Om utmitning av bostadsritt dir nyttjanderitten forverkats

HENRIK HESSLER

Om utmitning av bostadsritt
dir nyttjanderitten forverkats’

1930 érs lag om bostadsrittsforeningar (Brfl.) stadgar i 47 §, att den
i bostadsritten ingdende nyttjanderitten dr forverkad samt forening-
en forty berittigad att uppsidga bostadsrittshavaren till avflyttning
bl. a. om bostadsrittshavaren gor sig skyldig till visst drojsmal med
erliggande av avgifter till féreningen. Diremot forverkas icke sjilva
bostadsritten i 6vrigt, dvs. det diri ingdende ekonomiska virdet?;
vederbérande kvarstar ocksa t. v. som medlem i féreningen. Har bo-
stadsrittshavaren blivit skild frin ligenheten till f6ljd av uppsigning
enligt 47 §, skall enligt 53 §, bostadsritten sa fort ske kan genom sty-
relsen forsorg siljas pa offentlig auktion, dir annat ej 6verenskom-
mes mellan féreningen och bostadsrittshavaren. Av vad som influtit
genom forsiljning dger foreningen uppbira sa mycket som erfordras
tor tickande av foreningens fordran hos bostadsrittshavren; dtersto-
den skall tillfalla denne (som direfter kan uteslutas ur foreningen,
548).

En situation som uppkommit i praxis dr den att forverkandegrund
enligt nyss nimnda bestimmelser i 47 § BrfL intritt, men att innan
téreningen hunnit fi till stind den offentliga auktionen bostadsrit-
ten utmaites pd begiran av annan bostadsrittshavarens borgenir samt
torsiljes pa exekutiv auktion. Frigan dr, om féreningen da har méj-
lighet att gora sig betald for sin fordran (annorledes dn genom att
utkriva den hos forsumlige bostadsrittshavaren personligen; denna
mojlighet far vil dock antagas vara av mindre virde, eftersom han

med all sannolikhet ir insolvent).

Denna artikel dr tidigare publicerad i Rittsvetenskapliga studier dgnade minnet av Philips
Hult. Stockholm 1960 s. 202-223. Sivil familjen Hessler som foreningen har godkint denna
publicering.

1 Silverstrom-Svennegard, Lagen om bostadsrittsféreningar (4 uppl. 1958) s. 94 £.
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Nimnda sp6rsmal har diskuterats i en artikel i SvJT 19595.619 ft.
av stadsfogden Ake Allenmark i anslutning till tvi hovrittsfall, den
ena, som ej refererats i SvJ'T; frin 1957, den andra refererat i SvJT
1953 rf's. 46. I det f6rstnimnda fallet hade, d4 utmitningen skedde,
uppsigningen till foljd av férverkande vil dgt rum och talan ocksa
torts mot bostadsrittshavaren, men lagkraftigande dom i detta mal
forelag icke. Foreningen 6verklagade utmitningen men sivil over-
exekutor som hovritten ogillade besviren. Sedan hovritten vigrat
inhibition, sildes bostadsritten exekutivt. I fallet SvJ'T 1953 rf's. 46
hade bostadsrittshavaren genom lagakraftigande dom skilts fran
ligenheten och féreningen vidtagit dtgirder for offentlig auktion
enligt BrflL 53 §. Innan denna kom till stind, utmittes bostadsritten
fér annan bostadsrittshavarens gild och séldes exekutivt. Utmit-
ningen och exekutionen 6verklagades av féreningen och blev av savil
overexekutor som hovritten undanrdjda. I motiveringen aberopades
av 6verexekutor bl. a. att bostadsrittshavarens borgenir icke kunde
genom utmitning komma i atnjutande av vidare ritt dn bostads-
rittshavaren samt att utmitningen i stillet for att avse bostadsritten
bort avse bostadsrittshavarens ritt till 6verskott 4 képeskilling efter
offentlig auktion enligt 53 § BrfL. Hovritten tillade, att inroparen
pa den exekutiva auktionen uppenbarligen var underkunnigt om
att nyttjanderitten var forverkad, att bostadsrittshavaren pi sidan
grund blivit skild frin ligenheten samt att utan avseende dird bo-
stadsritten utmitts.

Savitt jag forstatt Allenmark ritt anser han utgingen i det forst-
nimnda fallet alldeles riktigt: nigon pant- eller férméinsritt, som
kan goras gillande i utmitningsirendet, foreligger icke for foren-
ingens fordran pa oguldna avgifter. Avgérande i 1953 ars fall anser
Allenmark diremot icke vara riktigt. Utmitningen borde dven dir ha
avsett bostadsritten, ej blott 6verskott efter auktion enligt 53 § BrfL.
UL 68 § anser Allenmark icke kunna aberopas, och hans mening
synes vara, att foreningen dven i detta fall bort vara betagen méj-
lighet att fi betalning for sin fordran ur sjilva bostadsritten. Allen-

marks uttalande i detta sammanhang?, att »syftet med bostadsrittens

2 ST 1959 5. 624.
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torsiljning enligt 53 § har uppnitts genom den exekutiva auktionen»
synes svarforstieligt. Syftet med nimnda bestimmelser ér ju, att for-
eningen skall fi betalt for sin fordran ur sjilva bostadsritten, men
med Allenmarks stindpunkt betyder den exekutiva auktionen, att
foreningen gir miste om denna mojlighet.

Foreningens stillning skulle silunda enligt den atergivna upp-
fattningen vara synnerligen prekir. Genom att bostadsrittshavaren
dnnu pi ett si sent stadium som efter det kan han slutligen skilts
fran ligenheten »arrangerar» en utmitning med atféljande exekutiv
auktion, skulle féreningens moéjlighet att fa ut sin fordran elimineras,
I detta sammanhang ma erinras om bestimmelsen i BrflL 53 §, att
den offentliga auktionen kan uppskjutas, om bostadsrittshavaren far
till stind en 6verenskommelsen med féreningen dirom.

Friga ir emellertid, om man verkligen for gillande ritts del ér
nodsakad att godtaga ett sidant resultat, som ur praktisk synpunkt
forefaller hogst otillfredsstillande.?

Till en borjan mé framhillas, att jag i likhet med Allenmark icke
tror, att man kan bygga en foretradesritt till betalning for féreningen
pa 68 § UL. Jag skall emellertid hir icke gi in pa detta sporsmal
eller pi det négot svirforstieliga resonemang Allenmark for dirom
i anslutning till 1953 ars rittsfall. Otinkbart vore kanske diremot
icke, att man betraktade féreningens ritt som ett slags legal pantritt
och analogt tillimpande reglerna om pantritt i 16s sak. Forening-
en skulle anses ha pantritt i bostadsritten, och dess ritt att forsilja
bostadsritten enligt BrflL 53 § skulle motsvara panthavarens rea-
lisationsritt. Vid utmitning och konkurs bleve féreningen att be-
handla enligt de nirmare reglerna om panthavare i handelsbalken,
utokningslagen och konkurslagen. Fraga dr emellertid, om det icke
skulle uppsta vissa svarigheter vid utmitning och exekution i 6vrigt
att fullt ut tillimpa pantregler pd bostadsrittsforeningens forsilj-
ningsritt enligt 53 § BrfL. * Mot tanken att bygga ett skydd for

3 Jfr vad under férarbetena till lagen uttalades av lagradet dirom att vissa bestimmelser i det
framlagda lagforslaget syntes allt for starkt tillgodose de enskildas intressen pa féreningarnas
bekostnad. Lagridets pipekande foranledde vissa justeringar i den slutgiltiga lagtexten. Se NJA
1119305. 489 £,,493 £.

