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Nr 25.

Ankom till riksdagens kansli den 22 mars 1938 kL. 5 e. m.

Utldtande i anledning av vickt motion om dndrade bestdmmelser

rorande férsélining av samfdlld fastighet.

I en inom forsta kammaren vicki, till lagutskott hanvisad motion, nr 173,
vilken behandlats av forsta lagutskottet, har herr Velander hemstallt, att
riksdagen ville i skrivelse till Kungl. Maj:t anhilla om utredning och for-
slag angdende sidana bestimmelser rérande forsiljning av samfélld fastig-
het, att beslut om dylik forsiljning icke eluderas genom forefintlig Overin-
teckning av andel i fastigheten.

Lagen den 30 september 1904 om samdganderdtt avser bl. a. de fall, da
tva eller flera samfilit dro fdgare av fastighet eller 16s sak. For forfogande
over det samfillda godset i dess helhet eller for vidtagande av atgird i god-
sets forvalining erfordras i regel samtliga deléigares samtycke (2 §); kunna
deliigarna ej enas rorande godsets forvaltning eller nyttjande, ma ritten pa
ansbkan av deligare forordna att godset skall omhiinderhavas av sarskilt
utsedd god man (3 §). Varje deldgare figer, om ej annat ar avtalat mellan
deligarna, hos riitten soka, att godset for gemensam rikning utbjudes till
forsiljning & offentlig auktion; dock ma férordnande om utbjudande ej
meddelas, dir annan deligare visar synnerliga skil for anstind (6 §). I sam-
manhang med forordnande om offentlig auktion skall ritten, dir sadant
av nagon deliigare yrkas, bestimma ett pris, varunder godset e¢j ma forsiljas;
di fraga ir om forsiljning av fastighet, vari omyndig har del, skall sadant
pris utsiittas dven utan siirskild begiran (9 §).

For den offentliga auktionen gélla bl. a. féljande bestimmelser (12 §):
Om samtliga deligare iiro tillstides vid auktionen och de varda Overens om
antagande cller forkastande av visst anbud, skall deras beslut bliva avgo-
rande; di omyndig har del i fastighet, far dock forsiljning ej ske, med
mindre den omyndiges andel blir betald efter det av ritten bestimda lagsta
priset. Kunna deliigarna ej enas, skall hogsta anbudet anses antaget, dir
det ej understiger det ligsta pris som riitten kan ha utsatt. Ar lott i samfélld
fastighet sirskilt intecknad och uppgdr den pi lotten belopande andelen
i den bjudna kopeskillingen icke till beloppet av den gild, for vilken lotten
pi grund av inteckning hiiftar, mia anbudet ej antagas, med mindre figarna
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av ovriga lotter det medgiva. Undantag giiller dock, enligt lag av den 18 ok-
tober 1907. i frga om s. k. standigt ryttare-, soldat- eller batsmanstorp.

Av uttalandena vid samiiganderittslagens tillkomst ma hir atergivas
foljande.

Forslag till lag om samiganderiitt m. m. remitterades den 30 december
1901 till higsta domstolen, som den 22 april 1903 avgav vitrande dver for-
slagen. Dérvid forekom bl. a.:

Justitieradet Quensel, med vilken justitieradet Billing instimde, utliit
sig: »Synnerligen svirlost synes fragan, huru det nya slag av tvangsforsilj-
ning, som enligt forslaget skulle komma till stand, limpligen bor anord-
nas. — — —

Di enligt forslaget forsiljningen skulle vara att till sina verkningar lik-
stiilla med varje annan enskild forsiljning, skulle sild fastighet alltsa dverga
il den nye iigaren behiftad med alla inteckningar, dven om de overstege
kopeskillingen. Och som hinder ej moter att inteckna en sirskild andel av
fastigheten, skulle silunda den deligare, som ville hindra forsiljningen,
kunna genom att éverinteckna sin andel avskriicka varje képare och dirmed
eludera beslutet om forsiljning.

Dessa svarigheter, vilka synas vara olosliga och mangen gang fgnade att
rent av omojliggora en praktisk tillimpning av lagen, torde man knappast
kunna undga utan att likstilla den forsiljning av fast egendom, varom hér ir
fraga, med forsiljning av utmiitt fastighet, ehuru onekligen vissa betink-
ligheter dven hirvid kunna mota.

