Tillférande av fastighetsanknutna objekt*

En liten studie i vittssubjektivitetens grinser

JORI MUNUKKA**

1.  Fast egendom ir inte bara jord

“Fast egendom ir jord.” Citatet ir lagtext. Detta utropas allra forst i vart nu
gillande centrala fastighetsrittsliga lagverk, 1:1 1 st. 1 p. jordabalken (JB)
frin 1970. Det gir inte att undgi intrycket av att det kirva, enkla uttrycket
har gammal litterdr forebild, gammaltestamentlig eller fornnordisk. Den
sprakliga stilen vidmakthalls nigorlunda 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 bibehalls i portalparagrafens andra
stycke: "Simjedelning dr utan verkan.” Detta uttryck kan tyckas innebira att
vad som ser ut som fast egendom pa ett indispositivt sitt ocksa ir fast egen-
dom. Men s3 var det inte tinkt, och si ir det inte heller tinkt att vara nu.
Med tiden har den litterira stilen blivic mera modern och forlorat i poe-
tisk kraft. Réttsligt har kopplingen till jord blivit mera relativ, genom ett
tilligg som tillkom i borjan pa 2000-talet, 1 st. 3 p.> Hir uttrycks nimligen
underforstate att fast egendom eller indelningen av den inte behéver vara
jord: “En fastighet avgrinsas antingen horisontellt eller bdde 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 nédvindigt anknyter till jord.’> Fast egendom, i form

Uppsatsen har tidigare publicerats i Gorton, Lars m.fl. (red.), Festskrift till Géran Mill-
qvist, Jure, Stockholm, 2019, s. 493 ff.

Professor i civilritt vid Stockholms universitet, verksam vid Stockholm Centre for Com-
mercial Law. Tack till Johan Sandstedt, Elisabeth Ahlinder och Gustaf Sjoberg for virde-
fulla synpunketer.

' Prop. 1970:20 med forslag till jordabalk. Del B 1, s. 71 f.

2 Lagen (2003:626) om 4ndring av jordabalken.

Men ir det kanske sé att jord alltid 4r fast egendom? Nej, det 4r betydligt mera komplext
in si, sivida inte "jord” ges en cirkeldefinition. — Aven vattenomride har svagare anknyt-
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av en fastighet, kan lika girna vara luft. Aven om man tar bort den byggnad
ddr 3D-utrymmet ir bestimt, bestdr fastigheten dill dess att utrymmet pa
initiativ av nagon behorig regleras in i ndgon annan fastighet. Minniskan
har tillrickligt med abstraktionskraft for att kunna forsta att det kan vara
sd, men portalparagrafens oreserverade pédstiende om jordanknytning ger
numera inte ett tillrickligt rittvisande besked.

Fast egendoms omfattning kan pa ett pedagogiskt plan indelas i dels 4go-
vidd (areal, och numera dven utrymme, volym), dels tillbehér (dvs. vilka
objekt som ska anses tillhora fastigheten). Pedagogiken stors av att objekt
beldgna utanfor dgovidden kan vara tillbehor och av att objekt innanfér dgo-
vidden inte behover vara tillbehor. Inte bara dgoviddsregleringen i 1 kap. har
dndrats, utan dven tillbehorsregleringen, som forfattningsmissigt 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 aren har regleringen varit uppe till prévning tre ganger, NJA
2014s. 35 (Spannmalstorken), NJA 2015 s. 961 (Teleledningarna) och HFD
2016 ref. 26 (Pappersbruket).” Regelverket har tydligen behov av att klargs-
ras dn i vara dagar. Fragan var delvis lagreglerad i Sverige redan i 1895 ars lag
angiende vad till fast egendom ir att hinfora, 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 avgérande nir
en fastighetsigare och ett annat rittssubjekt var for sig hivdas vara den per-
son som tillfort en fastighet ett foremal. Problemet var centralt i NJA 2015
s. 961 (Teleledningarna) och i NJA 2014 s. 35 (Spannmiélstorken).” Fragan
blir relevant bl.a. vid bestimningen av vad som overlitits i sdvil formégen-
hetsrittsliga som skatterittsliga hinseenden, av vem som har ritt att forfoga
over foremalet, av vad som tillhor gildeniren vid obestandsitgirder, och av

