssammanlagda beloppet
av fordringar med bittre ritt in exekutionsfordringen och forritt-
ningskostnaderna, 12 kap. 29 § 1 st. p. 1 UB. Det bor observeras att
om en fastighet dr utmitt for flera fordringar ska fordringen med
den bista formansritten anses som exekutionsfordran.® Det aligger
Kronofogden att préva om villkoret betriftande skyddsbeloppet ar
uppfyllt innan inrop godtas, 12 kap. 40 § 1 st. 1 meningen. Aven
om det dr forhéillandet far inrop inte godtas om det dr sannolikt
att avsevirt hogre kopeskilling kan uppnas, 12 kap. 40 § 1 st. 2
meningen.*® Inrop fir inte godtas mot s6kandens bestridande, om
exekutionsfordringen inte ticks. Det bor observeras att hor fastighe-
ten till ett konkursbo kan en borgenir som innehar pantritt for sin
fordran begira att fastigheten siljs f6r hans eller hennes fordran, s.k.
anslutningsritt, 12 kap. 13 § 1 st. 2 meningen UB. Det innebir att
skyddsbeloppet kan sinkas, eftersom det da endast omfattar ford-

ringar med bittre forménsritt dn den anslutande fordran.

33 Se Gregow, T., Utsokningsritt, 4 uppl. 2012, s. 288. Se dven Walin, G., Gregow, T., Millqvist,
G. & Persson, A.H., Utsokningsbalken. En kommentar, 5 uppl. Wolters Kluwer Stockholm
2017, 5. 420 fF.

34 12:20 UE

35 Gregow, T., Utsokningsritt, 4 uppl. Norstedts Juridik Stockholm 2012, s. 300.

36 Se rittsfall betriffande frigan om taleritt for att 6verklaga beslutet NJA 1987,s. 457, dir
den vars inrop inte godtogs vid den exekutiva auktionen — dirfor att det ansigs sannolikt att
avsevirt hogre kopeskilling kunde uppnds — har ansetts berittigad att 6verklaga beslutet, trots
att inroparen inte var sakigare. Se dven RH 1983:108. Jfr dock dldre ritt RH 1982:15. Se
Gregow, T., Svensk rittspraxis, Utsokningsritt 1982-1990, SvJT 1992, s. 64.

37 Sidan ritt tillkommer dven innehavare av reallaster, dvs. borgenirer som har fordringar
som dr forenade med forménsritt enligt 6 § p. 1 eller 7 § p. 1 eller p. 2 férmansrittslagen
(1970:979) (FRL), som forfallit till betalning senast pa tilltridesdagen. Har tva eller flera
borgenirer utovat anslutningsritt ska fastigheten siljas for den av de anslutande fordringarna
som har bista ritt. Gregow, T., Utsokningsritt, 4 uppl. Norstedts Juridik Stockholm 2012, s.
301. Jfr daven NJA 1973, s. 754.
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5.2 Ett empiriskt perspektiv

Ur rittspraxis®™ kan konstateras att HD har godtagit forsiljningar
som skett till cirka 70-80 % av det uppskattade virdet och under-
kint forsdljningar dér inropssumman uppgatt till endast 40 % av det
uppskattade virdet. Hovritterna har dock godtagit bud som varit
betydligt ligre. Det ligsta bud som godtagits dr cirka 11 % av det
uppskattade marknadsvirdet. Rittspraxis visar att beddmningen
om inropssumman ska godtas gors utifrin en helhetsbedémning
av samtliga omstindigheter. Som anforts i férarbetena® dr det inte
limpligt att det uppskattade marknadsvirdet som ésatts fastigheten
blir direkt avgorande for fraigan huruvida ett inrop ska godtas, efter-
som det virdet av olika skil kan vara missvisande. Det uppskattade
marknadsvirdet dr siledes inte alltid en bra mattstock f6r huruvida
inropet ska godtas. Inte heller taxeringsvirdet kan godtas som ut-
gangspunkt for prévningen huruvida 12 kap. 40 § 1 st. 2 meningen
UB ir uppfyllt. Ur ovan nimnda rittspraxis kan konstateras att bud
godtagits som till belopp bestimts till allt mellan 32 % och 142 % av
angivet taxeringsvirde.

