Tillforande av fastighets-
anknutna objekt

En liten studie i rattssubjektivitetens granser*

JORI MUNUKKA**

1. Fast egendom ir inte bara jord

"Fast egendom ir jord.” Citatet ar lagtext. Detta utropas allra forst i vart nu
gillande centrala fastighetsrattsliga lagverk, 1:1 1 st. 1 p. jordabalken (JB)
fran 1970. Det gér inte att undga intrycket av att det kirva, enkla uttrycket
har gammal litterir forebild, gammaltestamentlig eller fornnordisk. Den
sprikliga stilen vidmakthalls nagorlunda i den kommande meningen:
"Denna ir indelad i fastigheter”, 1 st. 2 p. "Denna” verkar syfta pa bade fast
egendom och jord.! Den arkaiska stilen bibehélls i portalparagrafens andra
stycke: "Simjedelning ir utan verkan.” Detta uttryck kan tyckas innebira
att vad som ser ut som fast egendom p4i ett indispositivt sitt ocksi ar fast
egendom. Men si var det inte tinkt, och si ir det inte heller tankt att
vara nu.

Med tiden har den litterira stilen blivit mera modern och forlorat i
poetisk kraft. Rittsligt har kopplingen till jord blivit mera relativ, genom ett
tillagg som tillkom i borjan pd 2000-talet, 1 st. 3 p.2 Har uttrycks namligen
underforstétt att fast egendom eller indelningen av den inte behover vara
jord: "En fastighet avgrinsas antingen horisontellt eller bide horisontellt och
vertikalt.” Det sista om vertikal avgrinsning handlar om s.k. 3D-fastigheter,
dvs. utrymmen som "hinger i luften”. Det betyder att fastighetsindelning
eller fast egendom inte n6dvindigt anknyter till jord.? Fast egendom, i form
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1 Prop. 1970:20 med forslag till jordabalk. Del B 1,s. 71 f.

2 Lagen (2003:626) om indring av jordabalken.

3 Men ir det kanske s8 att jord alltid ir fast egendom? Nej, det dr betydligt mera komplext
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av en fastighet, kan lika girna vara luft. Aven om man tar bort den byggnad
dar 3D-utrymmet ir bestimt, bestar fastigheten till dess att utrymmet pé
initiativ av ndgon behorig regleras in i nidgon annan fastighet. Minniskan
har tillrickligt med abstraktionskraft for att kunna forstd att det kan vara
sd, men portalparagrafens oreserverade pastdende om jordanknytning ger
numera inte ett tillrackligt rattvisande besked.

Fast egendoms omfattning kan pa ett pedagogiskt plan indelas i dels
dgovidd (areal, och numera dven utrymme, volym), dels tillbehor (dvs. vilka
objekt som ska anses tillhora fastigheten). Pedagogiken stors av att objekt
beligna utanfor dgovidden kan vara tillbehor och av att objekt innanfor dgo-
vidden inte behéver vara tillbehor. Inte bara dgoviddsregleringen i 1 kap. har
indrats, utan dven tillbehérsregleringen, som forfattningsmaissigt primirt
aterfinns i 2 kap. JB, har rort pa sig, men det s.k. normbildningsinitiativet
i denna reglering har tagits av prejudikatinstanserna HD och HFD. Under
de senaste fem &ren har regleringen varit uppe till provning tre génger,
NJA 2014 s. 35 (Spannmalstorken), NJA 2015 s. 961 (Teleledningarna)
och HFD 2016 ref. 26 (Pappersbruket).* Regelverket har tydligen behov
av att klargoras @n i vdra dagar. Frigan var delvis lagreglerad i Sverige redan
i 1895 ars lag angdende vad till fast egendom ér att hanfora, och senare i
lagen (1966:453) om vad som ir fast egendom, fore tillkomsten av 2 kap.
JB. Av utrymmesskil ska endast en fragestillning accentueras, nimligen vad
som ir avgorande nir en fastighetsigare och ett annat rittssubjekt var for
sig hdvdas vara den person som tillfért en fastighet ett féremal. Problemet
var centralt i NJA 2015 s. 961 (Teleledningarna) och i NJA 2014 s. 35
(Spannmaélstorken).® Frégan blir relevant bl.a. vid bestimningen av vad som
overlatits i savil formogenhetsrittsliga som skatterittsliga hinseenden, av
vem som har ritt att forfoga 6ver féremalet, av vad som tillhér gildeniren
vid obestandsatgirder, och av vem ska anses vara forsikrad eller vem som
ska anses ha ett forsikringsbart intresse efter att ett skadefall intriffat.

dirunder, dven om den positiva rédigheten ir begrinsad av politirittsliga normer (miljo-,
plan- och bygg-, och grannelagsritt) och den negativa ir begrinsad av bl.a. allemans- och
utvinningsritt. Det ir t.ex. inte tillitet for annan in fastighetsigaren att inritta nigon
fast anlidggning inom vattenomradet, t.ex. en boj, en badflotte eller en ledning, utan
fastighetsigarens samtycke eller sirskilt myndighetsbeslut med stéd av lag.
4 Jfr dven NJA 2013 s. 683.
Frdgan om nir accession intridder, dvs. nir objekt automatiskt uppgér i fastigheten dven
om s inte skulle vara fallet enligt tillfsranderegleringen i vrigt, hanteras inte djupgdende
hir, trots att den var minst lika viktig i 2015 &rs avgorande. Ang. HFD 2016 ref. 26, se
Munukka J., Grinsdragningen mellan allminna fastighetstillbehér och industritillbehér,
JT 2016-17 s. 965 ff.
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2. Tillbehorsregleringen

I 2:1 JB uppriknas vad som utgér allminna fastighetstillbehor. Till de
allminna fastighetstillbehoren fors bl.a. anliggningar om de anbragts for
stadigvarande bruk, t.ex. byggnader och ledningar. I 2:2 uppriknas vad
som utgor byggnadstillbehér. I 2:3 definieras industritillbehor. 2:1-3 anger
tillsammans vad som utgor fastighetstillbehor. Tillbehorsreglerna kan sigas
utgora en lagfist accessionsordning. Genom att objekt av tillbehorskaraktir
anbragts for stadigvarande bruk blir de ocksé en del av den fasta egendomen
fram till dess att fastighetsigaren skiljer objektet fran fastigheten, 2:7.

Ett viktigt undantag fran den lagfista accessionsordningen utgérs av
regeln om att objekt som tillférts den fasta egendomen pa ett siddant sitt
(anbragts for stadigvarande bruk) att det annars skulle utgora del av fast
egendom, and4 inte ska anses hora till den fasta egendomen om tillférandet
av objektet har skett av ndgon annan in fastighetsidgaren och fastighets-
dgaren inte ir objektets dgare, 2:4 1 st. 1 p. 1 ledet JB. Denna regel kan
kallas separationsregeln. Objektet ir i sa fall 16s egendom (s.k. fast sak).®
Ytterligare undantag anges i 2:1 2 st. JB, men ska inte behandlas hir.

