Lagutskottets betinkande nr 5 ar 1974

Nr §

Lagutskottets betinkande i anledning av motion angiende indring av
bestimmelserna om pantsittning av bostadsratt, m. m.

Motionen

Yrkande

[ motionen 1974:978 av fru Troedsson (m) yrkas att riksdagen hos
Kungl. Maj:t begir utredning och tdrslag syftande till att fSrbittra
mojligheterna att belina bostadsrittsligenheter i enlighet med vad som i
motionen anfors.

Motivering

I motionen framhills att pantsittning av bostadsriitter férekommer
timligen ofta. Mdjligheterna att anviinda en bostadsriitt som pantsitt-
ningsobjekt begriinsas dock enligt motioniiren av att pantens virde kan
omiirkligt minskas genom att #garen inte betalar sina avgifter till
bostadsriittsféreningen. Foreningen har niimligen foretriidesritt for
oguldna avgifter. Vidare menar motiondren att pantsiittningen inte torde
gilla gentemot Ovriga borgeniirer, vilket medfor att viirdet av panten ir
daligt och att lanerintan blir hég. En ytterligare nackdel hivdar
motiondren vara att bostadsritten normalt inte kan utmitas.

For att férbittra mojligheterna att beldna bostadsriitten anser motio-
niren att foljande lagindringar krivs. For det forsta att betryggande
former for erforderlig inskrivning av pantritten inférs. Vidare att det
tillskapas en férmansriitt fore Gvriga borgendrer om inskrivning skett.
Slutligen att cn sirskild rdtt till utmitning av bostadsriitt for panthavare
infors, vilket skulle kunna ske genom tilligg till 65 § fOrsta stycket 6.
utsdkningslagen.

Giillande ritt

Bestimmelser om bostadsritt finns intagna i bostadsrittsiagen
(1971:479) vilken tridde i kraft den 1 juli 1972 och da ersatte 1930 drs
bostadsrittslag. Den nya bostadsriittslagen upptar emeilertid intc bestim-
melser som angdr rittsférhéllandet mellan bostadsrittshavare och tredje
man. | lagen ges dirtdr inga siirskilda regler om pantsittning av
bostadsritt. Sddan pantsittning har dock sedan linge ansetts kunna ske.

Vid beddmandet av hur en pantsittning av bostadsridtt bor vara
beskaffad for att vara giltig mot bostadsrittshavarens Ovriga borgenirer
har 1 viss utstrickning reglerna om enkla skuldebrev ilagen (1936:81) om
skuldebrev fitt cn analog tillimpning, vilket innebir att pantsiattningen ej
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ansetts giltig forrin bostadsritisféreningen underrittats om dtgirden.
Understundom har hivdats att dven ett Overlimnande av bostadsriitts-
bevis skulle vara en nddvindig forutsittning for att pantsdttningen skulle
vara giltig mot bostadsritishavarens borgeniirer. Sedan fdreskrifterna om
bostadsrittsbevis har slopats genom den nya bostadsrittslagen torde det
emellertid std klart att skyddet uppkommer genom att foéreningen
underrdttas om pantsittningen (prop. 1971:12 s. 106) och att Gver-
limnande av eventuellt utfirdat bostadsrittsbevis eller annan handling
inte behdvs. Nigon sirskild form for underrittelsen dr inte foreskriven,
men fran bevissynpunkt torde skriftlig underrittelse, cventuellt komplet-
terad med bekriftelse om mottagande av féreningen, vara att foredra.
Underrittelsen skall enligt 49 § bostadsrittslagen antecknas i ligenhets-
torteckningen. Foreningen har skyldighet att pa begiran av bostadsriitts-
havaren limna utdrag ur forteckningen betriffande hans ldgenhet (50 §).
Séddant utdrag skall innehdlla bl. a. uppgift om anteckning om pantsitt-
ning.

Aven sjilva 6verenskommelsen mellan bostadsriittshavaren och borge-
niiren om pantsidttning kan ingds formldst. I regel torde det dock dven i
detta fall frén bevissynpunkt vara limpligt att skriftlig handling upprit-
tas. Pantritten ger panthavaren b'efogenhet att tillgodogdra sig bostads-
rittens virde, om gildendren underliter att fullgéra sina forpliktelser.
Om panten realiseras giller reglerna om &verlatelse, dvs. fdrvirvaren av
den pantsatta bostadsritten har ritt att bli medlem i féreningen om han
uppfyller de villkor som krivs harfér (jfr 11 §).

