LU 1983/84:4

Lagutskottets betinkande
1983/84:4

om igarlagenheter och bostadsritt

Arendet

I betankandet behandlas tre motionsyrkanden vari tas upp dels frigan om
inférande av ett system med agarligenheter, dels fraigan om majligheten att
inteckna bostadsritt och dels spérsmal om s. k. kontorsbildade bostads-
rattsféreningar.

I motion 1982/83:362 av UIf Adelsohn m. fl. (m) yrkas sdvitt nu &r i fraga
(yrkande 1) att riksdagen som sin mening ger regeringen till kinna att ett
system med dganderittsupplatelse av lagenhet i flerbostadshus snarast skall
inforas.

I motion 1982/83:1227 av Alf Wennerfors m. fl. (m) yrkas att riksdagen hos
regeringen anhaller att bostadsinnehavares mdjlighet att inteckna bostads-
riitten utreds.

I motion 1982/83:2184 av Kerstin Ekman och Olle Grahn (bé&da fp) yrkas
att riksdagen som sin mening ger regeringen till kiinna vad som i motionen
anfors angiende utredning om moijligheterna att minska riskerna fér
missbruk av kontorsbildade foreningar.

Utskottet har inhidmtat yttrande fran civilutskottet (numera bostadsut-
skottet) dver yrkandet i motion 1982/83:362. Civilutskottets yttrande (CU
1982/83:4y) har fogats till betinkandet som bilaga 1. Vidare har remissyttran-
den 6ver motion 1982/83:1227 inhiamtats fran bostadsdomstolen. domstols-
verket, bankinspektionen, bostadsstyrelsen. lansstyrelsen i Stockholms lan,
Sveriges advokatsamfund, Sveriges foreningsbankers forbund, Svenska
bankforeningen. Svenska sparbanksforeningen. HSB:s Riksférbund, Sven-
ska Riksbyggen och Sveriges Bostadsriittsforeningars Centralorganisation
(SBC).

Agarlagenheter
Motivering till yrkandet i motion 1982/83:362

I motiveringen till yrkandet i motion 1982/83:362, som éterfinns i motion
1982/83:360, anfors inledningsvis att bostadsdgandet har manga kvaliteter for
savil den enskilde som for samhillet. Motionidrerna framhéller att den som
dger sin bostad har ctt avgdrande inflytande éver och ocksa ansvar for sin
bostad, att driftkostnaderna genom bl. a. sparsamhet och egna arbetsinsat-
ser kan hallas lagre an i bostader med hyresrétt och att sparandet i en cgen
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bostad ir vardefullt frdn samhillsekonomisk synpunkt.

Enligt motionirernas mening bor detsamma giilla for ligenheter i flerbo-
stadshus som for sméhus, namligen att dec skall kunna upplitas med
hyresritt, bostadsratt cller dganderdtt. Direkt dgande av ldgenhet i flerbo-
stadshus dr. framhdller motionirerna, mycket vanligt i andra europeiska
lander.

I motionen pekas pé att den nuvarande svenska fastighetslagstiftningen
inte ger de boende mojlighet till direkt dgande av ligenhet i flerbostadshus.
Dirmed kan inte heller lagfart erhallas pé en lagenhet, och féljaktligen kan
inte lagenheterna intecknas som sikerhet for lin. Bl. a. darfor.ir kontantin-
satsen vid kop av bostadsratt minga ganger alltfor hog fér en normalinkomst-
tagare, anfor motionérerna.

Motionérerna hiinvisar till att dgarligenhetsutredningen i sitt betinkande
(SOU 1982:40) Agarligenheter har presenterat ett system for dgarligenhe-
ter. Forslaget har enligt motionen i stort anpassats till det fastighetsrittsliga
regelsystemet, och det visar att det inte heller i Sverige foreligger juridiska
eller andra hinder for att infora ett system med agarligenheter. Motiondrer-
na bitrader i huvudsak utredningens forslag och anser att regeringen snarast
bor foreligga riksdagen ett forslag om ett system for dgarligenheter som
bygger pa principerna i betinkandet.

Gillande ordning

Den svenska fastighetsrittsliga lagstiftningen bygger pd principen att
fastigheterna ir utlagda pd marken. En fastighet kan sigas bestd av ctt
markomrade och de byggnader som finns pd omradet. En del aven byggnad.
t. ex. en ligenhet, kan inte bilda en siirskild fastighet. Man kan inte heller &
lagfart pd cller inteckning i en enskild ligenhet. Lagfart kan niimligen
beviljas endast pd hela fastigheter eller pé ideella andelar i fastighet och
inteckning kan bara ske i hela fastigheter.

Tidigare riksdagshehandling

Fragan om inférande i svensk ritt av ett institut innebiirande aganderite till
bestaimda lagenheter i bostadshus diskuterades i samband med tillkomsten av
lagen om bostadsriittsféreningar av ar 1930, Ett sidant institut ansdgs darvid
vara forknippat med allvarliga olagenheter. Bl. a. dberopades att en dylik
vaningsritt enligt erfarenheter frén utlandet var foga uppskattad som
grundval for kreditgivning. Vidare anfordes betiinkligheter ur juridiska och
praktiska synpunkter. I stillet inférdes bostadsriitten, som innebir nyttjan-
deritt for i princip husets hela varaktighetstid till viss bostad eller annun
ligenhet, varvid nyttjanderitt ir férbunden med medlemskap i den forening
som ager fastigheten och delaktighet i foreningens tillgngar. Bostadsriitt
utgdr inte fast cgendom utan ér att juridiskt behandla som Ids egendom.
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Sedermera har bostadsriittshavarens stillning ytterligare forbittrats genom
tillkomsten av den nu gillande bostadsritttslagen (1971:479).

Motioner om inforande av figanderiatt till ligenhet har provats av
lagutskottet ettvart av aren 1958, 1967, 1975 och 1976 och har dirvid avslagits
av riksdagen (se 3LU 1958:19. 31.U 1967:60, LU 1975:26 och LU 1975/
76:20).

Ar 1975 blev den da aktuella motionen foremal for remissbehandling. T sitt
av riksdagen godkinda betinkande med anledning av 1975 drs motion
framholl lagutskottet att man i svensk lagstiftning sedan ling tid tillbaka
intagit den principiella stindpunkten att upplatelse av bostadsligenhet skall
ske antingen genom hyresavtal mellan fastighetsiigare och hyresgiist eller i
form av bostadsriitt. Anledningen hiirtill var bl. a. att man efterstriivat en
onskvird cnhetlighet i fraga om regleringen av rittsférhillandena pa
bostadsmarknaden.

Utskottet hianvisade till att vid remissbehandlingen boende- och bostadsfi-
nansieringsutredningarna framhéllit att de i motionen upptagna fri’igoma foll
inom ramen for det uppdrag som meddelats de biida utredningarna.

Utskottet pekade ocksd pa att ett system med dganderitt till lagenhet
strider mot de huvudgrunder pa vilka virt nuvarande lugfarts- och inteck-
ningsvisende vilar samt pa att de flesta remissinstanser som i sak tagit
standpunkt till motionen avstyrkt bifall till densamma. Av dessa skil ansfig
utskottet att riksdagen inte borde {oregripa utredningarnas arbete. och
utskottet avstyrkte dirfor bifall till motionen.

Da frigan om édganderitt till ligenhet aterkom i motioner vid 1975/76 drs
riksméte hade boende- och bostadsfinansieringsutredningarna avlimnat sitt
betankande (SOU 1975:51). Utredningarna hade inte funnit anledning att
overvaga eller pakalla ytterligare utredning om att i svensk ritt infora
aganderitt till bostadsligenheter.

Vid riksdagens behandling av lagutskottets betiinkande LU 1975/76:20 i
frigan bifolls en socialdemokratisk reservation till betinkandet med hem- -
stillan att de aktuella motionerna skulle avslas. I reservationen pekades -
bl. a. pa de insatser som lagstiftningsviigen gjorts eller forbereddes for att
stiirka savil bostadsrittshavarnas som hyresgésternas inflytande. Mot den
bakgrunden konstaterades att det inte skulle innebiira nagra fordelar fran
inflytandesynpunkt att infora ett institut med aganderitt. Vidare framholls
att ett system med dganderittsiigenheter skulle innebéra en diskriminering
av bostadssokande som saknar hog inkomst och att systemet var oforenligt
med svensk fastighetsriitt i dess nuvarande utformning. Reservanterna anslot
sig till de ovan ndmnda utredningarnas beddmning och ansag att riksdagen
inte borde vidta nagon atgiird i syfte att fi regeringen att frangd utrednings-
forslaget i denna del.

Ocksa i civilutskottet har det aktuella sporsmalet om dgarligenheter
behandlats. Vid 7977/78 drs riksméte prévades tre motionsyrkanden, varav i
tva stiillldes krav pa utredning om inférande av dganderitt till lagenheter, och
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iden tredje foreslogs att riksdagen skulle uttala att det ir uteslutet att infora
sddan dganderiitt. I sitt av riksdagen godkinda betinkande CU 1977/78:34
avstyrkte utskottet motionsforslagen med hiinvisning till att regeringen enligt
uppgift avsag att inom sitt kansli utarbeta en kunskapsoversikt over fragan
om édganderitt till enskilda ligenheter i flerbostadshus.

Liknande motionsyrkanden behandlades vid 1978/79 drs riksmate (CU
1978/79:26). Riksdagen bifoll dirvid en reservation som avgetts av ledamo-
terna fran centerpartiet och folkpartict i civilutskottet. Beslutet inncbar att
motionsyrkandena avslogs med motiveringen att riksdagen i avvaktan pd den
aviserade kunskapsdversikten intc hade anledning att gora ndgra ytterligare
uttalanden i fragan.

Med anledning av proposition 1978/79:209 om iindring i bostadsbeskatt-
ningen m. m. viicktes en motion med begiiran om forslag fran regeringen om
inférande avs. k. lagfartsbostiader i flerfamiljshus. Civilutskottet konstatera-
de vid 1979/80 drs riksméte (CU 1979/80:4) att arbetet med en kunskapsover-
sikt i Amnet fortsatte och att tidigare studier skulle kompletteras med en
studie rérande samhiillsckonomiska cffckter av ett system med édgarliigenhe-
ter. P& utskottets begiran avslog riksdagen motionen.

