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Tvangsforsaljning av bostadsratt - forfarande och
formkrav

Vid tvangsforsaljning ska foljande forfarande och formkrav jamte
bifogad promemoria tillampas.

» Underrattelsen ska delges och bostadsrattshavaren ges
skalig tid att yttra sig 6ver ans6kan nar
bostadsrattsforeningen sjélva sagt upp bostadsrattshavaren
till avflyttning.

» Nar det i lagakraftvunnet utslag eller dom har slagits fast
att nyttjanderatten forverkats saknas det normalt
anledning att delge ansokan om tvangsforséljning.

*  Nar bostadsrattshavaren ska delges far
Kronofogdemyndigheten inte fatta beslut om
tvangsforsaljning forran bostadsrattshavaren har delgivits
ansOkan och getts skélig tid att yttra sig.

« Auvslar Kronofogden ansokan om tvangsforsaljning ska
sokanden delges beslutet och laga kraft avvaktas innan
Kronofogden skiljer sig fran arendet.

Detta stallningstagande ersatter stéllningstagande 13/09/VER.

Uppdatering

Stéllningstagandet har genom andringar i november 2018 renodlats att
enbart behandla fragor om delgivning av ansékan om tvangsforsaljning.
Ovriga delar av stallningstagandet har forts éver till och framgér av
handboken Utmatning. Stallningstagandet har remitterats till
produktionsavdelningen.

Ulrika Lindén
Rattschef
Jens Haggren
Verksjurist, féredragande
www.kronofogden.se E-postadress: kontakt@kronofogden.se
Postadress Besoksadress Telefon Telefax
Box 1050 Esplanaden 1 0771-73 73 00 08-29 26 14
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RATTSLIG PROMEMORIA

1 Sammanfattning

Underréttelsen ska, i de fall bostadsrattsforeningen sjalva sagt
upp bostadsréattshavaren till avflyttning, delges och
bostadsrattshavaren ges skélig tid att yttra sig 6ver ansokan. |
sadant fall far beslut om tvangsforsaljning inte fattas forran
bostadsrattshavaren delgetts och getts skalig tid att yttra sig dver
ansokan. Om bostadsréttsféreningen i sin ansdkan om
tvangsforsaljning aberopar ett lagakraftvunnet utslag eller dom
dar nyttjanderatten forverkats saknas normalt anledning att delge
ansokan.

2 Bakgrund, fragestallning och syfte

Uppgiften att handlagga tvangsforsaljning enligt 8 kap.
bostadsrattslagen (BRL) hanteras av Kronofogden sedan 1996.
Genom de andringar som inforts i BRL handlaggs
tvangsforsaljning i huvudsak enligt reglerna om exekutiv
forsaljning. Varken BRL eller forarbetena till den ger emellertid
tydliga besked om Kronofogden ska delge ansdkan eller beslutet
om tvangsforsaljning. Det har kommit nagra avgoranden fran
hovratt men inget prejudikat fran Hogsta domstolen.
Handlaggningen inom Kronofogden skiljer sig at. For att
astadkomma en dkad samsyn och enhetlighet inom Kronofogden
har foljande stallningstagande utarbetats.

3 Gallande ratt m.m.

3.1 Forfarande och formkrav

Tvangsforsaljning regleras i 8 kap. BRL. | dvrigt galler
bestdimmelserna i UB och UF om exekutiv forséljning av 16s
egendom, 8 kap. 2 8§ BRL. Hanvisningen tar framst sikte pa
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bestammelserna i 8-9, 13-14, 17 och 18 kap UB men ocksa mer
allmanna bestammelser kan vara tillampliga.t

Nar en ansokan om tvangsforsaljning ges in ska Kronofogden
prova om forutsattningarna for tvangsforsaljning ar uppfyllda, 8
kap. 4 8 BRL. Det finns inget krav pa att ansokan foregatts av en
exekutionstitel. Kronofogden ska gora en ordentlig prévning dar
bostadsrattshavaren normalt ges mojlighet att yttra sig, 25 §
forvaltningslagen. Har bostadsrattshavaren inget att invanda mot
ansOkan saknas anledning for Kronofogden att prova ansokan.
Nar forverkandegrunden avser nagot annat an
betalningsforsummelse, och parterna har olika uppfattning i
fragan, kan saken vara sa tveksam att Kronofogden maste avsla
ansOkan. Vid sin provning forutsatts Kronofogden tillampa
allménna principer om bevisféring. Av forarbeten och praxis
foljer att Kronofogden bara ska genomféra tvangsforséljning i
klara fall. I andra fall ska ansékan avslas.?

Fragan om ans6kan om tvangsforsaljning ska delges har i nagra
fall provats av domstol®. Domstolarna har upphévt Kronofogdens
beslut om tvangsforsaljning och som skal angett att Kronofogden
inte har delgett ansokan med svaranden. Ett av avgdrandena har
publicerats som ett referat av Domstolsverket (RH 2010:70).