2 kap. JB reglerar inte exklusivt frigan om objekts kategorisering som fast
eller 16s egendom. Det finns allminna, icke lagfista normer om infogande
(accession) och bearbetning (specifikation). Dessa kan emellanat medfora
att separationsregeln i 2:4 far vika. Ett objekt som tillforts en fastighet av
annan in fastighetsigaren kan, trots att objektet inte dgs av fastighetsiagaren,
anses uppgd i den fasta egendomen. Sa blir fallet vid identitetsforlust,
exempelvis om ndgon annan in fastighetsigaren hiller ut ndgon vitska pa
fastigheten, och vid ett sddant anbringande av ett objekt att det svérligen
kan l6sgoras fran fastigheten utan att visentligt skada denna. Normen kan
betecknas den allminna accessionsnormen, men den ska inte behandlas
narmare i uppsatsen.

3. Separationsregelns tillkomst

1 1947 ars jordabalksforslags specialmotivering till motsvarigheten till 2:4
1 st. 1 p. uppfattade Lagberedningen (LB) att 1895 ars lag och 1909 ars
JB-forslag vara oklara pa en punkt.” I 1895 &rs lag undantogs fran till-
behorsegenskapen féremal som annan innehade med dganderitt baserad
antingen p3 sirskilt stadgande eller pd nigon annan grund, gillande mot
envar. Den forsta grunden, en pé lag grundad ritt, var enkel att tillimpa. Hit

6 Jfr 1§ 4 st. képlagen (1990:931).
7 SOU 1947:38, Lagberedningens forslag till jordabalk. I, s. 102 ff.
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skulle bland mycket annat riknas arrendatorers ritt till s.k. 6verloppshus
och frukttrid som anbragts utan att arrendatorn varit férpliktad till det
enligt avtalet.® Vad som avsdgs med den andra grunden, att féremaélet pé
annan emot envar gillande grund tillhér annan in fastighetsigaren, ansdgs
"synnerligen tvivelaktigt”, och bestimmelsen ansigs inte lamna tillrackligt
stod for ndgon bestaimd 16sning. I 1909 érs JB-forslag hade LB i stillet for
dgandeanknytningen valt 13sningen att ett foremal inte skulle anses tillhora
fastigheten om ndgon annan in fastighetsidgaren p& grund av lag hade ritt att
bortféra féreméalet. Om emellertid ndgon sddan separationsritt inte skulle
framga direkt eller analogt av lag, skulle féremalet tillhora fastigheten.® LB
valde i 1947 ars forslag emellertid den 16sning som kommer till uttryck 2:4
JB. Ndgon hinvisning till en p4 lag grundad igande- eller separationsritt
skulle inte ske, utan anknytningen till fastigheten skulle avgoras av vem
som tillfort foremaélet. De lagstadgade fallen skulle dirigenom falla in under
denna regel, liksom andra icke lagfista fall. Den fara {or fastighetskrediten
som det skulle kunna innebira att féremal som utdt framstod som tillbehor,
nir de i sjilva verket inte var det, noterades betraffande egendom sald med
dganderittsforbehéll, se numera 2:4 1 st. 3 p. e contrario och 2:5, men
tonades ner i 6vrigt. LB uttalade avslutningsvis:

"Det har ej heller gjorts gillande, att den begrinsade méjlighet, som nu enligt [ 1895 ars
lag] foreligger att tillskapa s.k. skentillbehér, i praktiken givit upphov till ndgra egentliga
missforhallanden. Det skulle ocksd otvivelaktigt strida mot gingse rittsuppfattning att
l3ta byggnader pa annans mark och féremél, som infogats i annans byggnad, fa karaktir
av tillbehor. En dylik 16sning skulle jimvil kunna medféra vissa praktiska svrigheter.”!

LB ansdg alltsd att problemet att ndgon skulle kunna bli vilseledd att tro
att ndgot tillhorde fastigheten trots att sd inte var fallet inte skulle bli
styrande for tillbehorsregleringen. Det kan 1dta brutalt mot kopare, men
de kan i allminhet framstilla ansprék grundat pa rattsligt fel enligt 4:17
2 st. JB. Det kan ocks4 lata brutalt mot kreditgivare som tror att fastigheten
omfattar mera idn den gor, men kreditgivningen bygger inte i férsta hand pa
synintryck utan snarare p generella virderingsdata som taxeringsvirde och
marknadsvirdeschabloner. Oberoende av detta, skulle det, som LB verkar
ha menat i citatet, uppfattas vara innu mera brutalt att nigon skulle férlora
sin dganderitt till exempelvis en byggnad p annans mark.!!

8 Se numera 8:21 JB.

®  Lagberedningens forslag till jordabalk. III. Férslag till jordabalk m.m., 1909, s. 104 f.

10 SOU 1947:38, s. 105.

" Vid utformandet av tillbehorsregleringen diskuterades kraftledningars egenskap av 16s eller
fast egendom nir de dragits ver annans mark, prop. 1970:20 med forslag till jordabalk.
Del A, s. 313 ff., och Westerlind, Kommentar, s. 132 ff. Se dven SOU 1947:38, s. 89 f. Jfr
vidare Larsson N. & Synnergren S., Upplatelser for ledningar i praktiken, 2011, s. 30 ff,,
och LM-rapport 2011:4, Upphivande av obehévlig ledningsritt, s. 32 ff.
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Trots det just anforda lever idén om synintryckets betydelse kvar.  NJA
2014 s. 35 (Spannmalstorken), p. 7, uttalade HD med &beropande av {6r-
arbetena "att den underforstddda huvudregeln i lagen var att alla foremal
som objektivt framstod som fastighetstillbehor ocksd utgjorde sddana
tillbehor”.'? Det kan ifrdgasittas om detta verkligen dr en huvudregel. Det
kanske en ging behovdes en sddan utgangspunkt for att ifrigasitta aterta-
gandeforbehalls giltighet, men idag kan man ndja sig med att konstatera
att lagreglerna medfor att sddana forbehall dr overksamma, 2:4 1 st. 3 p. e
contrario och 2:5 JB. Man kan, som i NJA 2002 s. 561, uppfatta separations-
regeln som en huvudregel, nir annan in fastighetsigaren tillfort foremalet.'

4. Tillforande

4.1 Agarinkongruens

Féremal som nyttjanderittshavare eller annan in fastighetsigaren tillfort
fastigheten hor inte till denna, om inte féremalet och fastigheten kommit
i samme #gares hand, 2:4 1 st. 1 p. JB.1*

NJA 1960 s. 221 rorde byggmaterial, dorrar, som pd en byggnadsentre-
prendrs bestillning i egenskap av kopare levererats till byggplatsen med
dganderattsforbehdll. Dorrarna hade dnnu inte inmonterats nir entrepre-
noren gick i konkurs. Det konstaterades att dorrarna var avsedda for ome-
delbar inmontering "aven om full betalning ej erlagts och oaktat dérrarna
genom anvindningen komme att sisom bestdndsdelar av eller tillbehor till
fastigheten 6vergd i byggherrens dgo”. I detta fall skulle alltsd dérrarna ha
omedelbart blivit tillbehor till fastigheten vid inmonteringen om de skulle
ha inmonterats. Det kan antas att detta skulle ha berott pa att byggherren,
fastighetsigaren, genom entreprendrens inmontering, skulle ha ansetts ha
tillfort dérrarna.!® Tanken kan knappast ens frin doérrleverantorens sida

12 Jfr NJA 11 1966 nr 1, Vad som ir fast egendom, s. 76.

"Féremal som nyttjanderittshavare tillfort fastigheten hor ej till denna, om inte féremélet

och fastigheten kommit i samma sgares hand (2 kap. 4 § 1 st.JB). Fran denna huvudregel

maste dock goras undantag nir det infogade féremalet inte utan visentlig virdefdrstorelse

kan avligsnas fran byggnaden.”