Vid 1981/82 drs riksmdte togs motionsviagen pd nytt upp frigan om
dganderitt till ligenhet. Civilutskottet (CU 1981/82:24) foreslog att riksda-
gen skulle avsld motionen med hanvisning till att garligenhetsutredningens
betinkande borde avvaktas. Riksdagen foljde utskottet.

Agarligenhetsutredningen

I dircktiven till dgarlidgenhetsutredningen pekades pa de skillnader som
finns mellan de tre upplételseformerna dganderiitt, hyresriitt och bostadsritt.
Olikheterna kan enligt dircktiven bl. a. bestd i de boendes méjligheter artt
sjilva forfoga over sin bostad, i mdjligheten att anviinda bostaden som
pantsiikerhet for 1dn och i vissa indirckta ekonomiska konsekvenser, t. ex.
betriffande beskattning och finansicring. Det framholls att édven om man i
mdnga avseenden hade striivat efter att jimstilla de namnda upplatelsefor-
merna, s& hade det i praktiken ofta visat sig vara svart att astadkomma
likvirdiga villkor f6r de boende. | direktiven hiinvisades till 1979 &rs
regeringsforklaring dér det bl. a. uttalades att det dr angeliget att oka de
enskilda ménniskornas inflytande dver sitt boende och att biittre méjligheter
for den enskilde att dga sin bostad borde prévas. bl. a. genom att underlatta
for hyresgister att i bostadsrattsféreningens form eller genom direkt dgande
svara for sitt boende. Enligt dircktiven skulle utredningen nirmare underso-
ka de fastighetsrattsliga forutsiittningarna for att skapa en maéjlighet att dga
lagenheter i flerbostadshus. Utgdngspunkten for utredningsarbetet skulle
vara att det si langt som mdojligt skulle rada likstialldhet mellan dgande av
smahus och dgande av ldgenheter i flerbustadshus. Det forutsattes att
lagenheter som innehades med dganderitt skulle vara separata enheter som
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utgjorde fast egendom cller atminstone jimstilldes med fast egendom.
Lagenheter som innehades med idganderiitt borde enligt direktiven kunna
lagfaras och intecknas cfter i stort sett samma principer som smihus.
Agarligenhetsutredningen redovisade sina éverviiganden i betankandet
(SOU 1982:40) Agarligenheter. I betankandet lades fram forstag till bl. a.
andringar i jordabalken och en ny lag om dgarlidgenheter. Forslagen innebir
bl. a. att jordabalkens inledningsparagraf, dér det stadgas att “fast egendom
ar jord™, kompletteras med en bestimmelse som siger att aven byggnad kan
vara fast egendom. Genom en uppdelningsforrittning kan en byggnad
forklaras sakna egenskap av tillbehor till en fastighet och delas in i
agarlagenheter. En sddan byggnad ér fast egendom, och dgarligenheterna
skall registreras som fastigheter. Utredningens forslag inncfattar ocksa
bestimmelser om vad som skall anses hora till en dgarlagenhet och hur de
delar av byggnaden som inte hor till de enskilda dgarlagenheterna skall
forvaltas. Nir det galler ansvaret for de inteckningar som beviljats i den
ouppdelade fastighcten foreslog utredningen att ansvaret skall dverga pé
dgarligenheterna i samband med uppdelningen. Agarlagenheterna kommer
sdledes gemensamt att besviras av dessa inteckningar, och den ratt som fore
uppdelningen tillkom borgenirerna i den ouppdelade fastigheten paverkas
inte. Ansvaret for inteckningarna skall enligt forslaget vara férdelat mellan-
agarldgenheterna i forhllande till deras inbordes viarden. Sa linge agarli-
genheterna gemensamt svarar for dec inteckningar som beviljats i den
ouppdelade fastigheten skall separata inteckningar inte kunna tas ut i de
enskilda dgarligenheterna. Utredningen var emellertid av den uppfattningen
att lagenhetsdgarna redan efter uppdelningen normalt kommer att vidta
erforderliga atgarder for att 1ata doda de gemensamma inteckningarna.

Utredningens betinkande har remissbehandlats. Betraffande remissutfal-
let kan i korthet redovisas foljande (fran ev. skiljaktiga meningar hos
remissinstansen har darvid bortsetts). Positiva till tanken pé att inféra ett
system med #garlagenheter ar Ndringslivets byggnadsdelegation, Svenska
bankforeningen, Svenska handelskammarférbunder, Sveriges villadgarefér-
bund och Sveriges advokatsamfund. Hovritien for Nedre Norrland anser att
utredningens forslag med vissa dndringar dr vl dgnat att ligga till grund for
ett svenskt dgarlagenhetsinstitut. Bland remissinstanser som direkt avstyrker
forslaget om agarligenheter aterfinns Svenska kommunférbundet, Stock-
holms kommun, Hyresgisternas Riksforbund, Sveriges fastighetsdgarefor-
bund, Sveriges allminnyttiga bostadsforetag (SABO), Svenska Riksbyggen,
HSB:s Riksforbund och Sveriges Bostadsrdittsforeningars Centralorganisation
(SBC). Hyresgiisternas Riksforbund anfor att det inte finns anledning att
infora en ny upplatelseform; i stillet bor mojligheterna till inflytande i
hyresritten forstirkas och méjligheterna att spekulera i bostadsritter och
sméhus undanréjas. SABO och Svenska Riksbyggen avstyrker forslaget med
hinvisning till att det skulle fa bostadspolitiskt oacceptabla konsekvenser.
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HSB:s' Riksforbund och SBC menar i huvudsak att forslaget inte skulle
medféra nagra fordelar som inte redan nu kan tillgodoses genom lagstiftning-
en pa det bostadsrattsliga omrdidet.

En omstandighet som framhdlls av de remissinstanser som avstyrker eller
pad annat sitt anfor betydande tveksamheter mot behovet av en fagstiftning
om dgarldgenheter ar att den praktiskt sett mest framtridande skillnaden
mellan dgarlagenheter och bostadsrattsligenheter ir majligheten att anviin-
da lagenheten som sikerhet for 1an. Om denna mdojlighet ytterligare kan
forstirkas eller forbattras ar det enligt remissyttrandena inte nddvindigt med
en s genomgripande reform i fastighetsriitten som foreslagits. Sidana
synpunkter framfors av bl.a. bostadsdomstolen, bostadsstyrelsen, linsstyrel-
sen i Stockholms lin, Stockholms kommun, Svenska sparbanksféreningen,
Sveriges foreningsbankers forbund och Sveriges fastighetsigareforbund.

Flera remissinstanser, bl. a. Stockholms tingsritt, domstolsverket, bank-
inspektionen, statens lantmdteriverk, ldnsstyrelsen i Malméhus lin och
fastighetsbildningsutredningen, uppger utttryckligen att man avstétt fran att
uttala sig om behovet av dgarldgenheter eller lampligheten av att infora ett
system med sddana lidgenheter, eftersom det inte ingdtt i utredningens
uppdrag att gora sadana overviaganden. Slutligen kan ndmnas att bl. a.
lansstyrelsen | Géteborgs och Bohus lin anser att utredningens forslag bor
ytterligare Overvagas och bearbetas varvid de samhallsekonomiska konse-
kvenserna samt skatte- och finansieringsfragor bor belysas.

Mojlighet att inteckna bostadsritt
Motivering i motion 1982/83:1227

Enligt motiondrerna ar bostadsritt frdn sivil samhillsekonomisk som
familjeekonomisk synpunkt att féredra framfor hyresritt. Bl. a. far den
enskilde ta ett eget ansvar for bostaden, och han eller hon har genom egna
arbetsinsatser mdjlighet att minska kostnaderna for sitt boende. Vidare
“sparar’ en bostadsrittsinnehavare i sin bostad. vilket enligt motionen ar
vardefullt bade av samhiillsekonomiska skél och ur dgarspridningssynpunkt.
Motionirerna menar att andelzn bostadsrétter bor 6kas, bl. a. genom att de
allménnyttiga bostadsforetagen aktivt utnyttjar méjligheterna att ombilda
hyresritt till bostadsriitt.

Emellertid ar, anfér motionirerna, lanevillkoren for forviarv av bostads-
ratt regelmissigt simre dn vid [6rvarv av bostad med dganderitt. Skillnaden
beror enligt motionen huvudsakligen pé att det f. n. inte finns méjlighet att
inteckna bostadsriitt. Motiondrerna anser att en sadan mojlighet bor inforas.
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Gillande ordning

I bostadsrattslagen (1971:479) suknas siirskilda bestimmelser om pantsiitt-
ning av bostadsritt. Bestimmelserna i lagen tar nimligen i huvudsak sikte pa
att reglera rattsforhallandet mellan bostadsriittsféreningen och bostadsritts-
havaren. Forhallandet mellan bostadsrattshavaren och tredje man far dirfor
beddmas efter allmédnna civilrittsliga regler.

Trots avsaknaden av bestimmelser om pantsiittning av bostadsriitt har
bostadsritt sedan linge utnyttjats som pantobjekt. Det som di pantsiitts kan
séigas vara det ckonomiska virde som bostadsratten representerar. Pantsitt-
ningen sker genom avtal om pantforskrivning. Nagra sirskilda formforeskrif-
ter for sjilva avtalet mellan parterna finns inte, men regelmissigt torde ett
sAdant avtal uppriittas skriftligen.

Vid bedémandet av hur en pantsiittning bor vara beskaffud for att vara
giltig mot bostadsrattshavarens Ovriga borgenirer har i viss utstriickning
reglerna om enkla skuldebrev i lagen (1936:81) om skuldebrev fatt en analog
tillimpning. Det innebir att pantsittningen inte anses giltig forrin bostads-
rattsféreningen underriittats om atgirden. Underrittelsen skall enligt 49 §
bostadsrattslagen antecknas i lagenhetsforteckningen. Foreningen har skyl-
dighet att pd begiiran av bostadsrattshavaren lamna utdrag ur férteckningen
betraffande lagenheten (50 §). Sidant utdrag skall innehalla bl. a. uppgitt
om anteckning om pantsattning.

Vissa regler av intresse for fragan om pantsattning av bostadsritt finns i
lagen (1959:157) med sirskilda bestimmelser om makars gemensamma
bostad. Av 5 och 6 §§ i denna lag framgir att om make utan den andra
makens samtycke Overldter eller pantsitter bostadsratt till ligenhet som
utgdr makarnas gemensamma bostad. kan den andra maken i vissa fall yrka
att overlitelsen cller pantsattningen skall itergd. Motsvarande giller enligt 4
och 5 8§ lagen (1973:651) om ogifta samboendes gemensamma bostad.

