CU 1981/82:39

Civilutskottets betinkande
1981/82:39

om kostnadsansvaret vid tvangsforvaltning av fastighet enligt
bostadsforvaltningslagen

Motion m. m.

I motion 1981/82:1993 av Kjell Mattsson m. fl. (c) hemstills att riksda-
gen som sin mening ger regeringen till kinna vad i motionen anférts om
betalningsansvar for tvingsforvaltning av fastighet enlig bostadsforvalt-
ningslagen (1977:792).

Lagutskottet har avgett yttrande dver motionen (bilaga).

Civilutskottet har behandlat motionen om bostadsforvaltningslagen i
betinkandet CU 1981/82:18 och, efter &terférvisning, i betinkandet CU
1981/82:38.

Utskottet

Lagutskottet har anfort att det har forstielse for motionirernas fors6k
att finna mojligheter for forvaltaren att fa fram erforderliga medel men
funnit att vad i motionen anférts inte ger tillrickligt underlag fér att-nu
Overviga en dndring av fastighetsinteckningars férmansritt.

Civilutskottet ansluter sig till lagutskottets bedomningar och anser sig
inte kunna tillstyrka motionsférslaget. Fragan om kostnadsansvaret vid
tvangsforvaltning av fastighet tilldrog sig uppmirksamhet genom motion
(s) redan vid antagandet av bostadsforvaltningslagen. Utskottet forutsatte
d4 inte endast att frigan om snabb férskottering av medel for sirskilt
forvaltad fastighets drift 6verviagdes ytterligare inom departementet utan
ocksa att forslag i &mnet 1dggs fram sa snart som mdojligt. Utskottet har inte
funnit anledning att g4 ifrdn denna uppfattning och férordar att frigan om
medel for sirskild férvaltning ytterligare 6vervigs i lampliga former s att
forslag kan foreldggas riksdagen. I detta sammanhang bor ingd dven
ytterligare dverviganden i anslutning till de principer som motionirerna
nu férordar.

Utskottet hemstéller

att riksdagen med anledning av motion 1981/82:1993 som sin
mening ger regeringen till kinna vad utskottet anfort.

Stockholm den 29 april 1982

P4 civilutskottets vignar
KJELL A. MATTSSON

1 Riksdagen 1981/82. 19 saml. Nr 39
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Ndrvarande: Kjell A. Mattsson (c), Per Bergman (s), Rolf Dahlberg (m),
Oskar Lindkvist (s), Kerstin Ekman (fp), Lars Henrikson (s), Knut Billing
(m), Thure Jadestig (s), Maj-Lis Landberg (s), Bertil Danielsson (m),
Birgitta Dahl (s), Kerstin Andersson i Hjdrtum (c), Magnus Persson (s),
Eivor Nilson (c) och Erling Bager (fp).
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Lagutskottets yttrande Bilaga
1981/82:1y

over motion om kostnadsansvar vid tvangsférvaltning av fastighet

Till civilutskottet

Civilutskottet har berett lagutskottet tillfille att yttra sig 6ver motion
1981/82:1993 av Kjell Mattsson m. fl. (c) vari yrkas att riksdagen som sin
mening ger regeringen till kiinna vad som i motionen anforts om betalnings-
ansvar for tvangsforvaltning av fastighet cnligt bostadsforvaltningslagen
(1977:792).

I motionen framhalls att betalningsansvaret f6r de kostnader som uppstér
vid tvangsférvaltning av bostadsfastigheter avilar fastighetens dgare men att
det i manga fall saknas likvida medel for kostnadernas bestridande. En
mojlig metod for att underlitta att medel for fastighetens drift snabbt stélls
till tvangsforvaltarens forfogande skulle enligt motionirerna vara att dels ge
forvaltaren ritt att inteckna och beldna fastigheten, dels medge sidana
inteckningar formansrétt fore befintliga penning- och andra inteckningar.
Motionidrerna anser det riktigt att kostnaderna ytterst kan fa drabba andra
innehavare av sikerheter i fastigheten, eftersom de bor ha ett intresse av att
pantsatt egendom halls i kreditvirdigt skick.

Lagutskottet far anfoéra foljande.

Bostadsforvaltningslagen trddde i kraft den 1 januari 1978. Enligt lagen
kan hyresndmnden under vissa ndrmare angivna fOrutsittningar besluta att
stilla fastigheten under forvaltning av sarskild forvaltare (tvangsforvalt-
ning). I friga om medel till forvaltningen skall férvaltaren i forsta hand hélla
sig till hyror och andra 16pande intdkter. Med hyresndmndens tillstand far
férvaltaren vidare inteckna fastigheten och ta upp ldn mot sikerhet i pantritt
i fastigheten. Om dessa medel inte récker till kan hyresnimnden aldgga
fastighetsigaren att till forvaltaren utge de ytterligare medel som behovs for
fastighetsforvaltningen.

