Lagutskottets betinkande nr 28 LU 1975:28

Nr 28

Lagutskottets betinkande med anledning av motion om méjlighet
till inteckning i hus pa arrenderad mark

Motionen
Yrkande

I motionen 1975:1128 av herr Andersson i Storfors (s} hemstills att riks-
dagen hos regeringen begiir en dversyn av nu gillande regler [6r inteck-
ningsldn med inriktning pd ett sadant tilligg, att mojlighet till inteckning
dven kan erhéllas av den som har sin fastighet pd arrenderad mark.

Motivering

[ motionen framhalls att de nuvarande inteckningsreglerna medfor att
inteckningslan i bank dr odtkomliga for dem som har sina fastigheter upp-
{6rda pé arrenderad mark. Anledningen hirtill iir att sddan fastighet betraktas
som 16s egendom och att diirmed ett inteckningsforfarande inte dr mojligt.

Niir det giller fritidsbebyggelse dr det vanligt i stora delar av landet -
bl. a. niir stérre akticbolag dr markdgare.— att fritidshus dr uppforda pa ofri
grund., pdpekar motiondren. Méanga sddana fritidshusiigare skulle siikerligen
onska att de kunde fa mgjlighet att genom uttagande av inteckning crhalla
medel il att forbiittra sina fritidsstugor. Motiondren crinrar i sammanhanget
om att fastigheter i skatterittsligt avscende i huvudsak behandlas likviirdigt,
oavsett om husiigaren innchar marken med idganderitt eller arrenderiti.
En Oversyn av gillande regler om inteckningsritt dr ¢nligt motionirens
mening pakallad {6r att ge dven personer som arrendcrar mark mojlighet
il imeckningsian.

Utskottet har inhiimtat utlitanden 6ver motionen frdn Gota hovriitt, kam-
marriitien i Stockholm, centralniimnden for fastighetsdata och statens lant-
mitteriverk. P& begiiran av utskottet har yutranden dérjiimte avgivits av Lant-
brukarnas riksforbund. Svenska kommuniérbundet, Sveriges foreningsban-
kers forbund, Svenska bankforcningen och Svenska sparbanksf{Greningen.

Gillande ordning

Sasom framhalls i motionen iir de nuvarande mdjligheterna att begagna
bvggnad pd annans mark som kreditunderlag starkt begrinsade,
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eftersom ett or iindamadlet limpat rittsinstitut saknas. Vad forst angdr tra-
ditionell handpanré har i rittspraxis fastslagits att pantsidttning av byggnad
pd annans mark erhdller sakrittslig verkan forst genom att besittningen
lill byggnaden 6verlimnas (NJA 1954 s. 4535). Uppratthéilandet av tradi-
tionskravet innebir i de flesta hithorande fall i praktiken detsamma som
ett direkt forbud mot stiftande av pantritt i sddan byggnad. Enligt sakens
natur dr byggnad pd annans mark till sin beskaffenhet sd nira besliktad
med vanlig fastighet, att pantsitining genom besitiningstagande ter sig som
en i hog grad onaturlig och ohanterlig kreditform. Avsikten med en kredit
med byggnaden som sikerhet dr ju i allmidnhet att mdojliggéra inkop av
byggnaden som bostad eller att verkstilla reparation av en i byggnaden
redan innchavd bostad. Krivs for giltig pantsdttning att kreditgivaren tar
byggnaden i sin besittning forfaller i ett sddant fall hela syftet med trans-
aktionen.

Vid sidan av den traditionella handpantridtten forekommer pantritsin-
stitutet i svensk lagstifining ocksd i form av registerpanurén (dven kallad
hypotckarisk pantriitt eller underpant). Vid denna variant av pantriiti ersiitts
kravet pd pantens Gverldmnande av en registrering (Vinteckning™) av pant-
sittningen i ett offentligt och av myndighet fort register. Den vanligaste
typen av registerpantritt dr fastighetsinteckning. Denna kan dock inte an-
viindas i friga om byggnad pd annans mark, eftersom sidan bvggnad inte
ulgdr fast egendom utan ir att juridiskt behandla som 16s egendom.

I begrinsad omfattning kan emellertid enligt svensk ritt registerpantriitt
stiftas dven i andra egendomskategorier dn fast egendom, bl a. i vissa 16sdren
sdsom fartyg (s. k. skeppshypotek) och flygplan. Av intresse i forevarande
sammanhang ir hdrvid tva speciella inteckningsformer. Ingér byggnad pd
annans mark bland inventarierna i en ndringsidkarcs rorelse kan den ut-
nyttjas som undcrlag f6r sdkerhet i form av foretagsinieckning. Vidare om-
fattar inteckning i tomurdine dven en av tomtritishavaren pa tomiten uppford
byggnad, eftersom denna juridiskt sett idr att betrakta som tillbehor till tomt-
ritten. Dessa bada inteckningsinstitut utgdr de enda exemplen i svensk
riitt pd att upplételse av registerpantriitt kan ske i byggnad p& annans mark.

Ett i och for sig tinkbart sitt att utnyttja byggnad ps annans mark sisom
siikerhet for kredit dr att gora bygegnaden till foremdl for s. k. sdkcrhets-
overldtelse, dvs. en transaktion, dér syflet &r att skaffa en kreditgivare sii-
kerhet {or krediten men som klddes i k6pets i stéillet for i pantsittningens
form. Enligt ridttspraxis ir siikerhctsoverldtelse av byggnad p& annans mark
redan i och med avtalet gidllande mot tredje man. saviil siljarens borgeniirer
som senare kopare i god tro (NJA 1952 s, 407). Detta siitl att beldna byggnad
ir emellertid forenat med oligenheter i olika avseenden. 1 praxis synes sii-
kerhetsoverlitelse av byggnad inte heller forckomma i ndgon storre utstrick-
ning, vilket tyder pd att denna sikerhetsform betraktas med viss misstro
inom kreditvisendet.