4 Jfr Karlgren, Sikerhetsoverlatelse (1959) s. 183 £.
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féreningen pa pantrittskonstruktionen — varom négon antydan icke
finns i lagens forarbeten® — kan nog ocksé anforas betinkligheter av
mer principiell natur. Man kan hivda, att det dr dventyrligt och star i
strid med vedertagna lagtolkningsgrundsatser att tillimpa regler om
sakrittsligt skydd analogt p4 fall de icke direkt dsyfta.

Det forslag pa 16sning som skisseras i det féljande bygger pa ett
annat resonemang dn att det hir skulle foreligga en legal pantritt.
Men det mé framhillas, att det resultat som uppnis pi visentliga

punkter blir detsamma som om pantregler tillimpats.

I. Bostadsritten kan, savitt giller det ekonomiska momentet diri®,
betraktas som en fordran, dir féreningen ir gildenir, bostadsrittsha-
varen borgendr. Ritten ér icke av lagstiftningen utrustad med sidana
egenskaper att den dr av I6pande beskaffenhet. Man torde dirfor, om
sirskilda skil icke foranleda till annat, ha att ifrdga om rittsverk-
ningar vid 6verlatelse, pantsittning etc. atminstone i viss utstrick-
ning analogt tillimpa de regler som gilla enligt skuldebrevslagen
(SkL) betriffande enkla skuldebrev.”

Att dessa regler idro tillimpliga betriffande en rittighet innebir i
princip, bl. a., att rittigheten dr av icke-negotiabel natur. Gildendren
har, om borgeniren éverlater rittigheten till en tredje man, ritt att
mot denne framstilla alla de invindningar som han kunnat framstil-
la mot 6verlataren; se SkL 27 § samt betriffande kvittning mot nye
borgeniren SkL 28 §. Invindningsritten bestir oberoende av god
tro hos den nye borgeniren.

Det kan mihinda fragas, om detta giller fullt ut dven om forvir-
varen dr en person, som, efter utmitning av fordran eller rittigheter

av icke l6pande beskaffenhet for rittighetsborgendrens skuld, for-

5 I kommentaren till lagen uttalas, att det icke sdsom vid hyresavtal tillkommer freningen nigon
retentions- eller forménsritt for oguldna avgifter, Siljestrom-Svennegird, a. a. s. 107.

6 Jfr Linden, Férvirv och forlust av medlemskap i ekonomisk férening (1952) s. 211 ff,, Hult,
Lirobok i virdepappersritt (2 uppl. 1958) s. 174, Siljestrém-Svennegard, a. a.s. 10 £.

7 Se Hult, a. a. s. 177 ff, Lindén a. a. s. 218 ff,, Rodhe, Féreningslagen (3 uppl. 1954) s. 50
ff., Hagbergh-Nisell, Lagen om eckonomiska foreningar (2 uppl. 1954) s. 52, Siljestrém-
Svennegird, a. a. s. 54. Hult anser de betriffande enkla skuldebrev gillande reglerna om
denuntiation foér skydd vid dubbeloverlitelse och mot Gverlatarens borgenirer icke vara
tillimpliga vid 6verlatelse av bostadsritt, a. a.s. 178 ff.

Insolvensrittslig Tidskrift | Nr2 | 2023



Om utmitning av bostadsritt dir nyttjanderitten forverkats

virvat den pa exekutiv auktion. Eller frin en sidan forvirvare en
starkare ritt gentemot rittighetens gildendr (sekundogildeniren) dn
en vanlig omsittningsforvirvare erhaller?

Ett nirstaende problem har diskuterats i doktrinen och dven varit
under bedémande i rittspraxis. Det giller det fallet att 16s6re, vartill
dganderitten i sjilva verket tillkommer annan dn utmitningsgilde-
niren, blivit utmitt och exekutivt forsilt. Friga dr da, huruvida {or-
virvaren fir en sikrare stillning gentemot ritte dgaren dn vid ett
vanligt omsittningsforvirv, nimligen si att denne skulle vara av-
skuren fran varje mojlighet till vindikationstalan, silunda dven om
inroparen icke var i god tro (t. ex. ddrfor att den forre vid auktionen
meddelat, att han var dgare till det utmitta.)

T'UL 69 § ges regler om forfarandet, di annan péstar sig vara dgare
till 16s egendom i utmitningsgildenirens besittning. Kan han icke
genast styrka sin ritt men visar sannolika skil dirfor, skall utmit-
ningsmannen hinvisa honom att utféra sin talan vid domstol. For
han det inom foreskriven tid, skall utmitningsirendet vila till dess
tvisten avgjorts.

Man synes nu vara ense om att, direst tredjemannen underlatit
att efterkomma utmitningsmannens féreliggande att stimma eller
hans talan vid domstol ogillats eller om han f6rst talan mot utmat-
ningen men denna talan ogillats, han icke sedan, efter den exekutiva
auktionen, kan vicka vindikationstalan mot inroparen under &bero-
pande av dennes bristande goda tro.® Diremot rida betriffande ett
par andra situationer delade meningar, huruvida utmitningen och
den exekutiva auktionen ha samma kraftigare exstinktiva eftekt eller
om dir vindikationstalan stir tredjemannen till buds. Bl. a. dr det hir
friga om de fallen att utmitningen skett men tredjemannen under-
latit att 6verklaga denna och att utmitningen efter f6rd talan un-
danréjes men forst efter den exekutiva auktionen.’ Trygger hivdade
hirvidlag den mening att om utmitningen skett med korrekt till-

limpning av 69 § UL, auktionens giltighet icke heller i dessa fall

8 Trygger, Kommentar till undersékningslagen (2 uppl. 1916) s. 237, Undén, Svensk sakritt I (3
uppl. 1955) s. 145, Olivecrona, Utsékning (2 uppl. 1955) 2. 135 not 61, Hellner, Om obehsrig
vinst (1950) s. 299, Karlgren i SvJT 1956 s. 258.

9 Se Hellner, a. st., Undén, a. st. och Karlgren, a. st.
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kunde rubbas genom en vindikationstalan. I andra fall skulle ddremot
vanliga vindikationsregler gilla.’ Till denna mening ha Olivecrona
och Hellner anslutit sig'’, medan didremot Undén under hinvisning
till rittspraxis synes anse, att inroparen i nu sist berérda situationer
icke erhiller battre ritt 4n i vanlig omsittningsforvirvare; vindika-
tionstalan under aberopande av bristande god tro skulle alltsi kunna
foras.!? Karlgren ansluter sig betriffande fallet att utmitningen icke
overklagas till forstnimnda stindpunkt, dvs, att vindikationen icke
senare kan ske, men forefaller i 6vrigt vilja medge vindikationstalan;
rittspraxis dr, forklarar Karlgren, icke entydig."

I nu berdrda situation salunda problemet, huruvida den som pi ex-
ekutiv auktion inropar 16s sak, vilken i sjilva verket tillhér annan dn
utmitningsgildenirens, skall vara skyddad mot vindikationsansprak,
frin ritte dgarens sida oberoende av god tro; det dr m. a. o. friga
om egendom, dir det vid vanligt omsittningsforvirv krives god tro,
for att forvirvaren skall vara fredad mot vindikation. Fordran eller
rittighet av icke 16pande beskaffenhet kan (i regel) icke bli foremal
tor godstrostorviry vid vanligt omsittningsoverlitelse frin annan dn
ritt dgare.' Vid detta slag av egendom dro alltsa blott tvd mojligheter
tinkbara, di det giller exekutivt férvirv. Antingen avskdr, i Gver-
ensstimmelse med vad som dtminstone for vissa fall giller vid 16s
sak, utmitningen och den exekutiva auktionen ritte dgarens vindi-
kationsanspréik. Eller ocksd har denne alltid ritt att vindicera egen-
domen frin inropare. God tro spelar m. a. o. i intetdera fallet nigon
roll: i det forra skyddas inroparen oberoende av god tro, i det senare
skyddas ritte dgaren oberoende av inroparens goda tro.”®

Oberoende av vilken stindpunkt man intager till det f6rut berérda
meningsskiljaktigheterna inom doktrinen synes det uppenbart, att

valet mellan de bada nyss angivna alternativen i férsta hand maste

10 Trygger, a. st.

11 Olivegrona, a. st., Hellner, a. a. s. 304.

12 Undén, a. a. s. 146 £. ; jfr dven Benckert, Om exstinktiva forvirv av 16s egendom i god tro 1II
(1925) s. 233 f. Se vidare hinv. hos Hellner, a. a. s. 300 not 2.

