Tredje lagutskottets utlitande nr 19 dr 1958 1

Nr 19

Utldtande i anledning av motioner om inférande av ett rittsinstitut
innebdrande dganderdtt till ldgenheter.

Tredje lagutskottet har behandlat tva i riksdagen vickta, till lagutskott
hiinvisade motioner, nr 273 i férsta kammaren! av herr Mannerskantz och
nr 343 i andra kammaren av herr Cassel m. fl.

I motionerna, som &r likalydande, foreslas att i svensk ritt efter forebild
av det tyska rattsinstitutet sWohnungseigentum» inféres dganderitt till 1a-
genhet som utgér del av hus. Motiondrerna hemstéller, »att riksdagen i
skrivelse till Kungl. Maj:t matte begira en utredning med direktiv att
underska maéjligheterna att i svensk ritt inféra ett institut innebdrande
enskild dganderitt till ligenhet samt att — om ett sidant institut icke
skulle visa sig realiserbart — klarligga huruvida de i motionen angivna
syftena kan ns genom en revision av bostadsrittsinstitutet.»

Betriffande motiveringen far utskottet, i den méan redogdrelse dirfdr ej
limnas hir nedan, hénvisa till motionerna.

Over motionerna har i den ordning § 46 riksdagsordningen foéreskriver
utldtanden inhimtats fran Svea hovriitt, byggnadsstyrelsen, bostadsstyrel-
sen, statens hyresrad och overstathallarambetet. Vid overstathallarambetets
utlatande har fogats yttranden fran Stockholms stads fastighetskontor och
vice stadsjuristen Bernhard Staedler. P4 begiran av utskottet har yttranden
6ver motionerna diarjamte avgivits av Svenska stadsférbundet, Sveriges fas-
tighetsiigareforbund och Hyresgésternas riksférbund.

Yttranden

Av remissinstanserna tillstyrkes motionerna av Fastighetsigareférbundet.
Alla andra remissinstanser avstyrker motionerna.

Uti det vid o6verstathallarimbetets utlatande fogade yttrandet av vice
stadsjuristen Staedler har denne limnat foljande redogorelse for innebor-
den av begreppet Wohnungseigentum.

Den i motionerna atergivna definitionen p& »Wohnungseigentum» (=
aganderitt till bostadsligenhet) torde vara himtad frin visttyska Gesetz
1 Motionen ir i sin helhet tryckt bland andra kammarens motioner.

1 Bihang till riksdagens protokoll 1958. 9 saml. 3 avd. Nr 19
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iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigen-
tumsgesetz) den 15 mars 1951 (Bundesgesetzblatt I's. 175) § 1 andra stycket
som lyder:

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbin-
dung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu
dem es gehort.

Sondereigentum betyder icke enskild dganderitt, och Miteigentumsanteil
heter lott. Den viisttyska lagtextens definition skulle alltsd kunna aterges
pa svenska salunda: »Med dganderiitt till bostadsligenhet menas sarskild
aganderitt till viss bostadsligenhet i forening med viss lott i den sainfillda
fastigheten, till vilken dganderitten hérer» (ordet es i den tyska texten kan
endast avse nagot av de tyska orden Wohnungseigentum eller Sondereigen-
tum men icke Wohnung). Genom uttrycket Sondereigentum (sdrskild dgan-
deriitt) skall anges, att dganderitt till ligenhet avser viss konkret byggnads-
del, som eljest enligt visttysk ritt, liksom enligt svensk lag, icke kan vara
foremal for Aganderitt annorledes #n sasom bestandsdel av jorden eller hela
byggnaden (Biirgerliches Gesetzbuch §§ 93, 94; 1895 ars lag ang. vad till
fast egendom &r att hianfora). — Det ar icke riktigt, att »fastighetens for-
valtning skots av alla ligenhetséigarna gemensamt». Den gemensamma for-
valtningen omfattar enligt visttyska lagen endast »das gemeinschaftliche
Eigentum», d. v. s. de delar av fastigheten, vilka f#gas samféllt. —— Namnas
ma, att den salunda i Tyskland inforda sirskilda dganderitten icke &ar be-
grinsad till bostadsligenheter. Sadan ritt finnes enligt ifrigavarande tyska
lag jamvil till ligenheter f6r annat Andamal 4n bostad, varvid den sirskilda
iganderiitten kallas Teileigentum, pa vilket foreskrifterna om Wohnungs-
eigentum #ga motsvarande tillimpning.

Sasom namnts kinnetecknas den visttyska sirskilda dganderitten till
ligenhet av skillnaden mellan individuell férvaltning av sirskilt figda ligen-
heter och kollektiv forvaltning av fastighetens 6vriga samfillt dgda delar.
Den férra principen uttalas i foljande féreskrift: »Varje dgare av en bo-
stadsldgenhet Ager, i den man lag eller tredje mans ritt icke utgora hinder,
enligt eget gottfinnande forfoga Gver de byggnadsdelar, som dro hans sir-
skilda egendom, saledes, bland annat, sjialv bebo dem, upplata dem at annan
eller nyttja dem pa annat séitt samt att utesluta envar annan fran att in-
verka pa dem» (§ 13 forsta stycket). Den senare principen framgéar av fol-
jande bestammelse: » I den méan annat ej bestimts genom denna lag eller
avtal mellan ligenhetsigarna ankommer forvaltningen av den samfillda
egendomen pa ligenhetsigarna samfallts (§ 21).