Det dlderdomliga institutet lisdrekdp ~ som i nutiden helt och héllet funge-
rar som ett pantsurrogat — kan till skillnad mot siikerhetsdverlitelse i egent-
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lig mening inte anvindas betriffande byggnad p& annans grund, eftersom
det i riuspraxis slagits fast att byggnad ej dr “16s6re™ (NJA 1896 s. 66).

Motionen aktualiserar dven frigan i vad mén en arrendator kan anvinda
sjdlvaarrenderidtten som underlag for kredit. Sdsom framgir av
det foljande dr huvudprincipen att nyttjanderdttshavare i allménhet har
mycket begriinsade majlighcter att utnyttja sin riittighet som kreditunderlag.
Fran denna huvudprincip giller visserligen ett par betydelsefulla undantag.
Sasom tidigare nimnts kan tomtrittshavaren inteckna sin romirért pa lik-
nande sitt som en fastighetsigare (22 kap. 15 § JB). Vidare kan bostadsriitt
pantsittas, churu varken i bostadsrittslagen (1971:479) eller i dess foreganga-
rc — 1930 ars lag om bostadsforeningar (1930:115) — upptagits ndgra be-
stimmelser dirom. 1 praxis har nimligen sedan linge en mot bostadsriitts-
havarens borgenirer giltig pantsiitining av bostadsritt ansetts kunna ske,
varvid i forsta hand reglerna om denuntiation vid pantsétining av enkelt
skuldebrev i 10 och 31 §§ lagen (1936:81) om skuldebrev givits en analog
tilldimpning (fr LU 1974:5).

I 6vrigt har dock de forefintliga mojligheterna att pantsitia nyttjanderiitter
inte ndgot niimnvirt praktiskt virde. Vad forst betriiffar utnyttjande av ar-
renderitt som separat siikerhetsobjekt kan visserligen arrenderitten pant-
sdttas, om den fritt fir Gverldtas av arrendatorn. Huvudregeln ér aut jord-
bruksarrendator saknar ritt till substitution. Vid langtidsavtal p4 minst 10
ar har han dock en begriinsad ritt hiirtill efter hembud till jordéigaren. Samma
ritt har ~ oavsett arrendetidens lingd — jordbruksarrendators dodsbo samt
bostadsarrendator. Anliaggningsarrendator far (. 0. m. dverlata sin ritt utan
hembud (se 9 kap. 31 §, 10 kap. 7§ och 11 kap. 7§ JB). For att pantsittning
av overlatbar arrenderiitt skall f3 sakriuslig effekt kriivs emellertid dessutom
att panthavaren intrider i besittningen av cgendomen. Blotta dverldmnandet
av arrendekontraktet iir séledes inte tillrickligt. Besittningskravet medfor
att pantsiittning av arrenderitt har ringa praktisk betydelse, eftersom ar-
rendatorn vanligen inte kan undvara besittningen.

Arrenderiitt kan slutligen ocksa i likhet med vissa andra nyttjanderitter
ingd 1 kreditunderlaget for foretagsinteckning. Detta forutsitter cmellertid
enligt 1 och 4 §§ lagen (1966:454) om foretagsinteckning dels att rattigheten
har il ndringsverksamhet som nyttjanderéttshavaren bedriver, dels att rit-
ten kan utmitas. For utmitningsbarhet fordras att den ifrdgavarande rit-
tigheten kan overlétas (66 § UL). Om inte jordidgarcn medgett att arrendatorn
kan {orfoga Gver sin ritt, dr allisd dven vid denna inteckningsform mgj-
ligheterna att anviinda arrenderitten som sikerhet ytterst begrinsade.

Fragans tidigare behandling

Motioner av liknandc innehdll som nu forevarandc motion viicktes vid
1949 drs riksdag (1:113 och 1:132; jfr 2LU 1949:4 och rskr 1949:50). Arendet
redovisades av lagberedningen i dess forslag till ny lagstiftning om tomtriitt
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(SOU 1952:28 s. 37) och fér anses formellt slutbehandlat i samband med
1953 ars dndringar i tomtrdttslagstifiningen (NJA 11 1953 s. 338).

Fragan om ett [6r nyitjanderiitt sirskilt avpassat inteckningsinstitut togs
anyo upp till behandling i tvi vid 196/ drs riksdag viickta likalydande mo-
tioner (1:496 och 11:580). Forsta lagutskottet anforde i utldtande Sver mo-
tionerna (1LU 1961:45) att det kanske viktigaste sporsmalet vid utarbetandet
av en lagstiftning enligt motioniirernas yrkanden torde bli hur ldntagarens
nyttjanderiitt skall kunna 1as i ansprék av ldngivaren vid tvingsrealisation
av byvggnaden. For att sddant ianspraktagande skullc kunna ske var det,
enligt utskottets mening. erforderligt att den dadvarande ridttsliga regleringen
mellan jordidgare och nyttjanderiittshavare reformerades. Utskottet hiinvi-
sade till att denna friga emellertid hade stark anknyining till den da sittande
arrendelagsutredningen. Utskottet hemstillde déarfor att motionerna inte
skulle foranteda annan atgiird dn att motionerna jimte utskottets utlétande
skulle dverlimnas till arrendeutredningen for att tagas i beakiande vid dess
arbete. Detta blev ocksd riksdagens beslut.

Arrendelagsuiredningen redovisade i sitt betinkande (SOU 1966:26) Bo-
stadsarrende m. m. vissa principiella synpunkter pd behovet av en inteck-
ningsreform. Nigot utarbetat forslag till en sddan reform lades dock inte
fram. Arbetet dirmed ansigs av utredningen i allt viisentligt falla utanfor
dess egentliga arbetsomrdde. Utredningen sokte likviil beakta kreditfragan
genom att for anliggningsarrende foresld sddana dndringar i arrendelagen
som kunde antas vara dgnade att underlitta genomforandet av en pant-
rittisreform. 1 detta hinseende f6reslogs obligatorisk skriftlig form och en
utvidgad substitutionsriitt.