Om sedermera féremalets dgare blir dgare av fastigheten, eller fastighetsigaren blir dgare

av féremalet, blir foremélet automatiskt del av fastigheten. Jfr NJA 2007 s. 652. Hur

dganderittsdvergangen i 2007 ars fall ska forstis har kritiserats i Sandstedt J., Sakritten,

Norden och europeiseringen. Nordisk funktionalism méter kontinental substantialism,

2013,s.360 f.

15 Jfr Adlercreutz A., Kritiska synpunkter p4 dgarférbehallet som kreditsikringsmedel, Fskr
Knut Rodhe, s. 11 f,, uttalar att "[s]om prejudikat kan fallet kanske endast beropas som
stod for att dgarforbehill ej kan dberopas vid forsiljning av byggnadstillbehér till en som
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ha varit att dorrleverantoren skulle fortsitta att ha nigot ansprak pa dor-
rarna efter inmonteringen, utan forbehéllet var inte allvarligt menat i den
meningen att foremalen skulle kunna komma att 13sgoras.'

Nigra ytterligare exempel: Om en fastighetsigare bestiller en anliggning
borde den anses vara tillford av fastighetsigaren om det inte ir tinkt att
leverantoren ska befatta sig med anlidggningen efter det att den instal-
lerats. Om det i stallet dr tankt att leverantoren ska ha ansvar for drift
och underhall av anliggningen — jfr hyra av 16s sak — bor anliggningen
presumeras ha tillforts av leverantéren. Denna presumtion kan brytas. Om
en bostadsrittsforening atar sig att installera bostadsrittshavarens nyfor-
virvade tvittmaskin som férmedlats av féreningen bor egendomen anses
ha tillforts av bostadsrittshavaren dven om foreningen ocksa itagit sig ett
garanti- eller underhéllsansvar.

Den som tillfor foremaélet behover inte nédvindigtvis vara den som
innan tillférandet dger foremalet for att det ska bli tillbehor till fastigheten.
Om en fastighetsdgare tillfor fastigheten ett foremal som ar salt under
dganderittsforbehall blir foremalet del av fastigheten, 2:4 1 st. 3 p. JB, trots
att fastighetsidgarens forfoganderitt till foremélet dr begrinsad (sdvida inte
det ar ett industritillbehor). Om nigon annan in fastighetsigaren tillfor
fastigheten ett objekt som tillhor fastighetsidgaren, blir foremalet del av
fastigheten, 2:4 1 st. 1 p. 2 ledet. Separationsregeln blir tillimplig forst om
foremaélet dgs av annan in fastighetsigaren, men da ska foremélet ocksa
tillféras av annan in fastighetsigaren (men inte nédvindigtvis av foremalets
dgare).

I NJA 2014 s. 35 (Spannmaélstorken), p. 11, uttalades: "Redan av bestimmelsens orda-
lydelse — dir utgdngspunkten att siddana foremal inte tillhér fastigheten giller 'om inte
foremalet och fastigheten kommit i samme dgares hand’ — framgér att en forutsittning for
regelns tillimpning ir att det foremal som tillférs fastigheten tillhor annan #n fastighets-
dgaren.

Vid tillkomsten av tillbehorsreglerna diskuterades som sagt frigan om vilka
foremal som kunde anses ha tillforts av annan in fastighetsigaren, varvid
tillférandebegreppet blev det centrala. Av lagtexten framgar att lagstiftaren
i forsta hand velat reglera det praktiskt vanliga exemplet att en nyttjande-

uppfér byggnad fér annans rikning, en entreprendr, en situation som stir nirmare vida-
reforsiljning dn det fallet d& kdparen skall anvinda féremalen for sin egen fastighet. Men
... fallet ppnar dtminstone méjlighet till en sddan utveckling, och det vore besynnerligt
och ganska ologiskt om inte HD kommit till ssmma resultat, om det var fastighetsigaren
sjilv som képt och dgt att omedelbart infoga dérrarna i sin fastighet.”

16 T NJA 1974 s. 660 var omstindigheterna likartade, men med den skillnaden att det
i enlighet med avtalet mellan leverantdren av industriportar och byggentreprendren
angavs att inmontering ingick i priset, och att inmonteringen siledes skulle ombesérjas
av leverantéren sjalv. Aganderittsforbehéllet stod sig darfor. Daremot skulle portarna
sannolikt ansetts ha varit tillférda av fastighetsigaren, om de skulle ha inmonterats.
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rittshavare tillfér utrustning och annan egendom till fastigheten. Enligt
8:21 JB ska en arrendator, som tillfort fastigheten byggnader utéver det
som &legat arrendatorn enligt arrendeavtalet, s.k. 3verloppshus, i férsta hand
erbjuda byggnaden till inlésen. Arrendatorn har ritt att bortfora byggnaden
om jordédgaren inte accepterar erbjudandet inom en ménad. En korkmatta
anfordes som exempel pa vad en nyttjanderittshavare, en hyresgist, har
ritt att f4 fora med sig vid avilyttningen.!” En bostadsrittshavare anses ha
ritt att ta med sig foremal som bostadsrittshavaren tillfort, aven sddana
som monterats fast i [igenheten.'® Betriffande sddana foremal som kylskap,
frys och diskmaskin foreligger viss tveksamhet.!” Reglerna torde emellertid
inte vara att uppfatta si att nyttjanderittshavaren inte skulle ha dganderitt
till sidana foremal, men nyttjanderittshavaren har inte desto mindre en
skyldighet i forhallande till fastighetsigaren att &terstilla bostaden.?® En
annan sak ir att om siddan egendom har limnats kvar vid avilyttningen,
egendomen kan presumeras ha kvarlimnats i syfte att iterstilla ligenheten
eller att anspraket kan upphora till f6ljd av preklusion.?!