Svea hovrdtt papekar att den visttyska ritten synes sakna motsvarighet
till det svenska institutet bostadsrdtt, genom vilken ges mdjlighet att med
nyttjanderatt for obegrinsad tid till ligenhet forena ritt till andel i tillgang-
arna hos den forening, som Z#ger fastigheten. Hovritten anstiller dérefter till
en bérjan en jamforelse mellan Wohnungseigentum och bostadsritt. Hov-
ratten anfor.

Vid en juridisk bedémning av férslaget synes det déarfor i framsta rum-
met vara av intresse att, Atminstone p4 nigra vasentliga punkter, séka ut-
réona om institutet Wohnungseigentum erbjuder nagra visentliga férdelar
i jaimforelse med institutet bostadsritt.
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En »Wohnungseigentiimer» éger att forfoga dver den del av fastigheten,
som #ar upplaten 4t honom med enskild dganderitt. Han kan silunda an-
tingen bo dir sjilv eller hyra ut, allt efter egen onskan, Emellertid kunna
ligenhetsiigarna genom Gverenskommelser narmare reglera ritten att fritt
forfoga Over ligenheten. — Lagen om bostadsrittsforeningar tillerkiinner
icke uttryckligen bostadsrittshavaren fri forfoganderitt éver sin ligenhet.
Fastmera kriver lagen, att bostadsrittshavaren inhamtar tillstand av sty-
relsen i foreningen, om han vill foretaga avsevird forandring i ligenheten,
eller om han énskar hyra ut ligenheten eller stadigvarande inrymma fram-
mande person dir. Foreskrifterna dro dock, i vad de avse styrelsens med-
givande till fordndringar och till partiell sublokation dispositiva.

Gentemot rittigheterna svara i bada rittssystemen skyldigheter. En
»Wohnungseigentiimer» aligger det sidlunda 1 huvudsak att hilla det, var-
over han iger fritt forfoga, i gott skick, att bruka enskild och gemensam
egendom aktsamt, att tala den inverkan, som de ovriga ligenhetsiigarnas
normala utnyttjande av sina ligenheter kan medfora samt att icke vigra
tilltride till den egna ligenheten, i den man det erfordras for reparation och
underhall av den gemensamma egendomen. — Bostadsritishavaren ir hu-
vudsakligen pliktig att vid ligenhetens begagnande iakttaga vad som er-
fordras for bevarande av sundhet, ordning och skick inom fastigheten och
att darvid stilla sig till efterriittelse de sirskilda foreskrifter féreningen i
enlighet med ortens sed meddelar. Han ma ej férvigra foreningen tilltride
till liigenheten, nir sadant erfordras for utdvande av nodig tillsyn eller for
utférande av arbete, som pakallas.

Korrektivet mot misskotsel #r enligt bade den tyska och den svenska la-
gen att vederbérande kan skiljas fran ligenheten. En »Wohnungseigentii-
mer» kan genom majoritetsheslut tvingas siilja sin andel, om han sa allvar-
ligt har krinkt de honom gentemot 6vriga ligenhetsigare avilande forplik-
telserna, att det icke kan fordras av dem att de skola fortsiitta gemenskapen
med honom. En férutsiittning for ett siddant beslut kan vara, att han trots
anmaning gang efter annan grovt bryter mot de honom avilande forplik-
telserna. En annan forutsiittning foreligger, om han pa visst kvalificerat
siitt brister i fullgirandet av sina ekonomiska forpliktelser. - Nyttjande-
riatten till ligenhet, som innehaves under bostadsriitt, ir forverkad och for-
eningen forty beriittigad att uppsiga bostadsrittshavaren till avflyttning,
om han pa visst nirmare angivet siitt icke fullgor sina ekonomiska skyldig-
heter, eller om han i nagot i lagen redovisat avseende allvarligt bryter
mot de forpliktelser, som avilar honom.

En »Wohnungseigentiimer» iger ritt att silja sin Wohnungseigentum,
men denna riitt kan enligt overenskommelse inskriinkas pa sa siitt att for
overlatelse fordras medgivande av de évriga ligenhetsiigarna cller av tredje
man; sddant medgivande far dock vigras endast pa vigande skal. - Bo-
stadsritt far overlatas, men forvirvaren mé ej utéva bostadsritten med
mindre han ir eller antages till medlem i foreningen. Medlemsskap far dock
ej vigras honom, sivida han uppfyller de villkor for medlemsskap, som
stadgarna ma foreskriva, och han skiiligen bor tagas for god som medlem.

