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Nr 343

Av herr Cassel m. fl., om inférande av ett rdttsinstitut innebdran-
de enskild dganderdtt till ligenheter.

En av de fér nirvarande mest brinnande fragorna pa byggnadsomradet
ar saneringen av fastighetsbestindet i stidernas centralare delar. Behovet
av saneringsatgirder har tidigare vid skilda tillfillen fastslagits, bl. a. av
statsmaklerna i samband med olika bostadssociala utredningar. Av olika
skil har saneringsverksamheten emellertid stagnerat. Sdlunda har berik-
nats att under tiden 19211945 ca 40 % av de fardigstillda bostadsligen-
heterna hirrérde fran saneringsforetag mot ca 10 % under tiden direfter.
Stagnationen har medfért en rad ogynnsamma verkningar, vilka dock icke
alltid blivit omedelbart skénjbara och déarfor ej i tillborlig grad beaktade.

I dagens lige torde man icke ldngre utan allvarliga skadeverkningar
kunna nonchalera saneringsfrigorna. P4 manga hall i landet dr en fastig-
hetssanering nu oundgingligen nédviandig. Hartill bidrar flera orsaker, som
sammanhiinger bide med fastigheternas skick och med kravet pid modern
planering i stiderna. Salunda 4r byggnaderna ofta omoderna, hart nedslit-
na och foérfallna, ofta till f61jd av ett pa grund av hyresregleringen efter-
satt underhdll. I vissa fall hotar ren férslumning. Alderdomliga kvarters-
och tomtbildningar oméjliggor pa en del orter en rationell 16sning av de
problem, som stidernas behov av kommunikationsleder och dppna platser
for med sig. Trafiken kriver en oOversiktlig planering. Efter hand som de
for bostadsbebyggelse vil 1ampade omradena i stadernas ytteromraden bli-
vit utnyttjade blir det ocksa allt oférsvarligare att lita de centralare de-
larna upptas av otidsenliga byggnader, som icke pd langt nir bidrar till
bostadsforsérjningen s, som en modern bebyggelse skulle kunna gora. Bo-
stadsbebyggelsen blir pa detta sitt i stor utstrickning fellokaliserad. Det
ar t. ex. angeliaget att bereda flerfamiljshusens innevanare si kort restid
som mojligt, och man bér darfor efterstriva att ligga dessa hus centralt.

Om saneringsfragorna till fullo beaktades skulle emellertid — enligt vad
[oretagna utredningar visar — for lang tid framat en mycket betydande

del av nyproduktionen av bostadshus kunna forliggas till centralt beligen
mark. Det ar var overtygelse, att saneringsproblemen kriver en langt storre
appméirksamhet &n vad som hittills kommit dem till del.

Av viisentlig betydelse da det giller saneringen ar att en rationell pla-
nering av bebyggelsen sker. Denna planering maste goras fér relativt stora
omraden pa en gang, eftersom saneringsforetagen annars c¢j kan genom-
foras pa ctt ekonomiskt riktigt siatt. Vid det arbete for sanering som hit-
lills utférts i olika stider har det emellertid visat sig, att inycket stora sva-
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righeter yppats bade for saneringsprojektens planering och fér deras ut-
férande. I nagon man har dessa svarigheter varit av teknisk art. Till 6ver-
vigande delen har de dock haft juridisk-ekonomisk karaktir. Marken i
stidernas inneromraden ir namligen regelmaissigt splittrad i en miangd sma
mer eller mindre oregelbundna tomter, som oftast befinner sig i olika 4ga-
res hinder. Detta medfér stora svarigheter da det giller att — s som ar
nodvandigt fér saneringsférelagens genomférande — upphidva bestaende
tomtgranser och samla dganderitten till ett flertal sammanhingande tomt-
omraden till ett enda rattssubjekt.

De atgiarder som hittills vidtagits for att avhjilpa dessa oligenheter har
vasentligen syftat till att forse kommunerna med maktmedel fér att éver-
ta marken och darigenom kunna upptrida som initiativtagare till sane-
ringsatgirder, verkstillare av sadana och édgare av alltmer betydande mark-
omréden i stiderna. Diremot har féga gjorts for att animera och under-
litta for de enskilda fastighetsigarna sjalva att medverka till saneringen.
En sddan medverkan stiller sig nu ofta mycket svir. Direst namligen en
privat képare till det saneringsomrade varia nybyggnad planeras anmalt
sig, fordras for att saneringen skall kunna genomféras att samtliga fgare
till de bestdende tomterna gar med pa att silja desamma. Traditioner, fa-
miljeband, de hinsyn som sammanhinger med dispositionen av kommer-
siella lokaler i fastigheterna samt den nuvarande bostadsbristen gor emel-
lertid ej sdllan tomtdgarna ovilliga att silja, och det har hiint att ett privat
saneringsprojekt helt omdjliggjorts genom att en eller ett par fastighets-
agare vigrat avyttra sina tomter. I siadant fall kan saneringen genomféras
endast om kommunen sjalv upptrider som kopare och med maktmedel
tvingar de enskilda fastighetsigarna att avstd fran sin mark. Sidana kom-
munala saneringsféretag ar enligt vir mening att betrakta som nodlds-
ningar.