Av separationsbestimmelsen foljer ocksa att det tillférda objektet inte
blir del av fastigheten om det dr nigon annan an en nyttjanderittshavare
som tillfor nagot till fastigheten.?? Det skulle exempelvis kunna vara ndgon
som frénvunnits fastigheten efter klander, jfr 5:4 JB. Det kan ocksd vara
en sddan situation som foreldg i NJA 2014 s. 35, dvs. en deligare av en
fastighet som for egen rikning tillfor foremaélet, eller i NJA 2015 s. 961,
dvs. en annan in en nyttjanderittshavare eller fastighetsigare som tillfor
foremalet, nirmast att beteckna som upplitare och tjinsteleverantér i ett.
Ett exempel som gavs i forarbetena var att en elleverantor satt upp en
elmitare pa en fastighet. Elmitaren skulle anses vara tillférd av annan, elle-
verantdren. Ett annat exempel var mjolktankar ("gérdstankar”) uthyrda till
lantbrukare av mejeriféreningar. Lagraddet uttalade foljande om exemplet
med mjolktankarna:

"Departementschefen har emellertid givit uttryck 4t den meningen, att tankarna inte ér att
betrakta som byggnadstillbehér, d3 de ej kan anses tillférda fastigheten av fastighetsigaren.

SOU 1947:38'5.106. I texten ges visserligen inledningsvis det motsatta intrycket, men det
maste vara friga om en felskrivning, dir ett "inte” rikat utelimnas. Se dven Westerlind,
s. 163 m.hanv.

18 SOU 2000:2, Olika bostadsrittsfragor, s. 152 ff. Nilsson Hjort B. & Uggla I., Bostadsritts-
lagen. En kommentar, 5 u. 2014 med tilligg och dndringar 2017-06-08, 7 kap. 4 §, avsnitt
03.

19 Nilsson Hjort & Uggla, 7 kap. 4 §, avsnitt 03.

20 Se t.ex. SOU 2000:2, s. 153 f. Nilsson Hjort & Uggla, 7 kap. 4 §, avsnitt 03. Westerlind,
s. 163 £, Grauers F., Fastighetskop, 20 u. 2012, 5. 95, och Victorin A. & Flodin J., Bostadsritt
med en 6versikt 6ver kooperativ hyresritt, 3 u. 2011, s. 227.

2l Om det senare, se t.ex. 12:27 2 st. JB.

22 NJA 11 1966, s. 68. Westerlind, s. 164.
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Lagradet finner ej anledning till erinran mot att paragrafen upptages i nya balken i
lydelse enligt nu foreliggande remiss. Vad angér departementschefens uttalanden rérande
gardstankarna bor understrykas, att frigan om innebérden av gillande ritt ankommer pé
rittstillimpningen att I6sa och att uttalandena alltsa frimst har betydelse sdsom motiv
till nya balkens regler.”??

Lagridet verkade alltsa inte hélla med om att mjolktankarna skulle anses
tillférda av annan #n fastighetsigaren.

Med fastighetsigare avses inte deligare som ensamt tillfér ett féoremal,
utan det krivs att samtliga deligare gemensamt tillfér detta. Detta har pro-
vats atskilliga ginger, varav ndgra exempel ir foljande fall fran 1980-talet.

Tvé makar hade i NJA 1982 s. 773 erhillit var sin hilft av lagfarten till en
obebyggd fastighet. En av makarna hade sedan bekostat uppforandet av en
villa. Den andra maken 6verlit till den forsta maken sin hilft av fastigheten
med undantag av villan (sannolikt underforstatt att villan inte tillhorde
fastigheten, vilket torde ha varit gynnsamt ur stimpelskattehanseende).
Den forsta maken ansokte dd om lagfart, men ansokan avslogs av inskriv-
ningsmyndigheten eftersom villan enligt inskrivningsmyndigheten hade
inforlivats med den fasta egendomen och dirfor inte kunde undantas vid
forsilining av fastigheten. HD fann att det saknades anledning att ifrigasitta
den forsta makens pastiende om att villan uppforts av maken ensam. Det
kunde dirfor inte anses uppenbart att villan utgjorde fastighetstillbehor,
varfor inskrivningsmyndighetens avslagsgrund inte skulle godtas. Hir iakt-
togs alltsa rittssubjektivitetsliran pi ett strikt sitt.

I NJA 1984 s. 562 var det ocksa friga om tva makar, som gemensamt for-
varvat en fastighet. Eftersom den ena maken, som var utlindsk medborgare,
inte i tid hade sokt forvirvstillstind, blev den makens forvirv ogiltigt,
varfor aganderitten till den utlindska makens andel tillkom siljaren. Sal-
jaren var en byggentreprendr som i enlighet med avtal med bdda makarna
uppforde en villa pé fastigheten. Den utlindska maken sékte och erholl
senare forvirvstillstind, varefter denne och byggentreprendren bekriftade
det en ging ingingna fastighetskopet. Stimpelskatten bestimdes av HD
sd att den inte skulle omfatta byggnaden. Detta berodde inte pa att kopet
skulle anses fa retroaktiv effekt, utan pa att fastigheten vid det senare kopet
samigdes av den andra maken och byggentreprendren medan byggnaden
dgdes av makarna gemensamt. Byggnaden ansigs vid det senare kdpet inte
tillhora fastigheten, trots att fastighetsigaren, dvs. den andra maken och
byggentreprendren, kan antas ha haft intresse av byggnadens uppforande.
Hir var alltsd den part som tillforde villan (makarna) en annan én fastighets-
dgaren (ena maken och entreprendren). Villan uppfordes (tillfordes) for
annan in fastighetsidgarens rikning.

2 Prop. 1970:20. Del A, s. 315.
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Ocksd NJA 1985 s. 365 rorde tvd makar som var samigare till en
jordbruksfastighet. P4 fastigheten hade sedan uppforts en silo sdld med
dganderittsforbehall, med endast en av makarna som bestillare i entrepre-
nadforhallandet. Nar fastigheten sdlts exekutivt uppkom tvist om huruvida
silon ingick i fastigheten eller inte. Aganderittsforbehallet fick vika.

HD uttalade: "Siloanliggningen fr anses utgora sddan i 2 kap. 1 § forsta stycket jorda-
balken avsedd anliggning som anbragts p3 fastigheten for stadigvarande bruk. Sdsom
uttalats under férarbetena till 2 kap. 1 § forsta stycket jordabalken (se NJA II 1966
s. 76) méste av 4 § i samma kapitel anses motsittningsvis folja bl.a. att dylik egendom
utan hinder av uppstillda dganderittsforbehall eller ingdngna hyresavtal ir fast egendom
under férutsittning att det ir fastighetsigaren sjilv som tillfért den till fastigheten. Av
handlingarna framgér visserligen att lagfart pa fastigheten meddelats f6r [bdda makarna],
medan kontraktet med bolaget upptar [den ena maken] ensam som férvirvare av silo-
anlidggningen. Dessa forhéllanden har emellertid inte i mélet dberopats till stod for ett
pastiende att anliggningen tillforts fastigheten av annan #n fastighetsigaren. I mélet har
inte forekommit ndgon annan omstindighet som féranleder att anliggningen skall anses
ha blivit tillford fastigheten av annan in fastighetsigaren.”

