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Nr 580

Av herr Turesson m. fl,, om lagstiftning i syfte att mojliggéra ut-
nyttjande av byggnad pd annans mark sdsom sikerhet
for kredit.

(Lika lydande med motion nr 496 i Férsta kammaren)

Det maste betraktas som ett allmint intresse att féormogenhetsobjekt i
storsta moéjliga utstrackning kan utnyttjas foér kredit. Trots att si sma-
ningom en ganska rik flora av lagar och forordningar kommit till stand fér
att tillmotesga detta intresse har man likvil betraffande byggnad pa annans
mark inte funnit nagon 16sning som ens tillndrmelsevis kan betecknas som
tillfredsstéllande.

Man har i praxis si smaningom kommit till den uppfattningen att 1845
ars 16soreképsforordning avseende handel med 16séren, som koparen later
i séljarens vard kvarbliva, icke ir tillimplig pa byggnad pa annans mark
(H 1882:79). Detsamma giller om 1883 ars férordning om férlagsinteck-
ning. 1880 ars forlagsinteckningskommitté avvisade tanken att forlags-
inteckningsinstitutet skulle omfatta jordbruksniringen. Betriffande arren-
datorer ansidg man att det visserligen skulle vara en stor fordel om de kunde
f4 en kreditmojlighet av detta slag, men man befarade att nigot sddant
kunde medféra én visentligare oligenhet foér den personliga krediten. Vad
sérskilt angar betidnkligheterna att lata forlagsinteckningsinstitutet omfatta
byggnad pa annans mark fruktade man en kollision mellan forlags- och
fastighetsinteckningarna, om byggnaden Overginge i den fasta egendomen.
Av samma skil tog departementschefen avstind fran tanken dédrpa i pro-
positionen till 1932 érs riksdag. I direktiven till den nu arbetande forlags-
inteckningskommittén har fragan om byggnad pa annans mark inte berorts
och torde inte heller vara aktuell i detta sammanhang. D4 samma kommitté
fatt i uppdrag att beakta den ar 1932 tillkomna lagstiftningen om inteck-
ning i jordbruksinventarier finns det ingen anledning att vinta sig att genom
reformer i densamma ifragavarande slag av byggnad skall komma att om-
fattas av nimnda lag.

I detta sammanhang har emellertid sirskilt arrendatorernas intresse av
att anvinda byggnad som kreditobjekt blivit foremal for overviganden dven
vid en senare tidpunkt. I det betinkande angiende jordbrukets kreditfor-
hallanden som avgavs 1930 (SOU 1930: 2) och som resulterade i den nyss-
namnda lagen om inteckning i jordbruksinventarier skrev utredningen
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(s. 119) bl. a.: »Sirskilt ma framhallas att kreditgivningen at arrendatorer
darigenom (d. v.s. genom ritt att upplata sikerhet foér fordran i jordbruks-
l6segendom) skulle foras in pa visentligt sundare linjer. Denna grupp av
jordbruksidkare, som i allt fall omfattar 20 4 25 % av landets jordbrukare,
har i vart land hittills blivit i skilda hianseenden ganska foérbisedd. Med nu
gillande lagstiftning dro arrendatorerna i allmanhet hinvisade till borgens-
lan och vixelkredit for erhallande av nodiga rérelsemedel, och avsaknaden
av tillgang pa realhypotek torde avsevirt ha begrinsat deras mdojligheter att
utnyttja jordbrukskasseorganisationen.» Pa s. 123 skriver utredningen:
sBland egendom, vars limplighet sasom underlag for inventarieinteckning
maste sirskilt undersokas, mirkes forst och framst byggnad & ofri grund.»
Efter att dels ha erinrat om de vanskligheter detta medfér frimst i redan
antytt avseende, dels ha hinvisat till att fragan likvil kunnat lésas 1 finsk
ratt kommer denna jordbruksutredning till det resultatet att detta slag av
byggnad icke skall omfattas av den foreslagna lagen.

Det karakteristiska for 16sérekdpet, forlagsinteckningen och inteckningen
i jordbruksinventarier ar ju att egendom kan anviandas som sikerhet utan
att behova traderas sasom vid stiftande av pantritt. Detsamma géller i friga
om lagarna 1924 om upplatelse av pantratt i spannmal, 1942 om upplatelse
av pantritt i spanadslin och hampa samt 1958 om forlagsinteckning i vissa
oljelager, Betriffande byggnad pa annans mark har man dock inte kunnat
fa nagon lagstiftning av detta slag.

Den ekonomiska betydelsen av alt detta slag av byggnader svarligen kan
utnyttjas som sikerhet for kredit later sig knappast uppskattas. Den grupp
som har kommit i féorgrunden ir ju arrendatorerna. Av nyss citerade utred-
ning framgar dock att byggnader for dessa skulle ha kunnat utgora ett be-
tydelsefullt kreditobjekt. Det ar emellertid okint i vilken utstriackning arren-
datorerna #ger byggnader, men det torde knappast vara forhallandet i
sarskilt stor utstrickning. Det finns emellertid flera grupper av intressen-
ter. Hit hor salunda inte bara #dgare av industribyggnader pa annans mark
utan dven agare av sommarvillor och liknande. Hit torde vidare héra inne-
havare av forsaljningsstillen fran vilka forséljning sker till vigfarande sa-
som t. ex. bensinstationer dir forsiljarna bedriver egen rorelse och har upp-
fort byggnaderna for lanade medel. Atskilligt tyder pa att det ekonomiska
intresset av en praktisk méjlighet att kunna pa normalt sitt begagna bygg-
nader av detta slag for kredit ar vixande.