I samband med 1968 drs lagstifining om bostads- och anldggningsarrende (se
prop. 1968:19 s. 77) erinrade departementscheten om att genom inférandet
av lagen (1966:454) om [Oretagsinteckning har bokforingsskyldig nirings-
idkare fAtt mgjlighet att ta ut foretugsinteckning med bl. a. byggnad cller
anliiggning pd ofri grund som siikerhet. Genom denna lag har &iminstone
for siorre anliiggningsarrenden mojligheterna att utnyttja arrenderiitt och
byggnader som kreditsiikerhet forbiitirats, papekade departementschefen.
Trots detta kvarstod enligt hans mening for anlidggningsarrendatorn ctt visst
behov av att 13 till stdnd en registerpantriitt. Ocksd betridffande bostadsar-
rende {oreldg vissa kreditforsoriningsproblem. Departementschefen under-
strok emellertid att frigan om en pantriitt av nu antytt slag innehdller manga
komplicerade och svéarlosta sporsmdl. Fragan kunde enligt hans mening
under alla forhallanden inte tas upp till niirmare behandling, fOrriin det
pdgdende reformuarbetet pd inskrivningsviisendets omrade slutforts. Nagon
anledning att pd davarande stadium utforma arrendelagen med sérskild hiin-
syn till ctt eventuellt framtida pantriittsinstitut ansdg departementschefen
diirfor inte foreligea. A andra sidan iir det givet att varje &tgiird som vidtas
i syfic att stiirka arrendatorns rittsstillning ocksa bidrar till att hdja arrendets
kreditviirde. framholl departementschefen.
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Remissyttrandena

Motionen tillstyrks av Gata hovrdn, kammarrdtten i Stockholm och Lant-
brukarnas riksforbund. Samtidigt understryker dock dessa remissinstanser att
den av motioniiren forordade reformen ir fGrenad med betydande juridiska,
redovisningstekniska och ekonomiska problem. Aven Sveriues foreningshan-
kers firbund, Svenska bankfireningen och Svenska sparbanksfireningen anser
att den i motionen aktualiserade lagstiltningsfragan bor bli foremal (Br ut-
redning. Kreditorganisationerna anser emellertid att utredningen bor ske
inom ramen for en allmiin dversyn av réillsrcglernu' om pant i 16s egendom
och om borgen. Av remissinstanserna har endast Kommunfirbunder avstyrkt
bifall till motionens forslag. '

L lanumditeriverkers remissyttrande redovisas inledningsvis vissa beriikning-
aravantalet fritidshus pd ofri grund. Verket erinrar om att
enligt 1962 ars fritidsutredning var omkring en tredjedel cller ca 100 000
av alla fritidshus beldgna pa arrenderad mark. Verket upplyser att av en
undersdkning som gjordes ar 1969 genom lantmiiteristyrelsens forsorg kunde
utldsas en tendens till minskning av andelen fritidshus pd arrenderad mark.
Bade totalantalet fritidshus och antalet fritidshus pa arrenderad mark hade
cmellertid 6kat. Eftersom det totala antalet fritidshus har okat ytterligare
under 1970-talet och £ n. torde kunna uppskattas till omkring 600 000, maste
man anta att antalet fritidshus pd arrenderad mark nu ligger ndgonstans
mellan 100 000 och 200 000. Permanentbostadshus pd arrenderad mark torde
diiremol enligt verkets upplutining vara siillsynt [drekommande.

Betriffande behovet av det féreslagna inteckningsin-
stitutet vitsordar remissinstanserna att de nuvarande mojligheterna till
pantsiittning, siikerhetsoverlatelse och foretagsinteckning i realiteten knap-
past ér andvindbara nir det giller hus pd arrenderad mark. Mot denna
bakgrund ansluter sig Gdra hovrdtt till motiondrens uppfatining att ctt behov
sikkerligen foreligger f6r mdnga bostadsarrendatorer att kunna utnytija
hus och byggnader som siikerhet for kredit. Det alltmer 6kade intresset
for fritidsbebyggelse gor det enligt hovrittens mening angeliget —inte minst
fran social synpunkt — att soka tillgodose de énskemal som framf6rs i mo-
tionen. Kammarriitten i Stockholm pekar pd att byggnad pd annans mark
ofta representerar ett betydande formdgenhetsvirde. Enbart fritidshus pi
annans mark, vilka dsatts ett taxeringsviirde dver 5000 kr., torde finnas
till ett antal dverstigande 150 000. Det maste diirfor i och for sig anses
onskviirt att lagstiftningen ger mdjlighet att anvinda sidan egendom som
underlag for kredit, framhéller kammarritten.

Kommunforbunder ger uttryck for en motsatt uppfattning. Aven om ctt
funktionsdugligt rittsinstitut for beléning av hus pd annans mark kunde
tillskapas. vilket synes Kommunf6rbundet vara tveksamt, torde dgarna med
hinsyn till husens viirde som realsiikerhet i1 allmiinhet icke kunna périikna
Idn av ndgon betvdenhet med husen som siikerhet. Med hiinsyn hiirtill och
da de rent lugtckniska svarigheterna i sammanhanget synes vara osedvanligt
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stora uttalar Kommunférbundet som sin mening att motionen icke bdr
foranleda ndgon 4tgird frin riksdagens sida. _

Ifrigaomden tekniska ldsningen anfor Géra hovrin ait mo-
tioniiren synes asyfta en registerpantriitt. Om pantritten skall bli av nigot
praktiskt viirde bor den enligt hovriittens mening omfatta savil byggnaden
som arrendet. Genomfrandet av en reform forutsiitter att den nu giillande
lagstiftningen om bostadsarrende anpassas till ett sddant pantinstitut, varvid
frimst arrendators mojlighet att dverldta arrendet bor uppmiirksammas.