I en del fall dr tomtigarna visserligen eniga om angeliigenheten av sa-
neringsprojektets genomférande och villiga att 6verlata tomterna till ett
enda rittssubjekt, men ingen av Agarna har ekonomiska mdjligheter att
forvarva de andras tomter for att sjilv utféra saneringsforetaget, och an-
nan képare anméler sig icke. Aven under sadana omstindigheter hotar ofta
ingripanden fran kommunens sida.

Dessa kommunala engagemang anser vi vara bade onédiga och olyckliga.
De medfér, som redan antytts, att en allt storre del av marken kommer i
kommunens &go, varigenom mindre och mindre utrymme limnas at det
enskilda fastighetsigandet. For var del finner vi det angeliget att sla vakt
om det enskilda fastighetsiigandet och i méjligaste man vidga detta. Det
betyder, vad saneringsfragorna betriffar, att atgarder maste vidtas for att
underlitta enskilt deltagande i saneringen och iven uppmuntra dartill.

Det ar uppenbart att i fall sidana som de ovan angivna saneringen skulle
avsevirt underlittas, direst man for de enskilda tomtiagarna kunde stilla i
utsikt att de pa grund av sitt tomtinnehav pa nagot sitt skulle fa inga som
agare av den efter saneringen bildade tomten och de dara uppférda bygg-
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naderna. De finge da intresse av att medverka i saneringen och att som in-
satskapital till densamma tillskjuta de av dem #dgda tomterna. Sedan sa-
neringen genomférts kvarstode ju dndock deras dganderitt till en del av
fastigheten. Varken bostadsrittsféreningsinstitutet eller 6vliga former av
samiganderitt syns emellertid i nu forevarande avseende obetingat lamp-
liga, bl. a. darfor att de icke medfér enskild, avgransad aganderitt. Och
sadan syns inte minst av psykologiska skil mest efterstravansvird.

Det synes som om man i utlandet uppmiarksammat dessa frigor mera an
hos oss. Salunda har i Tyskland saneringen av stiderna i samband med
ateruppbyggnaden efter det andra virldskriget i hog grad underlittats ge-
nom det tyska rattsinstitutet sWohnungseigentum». Detta institut tillkom
ar 1951 och har konstruerats som en sirskild form av saméaganderatt till
fastighet, vilken rétt kvalificerats genom delidgarnas enskilda aganderitt
till lagenheter eller vissa andra delar av fastigheten. Visentligt ar siledes
att enskild dganderitt till lagenheter skapats.

Praktiskt gestaltar sig rattsféorhdllandena betridffande en bostadsfastig-
het, vari »Wohnungseigentum» inrittats, pa foljande sitt. Varje ligenhet
dges med enskild dganderétt av en ligenhetsigare. Denna enskilda igan-
deritt ar ouppldsligt forbunden med en ideell andel i de for gemensamt
bruk i fastigheten ingdende delarna, t. ex. tomt, trappuppgangar, killare
0. s. v. Dessa delar dgs saledes med samiganderatt av alla fastighetens la-
genhetsigare. »Wohnungseigentum» kan definieras sdsom den enskilda
dganderitten till en bostadsldgenhet i férbindelse med saméiganderittsan-
del i den gemensamma egendom till vilken den hér. En »Wohnungseigen-
tum» kan kopas och siljas samt intecknas for gild. Den kan sigas ha alla
de den enskilda aganderittens karakteristika, som icke far vika infor sa-
dana férhdllanden, som ett samboendeférhallande alltid maste foéra med
sig. Den kan instiftas redan vid planeringen av ett hus, innan detta bygges,
men den kan ocksd uppkomma genom att i ett fardigbyggt hus ligenhe-
lerna siljs och »Wohnungseigentums-gemenskap inrattas. Fastighetens for-
valtning skéts av alla ligenhetsigarna gemensamt genom utsedd forvalta-
re och genom ligenhetsigarstimma. »Wohnungseigentum» synes i Tysk-
land ha fait en relativt vidstriackt tillimpning, och dess inférande forefal-
ler icke ha berett storre svarigheter.