ning till jord, 1:5 JB. Det kan antas att fastighetsigarens ridighet 6ver vattenomride
ger viss exklusivitet avseende “vattenutrymmet”, fr.o.m. vattenytan ner till botten och
ddrunder, dven om den positiva ridigheten ir begrinsad av politirittsliga normer (miljs-,
plan- och bygg-, och grannelagsritt) och den negativa ir begrinsad av bl.a. allemans- och
utvinningsritt. Det 4r t.ex. inte tillatet for annan 4n fastighetsigaren att inritta nagon fast
anliggning inom vattenomridet, t.ex. en boj, en badflotte eller en ledning, utan fastig-
hetsigarens samtycke eller sirskilt myndighetsbeslut med stéd av lag.

i Jfr iven NJA 2013 5. 683.

Frigan om nir accession intrider, dvs. nir objekt automatiskt uppgar i fastigheten dven

om s inte skulle vara fallet enligt tillfdranderegleringen i évrigt, hanteras inte djupgdende

hir, trots att den var minst lika viktig i 2015 ars avgorande. Ang. HFD 2016 ref. 26, se

Munukka J., Grinsdragningen mellan allminna fastighetstillbehor och industritillbehor,

JT 2016-17 s. 965 ff.
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vem ska anses vara forsikrad eller vem som ska anses ha ett forsikringsbart
intresse efter att ett skadefall intriffat.

2. Tillbehorsregleringen

I 2:1 JB uppriknas vad som utgér allminna fastighetstillbehor. Till de all-
minna fastighetstillbehren f6rs bl.a. anliggningar om de anbragts for stadig-
varande bruk, t.ex. byggnader och ledningar. I 2:2 uppriknas vad som utgor
byggnadstillbehor. I 2:3 definieras industritillbehor. 2:1-3 anger tillsammans
vad som utgér fastighetstillbehor. Tillbehorsreglerna kan sigas utgora en lag-
fist accessionsordning. Genom att objekt av tillbehdrskarakeir anbragts for
stadigvarande bruk blir de ocksd en del av den fasta egendomen fram till dess
att fastighetsdgaren skiljer objektet fran fastigheten, 2:7.

Ett viktigt undantag frin den lagfista accessionsordningen utgdrs av
regeln om att objekt som tillforts den fasta egendomen pé ett sidant sitt
(anbragts for stadigvarande bruk) att det annars skulle utgdra del av fast
egendom, dndi inte ska anses hora till den fasta egendomen om tillférandet
av objektet har skett av ndgon annan in fastighetsigaren och fastighetsigaren
inte dr objektets dgare, 2:4 1 st. 1 p. 1 ledet JB. Denna regel kan kallas sepa-
rationsregeln. Objektet 4r 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 emellanit medféra att
separationsregeln i 2:4 far vika. Ett objekt som tillforts en fastighet av annan
in fastighetsigaren kan, trots att objektet inte dgs av fastighetsigaren, anses
uppga i den fasta egendomen. Sa blir fallet vid identitetsforlust, exempelvis
om nigon annan in fastighetsigaren hiller ut nigon vitska pa fastigheten,
och vid ett sidant anbringande av ett objeke att det svérligen kan losgoras
fran fastigheten utan att visentligt skada denna. Normen kan betecknas den
allméinna accessionsnormen, men den ska inte behandlas nirmare i uppsatsen.

3.  Separationsregelns tillkomst

I 1947 ars jordabalksforslags specialmotivering till motsvarigheten till 2:4
1 st. 1 p. uppfattade Lagberedningen (LB) att 1895 ars lag och 1909 érs