13 Karlgren, a. st. Det ir icke méjligt att gi nirmare in pa de olika meningarna betriffande dessa
frigor, som icke ha omedelbar betydelse for det hir behandlade problemet.

14 Marks v. Wiirtemberg-Sterzel, Lagen om skuldebrev (3 uppl. 1953) 5. 124 £.

15 Jfr Hellner, a. a. s. 302.
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bli beroende av om dven vid fordran och rittigheter av nu avsett
slag forfarandet enligt UL 69 § stir till buds eller om detta ej ar
fallet. Hellner synes ndrmast anse, att forfarandet enligt 69 § hir
skall kunna anvindas.’® Enligt en annan mening, féretridd bl. a. av
Karlgren, ir emellertid detta slag av fordringar icke av sidan beskat-
fenhet att de kunna anses vara i utmitningsgildenirens besittning,
och dirmed falla de ocksa utanfor regleringen i 69 § UL. Vindika-
tionsansprik kan darf6ér obehindrat ifrigakomma.'” Savitt jag forstar
kan det kanske vara praktiskt att ha mojlighet att dtminstone i viss
utstrickning tillimpa forfarandet enligt 69 § UL ocksé vid fordran
och rittigheter av icke 16pande karaktir. Men efter vedertagen upp-
fattning tillimpa forfarandet enligt 69 § UL ocksa vid fordran och
rittighet av icke 16pande karaktir. Men efter vedertagen uppfattning
faller dock dylik egendom utanfor lagrummets lydelse. Det forefaller
ddrfor i hog grad betinkligt, om en tillimpning av regler i stadgandet
i férevarande fall skulle kunna fi den verkan att ritte dgaren ginge
miste om nigon ritt eller befogenhet som han eljest skulle ha. Aven
om an alltsd av praktiska skil t. ex. anser, att utmitningsmannen kan
verkstilla hinvisning pa sitt anges i 69 §, borde m. a. o. detta icke
— sésom vid sidan egendom pi vilken stadgandets direkt dger till-
limpning — i négot fall kunna medf6ra, att ritte dgaren betages moj-
ligheten att i vanlig ordning f6ra vindikationstalan mot inroparen. '8

Om det salunda forefaller mest sannolikt, att i varje fall vid fordran
och rittighet av icke 16pande karaktir, utmitning och exekutiv for-
siljning aldrig avskir vindikationsansprak fran ritte dgarens sida, si
synes det alldeles uppenbart, att utmitningen och férsiljningen icke

kan ha prekluderande verkan pi sekundogildenirens méjligheter att

16 A.a.s.302 not 4. Jfr NJA II 1937 5. 795.

17 Karlgren, a.a a.s. 257 £. Se vidare Alexanderson, Utsokning s. 69 f. (Lirobok i rittskunskap for
blivande landsfiskaler, 4. Processritt, 2 uppl. 1927), Hassler, Uts6kningsritt (2 uppl. 1960) s.
188 f samt Olivecrona, a. a. s. 137. Hos Alexanderson och Karlgren hinvisas till rittsfallet NJA
1926 s. 26, dir overlitelse skett av (viss del av) icke 16pande fordran, som direfter blev foremil
for utmitning och exekutiv forsiljning. D4 fordringsgildeniren med vetskap om overlatelsen
verkstillt betalning till inroparen, blev han nédsakad att betala pi nytt till den som genom
overlitelsen forvirvat fordringen (jfr SkL 29 §). — I ett firskt hovrittsfall, SvJT 1960 rf's. 2, har
hovritten, i motsats till rddhusritten, ansett, att »jamlikt grunderna for 69 § UL de i nimnda
lagrum meddelade bestimmelserna béra tillimpas 4» fordran, som icke grundas pd 16pande
skuldebrev.

18 Jfr Alexanderson, a. a. s. 67 £., Hassler, a. st., Olivecrona, a. a. s. 136.
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framstilla invindningar mot férvirvaren pa den exekutiva auktio-
nen. Hir finns ju, i varje fall, icke nigon motsvarighet till férfaran-
det enligt 69 § UL vid utmitningar av egendom, vartill tredje man
pastar dganderitt. Anmarkas mé att sisom en sidan motsvarighet
icke torde kunna anféras den mojligheten till uppskov med den exe-
kutiva forsiljningen, i hindelse friga om rittighetens eller fordring-
ens bestind dr beroende pa sirskild prévning etc., varom stadgas i
UL 88 b § 2 st. Det dr hir friga om uppskov pa utmitningsgildeni-
rens 6nskan och syftet dr uppenbarligen att f6rhindra, att rittigheten
kommer att realiseras till ett f6r ligt pris med hinsyn till dess ovissa
karaktir.”? Tvirtom kan man vil siiga, att denna bestimmelse bygger
pa att sekundogildeniren har kvar sin invindningsritt. Lagrummet
tar just sikte pa den situationen att det féreligger en tvist mellan
utmitningsgildeniren och sekundogildeniren om fordringens eller
rittighetens giltighet. Skall ett uppskov med auktionen i avvaktan
pa denna tvists avgorande ha nigon mening, méste det vara dérfor
att utgingspunkten ir, att sekundogildenirens invindningar med
avseende 4 rittighetens giltighet skola kunna framstillas dven mot
inroparen och dirfor ocksa skulle kunna paverka rittighetens virde
vid den exekutiva auktionen.

Ifraga om invindningsritten maste sdlunda under alla omstindig-
heter ldget efter utmitningen och exekutiv forsiljning vara alldeles
detsamma som efter vanlig 6verlatelse, dvs. att invindningar kunna
framstillas och detta oberoende av god tro hos forvirvaren.

I anslutning till det hirovan anférda ma slutligen framhéllas, att
de hovritten i forutnimnda rittsfall Sv]T 1953 rf s. 46 till 6verex-
ekutors domskal ansig sig bora goda, att inroparen gt kinnedom
om nyttjanderdttens forverkande och om att utmitning skett utan
avseende dira, detta synes svarforstaeligt. Till en bérjan ma noteras,
att hovrittens domsformulering dvensom rubriken till rittsfallet och
hinvisningarna under denna synas ge vid handen, att man haft ett
fall av godtrosforvirv i tankarna.?® Det kan emellertid frigas, om det