Vissa regler av intresse for frdgan om pantsidttning av bostadsritt finns
ilagen (1959:157) med sdrskilda bestammelser om makars gemensamma
bostad. Av 5 och 6 §§ denna lag framgar att, om make utan andre makens
sumtycke Overliter eller pantsiitter bostadsriitt till ligenhet som utgor
makarnas gemensamma bostad, andre maken i vissa tall kan framstiilla
yrkande om att &verlatelsen eller pantsittningen skall gi ater. Motsvaran-
de giller enligt 4 och 5 §§ lagen (1973:651) om ogifta samboendes
gemensamma bostad idven vissa ogifta som sambor under fktenskaps-
liknande férhillanden.

Av redogorelsen ovan framgdr att bostadsritt kan bli féremél for
utmitning Hirvid skall reglerna i ursékningslagen (1877:31 5. 1),
nedan benimnd UL, om utmiitning av 16s egendom tillimpas. 1 65 § 1
mom. 6 UL finns bestimmelser om utmitningsfrihet fér vissa bostads-
ritter. .

Bestimmelserna om utmétningsfrihet for bostadsritt har tritl i kraft
samtidigt med den nya bostadsriittslagstiftningen. Som motiv fér de nya
reglerna anférdes att starka sociala skil talade for utmitningsfrihet i de
fall bostadsrittsligenhet utgdr bostad f6r gildeniiren och hans familj.
Bostadsrittshavaren har i sidana fall lika stort behov av skydd som en
hyresgist och utmitning av bostadsritten framstir oftast som cn frin
bostadssocial synpunkt klart olimplig atgéird. Hinsynen till bostadsrétts-
havarens behov av skydd f6r sin bostad madste i regel anses viiga tyngre in
intresse av att kunna utnyttja det ckonomiska virde som ligger i
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bostadsritten for att tillgodose bostadsrittshavarens borgeniirer. Mot
denna bakgrund ansdgs att det borde inforas vissa regler om utmitnings-
skydd fér bostadsritt (prop. 1971:12's. 89, LU 1971:9).

Utmiitningsfriheten giiller bara bostadsriitt till ligenhet som faktiskt
tjinar gildeniren till stadigvarande bostad. Bostadsritt till lokal omfattas
siledes regelmissigt inte av skyddet. Inte heller omfattas bostadsriitt till
ligenhet som hyrs ut av bostadsrittshavaren. Utmétningsfriheten géller
forutom bostadsrittshavaren iven hans familj. Sker utmitning hos
dddsbo géller utmitningsskyddet {or den dodes efterlevande familj.

Frin utmiitningsfriheten finns vissa undantag. Har bostadsrittshavaren
nir han forvirvade bostadsritten asidosatt tillborlig hinsyn mot sina
borgeniirer fir bostadsriitten silunda inte undantas frin utmitning.
Avsikten med denna begrinsning av utmiiningsfriheten &r i férsta hand
att hindra att skyddet missbrukas genom att gildendren forvirvar en
bostadsritt for att undandra sina borgendrer kapital. Har gilldendren
diiremot anskaffat ligenheten f&r att ordna bostadsfrigan fér sig och sin
familj b&r utmitning normalt inte férekomma.

Som ytterligare forutsiittning fér utmiitningsfrihet giller att det inte
med hinsyn till gildenidrens behov och bostadsriittens virde far framstd
som oskiligt att bostadsritten undantas. Nigra allminna normer for
provningen har inte uppstillts, utan denna skall ske med beaktande av
omstindigheterna i det f6religgunde fallet. Enligt departementschefen
torde 1 friga om bostadsrittens virde de avgifter som tas ut i
nyproducerade bostadsrittsligenheter ofta kunna tjiina som végledning.
Overstiger viirdet inte vad som kan betecknas som normalt fér bostads-
ritt till en ligenhet av den storlek och beskaffenhet som kan anses skiilig
med hinsyn till gildenirens behov, borde enligt departementschefen
bostadsritten i princip vara undantagen frin utmiitning,

Slutligen iir att mirka att wurmdtningsfriheten i 65 § inte hindrar att
panisatt bostadsrdtt utmdts fOr panthavarens jordran (67 § 1 mom. UL).