Denna jamforelse mellan vissa betydelsefulla avsnitt av instituten Woh-
nungseigentum och bostadsriitt ivensom de jamforelser i ovrigt som - — bort-
sett fran ritten att anviinda Wohnungseigentum som sjilvstiindigt kredit-
objekt - kunna goras mellan instituten synas ge vid handen, att fordelarna
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med ett institut, innebirande enskild #ganderitt till ligenheter knappast
star i rimlig proportion till nackdelarna av att géra en si avsevird for-
andring i den svenska fastighetsriitten som férslaget innebir.

Redan f6r atskilliga ar sedan ha de problem, som upptagits i motionerna
under hénvisning till utlindsk lagstiftning, varit foremal for overviganden
hir i landet, sdsom framgair av ett den 2 juli 1928 av inom justitiedeparte-
mentet tillkallade sakkunniga avgivet utlatande jimte utkast till lag med
sirskilda bestimmelser om vissa bostadsféreningar (SOU 1928: 16, s. 88 ff.).
De sakkunniga diskuterade dir bl. a. limpligheten av att inféra ett ratts-
institut innebarande dganderiitt till bestimda ligenheter i bostadshus. En-
ligt de sakkunnigas mening vore ett sadant institut forknippat med allvar-
liga olagenheter. Sirskilt aberopade de sakkunniga, att en dylik vaningsratt
enligt erfarenheter fran utlandet vore féga uppskattad som grundval for
kreditgivning och att det vore stillt utom tvekan att, om lan skulle kunna
erhdllas, lanevillkoren skulle bli betydligt stringare fn eljest. Darjimte an-
fordes betankligheter ur juridiska och praktiska synpunkter. P4 grund hir-
av avb6jde de sakkunniga inférande av ett dylikt rattsinstitut, och samma
standpunkt intogs av regeringen och riksdagen (Se prop. 1930 nr 65 s. 34
och forsta lagutskottets av riksdagen godkinda utlatande 1930 nr 18 s. 23).

Motionédrernas nu foreliggande férslag har motiverats med ekonomiska
och politiska skil. Sdsom framgar redan av de sakkunnigas nyss atergivna
uttalanden kan det emellertid vara féremal fér tvekan, huruvida det fore-
slagna rittsinstitutet ar lampligt som kreditunderlag. Om s icke &r fallet,
synes anledning saknas att inféra institutet. IForutsattningarna hiarfor lik-
som i Ovrigt forslagets samhillsekonomiska innebérd faller utanfér ramen
for hovrattens bedomande.

Vidkommande ritten att sirinteckna ligenheter ar fragan hirom — sa-
som redan berérts — i forsta hand ett ekonomiskt problem. Hir mi dock
papekas, att aven bostadsritt torde kunna ligga till grund fér kreditgivning
PA si sitt att bostadsritten pantsittes (jamfér angdende andel i bostadsfér-
ening Nytt Juridiskt Arkiv I 1939 s. 162). Ritten torde dock fi anses vara
ett hogst bristfilligt pantobjekt. I detta sammanhang ma ock framhallas,
att mycket starka betéinkligheter kunna resas mot att — sasom forhallandet
ar enligt »Wohnungseigentumsgesetz» — mojlighet gives att bevilja saval
gemensamma inteckningar i hela den fastighet, dir ligenheter iiro upplatna
under enskild dganderitt, som sirinteckningar i lagenheterna. Nackdelarna
med gemensamma inteckningar dro redan enligt nu gallande svensk ratt
overhuvud taget si stora, att de foranlett lagberedningen att vid utarbetan-
det av forslag till ny jordabalk &éverviiga upphiivande av ritten till siadana
inteckningar (Se artikel av lagberedningens ordférande, f. d. justitieradet
N. Girde i Svensk Juristtidning 1952, s. 81 ff.).

Sammanfattningsvis vill hovriitten uttala att, direst ekonomiska eller
andra skil skulle anses motivera en utredning i sidant syfte som motioni-
rerna féreslagit, denna utredning synes bora avse i forsta hand att refor-
mera institutet bostadsriitt. Endast i andra hand synes bora évervigas, om
onskade resultat kunna nas genom inférande av ett institut, motsvarande
det tyska Wohnungseigentum. Hovritten vill dock starkt ifragasitta
lampligheten av att en utredning inledes innan lagberedningens foérslag till
jordabalk foreligger fardigt.
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Bostadsstyrelsen anser att flertalet av de férdelar som inférandet av
aganderatt till lagenheter skulle innebidra redan foéreligger inom ramen for
gallande regler om bostadsritt. Styrelsen anfor vidare.

I Sverige har frigan om #ganderitt till ligenhet flera ginger varit uppe
till offentlig diskussion. Darvid har klarlagts att lagfart 4 bostadsligenheter
samt mojlighet till sidrskild inteckning déari helt strider mot de huvudgrun-
der, pa vilka vart nuvarande lagfarts- och inteckningsviisende dr grundat.