Mahinda bor dock forsiljning med exekutiv verkan ej fa f#ga rum, innan
— i analogi med vad i 51 § konkurslagen stadgas — forsok gjorts att & fri-
villig offentlig auktion astadkomma forsiljningen, och i varje fall bero av
domstols forordnande.»

Justitieraden Wijkander och Hellstrom delade i huvudsak de av justitie-
radet Quensel uttalade beténkligheterna samt hemstiillde, att i fraga om for-
siljning av fast egendom foreskrifter métte meddelas i viisentlig Overens-
stimmelse med vad i 51 § konkurslagen vore rérande siadan forsiiljning
stadgat.

Justitieradet Carlson yttrade: »Sasom justitieradet Quensel papekat, kan
hinder for forsiljning av fast egendom mota dirav, att nagon deligares lott
ir intecknad Over virdet. En foreskrift, att egendomen i sddant fall skall
siljas exekutivt, skulle antagligen ofta visa sig gagnlés, da vid sidan for-
siljning utbud forst borde ske av lotterna var for sig samt dérvid figaren
av den overintecknade lotten kunde sjilv for densamma bjuda sa stor kope-
skilling, att nagon forsiljning av lotterna gemensamt icke kunde ske utan
forlust for ovriga deligare. En mera verksam foreskrift vore mahinda, att
det i sidant fall alage dgaren av den Overintecknade lotten att till 6vriga
delidgare eller gode mannen utgiva sa stort belopp, att forsiljningen kunde
komma till stand. — —

D

Betriffande de silunda gjorda anmirkningarna anférde foredragande de-
partementschefen vid avlatande av proposition i dmnet till 1904 Ars riksdag
bl. a. foljande:
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»Det maste erkiinnas, att hiir vidrorts en svag punkt i forslaget. Fragan
ir emellertid, om det ir radligt att soka avhjilpa denna svaghet genom att
stadga exekutiv forsiiljning. vare sig omedelbart eller sisom en utviig {or det
fall, att auktion av den art, som i forslaget avses, icke lett till forsiljning.

Till en boérjan bor hiirvid uppmiirksammas, att exekutiv forsiiljning enligt
vad erfarenheten adagalagt fir dignad att séinka kopeskillingens belopp. Fran
denna synpunkt maste detta forsiljningssitt vara mindre tilltalande redan
{6r samiigarna sjilva. Men dven om man kunde se bort hiirifran med hénsyn
till samigarnas intresse att fa gemenskapen upplost, stiller sig saken be-
tankligare i fraga om inteckningshavare, i synnerhet som den exekutiva for-
siljningen enligt gillande riitt medfor, att alla intecknade fordringar forfalla
till betalning och inteckningshavare alltsi under alla omstiindigheter bleve
utsatt for dventyret att nodgas omplacera sina penningar. Att 6ka anled-
ningarna till exckutiv forsiljning av fastigheter och diirmed utsiitta inteck-
ningshavare for oligenheter och till dventyrs forluster, utan att i nagon
man orsak hirtill behdver hava tframiriitt uti oférmaga cller tredska att
betala fran gildenirernas sida. synes mig vara en allvarsam sak, och det
kan ej utan skiill befaras, att sadant skulle verka menligt for fastighets-
krediten.