hir verkligen gillde forvirv av en rittighet frin annan 4n ritt dgare

19 Se NJAII 1937 5. 788 f.
20 Se dven Malmstrom i SvJT 1955 s. 600.
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eller upplatare. Var det icke snarare friga om forvirv av en rittig-
het mot forening, som antigen var en bostadsritt betriffade vilken
torening icke dgde aberopa, att nyttjanderitten vara forverkad, eller
en rittighet, dir féreningen dgde aberopa detta och som dirfor —
efter hovrittens betraktelsesitt — blott innebar ritt till det 6verskott
i pengar, som kunde atersté, sedan féreningen efter offentlig auktion
enligt 53 § BrfLL gjort sig betald for sin fordran pé oguldna avgifter?
Med den senare uppfattningen blir det tydligen icke en friga om en
»godtrosforvirvssituation» utan om féreningens ritt som gildendr i
rittigheten att framstilla invindningar angiende dennas innehall.
Hovritten torde ha menat, att vad som funnits att taga i mit och
torsilja varit en ritt till 6verskott enligt Brfl, 53 §, men att vad som
faktiskt hade utmitts och silts varit en annan och storre ratt, naimli-
gen en bostadsritt. Hade inroparen varit i god tro, skulle han dirfor,
menas det tydligen, ha gjort ett godtrosforvirv till en bostadsritt,
ungefir pa samma sitt som om hos en avbetalningsképare av en bil
i stallet f6r koparritten sjilva bilen utmaitts och salts till godtroende.
Emellertid var det i det nu diskuterade fallet icke friga om en 16s sak
utan om en rattighet av fordringsliknande karaktir, bostadsritten.
Denna rittighet kan till f6]jd av mellanvaranden mellan réttighetens
gildendr, féreningen, och dess borgenir, bostadsrittshavaren, bli for-
dndrad till innehallet. Ett analogt exempel dr, att en képeskillingsfor-
dran utmites, och sekundirgildenirens mot inroparen gor gillande,
att han redan betalt eller att avdrag bor ske till f6ljd av fel i det kopta
godset. Det synes mig dirfor ligga narmast till hands att hér icke
tala om en godstrosforvirvssituation utan om en friga om ritt for
sekundogildenirens att framstilla invindningar.

Aven om man nu emellertid vill karakterisera den situation som
forelag i rattsfallet som ett forvirv av en rittighet for annan én rétt

dgare eller upplitare, synes, sisom Malmstrom framhallit*!

, god tro
icke kunna spela nagon roll. Det var ju nimligen friga om en rittig-

het betriffande vilken det icke giller regler om exstinktivt forvarv for

21 Alst.
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godtroende.? Inroparens goda eller onda tro hade dirfor, kan man

tycka, icke bort tilliggas nigon betydelse.”

II. Efter denna exkurs betriffande god tros betydelse vid inrop
pa exekutiv auktion i jimforelse med lidget vid vanligt omsittnings-
torvirv dtervinda vi till diskussionen om bostadsrittens stillning i
invindningshinseende. Det konstaterades ovan (s. 205), att en an-
vindning av reglerna om enkla skuldebrev pi andra rittigheter av
icke I6pande karaktir bl. a. betyder, att rittigheten 4r av icke-nego-
tiabel natur. Tillimpar man denna princip pé bostadsritt, som blivit
toremal for Gverlatelse, t. e.x. genom exekutiv auktion, innebdr det,
att i alla sddana situationer dér bostadsritten ger upphov till en pen-
ningfordran mot foreningen®, denna dger ritt att mot kravet fram-
stilla de invdndningar som féreningen kunnat framstilla mot den
tidigare bostadsrittshavaren. Foreningen skalle salunda (SkL 28 §)
dven ha ritt att mot den nye innehavaren gora gillande kvittning
med de fordringar den dger mot Gverlataren, exempelvis fordringar
pa grund av underliten betalning av avgifter.

Fraga ir di, om det finns néagra sirskilda skil som talar emot, att
gildendren-foreningen skall ha invindningsritt. Sisom ett sidant
skil kan uppenbarligen icke aberopas, att bostadsrittstérvirv pi
grund av sjilva sin juridiska natur i motsats till fordringsforviry
maste ge forvirvaren en sjilvstindig ritt, dvs. en ritt mot vilken
nagra invindningar icke kunna framstillas. Ett sidant resonemang
ar, sasom Nial vid sin diskussion om invindningsritten vid aktiefor-
virv framhéller, icke annat dn en petitio principiii.® Ej heller synas
nagra speciella omstindigheter foreligga, som tala for att hir, utan
stod av lag, antaga negotiabilitet. Laget dr hir uppenbarligen ett helt
annat 4n ifriga exempelvis om aktier, betriftande vilka Nial hivdat,

att negotiabilitet i viss omfattning bor antagas; man kan ifriga om

22 Se Hult, a. a.s. 178 samt Rodhe a.a.s. 54 f.

23 Att ¢j heller om man, sisom efter min mening synes ligga nirmast till hands, anser, att det
var friga om en viss rittighets innehall, god tro fir nigon betydelse, enir bostadsritten liksom
andra fordringar och rittigheter av icke l6pande beskaffenhet dr av icke-negotiabel karaktir
skall framfd i det nirmast foljande.

24 Se hirom nedan s. 212.

25 Nial, Om aktiebrev och andra aktierittsliga dokument (1929) s. 76.
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aktiebrev t. ex. peka pa att dessa papper i vissa andra hinseenden dro
av 16pande karaktir. % Slutligen ma framhallas, att det icke torde
kunna anforas nagot godtagbart motiv, varfor man, om bostadsritten
i princip anses icke-negotiabel, dock skulle gora ett undantag for
kvittningsinvindningar.?” Alldeles sirskilt giller detta da sisom i det
hir diskuterade fallet friga 4r om motfordringar, vilka gilla oguldna
avgifter till foreningen, silunda konnexa motfordringar.?

Det sagda ger vid handen, att i sidana situationer dir bostadsritten
ger upphov till ett krav mot féreningen, denna bor dga kvittningsritt
med fordringar mot tidigare innehavare, i allt fall sidana fordringar
som tillkommit pa grund av dennes egenskap av bostadsrittshavare,
alltsa konnexa motfordringar; hur det forhéller sig med helt fristien-
de motfordringar ma hir limnas dirhédn. Kvittningsritt skulle alltsi
foreligga vid foreningens likvidation, di behallna tillgingar skola
utbetalas (BrflL 62 §, 1951 érs lag om ekonomiska féreningar 6 §
10). Vidare bor kvittning kunna verkstillas vid vinstutdelning, i den
min sidan forekommer (BrfL 57 §). Kvittningsritt synes emellertid
ocksd — och detta dr av vikt just f6r det hir diskuterade problemet —
bora foreligga i det fall som avses i BrflL 27 § st. dvs. di féreningen
skall utbetala l6sen for bostadsrittens virde till den som pé exekutiv
auktion forvirvat bostadsritt men icke antagits till medlem. Fran det
belopp vartill bostadsrittens virde enligt denna bestimmelse skall
faststillas®® bor foreningen alltsd dga kvittningsvis avridkna fordran
pa den tidigare bostadsrittshavaren. Motsvarande bor gilla vid utgi-
vande av ersittning for bostadsrittens virde i hindelse av féreningen

avhinder sig det hus vari ligenheten finns, BrfLL 55 §.

26 Se vidare Nial, a. a. s. 69 ff. Hult, a. a. s. 169 f. uttalar tvekan, huruvida negotiabilitet hir
bor antagas. Jfr £.6. om Nials dsikt betriffande vissa kvittningsinvindningar nedan not 28. —
Att principen om icke-negotiabilitet giller ifraga om andel i ekonomisk férening framhéller
Linden,a.a.s.22 och Hult,a.a.s. 178 och 182 (betriffande bostadsrittsbevis). Se dven Rodhe, a.
a.s. 55 f. Hos Siljestrom-Svennegird, a. a. s. 106 forklaras ddremot, att det icke foreligger nigon
ritt for féreningen att for avgifter, som forfallit fore Sverlatelse, halla sig till bostadsrittens nye
innehavare eller ur bostadsrittens virde uttaga dessa avgifter.

27 Enligt Linden, a. a. s. 222 not 35 bér méjligen undantag goras for kvittningsinvindning. Hult,
a.a.s. 178 anser, att fog for att gora ett saidant undantag icke foreligger.

28 Jfr att Nial, s. a. s. 105, ehuru han anser aktier i vidstrickt omfattning vara negotiabla, dock gor
ett undantag for invindning om kvittning med dylika motfordringar.