Inom justitiedepartementet tillkallade sakkunniga har i samband med
ett ar 1928 avgivet forslag till bestimmelser om vissa bostadsféreningar
(SOU 1928: 16) uttalat, att figanderatt till en ligenhet visserligen skinker
storre trygghet i besittningen av bostaden men att ett sidant system vore
forknippat med oldgenheter. Erfarenheten frian vissa linder, dar ett sidant
system varit infort, visade enligt de sakkunniga att en dylik vdningsrdtt
vore féga uppskattad som grundval fér kreditgivning. Déar 1an skulle kunna
erhallas, vore det stallt utom tvekan, att lanevillkoren blev betydligt
strangare an eljest. En uppdelning av ansvaret for inteckningsgilden skulle,
framholl de sakkunniga, verka férsvagande pi den samhorighetsvilja, som
iar en nédvandig betingelse for ett lyckosamt fullféljande av en bostadsfor-
enings dndamal. Foreningen skulle ej heller med tillborlig kraft kunna in-
gripa mot den som vanvirdar sin ligenhet. De sakkunniga ansig, att ligen-
heterna borde upplitas med nyttjanderitt, vilken borde omgirdas med sa-
dant skydd, att den i storsta utstrickning medférde samma fordelar som
aganderitten,

Genom lagen den 25 april 1930 om bostadsrittsféreningar bildades en
mellanform mellan Adganderitt och nyttjanderitt till ligenheter. Bostads-
rittsforeningen fger fastigheten och féreningsmedlemmen far genom er-
liggande av en grundavgift forvirva en i tiden obegrinsad besittningsratt
till viss ligenhet.

Motiondrerna har framhallit, att saneringen skulle avsevirt underlittas,
om man foér de enskilda tomtiigarna kunde stilla i utsikt att de pa grund
av sitt tomtinnehav pa nigot satt skulle fi ingd som agare av den efter sa-
neringen bildade tomten och de diara uppforda byggnaderna. De finge d4,
anfor motionirerna, intresse av att medverka i saneringen och att som in-
satskapital till densamma tillskjuta de av dem iigda tomlerna. Deras dgande-
ritt till en del av fastigheten skulle kvarstd, nir saneringen genomforts.

En dylik ordning torde bli svir att realisera genom inférande av ett
system med dganderitt i friga om bosladsligenheter. Den enskilde intres-
senten skulle som regel komma att bli dgare icke till nigon enstaka utan
till ett storre antal Ligenheter, vilka sedan skulle bli uthyrningsobjekt.

Fordelen med typen dganderitt till 1agenhet framfor bostadsritisformen
skulle vara maéjligheten till inteckning i liigenheten. I Tyskland har emel-
lertid de flesta langivarna forhallit sig reserverade mot s. k. sirinteckningar
tor anskaffning av bottenlan. Det torde vara synnerligen ovisst om och i
vad man de svenska kreditinstituten i allminhet skulle komma att godtaga
sirinteckningar av sivill sikerhelsskil som ur administrativ synpunkt.
Detta giller givelvis i lika hog grad vid en eventuell statlig lingivning. Ur
kreditgivarens synpunkt torde ett enda lin mot siikerhel av inteckningar i
hela fastigheten vara att foredraga framfor ett slorl antal sma lan molt sitker-
hel av sirinleckningar.

Med hiinsyn till att bostadsriittsformen finnes att tillgd i virt land
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— nagon direkt motsvarighet finnes icke i Tyskland — kan bostadsstyrelsen
icke férorda att ytterligare ett riittsinstitut tillskapas, sirskilt som detta
skulle kriva en genomgripande indring av de fér vart lagfarts- och inteck-
ningsvisende gillande grunderna.

Styrelsen anser icke tillrickliga skil foéreligga for en revidering av bo-
stadsrittsinstitutet, som i sin nuvarande utformning i stort sett har fungerat
tillfredsstillande och har fitt en stor anviandning inom landet. De fordelar
ur skattesynpunkt som ett rittsinstitut av den féreslagna typen torde ha
framfor bolags- eller féreningsform enligt nu gillande bestimmelser bor
enligt styrelsens mening icke tillmitas avgérande betydelse.

Atgirder for att i mojligaste méin underlitta saneringsféretag bor emeller-
tid vidtagas. Kommunerna ir ofta si hart ekonomiskt engagerade, att de
icke alltid har méjlighet att genomféra nédvindiga saneringar.

Ett smidigt siatt f6r samverkan mellan olika enskilda intressenter i ett
saneringsforetag synes vara bildande av aktiebolag eller ekonomisk forening.
Styrelsen vill erinra, att bostadssociala utredningen i sitt slutbetinkande
(SOU 1947: 26) forutsatte att fastighetsigarna inom ett omrade, som bil-
dade en lamplig saneringsenhet, skulle kunna sammansluta sig till en sa-
neringsforening fér att genomféra saneringen.