En pantsatt bostadsritt kan alltid utmétas for panthavarens fordran (S kap.
1 och 13 §§ utsSkningsbalken). Panthavaren har ocksd cnligt 4 § forsta
stycket 2. forménsrittslagen (1970:979) s. k. sirskild formansritt for sin
fordran vid utmitning eller konkurs.

I syfte att starka pantens varde som sdkerhet har i 37 § bostadsrattslagen
tagits in bestaimmelser om skyldighet for bostadsrittsforening att underritta
panthavare nir bostadsrittshavare haftar i skuld till foreningen. I paragrafen
foreskrivs (tredje stycket) att om en bostadsrattsférening har underrittats
om pantsittning av en bostadsritt sd skall foreningen 1 sin tur underritta
panthavaren sa snart bostadsrittshavaren har obetalda avgifter till forening-
en som Overstiger en ménadsavgift och bostadsrattshavaren dréjer med
betalningen mer &n tva veckor. Forsummar féreningen sin underrittelseskyl-
dighet har foreningen vid en forsiljning pa offentlig auktion foretriade till
betalning fore panthavaren endast i friga om belopp som skulle ha betalats
innan underriittelse skulle ha skett.



LU 1983/84:4 8

Tidigare behandling

Ar 1974 behandlade lagutskottet en motion vari yrkades att riksdagen hos
regeringen skulle begira utredning och forslag syftande till att forbattra
mojlighcterna att belana bostadsrittsligenheter. Motioniiren pekade i
huvudsak pa det forhillandet att virdet av en panthavares fordran kan
begransas av att bostadsrittshavaren haftar i skuld till foéreningen for
obetalda avgifter. Utskottet (LU 1974:5) framholl att giillande ritt ger
panthavaren skydd mot pantsittarens dvriga borgeniirer och erinrade om att
bostadsritten kan utmiitas {or panthavarens fordran. Med hinsyn hiirtill och
da anledning saknades att vid det tillfallet dndra bestimmelserna om
forvirvares ansvar for tidigare bostadsrittshavares forpliktelser avstyrkte
utskottet bifall till motionen. Riksdagen foljde utskottet.

1978 irs bostadsrittskommitté har i sitt betiinkande (SOU 1981:74) Fran
hyresritt till bostadsritt redovisat sina Overviganden i frigan om bostadsrat-
tens viirde som pantsiikerhet. Kommitténs crfarenhet var enligt betiinkandet
att tillaimpningen av gillande regler om pantsiittning och utmétning av
bostadsritt inte inneburit nagra nimnvirda olagenheter. Det tycks dock.
framholl kommittén, rada en viss meningsskiljaktighet om vilket viirde
bostadsritten har som sikerhet f0r 1an. Kommittén fortsatte:

Deni praktiken forekommande ordningen att kombinera pantsikerheten i
bostadsritt med ett borgensatagande tycks oss vara limplig i flera avseenden.
Man undviker i regel en exekutiv forséljning av bostadsritten, férutom den
extra sikerhet som borgensidtagandet innebiir. Det ir siirskilt angeliget for
oss att betona de sociala aspekter man bor anldgga. niir en bostadsrittshavare
inte férmér att betala sin skuld och dé riskerar att fi limna sin bostad. om
pantsikerheten i bostadsritten tas i ansprak. Det bor mot bakgrund hiarav
vara naturligt for en langivare att stilla krav pa borgen och i forsta hand
vinda sig till borgensmannen om skulden inte betalas.

Dect hade enligt kommittén inte framkommit annat in att bostadsritien —
sedd for sig — ar en timligen god séikerhet som pant for lan tll forviirv av
bostadsritt. Kommittén fann det emellertid pakallat att i ett speciellt
avseende foresld en forstirkning av bostadsriittens viirde som pantsikerhet.

Kommittén pekade pa de problem som kan uppstd di panthavarens
anspriak pd betalning kolliderar med bostadsrittsforeningens fordran pé
obetalade arsavgifter. Det ar enligt kommittén tiinkbart att panthavaren
begiir utmiitning av bostadsrétten i samma skede som féreningen siger upp
bostadsrittshavaren pa grund av bristande betalning och férverkande av
nyttjanderiitten enligt 33 § bostadsréttslagen. Enligt 37 § bostadsrittslagen
far foreningen da silja bostadsritten pa offentlig auktion. Av en dom fran
higsta domstolen (NJA 1961 s. 246) drog kommittén slutsatsen att en
bostadsritt, ouvsett om den har pantférskrivits eller inte, i forsta hand alltid
ir belastad med den fordringsritt som féreningen kan ha mot bostadsriittsha-
varen. Den belastningen kvarstar oberoende av det exekutiva forfarandet,
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och en ny forvarvare kan bli skyldig att erligga de obetalda avgifterna till
foreningen, om han cller hon vill bli medlem i féreningen. Pantens viirde kan
siledes komma att minska i takt med att skulden till féreningen 6kar,
cftersom foreningen alltid dger féretride for sin fordran. I syfte att stirka
pantens virde som sikerhet foreslog kommittén att bostadsrittsforeningen
skall vara skyldig att underratta panthavaren niir bostadsriittshavaren hiftar i
skuld till fdreningen.

Kommitténs forslag bitraddes av departementschefen i proposition 1981/
82:169 med forslag till atgirder for att frimja dvergang fran hyresritt till
bostadsritt m. m. Departementschefen framholl bl. a. att genom den
foreslagna underrattelseskyldigheten kan en panthavare férebygga att en
Okande skuldbdrda till bostadsrattsfdreningen urholkar pantens virde.

Som tidigare nimnts togs bestimmelser om underrittelseskyldighet in i
37 § bostadsrattslagen. Bestimmelserna tradde i kraft den 1 juli 1982 (CU
1981/82:41).

Remissyttranden over motion 1982/83:1227

Bostadsdomstolen, ldnsstyrelsen i Stockholms liin, Sveriges foreningsban-
kers forbund, Svenska sparbanksforeningen och Sveriges Bostadsrittsforen-
ingars Centralorganisation (SBC) tillstyrker att fragan om méjlighet att
inteckna bostadsritt utreds. Svenska bankféreningen 4r positiv till den i
motionen vickta frigan om mgjligheten att inteckna bostadsritt och Svenska
Riksbyggen har ingenting att invinda mot att man utreder méjligheterna att
vid kreditgivning jamstilla bostadsritt med fast egendom. Enligt HSB:s
Riksférbunds mening fungerar pantsdttningsforfarandet tillfredsstillande
med de rutiner som HSB har utvecklat inom sitt omréade. Ett registreringssys-
tem skulle dock enligt HSB kunna forenkla sittet for pantsattning av
bostadsratt. Bankinspektionen anser att man med ett inteckningsférfarande
sannolikt inte skulle kunna uppna s& mycket mer i fraga om kreditvillkor dn
vad som galler f. n. I varje fall bér enligt bankinspektionens uppfattning
utredning i frdgan ansta tills det foreliggande forslaget om égarligenheter ar
definitivt provat. Sveriges advokatsamfund framhaller att metoden med
pantforskrivning av bostadsratt torde tillgodose de syften motionérerna vill
uppni. Tva remissinstanser, domstolsverket och bostadsstyrelsen, menar att
det inte finns behov eller anledning att nu utreda frigan om méjligheten att
inteckna bostadsratt.

En sammanstillning av rcemissyttrandena har tagits in i bilaga 2 till
betankandet.

2 Riksdagen 1983i84. 8 suml. Nr4



LU 1983/84:4 10

S. k. kontorsbildade bostadsrittsféreningar
Motivering till vrkandet i motion 1982/83:2184

I motiveringen till motion 1982/82:2184. som :terfinns i motion 1982/
83:2183, anfors att en bostadsrittsforening dr en kooperativ sammanslutning
som verkar enligt lagen om ekonomiska foreningar. Motiondrerna framhal-
ler att det grundlidggande syftet med cn ckonomisk forening ir att tillvarata
medlemmarnas ekonomiska intressen. Vidare sigs att interndemokrati r
grundlidggande for den kooperativa verksamheten och att utomstiende inte
kan sittas att tillvarata foreningens intressen. Inte heller far féreningen
patvingas stadgar som inte gir att indra och som gor att foreningens syfte
eller uppbyggnad kommer i strid med de foreningsriittsliga grundsatserna.

Motionirerna menar att forekomsten avs. k. kontorsbildade bostadsritts-
foreningar alltid har inneburit risker for konflikter med de kooperativa
grundprinciperna. En del sddana foreningar bildas enligt motionen av
kooperativa organisationer dir styrclse och ledning ytterst utses av ombud
tor de anslutna bostadsriittsforeningarna. Men det forckommer ocksd att
foreningar bildas av byggforetag och av organisationer dér dgarforhallanden
och stadgar gor att de anslutna bostadsrattsforeningarna inte kan utdva nigot
bestimmande inflytande. Nir det sistnimnda forhallandet forenas med att
stiftaren sluter avtal med sin kontorsbildade forening om bl. a. framtida
forvaltning och gor detta avtal oupplosligt. inskrinks foreningens suveriinitet
pd ett mycket ldngtgdende sitt. Inte ens om samtliga anslutna
bostadsrattsforeningar skulle vara eniga om att fororda forindringar skulle
de ha formella méjligheter att genomdriva detta, anfér motioniirerna,

Det bor enligt motionérerna utredas hur en begrinsning skall kunna ske av
mojligheterna for det foretag som bildar foreningen att, medan man dnnu har
kontrollen Gver féreningen, inga avtal och genomfora stadgekonstruktioner
som inskrianker den framtida interndemokratini foreningarna. Dirvid méaste
beaktas att riksorganisationer dir styrelsen representerar bostadsriittstoren-
ingar — och inga andra intressen — ocksd har en interndemokrati som
mojliggdr andringar i stadgar och avtal.

Gallande ordning

Enligt 40 § bostadsrittslagen (1971:479) kan en ekonomisk forening, som
har till indamél att i féreningens hus uppléta ligenheter &t medlemmurna att
nyttjas utan begransning till tiden, registreras som bostadsrittsférening.
Registreringen sker hos lansstyrelsen i det 1an dir féreningens styrelse har sitt
siite (42 §). For registrering av bostadsrittsférening kravs att foreningen har
minst fem medlemmar och att den har antagit stadgar och utsett styrelse och
revisorer (43 §). Enligt 56 § bostadsriittslagen skall av styrelsens ledaméter
alltid minst tva eller, om styrelsen bestar av mindre in fem ledaméter, minst
en viljas pa foreningsstimma. [ bostadsrattslagen (44 §) finns ocksd angivet
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vilka uppgifter som maste finnas intagna 1 en férenings stadgar.