Forutom dessa allminna betinkligheter kan ej heller forbises, att exekutiv
forsiljning av samfillld fastighet under vissa forhallanden skulle medfor:
oegentligheter, som ej litt skulle kunna regleras i detta sammanhang. Av en
av H. D:s ledamoter har framhallits, att, dA — enligt gillande utsok-
ningslag — vid exekutiv forsiljning av samfilld fastighet utbud forst borde
ske av lotterna var for sig samt dirvid figaren av en dverintecknad lott kunde
sjalv for densamma bjuda sa stor kopeskilling, att nigon {Orsiiljning av
lotterna gemensamt icke kunde ske utan forlust for 6vriga deldgare, jamval
foreskrift om exekutiv forsiljning antagligen ofta skulle visa sig gagnlos.
DA riktigheten av denna erinran ér obestridlig och da i dvrigt forsaljningens
indamal ju #dr samféllighetens upplosande genom en gemensam forsiljning
men icke lotternas realisation var {or sig, borde inférande av exekutiv for-
siljning foranleda sddan findring i utsékningslagen, att utrop av de sarskilda
lotterna bortfille samt fastigheten i dess helhet omedelbart uthjodes. Detta
skulle ater innebdra, att, om lott i fastigheten vore sérskilt intecknad, inteck-
ningshavaren komme i siimre stiillning én han for nirvarande har, enér han
skulle gd miste om utviigen att ridda sin fordran genom att ropa in ensamt
den Iott, i vilken han hade inteckning. Ej mera tilltalande aro de forhallan-
den, som skulle kunna uppkomma, ifall den samfilllda fastigheten vore
intecknad gemensamt med andra fastigheter. T dverensstimmelse med de
grundsatser, som iiro stadgade i 36 § inteckningslagen, borde uppenbarligen
inteckningshavaren erhélla riitt att, da exckutiv auktion for samegendomens
upplosande skulle iga rum, fa jimvil ovriga fastigheter utmiitta i det i
niimnda lagrum angivna indamal. Om emellertid auktionen & den samfitllda
fastigheten ej ledde till forsiiljning, . ex. emedan utsatt minimipris cj upp-
naddes, skulle tvdiigen anledningen att silja de andra fastighelerna vara
bortfallen, men kostnaderna for dessa fastigheters utmiitning skulle icke
dess mindre gilldas och enligt utsdkningslagens grundsatser drabba fastig-
heterna. Det torde fa medgivas, att det for dessa fastigheters figare med skiil
skulle te sig obilligt, att ett sidant resultat skulle bliva foljden av samiigarnas
astundan att {4 samfilligheten upplost.

Med hitnsvo il nu anforda omstindigheter synes det g 1oy nirvarande
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ej lata sig gora att inféra exckutiv forsiljning sisom medel for upplosande
av samaganderiitt i fastighet.

Det aterstir att overviga, om den av H. D. papekade bristen i forslaget
kan pa annat siitt avhjilpas. Den naturliga utviigen att hindra deligare i
samfilld fastighet frin att genom Overinteckning av sin lott gora intrang i
annan deligares riitt att fa gemenskapen upplost, vore givetvis att forbjuda
elier i erforderlig man begrénsa intecknings meddelande i ideell andel av
lastighet. Ej heller denna utviig torde emellertid vara anviindbar i f6ljd av
den grundval for fastighetsindelningen pé landet, vilken hos oss ir tillimpad.
Av lagfartsbevis och lagfartsprotokoll kan néimligen ingalunda alltid synas,
om ett mantal, vara lagfart meddelats, betecknar en fastighet for sig eller
en lott i samfilld fastighet, och det skulle uppenbarligen bliva en alltfor
stor tunga for inteckningsviisendet att i varje irende, diiri friga vore om
inteckning i ett mantal, kriva utredning i berérda hénseende.

Vad dter angar det medel, som ifragasatts av en ledamot inom H. D., nimli-
gen att den deldgare, som Overintecknat sin lott och déiirigenom forhindrar for-
siljning, skulle forpliktas att till ovriga deliigare utgiva sa stort belopp, att
forsiljningen kunde komma {till stind, synes det mig ej kunna forordas av
den grund, att det skulle vara obilligt att tillimpa denna regel i varje fall,
dd en inteckning i siirskild lott ej kunde bliva betiickt av den pa lotten be-
I6pande del av bjuden kopeskilling, medan det 4 andra sidan ej vore mojligt
att siitta nagon bestimd gréns, vars overstigande skulle utimiirka éverinteck-
ning och féranieda berdrda regels tillimpning.

Nagot fulit tillfredsstillande sétt att 16sa den nu behandlade svarigheten
torde darfor ej sta till buds, innan fragan kan upptagas i sammanhang med
en revision vare sig av utsokningslagstiftningen eller av lagfarts- och in-
teckningsvisendet. Detta synes emellertid icke bora forhindra forslagets
framliggande for riksdagen. Dels kan man sikerligen hoppas, att éverinteck-
ning i ovanberérda illojala syfte i verkligheten ej skall féorekomma i sidan
uistrickning, att forsiljningsvitsordeis begagnande didrav kommer att lida
avsevirt intriang, i all synnerhet som den i forsiaget medgivna riitten att fa
samféllt gods stillt under god mans forvaltning maste verka sidsom en kraftig
hiamsko pa lusten att av egennyttiga eller illvilliga bevekelsegrunder motsitta
sig gemenskapens uppldsning, dels kan det sigas, att iven om deligare pa
antydda sitt hindrar forséljning, évriga deligare i varje fall komma att er-
hilla medel att, vid tvister om fastighetens forvaltning eller nyttjande, fa
till stand en mera tillfredssiillande 16sning éin for nirvarande ir mojligt.»