Aganderittsforbehallet fick vika, men det skulle sannolikt ha statt sig om
ett dberopande av att silon inkopts av den ena maken ensam hade skett i
tid och partsstillningen i entreprenadavtalet i hade kunnat motbevisas.?*

Tillférandefragan var central i NJA 2015 5. 961. En bostadsrittsférening
hade uppfort sina bostadshus i borjan av 1970-talet. Dessa hade (natur-
ligtvis) d& forsetts med teleledningar, och frigan var om det var bostads-
riattsforeningen eller det ddvarande Televerket som skulle anses ha tillfort
ledningarna. HD fann att det var Televerket, varfor Televerkets efterfoljare
bedémdes vara igare av ledningarna.

Fragan var ocksé central i NJA 2014 s. 35. En arealoverlitelse avseende
en del av en jordbruksfastighet skedde, och avstyckning genomférdes
sedermera i enlighet hirmed, jfr 4:7 JB. P4 avstyckningen fanns en loge,
och i den fanns en spannmaélstork. En av stamfastighetens dgare, en jord-
brukare, fortsatte dven efter dverldtelsen att nyttja torken med stod av ett
nyttjanderattsavtal. Nagot &r efter dverltelsen forstordes logen och torken
i en brand. Avstyckningens dgare erholl forsikringsersittning avseende bade
logen och torken fran sitt forsikringsbolag. Jordbrukaren gjorde hos sitt
eget forsikringsbolag ansprak pa forsikringsersittning avseende torken.
Jordbrukaren forde talan om bittre ritt mot avstyckningens dgare. Efter-
som jordbrukaren ensam ansags ha tillfért torken till ursprungsfastigheten,
bedémdes torken inte ha 6vergitt vid arealdverlatelsen. Den ansigs fran
tillférandet ha utgjort 16s egendom, och denna karaktir hade bibehallits.

En nyhet i 2014 &rs avgorande ir uppstillandet av en presumtion. Den
innebir att en deldgares tillférande av ett foremal ska anses ha skett for alla

24 SOU 1988:66, Kép av byggnad pa ofri grund, m.m., s. 28 f. och Almgren, Fskr Bengtsson,
s. 43. Persson, s. 340, uppfattar att frigan inte ir avgjord.
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deldgares rikning, p. 20-21, om inte annat talar emot. Presumtionen skulle
sannolikt ha dndrat utgdngen i 1982 ars fall, och skulle antagligen inte ha
péverkat utgdngen i 1985 &rs fall, aven om inkongruensinvindningen hade
skett i tid. I 1984 &rs fall borde presumtionen inte ha paverkat, eftersom
makarna inte var deligare av fastigheten, utan enbart gemensamma bestil-
lare av entreprenaden. Inte heller medférde presumtionen nigon annan
utgdng i 2014 ars fall, eftersom den deligande jordbrukaren inom ramen
for sin enskilda niringsverksamhet, och inte makan som hade annan forsorj-
ning, ansdgs vara den som ensam tillfért torken (och efter arealoverltelsen
dessutom ensam bytt ut en visentlig del av den).

4.2 Intresse eller rakning?

Lagforarbetena forklarade att ett tillforande av en nyttjanderittshavare eller
av annan in en fastighetsigare medforde att foremalet inte skulle utgora
tillbehor, vilket blaste nytt liv i den s.k. intresseteorin. Intresseteorin ir
ildre, den har av Peter Strémgren spérats tillbaka till Vilhelm Lundstedt.?

Peter Westerlind var kritisk till departementschefens yttrande om
mjolktankarna,® och dven Lagridets tidigare citerade uttalande antyder
understucken kritik. Westerlind synes ha lagt stor vikt vid att mer &n en
symbolisk hyra utgick fér tankarna, ndgot som enligt Westerlind inte skulle
ha varit fallet betriffande elmitarna. Westerlind forefaller, i motsats till
departementschefen, ha menat att det faktum att hyra utgétt skulle anses
tala for att foremalet tillforts av fastighetsidgaren.?”” Westerlinds uppfattning
verkar ha grundats pa LB:s exempel om elmitare i JB-forslaget 1947. Harav
kan Westerlind ha dragit slutsatsen att elmitarna kunde anses tillférda av
elleverantoren eftersom de anbragts i primdrt elleverantorens intresse och
att ndgon egentlig hyra inte utgick. LB hade emellertid inledningsvis i fragan
endast anfort féljande:

" férsta hand avses hirmed sidana fall, d3 ett annat rittsférhallande in nyttjanderitt
ligger till grund for dtgirden. Det kan t.ex. vara friga om en fddorddstagare, som anskaffat
en kamin till sin i fodorddet ingdende bostad, eller ett elektricitetsverk, som uppsatt
mitapparater i en fastighet.”?8

Efter att direfter ha anfért att det var enkelt att konstatera att separations-
regeln var tillimplig nir en nyttjanderittshavare eller annan anbragt av
denne sjilv inhyrd egendom, uttalade LB vidare:

% Stromgren P., Tillbehor och accession, 2012, s. 344 f.
6 Westerlind, s. 171 f not 43.

27 Westerlind, s. 169.

28 SOU 1947:38,s. 106.

[N}
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”Om det diremot ir fastighetsigaren sjilv, som hyrt féremalet, blir frigan mera invecklad.
Stundom ma3ste det anses vara uthyraren, som tillfort fastigheten féremalet, och detta kan
da j bli tillbehor. S4 ar hindelsen, nir foremalet tillforts fastigheten i uthyrarens intresse.
Ett exempel hirpa har redan berérts i det foregdende, nimligen mitapparater, som mot
hyra installerats av ett elektricitetsverk.”?

Enligt LB:s uttalande skulle, i motsats till Westerlinds tolkning av uttalan-
det, uttagande av hyra, med symboliskt eller inte symboliskt belopp, inte
utesluta att foremalet tillforts av annan in fastighetsigaren. Hur det ur
exemplet kunde utldsas ndgot resonemang om primart intresse ir oklart, om
det nu var det som Westerlind avsag. [ sjilva verket anfordes ju att féremalet
ska anses ha tillforts av uthyraren om féremalet tillforts i uthyrarens intresse,
och inte forst vid uthyrarens exklusiva eller primara intresse.

Westerlind fick i uppdrag att vidarebereda 1960 ars JB-forslag,*® vilket i
dessa delar anslot sig till 1947 érs forslag. Westerlind foreslog betriffande
industritillbehoren att aven transportfordon skulle kunna ingd,*! ndgot som
senare inte infordes, men uttalade i anledning hirav om tillférandebegrep-
pet bl.a. féljande:

"Termen tillfora dgde i enlighet med beredningsforslagets allminna instillning till till-
behérsbegreppet stidse en rent konkret innebord; enligt sagda férslag erfordrades ju
— ocksa for mobila ting — inte bara indamaélsgemenskap utan idven ett yttre samband
for att foremalen skulle fa karaktir av byggnadstillbehor. Byggnaden skulle enligt 2 § ha
blivit 'forsedd’ med foremalen; dessa skulle, sisom det i fortydligande syfte uttrycktes i
motiven, ha anbringats i ett sidant ssmband med byggnaden, som motsvarade féremélens
indamalsgemenskap med denna. [Fotnotshinvisning till SOU 1947:38, s. 95.] Nir nu
jordabalksutredningen ... i friga om industritillbehéren inte uppstiller nagot direkt krav
pa yttre samband med fastigheten for att ett tillbehorsférhéllande skall konstitueras, far
ordet tillféra dirvidlag en mera abstrakt tydning. Termen i frga indicerar hir liksomi 1 §
andra stycket [dvs. jordabalksutredningens forslag om industritillbehor], att foremélen
infogats sdsom element i den industriella verksamheten p3 sitt grundregeln i 1 § andra
stycket kriver.”3?