Lantbrukarnas riksforbund plpekar i detta sammanhang att bostadsarren-
datorn enligt nuvarande regler har ett forhéllandevis starkt besittningsskvdd.
Forbundet ifragasiitter emellertid huruvida institutet bostadsarrende i dess
nuvarande utformning kan tjdna som underlag tor en lagstiftning i den
av motioniren onskade riktningen. I den man reglerna om bostadsarrende
av denna anledning skulle behdva 6verarbetas, ir det enligt forbundets me-
ning viktigt att reglerna ej ensidigt indras till arrendatorns fordel i alltfor
hog grad. Om foljden blir att upplatelsc av arrenderdut framstdr som ofr-
delaktigt fran jorddgarens synpynkt, kommer detta direkt att paverka vil-
ligheten att uppléta arrenden, understryker forbundet.

Kammarrdtten i Stockholm papekar att de problem som motionsforslaget
aktualiserar till stor del bottnar i att husigarens ritt till marken ir mer
cller mindre prekir. Bl. a. uppkommer frdgan om malsitiningen {or refor-
men, dvs. hur stark sikerhetsritt man vill &stadkomma. Hiir dr flera mgj-
ligheter tdnkbara, framhdller kammarritten, alltifrdn en 1dngtgdende riitt {6r
husdgaren att inlosa marken, varvid gillande regler om pantriitt i fast egen-
dom kan tilldimpas, till anordnande av en pantritt omlattande enbart bygg-
naden utan riitt till marken. Om pantritten inte omfattar badde byggnad
och mark torde det enligt kammarrittens mening ofta bli svart att faststilla
ett beldningsviirde. Kammarritten erinrar om att motsvarande svérighet vid
fastighetstaxeringen mést 6verbryggas genom en siirskild hjilpregel. Sdlunda
skall enligt anvisningarna till 9 § kommunalskattelagen i friga om byvggnad,
som ¢ dr forenad med dganderiitt till marken, det pris som byggnaden
skulle betinga vid forsiljning bestimmas utan hiinsynstagande till att bvgg-
nadens iigare ej jimvil dger marken.

Aven fantmdreriverker pekar pd att bostadsarrende primiirt giiller bara pa
begriinsad tid och att optionsritten kan brytas. Till f6ljd hiirav blir det enligt
verkets uppfattning ganska komplicerat att 16sa de lagstiftningsfrigor som
hiinger samman med utnyttjandet av arrenderiitten som underlag for fas-
tighetskredit. Vill man stiirka bostadsarrendatorernas stilining i det av mo-
tionidren 3syftade avseendet aktualiseras sdledes svirldsta frigor, betonar
verket.

Kommunforbunder understryker i detta sammanhang att kreditviirdet av
en byggnad pd annans mark inte iir avhiingigt blott av byggnadsviirdet utan
till stor del beror ocksa pé for vilken tid och med vilken trygghet byggnadens
dgare siikrat nyttjanderiitten till marken. En 1dngivare torde i allmiinhet
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ha svirt att inverka pd nimnda (6rhdllanden eller iindringar i desamma.
Enligt Kommunforbundets uppfattning torde av dessa och andra skil virdet
av fritidshus pd annans mark sidsom ldneobjekt oftast vara timligen obe-
tvdligt.

Mot bakgrund av nu angivna forhallanden tar Géta hovrditr upp frigan
omgarantier {for pantvirdets besténd. Hovritten framhaller
att en pantritt i byggnad pd arrenderad mark forutsétter regler som hindrar
cller forsvérar att pantens virde forstores. Vid pantsiittning av arrenderiitt
jamte byggnad kan pantens viirde forstoras om arrendatorn sdgs upp och
tvingas flytta cller riva byggnad, som han uppfort pd den arrenderade marken.
Likasd kan viirdet av panten forstéras om fastighet, vari arrende upplatits,
forsiljes exekutivt utan forbehdll om arrendets bestand. En [osning av denna
friga i en for panthavaren positiv riktning torde med{tra svdra avvigningar
i forhdllande till jordigarens beriittigade intressen, pdpekar hovriitten.

Nigra remissinstanser beror idven frigan om inteckningskolli-
sion. Gdra hovrdr erinrar om att enligt gillande ritt forlorar byggnad
4 ofri grund sin karaktir av 0s egendom och blir i stiillet en del av den
fastighet pd vars mark den &r beligen om byggnaden och marken forenas
i samme igares hand. En konsekvens hirav dr att byggnaden da kommer
alt omfattas av de fordringsinteckningar som finns i fastighcten. Virdet

_av en pantritt i byggnaden skulle da bli forsimrat. Forevarande problem
har lagstiftaren, sdvitt avser foretagsintecknad egendom, 16st pi si siitt att
den foretagsintecknade egendomen under viss tid bibehdller sin karaktir
av 16s cgendom. Vid inférande av en registerpantriitt till byggnad & ofri
grund torde en liknande 16sning vara erforderlig fOr att trygga panthavarens
stillning, anfor hovritten. Aven Lantbrukarnas riksforbund anser att pro-
blemet med inteckningskollision torde kunna losas efter monster av lag-
stiftningen om foretagsinteckning.

De problem som den forordade inteckningsritten kan skapa med avseende
pireglernaom fastighetsbildning berorsiflera remissyttran-
den. Lamtmdteriverket erinrar om att arrendeuppldtelse inte ir téremdl for
ndgon form av provning fran allmin synpunkt och inte heller féremal for
nigon ordnad offentlig redovisning. Aganderittsforviirv fordrar diiremot fas-
tighetsbildning tor att vara giltigt. Vid fastighetsbildningen sker en prévning
enligt vissa limplighets- och planvillkor. Nybildad fastighct mirks ut pd
marken, redovisas pd karta och tas upp i fastighetsregister som i sin tur
ligger till grund for inskrivnings- och fastighetskreditsystemet. Frigan om
bvggandet pd marken prévas i bida fallen enligt byggnadslagstifiningen.
Om en majlighet till inteckning skall tillskapas for bostadsarrende behovs -
en registrering pd liknande siitt som vid dganderiittsfOrvirv, framhéller ver-
ket. Dirtor bor fastighetsbildning elier ett liknande t6rfarande dga rum.
Bostadsarrende kommer .diirigenom att framtrida pd sitt som i hdg grad
paminner om dganderitt. Annu narmare ir kanske parallellen med tomtriitt.