29 Siljestrom-Svennegird, a. a.s. 63 f.
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I detta sammanhang ma anmirkas féljande. Sedan bostadsritt
utmitts, kan man siga, att det foreligger en situation, som i stor
utstrickning dr jimstilld med pantsittning.®® Det kan kanske med
hinsyn hartill frigas, om kvittningsritt bestir dven med avseende
4 sddana foreningens fordringar pi utmitningsgildeniren (bostads-
rittshavaren) vilka uppkommit efter det att féreningen fatt kunskap
om utmitningen. I SkLL 28 § stadgas bl. a. att gildendren i enkelt
skuldebrev som overlatits icke dger kvittningsritt med motfordran
hos overlitaren, som han forvirvat efter den tid di overlitelsen blev
honom kunnig eller han fick skilig anledning till férmodan didrom.
Denna bestimmelse dr tydligen ocksa att tillimpa, da skuldebrevet
icke overlatits med pantsatts. *! Emellertid synes det klart, att denna
begrinsning i kvittningsritten icke dr gillande ifriga om konnexa
motfordringar.®* 1 det hir diskuterade fallet dr ju just friga om
konnexa motfordringar, nimligen fordringar pi oguldna avgifter for
bostadsritten. Nagon begrinsning i kvittningsritten med avseende a
sadan fordringar som tillkommit efter det utmitning blev f6rening-
en kunnig torde darfor icke ifrigakomma.*

Det bor mahinda till sist framhéllas, att det i den hirovan berorda
situationen siledes icke dr friga om att den nye bostadsrittshavaren
skulle bli personligen betalningspliktig for den tidigares skuld. Vad
saken giller dr blott, att foreningen i sin egenskap av gildendr vid
overlatelse dr bevarad vid sin ritt till invindningar, ddribland 4ven
kvittningsinvindningar, endr bostadsritten icke dr av negotiabel ka-

raktar.

III. Friga uppstar hirefter, om férening kan gora gillande sina
ansprak dven i sidana situationer dir icke pa det sitt som nu berdrts
bostadsritten aktualiserar ett penningkrav mot féreningen, som kan
motas med kvittning.

Forst méd upptagas spérsmalet, huruvida da den som férvirvat bo-

stadsritten — vare sig det skett pa exekutiv auktion eller vid annan

30 Jfr Karlgren, s. a. s. 247.

31 SKkL 10 §, jfr Ussing, Dans Obligationsret, Almindelig Del (3. Udg. 1946) § 36 I11. C. 1. a.
32 Se Marks v. Wiirtemberg-Sterzel, a. a. s. 130 not 1 samt Ussing, a. a. a.st.och § 37 L.

3 Jfr NJA 1957 5.197.

w

Insolvensrittslig Tidskrift | Nr2 | 2023



Om utmitning av bostadsritt dir nyttjanderitten forverkats

overlatelse — soker medlemskap, féreningen kan uppstilla som villkor
tor bifall, att han fullgdr den forre bostadsrittshavarens dligganden.
Detta ir ett ganska vittutseende och svirbedéombart sporsmal och
det kan hir icke diskuteras mer utforligt. Det forefaller emellertid
till en borjan naturligt, att i féreningens stadgar bor kunna féreskri-
vas, att vid 6verlatelse av bostadsritt férvirvaren icke beviljas intride
med mindre han 6vertager 6verlatarens ev. kvarstiende forpliktelser.
Funnes en sidan foreskrift, borde silunda féreningen kunna vigra
antaga forvirvaren som medlem, om han icke ville iklida sig ansvar
for nimnda forpliktelser.’* Friga dr, om foreningen dven utan stod
av stadgebestimmelse kan uppstilla nimna villkor for forvirvarens
medlemskap. Det ligger ju icke i féreningens fria skon att bestimma,
huruvida nagon skall antagas som medlem eller icke. Skyldighet att
antaga en sokande foreligger, sivida han uppfyller stadgarnas krav
for medlemskap och han skiligen bor tagas for god som medlem.®
Sarskilt i betraktande av vad ovan anféres om kvittningsritten i
sadana situationer, dir dylik kan komma ifriga, synes det emellertid
icke orimligt, att foreningen skall kunna uppstilla ett villkor av nyss-
nimnd art. Mahinda har man dock hir att gora en skillnad mellan
oguldna avgifter, som dga karaktir av kapitalinsats, och sidana som
skola ticka utgifter av 16pande natur, hur sedan 4n en sddan distink-
tion skall utféras. De forra skulle utan vidare kunna utkrivas av den
sokande, om han skall antagas som medlem.*® Betriffande avgifter

tor 16pande dndamal kan det ifrdgasittas, om man icke borde ha stod

34 Hos Siljestréom-Svennegard, a. a. s. 58 uttalas, att det »naturligtvis» icke ma i stadgarna sisom
forutsittning for ritt till intrdde intagas foreskrift av innehdll, att vederborande skall svara
for forutvarande medlems oguldna forpliktelser. Trots att saken tydligen anses sjilvfallen,
har jag, i brist pi nirmare motivering, svirt att férstd detta. En stadgebestimmelse av detta
slag skulle ju syfta till att i alla medlemmarnas intresse sikerstilla, att en Gverlitelse av andel
icke medférde ett avbrott i tillférseln av medlemsavgifter. Andelsoverlataren 4r visserligen
fortfarande betalningsskyldig, men hans intresse fér foreningen efter avgingen fir antagas vara
obetydligt. Far féreningen icke in sina avgifter, gar det ut ver 6vriga medlemmar. Och denna
ev. konsekvens av andels6verlitelsen synes foga rimlig. — Jfr NJA 1952 s. 440.

35 BrfLL 25 §, Siljestrom-Svennegard, a. a. s. 58 f.

36 Jfr Linden, a.a.s.256 f.
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i stadgebestimmelse. Helt sikert dr det vil dock icke att sadan be-
stimmelse dr n6dvindig.*’

Slutligen ma nidmnas att det kanske rent av dr tinkbart, att den
som genom overlatelse forvirvar en bostadsritt utan att dnnu vara
medlem redan genom sjilva detta forvirv automatiskt bli ansvarig
tor den tidigare bostadsrittshavarens forpliktelser till foreningen;
detta skulle di tydligen sirskilt bli av betydelse, da vederbérande {6r-
virvat bostadsritten pa exekutiv auktion, eftersom ett sidant forvirv
— 1 motsats till forvirv genom frivillig 6verlitelse — blir giltigt obe-
roende av om fOrvirvaren senare antages till medlem se BrflL 27
§). Négra uttalanden i forarbetena till BrflL skulle méjligen kunna
tolkas i denna riktning. I det till lagradet remitterade forslaget till
bostadsrittsforeningslag forekom ett stadgande av innebérd, att om
bostadsritt overgick till ndgon som ej var medlem, 6verlataren (eller
hans doédsbo) dndock skulle vara for de innehavare av ritten élig-
gande skyldigheterna, till dess annan blev antagen som medlem.*
Lagradet ansig detta stadgade obehévligt, samt anférde i anslutning
hartill férljande®:

»Da forhillandet mellan bostadsrittshavaren och féreningen
medfér omsesidiga rittigheter och forpliktelser, siger sig sjdlv, att
den, vilken det ekonomiska virdet av bostadsritten tillkommer,
ocksd har de med ritten férbundna forpliktelserna. Hérav foljer
uppenbart ej blott vad i nyssnimnda §:s text (dvs. strax hirovan
omnimnda bestimmelse i remissforslaget) uttalas utan dven att,
ddrest reglerna om forvirv av bostadsritt 4 exekutiv auktion av-
fattas i enlighet med lagradets hemstillan och siledes bostads-
rattens ekonomiska virde alltid skulle tillkomma den, som 4 auk-

37 Jfr NJA 1895 s. 325 och 1903 s. 538 dvensom Rodhe, Obligationsritt (1956) s. 612, 616.
Siljestrém-Svennegard anser icke blott (se not 34), att stadgebestimmelse om skyldighet for
forvirvare att svara for overlitarens oguldna avgifter icke fir férekomma, utan dven att, om
forvirvaren bestrider att till foreningen erligga Gverlatarens forfallna avgifter, foreningen icke
fir aberopa denna omstindighet som grund att viga férvirvaren intride, a. a. s. 59. Se dven
s.107.

