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Nr 28.

Ankom till riksdagens kansli den 23 mars 1936 kl. 12 m.

Utldtande i anledning av vdckt motion om dndring av 17 kap.
5 § handelsbalken.

I en inom andra kammaren vickt, till lagutskott hinvisad motion, nr
472, vilken behandlats av forsta lagutskottet, har herr Hage hemstillt, att
riksdagen matte besluta komplettera 17 kap. 5 § handelsbalken sa att det
fastslas att samma formansritt, som i nimnda lagrum tillerkints hyres-
viard gentemot hyresgist, ocksa tillerkiinnes bostadsférening gentemot med-
lem och bostadsrittsforening gentemot bostadsriattshavare samt att samma
bestimmelser dven skola gilla, di det ar fraga om bostadsaktiebolag som utan
hyreskontrakt upplater liagenheter till sina aktiedgare.

Betriffande de skiil, som féranlett motionirens hemstillan, far utskottet,
i den man redogérelse for desamma ej limnas hér nedan, hinvisa till mo-
tionen.

I 17 kap. 5 § handelsbalken &r formansritt stadgad for hyresvird i hy-
resgisten tillhoriga l6soren, som finnas inom fastigheten, fér hyra, dock
ej for hyresfordran, som forfallit till betalning tidigare &n ett ar fore ut-
mitning eller, vid konkurs, fére konkursansékningens ingivande, sa ock
for ersittning, dir sadan skall utga, for skada & den forhyrda ldgenheten.
Stadgandet, som erhallit sin lydelse dels i samband med tillkomsten av la-
gen den 14 juni 1907 om nyttjanderitt till fast egendom, vars 3 kap. handlar
om hyra, och dels i samband med den nya konkurslagstiftningen, bér jim-
foras med bestimmelsen i 1907 ars lag 3 kap. 30 §, enligt vilken hyres-
viarden #ger ritt att for hyra, som ér forfallen till betalning eller som skall
erliggas inom nirmaste sex ménader, av hyresgisten tillhoriga 16soren som
finnas inom fastigheten kvarhdlla s& mycket som svarar mot hans fordran,
till dess hyresgiasten gor riatt for sig eller stiller hyresvirden sikerhet; dock
att utmitningsfri egendom ej mA kvarhdllas. Genom denna retentionsritt
kan hyresviarden foérhindra att hyresgisten bortfor sin egendom frén fastig-
heten och dirigenom omintetgor formansritten.

For ekonomiska foreningar i allminhet giller en lag av den 22 juni
1911. Denna lag har tillimpning dven a forening »med dndamal att frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen genom att bereda bostider at med-
lemmarna», och vid lagens tillkomst gavos inga sidrbestimmelser for for-
eningar av detta slag. Bland sadana féreningar sirskiljas med hinsyn
till den form, varunder bostadsupplitelsen skett, tva typer, nimligen dels
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hyresforeningar, diar upplatelsen skett genom hyresavtal och regleras av
den allminna hyreslagstiftningen, dels ock foreningar, hir nedan be-
nimnda bostadsforeningar, dir at medlemmarna i stadgarna tillerkénts stin-
dig besittningsritt eller en pa annat sitt angiven, till tiden obegrinsad ratt
till viss ligenhet (s. k. vAningskop).

For det sistndmnda slaget av foreningar har inforts sarskilda bestimmelser ge-
nom lagen den 25 april 1930, vilken angivits dga tillimpning a » ekonomisk for-
ening med dndamal att i foreningens hus at medlemmarna upplita bostider eller
andra ligenheter under nyttjanderitt for obegrinsad tid». Den ratt inom for-
ening, som pa grund av siadan upplatelse tillkommer medlem, benimnes bo-
stadsritt och foreningen benfimnes bostadsrdttsférening. Annan ian bostads-
rittsforening mé ej bedriva verksamhet med nimnda findamél (1 §). I fraga
om bostadsrittsforening skall vad om ekonomiska foreningar ar i lag stad-
gat linda till efterrittelse, savida det ej strider mot vad i 1930 ars lag fore-
skrives (2 §). Sistnimnda lag innehaller vissa fran 1911 ars lag avvikande
regler angaende stadgarnas innehill, om ekonomisk plan for bostadsritts-
foreningars verksamhet, om upplatelse av bostadsritt, om overging av bo-
stadsritt, om ldgenhetsforteckning och bostadsrittsbevis, om bostadsratts-
havares rittigheter och skyldigheter, om balansrikning, vinst, forenings-
sammantriade och likvidation m. m. Vad sarskilt betriaffar reglerna om bo-
stadsrittshavares rittigheter och skyldigheter ma anméirkas att en del av
nimnda regler i det visentliga Overensstimma med motsvarande foreskrifter i
3 kap. 1907 ars lag om nytijanderitt till fast egendom. Skiljaktigheterna i
dessa delar dro betingade av den olikhet som bestar i réittsforhallandet
mellan 4 ena sidan en foreningsmedlem och en bostadsforening samt a
andra sidan en hyresgist och en hyresvard. SAa aro t. ex. i det fall, att
ligenheten vid tilltriddet ar i bristfilligt skick, villkoren foér behorighet att
frantridda bostadsritten nigot stringare dn for ratt att uppsiga ett hyres-
avtal. I forhallande till hyreslagen skirpta forutsittningar ha ock uppstillts
for foreningens skadestandsskyldighet i nimnda fall. I syfte att skydda
medlems bostadsritt ha vidare uppstillts stringare villkor for forverkande
av sadan riatt idn for forverkande av hyresritt.