Om man skulle folja motiondrens forslag och dirigenom &stadkomma en
1
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pataglig permanentning av redan etablerade bostadsarrenden finns det enligt-
verkets uppfattning fran allmiin synpunkt starka skiil att fordra nigon form
av lamplighetsprovning. Verket tilligger att det bland de fritidshus som
grundar sig pd bostadsarrende torde finnas en {orhillandevis betydande del
som ir olimpligt lokaliserade fran allmiin synpunkt. Detta hiinger dd i regel
samman med atl bebyggelsen tillkkommit i ett skede niir ndgon provning
av bebyggelsctableringen inte behdvdes. '

Aven Gita hovréitt pekar pa all en oftentlig registrering av puntupplatelser
i byggnader pd arrenderad mark medfor krav pd individualisering av det
pantsatta objekiet. Om den arrenderade marken motsvarar en registertas-
tighet ir detta krav, sdvitt avser det arrenderade omridets storlek och lige,
givetvis uppfylit. I regel torde dock det arrenderade omradet utgdra endast
en del av en registerfastighet. Nagot slag av {Orriitining for att faststilla
omrddets liige och omfattning kan dirfor bli nodviindig. anser hovritten.

Enligt kammarrdtten i Stockholm skulle det Kunna goras gillande att byg-
gande pd annans mark har vissa nackdelar {rin samhiillssynpunkt — si t. ex.
ir det undandraget den prévning och redovisning som sker genom fas-
tighetsbildningen — och att ¢kade beldningsmdjligheter lrimjar uppforande
av byggnader av detta slag resp. konserverar dem som redan finns. Enligt
kammarriitiens dsikt bor synpunkter av den art som-nu antytts — oavsetl
om de i och for sig skuile vara berittigade — inte fi vara avgdrande. Om
det anses dnskvirt att bvggande pd annans mark — vilket ir underkastat
byggnadslagstiftningen — ytterligare reglerasi ett eller flera hiinseenden, torde
det bora ske pa annat siitt din genom begrinsning av beldningsmojligheterna.

I yttrandet trin centralndmnden for fastighetsdata kommenteras niirmare
vissaredovisningsteckniska problem som motionsyrkandet -
aktualiserar. Nimnden-erinrar om att dess uppgift i forsta hand omfattar
uppbyggnad och drift av ett ADB-baserat informationssystem for fastig-
hetsregistrering och inskrivningsviisende. Ett forsta driftsystem har utveck-
lats och anvinds nu pd forsok | Uppsala lin. Informationssystemet innchéller
fastighetsregister (FR) och inskrivningsregister (IR) vars innehdll i huvudsak
motsvarar innehdllet i de nuvarande manuellt forda registren (jord- och
stadsregister samt fastighets- och tomtrittsbocker). I informationssystemet
redovisas dessutom vissa taxeringsuppgifter m. m. frin fastighetstiingdens
innehall, diribland dgare till hus pd ofri grund. Vissa bestiimmelser om
informationssystemets innchdll m. m. aterfinns i fastighetsdatakungdrelsen
(1974:1058). Anviindning av hus pd ofri grund som inteckningsobjekt skulle.
sdsom framhdlles i motionen, ge vidgade mdojligheter for utnyttjande av
egendom som kreditunderlag. Diirest méjlighet 6ppnas for ett sddant {or-
farande har detta cn naturlig anknytning till fastighetsdatasystemet, pipckar
nimnden. Det skall emellertid framhallas att innehdllet i detta forsta drift-
system samt de olika delsystem som erfordras for insamling, lagring och
presentation av olika data savitt giller inteckningsforfarandet bygger pa
jordabalkens bestimmelser. Detta innebir att det inte dr majligt att utnyttja
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detta system i dess nuvarande utformning for inteckning i annat édn fast
egendom cller tomtritt. En utvidgning av institutet inteckning till att om-
fatta jimvil hus pd ofri grund forutsitter att -ytterligare uppgifier tilltors
informationssystemet samt ajourhdlls dir. Frigan om inteckning i hus pa
ofti grund inrymmer enligt nimndens uppfatining en omfattande proble-
matik av juridisk och redovisningsteknisk natur. Detta gor sig gillande -
iiven inom ramen for ett manuellt system. Det ir diirvid angeliget att alla
materiella frigor ingdende utreds. En l0sning kan inte dstadkommas endast
pd kort sikt. Niimnden ir for sin del beredd att medverka med synpunkter
pd hur dessa problem kan 18sas tekniskt i ett framtida ADB-system.
Kammarritten i Stockholm erinrar i detta ssmmanhang om att inom be-
skattningsriitten dr byggnad p& annans mark i viisentliga hiinseenden jim-
stilld med och underkastad samma behandling som fast egendom i ci-
vilrittslig mening. Sdlunda skall enligt 4 § kommunalskattelagen bestim-
melser om fastighet iiga motsvarande tillimpning i friga om byggnad, som
iir 16s egendom, om ¢j annat foreskrivs. Det dr tiinkbart, anfér kammarritten,
att vissa bestiimmelser om individualisering av byggnad vid fastighetstax-
eringen kan fa betydelse vid anordnande av ett pantrittsinstitut for bygg-
nader. Kammarriitten erinrar i anslutning hiirtill om att vid fastighetstax-
eringen &siitts e¢n byggnad viss nummerbeteckning. Dirjimte anges Klas-
sificeringsdata for byggnaden och iigarens namn. Av fastighetslingden kan
iven utlisas inom vilken registerfastighet byggnaden ir beligen.
Enligt Géta hovritts mening bor det férhdllandet, att reformarbetet pé
inskrivningsviisendets omrade iinnu ej slutforts, inte ligga hinder i viigen
for att frigan om ett {6r nyttjanderitt sirskilt avpassat inteckningsinstitut
redan nu blir féremal for fornyade Gverviganden.
Friganomuppliggningen av utredningsarbetel tas upp
i remissyttrandena fran Svprig(’s,/E)'reningsbaﬂkers_/b'rbund. Svenska- bankfor-
eningen och Svenska sparbanksforeningen. Kreditorganisationerna ir i och
for sig positivt instillda till att den av motioniren aktualiserade lagstift-
ningsfrigan om mdgjlighet till inteckning i hus pi arrenderad mark blir niir-
mare belyst. Denna friga kan dock enligt kreditorganisationernas mening
knappast f& en isolerad l6sning. Kreditorganisationerna upplyser att de i
en gemensam skrivelse till Kungl. Maj:t den 7 januari 1974 hemstiillt att
atgirder métte vidtas i syfte att dstadkomma en tidsenlig lagstifining om
pant i 10s egendom och om borgen. [ skrivelsen har kreditorganisationerna
bl. a. utforligt uppehillit sig vid de komplikationer som péd grund av osi-
kerheten om riittsliiget foreligger nir det giller pantsiittning av byggnad
pd annans grund och pantsiittning av nyttjanderiitt till fast egendom. Dirvid
har man sirskilt pekat pad svagheterna i den Konstruktion med s. k. si-
kerhetsoverldtelse, som i princip dr det for niirvarande tili buds stdende
medlet {or anviindandet av byggnad pd annans grund sdsom underlag for
kredit, och framhallit behovet av lugstiﬁhing'pﬁ detta omride. Man har
samtidigt upplyst att det under senare &r blivit vanligare iin orut att bygg-
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nader pd annans grund med stdd av siikerhetsoverlatelser utnytijas sdsom
kreditobjekt. Detta rdttsinstitut har sdlunda anviints for beldning av bl. a.
magasinsbyggnader och cisterner i hamnarna och villor pd Djurgdrden i
Stockholm. Det har ocksd kommit till anviindning i friga om nybyggnader
pa dnnu inte riittsligt bildade fastigheter, t. ex. hdghusen vid Sergels torg
i Stockholm. Flertalet av dessa hoghus har under enlingre tid — ofta flera
ar — varit finansierade genom' siikerhetsdverldtelser. :