Beslut om dndring av bostadsrittsforenings stadgar fattas pa forenings-
stimma. T 60 § bostadsriittslagen lamnas foreskrifter om vad som allmiint
giller for giltighet av beslut pd foreningsstimma, och i 62-63 §§ anges vad
som krivs for att ctt beslut om stadgeéndring skall vara giltigt. Forenings-
medlem kan vicka talan vid domstol mot féreningen om han eller hon anser
att ett beslut pa cn foreningsstimma inte har tillkommit i behérig ordning
eller annars strider mot lag eller féreningens stadgar (64 §). '

Utredningsarbete

En kommitté - bostadsrittskommittén — har nyligen tillkallats for att se
over bostadsrittslagen. Kommittén skall enligt sina direktiv (dir. 1983:34) i
huvudsak overviiga fragor som ror den fria prisbildningen vid overlatelser av
bostadsritt, ndgot som enligt direktiven i vissa fall har lett till prisnivaer som
ar klart oacceptabla ur bade bostadssocial och fordelningspolitisk synpunkt.
Kommittén skall dirvid bl. a. préva om det bor mojliggoras eller inforas en
skyldighet for bostadsrittsforeningarna att i sina stadgar ta in inte bara
prisforeskrifter utan dven bestimmelser om ritt att 16sa bostadsritten. 1
direktiven anfors ocksad att om det under utredningsarbetets géng skulle
aktualiseras andra fragor som har samband med dem som anges i direktiven,
ar kommittén oftrhindrad att ta upp dem. Utredningsarbetet bor enligt
dircktiven bedrivas skyndsamt.

Utskottet

Utskottet behandlar i betiinkandet dels ett motionsyrkande om inférande
av dganderitt till ligenheter i flerbostadshus, dels en motion om méjligheten
att inteckna bostadsratt och dels en motion som ror s. k. kontorsbildade
bostadsrattsféreningar.

System med dgarligenheter forekommer i utlindsk ratt men finns inte
reglerat i svensk lagstiftning. Denna bygger i stallet bfn principen att
upplatelse av ligenhet i flerbostadshus skall ske antingen genom hyresavtal
eller i form av bostadsratt. Deri svenska fastighetsrittsliga lagstiftningen
innebar att en enskild lagenhet i ett flerbostadshus inte kan lagfaras-eller
intecknas. Lagfart kan niimligen beviljas endast pa hela fastigheter eller pa
ideella andelar i fastighet, och inteckning kan bara ske i hela fastigheter.

I motion 1982/83:362 begirs att riksdagen ger regeringen till kiinna att ett
system med dganderattsupplatelse av lagenhet i flerbostadshus snarast skall
inforas. Motioniirerna framhéller bl. a. att eftersom en ligenhet inte kan
intecknas som siikerhet for 1an, s kan det vara svart fér en normalinkomstta-
gare att finansiera ett kop av en bostad. Ett forslag fran regeringen om ett
system med &garlidgenheter bor enligt motionen bygga pa principerna i
igarligenhetsutredningens betinkande (SOU 1982:40) Agarligenheter.
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Som framgér av redogorelsen ovan (s. 4f.) tillkallades dgarligenhetsutred-

ningen med uppdrag att ndrmare utreda de fastighetsrittsliga forutsattning-
arna for att skapa en mdjlighet att dga liagenheter i flerbostadshus. [
utredningens uppdrag ingick diremot inte att dverviga behovet eller
lampligheten av att infora ctt system med égarligenheter. Utredningen har i
betinkandet (SOU 1982:40) Agarligenheter iugt fram forslag till en lag om
dgarlagenheter. Vid remissbehandlingen av betidnkandet har en del instanser
(se ovan s. 5f.) stiillt sig positiva till tanken pa inférandet av ctt system med
agarlagenheter. Andra remissinstanser, bl. a. Hyresgiisternas Riksforbund,
Sveriges allminnyttiga bostadsforetag (SABO) och Svenska Riksbyggen,
har avstyrkt utredningens forslag om dgarligenheter med hinvisning till att
ett system med &garligenheter inte dr Onskvirt fran bostadspolitiska
utgangspunkter.
" Sistnimnda stdndpunkt har dven civilutskottet (numera bostadsutskottet)
intagit i sitt yttrande 6ver det nu aktuella motionsyrkandct. Civilutskottet har
anfort att en viktig utgingspunkt nar det giller boendeinflytandet ér att det
bdr grundas pa boendet och inte pa dgandet. Frigan om de bostadssociala
effekterna av ett system med adgarldgenheter har enligt civilutskottet inte
belysts pa ett sitt som ger anledning att ytterligare dverviiga ett system med
dgarligenheter. Civilutskottet har forordat att motionsyrkandet avstyrks
redan med hénsyn till de bostadspolitiska konsekvenser som ett utbrett
system med dganderatt till lagenheter i flerbostadshus skulle medfora.

Lagutskottet kan for sin del ansluta sig till civilutskottets uppfattning.
Lagutskottet vill hiarutdover framhélla att inforandet av dganderitt till
bostadslagenheter skulle — dven om det tekniskt sett ir genomforbart — gora
den fastighetsrittsliga lagstiftningen och regelsystemet i dvrigt pd bostads-
omradet mer komplicerat utan att nagra egentliga fordelar for de boende
skulle uppkomma. Som papekats av civilutskottet och i flera remissyttranden
dver utredningens betdnkande ger lagstiftningen betriffande bostadsriitter
de boende i allt vasentligt summa fordelar som dberopats till stdod for
inférande av dgarliagenheter.

Mot bakgrund av det anférda anser utskottet att riksdagen bor avsla
yrkandet om &dgarlagenheter i motion 1982/83:362.

F. n. saknas mojlighet for en bostadsrittshavare att fa inteckning i
bostadsrditten. Sedan linge har bostadsritter anda utnyttjats som pantobjekt.
Pantséttningen sker genom avtal om pantfdrskrivning av bostadsritten, och
reglerna om enkla skuldebrev i lagen (1936:81) om skuldebrev tillampas i viss
utstrickning analogt. Detta innebir bl. a. att bostadsrittsféreningen méste
underrittas om pantsittningen {or att denna skall bli giltig mot pantsittarens
borgenarer. Underrittelsen skall antecknas i ligenhetsforteckningen. En
pantsatt bostadsritt kan utmétas for panthavarens fordran, och panthavaren
har sérskild formansritt for sin fordran enligt formansriittslagen (1970:979).
Ett problem vid pantsiittning av bostadsriitter ir att bostadsritten i forsta
hand belastas av den fordran som bostadsritisféreningen kan ha for obetalda
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avgifter. Pantens virde kan dirfor komma att minska i takt med att skulden
till foreningen véxer. I syfte att motverka detta och stiirka pantens viirde som
sikerhet infordes fr.o.m. den 1 julii 1982 en skyldighet for
bostadsrittsforening att underriitta panthavare s snart bostadsriittshavaren
star i skuld till foreningen fOr obetalda avgifter av viss omfattning (prop.
1981/82:169, CU 1981/82:41).

I motion 1982/83:1227 yrkas att riksdagen hos regeringen anhéller att
bostadsinnehavares mojlighet att inteckna bostadsratten utreds. Motioni-
rerna anfor att lanevillkoren for forvarv av bostadsréatt dr simre édn vid
forviirv av bostad med dganderitt, vilket enligt motionen beror pé att det
f. n. inte finns mojlighet att inteckna bostadsriitt.

Som framgér av redogdrelsen ovan och remissyttrandena Gver motionen
finns redan ett fungerande system fOr pantsittning av bostadsriitter, och
bankerna har sirskilda former for kreditgivning for finansiering av forvarv
ochinnehav av bostadsritter. l'sammanhanget vill utskottet ocksé hanvisa till
att regeringen i en i dagarna avlamnad proposition (1983/84:39) foreslagit att
aven stadshypotcksforeningarna ges majlighet att limna lan for forvirv av
bostadsratt mot siakerhet i bostadsritten.

Utskottet erinrar om att 1978 ars bostadsrattskommitté i sitt betinkande
(SOU 1981:74) Frin hyresritt till bostadsratt fann att tillimpningen av
gillande regler om bl. a. pantsittning inte inneburit nigra niamnvirda
olidgenheter. Kommittén framholl ocksd att det inte framkommit annat éin att
bostadsriatt anses som en timligen god sdkerhct for lan till forvarv av
bostadsriitt. Enligt utskottets uppfattning ger utvecklingen inte beligg for
annat én att kommitténs uttalanden fortfarande &r riktiga.

Mot bakgrund av det sagda synes det inte foreligga niigot behov av
ytterligare mojligheter att belna bostadsritter. Som bankinspektionen
framhaller i sitt remissyttrande, dr det vidare tvivelaktigt om ett intecknings-
forfarande skulle ge bostadsrittshavarna sa mycket gynnsammare kreditvill-
kor 4n dec som finns i dag. Dessutom kan befaras att nya laneméjligheter
skulle kunna fa vissa fradn bostadspolitisk synpunkt negativa effekter.
Utskottet vill hiarvidiag peka pa risken f6r att prisnivan pa bostadsrittsmark-
naden ytterligare hojs. Vidare kan man inte bortse fran risken for att
bostadsrattshavare skulle utnyttja lanen till privat konsumtion i stéllet for till
boendet.

Med héanvisning till det sagda anser utskottet att det inte nu framstar som
befogat att begidra en utredning i frigan om méjligheten att inteckna
bostadsriitt. Utskottet avstyrker darfor bifall till motion 1982/83:1227.

I bostadsrittslagen (1971:479) foreskrivs att det fOr registrering av en
bostadsrittsforening kriivs att foreningen har minst fem medlemmar samt att
den har antagit stadgar och utsett styrelse och revisorer. Av styrelsens
ledamater skall alltid minst tvd eller, om styrelsen bestar av firre in fem
ledaméter, minst en viljas pa féreningsstdimma. I bostadsrittslagen finns
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ocksd bestimmelser om vilka uppgifter som méste finnas intagna i forening-
ens stadgar. Beslut om dndring av stadgarna fattas pa foreningsstimman.