Hair befattade sig forarbetena med tillforandebegreppets fysiska och funk-
tionella tillhorighet till fastigheten, och inte med ndgon intressedistinktion.
Négot krav pa att annan in fastighetsigaren i exklusivt eller primirt eget
intresse anbragt foremalet och att mer dn symbolisk hyra inte skulle {4 utgé
for att det skulle anses vara tillfért annan dn fastighetsigaren uppstilldes
siledes inte ens motivvis av LB eller Jordabalksutredningen. Nagot motsva-
rande resonemang dterfinns inte heller i 1966 eller 1970 &rs propositioner.
Av departementschefens uppfattning om mjolktankarnai 1970 4rs proposi-

2 SOU 1947:38, 5. 107.

30 SOU 1960:24-26, Lagberedningens forslag till jordabalk m.m. I-III.

31 SOU 1963:55, Reviderat forslag till jordabalk m.m. avgivet av sirskild utredningsman,
s. 237 ff.

32 SOU 1963:55, s. 344.
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tion synes man snarast kunna dra slutsatsen att ett anbringande som skett
i bdda parters intresse, eventuellt mot en hyra, inte utesluter att féremaélet
kan anses ha tillforts av annan in fastighetsigaren, leverantoren.

Westerlind drog alltsé slutsatser av lagstiftarens kortfattade exempel,
vilka dr svéra att utlisa ur exemplen. Termen intresse hade dock en bak-
grund i rittspraxis redan frén tiden dessforinnan. I NJA 1933 s. 447 hade
en hyresgist som drev ett bageri i lokalen monterat in en bakugn képt med
dganderittsforbehall. Nir hyresgisten tio &r senare avflyttade, utan att ha
slutligt reglerat kopeskillingen, gjorde siljaren ansprak pa ugnen. Radhus-
riattens domskal, vilka faststilldes av hovritten och HD, kan sammanfattas
i enlighet med foljande. Ugnen var av sddan karaktir att det kunde utgora
ett byggnadstillbehor. Eftersom ugnen tillforts av hyresgisten i hyresgistens
eget intresse, ugnen kunde skiljas fran fastigheten utan visentlig skada pa
denna, och siljaren hade gjort ansprik pa ugnen kort tid efter hyresgistens
avilyttning, skulle siljaren ha ritt att utfd ugnen. Hyresvirden, som var
fastighetsdgare, forpliktades att 1ata siljaren fa avligsna ugnen mot siljarens
sakerhetsstillda forpliktelse att &terstélla lokalen i ursprungsskick, eller
att utge den resterande kopeskillingen. Har angavs alltsé bland forutsitt-
ningarna for separationsritt att ugnen tillforts fastigheten av hyresgisten i
hyresgiistens eget intresse.

Ett tillférande som utgoér mer in ett obetydligt ingrepp pé fastigheten
fordrar i allminhet fastighetsigarens samtycke. Vid sidana tillféranden
skulle alltsi rittsordningen forutsitta fastighetsigarens samtycke, och
vid ett samtycke borde man alltid kunna presumera att tillférandet skett
dtminstone i dverensstimmelse med fastighetsigarens intresse. Om man
skulle vilja att uppfatta forarbetena sd att separationsregeln skulle vara
tillimplig endast nir tillférandet skett exklusivt eller primirt i annan dn
fastighetsidgarens intresse, skulle endast de fall kvalificera sig nir nagot
horande med fastighetsigaren inte skett innan tillférandet. Stodet for en
sddan uppfattning ir svagt. Ett tillférande som utgor mera in ett obetyd-
ligt ingrepp skulle regelmissigt utgora ett kontraktsbrott och ett intrang i
fastighetsigarens rittssfir, och vanligen ett visentligt sidant.?® I de flesta
fall skulle, med en sddan tolkning, separationsregeln vara tillimplig endast
nir annan in fastighetsigaren olovligen anbringat ett foremal p4 fastigheten.
Samma slutresultat forefaller uppstd med tillimpning av kriteriet vem som

3 Jfr NJA 2015 s. 566, rubriken: "Bostadsrittshavare har installerat en braskamin i sin ligen-
het genom att ansluta den till en kanal i den skorstensstock som gar igenom ligenheten.
Det har ansetts att kanalen inte ir en del av bostadsrittshavarnas ligenhet och att de
dirmed inte hade ritt att ansluta kaminen till denna.”; domskilen, p. 18: "[Bostadsritts-
havarna] har genom att ansluta kaminen till ventilationskanalen vidtagit en olovlig dtgird
i féreningens fasta egendom. Féreningens ansdkan om sirskild handrickning ska darfor

bifallas.”
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bestcmt att foremalet ska anbringas.>* En mera nyanserad bedémning maste
darfor ske.

Sannolikt doljer sig i termen intresse en tanke om fir vems réikning till-
forandet har skett, dvs. ett grundliggande tema i person- och avtalsritt.
Denna tanke kommer inte till ndgot direkt uttryck i forarbetena till den
nuvarande fastighetsregleringen, men kan skonjas i férarbetenas exempel
och i rittspraxis, och stdds av en relativt utbredd uppfattning i litteraturen.3
HD uppmirksammade emellertid intresseteorin i bdde NJA 2014 s. 35
(Spannmalstorken), p. 12-14, och NJA 2015 s. 961 (Teleledningarna),
p. 10-13.1bada fallen noterades att bakom den eventuellt déljer sig frigan
om for vems rikning som tillférandet har skett. I 2014 &rs fall provades for
vems rikning tillférande skett men i 2015 &rs fall anvindes vid prévningen
intressebegreppet.

Goran Almgren har analyserat de tre ovan anférda fallen fran 1980-talet
(NJA 19825.773,NJA 1984 5. 562 och NJA 1985 s.365) och darvid dragit

foljande slutsatser:*

”Avgorande blir hir om A kan anses ha slutit avtalen helt for egen eller for bdda makarnas
rikning. I det senare foljer av grunderna for 53 § 2 st. kommissionslagen [1914 ars lag;
numera 23 § 2 st. kommissionslagen (2009:865)] att B blir samigare till huset, som
dirigenom blir fastighetstillbehér.

-]

Slutligen m3 beréras det fallet att A ir lagfaren #gare till den obebyggda fastigheten
och att ndgon dold samiganderitt inte foreligger.

Om A eller B sluter avtalen om byggnaden i eget namn men for bidas rikning eller
om A och B gemensamt sluter avtalen, blir byggnaden inte fastighetstillbehér. Férst om
inkongruensen i iganderittsforhallandena upphdr genom att A formenligt Sverliter en
andel i fastigheten till B, blir byggnaden tillbehér till fastigheten.”’