¢ Jfr 1§ 4 st képlagen (1990:931).
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JB-forslag vara oklara pa en punkt.” I 1895 éars lag undantogs fran tillbehors-
egenskapen foremal som annan innehade med dganderitt baserad antingen
pa sirskilt stadgande eller pa nigon annan grund, gillande mot envar. Den
forsta grunden, en pa lag grundad ritt, var enkel att tillimpa. Hit skulle
bland mycket annat riknas arrendatorers ritt till s.k. dverloppshus och frukt-
trid som anbragts utan att arrendatorn varit forpliktad till det enligt avtalet.®
Vad som avsags med den andra grunden, att féremalet pa annan emot envar
gillande grund tillhér annan 4n fastighetsigaren, ansigs “synnerligen tvi-
velaktigt”, och bestimmelsen ansdgs inte limna tillrickligt stod f6r nigon
bestimd 16sning. I 1909 ars JB-forslag hade LB i stillet for dgandeanknyt-
ningen valt 16sningen att ett féremal inte skulle anses tillhora fastigheten om
nagon annan in fastighetsigaren pa grund av lag hade ritt att bortfora fore-
mélet. Om emellertid nagon sddan separationsritt inte skulle framga direke
eller analogt av lag, skulle foremalet tillhora fastigheten.” LB valde i 1947
ars forslag emellertid den 18sning som kommer dill uttryck 2:4 JB. Nagon
hinvisning till en pa lag grundad dgande- eller separationsritt skulle inte ske,
utan anknytningen till fastigheten skulle avgoras av vem som tillfort forema-
let. De lagstadgade fallen skulle dirigenom falla in under denna regel, liksom
andra icke lagfista fall. Den fara for fastighetskrediten som det skulle kunna
innebira att foremal som utat framstod som tillbehér, nir de i sjilva verket
inte var det, noterades betriffande egendom sald med dganderittstérbehall,
se numera 2:4 1 st. 3 p. e contrario och 2:5, men tonades ner i 6vrigt. LB
uttalade avslutningsvis:

"Det har ¢j heller gjorts gillande, att den begrinsade méjlighet, som nu enligt
[1895 ars lag] foreligger att tillskapa s.k. skentillbehor, i praktiken givit upphov
till nagra egentliga missférhillanden. Det skulle ocksd otvivelaktigt strida mot
gingse rittsuppfattning ate ldta byggnader pa annans mark och foremal, som
infogats i annans byggnad, f4 karakeir av tillbehér. En dylik [6sning skulle jamvil

kunna medfora vissa praktiska svirigheter.”!

LB ansig alltsd att problemet att nigon skulle kunna bli vilseledd att tro att
nagot tillhorde fastigheten trots att sa inte var fallet inte skulle bli styrande
for tillbehorsregleringen. Det kan lita brutalt mot kopare, men de kan i
allmanhet framstilla ansprak grundat pa riceslige fel enligt 4:17 2 st. JB.

7 SOU 1947:38, Lagberedningens forslag till jordabalk. I, s. 102 ff.

8 Se numera 8:21 JB.

?  Lagberedningens frslag till jordabalk. III. Férslag till jordabalk m.m., 1909, s. 104 f.
10 SOU 1947:38, 5. 105.
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Det kan ocksd ldta brutalt mot kreditgivare som tror att fastigheten omfattar
mera dn den gor, men kreditgivningen bygger inte i forsta hand pa synintryck
utan snarare pa generella virderingsdata som taxeringsvirde och marknads-
virdeschabloner. Oberoende av detta, skulle det, som LB verkar ha menat i
citatet, uppfattas vara dnnu mera brutalt att nagon skulle férlora sin dgande-
ritt till exempelvis en byggnad pa annans mark."'

Trots det just anforda lever idén om synintryckets betydelse kvar. I NJA
2014 s. 35 (Spannmalstorken), p. 7, uttalade HD med aberopande av forar-
betena "att den underférstadda huvudregeln i lagen var att alla féoremal som
objektivt framstod som fastighetstillbehor ocksé utgjorde sidana tillbehor”.'?
Det kan ifrdgasittas om detta verkligen dr en huvudregel. Det kanske en ging
behévdes en sidan utgdngspunke for att ifrigasitta dtertagandeforbehills gil-
tighet, men idag kan man néja sig med att konstatera att lagreglerna medfér
att sidana forbehall ar overksamma, 2:4 1 st. 3 p. e contrario och 2:5 JB. Man
kan, som i NJA 2002 s. 561, uppfatta separationsregeln som en huvudregel,
ndr annan 4n fastighetsigaren tillfort foremalet."

4. Tillforande
4.1 Agarinkongruens

Foremal som nyttjanderittshavare eller annan 4n fastighetsigaren tillfort
fastigheten hér inte till denna, om inte foremaélet och fastigheten kommit i
samme dgares hand, 2:4 1 st. 1 p. JB."