I motion 1982/83:2184 begirs att riksdagen ger regeringen till kiinna vad
som anfors i motioncn om utredning rérande mdjligheterna att minska
riskerna fér missbruk av kontorsbildade bostadsriittsforeningar. Motionirer-
na pekar pa att det forekommer att féretag och organisationer vid bildandet
av bostadsrattsforening traffar avtal och antar stadgar som inskrinker den
framtida interndemokratin i freningen. Enligt motionérerna bor utredas
hur man skall kunna begridnsa mdjligheterna att ingd sidana avtal och
- genomfoOra sddana stadgekonstruktioner.

Utskottet vill erinra om att bostadsriittslagen ger medlemmarna i en
bostadsrittsforening mojlighet att utdva sitt inflytande pa foreningsstimma,
t. ex. for dndring av stadgarna. Som framhélls i motionen kan det emellertid
forekomma fall dir mojligheterna for de boende att paverka sina forhallan-
den ar begransade. Enligt utskottets mening dr det visentligt med en
fungerande demokrati i bostadsrittsfoéreningar. Som framgér av redogérel-
sen ovan (s. 11) har bostadsriattskommittén nyligen tillkallats fér att se dver
bostadsrattslagen. Utskottet anser sig kunna utgé fran att det sporsmal som
tagits upp av motiondrerna kommer att aktualiseras i samband med
utredningsarbetet. Nagon riksdagens atgiérd med anledning av motion
1982/83:2184 ar darfor inte erforderlig.

Hemstillan

Utskottet hemstiller
1. betréffande dgarligenheter .
att riksdagen avslar motion 1982/83:362 yrkande 1,
2. betriffande mojlighet att inteckna bostadsriitt
att riksdagen avslar motion 1982/83:1227,
3. betriffande kontorsbildade bostadsritisfireningar
att riksdagen avslar motion 1982/83:2184. .

Stockholm den 8 november 1933

P4 lagutskottets vagnar
PER-OLOF STRINDBERG

Nirvarande: Per-Olof Strindberg (m)*, Lennart Andersson (s). Stig Olsson
(s), Martin Olsson (c), Elvy Nilsson (s). Mona Saint Cyr (m), Arne
Andersson i Gamleby (s). Ingemar Konradsson (s). Allan Ekstrom (m)*,
Marianne Karlsson (¢), Owe Andréasson (s). Margit Gennser (m)*,
Inga-Britt Johansson (s)*, Kersti Johansson {c) och Berit Lofstedt (s).

* Ej narvarande vid betiinkandets justering,.



LU 1983/84:4 15

Reservationer
1. Agarkigenheter (mom. 1)

Per-Olof Strindberg. Mona Saint Cyr. Allan Ekstrom och Margit Gennser
(alla m) anser

dels att den del av utskottets yttrande pa s. 12 som bérjar med
"Lagutskottet kan™ och slutar med “motion 1982/83:362." bort ha foljande
lydelse: -

Lagutskottet vill for sin del erinra om att nir det galler smhus s& kan dessa
i dag upplatas med savil aganderitt som hyresritt och bostadsriatt medan
lagenheter i flerbostadshus endast kan upplatas med hyresritt eller bostads-
ratt. Enligt utskottets mening ar det otillfredsstillande att inte ocksé
ligenheter kan upplatas med édganderitt. Ett direkt ansvar for bostaden
genom ctt dgande 4r, anser utskottet, av stort virde bade for den enskilde
lagenhetsinnchavaren och ur samhillsekonomisk synvinkel. Genom bl. a.
egna arbetsinsatser kan den enskilde nedbringa kostnaderna for sitt boende,
och samhillsekonomiskt sett ir sparandet i egen bostad efterstravansvart.

Den kritik som tidigare har riktats mot Agarligenhctsformen har till
visentlig del utgétt fran farhagor om att gverlatelseviirdena skulle bli alltfér
héga. Enligt utskottets mening bor tvirtom ett 6kat utbud av dgarldgenheter
och bostadsritter effektivt motverka sddana tendenser.

Utskottet ar med héinvisning till det sagda dvertygat om att inforandet av
ett system med Agarlidgenheter skulle vara betydelscfullt fran bostadspolitis-
ka utgangspunkter. Agarligenhetsutredningen har i sitt betdnkande visat att
ett sidant system ocksd kan infogas i den nuvarande fastighetsrittsliga
lagstiftningen. Enligt utredningens forslag jamstalls i huvudsak dgande av
sméhus med dgande av lagenhet, vilket ar av vikt bl. a. for méjligheten att fa
inteckning i ldgenheten. Utskottet, som kan stélla sig bakom principerna i
forslaget, anser sammanfattningsvis att regeringen pa grundval av utredning-
ens betinkande snarast bor foreligga riksdagen ett forslag till lagstiftning om
dgarlagenheter. Vad utskottet anfort bor med bifall till yrkande 1 i motion
1982/83:362 ges regeringen till kinna.

dels att utskottet under moment 1 bort hemstilla
1. betriaffande dgarldgenheter
att riksdagen med bifall till motion 1982/83:362 yrkande 1 som
sin mening ger regeringen till kinna vad utskottet anfort om att
ctt forslag till lagstiftning om &garldgenheter snarast bor
forelaggas riksdagen.
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2. Agarligenheter (mom. 1)
Martin Olsson, Marianne Karlsson och Kersti Johansson (alla ¢) anser

att den del av utskottets yttrande pa s. 12 som bdrjar med “Lagutskottet

kan" och slutar med "av dgarligenheter.” bort ha féljande lydelse:
* Som lagutskottet konstaterat i det foregaende tillsattes Agarligenhetsut-
redningen — i enlighet med ett uttalande i 1979 ars regeringsforklaring — for
att prova frdgan om de fastighetsrittsliga forutsattningarna for att skapa
mojligheter att dga lagenheter i flerbostadshus. Utredningen har i sitt
betinkande visat att det &r mojligt att infora ctt system med dgarligenheter i
vart land motsvarande de system som finns i flera andra europeiska lander.
Vid remissbchandlingen av betiinkandet har, som utskottet redovisat ovan,
olika synpunkter bade for och emot ett systern med &garlagenheter fram-
kommit.

Enligt utskottets mening bor med ledning av betinkandet och de inkomna
remissyttrandena beredningsarbetet inom regeringens kansli fullfoljas for att
klarhet skall erhallas om behovet av och for- och nackdelar med ett system
med #garlagenheter. Det finns darfor inte nu anledning att i enlighet med
motionsyrkandet begira att ctt system med dgarligenheter snarast skall
inforas.

3. Mojlighet att inteckna bostadsritt (mom. 2)

Per-Olof Strindberg (m), Martin Olsson (¢), Mona Saint Cyr {m), Allan
Ekstrom (m), Marianne Karlsson (c), Margit Gennser (m) och Kersti
Johansson (c) anser

dels att den del av utskottets yttrande pa s. 13 som bérjar med “Som
framgar™ och slutar med "motion 1982/83:1227.” bort ha foljande lydelse:

Utskottet delar motionérernas uppfattning att det i regel 4r svirt att fa lan
for forvarv av bostadsritt pa sa gynnsamma villkor som giller vid férviry av
smahus med dganderitt. Som framhalls i motionen och i flera remissyttran-
den 6ver denna ar en orsak till skillnaden i lancevillkor att bostadsritten anses
ha ett samre virde som pant eftersom den inte kan intecknas. Enligt
utskottets mening har upplatelseformen bostadsritt i likhet med sméhus-
agandet betydande fordelar bade fran samhéllsekonomisk och familjeckono-
misk synpunkt. Det finns darfor skil for att bostadsrittens virde som
kreditsakerhet bor stidrkas ytterligare. Utskottet anser sdlunda, liksom
majoriteten av remissinstanserna, att det dr angeliget att frdgan om
mdojligheterna att inteckna bostadsritt utreds.

[ det av utskottet forordade utredningsarbetet bor tas upp bl. a. frigan om
behovet av ett inteckningsforfarande betriffande bostadsritter. Vidare bor
redovisas de formella mojligheterna att infora ctt sddant forfarande samt
kostnaderna harfér. Ocksd foljderna i ovrigt pd bostadsmarknaden av
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inforandet av ett inteckningssystem bor undersokas. Det bér ankomma pa
regeringen att niirmare bestimma formerna for utredningsarbetets bedri-
vande.
Vad utskottet anfort bér med bifall till motion 1982/83:1227 ges regeringen
till kdnna.
dels att utskottet under moment 2 bort hemstilla
2. betraffande mdjlighet att inteckna bostadsriitt
att riksdagen med bifall till motion 1982/83:1227 som sin mening
ger regeringen till kiinna vad utskottet anfért om utredning av
mojligheten att inteckna bostadsritt.
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. Bilaga 1
Civilutskottets yttrande
1982/83:4 y

om agarligenheter

Till laguiskottet

Lagutskottet har beslutat inhimta vttrande fran civilutskottet over motion
19R2/83:362 (m) yrkande 1. Motioniirerna hemstiller dir att riksdagen som
sinmening ger regeringen tll kiinna att ett system med dganderiittsupplitelse
av ligenhet i flerbostadshus snarast skall inféras. 1 motiveringen i motion 360)
(s. 1=2) hiinvisas bl a. till dgarliigenhetsutredningens betinkande (SOU
1982:40).

Civilutskottet avger foljande vitrande.

Agarligenhetsutredningens uppdrag var att utreda de fastiphetsrittsliga
forutsittningarna for att skapa en méjlighet att iga ligenheter i flerbostads-
hus. Fragan har. efter utredningens redovisning av tidigare riksdagsbehand-
ling. aktualiserats { motion (m) som enhiifligt avstyrkts i betiinkandet
CU TURER2:24 (s, 31) i avvaktan pd utredningens da dinnu ej avlimnade
betiinkande.

Davarande bostadsministern anforde i ett interpellationssvar den {6
junuart 1979 bl a. att diskussionen om upplatelseformerna hade  sin
utgangspunkt i boendeinflvtandet och att argument for dgarligenheter som
utgick fran fagfartsmojligheter och kreditunderlag inte hor hemma 1 en
bostadspolitisk debatt.