Bestimmelserna om utmitningsskydd for bostadsritt dger motsva-
rande tillimpning pd sddan andelsrdtt i forening, som inte dr bostadsritts-
forening, eller i handelsbolag eller aktiebolag med vilken foljer ritt att
besitta eller hyra ligenhet. Detta framgdr av 6vergingsbestimmelserna till
lagen (1971:481) om dndring i utsékningslagen.

Om en pantsatt bostadsritt utmits och forsiljs pd exekutiv auktion
har panthavaren férménsritt enligt 4 § {Orsta stycket 2. férmdnsrdtis-
lagen (1970:979). Bostadsriitisforeningen diremot har inte nigon tor-
mansritt for obetalda avgifter. Féreningen kan i stillet under hanvisning
till 15 § tredje stycket bostadsriittslagen viinda sig mot den som fdrvirvar
bostadsrdtten pad auktionen. Enligt sistnimnda bestimmelse svarar
nimligen dven forvirvaren av bostadsritten for dverldtarens férpliktelser.
Ansvaret mellan den tidigare innehavaren och f&rvirvaren ir solidariskt,
och fdreningen bestimmer sjiilv mot vem den skall vinda sig i forsta
hand. Regeln innebdr bl.a. att toreningen har mdojlighet aberopa
torverkandebestimmelserna (33 §) for att t. ex. fa ut sddana avgifter som
forre innehavaren inte har betalat. ForvdArvarens ansvar for den tidigare
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innehavarens {6rpliktelser géller dven om han var i god tro vid f&rvirvet.
Foreningen och forvirvaren kan emellertid trdffa sdrskild &verens-
kommelse betrdffande forvirvarens ansvar for den tidigare innchavarens
forbindelser. Kan uppgorelse inte traffas och underlater firvirvaren att
vid anfordran betala avgifterna kan féreningen séga upp férvirvaren till
avflytining och, sedan denne blivit skild frin ligenheten, silja bostads-
ritten pa offentlig auktion. Av vad som inflyter genom férsiljningen fér
foreningen uppbira si mycket som behdvs for att ticka foéreningens
fordran hos bostadsrittshavaren, dvs. ersditning {6r obetalda avgifter
samt for rittegings- och exekutionskostnader. Vad som direfier dterstér
av kopeskillingen tillfaller bostadsrdttshavaren. I rittstallet NJA 1961
s. 246 torklarade hogsta domstolen att exekutivt forfarande betriffande
bostadsritt inte inverkade pd fOGreningens ritt att silja bostadsritten pd
offentlig auktion och att av vad som inflyter genom ¢n sidan férsidljning
uppbiira sd mycket som erfordras for att tdcka féreningens fordran mot
den férre bostadsrittshavaren,

Utskottet

I detta betiinkande behandlas en motion vari tas upp frigor som ror
pantsiittning av bostadsriitt. Motiondren menar att gillande rdtt pa
omradet ir otillfredsstillande. Sdlunda hivdar motioniren att pantsitt-
ning av bostadsriitt inte torde vara giltig mot bostadsriittshavarens 6vriga
borgeniirer och att panthavarens fordran dirfor dr att anse som en
oprioriterad fordran. Vidare gors gillande att utmiitning av pantsatt
bostadsritt normalt inte kan ske. Hiirtill kommer enligt motioniiren att
pantens virde omirkligt kan minskas genom att bostadsriittshavaren inte
betalar sina avgifter till féreningen, som har foretridesriitt i bostadsriitten
{6r oguldna avgifter. Nu angivna forhillanden anser motioniren begriinsa
mojligheterna att anviinda bostadsriitter som kreditsiikerhet. Motioniiren
yrkar dirfor att riksdagen hos Kungl. Maj:t skall begira utredning och
forslag syftande till att forbittra mojligheterna att beldna bostadsriitter.