Statens hyresrdd uttalar att riadet saknar anledning att motsitta sig en
utredning i de hiinseenden motioniirerna foreslagit, men att radet stiiller
sig tveksam till om behov verkligen foreligger att vid sidan av bostadsritten
infora en sidan ny konstruktion, som #ganderitt till lagenheter skulle
innebdara. Rorande den ifrigasatia reformens verkningar ur hyresregle-
ringssynpunkt framhaller radet.

Bestimmelserna i hyresregleringslagen syfta bl. a. till att férhindra, att
bostadsbristen framkallar en allmin hyreshdjning. Hyresregleringslagens
syften skulle emellertid kunna kringgas, om bostadsritt kunde &verlatas
utan kontroll. Bestimmelserna i bostadsrittskontrollagen tillkommo dirfor
for att forhindra fastighetsiigare att bilda bostadsriltsforeningar och upp-
lata lagenheter under bostadsriitt mot oskiliga avgifter och bostadsritts-
havare att betinga sig otillborligt hog ersittning for éverlatelse av bostads-
riatten. Genom en skiirpning av bostadsriittskontrollagen ar 1945 forbjodos
i princip andra sammanslutningar #n bostadsrittsforeningar att upplita
andelsritt, varmed f6ljde ratt att besitta eller hyra ligenhet. Niir det giller
forséljning av ideell andel i fastighet har bl. a. hyresregleringskommittén
foreslagit inforandet av viss kontroll frian de hyresreglerande myndighe-
ternas sida. Att ndgon lagstiftning i detta syfte innu ej kommit till stand,
torde nirmast bero pa den relativt ringa forekomsten av dylika 6verlitelser.

Samma skill som nédvindiggjorde inférandet av kontroll 6ver upplitelse
och 6verlitelse av bostadsritt synas — sa linge bostadsbrist riader — tala
for att en motsvarande kontroll inféres betriffande dverlitelse av dgande-
ratt till ligenhet. Inférandet i svensk riitt av ett institut motsvarande
»Wohnungseigentum» torde salunda ej kunna ifrigakomma annat in i
samband med en dylik utvidgning av hyresregleringslagstiftningen. DA
namnda lagstiftning ar av endast provisorisk natur torde densamma emel-
lertid icke bora utstrickas till nya omraden, savitt ej tringande skal hir-
for foreligga. Harjamle ma beaktas. att erforderliga kontrollregler da det



Tredje lagutskottets utlatande nr 19 dar 1958 7

giller Overlatelse av aganderiitt till ligenhet icke torde kunna utformas
utan utredning rérande principerna for virdering av sidan ritt.

Byggnadsstyrelsen finner det icke vara piakallat att verkstilla utredning
om vare sig behovet av diganderiitt till ligenheter eller en reform av boslads-
riattsinstitutet. Styrelsen anfor.

Siasom motiondrerna sjialva framhaillit méaste det emellertid bli forenat
med stora svérigheter att férena ett dylikt instilut med de bestiende grund-
principerna for fastighetsritten i vart land. Dessa svarigheter torde fram-
trada sarskilt da det géller anviindandet av ligenheterna sisom kreditobjekt.

Att man i Tyskland funnit lampligt att infora institutet Wohnungseigen-
tum torde bl. a. sammanhinga med att man dir saknar motsvarighet till
vart bostadsrittsinstitut. Erfarenheterna av detta institut har i huvudsak
varit goda, och sivitt byggnadsstyrelsen kunnat finna foreligger knappast
nagot egentligt behov av att vid sidan av detta inféra ett nytt institut si-
dant som det i motionerna foreslagna.

Overstdthdllarambelet anfér,

Overstithallarimbetet vill i princip ansluta sig till vidtagandet av at-
girder som kunna leda till ett férverkligande av det med motionerna sa-
lunda angivna syftet. Emellertid kan dmbetet for sin del icke finna annat
an att de skill som tidigare framférts mot inférandet av ett institut om
dganderitt till ligenhet — ej minst de harvid anférda betinkligheterna med
hinsyn till den juridiskt-tekniska utformningen av var fastighetsritt —
alltjamt ha en sadan tyngd att nigon lagstiftning i den av motionirerna
antydda riktningen ej bor komma till stind. Ambetet stiller sig for ovrigt
iaven tveksamt till huruvida ett genomforande av motionernas idé skulle i
nigon nimnvird grad underlitta saneringen av éldre fastighetsbestand.

Med hinsyn hirtill finner oéverstiathillarimbetet sig bora avstyrka den
av motionirerna begirda utredningen.

I den vid Overstithallarimbetets utlitande fogade, tidigare berorda ytt-
randet av vice stadsjuristen Staedler framhiller denne att den visttyska
lagen om \Wohnungseigentum synes icke vara liamplig sisom foérebild for
en reform eller komplettering av bostadsrittslagen. Staedler gor foljande
sammanfattande iakttagelser.