3 NJA II 1930 s. 485.

39 NJAII1930s.493.
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tionen forvirvat bostadsritten, denne ocksa har att svara for den

innehavare av bostadsritten avilande forpliktelserna.»*

Det dr mojligt att detta lagrddets uttalande ar att tolka s att man
ansett, att ej blott de forpliktelser som uppkommo efter forvirvet
utan dven tidigare sidana skulle dvila forvirvaren.” Och i si fall
bortfaller naturligtvis problemet, om dylik ansvarighet kan uppstl-
las som villkor f6r antagande till medlem. Nu angivna 16sning av
frigan dr vil egentligen ingalunda orimlig. Men saken far betraktas

som oviss.*?

IV. Oavsett hur det mi férhalla sig med hir sist berdrda spérsmal ér
det emellertid av storsta intresse att slutligen undersoka, hur det for-
haller sig med féreningens mojlighet att, dd bostadsritten Gvergatt
till ny innehavare genom exekutiv auktion, utéva befogenhet enligt
BrfL 53 §, dvs. foranstalta om offentlig auktion och gora sig betald
tor sin fordran mot férre bostadsrittshavaren ur képeskillingen vid
denna auktion.

Savitt jag forstar finns det goda skdl att antaga, att, om den f6rut-
sittningen for utévandet av nimnda befogenhet som bestér diri, att
nyttjanderitten enligt 47 § BrfL forverkligats, en gang intritt, befo-
genheten skall bestd, alldeles oberoende av att bostadsritten senare
genom exekutiv forsiljning 6vergar till annan person.

Till en borjan kan sigas, att de indamalsskil som ligga till grund
for det ovan forda resonemanget om kvittningsinvindningar tala for
att ej heller féreningens nu ifragavarande befogenhet skall kunna eli-
mineras genom en overlatelse. Man kan till stdd for detta resultat
dberopa synpunkter, som synas i hog grad nirbesliktade med tan-
kegingen, att bostadsritten dr en rittighet av icke-negotiabel ka-
raktir. En 6verlatelse av en rittighet, som icke dr I16pande, bor 6ver
huvud icke fi medf6ra, att »gildendren» i rittigheten pd minsta sitt

forsittes i en simre stillning 4n om négon Gverlatelse aldrig skett.

40 Den av lagridet kritiserade bestimmelsen upptogs icke i lagen.

41 Jfr Hagbergh-Nisell, a. a. s. 51 dvensom NJA 1953 5. 561.

4 Jfr hinv. ovan mot not 37. Betriffande Siljestrém-Svennegérds uppfattning se ovan i not 34 och
37.
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Annat gor gilla endast om det finns direkt stod i lag dirfor.® En
ratt till »invindningar> eller befogenheter betriffande rittigheten,
som forelegat for rittighetens gildenidrer mot 6verlataren, bor m. a.
o. principiellt sett kunna goéras gillande i lika man mot forvirvaren,
och detta alldeles oavsett om denne dr i god tro, dvs. saknar kinne-
dom om den omstindighet som invindningen eller befogenheten
grundar sig pa.*

Som ett exempel kan erinras om vad som anses gilla vid sidana
overlatelse av nyttjanderitt som kan ske utan fastighetsigarens med-
givande, t. ex. tomtritt eller skogsavverkningsritt. Har upplataren
och den ursprunglige nyttjanderittshavaren Gverenskommit om
dndring eller tilldgg i avtalet, blir dndringen eller tilligget gillande
mot den till vilken nyttjanderitten verlates, oberoende av god tro
hos denne.* Savitt jag forstir méste vidare, exempelvis, vid hyra, om
dédsbo efter hyresgist begagnar sig av sin ritt enligt nyttjanderitts-
lagen 3:8 att utan medgivande av hyresvirden 6verlata hyresritten,
denna dga aberopa redan intridd forverkandeanledning som icke
prekluderats, dven mot den nye hyresgisten. Och alldeles klart méste
vil vara, att om hyresvirden redan fére Gverlatelsen sagt upp dods-
boet till £6ljd av férsummas hyresbetalning, hyresvirden oberoende
av god tro hos den nye hyresgisten bor kunna gora gillande uppsig-
ningen mot denne.

Tillimpad pa det forevarande fallet innebdr angivna princip, att
sedan vil uppsigningsanledning intriffat enligt BrfL. 47 §, bostads-
rittshavaren icke genom en 6verlitelse i den ena eller andra formen
kan betaga féreningen de befogenheter denna haft, dvs. att bostads-
ritten Overgitt till ny innehavare pi grund av utmitning fér den
torres gild och dirpa foljande exekutiv auktion, betyder det, att for-
eningens befogenheter och forfaranden i anledning dirav samt for-

4 Se exempel 1907 drs lag om nyttjanderitt till fast egendom 2: 29, 30, 3: 28 och UL 133 §
dvensom Rodhe, Obligationsritt s. 753 f.

44 Jfr Almén, Lagen om avtal (1916) s. 204 not 12.

45 Se betriffande tomtritt NJA II 1953 s. 401 (jfr dock lagrédets kritik s. 403); jfr dven s. 363 och
367. Se vidare Undén, Svensk sakritt II: 2 (3 uppl. 1958) s. 203 not 55,s. 212, 5. 358.
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taranden, som hinféra sig till utmétningen, komma att s. a. s. f6rlopa
i skilda plan.* Laget i olika situationer skulle da bli f6ljande.

Vi se forst pd det fallet att féreningen, till f6ljd av foérverkande
enligt 47 § BrfL,, uppsagt bostadsrittshavaren samt denne ocksa till
toljd dirav bdlivit skild frin ligenheten genom lagakraftigande dom,
da utmitningen och den exekutiva auktionen sker. Det dr hir alltsd
friga om den situation som forelag i rittsfallet i SvJT 1953 1f s. 46.
Hir dro sélunda samtliga formella forutsittningar for forfarandet
enligt 53 § BrfL. uppfyllda, och féreningen bor oavsett utmitningen
och dirpi foljande exekutiv forsiljning kunna féranstalta om forsilj-
ning 4 offentlig auktion.

Detta betyder alltsa, att den exekutiva auktionen icke alls paverkas
av forverkandet och foreningens i anledning dirav uppkomna befo-
genheter att gora sig betald enligt 53 §. Och féreningen har siledes
icke nagon anledning att blanda sig i denna auktion. I 1953 ars ritts-
fall anségs, att den exekutiva auktionen i denna situation icke borde
avse bostadsritten utan endast 6verskott enligt 53 §. Ett sidant for-
faringssitt synes mindre limpligt, eftersom man di kommer att pa
den exekutiva auktionen utbjuda en ritt, som s. a. s. innu icke existe-
rar och kanske ej heller kommer att foreligga; BrflL 53 § forutsitter
ju att dverenskommelse kan komma att triffas mellan bostadsritts-
havaren och foéreningen si att nigon offentlig auktion icke alls blir
nédvindig. Forfaringssittet kan dérfor, sisom Allenmark med de av
honom* anf6rda exemplen 6vertygande péavisat, bli hogst dventyrligt
tor forvirvaren.