Departemenischefen yttrade vidare, att den anmiirkning i avseende a for-
slagets stadganden om forsiiljning, vilken salunda behandlats, lett uppmirk-
samheten dirpa, att i hindelse siirskild inteckning i fastighetslott icke bleve
betiickt av den andel av bjuden kopeskilling, som belépte & lotten i forhal-
lande till dess storlek, antagande av siadant anbud skulle kunna linda dvriga
deligare till forlust, samt att det diarfor under angivna omstiindigheter borde
Overlimnas &t Ovriga delidgare att bestimma, huruvida de ville antaga an-
budet eller icke. I anledning dérav tillsattes i propositionsforslaget den nu
giallande bestimmelsen i sddant hinseende.

Enligt de vid tiden for samiganderittslagens tillkomst gillande reglerna
for exekutiv férsiljning av utmitt fast egendom forféllo vid exekutionen
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alla inteckningar till betalning och forsilljning édgde rum, oavselt om den
medforde att exekutionssokanden fick nidgon utdelning ur kopeskillingen
eller ej. I fall av fastighetsiigarens konkurs fordrades, enligt 51 § konkurs-
lagen den 18 september 1862, for forsiljning annorledes &n i exekutiv auk-
tion bland annat, att inteckningarna bleve tiickta av kopeskillingen eller in-
teckningshavarna limnade sitt samtycke till forsiljningen. Kunde forsilj-
ning salunda ej ske, iigde konkursborgeniirerna iska forsiljning i den for
utmiitt fast egendom stadgade ordningen.

Pa grund av de oligenheter for fastighetskrediten, som voro forbundna
med den silunda gillande ordningen, inférdes genom 1912 drs lagstiftning
om exekution i fast egendom de s. k. tiicknings- och overtagandeprinciperna.
Tickningsprincipen innebiir, att forsiljning kommer till stind endast om
den bjudna kopeskillingen ticker alla foregéende fordringar och limnar
négot dver till betalning ét exekutionsfordringen (ligsta budet). Overtagande-
principen, vilken innebér att inteckningarna utan sarskilt avtal mellan ko-
paren och inteckningshavarna kvarsta i fastigheten, genomfordes betriffande
inteckningar med biittre riitt éin exekutionsfordringen; visst undantag gjordes
betriffande gemensamt intecknade fastigheter. De nya principerna blevo
tillimpliga jimvil da fast egendom under konkurs forsildes exekutivt pa
begiran av konkursboet. Eniir konkursboet var att betrakta som exekutions-
sokande, kommo vid sddan forsiljning samtliga inteckningar i fastigheten
att falla inom ligsta budet.

1 férevarande motion anfor motioniren, efter att ha redogjort fér bestim-
melserna i 12 § i samiiganderittslagen, foljande:

Om en av deligarna till fastigheten vill forhindra forsiljningen av sin
del, kan han pa grund av vad nu sagts litt dstadkomma detta genom att
overinteckna den honom tillhoriga lotten. Vid saméganderiittslagens tillkomst
uppmiirksammades ocksa detta forhallande av hogsta domstolen, men ansag
vederborande departementschef, att det da icke forefanns nagot tillfreds-
stillande siitt att 16sa ifrdgavarande svarighet. Departementschefen uttalade
diirvid en forhoppning, att dverinteckning i dylikt illojalt syfie i verkligheten
icke skulle forekomma i siédan utsiriickning, att forsiljningsvitsordets be-
gagnande skulle komma att lida avsevirt intrang dirav. Det har emellertid
sedermera visat sig, att denna forhoppning icke slagit in. Atskilliga fall av
dylik illojal dverinteckning hava niimligen intriiffat, icke minst under se-
nare ar.

DA vid samiiganderiittsiagens tillkomst fran hogsta domstolens sida fram-
stialldes forslag till 16sning av nu behandlade svirighet, forkastades dessa
av departementschefen pa grunder, sem numera, sarskilt efter tillkomsten
av 1912 ars lagstiftning pa utsoknings- och inteckningsrattens omrade, del-
vis forlorat sin giltighet. De inviindningar, som vid samiganderittslagens
tillkomst ur inteckningshavares synpunkt kunde resas mot att forlina for-
silljningen exekutiv verkan, hava salunda genom nyssberorda lagstiftning
fatt viisentligt minskad birkraft. Diirest forsiljningen nu skulle tillerkiinnas
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exekutiv verkan, kunde nédmligen inteckningar, som félle inom den pa lotten
belopande andelen av den bjudna kopeskillingen, fa kvarstd orubbade.