Enligt civilutskottets mening giiller dennu principiclta bedémning fortfa-
rande. En viktig utgdngspunkt nir det giiller boendeintlvtandet dr att det bor
grundas pa boendet och inte pa dgandet. Fragan om de bostadssociala
effehterna ay ett svstem med dearfigenheter har inte belysts pé ett ittt som
aor anfedning ott viterligare dvervitga ett svstem med dgarliagenbeter. De
direkta uttryeken for samlade positiva principietla éverviiganden begriinsar
sig 1 huvudsak till det 1 dgarkigenhetsutredningens direktiv (didvarande
stutsradet Winberg) atergivna uttalandet 1 1979 ars regeringstorklaring om

att hiittre moligheter for den enskilde att dga sin bostad borde provas, bl a.

senom att underkitta for hyres r atti bostadsriittsforeningens torm cller
genom direkt dgande svara for sitt boende™. nagot som snarast betonar
bostadsrittens roll som ett alternativ all hyresratten. Uppsplittringen av ett
flerbostadshus 1 enskilt dgda Tagenheter skapar ocksa praktiska problem.
bl. . st séiskilda gemensamhetsanlaggningar  forvaltade av samtiillighets-
foreningur - maste bildas for de delar av huset som inte hor till de enskilda
Ligenheterna, Svstemet med bostadsrdtt ger de flesta iy de anvsedda
fordelarna paenklare och beprovat siatt. Civilutskottet forordar att

motionsyrkandet avstvrks redan med hitnsvn till de bostadspolitiska konse-
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kvenser som ett utbrett system med dganderiitt till ligenheter i flerbostads-

hus skulle medtora.

Stockholm den 3 mars 1983

Pa civilutskottets viignar
KIFELL AL MATTSSON

Nirvarande: Kjell A. Mattsson (¢). Oskar Lindkvist (s), Thure Jadestig (s).
Knut Billing (m). Magnus Persson (s). Ivar Nordberg (s), Bertil Danielsson
(m). Birgitta Hambracus (¢), Per Olof Hikansson (s). Margareta Gard (m).
Kerstin Ekman (fp). Tore Clacson (vpk). Margareta Palmqvist (s). Erik
Olsson {m) och Rune Evensson (s).

Avvikande meningar

1. Knut Billing. Bertil Danielsson, Margareta Gard och Erik Olsson (alla m)
anser att den del av utskottets yttrande som pa s. 1 borjar “"Dévarande
bostadsministern™ och pa s. 2 slutar “skulle medféra™ bort lyda:

Som anfdrdes 1 1979 &rs regeringsforklaring bor det sokas  bittre
majligheter tor den enskilde att diga sin bostad savil via bostadsriittsfore-
ningur som direkt. Fragor om att friimja bostadsriittens stiillning behandlas i
annat sammanhang. Niir det giiller ett direkt dgande har hittills saknats
fastighetsriittsliga férutsiittningar for att dganderdtt till Ligenheter si ldngt
som majligt skulle jamstillas med dgande av sméhus — nagot somiren av alla
accepterad boendeform.

Den kritik som riktats mot dgarligenhetsformen har i visentlig det utgatt
fran farhagor om att éverlatelseviirdena skulle bli alltfor hoga. Detta
antagande utgdr i sin tur fran prisbildningen pi bostadsriitter pd en marknad
med overefterfragan. Ett kraftigt okat utbud av dgarliigenheter och
hostadsriitter skulle effektivt motverka sadana tendenser. Det torefaller inte
rimligt att i ett samhille diir 60 7 av hushallen bor i individuellt eller genom
hostadsritt igda bostader avskira en av méjligheterna att vidga denna andet
och dirmed skapa torutsiittningar fOr vtterligare boende att - till dven
samhillets hiista — ta ctt direkt ansvar for varden av sina bostider.
Civilutskottet forordar dirfor att lagutskottet tillstyrker motionsyrkandet
utifran allmiinma bostadspolitiska synpunkter. Civilutskottet har inte ansett
sig ha anledning att gu in pa dgarliigenhetsutredningens bedémningar av de

speciella fastighetsriittsfiga fragorna.
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2. Kerstin Ekman (fp) anser att den del av utskottets yttrande som pa s. 1
barjar "Dévarande bostadsministern™ och pa s, 2 slutar Vskulle medféra™
bort lvda:

Remissbehandlingen av dgarligenhetsutredningens betdnkande har nyli-
gen avslutats. T avvaktan pa forutsatt beredning av utredningsforslaget och
remissynpunkterna vill civilutskottet nu endast hiinvisa till sina tidigare
bedomningar av fragan. redovisade i utredningens betiinkande. Det finns
diirfor nu inte anledning att pakalia ett riksdagens beslut enligt motionsfor-
staget. Utifrin denna stindpunkt bor Jagutskottet inte tillstyrka motionsyr-
kandet.



LU 1983/84:4 21

Biluga 2

Sammanstillning av remissyttranden éver motion 1982/83:1227 om mijlighet
att inteckna bostadsritt

Bostadsdomstolen tillstyrker att frigan om mojlighet att inteckna bostads-
ritt utreds. Nagon motivering for stillningstagandet anges inte i remissvtt-
randet.

Lansstyrelsen i Stockholms ldn uppger att det torde vara ostridigt att
bostadsriitt har ett simre virde som sikerhet for lan 4n fast egendom. En
foljd av detta ir att en lantagare som avser att kopa en bostadsrittslidgenhet
och inte har annan siikerhet att erbjuda an denna far simre lancvillkor in en
lantagare som kan erbjuda fast cgendom som siikerhet eller annars har goda
bankkontakter. Anledningen till att bostadsriitt — eller snarare den nyttjan-
deritt som foljer med bostadsriitten — har ett sdmre viirde som pant torde
enligt lansstyrelsen inte bero pd svirigheter att uppskatta dess ekonomiska
viirde utan i forsta hand pa att lantagaren i allménhet ér hanvisad till att lana
hela det aktuella beloppet hos en och samma langivare. Vid beddmningen av
pantvirdet maste lingivaren da tillimpa de lanevillkor som normalt tillam-
pas pa s. k topplan. Vid belaning av inteckningar i fast egendom kan
langivaren pa ctt helt annat sitt bestimma lanevillkoren efter den formins-
ritt inteckningen har, anfor linsstyrelsen.

Om man infér ett regelsystem varigenom man far méjlighet att inteckna
bostadsritt miste man enligt linsstyrelsen stilla hdga krav pa rattssikerhe-
ten bade vad avser lagstiftningen som sddan och pad handliiggningen. De
principer och de laghestimmelser som nu reglerar inteckning av fast och 1os
egendom bor darvid bilda utgdngspunkt for etteventuellt lagstiftningsarbete.
Likaledes bor tingsriitternés inskrivningsavdelningar kunna tas som ménster
for den organisation som méste byggas upp for drendehandlaggningen. Det
torde ocksa vara organisatoriskt enklast att tillfora inskrivningsavdeIningar-
na en sadan drendegrupp, framhaller linsstyrelsen.

I yttrandet anges att man i dag riknar med att det finns omkring en halv
miljon bostadsriitter i Sverige. Det skulle dérfor enligt lansstyrelsen fordras
att en ganska omfattande organisation byggs upp. Lansstyrelsen anfor att en
cventuell utredning bor — utdver att behandla lagstiftnings- och organisa-
tionsfragor - i direktiven ocksa fa i uppdrag att uppskatta de kostnader som
skulle uppkomma. Dessa bor enligt Linsstyrelsens uppfattning kunna tickas
genom avgiftsbelaggning.

Sammanfattningsvis anfor linsstyrelsen att man delar uppfattningen att
bostadsritter skulle fa ett battre viirde som siikerhet for lin om man infér
mojligheten att inteckna dem. Mcd hinsyn till de krav pé rittssiakerhet man
maste stiilla upp torde det enligt linsstyrelsen erfordras ganska omfattande
personalresurser {0t handlidggningen av ‘inteckningsiarendena. Man kan



LU 1983/84:4 22

mdojligen stilla sig tveksam till om en sd omfattande apparat motsvarar
fordelarna for bostadsrittshavarna. uppger linsstyrelsen. Men med hinsyn
till att verksamheten torde kunna finansieras genom avgiftsbelaggning och
saledes inte medféra 6kade kostnader for det allménna, tillstyrker linsstyrel-
sen att fragan utreds.

Sveriges foreningsbankers férbund (SFF) uppger att man har som grund-
standpunkt en allmint positiv instillning till bostadsritten som bostadsform.
Sédlunda ser SFF med tillfredsstiillelse pa forslag som kan forbittra forutsatt-
ningarna for bildande av bostadsritter.

SFF anfor att lancvillkoren for bostadsritter i dag onekligen ér simre in
for fastigheter som innehas med iganderitt, cftersom de forra inte kan
intecknas. En utvidgning av inteckningsriitten till att omfatta dven bostads-
ritter kommer darfor enligt SFF att vara klart gynnsam for méjligheterna att
utveckla bostadsriittsformen. Dirigenom minskar ocksa skilen att komplice-
ra den svenska bostadsmarknaden med en fjarde bostadsform, dganderitts-
Ligenheter.

Sammanfattningsvis tillstyrker SFF motionirernas forslag att regeringen
later utreda mojligheterna att inteckna bostadsritt.

Svenska sparbanksfdreningen anfor att foreningen redan i remissvar dver
Agarligenhetsutredningens betiinkande (SOU 1982:40) framférde mojlighe-
ten och dnskvirdheten av att — som alternativ till ett nytt institut — utveckla
och anpassa bostadsritten till en registerpant och pd s vis forbittra
finansieringsmajligheterna for denna form av boende. Sparbanksforeningen
vill diirfor kraftigt tillstyrka att fridgan om mdojlighet att inteckna bostadsriitt
nirmare utreds.

Sveriges Bostadsrittsforeningars Centralorganisation (SBC) framhaller att
man i andra sammanhang — bl. a. i remissyttrande 6ver betiinkandet (SOU
1981:74) Fran hyresritt till bostadsriitt -- har foresprékat atgirder som
medfor att bostadsriittshavare far mojlighet till forméanligare lan. Den
viisentligaste atgirden for att uppna ett sddant mal dr enligt SBC att forbittra
bostadsriittens virde som pant genom att exempelvis inféra ett intecknings-
system.

SBC tillstyrker darfor att en utredning gors om mojligheterna att inféra ett
inteckningssystem.