Som framkom 1i inledningen till denna artikel har uppgifter in-
himtats om 249 st. smihusfastigheter i Stockholms lin som salts pa
exekutiv auktion under dren 2006 till och med 2013. Dessa upp-
gifter bekriftar att det inte dr helt litt att faststilla huruvida in-
ropssumman ska godtas i férhillande till den gjorda virderingen av
fastigheten. I genomsnitt ligger det godtagna budet 12,2% under det
uppskattade marknadsvirdet. Vidare kan konstateras att variatio-
nen ir betydande mellan godtaget bud och det uppskattade virdet.
Skillnaden mellan godtaget bud och det uppskattade virdet varierar
frin 68,9 % under det uppskattade virdet till 145,0 % 6ver det upp-
skattade virdet. Det betyder i kronor att det ligsta godtagna budet
var 4 000 000 kronor under det uppskattade virdet. Det bud som
var hogst 6ver det uppskattade virdet uppgick till 1 450 000 kronor

over virderingen.

38 Se tex. NJA 1969, s. 540, NJA 1970, C 418, NJA 1972, .75, NJA 1977, 5. 823, NJA 2001, s.
161, R 1984:13, RH 1984:38, RH 1994:35, RH 1994:98.
39 Se prop. 1967:16, s. 124 ff., siirskilt s. 125. Se dven prop. 1980/81:8, s. 667 ff.
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6. AVSLUTANDE SYNPUNKTER

Som angavs ovan syftade denna artikel till att diskutera fragestill-
ningarna 1) nir egendomen ska virderas och 2) efter vilka principer
virderingen ska goéras. Som framkommit ovan dr frigan nir egen-
domen ska virderas angiven i lagtext. Enligt 6 kap. 9 § UB ska
Kronofogden sa snart som mojligt virdera utmaitt 16s egendom. Be-
triffande fast egendom giller att egendomen ska virderas si snart
det dr limpligt med hinsyn till det fortsatta forfarandet for att vir-
deringen inte ska bli inaktuell, 12 kap. 3 § UB. Pa frigan varfor
en virdering ska ske kan anforas att den gors for att Kronofogden
ska kunna bestimma hur mycket av gildenirens egendom som
behéver utmitas. Virderingen ligger ocksa till grund fér Kronofog-
dens prévning huruvida bud avseende egendomen ska avvisas som ir
tor lagt. Vid fast egendom ger virderingen ledning till spekulanter
om fastighets marknadsvirde. Hur virderingen gar till finns ocksi
delvis beskriven i lagtext, nimligen att Kronofogden sjilv gér virde-
ringen eller anlitar extern virderingsman. Ar det Kronofogden sjilv
som gor virderingen kan informationen om egendomens virde in-
himtas frin en rad killor sisom sokningar via internet eller for-
frigningar hos limpliga butiker, pantbanker m.m. Den empiriska
undersokningen visar att Kronofogden har godtagit bud betriffande
16s6re som uppgitt till allt mellan 22 % till 700 % av det uppskatta-
de marknadsvirdet. Att virdera egendom ur ett exekutionsrittsligt
perspektiv kan siledes vara svart. Utgingspunkten vid virderingen
ir egendomens marknadsvirde, dvs. det uppskattade forsiljnings-
virdet vid en hypotetisk forsiljning. Forsiljningsvirdet vid den fak-
tiska forsiljningen av egendomen kan dock bli en helt annan.
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7. KALLFORTECKNING

Offentligt tryck

Prop. 1967:16 Kungl. Maj:ts proposition till riksdagen med férslag
till lag om dndring av utsékningslagen, m.m.

Prop. 1971:20 Kungl. Maj:ts proposition till riksdagen med férslag
till lag om exekutiv f6rsiljining av fast egendom, m.m.

Prop. 1980/81:8 Regeringens proposition med forslag till utsok-
ningsbalk.

SOU 2016:81 Ett modernare utsdkningsforfarande.

Rattsfall

NJA 1969, s. 540
NJA 1970, C 418
NJA 1972,s.75
NJA 1973, s. 754
NJA 1977, s. 823
NJA 1987, s. 457
NJA 2001, s. 161
NJA 2010, s. 3971
NJA 2013, s. 1241
NJA 2018, 5.9
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RH 1983:108
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RH 1984:38

RH 1994:35
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