Hér ma slutligen erinras om att Kungl. Maj:t den 1 februari 1935 for-
ordnat, att en eller tva av lagberedningens ledaméter skulle utfora erfor-
derliga forberedande arbeten fér revision av jordabalken, samt att berednin-
gen sedan dess utredning angaende revision av aktiebolagslagstiftningen
slutforts skulle 6verga till behandling av frigan om en reform av jorda-
balken. I anledning av en vid 1936 ars riksdag framstilld interpellation an-
gdende lagberedningens arbete med jordabalksrevisionen anférde davarande
chefen {or justitiedepartementet, att det stidse varit forutsatt att arbetet
skulle utforas i skilda etapper. Meningen vore att forst utarbeta och fram-
ligga forslag i de delar av dmnet som anginge kop, byte och giava samt in-
skrivning av ritt till fast egendom, till vilken avdelning hérde framfor allt
lagfarts- och inteckningslagstiftningen, ctt omrade dir en formell bearbet-
ning till vinnande av storre overskadlighet och reda torde vara synnerligen
onskvird. Partiella reformer av de civilriittsliga reglerna om kop, byte och
gava av fast egendom samt om lagfart eller inteckning av siadan egendom
syntes principiellt bora ansta i avbidan pa jordabalksrevisionen.

Forevarande motion har grundats pa det forhallandet, att en deliigare i
en fastighet enligt nu gillande lagbestimmelser 4 omradet kan genom 6ver-
inteckning av sin andel praktiskt taget forhindra en annan deligare i fastig-
heten att fa till stind gemensam férsiljning av densamma. Redan vid
saméganderittslagens tillkomst ar 1904 var uppmiirksamheten fistad vid
denna obestridligen svaga punkt i lagen; olika forslag till avhjilpande av
bristen i lagen 6vervigdes men befunnos icke framkomliga. Vad sirskilt
angar det vid lagforslagets granskning inom hogsta domstolen framférda
forslaget alt forsiljning pa begiiran av deligare skulle jimstillas med exe-
kutiv forsiljning under konkurs, torde béra framhallas, att detta numera
— efter tillkomsten av 1912 ars lagstiftning om exekution i fast egen-
dom — icke skulle innebira nagon Idsning av spdrsmalet, endr vid en
sadan forsiljning enligt nu gillande principer alla inteckningar skulle falla
inom ligsta budet och salunda icke kunna rubbas vid férsiljningen. Man
skulle dirfor for att na det asyftade malet behdva infora sirskilda regler
om bestimmandet av ligsta budet, avvikande fran de grundsatser, pa
vilka 1912 ars lagstiftning baserats. Inférande av dylika regler bor emeller-
tid ske med stor forsiktighet, da inteckningshavarnas sikerhet eljest litt
daventyras.

Vid samiiganderiittslagens tillkomst uttalades av vederborande departe-
mentschef, att nigot fullt tillfredsstillande siitt att avhjilpa den behand-
lade bristen i lagen icke torde sta till buds innan frigan kunde upptagas
i sammanhang med en revision vare sig av ulsékningslagstiftningen eller
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av lagfarts- och inteckningsviisendet. Sasom av utskottets redogorelse fram-
gir kommer en Oversyn av sistnidmnda institut att ske vid den forestiende
revisionen av jordabalken, och utskottet finner sig med hinsyn dirtill icke
boéra nu tillstyrka ndgon framstillning till Kungl. Maj:t i anledning av
motionen.

Utskottet far alltsi hemstéilla,

att forevarande motion icke matte till nagon riksdagens
atgiard foranleda.

Stockholin den 22 mars 1938.
Pa forsta lagutskottets vignar:

K. SCHLYTER.

Vid detta iirendes behandling ha nirvarit:

frain forsta kammaren: herrar Schiyter, Karl Emil Johanson, Englund*, Ve-
lander, Karl Johan Olsson, Roos* och Egnell;

frin andra kammaren: herrar Bergquist, Lindquist* och Lindmark, fru Ostlund
samt herrar Ryberg, Olsson i Mellerud, Johansson i Krogstorp och Berg.

* Ej nirvarande vid utldtandets justering.

Reservation

av herr Velander, vilken ansett att utskottet bort hemstilla om bifall till
motionen.