Enligt slutstadgandena i 1930 ars lag triddde denna i kraft den 1 juli
1930 men skall densamma icke dga tillimpning a forening, som registre-
rats fore lagens ikrafttridande och icke direfter vunnit registrering sa-
som bostadsrittsforening. Samtidigt med 1930 ars lag utfirdades en lag
om Andring i 1911 ars lag, varigenom bland annat stadgades, att ekono-
misk forening med dndamal att bereda bostider at medlemmarna ej ma
upplata ligenhet under nyttjanderitt annorledes idn for bestimd tid, med
mindre upplatelsen sker under bostadsritt enligt vad dirom ar sarskilt
stadgat. Detta skall dock icke dga tillimpning, savitt fraga ar om wupp-
latelse av lidgenhet i hus, som foéreningen fore den 1 juli 1930 férvirvat el-
ler borjat uppfora.

Verksamhet av enahanda art som den av bostadsféreningarna bedrivna
utovas idven av en del aktiebolag, hir nedan bendmnda bostadsaktiebolag.
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Riitt att hyra viss ligenhet i bolagets hus pliagar dirvid bindas vid innehav
av viss aktie eller serie av aktier. Enligt évergangsstadgandet till 1930 ars
lag skall bestimmelsen i lagens 1 §, att annan dn bostadsrittsforening ej
mA bedriva verksamhet med det i lagen angivna dndamalet, icke utgora
hinder for den, som vid lagens ikrafttridande bedrev sddan verksamhet,
att i avseende a4 honom d& tillhorigt hus fortsitta verksamheten.

Nu angivna bestimmelser innebira i stort sett, att en bostadsférening eller
ett bostadsaktiebolag, som fore den 1 juli 1930 bedrivit verksamhet av det
slag som avses i 1930 &rs lag, kan fortsitta denna verksamhet i sam-
ma ordning som forut. Direst en bostadsforening vill utvidga verksamheten
till nva hus, maste den indra sina stadgar och registreras sasom bostads-
riittsforening. Ett bostadsaktiebolag kan icke utsiricka sin verksamhet till
nya hus.

I forevarande motion anfores bland annat:

Aven om man mdjligen skulle ha den uppfattningen, att man kan disku-
tera lampligheten av forutnimnda férmdansritt for hyresvird, sa torde det
knappast kunna motiveras, si linge en sadan rétt existerar, att bostads-
foreningar och bostadsriittsforeningar — 1 stor utstrickning bestdende av
personer i blygsamma omstindigheter — stillas i simre lige gentemot sina
i foreningsfastigheten boende medlemmar én hyresvird gentemot hyresgist.
Det synes dirféor som om en komplettering av 17 kap. 5 § handelsbalken
borde ske dithiin, att samma féorménsritt, som i nimnda lagrum tillerkints
hyresviird gentemot hyresgiist, ocksa tillerkiinnes bostadsférening gentemot
medlem och bostadsriittsférening gentemot bostadsrittshavare. Samma be-
stimmelser borde #ven gilla for bostadsaktiebolag, som utan hyreskontrakt
upplater ligenheter till sina aktieigare.

Sasom av utskottets redogorelse framgar har hyresvird enligt 17 kap. 5 §
handelsbalken tillerkints formansriitt i hyresgiistens inom fastigheten befint-
liga 16soren for hyresfordran som ej ir alltfér gammal. Dylik forménsritt
torde icke tillkomma bostadsrittsforeningar. Ej heller ldrer den existera for
bostadsfoéreningar och bostadsaktiebolag om man, siasom i utskottets fore-
liggande utlitande, med dessa benimningar forstar ekonomiska féreningar
och aktiebolag som ha enahanda syfte som bostadsrittsféreningar, d. v. s. att
i sammanslutningens hus till medlemmar resp. aktiefigare upplata bostider
eller andra ligenheter under nyttjanderitt for obegrinsad tid. Sadana for-
eningar och aktiebolag som upplata liigenheter for viss tid genom hyresavtal
iro diremot helt naturligt i férevarande avseende likstillda med en vanlig
hyresvard.