Dualismen mellan den i Wohnungseigentum férekommande enskilda {or-
valtningen av de siirskilt igda ligenheterna, &4 ena, samt den samfillda for-
valtningen av fastighetens évriga samfillt dgda delar, 4 andra sidan, kan
sigas utgora en kombination av nackdelarna hos den enskilda forvaltningen,
som mojliggdér hinsynsloshet mot grannar, med nackdelarna hos den sam-
fillda forvaltningen, som fordrar en mer eller mindre komplicerad orga-
nisation. A andra sidan hindras ligenhetsigaren att komma i fullt itnju-
tande av den sirskilda dganderittens fordelar, frimst den fria forfogande-
ritten over den av honom igda byggnadsdelen. I verkligheten har den
viisttyska ligenhetsiigarens riitt icke mycket mera gemensamt med dgande-
ritt An namnet. Innehavaren av svensk bostadsritt synes siavil i friga om
sin rittssikerhet som i friga om féreningens organisation befinna sig i ett
battre rittslage.
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Jag har begagnat tillfillet av en enskild resa den 22-—26 februari 1958
till Hamburg foér att hos visttyska byggnadssakkunniga och advokater
efterhdra de erfarenheter man enligt deras mening gjort med Wohnungs-
eigentum. Enligt deras samstimmiga mening har den visttyska konstruk-
tionen av rittsférhallandena mellan ligenhetsigarna i samma byggnad
givit anledning till ett mycket stort antal tvister dem emellan. Tvisterna
ha till stor del avsett underhalls- och reparationsfragor. Medan tvisterna
pagatt ha icke nagra underhéillsitgirder kommit till stand. Grannsimjan
har déirigenom ytterligare férsamrats. Denna utveckling har medfért, att
ménga lidgenhetsidgare till varje pris velat bli av med sina ligenheter och
sdlt dem med forlust till uppképare, som efter hand forvirvat alla lagen-
heterna i huset, varigenom det dter forvandlats till ett vanligt hyreshus.
Vissa av de byggnadssakkunniga jag samtalat med ha f6r nagra ar sedan
deltagit i en studieresa i Sverige och dirvid blivit bekanta med svensk
bostadsritt. Denna har av dem férklarats overligsen den visttyska ord-
ningen, och fér nirvarande siges strivanden paga i Visttyskland 1 syfte
att infora en deldgarform pa féreningsbasis i viss likhet med den svenska
lagstiftningen.

Stockholms stads fastighetskontor hinvisar till Staedlers yttrande och
anfor for egen del.

Visserligen torde, sdsom i motionen framhaélles, behov foreligga av andra
rittsregler in de nuvarande fér underlittande av saneringen av ildre
bebyggelse i tithebyggda samhiillen, bl. a. gillande samiganderitt fér ord-
nande av gemensamma garage eller biluppstillningsplatser vid kvarterssa-
neringar, men den vig motiondrerna anvisar synes kontoret icke kunna
leda till en tillfredsstillande 16sning. Detta spérsmal torde for ovrigt
komma att inga i de fragor berérande samfillighetsavtal och foreningssam-
falligheter, som for nirvarande ir under utredning inom lagberedningen.
Vissa sadana speciella juridiska fragor, som sammanhinga med saneringen
av den éldre bebyggelsen, har dven upptagits i den utredning, som ar 1954
framlades av en av bostads- och byggnadsstyrelserna tillsatt sarskild dele-
gation i saneringsfrigan. Det torde diirfoér finnas anledning forviinta att
hithérande problem inom snar framtid komma att fran statsmakternas
sida upptagas till provning i hela dess vidd. Att sa sker ir ocksa av storsta
vikt med hinsyn till den allt stérre omfattningen av saneringen av fastig-
hetsbestandet i stadssamhiillenas centralare delar,

Svenska stadsférbundet anfor i huvudfragan.

I likhet med motionidrerna anser férbundet, att tillskapandet av dgande-
ratt till ligenhet kommer att stota pa betydande svarigheter, och styrelsen
kinner sig inte 6vertygad om att en 16sning efter en sadan linje Gverhu-
vudtaget star att vinna. Enligt féorbundets mening dr det dven i hég grad
osékert, om foérefintligheten av ett institut, som mojliggér enskild agande-
ratt till ligenhet, verkligen skulle komma att nimnvirt bidraga till att sti-
mulera fastighetsigares intresse av att mera aktivt dn vad nu synes vara
fallet engagera sig i saneringsarbetet. Det férefaller ej heller uteslutet, att
man vid en revision av bostadsrittsféreningslagen skulle kunna finna for-
mer for en samverkan mellan olika intressenter, som skulle kunna gynn-
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samt paverka saneringsviljan lika mycket som ett nytt réttsinstitut eller
rent av mera dn ett sadant.

Hyresgdsternas riksforbund avstyrker bestimt motionerna och anfér.

Ser man fragan ur de boendes, d.v.s. konsumenternas, synvinkel kan
det inte rada nagot tvivel om att det dr forenat med en hogre grad av
trygghet och garantier mot missbruk av fastighetsigandet, om detta utévas
av kommuner eller allminnyttiga féretag. Den ur manga synpunkter biista
forvaltningsformen ar bostadsréttsféreningen.