Enligt SBC:s mening bér systemet innebira att man i sa stor utstriickning
som majligt efterliknar inteckningstforfarandet for fast egendom. Fordelarna
med detta dar manga, anfér SBC. Man mojliggér utékad sikerhet genom
andra- och tredjchandspantsittning, dir ocksd turordningen mellan de olika
panterna blir helt klarlagd. Systemet bér innebiéra att foreningen limnas helt
utanfér inteckningsforfarandet sa att giltig pantsittning sker utan att
foreningens administration berdrs. Detta friimst av praktiska skdl med tanke
pa hur hanteringen av lanedrenden sker inom cn bank.
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I en utredning méste enligt SBC inga att beddma hur fragan om skuld pa
Arsavgift till foreningen skall sta sig i forhallande till den fordran {or vilken
bostadsriitten ir pantsatt. Vidare mdste klargérande regler skapas for
pantens virde vid en andrahandsuthyrning.

SBC framhaller att forutom bostadsriittsforeningarna finns ctt stort antal
bostadsforeningar vilkas verksamhet inte styrs av bostadsrittslagen utan helt
av foreningslagen. Eftersom dessa foreningar uppgar till ett betydande antal
och nagra enkla metoder inte finns for dem att ombildas till bostadsriitt,
maste enligt SBC nya regler av rittviseskil omfatta dven dessa foreningar.
Detta kan innebira att de lagindringar som blir nédviindiga for inforande av
inteckningssystem berdr lagstiftning som ligger utanfor bostadsritttslagens
omréde. anfoér SBC.

Sammanfattningsvis ir SBC:s instéllning den att frigan om inteckningssys-
tem for bostadsriitt &r mycket angeldgen for att forbittra bostadsritiens
pantvirde. Hirigenom kan, anser SBC, storre likhet uppnés med smahustas-
tigheter vad géaller lanevillkor.

Enligt Svenska bankféreningen har bostadsriitter under senare tid fitt allt
storre betydelse som underlag f6r krediter. Det ér dirvid, anfor bankfére-
ningen, viktigt att bostadsritterna kan fungera som goda kreditsiikerheter.
En forutsittning for detta dr att det finns en vil fungerande exekutiv ordning.
Bankforeningen framhaler att dven om avsikten naturligtvis ar att lamnade
krediter skall fullf6ljas enligt uppgjorda villkor, sa piverkar mojligheterna
att exckutivt utnyttja limnad sikerhet bedomningen av dess viirde: det gar ju
inte att i forvig bestimt avgora i vilka fall sdkerheten kan behdva tvangsvis
tas i ansprak.

Bankforeningen erinrar om att en pantférskriven bostadsritt skall ses som
en 16s pant ur exekutiv synvinkel. Betriffande sddana panter finns i och f6r
sig en fungerande exekutiv ordning, anfor bankféreningen. Det rader
emellertid enligt yttrandet inget tvivel om att det exekutiva system som |
andra sammanhang, t. ex. i fastighets- och sjoritten, grundar sig pa ctt
inskrivningsforfarande fungerar smidigare och bittre. Mot den bakgrunden
vore det enligt bankf6éreningens uppfattning viirdefullt, om det gick att
realisera motionirernas onskemal om ett inteckningssystem for bostads-
ritter.

Det skulle enligt bankforeningen kunna hivdas att ett inteckningssystem
skulle bli timligen komplicerat. Man har emellertid anledning {érmoda att
byggnadspantutredningen (Ju 1977:05) kommer att i sitt under dret férvinta-
de betinkande foresla ett forhallandevis enkelt inskrivningssystem pa ett
jamforbart omrade. Byggnadspantutredningens kommande forslag bor
dirfor tas som forebild 1 nu férevarande sammanhang, framhaller bankfore-
ningen.

Bankforeningen ir med gjorda papekanden positiv till den av motionérer-
na vickta fragan om mdjligheten att inteckna bostadsritt.
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I sammanhanget tar bankforeningen upp en annan exekutionsrittslig friga
om bostadsriitt. Bankforeningen har nimligen inhdmtat att de exckutiva
myndigheterna — vissa kronofogdemyndighcter och riksskatteverket — anser
att avhysning av tredskande bostadsriittshavare inte kan ske i samband med
exckutiv forsiljning av bostadsritten. Detta hiinger samman med att 13 §
bostadsriittslagen kraver att den till vilken bostadsriitt dverlatits maste bli
medlem i foreningen for att dverlatelsen skall vara giltig. Beslut om
medlemskap fattas av foreningen och méste ske efter det att den tillimnade
medlemmen gjort sitt forvirv. Eftersom en exckutiv forsiljning maste ske i
ctt sammanhang, anser de exekutiva myndigheterna att avhysning av
kvarsittande bostadsrittshavarc inte kan ske i samband med den exckutiva
auktionen. Vid den exekutiva forsiljningen stir det inte klart om forvirvaren
kan bli medlem i féreningen och det vore da, enligt myndigheterna, fel att
avhysa den tidigare bostadsrittshavaren. Sedan den som pé exekutiv auktion
koépt bostadsriitten blivit medlem i féreningen torde han ha mojlighet att
tvangsvis skaffa sig tilltriade till lagenheten, vilket i sa tall torde fa ske med
stdd av handriickningslagen. '

Det nu anforda visar enligt bankféreningen pa ett patagligt problem vid
exekutiv forsiljning av bostadsritt. Detta far i sin tur — forutsatt att
myndigheternas uppfattning ir riktig — effekten att bostadsritternas virde
sdsom pantsiikerhet minskar: det dir uppenbart att man inte Kan forvinta sig
ett lika hogt pris vid cn exckutiv forséljning om koparen inte kan rilkna med
att omedclbart disponera bostadsritten, utan méaste skaffa sig tilltride till
den forst genom ett nytt tvangsférfarande. Enligt bankforeningen vore det av
virde om den nu pévisade svarigheten kunde undanréjas i syfte att forbiirtra
kreditméjligheterna for bostadsrittshavare. Det framstir, menar bankfére-
ningen, som uppenbart att lagstiftaren vid utsékningsbalkens tillkomst inte
beaktat den nu anmirkta svarigheten.

Bankforeningen ir for sin del tveksam till att myndigheternas nu beskrivna
rattsliga bedomning dr korrekt. Skulle tolkningen emellertid vara riktig utgér
den ett problem som med det snaraste bor undanréjas for att underlitta for
bostadsriittshavare att fa kredit. Redan vetskapen om myndigheternas
instilining kan negativt paverka forutsattningarna for detta, anfor bunkfore-
ningen.

Svenska Riksbyggen anfor att motionen inleds med vissa papekanden om
bostadsrattens kvaliteter som upplatelseform, vilka Riksbyggen helt kan
instimma i. Med hiinsyn till att bristande méjligheter att belina bostadsrit-
ten ofta kan vara ett hinder for familjer med begriansade ekonomiska
tillgdngar att forviirva bostadsriitt, har Riksbyggen sjélvfallet ingenting att
invinda mot att man utreder mdjligheterna att vid kreditgivning jamstilla
bostadsriitt med fast egendom, vilket torde vara avsikten med motionirernas
skrivning. Riksbyggen vill emellertid papeka att man inte delar de synpunk-
ter som motionérerna i évrigt anfér som skal for sitt forslag. Detta giller
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bl. a. dect pidstidda behovet av att ombilda allmannyttig hyresritt till
bostadsritt.

HSB:s Riksforbund pekar pa att rittigheten till bostadsritt dr forknippad
med ett ekonomiskt virde och att bostadsriitten kan pantsiittas enligt
reglerna for enkla skuldebrev i skuldebrevslagen. HSB erinrar om att
pantsiittningsforfarandet sker enligt skuldebrevslagen och sdlunda utan
nagot speciellt intecknings- eller inskrivningsférfarande som vid inteckning
av t. ex. fastegendom. Enligt HSB:s mening fungerar pantsittningsforfaran-
det tillfredsstillande med de rutiner som HSB har utvecklat inom sitt
omride. Andringen av 37 § bostadsriittstagen har, framhaller HSB. forstirkt
bostadsritten som kreditobjekt. Ett sirskilt finansieringsinstitut, SPABQ,
har bildats just med uppgift att svara for kreditgivning i samband med
uppliitelse och dverlatelse av bostadsriitter. Aven affirsbankerna limnar
numera pi samma sitt krediter mot sikerhet i bostadsritter. De olidgenhceter
som framkommit med nuvarande system bestar enligt [HSB huvudsakligen i
vissa svérigheter {6r allmiinheten att veta hur pantsittning av bostadsriitt gar
till, hur man skaffar sig kinnedom om en bostadsritt redan ir pantforskriven
och i sa fall till vilka belopp samt ibland villfarelse dver att bostadsrattsbeviset
skulle vara birarc av pantsidkerhet. HSB anfor att ett registreringssystem
duock skulle kunna forenkla siittet for pantsiittning av bostadsriitt och minska
risken for rittsforluster for enskilda panthavare, vilka saknar de rittsliga
kunskaper som finns hos bankerna.

Bankinspektionen anfor att motionarernas syfte ar att genom méjlighet att
inteckna bostadsratt uppna sddana lanevillkor vid forviiry av bostadsriitt som
motsvarar de lanevillkor vilka kan uppnas vid forvirv av bostad med
dganderitt. Man jamfor sdledes med den langivning som sker mot pantriitt i
fast egendom eller tomtritt genom mdjligheten att inteckna egendomen.
Bankinspektionen uppger att den formen av belaning anviinder bostadsriitts-
forening sig av nér den tar upp lan vid nyproduktion av bostadsrittshus eller
ombildning av hyresritt till bostadsratt och i det senare fallet fastigheten/
tomtritten forvirvas av bostadsrittsféreningen. Bankinspektionen bortser
hiir frn bostadsritter med s. k strimlade lin. Lin for bostadsriittshavares
egen insats far under sidana forhallanden karaktiren av topplin. anfor
bankinspektionen. Villkoren for topplin ar alltid mindre férdelaktiga dven
om lanen i och for sig har sikerhet av inteckning. Ofta krévs i sddana fall att
inteckningssékerheten forstirks med borgen, och karaktiren av topplan far
ocksa ett uttryck i riantesittningen. Man bor, menar bankinspektionen, ha
dettaiminnet vid diskussion av mojligheten att belana bostadsriitt och dérvid
gillande villkor.