Det riktiga synes i stillet, som av det ovan anférda framgar, vara,
att pa den exekutiva auktionen forsilja bostadsritten. Det blir di
inroparen som hiddanefter ir bostadsrittshavaren med de rittigheter

och forpliktelser som tillkommer en sidan.® Det dr han som blir

46 Jfr i detta ssmmanhang uttalandet hos Siljerstrom-Svennegard, a.a a. s. 107 £., att foreningens
ritt »torde ndrmast vara att karakterisera som en delritt i bostadsritten som under alla
omstindigheter gir fore bostadsrittshavarens ekonomiska intresse i bostadsritten». Talet om
en »delritt> — vilket knappast synes ritt vil harmoniera med det uttalande i a. a. s. 106 vilket
citerats ovan i not 26 — dr mahinda icke alldeles klart, men det synes dock i viss man ge uttryck
f6r samma tankeging som utvecklats hirovan i texten. Jfr SvJT 1954 rf's. 49.

7 SvJT 1959 5. 623 £,

48 Jfr Siljestrom-Svennegard, a. a. s. 64 f.
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behorig att ev. triffa 6verenskommelse med foreningen enligt 53 §,
och det ir till honom som, i hindelse nigon 6verenskommelse ej
triffas, 6verskott efter auktionen enligt nimnda § skall redovisas.

Det forklarades nyss, att den exekutiva auktionen icke alls paver-
kas av att nyttjanderitten ar forverkad och att till f6ljd dirav for
toéreningen intritt ritt att gora sig betald for sin fordran enligt 53 §.
Den exekutiva auktionen bor oavsett detta avse bostadsritten. Dessa
uttalanden kriv mihinda ett fortydligande. Det dr ju alldeles klart,
att eftersom den nya bostadsrittshavaren kommer att i den ena eller
andra formen fi betala de oguldna avgifterna, den exekutiva forsilj-
ningen rimligtvis bor paverkas i den meningen att inroparen beriknar
det pris han vill betala med hinsyn hirtill. En férutsittning hirfor
ar tydligen, att han dger kinnedom om foérverkandet. Fragan om vad
som kan dstadkommas for att bereda honom sidan kinnedom skall
beroras lingre fram (nedan under V). Men det bor observeras, att i
enlighet med de principer om bostadsrittens icke-negotiabla karak-
tir som ovan utvecklats bristande kinnedom, dvs. god tro, icke far
nagon betydelse. Oavsett god tro fir han finna sig i att foreningen
utovar sina befogenheter med anledning av forverkandet.

Vad nu sagts om det fall att di utmitning sker nyttjanderdtten
blivit forverkad och bostadsrittshavaren blivit skild frin ligenhe-
ten genom lagakraftigande dom bor uppenbarligen gilla dven om
ndgon ritteging med anledning av forverkandet icke behivt inledas. Bo-
stadsrittshavaren har exempelvis accepterat féreningens stindpunkt,
att forverkande skett, och frivilligt avflyttat frin ligenheten. Ehuru
BrfL 53 § sdsom forutsittning for att oftentlig auktion enligt stad-
gandet skall fa ske efter orden anger, att bostadsrattshavaren till f61jd
av uppsigning enligt 47 § blivit skild frin ligenheten, torde rimligtvis
detsamma fi gilla dven i det fall att nigon uppsigning icke behovts.
Bostadsrittshavaren har exempelvis sjilvmant meddelat férening-
en, att han till foljd av underlaten avgiftsbetalning férverkat nytt-
janderitten, samt avflyttat. En uppsigning vore tydligen di alldeles

meningslds, men foreningen kan icke girna f6r den skull komma
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i annat ldge dn i nyssberorda fall. Dess befogenhet enligt 53 § bor
salunda kunna utévas.

P4 motsvarande sitt som nu angivits bor det forhalla sig, om uz-
mdtning verkstillts, innan bostadsrattshavaren blivit slutligen skild
frén ligenheten, men diremot, di si sedermera sker, nigon exekutiv
auktion dnnu icke kommit till stand. I dylikt fall 4r tydligen den for-
sumlige bostadsrittsinnehavaren dnnu att betrakta som bostadsritts-
havare. For triffande av sadan 6verenskommelse som forutses i 53 §
BrfL lir vil emellertid fa fordras utmitningsmannen medgivande
(jfr UL 75 § 2 st.).

Hur gestaltar sig da liget, om vid tidpunkten f6r den exekutiva
auktionen bostadsrittshavaren dnnu icke dr pd sitt ovan angivits slut-
ligen skild frin ligenheten? Hir kunna olika situationer tinkas fore-
ligga.

Vi antaga forst, att foreningen uppsagt bostadsrittshavaren pi
grund av forverkande, vilket denne emellertid bestritt, och riztteging
hirom har déirfor inletts. Innan denna avgjorts, sker utmitning och
exekutiva forsiljningen dr ju, sisom ovan framhillits, i hogsta grad
beroende av huruvida férverkande verkligen foreligger eller icke. Bo-
stadsrittshavaren synes dirfor dga dberopa den tidigare omnimnda
bestimmelsen i UL 88 b § 2 st. och sdlunda erhalla uppskov med
den exekutiva forsiljningen, till dess att forverkandetvisten avgjorts.
Onskar emellertid bostadsrittshavaren icke nigot uppskov, far for-
siljningen dga rum av bostadsritten med det ovissa virde den vid
denna f6rsiljning kan ha med hinsyn till att nyttjanderitten ev. kan
vara forverkad och féreningen forty berittigad att gora sig betald
enligt BrflL 53 §. Visar det sig sedermera, att nyttjanderitten for-
klaras forverkad, far foreningen pa férut angivet sitt utan hinder av
den exekutiva forsiljningen fortskrida till oftentlig auktion, ddrest ej
overenskommelse med den nye dgaren av bostadsritten triffas enligt
nimnd stadgande.

P4 samma sitt torde tillvigagingssittet fa gestalta sig, om uz-
mdtningen (men icke den exekutiva forsiljningen) dgs rum, innan

uppsigningen till foljd av forverkande verkstillts, och likasi om sjilva
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Jforverkandet intriffat forst efter utmdtningen. 1 bigge dessa fall far
toreningen rikta uppsigningen till den férsumlige bostadsrittsha-
varen, som ju trots utmitningen till den alltjimt ér innehavare av
bostadsritten. Vare sig utmitningsborgeniren eller en panthavare
kan — lika litet som en forvirvare, jfr ovan — erhilla bittre ritt mot
foreningen dn den ursprunglige bostadsrittshavaren sjilv dger. Aven
i nu asyftad situation bor alltsd, sedan forverkanderittegangen pé-
borjats, bostadsrittshavaren med stéd av UL 88 b § 2 st. kunna f3 till
stind uppskov med den exekutiva forsiljningen. *

Vi se hirefter pa det fallet att uppsdgning pa grund av férverkande
skett fore den exekutiva auktionen, men uppsigningen, som bestritts av
bostadsrittshavaren, har di auktion dger rum dnnu icke resulterat i att
ritteging inletts. Bostadsrittshavaren forespeglar exempelvis foren-
ingen, att han skall betala sin skuld, och féreningen vilar dirfor pa
hanen; bostadsrittshavaren far under dréjsmalet till stind utmitning
av bostadsritten, som direfter forsiljes exekutivt.