Det syns mycket sannolikt, att om det i Sverige funmes ett institut lik-
nande det tyska »Wohnungseigentum» betydande hinder for sanering i
privat regi skulle vara undanrojda. Salunda skulle det bli mojligt, att de
enskilda tomtédgarna i mycket hogre grad 4n nu enades om saneringspro-
jekten och genomférde dem sjalva; traditioner, familjeband och faktorer
av psykologisk art komine ju alt i hog grad beaktas. Det kommunala in-
flytandet och den hotande kommunaliseringen av fastighcisbestandet skulle
kunna undvikas. Den enskilda dganderitten skulle siattas i forsta rummet.

Ett institut motsvarande »Wohnungseigentums skulle emellertid ocksa
medfora atskilliga andra fordelar. Om man kunde erbjuda de bostadssi-
kande enskild dganderiatt inte endast till villor och radhus utan diven till
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hostadsligenheter skulle detta sanmolikt uppmuntra till ett 6kat bostads-
sparande, varigenom i dagens lige ytterst dnskvirda kapitaltiliskott till
bostadsbyggandet skulle erhillas och bostadskrisen kunna hiivas snabbare
an som eljest kan ske. Andra énskviarda atgarder foér att uppmuntra bo-
stadssparandet, t. ex. viss skattefrihet for amorteringar, skulle kunna ges
en vidstrickt och rittvis tillimpning och dirigenom i sin tur i &n hégre
grad, dn om enskild 4ganderitt till ligenheter icke funnes, bidra till att
bostadsbyggandets kapitalforsérjning ordnades pa ett tillfredsstillande
satt.

Direst ett réttsinstitut innebirande enskild iganderitt till lagenheter in-
rittades skulle detta innebira, att redan uppforda fastigheter skulle kunna
omvandlas till »Wohnungseigentum»-hus. Stor betydelse skulle detta ha
inte minst for de fastigheter, dir kommunerna har &garintressen. Hyres-
gasterna skulle kunna bli dgare av ligenheterna, varigenom reparations-
och underhéliskostnaderna skulle kunna pressas ned, eftersom reparatio-
nerna i stor utstrickning skulle komma att utféras av digarna sjilva. Fastig-
hetsigandet skulle populariseras, och ansvaret fér bostidernas goda skick
skulle forstarkas avsevirt i forhallande till vad som nu ar fallet. Samtidigt
skulle, vad de s. k. allmidnnyttiga bostadsforetagens hus betriffar, statliga
och kommunala ldnemedel kunna frigéras och disponeras for andra bygg-
nadsobjekt. Att detta vore en hogst énskvird utveckling ar uppenbart.

Vi anser, att vad vi nu anfért vil motiverar, att en utredning gors om
mojligheterna att i Sverige inféra ett institut liknande det tyska »Wohnungs-
eigentum». Det ma emellertid framhallas, att inférande av dganderitt till
bostadsldgenheter ocksa skulle stéta pa ménga stora svarigheter. Det ric-
ker att peka pa hinsynen till de bestaende grundprinciperna for fastighets-
ratten i vart land, avgrinsningen till institutet bostadsritt och de problem,
som ldgenheterna skulle erbjuda som kreditobjekt. Mdhinda kommer det
att vid nirmare studium befinnas, att de férdelar, som skulle nas med ett
institut motsvarande »Wohnungseigentums, kan erhallas ocksa genom en
upprustning och modernisering av bostadsrattsinstitutet. I s& fall bér en
utredning ocksa omfatta dessa fragor. Varje nytt uppslag som kan medféra,
att situationen pa bostadsmarknaden och saneringsomradet forbittras,
mdste hilsas med tillfredsstillelse.

Med stéd av det anférda hemstilles,

att riksdagen i skrivelse till Kungl. Maj:t matte begira
en utredning med direktiv att underséka mojligheterna att
i svensk ratt infora ett institut innebirande enskild agande-

ritt till ligenhet samt att — om ett siddant institut icke
skulle visa sig realiserbart — klarligga huruvida de i mo-
tionen angivna syftena kan nas genom en revision av bo-
stadsrattsinstitutet.

Stockholm den 26 januari 1958

Leif Cassel Tage Magnusson Eric Nilsson
1 Boras 1 Svalov



