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Lagutskofttets yttrande
1981/82:1y '

over motion om kostnadsansvar vid tvangsforvaltning av fastighet

Till civilutskotret

Civilutskottet har berett lagutskottet tillfille att yttra sig dver 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 enligt bostadsforvaltningslagen
(1977:792).

I motionen framhdlls att betalningsansvaret for de kostnader som uppstér
vid tvangsforvaltning av bostadsfastigheter dvilar fastighetens dgare men att
det i manga fall saknas likvida medel for kostnadernas bestridande. En
mojlig metod for att underlatta att medel for fastighetens drift snabbt stills
till tvangsforvaltarens forfogande skulle enligt motionirerna vara att dels ge
forvaltaren rétt att inteckna och belina fastigheten, dels medge sédana
inteckningar férmansrétt fore befintliga penning- och andra inteckningar.
Motionirerna anser det riktigt att kostnaderna ytterst kan fa drabba andra
innehavare av sikerhcter i fastigheten, cftersom de bor ha ctt intresse av att
pantsatt egendom halls i kreditvirdigt skick.

Lagutskottet far anfora féljande.

Bostadsforvaltningslagen tridde i kraft den 1 januari 1978. Enligt lagen
kan hyresndmnden under vissa ndrmare angivna forutsittningar besluta att
stilla fastigheten under férvaltning av sarskild forvaltare (tvangsforvalt-
ning). I friga om medel till forvaltningen skall férvaltaren i férsta hand hélla
sig till hyror och andra l6pande intikter. Med hyresndmndens tillstind far
férvaltaren vidare inteckna fastigheten och ta upp [an mot sikerhet i pantriitt
i fastigheten. Om dessa medel inte rdcker till kan hyresndmnden aligga
fastighetsdigarcn att till férvaltarcen utge de ytterligare medel som behévs for
fastighetsforvaltningen.

Bestiimmelser om pantriitt i fast egendom aterfinns i jordabalken (JB). En
fastighetsdgare som vill upplita pantrdtt i sin fastighet har att hos
inskrivningsmyndigheten anséka om inteckning i fastigheten av visst
penningbelopp. Sedan inteckningen beviljats utfirdar inskrivningsmyndig-
heten ett pantbrev som bevis om inteckningen. Inteckning kan ocksa beviljas
i flera fastigheter och kallas da gemensam inteckning. Pantritt i fastigheten
kommer till stind genom att fastighetségaren Gverliamnar pantbrevet till
borgeniiren som sikerhet for borgenidrens fordran. Enligt 17 kap. 6 § JB
bestams foretriidet mellan inteckningar efter den tidsfoljd i vilken de sokts.,
Vid ansékan samma dag giller lika ritt. Aven i férhallande till nyttjanderitt,
servitut m. fl. rittighcter avgdrs foretriidet efter inskrivningsansokningarnas
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tidsfoljd. Om inskrivning for rittighct soks summa inskrivningsdag som
ansokan om inteckning gar riittigheten fore i turordningen. Inteckningens
foretride ir bestimmande for den foretridesritt till betalning vid férdelning
av medel mellan rittsigare till fastigheten som borgeniir har vid utsdkning
cHer konkurs. -

Ordningen att inteckning har formansrétt efter ansdkningsdag har i princip
gillt inda sedan tillkomsten av ctt fastighetsinteckningsinstitut. Enligt den
ildre jordabalken fanns dock ett undantag for fordran pa ogulden
kopeskilling. Intecknades séljarens fordran pa ogulden kopeskilling inom
lagastandstiden (tre manader i stad och sex ménader pd landet) fick
inteckningen férméansriitt fore sddana 1ntukn|ng’1r som utfdrddts av kdparen
under lagastandstiden. Foretriidesriitten for ogulden I\Opcsl\lllmg avskaf-
fades i och med JB:s tillkomst. Orsaken hirtill var att dm siirskilda
formdnsriitten férsvarade fd\tlghctsbelamngen '

Utskottet vill i sammanhanget papeka att formanscittslagen (1970:979)
ger vissa fordringar foretride framfor fastighetsinteckning vid {ordelning av’
medel mellan rittsdgare i fastighet. For arbetstagares fordran i konkurs pé
ogulden 16n och pension giillde tidigalre' sadan foretridesritt, det s. k.
loneprivilegiet. 1 samband med den statliga loncgarantins fillkomst avskaf-
fades 16ne- och pensionsfordringars féretride framfér fastighetsinteckning.
Aven vissa andra forctradesritter for fordran har slopats under senare ar.
Anledningen hirtill har varit den negativa inverkan som de haft pa
fastighetskrediterna. En kvarstdende ritt till foretride framfor fastighetsin-
teckning ér den riitt som tillkommer samfillighetsforenings fordran pa
belopp som paforts fastighetsiigare och som inte ér ildre dn ett 4r. Enligt vad
utskottet erfarit har kritik riktats mot denna foretriddesrétt och man har
framfort att den lett till svarigheter for fastighetsiigare att i vissa fall fa
lan.

Som framgdr av vad utskottet anfért ovan har en tvangsforvaltare ritt att ta
ut pantbrev och beldna fasugheten ’Vlotlondrernas onskemal i denna del dr

siledes redan tillgodosett.

Det forhallandet att forvaltaren har ritt att belina fastigheten innebir
cmcllertid inte att han ocksé kan fa nédviindiga lan. Ofta torde en fastighet,
som siitts under tvangsforvaltning. redan vara s hogt belanad att férvaltaren
inte har méjlighet att limna en tillfredsstallande inteckningssikerhet. Om
lan inte kan crhallas. &terstar for forvaltaren mojligheten att fa ett
foreliggande for fastighetsigaren att utge de medel som behévs for
forvaltningen. Inte heller den méojligheten torde emellertid alltid ge
godtagbart resultat.

Mcd hiinsyn till det anférda har utskottet forstaelse for motionirernas
torsdk att finna andra maojligheter for torvaltaren att ti fram crforderligzi
medel. Iorslaget att ge lan, som upptas fér fastighetens torvaltning, biista
formansritt i fastigheten skulle emellertid medféra betvdande svirigheter
for fastighetskreditmarknaden. Som utskottet ovan pdpekat har gillande
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ordning i friga om fastighetsinteckningars férméansritt varit ridande under
mycket ling tid. Den siirskilda formansritt fore fastighetsinteckning som
vissa inte intecknade fordringar tillerkénts har i stor utstrackning slopats med
hiinsyn till den negativa inverkan som foretriadesritten haft pa fastighetskre-
diterna. Enligt utskottets mening maste det foreligga tungt viigande skal for
att andra gillande térmansrattsordning for fastighetsinteckningar. Sarskilt
giller detta ndr som i foreliggande fall det skulle kunna bli fréga om
betydande belopp som belastar fastigheten och en dndring av férminsritts-
ordningen foljaktligen skulle kunna allvarligt forsimra andra panthavares
sikerhet. Vad som anforts i motionen ger enligt utskottets mening inte
tillriickligt underlag for att nu Gverviga en dndring av fastighetsinteckningars
formansriitt. Lagutskottet foreslar darfor att civilutskottet avstyrker bifall till
motion 1993.

Stockholm den 20 april 1982
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