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mars, 2019

Exekutiv forsaljning av fastigheter och bostadsratter:
1. | vilken omfattning aterkallas forsaljningsarendena?

| mitt doktorandprojekt har jag agnat fragestallningar kring exekutiv forséaljning av
bostadsratter och fastigheter en ansenlig mangd tid. Detta hanger ihop med att den
specifika fragan i rubriken vacktes hos mig redan innan jag paborjade
doktorandstudierna. Nar jag salde bostadsratten och fastigheter som
auktionsforrattare gjorde jag helt osorterade observationer med innebdrden dels att
det var ganska vanligt att forsaljningsarenden aterkallades generellt, dels att detta
inte helt sallan skedde mycket sent i var handlaggning (ibland t.o.m. pa
auktionsdagen). - Vad kan nu detta bero pa? fragade jag mig sjélv. Senare som
doktorand har jag lagt till fragan: Varfor ar denna observation viktig?

Jag kommer nu i en serie nyhetsbrev lyfta fram de empiriska resultaten i mitt
doktorandprojekt fram till dags dato och diskutera deras innebérd och betydelse for
Kronofogden (darav numreringen i titeln till detta nyhetsbrev).

| detta nyhetsbrev fokuserar jag fragan om hur vanligt eller ovanligt det faktiskt ar att
forsaljning inte leder till auktion, dvs. att arendet aterkallas. Aterkallelse innebar i
princip antingen att galdenéren betalar skulderna som ligger till grund for
forsaljningsarendet, inklusive kostnader, eller att borgenarerna aterkallar begaran om
forsaljning eller utmatning. | det fallet kan vi sluta oss till att nagon form av
uppgorelse har skett mellan borgenaren och galdenaren, t.ex. en avbetalningsplan.?

En snabbkurs i fastighetsférsaljning

Men forst ska jag backa bandet ett par steg for att fa med er som inte ar helt drillade i
exekutiv forsaljning pa taget. Exekutiv forsaljning av fastighet och bostadsratt sker i
allmanhet genom att Kronofogden haller offentlig auktion. Syftet &r att géra en sa
lyckad forsaljning som majligt for att driva in pengar till borgenarerna och minska
galdenarernas skuldsattning med bibehallen rattssakerhet. Forsaljningsforfarandet
kan huvudsakligen initieras pa tva olika satt. Antingen s& ansoker bank med
pantsékerhet i fastigheten om exekutiv forsaljning direkt hos var Forsaljningsenhet,
som da lagger upp ett mal. | ett tidigare skede har banken da fatt faststallt genom
betalningsforelaggande (s.k. BFA) eller dom att fordran ska utga med formansratt ur

1 Denna spekulation ar inte empiriskt grundad frdn min sida eftersom mina data inte tacker vad som
hénder fore det exekutiva forsaljningsforfarandet.
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fastigheten.? Eller s& utmater vi fastigheten eller bostadsratten fér "vanliga”
oprioriterade borgenérers fordringar, daribland staten, och ett forsaljningsarende
l&aggs upp efter att verkstalligheten anmaler utméatningen till forsaljningen.

Det som ar speciellt med exekutiva forsaljningar ar att det i normalfallet gar relativt
snabbt. | princip ska auktion ske inom tva manader for bostadsratt och inom fyra
manader for fastigheten fran tidpunkten fér utméatningen. | mina 6gon ar detta ett
mycket snavt tidsperspektiv, sarskilt med hansyn till att vi kan tanka oss att
galdenaren kan ha haft en skuldséattningsproblematik i aratal, alltsa under en
vasentligt langre tid.® Det ar ju inte orimligt att tanka sig att galdenaren slutar att
betala bolan pa grund av bestdende ekonomiska problem och efter att galdenéaren
kanske har forsokt skydda sin bostad.* Lagg dartill att galdenaren och banken i vissa
fall forhandlar utan Kronofogdens inblandning.® Vad galler var tillgangsutredning vet
vi ocksa att vi utmater bostadsratter forst nar vi har uttémt alla andra alternativ, vilket
foljer av utmatningsordningen.® Min poang ar att, nar vi val kommer sa langt att
fastigheten eller bostadsratten ska salja exekutivt, det inte finns mycket tidsmassigt
utrymme kvar for galdenéaren att I6sa situationen.

Jag vill ocksa lyfta fram att, &ven i de fall &rendet gar till auktion, det inte ar sakert att
forsaljning sker. Det beror pa att borgenaren i vissa fall har vetoratt och pa att
Kronofogden ska prova att ett bud ar skaligt i forhallande till objektets uppskattade
marknadsvéarde.

Empirisk beskrivning av i vilken utstrackning aterkallelser sker

| mina 6gon ar det med hansyn till det relativt snabba forfarandet markligt att en
relativt stor andel av forsaljningsarendena aterkallas. Att aterkallelser &r vanligt kan
jag bekrafta genom att titta pa vara egna data over forsaljningar alltsedan DUFF-EX,
arendehanteringssystemet for exekutiv forséljning av fastigheter och bostadsratter,
startades i slutet av 90-talet. Mina forskningsdata baserar sig huvudsakligen pa
dessa data pa arendeniva. Det fina med att ha data pa arendeniva (kontra data pa
aggregerad niva) ar att det ar mojligt att statistiskt beskriva hur olika aspekter av
forsaljningsarendena hanger samman. Detta ska jag nu gora gallande fragan om i
vilken omfattning forséljningsarenden aterkallas.