I kreditorganisationcrnas' remissyttranden framhalls att den.i motionen
aktualiserade frigan har ett naturligt samband med de problem pé pantriittens
omrade, som pétalats i ovanndmnda skrivelse och som synes kriva en skynd-
sam behandling. Kreditorganisationerna anser darfor att motionsforslaget
bor tas upp till dverviigande i samband med den av organisationerna for-
ordade allmiinna Sversynen av rittsreglerna om pant i 8s egendom och
om borgen.

UtsKkottet

Byggnad som annan iin fastighetens iigare — vanligen en nyttjanderitts-
havare — uppfort at sig ridknas enligt 2 kap. jordabalken (JB) inte som tillbehér
till fastigheten. Sadan byggnad brukar, fransett det fall di byggnaden iir
tillbehor till inskriven tomtriitt, betecknas som byggnad pd annans mark. .
Den dr att hidnfora ll 10s-egendom men betraktas ¢j som 16s6re. Ibland
anviinds beteckningen fast sak. .

I forevarande motion foreslds att i svensk riitt infors regler som gor det
majligt att genom inteckning upplata pantritt i byggnad pa annans mark.
Motioniiren betonar i forsta hand att det foreligger. ett behov [6r dgare av-
fritidshus pd arrenderad mark att mot siikerhet i byggnaden kunna [ 1dn
i bank for investeringar pa arrendestiillet.

Utskottet vill till en borjan erinra om att bosmdsarrendalom f.n. inte
har tillgdng till ndgot rittsinstitut, varigenom de pé ett-indamalsenligt sitt
kan anviinda sina fritidshus som pant i samband med kredittransaktioner.
For stiftande av pantriitt i bygenad pd annans mark -med verkan mot bor-
gendrerna forutsattes i dldre riittspraxis att pantborgeniiren: fatt besittning
titl byggnaden. Fragan provades pd nytt.i plenimdlet NJA 1954 s. 455, varvid
hogsta domstolens majoritet vidholl den stdndpunkt som praxis intagit ti-
digare. Eftersom arrendatorn vanligen inte kan undvara besitiningen, har
uppriitthdllandet av traditionskravet i de flesta fall samma effekt som ett
dirckt forbud mot stiftande av pantriitt i denna kategori. av byggnader.

Aven nyrijanderdr il fast egendom riknas till 16s egendom. 1 princip 5-
religger det inte nigot hinder mot att upplata pantriitt i nytyjanderiitt till
fast egendom, om nytiyjanderitten kan dverldtas. Nyttjanderittshavarens ritt -
att Orfoga Gver nyttjanderitten ir emellertid i manga fall-inskridnkt genom
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siirskilda bestimmelser, se t. ex. betriffande bostadsarrende 10 kap. 7Y
JB. S&dana inskrinkningar maste beaktus vid realisation av panten. For
aut pantriittsupplatelsen skall gidlla mot nyttjanderittshavarens borgeniirer
torde vidare kriivas att panthavaren méiste f4 besittning i nyttjanderétts-
havarens stiille. Med hiinsyn till dessa villkor har inte heller pantsattnmg
av arrenderiitt nigon praktisk betydelse i kreditlivet.