Ltt sitt att uppna vad motionirerna 6nskar dr enligt bankinspektionen att
astadkomma ett svstem med idgarlidgenheter vilket skulle ge mojlighet for
ldgenhetsdgaren att fi 1in som ansluter till det sjilvstindiga sakerhetsviirde
som lagenheten har. Bankinspektionen erinrar om att dgarligenhetsutred-
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ningen har foreslagit ett sadant system i sitt betiinkande och att systemet
innebir att man i princip betraktar varje ligenhet sasom cn sirskild fastighet.
Emellertid kan det, framhiller bankinspcktionen, inte undvikas att ett
samiigande i former som i bostadsrittsforening kommer att fa kvarsta pd
grund av den gemensamma disposition av-byggnad och mark som alltid méste
férekomma. Det leder till formansritter for foreningarna i liigenheterna och
till inskriankningar i den pantratt som kreditgi\.'are kommer att kunna
aberopa. Systemet innefattar dven andra osikerhetsmoment och blir kompli-
cerat jamfort med vad som annars géiilcr betriffande siikerhet i fast egendom
och tomtritt. Bankinspektionen har av ndmnda skil i sitt yttrande Over
betinkandet uttalat tveksamhet om den praktiska mojligheten att genomfora
det.

Bankinspcktionen erinrar ocks& om att det f. n. dock inte saknas former
for belaning av bostadsritter. Olika omstindigheter gor emellertid enligt
inspektionen att forsiktighet maste iakttas vid sédan beléning. Bankinspek-
tionen pekar pd att 1978 ars bostadsriattskommitté i betiinkandet (SOU
1981:74) Frin hyresriitt till bostadsriitt relativt ingdende behandlat frigan om
pantsiittning av bostadsratt och dess viirde som kreditsikerhet samt att det
dérav framgar vilka svagheter som vidldder sikerhet av detta slag. Inspektio-
nen anser emellertid — med viss avvikelse fran vad som i betinkandet sags om
inspektionens instiillning - att bostadsriitt inte bor frankiinnas kreditsiker-
hetsviirdc. Bostadsritt bor enlizt bankinspektionen kunna betraktas som
betryggande sikerhet for kredit om vissa forutsiittningar ar for handen.
Inspektionen faster stor vikt vid den ifrigakommande bostadsrattsfGrening-
ens skotsel och stadga administrativt och organisatoriskt. Av viisentlig
betydelse for bostadsritts sakerhetsviirde dr niimligen att foreningen med
omsorg for ligenhetsforteckning och gér notering i denna om 6verlatelse och
pantsiittning av bostadsritt. Viktigt dr vidare att férening fullgdér den nyligen
inférda skyldigheten att underritta panthavarc, om bostadsrittshavare
brister i skyldigheten att fullgdra sina forpliktelser mot féreningen. Fordran
fran foreningen pa bostadsrittshavare har némligen foretriide framfor krav
frin panthavare. Andra omstiandigheter att beakta dr naturligtvis forening-
ens ekonomi. Ar ekonomin god och foreningens egen belastning med lan
obetydlig far det ett uttryck i laga avgifter fran bostadsréttshavarna till
foreningen, vilket i sin tur 6kar lagenhetens marknadsvirde och belanings-
barhet.

I anledning av vad salunda anforts har bankinspektionen sett positivt pd att
lanemoijligheterna vad giller bostadsrétter vidgas genom tillskapande av
siirskilda institutionella former harfor.

Bankinspcktionen pépckar att SPABO Sparbankcrnas Bostadsfinan-
sieringsaktiebolag har bildats med uppgift att finansiera forvirv och innchav
av bostadsriitter. I sammanhanget anfors att regeringen har for tillgodoseen-
de av nyssnimnda synpunkter i sitt beslut angiende Sparbankernas Banks
forvarv av aktier i bolaget forutsatt att kredit skall kunna limnas for
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finansiering av bostadsritt uppliten av bostadsriittsférening, vars admi-
nistration har erforderlig styrka och stadga. Andra banker har enligt
inspektionen vidtagit atgirder for att i motsvarande former som SPABO
kunna ge krediter tOr finansiering av bostadsritter. Salunda har initiativ
tagits for att mojliggora for AB Svensk Fastighetskredit (gt av Skandinavis-
ka Enskilda Banken och provinsbankerna) samt PKkredit AB (dgt av
PKbanken) att bilda dotterbolag for kreditgivning av hir avsett slag.
Framstillningar hitrom ligger hos regeringen for avgdrande. Bankinspektio-
nen har tillstyrkt framstillningarna.

Sammanfattningsvis tror bankinspektionen inte att man med méjlighet att
inteckna bostadsritt i denna egenskap, dvs. sdsom 18s cgendom. nér sa
mycket lingre sett frin kreditsynpunkt éin vad som ir fallet i dag. I sjalva
verket sker genom tillimpad ordning en sorts inteckning av bostadsriitter
genom den notering av pantsittning som sker hos bostadsrittsforeningen,
anfor inspektionen. Vad som saknas ér en handling vilkens innchav pé
motsvarande sitt som pantbrev konstituerar en riitt till sikerhet i objektet i
friga. Utfardat bostadsrattsbevis har liksom utdrag ur foreningens ligenhets-
register inte niigon betydelse vid pantsittning annat dn for att styrka vem som
ar agare till bostadsritten. Ett inteckningsinstitut i friga om bostadsritter
torde enligt inspektionen kriiva inforande av niigon form av officicll
inskrivning och registreriné. Bankinspektionen vill ifrigasiitta om detta ar
motiverat med hiinsyn till de laneméjligheter betriffande bostadsritter som i
dag anda foreligger. Sannolikt skulle inte med ett inteckningsforfarande
kunna uppnas sd mycket mer i fraga om kreditvillkor dn vad som giller i
nuldget. T varje fall bor enligt inspektionens uppfattning utredning i frigan
ansta tills det foreliggande forslaget om fgarligenheter ér definitivt provat
med beaktande av eventuella mojligheter att forenkla det.

Sveriges advokatsamfund framhiller att det inte foreligger ndgot behov av
att — som motionirerna uttrycker det — kunna “inteckna bostadsritt™,
eftersom bostadsriitt redan nu kan pantsittas till siikkerhet for lan. Det far
dirfor enligt samfundet antas att motionarerna asyftar att utredningen skall
avse mojlighcterna att forbattra bostadsrittens virde som sikerhet for lan
for att dirigenom forbiittra lanevillkoren. _

Samfundet erinrar om att de problem som ér forknippade med pantsitt-
ning av bostadsriitt behandlades utforligt i betinkandet (SOU 1981:74) Fran
hyresritt till bostadsritt och att det darav bl. a. framgar att bostadsrittens
virde som pant begrinsas av reglerna om gildeniirens beneficium i 5 kap.
utsokningsbalken och det forhallandet att bostadsritt upphor vid dverlatelse
eller exckutiv forsiljning av huset. Ltt inte ovanligt tillvigagingssiitt tor
bostadsrittshavare att 1dna upp pengar ér enligt samfundet att bostadsritts-
foreningen gar i borgen och stiller pantbrev till siikerhet for bostadsriittsha-
varens lan mot att bostadsriittshavaren pantforskriver bostadsritten till
foreningen. Denna metod torde, anfér samfundet, tillgodose de syften
motiondrerna vill uppna.
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Domstolsverker erinrar i sitt yttrande om att en bostadsriitt redan i dag kan
pantsittas och darigenom anvindas som sakerhet for lan, t. ex. for inkop av
bostadsritt cller for standardhdjande atgirder. Vidare framhdlls att det i
bostadsriittslagen nyligen harv inforts regler som syftar till att forbattra
bostadsritternas pantvirde. Domstolsverket pekar. ocksa pd dgarliigenhets-
utredningens dr 1982 avlimnade betdnkande dir bl. a. mojligheterna att
inteckna ligenheter utretts och Over vilket betinkande domstolsverket
avgett remissyttrande.

Domstolsverket anser med hénvisning till ovanstaende att det f. n. inte
foreligger niagot behov av att utreda mdjligheterna att inteckna bostads-
riitter.

Bostadsstyrelsen anfdr att pd grundval av 1978 drs bostadsrittskommittés
betinkande (SOU 1981:74) Frin hyresritt till bostadsritt har genomforts
visentliga forandringar i lagstiftning och finansieringsforutsdttningar i syfte
att frimja en overgiing fran hyresrétt till bostadsriitt. Effckterna hiirav har
inte utvirderats, framhaller bostadsstyrelsen.

I yttrandet erinras om att det bl. a. infordes statliga behovsprovade lan,
s. k. insatslan, till forviry av bostadsritt i samband med Overging tran
hyresritt till bostadsritt. Intresset for denna langivning har enligt bostadssty-
relsen varit mycket blygsamt. Som siikerhet for sddana lan skall, anfor
bostadsstyrelsen, stillas kommunal proprieborgen — en frin administrativ
synpunkt enkelt hanterlig ordning. Kommunerna har i sin tur mojlighet att
kriva pantférskrivning av bostadsritten som underpant for sitt borgenséta-
gande. I 6vrigt sker finansiering av {Orviry av bostadsratt genom utnyttjande
av 1an pa den reguljira kreditmarknaden eller genom ldn som férmedlas av
de rikskooperativa {6retagen efter bosparande. Det inre underhaliet finan-
sieras i sin tur genom fondering i foreningarna eller genom egna Kapitalin-
satser.

Bostadsstyrelsen uppger att man i samband med sitt yttrande Over
bostadsrittskommitténs betinkande anslot sig till kommitténs beddémning
att det inte fanns anledning att generellt forbittra hittillsvarande lanemoj-
ligheter vid forviarv av bostadsritt. Motivet for detta stillningstagande var att
en sddan férbittring skulle verka prishdjande pa bostadsrittsmarknaden och
dirmed motverka bostadssociala ambitioner.

En mojlighet att inteckna bostadsritter for att didrmed forbiittra deras
virde som pant skulle enligt styrelsens uppfattning kunna ge motsvarande
effekter pd prisnivan. Darest en forbiittrad lanemdjlighet skulle utnyttjas for
finansiering av det inre underhallet vore detta i och f6r sig en positiv effekt.
Det dr emellertid ositkert om sd skulle bli fallet, framhaller bostadsstyrelsen.
Utnyttjas lanemdjligheten for privat konsumtion utan anknytning till
bostaden #r detta enligt styrclsen inte angeliaget fran bostadspolitiska
utgdngspunkter. Mojlighet att inteckna bostadsriitter skulle vidare kriva
uppbyggnad av ett frain nuvarande fastighetsregister fran juridiska och
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tckniska synpunkter helt artskilt registreringssystem. vilket miste vigas mot
fordelarna med en forbittring av bostadsrittens virde som sikerhet for lan.

Sammantaget bedomer styrelsen att det inte finns anledning att nu
foranstalta om en sannolikt omfattande och komplicerad utredning av
mojligheten att inteckna bostadsriitt.