Rent generellt visar nedanstaende diagram att ungefar 3 av 4 forsaljningsarenden
har aterkallats historiskt under perioden 2000 till 2014. Andra mdjliga resultat ar att
auktion har skett, varvid fastigheten eller bostadsratten antingen saljs eller inte.

2 For er som ar bevandrade i detaljerna sa ar utmatning p.g.a. inteckning att likstélla med dessa
bankansokningar eftersom banken da har pantsakerhet och anvisar egendomen till utmatning.
3 Anna Hedborg konstaterade i sin utredning fran 2013 Overskuldséttning i kreditsamhallet? (SOU
2013:78) att nastan 190 000 galdenarer (av de 370 000 galdenarer som da fanns registrerade i vara
register) hade haft minst en skuld hos oss i 6ver 10 ars tid.
4 Galdenarens perspektiv behandlar jag inte i min forskning men se t.ex. Lisbeth Sandvalls avhandling
Overskuldsattningens ansikten: en studie av vagar in i och ut ur ekonomiska svarigheter (2011) .
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gallande detta perspektiv kontra 6verskuldsattning i allménhet.
5 Som en del av mitt doktorandprojekt intervjuar jag handlaggare pa de stora bankernas krav- och
inkassofunktioner gallande bolan.
6 Se Kronofogdens Stallningstagande avseende utmatningsordningen, nr. 7/14/VER.
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Aterkallelser i Férsaljningséarenden

2000-2014. Fastigheter och bostadsratter
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Vi kan bryta ned detta pa ett antal olika satt. Sarskilt intressant tycker jag att det ar
om det spelar nagon roll vilken typ av borgenar som ligger bakom
forsaljningsbegéaran.

Aterkallelser i Férsaljningsérenden

Per typ av anstkan, 2000-2014, Fastigheter och bostadsratter
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| diagrammet ovan ser att det faktiskt spelar roll vilken typ av skuld som ligger bakom
forsaljningsbegaran. Historiskt har i princip det varit dubbelt sa vanligt att A-
malsskulder aterkallas jamfort med bankansokningar.

En annan viktig variabel hos oss ar ju naturligtvis skuldstorleken. Stapeldiagrammet
nedan visar, precis som vi kanske misstanker, att aterkallelser ar korrelerade med
skuldstorleken. Medianskulden &r mer an dubbelt sa stor i de arenden som leder till
auktion.
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Aterkallelser i Férsaljningséarenden

Medianvarde far skuldstorlek, 2000-2014, Fastigheter

Auktion Aterkallelse

Ett annat satt ar att se hur aterkallelser forhaller sig till storleken pa den kommun dar
ar fastigheten ar belagen.

Aterkallelser i Férsaljningsarenden
Per kommuntyp (SKL), 2000-2014, Fastigheter

Storstad Storre stad Ovriga

B Aukton [ Aterkallelse

Vi ser att det ar vanligare med aterkallelser for fastigheter som ligger i
storstadsomraden (i princip Stockholm, Malmé och Goteborg med omgivning).
Skillnaden mot kategorin Ovriga &r kanske inte dramatisk, men uppgéar anda till c:a
10 procentenheter.

Vi kan ocksa folja utvecklingen 6ver tid. Diagrammet visar att det finns en trend Gver
tid mot en lagre andel aterkallelser.

sida 4

P> Kronofogden




Aterkallelser i Férsaljningséarenden

Over tid, 2000-2014, Fastigheter och bostadsratter
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Andelen aterkallelser var relativt konstant fram till c:a ar 2007 och har darefter
minskat till strax Gver 60 procent ar 2014.

Vi blickar framat

Mitt syfte med detta nyhetsbrev har endast varit att belagga en viktigt empiriskt
faktum i min forskning: att vara forsaljningsarenden aterkallas i relativt stor omfattning
och att det finns en mangd intressanta variationer att utforska. Detta sager nagot
viktigt om vara forsaljningsarenden. Det &ar inte for sent for galdenaren och
borgenarerna att na en I6sning som undviker forsaljning aven i detta sena skede i
indrivningsprocessen och att detta ar maojligt trots att tidsramen ar snav.

Det finns emellertid vissa problem med denna rent deskriptiva analys. Vi kan
namligen utga fran att vissa variabler i forsaljningsarendena inte bara hanger ihop
med aterkallelser utan @ven inbordes med varandra. Sa ar t.ex. fallet med arendetyp
och skuldstorlek (det ar i allmanhet hogre skuldbelopp vid forsaljning pa begaran av
bank). Som tur ar gar det med ytterligare statistiska 6vningar att forsoka isolera
dessa effekter fran varandra. Pa sa satt kan vi alltsa fa svar pa fragan hur mycket
varje specifik variabel paverkar ett visst resultat, i detta fall sannolikheten for
aterkallelse i ett visst arende. Men jag sparar dessa 6vningar till mitt nasta
nyhetsbrev.

Mikael Lundholm
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