Domstolarna har sammanfattningsvis bedomt fragan enligt
foljande. Det har ansetts som en grundldggande princip att den
enskilde ska delges en ans6kan som ror hans civila rattigheter.
Den enskilde ska namligen pa ett betryggande satt ha lamnats
mojlighet att ta tillvara sina rattigheter. | de aktuella avgérandena
hanvisas till att fragan galler tvangsforsaljning av bostadsratt. Ett
beslut om tvangsforsaljning forutsatter att nyttjanderatten till
lagenheten har forverkats m.m. Det anges vidare att provningen
av dessa fragor ska goras i arendet om tvangsforsaljning. Mot den
bakgrunden har domstolarna bedomt att det ar fraga om sadana
arenden i vilket ansokan och Kronofogdens foreldggande om
yttrande ska delges. Med hanvisning till att sa ej har skett och att

! Prop. 1995/96:17 s. 35, 61 ff. och 65, Bostadsrattslagen, kommentaren till 8 kap. 2 §
(Zeteo 2017-03-01).

2 Prop. 1995/96:17 s. 36, Bostadsrattslagen, kommentaren till 8 kap. 4 § (Zeteo 2017-
03-01) och NJA 1998 s. 400.

3 Gota hovratt OA 2680-09, Géta hovratt RH 2010:70, Hovritten dver Skéne och
Blekinge OA 3300-11 och Svea hovratt OA 5345-12.



4(7)

‘» Kronofogden Kronofogdemyndighetens stéallningstagande
Beslutad av Ansvarig organisation Nr
Ulrika Lindén Rattsavdelningen 6/12/VER
Dokumentégare Beslutsdatum Dnr
Ulrika Lindén 2018-11-26 840 26458-18/121
Géller fr.o.m. Ersatter beslut 2012-12-14 med dnr. 832 30320-12/121
2018-11-26

klaganden inte heller har fort talan i arendet hos Kronofogden har
det darmed férekommit domvilla. Besluten om tvangsforsaljning
har undanréjts och arendena aterforvisats till Kronofogden for ny
handlaggning. Tillaggas bor att det i samtliga ovanstaende
avgoOranden har avsett situationer dér bostadsrattsforeningen
sjalva sagt upp bostadsrattshavaren till avflyttning.

| rattsfallet RH 2016:38 hade bostadsréttshavaren forpliktats
avflytta genom ett lagakraftvunnet utslag fran
Kronofogdemyndigheten. Domstolen uttalade att fragan om
exekutionstitelns giltighet inte kan omprévas inom ramen for
arendet om tvangsforsaljning. Kronofogdemyndigheten delgav
inte underrattelsen om tvangsforsaljning. Hovréatten ansag att det
inte forekommit nagot fel vid handlaggningen hos
Kronofogdemyndigheten.

Enligt 25 § forvaltningslagen &r det myndigheten som avgor hur
underrattelse ska ske. Myndigheten har méjlighet att anvénda sig av
delgivning for att sakerstalla att parten fatt del av materialet (Prop.
2016/17:180s. 312).

3.2 Skyddet enligt Europakonventionen

Artikel 6 i Europakonventionen stadgar bl.a. att envar ska vid
provningen av hans civila rattigheter och skyldigheter vara
beré&ttigad till en rattvis och offentlig férhandling inom skalig tid
och infor en oavhangig och opartisk domstol.
Europakonventionen géller som svensk lag (se SFS 1994:1219).

| provningen av civila rattigheter och skyldigheter ingar som ett
led att lata parterna yttra sig over det material som ges in till
domstolen (den s.k. kontradiktoriska principen).
Europadomstolen har i ett antal avgdranden funnit att det utgor ett
brott mot artikel 6 i Europakonventionen att inte delge en part
handlingar (t.ex. Baumann mot Frankrike och Beer mot
Osterrike).

Europadomstolen har vidare funnit att det inte &r tillrackligt att
parten i efterhand och genom ett eventuellt dverklagande far
majlighet att bemota vad som anforts (Brandstetter mot
Osterrike).
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4 Kronofogdemyndighetens beddmning
4.2 Delgivning av anstkan
42.1 Uppsagning fran bostadsrattsforeningen

Né&r bostadsrattsféreningen sjélva séger upp bostadsrattshavaren
till avflyttning &r det féreningen som ska ombesorja att
bostadsrattshavaren delges uppsagningen, 7 kap. 27 8 BRL. |
denna situation har forverkandefragan inte provats rattsligt innan
ansOkan om tvangsforséljning. Nar Kronofogden sedan provar
om det finns forutsattningar for en tvangsforsaljning bor darfor
bostadsrattshavaren ges rétt att yttra sig. Kronofogdens
bedémning av om nyttjanderatten forverkats far anses inga som
ett led i provningen av den enskildes civila rattigheter och
skyldigheter enligt artikel 6 i Europakonventionen. Parternas rétt
ska tas tillvara genom den kontradiktoriska principen. Det
innebar att det material som bostadsréttsforeningen gett in till
Kronofogden ska delges bostadsrattshavaren som ska ha tillfalle
att bemota det. Bostadsrattshavaren bor ges tillfalle att tidigt i
forfarandet komma med bemoétande, det ar saledes inte tillrackligt
att han eller hon ges majlighet att fa beslutet om
tvangsforsaljning provat genom dverklagande.