Ar man av den uppfattningen, att dgandet av hyresfastigheter och till-
handahéallandet av bostider och lokaler ytterst ar en social funktion, som
bér inriktas pa att ge medborgarna goda ldgenheter till ligsta mdjliga
kostnad, kan man inte hiivda att det enskilda fastighetsfigandet intar en
sadan rangplats, att det finns anledning att genom inforandet av ett fran
det krigsharjade Tyskland hamtat rittsinstitut sla vakt om detsamma.

Till sin verkliga innebord skiljer sig det féreslagna rattsinstitutet i prin-
cip inte fran det av bl. a. godsiigaren Léggeberger praktiserade forfarandet
att upplata ideella andelar av #ldre fastigheter mot ritt att forfoga 6ver en
viss lagenhet, vilket férfarande med hinsyn till villkoren ansetts vara
forenligt med sadana vador, att man fran hyresregleringskommitténs sida
sag sig noédsakad féresld att forsiljning av mindre fastighetsdelar dn fjar-
dedelar skulle understillas hyresnidmndernas proévning.

Sveriges fastighetsigareférbund, som bland remissinstanserna #r ensam
om att tillstyrka motionerna, framhaller att saneringen av stidernas inner-
omraden fér nirvarande ir en av de mest brinnande frigorna pa bygs-
nadsomradet. Vad som sidrskilt vallar svarigheter dr anskaffandet av kapi-
tal. Foérbundet anfér hirom.

Skulle man hir i landet ha ett rittsinstitut motsvarande det tyska
Wohnungseigentum skulle man pa den viigen kunna erbjuda Aven #gare
av mindre fastigheter, pa vars tomtmark nagon sjélvstindig nybebyggelse
icke kan ifrdgakomma, att — i stillet for forsiljning — deltaga i sane-
ringen med tomtmarken sdsom »egen insats» mot att erhélla »aganderatts
till viss del av eller vissa ligenheter i den framtida bebyggelsen.

Aven i fraga om mojligheterna att skapa nya végar for ett effektivt
bostadssparande torde ett sadant rattsinstitut vara av stor betydelse.
Bostadsrittsforeningsrorelsen har hittills icke visat sig vara nagon attrak-
tiv form for dylikt sparande.

Utskottet

For att unders6ka méjligheterna att med den svenska ritten inforliva
det i den viisttyska lagstiftningen forekommande institutet Wohnungs-
eigentum vill motionirerna fa till stind en utredning. I andra hand
vill motionirerna utreda, huruvida det angivna syftet kan nis genom en
revision av bostadsrittsinstitutet. Till motivering for sin framstéillning har
motiondrerna aberopat i huvudsak féljande. Saneringen av bebyggelsen i
2 Bihang till riksdagens protokoll 1958. 9 saml. 3 avd. Nr 19
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stadernas centralare delar har blivit en alltmer briannande friga. Genom
att den nybebyggelse som sker i Overvidgande grad forlaggs till utkanterna
eller forut obebyggda omraden rikar stadskirnorna i fara att féorslummas.
Det ar darfor angeliget att saneringen pa allt satt paskyndas. I vara dagar
sker den nybebyggelse, som en sanering innebir, i regel bast kvartersvis.
Sddan nybebyggelse dr kostnadskrivande. Kvarteren ir ofta uppdelade pa
ett ganska stort antal fastigheter. I regel dger ingen av fastighetsagarna s&
mycket kapital som erfordras for att 6vertaga Gvriga deligares fastigheter.
Gangse foreningsrittsliga institut har visat sig icke vara dndamadlsenliga
for att genomféra storre saneringar i enskild regi. De enda som forfogar
over de formella och materiella resurser som erfordras ar kommunerna.
Kommunernas omfattande engagemang pa detta omrade ar emellertid ur
flera synpunkter olidmpliga och bor betraktas som ndédlosningar. Det ar i
stallet angeldget att den enskilde formdas satsa kapital och arbete p&
saneringen. Detta intresse skulle frimjas, om den enskilde tomtigaren
dven efter en kvartersvis genomford nybebyggelse vore att betrakta som
fastighetsigare, darvid hans dganderitt komme att forvandlas fran en ritt
till visst markomrade med daria uppfort hus till dels en ratt till en ligen-
het eller annan del av ett storre hus, dels ock en andelsritt till trappupp-
gidngar och andra gemensamma anordningar. Det nya rattsinstitut som
motionarerna haft i tankarna har utformats efter foérebild av det tyska
institutet Wohnungseigentum, som inférts i Vasttyskland 1951 och enligt
motionarernas mening haft stor betydelse foér Ateruppbyggnaden av de
tyska staderna. Motionarerna anser att den ifragasatta reformen skulle
komma att framja bostadssparandet och verksamt bidraga till att héiva
bostadskrisen.