Almgren konstaterar séledes att det avgorande ar for vems rikning ett
foremal har tillforts fastigheten. Det kan tyckas vara en enkel och tilltalande
l16sning, men den kan inte ge klara besked i alla olika situationer. Med
stod i de ovan anforda, mycket kortfattade, lagforarbetsuttalandena om
foremal tillforda i uthyrarens intresse och NJA 1933 s. 447 har det som

3% Jfr Grauers, s. 96, och Persson A. H., Férbehéllsklausuler. En studie om en sikerhetsritts
nuvarande och framtida stillning, 1998, s. 349.

3 Almgren G., Ett spérsmal om fastighetstillbehor, Fskr Bertil Bengtsson, 1993, s. 44 f. Moller

M., Fastighetstillbehor de lege ferenda — kritik och reformférslag, Mskr Sten Hillert, 2002,

s. 214 och 234 f. samt Stromgren, s. 344.

Avgorandena, liksom Almgrens analys, ror forhallanden dir makar eller ssmbor har ndgot

slags relation till fastighet och foremal. Detta innebir inte att ndgra andra regler for

fastighetstillbehérsbeddmningen skulle gilla. Fallen rér 6verlatelser mellan makarna eller

mellan en make och annan, och exekutiva tgirder riktade mot fastigheten, och péverkas

séledes inte av bodelningsregler (och i dessa fall inte heller av exekutionspresumtioner

eller s.k. indragning).

Almgren, Fskr Bengtsson, s. 44 f., med hir fogade fortydliganden.

36
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sagt funnits en tendens att lisa in ett djupare forklaringsvirde i termen
intresse.® Om det skulle vara s4 att det bara dr friga om att avgora for vems
rikning som tillférandet skett, konstaterar Stromgren att intresseteorin
drineras pa det mesta av sitt innehdll.> Har far jag hélla med, sdrskilt om
man med intresseteorin menar Westerlinds uppfattning. Av rittspraxis stir
det hur som helst klart att tillféraren inte behover ha det exklusiva eller
primira intresset av ett tillférande, varfor Westerlinds troliga tolkning av
intressebegreppet inte har 6verlevt. | NJA 2015 s. 961, p. 25, konstaterade
HD att den aktuella bostadsrittsféreningen hade ett intresse av att de
boende ansléts till telenidtet men fann att detta intresse var av underord-
nad betydelse. Vid tidpunkten for tillférandet, 1970, kan ledningsburen
kommunikationsméjlighet i hemmet i Sverige antas ha uppfattats som ett
grundliggande behov ("basic need”), men trots det skulle inte detta intresse
anses vara det dvervigande. I deligarfall skulle deligaren alltid kunna ha
ett intresse, dels av att kunna nyttja foremélet som deldgare av féremalet,
t.ex. en villa, dels av att foremalets tillférande kan hoja fastighetsvirdet,
sarskilt om foremalet blir del av fastigheten.

Praxis spretar alltsd ndgot rérande valet mellan intresse och rikning. Det
uppstills i fastighetsdeldgarfall en presumtion om att ett tillférande av en
av deldgarna har skett for alla deldgares rikning dven utan en fullmakt for
deldgaren, men en intresseprovning ska ske, som kanske 4r ndgot annat in
en provning av for vems rikning som ett tillférande har skett.

5. Intresseprovningen

Intresseteorin lever alltsd kvar, men det ricker med en ligre grad av intresse
hos den som inte ar fastighetsigare for att foremalet inte ska utgora del av
fastigheten. Intressebeddmningen ska sannolikt grundas pa de férhéllanden
som foreldg vid tidpunkten for tillforandet, fér annars skulle dganderitten
efter tillforandet helt osynligt kunna vixla mellan parterna. Detsamma
verkar vara fallet vid dold dganderitt.*°

Intressebedémningen ska som sagt kanske uppfattas vara liktydigt med for
vems rikning tillférandet har skett. Vid bedémningen av fér vems rikning
ett handlande skett dr den handlandes avsikt avgérande. Den handlandes
avsikt dr naturligtvis inte liktydigt med den handlandes nu pastddda avsikt,
utan beddmningen ska grundas pa hur forhéllandena objektivt kan utlisas

3% Se nirmare Moller, Mskr Hillert, s. 234 £, och Strémgren, s. 342 ff.

3 Stromgren, s. 344 och 354 f.

40 Jfr NJA 2001 s. 142: "De krav som uppstills for att en familjerittslig dold samiganderitt
skall godtas ir att egendomen inkdpts for gemensamt bruk, att den make eller sambo
som inte utdt framtrider som #gare har limnat ett ekonomiskt bidrag till képet ...”.
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vid tidpunkten for handlandet. Om exempelvis den handlande pastar att
handlandet varit for egen rikning, men detta handlande 6verensstimt med
ett uppdrag som den handlande fatt frén ndgon annan, kan den handlandes
péstdende ifrdgasittas, jfr 20 § 2 st. kommissionslagen (2009:865).#! Till
detta kommer ocksd annat som kan paverka resultatet, sisom den hand-
landes eventuellt bristande behorighet att foretrada annan.

I NJA 2015 s. 961, p. 12, uppriknade HD, pé ett icke uttommande
sitt, faktorer att beakta vid intresseprovningen: "Omstindigheter som kan
beaktas vid intresseprévningen ir vem som fattat beslut om att ett féremal
ska tillféras en fastighet, vem som burit kostnaderna for féremaélet, vem
som har nyttan av féremélet, vem som ansvarar for drift och underhall
samt vad som asyftats i friga om agandet. Vem som rent faktiskt ombesorit
sjilva anbringandet ir av underordnad betydelse.” Detta ir utan tvekan
omstindigheter som ir relevanta ocksd vid en bedémning av fér vems
rikning ndgot skett, nir parterna inte visats ha gemensam avsikt. Hir ska
tvd av faktorerna, bekostandet respektive den asyftade dgandeplaceringen,
diskuteras.

Med bekostandet kan avses foremalets anskaffning eller foremalets
anbringande. Att foremalet fore tillforandet ska dgas av annan utgor enligt
2:4 JB en grundforutsittning for att foremalet inte ska anses bli tillbehor.
Ofta ar det inte frga om ett firdigt foremal, utan om byggnadsmaterial,
som sedermera bildar en enhet som kanske kan betraktas som ett féremal.
Om dé kostnaden for detta material betalas av fastighetsigaren innan
tillfsrandet kanske separationsregeln inte ska anses vara tillimplig. Sjilva
anbringandet kostar oftast ngot. Om det dr ndgon annan in fastighets-
dgaren som bekostat detta, talar detta for att separationsregeln ska vara
tillimplig. I det citerade avsnittet i 2015 rs fall anges kategoriskt att vem
som faktiskt ombesorjt sjilva anbringandet dr av underordnad betydelse. I
de fall dir ndgon kostnad inte kan hinforas till sjalva anbringandet borde
i stillet detta kunna vara en faktor. S& kan tinkas nir en privatperson eller
en foreningsmedlem anbringar foremalet.