Med hanvisning till vad som anforts ovan saknas det skél att
efterge kravet pa delgivning. Ett sadant absolut delgivningskrav
kan t.ex. fa till foljd att bostadsrattshavaren maste delges genom
kungorelsedelgivning om andra delgivningsformer varit
resultatlosa.

Kravet pa delgivning medfor vidare att nagot beslut om
tvangsforsaljning inte far fattas forran bostadsrattshavaren
delgetts ansOkan och givits skalig tid att yttra sig.

Om bostadsrattshavaren med anledning av ans6kan om
tvangsforsaljning for talan i arendet behdver nagon delgivning
inte ske. Bostadsrattshavaren har genom sitt agerande visat sig ha
kannedom om det aktuella tvangsforsaljningsarendet.
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4.2.2 Dom eller utslag om férverkande

| forarbetena till BRL har inte berdrts om férekomsten av en dom
eller utslag om forverkande paverkar Kronofogdens prévning i
fragan om tvangsforsaljning. | kommentaren till BRL anges
daremot att Kronofogden inte torde kunna préva fragan om
forverkande pa nytt om det finns en lagakraftvunnen dom pa
forverkande.*

Nér bostadsrattsforeningen anséker om avhysning hos
Kronofogden, eller ger in stdimningsansdkan med yrkande om
bostadsrattshavarens skiljande fran bostadsréatten till domstol,
delges svaranden foreldggandet resp. stdmningsansokan (se 29 §
lag om betalningsférelaggande och handrackning samt 42 kap. 5
§ rattegangsbalken). Avhysningsansokan resp. stimningsansokan
géller som uppséagning nar delgivning skett i behdrig ordning, 7
kap. 28 8 BRL. Bostadsrattshavaren tillforsékras vid denna
provning av om nyttjanderatten forverkats ett skydd som vl
svarar upp mot kraven i artikel 6 i Europakonventionen. Nér
bostadsrattsforeningen sedan anséker om tvangsforsaljning och
aberopar ett lagakraftvunnet utslag eller dom pa att
nyttjanderatten forverkats finns det normalt inte anledning for
Kronofogden att delge ansékan om tvangsforsaljning.

Ovanstaende synsatt har bekréaftats av Hovratten 6ver Skane och
Blekinge i avgérandet RH 2016:38.

4.3 Delgivning av beslut m.m.

Kronofogden ska alltid upprétta ett sarskilt motiverat beslut och
skriftligen underratta bostadsrattshavaren om det, jfr 4 kap. 3 §
UF och 2 kap. 18 § UB.® Beslutet géller omedelbart och
verkstélligheten fortgar om inget hinder uppkommer.

Det saknas skal att delge tvangsforséljningsbeslut utifran
bestammelsen i 4 kap. 4 § UF.% Detta paverkas inte heller av om

4 Bostadsrattslagen, kommentaren till 8 kap. 4 § (Zeteo 2017-03-01).

> Bostadsrattslagen, kommentaren till 8 kap. 4 § (Zeteo 2017-03-01).

6 Att inte delge behover inte leda till nagon rattsforlust for part. Inte heller
paverkar det parts mojlighet att verklaga. Overklagas Kronofogdens beslut
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ans6kan om tvangsforsaljning tidigare har delgetts med
bostadsrattshavaren. Besluten ska darfor normalt kunna skickas
med vanlig post. Precis som med underrattelse om ansdkan ska
Kronofogden, vid returforséndelse, efterforska ny adress och
skicka beslutet pa nytt.

Beddmer Kronofogden att bostadsrattshavaren saknar kdnnedom
om det aktuella tvangsforséljningsarendet kan det motivera att
bostadsrattshavaren delges beslutet. En bedémning maste alltid
goras utifran varje enskilt fall.

Om bostadsrattsforeningen i sin ansékan om tvangsforsaljning
aberopat tidigare dom eller utslag som sedan éverklagats bor
Kronofogden avsla ansékan om tvangsforsaljning. | det laget kan
Kronofogden inte med nadgon storre sakerhet bedéma om
nyttjanderatten forverkats.

Avslar Kronofogden ansdkan om tvangsforsaljning ska sokanden
delges beslutet och laga kraft avvaktas innan Kronofogden skiljer
sig fran arendet.’

kan det daremot fa betydelse for fragan nar bostadsrattshavaren ska anses
”skild” fran lagenheten, NJA 1999 s. 610.

7 Bostadsrattslagen, kommentaren till 8 kap. 4 § (Zeteo 2017-03-01).