Utskottet vill till en bdrjan framhalla att motionéren delvis synes ha
missuppfattat innebdrden av gillande ritt pd omradet. Aven om den nya
bostadsrittsiagen, som triidde i kraft den 1 juli 1972, inte innehéller
nigra regler om pantsittning av bostadsritt och sd dven var fallet med
1930 drs bostadsrittslag har i praxis en mot bostadsrittshavarens
borgenirer giltig pantsitining av bostadsriitt sedan linge ansetts kunna
ske. Frigan vad som krivs i sakritisligt hiinseende f6r att en giltig
pantsitining skall komma till stind har tidigare dock varit foremal {or
delade meningar. 1 vissa fall har hiivdats att bl a. 6verlimnande av
bostadsrittsbevis skulle vara en nddvindig forutsidttning hirfér. 1 and-
ra fall har den meningen uttalats att skydd mot pantsdttarens bor-
. gendrer kan med en gnalog tillimpning av reglerna om enkla skulde-
brev i skuldebrevslagen uppkomma enbart genom att bostadsridtts-
foreningen underriittas. Sedan foreskrifterna om bostadsriittsbevis har
slopats genom den nya bostadsrittslagen torde det, sisom departements-
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chefen framhéll i lagstiftningsirendet (prop. 1971:12 s. 106), inte ldngre
rada nigot tvivel om att skydd mot pantsittarens borgendrer uppkommer
genom att foreningen underrittas om pantsittningen. Siddan underriittel-
se skall enligt 49 § bostadsriittslagen antecknas i ligenhetsforteckning.
Nigot 6verlimnande av eventuellt utfirdat bostadsrittsbevis eller annan
handling behdvs siledes inte.

Samtidigt med den nya bostadsrittslagen tridde vissa idndringar i
utsOkningslagen i kraft. Dessa innebir att bostadsritt till ligenhet, som
tianar gildendren till stadigvarande bostad, i princip inte fir utmitas
(658§ 1 mom. 5 UL). Sisom framgir av det fGregdende (s. 4) hindrar
emellertid utmitningsfriheten inte att pantsatt bostadsritt utmits for
panthavarens fordran (67 § 1 mom. UL).

Vad slutligen angar bostadsrittsforenings fordran hos bostadsritts-
havaren for oguldna avgifter har féreningen inte, sisom motioniren synes
mena, formansritt for sddan fordran. Vid exckutiv {6rsiljning av pantsatt
bostadsritt star sdledes panthavarens fordran inte tillbaka fér féreningens
fordran f6r oguldna avgifter. Utskottet vill emellertid tilldgga att
bostadsrittsforenings fordran for oguldna avgifter likvil kan ha betydelse
for pantrittens viirde. Enligt 15 § tredje stycket bostadsrittslagen svarar
nimligen fOrvirvare av bostadsritt jimte Overldtaren for de forpliktelser
som dvilar den senarc pd grund av innehavet av bostadsritten. Detta
ansvar giller dven om fOrvirvaren var i god tro vid forviarvet. Underlater
den nye bostadsrdttshavaren att pd foreningens anfordran betala tidigare
forfallna men oguldna avgifter ir féreningen beriittigad att sidga upp
honom till avflyttning och, sedan han blivit skild frin ligenheten, silja
bostadsritten pa offentlig auktion. Av vad som inflyter genom forsilj-
ningen fir fOreningen uppbira si mycket som behdvs for att ticka
féreningens fordran hos bostadsrittshavaren. Nu nimnda regler om
férvirvares ansvar for den tidigare bostadsrittshavarens oguldna avgifter
kan givetvis vid en cxekutiv forsdljning f3 den frin en panthavares
synpunkt negativa konsekvensen att kOpesumman kan komma att
reduceras om det vid auktionen ir bekant att bostadsriittshavaren hiftar
for oguldna avgifter till bostadsrittsforeningen.

Av det ovan sagda framgar att gillande ritt silunda redan bereder
panthavare av bostadsritt skydd mot pantsdttarens Gvriga borgenirer
samt att bostadsridtten kan utmiitas fér panthavarens fordran. Med hin-
syn hiirtill och d& anledning saknas att nu dndra bestimmeclsecrna om
forviirvares ansvar for tidigare bostadsriatishavares forpliktelser avstyrker
utskottet bifall till motionen.

Utskottet hemstiller

att riksdagen avslar motionen 1974:978.

Stockholm den 21 mars 1974

Pé lagutskottets viignar
IVAN SVANSTROM
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Ndrvarande: herrar Svanstrém (c), Hammarberg (s), Lidgard (m)*, fru
Asbrink (s), herrar Andersson i Sodertilje (s), Torwald (¢), Olsson i Tim-
rd (s), Winberg (m), Olsson i Sundsvall (¢), Israelsson (vpk), fru Fred-
gardh (c¢), fru Tillander (c), fru Johansson i Hovmantorp (s), herrar
Henmark (fp)* och Andersson i Gamleby (s)*.

* Fj nirvarande vid betinkandets justering.