Det riktiga synes hir vara, att man helt och hallet behandlar den
nye bostadsrittshavaren som den f6rres successor och later forening-
en instimma den nye bostadsrittshavaren med yrkande, att nyttjan-
deritten skall anses forverkad, precis pa samma sitt som den skulle
ha haft att géra mot den férre bostadsrittshavaren, om han dnnu
innehaft bostadsritten. Den nye bostadsrittshavaren har visserligen
icke i den meningen niagon nyttjanderitt att han fir utéva en sidan.
Han dr ju nimligen icke medlem i foreningen.®® Men visar det sig,
att forverkandegrund icke foreligger, sa dr det ju den nye bostads-
rittshavaren som kan nyttiggora den i bostadsritten ingdende nytt-
janderitten, antingen, sedan han vunnit medlemskap, genom att taga

ligenheten i ansprik, eller, om medlemskap forvigras honom, genom

49 | detta fall torde visserligen icke forsta punkten i UL 88 b 2 st. — som talar om det fall att
»dd utmitningen (av fordran eller rittighet) skedde», friga om fordringens eller rittighetens
bestind var beroende pé sirskild prévning eller avgjord genom beslut som ej vunnit laga kraft
— ¢j kunna tillimpas. Men andra punkten i lagrummet synes i stillet kunna &dberopas; det
talas hir om uppskov i det fall av »eljest pd grund av forhéllande, som kan antagas vara av
tillfillig natur, anledning dirtill (fSrekommer) att utmitt fordran eller rittighet skall siljas
till uppenbart underpris». Att detta stadgande skall kunna tillimpas bl. a. i det fall att tvist
angéende fordringen eller rittigheten pabérjats efter utmitningen framhilles i férarbetena, se
NJATI19375.793 ff.

5o BrflL 23 §, se Siljestrdm-Svennegérd, a. a. s. 64.
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att utfa losen enligt BrflL 27 § 2 st. for bostadsrittens virde, dérvid ju
nyttjanderitten till ligenheten ingir som ett betydelsefullt moment.
Foreningen skulle salunda under dberopande av uppsigning av den
torre bostadsrittshavaren kunna fora alldeles samma talan som {6r-
verkande mot den nye bostadsrittshavaren som den kunnat féra mot
den tidigare. En utsittning dr naturligtvis, att den nye bostadsritts-
havaren bestrider, att férverkandegrund foreligger och dirfor anser
det nédvindigt, att saken provas av domstol, med dirav foljande risk
tor att han ddrager sig rittegingskostnader.

Slutligen bér beroras det fallet att forverkandeanledning vil upp-
kommit men diremot annu icke ndgon uppsigning skett, da bostadsritten
forsiljes exekutivt. Med tillimpning av ovan sist forda resonemang
skulle da 16sningen bli den att féreningen under aberopande av
nimnda forverkandegrund riktade sjilva uppsigningen mot den nye
bostadsrittshavaren, varefter forfarandet bleve oOverenstimmande

med vad nyss anforts.

V. Hirmed har jag avslutat genomgéende av hur i olika situationer
en tillimpning ter sig av den tidigare angivna och motiverade princi-
pen, att foreningen oberoende av verlitelse genom exekutiv auktion
av bostadsritten bor vara bevarad vid de befogenheter BrfLL skinker
den, f6r den hindelse en bostadsrittshavaren till f6ljd av underla-
ten avgiftsbetalning®™ forverkat den i bostadsritten ingdende nytt-
janderitten. Man kan mahinda stilla frigan, om icke den reglering
som salunda férordats kommer att betyda, att inroparens stillning
blir prekdr. Han kommer kanske att lida en forlust, som det legat
ndrmare till hands att ndgon annan fatt bira, t. ex. féreningen. Emel-
lertid 4r det, sisom redan tidigare papekats, klart, att om det anférda
ar riktigt, rittsliget bor paverka berdkningar av vad som bor betalas
tor bostadsritten vid den exekutiva auktionen. Det kan da i allt fall
hivdas, att bostadsritt blir ett mycket farligt objekt att forvirva vid
en exekutiv auktion. Men detta ir tydligen blott en konsekvens av

st Huruvida liget i allo dr detsamma, ddrest férverkandet beror pa annan omstindighet
in underliten avgiftsbetalning och féreningen ej heller eljest har nigon fordran mot
bostadsrittshavaren (jfr BrflL 47 § sista st.), &r mihinda tveksamt. Detta sporsmal, som nog
saknar storre praktisk betydelse, méste hir limnas dérhin.
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att bostadsrittsbeviset icke av lagstiftningen gjorts till ett negotiabelt
papper. Situationen blir alldeles densamma, d& andra icke-negotiabla
rittigheter, exempelvis fordran enligt enkelt skuldebrev, forsiljas ex-
ekutivt. Den som 6verviger att forvirva fordringen far gora det pa
egen risk, och detta motiverar, att han gor sig underrittad om vad
fordringen egentligen innebir.

Savitt giller bostadsritt kan man ocksé siga, att, ndr det gitt s
langt som till utmitning av bostadsritten, s ligger det bra nira till
hands att férmoda, att bostadsrittshavaren har ouppklarade mellan-
havanden med féreningen. Att si dr hindelsen kan m. a. 0. anses vara
typiskt i den foreliggande situationen. Det bor dérfor te sig som en
normal forsiktighetsitgird att fore forvirvet hora med féreningen,
hur hirmed férhiller sig, innan man soker bestimma virdet av bo-
stadsritten i det exekutiva forfarandet.>

Emellertid bor till sist beréras fragan, huruvida det kan tidnkas
aligga auktionsforrittaren att, f6r den hindelse han dger kinnedom
om att foreningen gor gillande, att nyttjanderitten for forverkad,
lamna upplysning darom vid auktionen. Detta sp6rsmal dr tydligen
icke speciellt just f6r auktion, som avser bostadsritt. En motsvarande
situation kan uppkomma édven vid exekutiv forsiljning av andra rit-
tigheter, ddr rittighetsgildeniren vill géra gillande invindning, som
icke framgér av fordringsbevis e. d., t. ex. vid ett enkelt skuldebrev, att
fordringen dr betald.

Nagon bestimmelse i UL, som uttryckligen aligger auktions-
forrittaren att vidarebefordra de upplysningar han sitter inne med,
synes icke foreligga betriffande forevarande fall. Skyldighet att ge
upplysningar stadgas blott vid férsiljning av egendom, som ir belas-
tad med pantritt, UL 92 § 1 st. (se dven 2 st). Det torde emellertid
anses klart, att upplysningsplikt dr forhanden édven i vissa andra fall.
Hir kan erinras om forfaringssittet vid utmitning exempelvis hos
avbetalningssiljare av avbetalningsgodset. Som Olivecrona framhal-
ler, bor dé dels utmatas i sjilva saken med foérbehall om iakttagande

av kontraktets bestimmelser, dels siljarens fordran & képeskilling.™

52 Jfr Rodhe, Foreningslagen s. 56.
53 Olivecrona,a.a.s. 156 f.
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Det ir alltsd det sa betecknade objektet som sedan skall utbjudas pa
den exekutiva auktionen.

Det forefaller mot bakgrund av den anférda rimligt, att auktions-
torrittaren vid den exekutiva auktionen vidarebefordrar de uppgifter
han sitter inne med rérande utmitt fordrans eller rittighets innehall,
och silunda vid utmitning av bostadsritt om de ansprik féreningen
gor gillande.”* I detta sammanhang mi erinras om bestimmelsen i
UL 73 § 1 st., dir sekundogildendren aligges att, da fordran eller
rittighet skall utmatas, limna utmitningsmannen erforderliga upp-
lysningar angiende dess innehall.® Bestimmelsen asyftar att i ut-
mitningsgildenidrens intresse forhindra, att sadan rittighet kommer
att forsiljas till for lagt pris.®® Men en konsekvens av stadgandets
tillimpning blir ju, att utmiétningsmannen kommer att fa kinnedom
dven om sekundogildenirens invindningar med avseende & ford-
ringen eller rittigheten. Det vore egendomligt, om spekulanterna vid

den exekutiva auktionen icke skulle ges kinnedom dven om sidana

forhallanden.

s¢+ Enligt Hassler, a. a. s. 262 bor utmitningsmannen, di tvistig tillging utropas, tillkinnage dess
tvistiga beskaffenhet till ledning f6r spekulanterna. Se dven Alexanderson, a.a. s. 70.

55 Se NJA II 1937 s. 790.

56 Jfr Olivecrona, a.a.s. 113 och 155.
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