Bestimmelser om pantriitt i fast egendom aterfinns i jordabalken (JB). En
fastighetsdgare som vill upplata pantritt i sin fastighet har att hos
inskrivningsmyndigheten ansoka om inteckning i fastigheten av visst
penningbelopp. Sedan inteckningen beviljats utfardar inskrivningsmyndig-
heten ett pantbrev som bevis om inteckningen. Inteckning kan ocksa beviljas
i flera fastigheter och kallas d& gemensam inteckning. Pantriitt i fastigheten
kommer till stind genom att fastighetségaren Gverlimnar pantbrevet till
borgeniren som sikerhet fér borgendrens fordran. Enligt 17 kap. 6 § JB
bestams foretridet mellan inteckningar cfter den tidsfoljd i vilken de sokts.
Vid ansékan samma dag giller lika ritt. Aven i forhallande till nyttjanderitt,
servitut m. fl. rittigheter avgors foretridet efter inskrivningsansékningarnas
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tidsfoljd. Om inskrivning for rittighet s0ks samma inskrivningsdag som
ansokan om inteckning gir rittigheten fore i turordningen. Inteckningens
foretriide ir bestimmande for den foretriidesritt till betalning vid fordelning
av medel mellan riittsdgare till fastigheten som borgenir har vid utsékning
eller konkurs.

Ordningen attinteckning har formansrétt efter ans6kningsdag hari princip
giillt éinda sedan tillkomsten av ett fastighetsinteckningsinstitut. Enligt den
ildre jordabalken fanns dock ett undantag for fordran pa ogulden
kopeskilling. Intecknades séljarens fordran pa ogulden kopeskilling inom
lagastindstiden (tre méinader i stad och sex méanader pd landet) fick
inteckningen forménsriitt fore sidana inteckningar som utfardats av koparen
under lagastandstiden. Foretriddesratten for ogulden kopeskilling avskaf-
fades i och med JB:s tillkomst. Orsaken hirtill var att den sdrskilda
forméansrittten forsvirade fastighetsbeldningen.

Utskottet vill i sammanhanget pipeka att forménsciittslagen (1970:979)
ger vissa fordringar foretride framfor fastighetsinteckning vid fordelning av
medel mellan rdttségare i fastighet. For arbetstagares fordran i konkurs pé
ogulden l6n och pension gillde tidigare sidan foretradesratt, det s. k.
16neprivilegiet. I samband med den statliga lIonegarantins tillkomst avskaf-
fades 16ne- och pensionsfordringars foretrade framfor fastighetsinteckning,
Aven vissa andra foretriadesritter for fordran har slopats under senare ar.
Anledningen hirtill har varit den negativa inverkan som de haft pa
fastighetskrediterna. En kvarstende ritt till foretrade framfor fastighetsin-
teckning dr den ritt som tillkommer samfillighetsférenings fordran pa
belopp som paforts fastighetsdgare och som inte dr dldre dn ett &r. Enligt vad
utskottet erfarit har kritik riktats mot denna foretriadesritt och man har
framfort att den lett till svarigheter for fastighetsigare att i vissa fall fa
1an.

Som framgar av vad utskottet anfort ovan har en tvangsforvaltare rétt att ta
ut pantbrev och beldna fastigheten. Motionérernas 6nskemal i denna del 4r
sdledes redan tillgodosett.

Dect forhallandet att forvaltaren har ritt att belana fastigheten innebir
emellertid inte att han ocksé kan fa noédvindiga lan. Ofta torde en fastighet,
som sitts under tvangsforvaltning, redan vara s& hogt belanad att férvaltaren
inte har mojlighet att limna en tillfredsstallande inteckningssikerhet. Om
lin inte kan erhallas. aterstar for forvaltaren méjligheten att f& ett
foreliggande for fastighetsiigaren att utge de medel som behévs for
forvaltningen. Inte heller den mdjligheten torde emellertid alltid ge
godtagbart resultat.

Med hénsyn till det anférda har utskottet forstielse for motiondrernas
torsok att finna andra mojligheter for forvaltaren att 4 fram erforderliga
medel. Forslaget att ge lan, som upptas for fastighetens {drvaltning. bista
forménsriitt i fastigheten skulle emellertid medféra betydande svarigheter
for fastighetskreditmarknaden. Som utskottet ovan papekat har gillande
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ordning i friga om fastighetsinteckningars férménsritt varit rddande under
mycket 1dng tid. Den sirskilda formdansritt fore fastighetsinteckning som
vissainte intecknade fordringar tillerkints har i stor utstrackning slopats med
hinsyn till den negativa inverkan som foretridesriitten haft pa fastighetskre-
diterna. Enligt utskottcts mening maste det foreligga tungt vigande skal for
att dndra gillande formansrittsordning for fastighetsinteckningar. Sdrskilt
giller detta niar som i foreliggande fall det skulle kunna bli fraga om
betydande belopp som belastar fastigheten och en indring av formansratts-
ordningen foljaktligen skulle kunna allvarligt forsidmra andra panthavares
sikerhet. Vad som anférts i motionen ger enligt utskottets mening inte
tillrdckligt underlag for att nu dverviga en dndring av fastighetsinteckningars
formansritt. Lagutskottet foreslar darfor att civilutskottet avstyrker bifall till
motion 1993.

Stockholm den 20 april 1982

P4 lagutskottets vignar
LENNART ANDERSSON

Nirvarande: Lennart Andersson (s), Bernt Ekinge (fp), Inger Lindquist (m),
Ivan Svanstrém (c), Stig Olsson (s}, Elvy Nilsson (s), Joakim Ollén (m),
Arne Andersson i Gamleby (s), Martin Olsson (c), Ingemar Konradsson (s),
Olle Aulin (m), Marianne Karlsson (c)., Bengt Silfverstrand (s), Margot
Hékansson (fp) och Ingrid Segerstrom (s).