Motioniiren foreslar, att bostadsriittsforeningar, bostadsforeningar och bo-
stadsaktiebolag skola tillerkiinnas forméansriitt liknande den som enligt vad
forut nimnts tillkommer hyresviird. Till stod for forslaget har motioniiren
anfort, att berorda sammanslutningar, vilka 1 stor utstrickning bestode av
personer i blvgsamma omstindigheter, icke borde i nu forevarande avseende
vara simre stillda éin en hyresviird. Hiremot vill utskottet framhalla, att
det vid dessa sammanslutningar ror sig¢ om ett mera stabilt och méangen

Utskottet.
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gang pa personlig kinnedom grundat inboérdes foérhallande samt att den
gdldbundne medlemmen fger elt med 6vriga medlemmar i sammanslutnin-
gen gemensamt ekonomiskt intresse. Utskottet vill 4ven papeka, att ifriga-
varande sammanslutningar ingalunda iro berdvade varje mdojlichet att gar-
dera sig mot forluster genom en delidgares fallissemang. 1 sistnimnda av-
seende ma anforas foljande.

I 1930 ars lag om bostadsrittsforeningar 47 § stadgas, att nyttjanderiitten
tili ligenhet dr forverkad och foreningen forty berittigad att uppsiga bo-
stadsriittshavaren till avflyttning bland annat om denne drdjer med erlig-
gande av arsavgift m. m. utover viss tid. Om bostadsriittshavaren blivit
skild fran ligenheten till f6ljd av uppsigning vid nyttjanderiittens forverkan-
de, skall, jamlikt 53 §, bostadsritten siljas genom styrelsens forsorg a offent-
lig auktion. Av vad som influtit diger foreningen uppbiira si& mycket som er-
fordras for tickande av foreningens fordran hos bostadsriittshavaren. Motio-
niren, som antytt forekomsten av nimnda bestimmelser, har funnit desam-
ma icke fullt betryggande, eniir pa grund av fallande fastighetsviirden eller
andra orsaker en bostadsriitt kan komma att vid forsiljning inbringa foga
eller intet. Hiremot vill utskottet framhélla att en bostadsriittsférening med
sund ekonomi i det stora flertalet fall lirer kunna med stéd av bestimmel-
sen halla sig skadeslos. Vidare ma anmiirkas att icke heller den hyresvird
medgivna formansritten for honom erbjuder full sikerhet: hyresgiistens 19s-
ore kan besta av allenast utmiiningsfri egendom eller 16soret kan pa grund
av att det blivit forsalt enligt 16sorekopsforordningen vara fér hyresvirden
oatkomligt. Hyresviardens forméansritt torde for ovrigt ofta bliva timligen
illusorisk redan pa grund av den praktiska svarigheten att effektivt begag-
na retentionsritten.

Vad betriffar bostadsforeningar finnas vil icke sisom for bostadsriittsfor-
eningar nagra allminna stadganden av motsvarande innebord. De bestim-
melser i imnet som givits i de sirskilda foreningsstadgarna skifta, alltefter-
som vid stadgarnas tillkomst det gemensamma intresset hivdats med storre
eller mindre skirpa. Det torde emellertid icke vara alltfor sillsynt att i stad-
garna for en bostadsforening intagits uttryckliga foreskrifter dirom att en
medlem som icke inom viss tid erlagger till betalning forfallna avgifter kan
uteslutas ur foreningen samt alt foreningen figer att av en utesluten medlems
insats pa ett eller annat sitt tillgodogora sig for sin fordran. Skulle en bo-
stadsforening icke finna sina stadgar i nu nimnda avseende utformade pa
ett tillfredsstillande sétt, star givetvis mojligheten till en stadgeindring 6ppen,
eventuellt i samband med registrering av foreningen sisom bostadsriitts-
forening. I friga om bostadsaktiebolag torde bora omnimnas att hela an-
talet existerande sadana icke uppgar till mer #in nfgra tiotal samt att nya bo-
stadsaktiebolag icke fa bildas.

Utskottet vill &ven erinra om att en férmansriitt av den utav motioniren
payrkade arten med nédviindighet torde foranleda medgivandet av retentions-
ritt gentemot den insolvente medlemmen. Slutligen ma péapekas att om-
stindigheterna forr eller senare torde pikalla en allmiin revision savil av de i
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17 kap. handelsbalken givna forménsriittsreglerna som av gillande hyres-
lagstiftning samt att dirvid givetvis dven de i forevarande motion vickta
sporsméilen komma att bliva foremal for omprovning.

PA grund av vad sélunda anférts fir utskottet hemstiilla,

att forevarande motion icke métte till ndgon riksdagens at-
gird foranleda.

Stockholm den 23 mars 1936.

Pa forsta lagutskottets vignar:

A. AKERMAN.

Vid detta drendes behandling ha nirvarit:

fran f6rsta kammaren: herrar Akerman, Anderson i Higeldkra, Klefbeck, Velander*,
Svenson i Eskhult, Léfgren*, Norling* och Wohlin*;

frdn andra kammaren: herrar Lindquist, Nilsson i Antnés*, Hedlund i Ostersund och
Sjogren, fru Ostlund*, herr Olsson i Rimforsa*, froken Wellin samt herr Gardell i Stenstu.

* Ej ndrvarande vid utlitandets justering.
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