Utskottet vill vidare peka pé att det f. n. inte heller finns nigon form
av inteckningsforfarande som gér att anvinda for bostadsarrendatorer i kre-
ditsylte. Visserligen kan nyttjanderdtt i form av tomtriitt pantfdrskrivas efler
alldeles samma regler som giller betrdffande fastighet (se 22 kap. 15§ JB).
Tomtriittsupplatelser for fritidsindamal édr emeliertid mycket séllsynta (jfr
prop. 1975:65 s. 17). For att byggnad skall kunna utnytijas som underlag
for sikerhet i form av foretagsinteckning krivs det att byggnaden ingdr
i niringsverksamhet. Diirigenom utesluts ocksd detta riittsinstituts anviind-
barhet (6r den katcgori av husigare som- asyftas  med motionen.

Utskottet kan siledes bekriifta uppgifterna i motionen om att varken tra-
ditionell handpantritt eller nu existerande former av registerpantritt (hy-
potekarisk pantsiittning) spelar ngon praktisk roll niir det giiller att ticka
det behov som otvivelaktigt finns av att kunna utnyttja fritidshus pd ar-
renderad mark som underlag for kredit. Lika begrinsade- iir f. n. mojlig-
heterna att anviinda sjilva arrenderiitten som kreditobjekt. Utskottet vill
dock erinra om att det sedan gammalt forekommer att realsiikerhet bereds
¢n borgenir dven i annan form dn genom upplatelse av pantriitt, ndmligen -
genom sdkerhersoverldtelse (fiduciarisk Gverldtelse i sikerhetssyfte). Gilde-
niiren éverfor hidr, om man skall déma efter riittsiirendets yttre gestaltning,
genom kop dganderitten till ett visst foremal till borgeniren. Mellan kon-
trahenterna dr emellertid forutsatt att gildeniren skall f& behalla det avhiinda
godset, om han fullgdr sin del av- den bakomliggande lanetransaktionen.
Giildeniiren har sdledes en Aterlsningsritt av innebdrd att dganderiitten ej
skall fa begagnas av borgeniren forriin Aterbetalning uteblir av den i-samband
med kopet forstriickta kdpeskillingen. Med dterldsningsanspréket &r ofta for-
knippat ctt forbehdll om riitt for gildendren att tills vidare fa besitta och
nyttja den i siikerhetssyfie avhiinda egendomen. I riittsfallet NJA 1952 s. 407
har hdgsta domstolen betriiffande siikerhetséverldtelse av byggnad pa annans
mark forklarat, att koparen blir skyddad mot siiljarens borgenirer redan
omedelbart genom avtalet. Sakerhetsoverlatelse ér till foljd hiirav en praktiskt
anviindbar beldningsform i friga om byggnad pa annans mark. Denna be-
liningsform iir emellertid inte tilifredsstillande for 1&ngivaren bl. a. av den
anledningen att transaktionen inte kringgiirdas med nigon form av publicitet,
. ex. i form av offentlig registrering. Detta medfor att l&ngivaren ¢j Kan
kontrollera huruvida byggnaden redan tidigare av samme iigare gjorts till
foremdl for sikerhetsoverlatelse. Om s dr fallet giller tidigare Overlatelse
framfor sddan som skett senare. Av friimst detta skiil forekommer siiker-
hetsoverlitelse av byggnad inte i ndgon stdrre utstriickning inom kredit-

viisendel.
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Mot nu angivina bakgrund finner utskottet det tillfredsstillande att mo-
tionsyrkandet it ctt sd positivt gensvar vid remissbehandlingen. Niistan
alla remissinstanser tillstyrker att den av. motioniiren aktualiserade lagstift-
ningstrigan blir foremal f6r utredning. Det vitsordas allmiint ait det alltmer
Okade intresset (or fritidsbebyggelse skapat ett behov hos médnga bostadsar-
rendatorer av att kunna utnyttja sina hus ochbyggnader som underfag {or
kredit. Enligt de flesta remissinstansernas asikt ir det angeliget att man
vidtar lagstifiningsatgirder (or att tillgodose detta behov. Samtidigt under-
stryks dock | remissyttrandena att en reform i denna riktning fir forenad
med betydande juridiska, redovisningstekniska och kreditmiissiga problem.
Av denna anledning framhdlls det i remissyttrandena - {rin Sveriges {or-
eningsbankers forbund, Svenska bankforeningen och Svenska sparbanks-
fBreningen att den i motionen berdrda [rigan inte bor fi en isolerad 16sning.
Kreditorganisationerna hiinvisar hiirvid till att de i en gemensam skrivelse
till regeringen foregdende ar hemstiillt at atgiirder. matte vidtas i sylte au
dstadkommua en tidsenlig lagstifining om pant i [0s cgendom och om borgen.
Enligt kreditorganisationernas mening bor den nu aktuella fragan utredas
inom ramen 16r en sddan allmiin dversyn av hithdrande rittsregler i 1734
ars lag. ]

Med hiinsyn till det positiva remissutfullet bor enligt utskottets mening
tiden nu anses mogen {or att ta upp Irigan om belining av byggnader pé
annans mark till fornyat overviigande 1 sytle att finna et dndamdlsenligt
siitt att anviinda dessa formogenhetsobjekt som underlag 161 kredit. Utskottet
vill siirskilt peka pd att frigan fitt 6kad aktualitet till f6ljd av att antalet
fritidshus pa arrenderad mark stigit avseviirt under senare dr. Flertalet av
dessa [ritidshus representerar ett betydande formogenhetsviirde. Utskottet
vill ocksd erinra om att reformeringen av arrendelagstifiningen lett till at
hostadsarrendatorns riittsstiilining avseviirt stirkts, sirskilt i besittnings-
skyddshinscende. Mot denna bakgrund finner utskottet det frin social syn-
punkt angeliget att man nu vidtar dtgiirder for att soka likstilla figare av.
fritidshus pd arrenderad mark med andra sommarhusigare, sdvitt giller moj-.
ligheterna att kunna utnyttja befintliga formdégenhetstillgdngar som kredit-
underlag. .