Nastan alla remissinstanserna har avstyrkt motionerna. Ingen har dock
bestritt vad motioniirerna anfort om det angeligna i att stidernas sane-
ringsproblem med det snaraste l6ses. Hiari instimmer 4dven utskottet. Detta
betyder emellertid icke att utskottet anser, att en kraftig koncentration av
bebyggelsen till stadskdrnan i alla ligen ar den basta l6sningen. Befolk-
ningens forflyttning fran glesbygder till titorter ar ett av var tids mest
utmarkande drag. Denna befolkningsforflyttning gor det till ett oavvisligt
krav att samhaillet erhiller resurser att ordna tatorternas bebyggelse pa
andamadlsenligaste sidtt. Det dr sannolikt att det darvid aven i framtiden
kommer att befinnas att en viss del av stadsbebyggelsen bor f4 en stark
koncentration till stadskirnan. Den snabba tekniska utvecklingen, sarskilt
pa kommunikationsmedlens omrade, pekar 4 andra sidan pa behovet att
erhilla en spridning av bebyggelsen inom tidtorten.

I varje fall i de omraden diar en stark koncentration av bebyggelsen ar
onskvird ar det i regel nodviandigt att sanering och atféljande nybebyg-
gelse sker i etapper, som omfattar betydligt mer 4n en eller annan tomt i
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ett kvarter. Utan att hir taga stillning till frigan huruvida saneringen bor
ske i allman eller enskild regi, har utskottet kommit till den uppfattningen,
att saneringsproblemets 16sning knappast skulle komma att frimjas genom
att i den svenska ritten inféra ett institut som innebar dganderatt till ligen-
heter, viningsratt. Motionerna synes fista visentligt avseende vid
den psykologiska betydelsen av att varje vianings-
rattshavare dger en lokaliserad del av huset och dar-
med kan anse sig som fastighetsiigare. 1 stort sett har dock fastighetsratten
utvecklats i en riktning, som ir motsatt den av motionirerna foreslagna,
och siledes gatt fran samfilligheter till var for sig avgrinsade och lokali-
serade enheter.

Vaningsritten skulle givetvis i s& méatto vara av virde att den skulle ge
sin innehavare stor trygghet i innehavet av bostad eller lokal. Konstrueras
vaningsritten i enlighet med motionidrernas forslag sdsom #4ganderitt,
maste den dock i dvriga deliigares intresse forses med si méanga och langt-
giende inskrinkningar, att den knappast vore fortjint av benidmningen
dganderitt. Alla fordelar, som kan vara forknippade med institutet vAnings-
ritt, synes redan féreligga inom bostadsritten, vartill f. 3. motsvarighet tyd-
ligen saknas inom den visttyska ritten. Motiondrerna menar att vinings-
riatten skulle kunna intecknas for gild. Denna méjlighet lir icke komma att
avligsna behovet att dven i framtiden kunna inteckna fastigheten som hel-
het. Dirmed skulle uppstd en ny form av gemensamma inteckningar. Att
medverka till en dylik utveckling torde emellertid vara att korsa de reform-
planer som foreligger pA omradet. Anvindningen av gemensamma inteck-
ningar har ansetts bora inskrénkas i stillet for att utvidgas.

Gillande hyresregleringslagstiftning torde icke utan vidare bli tillimplig
pa den foreslagna vaningsritten. For att forhindra icke onskvird spekula-
tion i vaningsritter skulle det darfor sannolikt visa sig nodvindigt att ut-
vidga den provisoriska lagstiftning, som hyresregleringen ir, till ett nytt
omréade. Av flera skil synes emellertid detta ej béra ske.

Betriffande det av motionirerna i andra hand framférda yrkandet har
icke i denna fraga vare sig i motionerna eller remissyttrandena férekommit
nagot, som utskottet finner dignat att ge stod at forslaget omen revision
av bostadsréattsinstitutet. Utskottet fir i sammanhanget hiin-
visa till vad allminna beredningsutskottet i detta hiéinseende uttalat i anled-
ning av de vid arets riksdag vickta motionerna I: 274 och II: 365 om &ver-
forande i enskild dgo av bostadshus, som innehas av kommuner och kom-
munala bostadsféretag. Beredningsutskottets utladtande, som erhéllit numret
14, har 4nnu icke behandlats av riksdagen.
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Pa grund av vad silunda anforts far utskottet hemstilla,
att forevarande motioner, I: 273 och II: 343, icke matte
foranleda nigon riksdagens atgird.

Stockholm den 15 april 1958

Pa tredje lagutskottets vignar:
HUGO OSVALD

Vid detta drendes behandling har ndrvarit:

frin f6rsta kammaren: herrar Osvald, Lindahl*, Grym, Ebbe Ohlsson,
Kristiansson, Gustafsson och Boo;

frAin andra kammaren: herrar Levin, Johansson i Torp, von Seth#*,
Johnsson i Kastanjegirden, Bengtsson i Halmstad, Carlsson i Stockholm,
Svenning och Jansson i Aspeboda.
* Ej nirvarande vid utlitandets justering.
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