Uttrycket "vad som &syftats i friga om dgandet” kan tolkas innebira att
bada parterna skulle ha tinkt samma om placeringen av dgandet. Om det
vore si att bdda parterna asyftat detsamma, skulle det vid en prévning pa
grundval av fér vems rikning handlandet skett denna omstindighet vara
den ensamt avgorande, i enlighet med avtalstolkningsprincipen om den
gemensamma partsavsiktens foretride. Det kan svérligen tinkas att intres-
seprovningen skulle kunna dndra p& denna princip. Sannolikt avségs darfor
situationer som inte matchar med denna princip. Parterna kanske hade

4 Har kommissioniren efter det att kommissionsuppdraget togs emot ingdtt ett avtal som
skulle duga som utférande av uppdraget, fir det redovisade priset inte vara mindre formén-
ligt for kommittenten #n priset i detta avtal. Detta giller dock inte om kommissioniren
visar att det avtalet inte har ingtts med anledning av kommittentens uppdrag.
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en gemensam partsavsikt avseende dgandet, men den handlande tinkte
annorlunda vid tidpunkten fér handlandet. Parterna kanske aldrig hade
ndgon gemensam partsavsikt avseende dgandet, men vardera partens avsikt
kan anda vara av betydelse, jfr bl.a. 6 § 2 st. lagen (1915:218) om avtal
och andra rittshandlingar pa formogenhetsrittens omride och tolknings-
normer som dolusregeln, culparegeln och oklarhetsregeln. Troligen rader
alltsa inte ndgon konflikt mellan intresseprévningen och den gemensamma
partsavsiktens foretride.

De 6vriga av HD uppriknade faktorerna kan problematiseras i detalj.
— Vem, om inte just den som rent faktiskt ombesérit sjilva anbringandet,
kan anses ha fattat beslut om att ett féremal ska tillféras en fastighet? Ar
"nyttan” liktydigt med exklusiv eller huvudsaklig nytta? Vem av parterna
har inte nyttan av ett foremal vid tidpunkten for tillférandet? Vad avses
med att ndgon "ansvarar” for drift och underh&ll? Avses endast inbordes
fordelning mellan parterna eller dven ett potentiellt grannelags- eller miljo-
ansvar mot tredje man? — Detta ar av utrymmesskal inte platsen for sédana
fordjupningar.

6. Framtiden

Vilka féremal som tillhér en fastighet ér svérare att avgora med ledning av
synintryck dn var fastighetsgrinserna gér, eftersom grinserna i alla fall kan
utredas med hjilp av registrerade eller arkiverade uppgifter i kombination
med grinsmirken. Nar man val forstar hur komplex inkongruensfrigan ar,
vill man kanske férenkla reglerna, men risken kan vara att andra problem
skapas. Skulle man vilja att vixla till synintrycket som huvudprincip, skulle
man samtidigt vilja att bortse frin grundliaggande rittsprinciper som ritts-
subjektivitet och dganderitt, vilket vore ett steg tillbaka. Av HD:s praxis
fran forr och nu framgar att synintrycket inte fir genomslag nir saken
stills p4 sin spets. HD:s uppstillande av en presumtion om att en deligare
tillfor egendom for samtliga deligares rikning, som for évrigt dr en sund
och verklighetsférankrad presumtionsregel, forindrar inte detta.
Sannolikt lir inkongruensproblemet bestd under 14ng tid. I framtiden kan
tekniken tinkas bidra med identifiering och separatregistrering av byggna-
der och andra litt synliga anldaggningar. Det kan 6vervigas huruvida sédan
separatregistrering bor kunna laggas till grund for separatoverlatelse och
separatbeléning av tillbehoren. Att industritillbehor rittsligt kan frigoras fran
fastigheten, jfr 2:3 2 p. och 24:1 JB, Losorekommitténs forslag om inforande
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av avtalsprincipen for 6verlatelse och registrering for pantsittning,* liksom
Kapstadskonventionens inforlivande,* kan anses tala i den riktningen.

Nu krivs antingen att tillbehdren av dgaren eller i ett exekutivt forfarande
fysiskt skiljs fran fastigheten, eller ett fastighetsbildningsbeslut om avskil-
jande i rittslig mening, for att tillbehor ska anses frigjorda fran fastigheten,
jfr 2:7 1 st. 1 resp. 2 JB. For nirvarande kraver verksam pantritt att pantsit-
taren tar tillbehoret i sin besittning och bibehéller denna.** For 6verlatelse av
tillbehor pd annans mark dr 6verlatelseavtalet tillriackligt for sakrittsverkan,
iven om det ir friga om sikerhetsoverlitelse.** Men om 6verlitaren ocksa
idger fastigheten féljer av traditionsprincipen att dverltaren i tillricklig grad
maste avskiras fran sin rddighet 6ver tillbehoret.* I dessa fall kriaver detta
mest sannolikt att tillbehoret 16sgors fran fastigheten, 2:7 JB, och direfter
flyttas ur overlitarens radighet. Det ska dock inte uteslutas att ett annat
slags fysiskt avskirande av rddighet kan anses godtagbart i framtiden, t.ex.
uppgivande av nycklar, men mest sannolikt kommer ett rittsligt avskarande
inte att accepteras.?’

For att mojliggora separatbeléning och separatoverlatelse kravs darfor
reformer. Ett sddant reformbehov finns inte foér privatpersoner men i
affirsverksamhet kan 6kade beldningsmoijligheter vara efterstriavansvirda.
For egen del foresprikar jag dock inte en sddan ordning. Visserligen skulle
transparens kunna dstadkommas genom fastighetsregistret, men samtidigt
skulle ett ianspriktagande av tillbeh6éren genom exekutiva dtgirder leda
till antingen ett uppsplittrat igande, nigot som i sig kan antas sinka fastig-
hets- och tillbehorsvirdena, eller till nedmontering och bortforslande av
tillbehor som inte ar limpade for detta. Idag ir av dessa skil separatutmit-
ning av tillbehor inte mojligt, 4:6 2 st. utskningsbalken. Dirtill kommer
svirigheterna med att registrera allt som finns pa fastigheter, innefattande
byggnadstillbehor, vilket leder till att fullstindig transparens inda inte kan
uppritthallas.

42 SOU 2015:18, Losorekoép och registerpant. Industritillbehdr som omvandlats till 16s
egendom blir inte 16sdre, sdvida de inte har den karaktiren, jfr NJA 1997 s.660. Byggnader
och andra fasta anliggningar p4 annans mark riknas inte heller till 16s6re, SOU 2015:18,
s. 175.

4 Se blankettlagen (2015:860) om internationella sikerhetsritter i 16sa saker. Konventionen

mojliggor sikerhetsritt bl.a. i inmonterade flygplansmotorer, genom pantférskrivning,

sikerhetsoverlatelse, iganderittsforbehall och leasing.

NJA 1954 s. 455, rérande pantsittning av byggnad pa ofri grund.

4 NJA 1952 s. 407.

46 NJA 1997 s. 660.

47 Jfr NJA 2007 s. 413 och NJA 2008 s. 684.
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