Utskottet vill vidare understryka att den nuvarande ordningen pa omridet
inte heller kan anses tillfredsstillande fran principiel] synpunkt. Till 6)jd
av den standpunkt, som intagits i riittspraxis med avscende pd {Srutsiit-
ningarna tor vinnande av sakrittsligt skvdd. miste byggnader pd annans
mark f. n. beldnas mot siikerhetsoverlitelse: Nackdelarna med s. k. "tvsta™
pantriitter dr emellertid s allvartiga. att de regelmiissigt undviks i moderna
riittsordningar. Utskottet finner det inte heller rimligt att ¢n transaktions
ritisverkningar skall bero pd om kontrahenterna anviint liganderiittsternmi-
nologin, fastin pantriitt i sjilva verket -dsyftas. Detta dr dgnat.att medfSra
rittsforluster {6r personer som ir mindre vl hemmastadda i dessa fragor.
Att i riittsskipningen behova skilja mellan pantsiittning och siikkerhetséver-
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ltelse pd en sa viktig punkt som betriffande forutsiittningarna for verkan
mol tredje man skapar diirfor cnligt utskottets mening cn i lingden ohallbar
situation. Aven principiella skil talar silunda for att man pd detta kre-
ditomrade bér soka Oppna majlighet till hypotckarisk pantsiitining och pa
sh siitt inskriinka anviindningen av beldningsformen siikerhetsdverlatelse.

Med hinvisning till det ovan anforda bitriider utskottet motioniirens for-
slag om att frigan om pantsiitining av byggnad p& annans mark bor bli
foremél for utredning i limpligt sammanhang. Utredningsarbetet bor enligt
utskottcts mening friimst syfta till att skapa nagon form av registerpantriitt
som kan tillgodose bostadsarrendatorernas kreditproblem. Utredningsupp- -
draget torde dock inte bdra begrinsas till att avse enbart denna kategori
av nyttjanderittshavare. Nagon form av avgriinsning av kretsen av inteck-
ningshara byggnader torde emellertid bli erforderlig. Utskottet erinrar i sam-
manhanget om att begreppet byggnad pd annans grund dr vidstriicktare
in man i forstone forestiller sig och att till dylika byggnader hér inte blott
bostadshus och liknande utan iiven lador och andra uthus, fiskebodar. bryg-
gor etc. Utskottet vill vidare peka pa att en reglering av de pantriittsliga
frigorna rorande byggnad pd annans mark torde fora med sig att motsvarande
problem miéste regleras dven betriffande pantsittning av nyttjanderitt till
marken. ) )

Med hiinsyn till att de juridiskt-tekniska svarigheter, som ir forknippade
med en s&dan pantriittslig reform, maste betecknas som osedvanligt stora,
vill utskottet for sin del inte nirmare kommentera de enskilda problem
som aktualiscras av utredningsuppdraget cller formerna for den lagtekniska
lasningen. Utskottet forutsitter dock ati de synpunkter. som {6rs fram i
motionen och de dirdver inhiimtade remissyttrandena. beaktas vid utform-
ningen av utredningsdirektiven och i det arbete som grundas p& dessa.

Betriiffande uppliggningen av utredningsarbetet erinrar utskottet om att
vissa kreditorganisationer i en gemensam skrivelse nyligen gjort framstill-
ning hos regeringen om att rittsreglerna rérande pant och borgen gors till
foremal for tidsenlig reglering. Huvuddelen av denna skrivelse. dgnas at
problem avseende pantsiitining av byggnad pa annans mark men dven vissa
andra pantriittsliga fragor berors. t. ex. systemet med factoring (it LU 1974:28
s. 19). Enligt vad utskottet inhiimtat dverviigs kreditorganisationernas fram-
stiilning f. n. inom justitiedepartementet. Utskottet har ¢j anledning att
i fGrevarande sammanhang uttala sig om huruvida en sddan betvdligt mer
vittomfattande utredning péa pantriittens omrdde bér komma till stand cller
¢j. I kreditorganisationernas remissyttranden dver motionen har visserligen
anforts att den av motioniiren aktualiserade fragan Limpligen inte bor utredas
enskilt utan att densamma bor tas upp till dvervigande inom ramen for
den av organisationerna forordade allmiinna dversynen av riittsreglerna om
pant i 16s cgendom och om borgen. Enligt utskottets mening foreligger
det emellertid inte ett s& niira lagiekniskt samband mellan trdgan om pant-
sittning av byggnad pd annans mark och dvriga i organisationernas skrivelse
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upptagna frigor att en sddan mera Overgripande uppliggning av utrednings-
arbetet i och for sig framstdr som nddviandig. Utskotiet vill ocksd peka
pd frigan om hypotekarisk pantsdttning torde ha viss aktualitet dven pa
omrdden, som inte direkt berdrs i kreditorganisationernas skrivelse, t. cx.
i fraga om fritidsbétar (jfr SOU 1974:55 s. 224 och prop. 1975:68). Mot denna
bakgrund anser utskottet att det bor Gverldimnas 8t regeringens avgdrande
att bestimma i vilken form den av utskottet forordade utredningen bor
komma till stdind och vilka andra frgor som eventucllt bor omfattas av
utredningsuppdraget.
Vad utskottet sdlunda med anledning av motionen anfort bor ges re-
geringen till kiinna.
Utskottel hemstiller
att riksdagen med anledning av motionen 1975:1128 ger regeringen
till kiinna vad utskottet anfort om att frigan om pantsittning
av byggnad pd annans mark bor bli foremal {6r utredning.

Stockholm den 22 maj 1975

P4 lagutskottets vignar
IVAN SVANSTROM

Ndrvarande: herrar Svanstrom (c), Lidgard (m)*. Sundeclin (s). Borjesson i
Falkoping (c), Sjoholm (fp), Andersson i Sodertilje (s), Winberg (m), fru
Nilsson i Sunne (s), herr Israelsson (vpk), fru Fredgardh (c), fru Tillander
(c), herr Gustafsson i Stockholm (s)*, fru Hjalmarsson (s), fru Johansson
i Hovmantorp (s) och fru Karlsson (c).

* Ej nirvarande vid betinkandets justering.