Da det foreligger ett uppenbart ekonomiskt behov av att anvinda bygg-
nad pa annans mark som kreditsikerhel och den normala utvag som hér-
vidlag star till buds, namligen stiftande av pantritt, knappast kan ifraga-
komma pa grund av iraditionskravet, har man begagnat sig av en annan ut-
viig for att tillmotesgd namnda ekonomiska behov. For dganderattens over-
gang vid kop av 16s egendom krivs ju inte tradition, och man har darfor
anvént sig av s. k. sikerhetsoverlatelser for att anvinda byggnad som kredit-
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sakerhet. Transaktionen ikliddes kopets form varvid den riattsliga effekten
blir densamma som den skulle ha blivit vid pantsitining med tradition.
Aven om transaktionens syfte, nimligen att byggnaden skall utgora siker-
het for 14n, dr aldrig s uppenbart, sa godtager domstolarna densamma. Inne-
borden av detta ér alltsa att transaktionens egentliga och uppenbara syfte
uppnéds under foérutsittning att man anvinder sig av kopets terminologi,
men diremot kan detta syfte inte nas om man anvinder den adekvata ter-
minologien och t. ex. ordet pant férekommer. Man kan visserligen erinra om
att nagot liknande sker vid 16sérekdp dir det ju sedan lange &r fraga om
siakerhetsoverlatelse medan lagen anviinder beteckningen kop liksom dven
kontrahenterna. Losoreképen ir emellertid foraldrade och viintas bli fore-
mal for 6versyn (se forsta lagutskottets utl. nr 29 &r 1960). Tvanget att kalla
transaktionen kop i stillet for pantsittning betriffande byggnad pa annans
grund hérror sig emellertid fran 1950-talet, och av betydelse har sirskilt
varit tvd domar i hogsta domstolen, H 1952: 407 och H 1954: 455. T Svensk
Juristtidning 1955, s. 385, skriver preceptor Bergstrom (provforeldsning) :
»Jag foérestiller mig att gemene man, som vet Pa ett ungefir vad dganderitt
ar, blir ganska férvdnad, om han stills infér nigot som kallas dganderatt
men inte dr 4dganderitt utan niagot som han nog ganska litt kan identifiera
som pantritt. Och &n mer férvanad kan han bli, om lagen sager honom att
han inte fir kalla det som i verkligheten ar pant fér pant, ty da blir avtalet
inte giltigt, medan det diremot gar mycket bra att kalla det som &r pant for
néagot helt annat, ndmligen kp.» I praktiken har det visat sig att reaktionen
inte alltid blir férvaning utan inte si sillan en indignerad misstro. Det ir
uppenbart att dylikt dr vil dgnat att undergriva respekten for rattsvisendet.
Dartill kommer att den utvig som man pa detta sitt trott sig finna ar miss-
lyckad édven i ett annat och mycket visentligt avseende. Byggnad pa annans
mark betraktas nimligen fortfarande inte som bankmaissig sidkerhel av
kreditinstituten och féljaktligen inte heller av jordbrukskassorna. Anled-
ningen ir avsaknaden av laglig reglering av sikerhetsupplatelser for ifraga-
varande slag av egendom. Konstruktionen har emellertid férfelat sitt syfte.
Alla de olidgenheter som hir har uppstatt ir av sadan arl att det framstar
som oundgiéngligt att 6vervinna de obestridliga svarigheter som foreligger
for en tillfredsstillande legal reglering av det problem som byggnad pa an-
nans mark utgor sidsom kreditsikerhet. Hir m4 dven citeras ytterligare en
rittslird namligen justitierddet Hjalmar Karlgren som om detta problem
skriver foljande (Sikerhetsoverlatelse enligt svensk rittspraxis, s. 209 f.):
»Det méste understrykas, att behovet av en lagstiftning avhjilpande det
oefterrittslighetstillstind, som alltsa nu rader med hinsyn till utnyttjande
av byggnad 4 annans grund fér kreditindamal, ar stort. Det ar férvanande,
att vara lagstiftande myndigheter icke addagalagt nagot intresse fér denna
ganska betydelsefulla fraga. Réttsskipningen har visat sig vara ur stand att
genomféra regler, som fylla rimliga ansprak pa omradet.»
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Med anledning av vad silunda anférts hemstélles,
att riksdagen matte hos Kungl. Maj:t anhalla om utred-
ning i syfte att fa till stind en legal reglering som pa ett till-
fredsstillande och betryggande satt mojliggor att byggnad pa
annans mark kan nyttjas sisom séikerhet for kredit.
Stockholm den 26 februari 1961

Bo Turesson Johannes Antonsson Olof Hammar
Sten Kidllenius Lennart Stiernstedt Hans Nordgren

John G. Lofroth Karl Gust. H. Boo