NJA 1960 s. 221 rorde byggmaterial, dorrar, som pa en byggnadsentre-
prenors bestillning i egenskap av kdpare levererats till byggplatsen med

Vid utformandet av tillbehorsregleringen diskuterades kraftledningars egenskap av 16s
eller fast egendom nir de dragits 6ver annans mark, prop. 1970:20 med férslag till jor-
dabalk. 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 fr ledningar i praktiken, 2011,
s. 30 ff., och LM-rapport 2011:4, Upphivande av obehévlig ledningsritt, s. 32 ff.

2 Jfr NJATII 1966 nr 1, Vad som ir fast egendom, s. 76.

“Foremél som nyttjanderittshavare tillfore fastigheten hor ¢j till denna, om inte féremalet
och fastigheten kommit i samma 4gares hand (2 kap. 4 § 1 st. JB). Fran denna huvudregel
miste dock goras undantag nir det infogade foremalet inte utan visentlig virdeforstorelse
kan avligsnas fran byggnaden.”

Om sedermera foremélets dgare blir dgare av fastigheten, eller fastighetsigaren blir dgare
av foremdlet, blir foremalet automatiske del av fastigheten. Jfr NJA 2007 s. 652. Hur
dganderittsdvergangen i 2007 ars fall ska forstds har kritiserats i Sandstedt J., Sakritten,
Norden och europeiseringen. Nordisk funktionalism méter kontinental substantialism,

2013,s. 360 f.
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dganderittsforbehéll. Dorrarna hade 4nnu inte inmonterats nir entreprens-
ren gick i konkurs. Det konstaterades att dorrarna var avsedda for ome-
delbar inmontering "dven om full betalning ¢j erlagts och oaktat dérrarna
genom anvindningen komme att sisom bestindsdelar av eller tillbehor till
fastigheten overgd i byggherrens dgo”. I detta fall skulle alltsd dorrarna ha
omedelbart blivit tillbehor till fastigheten vid inmonteringen om de skulle
ha inmonterats. Det kan antas att detta skulle ha berott pd att byggher-
ren, fastighetsigaren, genom entreprendrens inmontering, skulle ha ansetts
ha tillfort dorrarna.” Tanken kan knappast ens fran dorrleverantorens sida
ha varit att dérrleverantéren skulle fortsitta att ha nigot ansprik pa dor-
rarna efter inmonteringen, utan forbehallet var inte allvarligt menat i den
meningen att foremélen skulle kunna komma att 16sgoras.'®

Nigra ytterligare exempel: Om en fastighetsigare bestiller en anliggning
borde den anses vara tillférd av fastighetsigaren om det inte ar tinke att leve-
rantoren ska befatta sig med anliggningen efter det att den installerats. Om
det i stillet 4r tinke att leverantoren ska ha ansvar for drift och underhall av
anliggningen — jfr hyra av 16s sak — bér anldggningen presumeras ha tillf6rts
av leverantoren. Denna presumtion kan brytas. Om en bostadsrittsforening
dtar sig att installera bostadsrittshavarens nyforvirvade tvittmaskin som for-
medlats av foreningen bor egendomen anses ha tillforts av bostadsrittshava-
ren dven om foreningen ocksd dtagit sig ett garanti- eller underhillsansvar.

Den som tillfor fsremalet behover inte nddvindigtvis vara den som innan
tillforandet dger foremalet for att det ska bl tillbehér till fastigheten. Om en
fastighetsigare tillfor fastigheten ett foremal som ir salt under 4ganderitts-
forbehall blir féremalet del av fastigheten, 2:4 1 st. 3 p. JB, trots att fastig-
hetsigarens forfoganderitt till foremalet 4r begrinsad (sivida inte det ér ett
industritillbehr). Om nigon annan in fastighetsigaren tillfor fastigheten

Jfr Adlercreutz A., Kritiska synpunkter pa dgarforbehillet som kreditsikringsmedel, Fskr
Knut Rodhe, s. 11 £, uttalar att ”[sJom prejudikat kan fallet kanske endast dberopas som
stod for att dgarforbehall ej kan dberopas vid forsiljning av byggnadstillbehér till en som
uppfor byggnad for annans rikning, en entreprendr, en situation som stir nirmare vida-
reforsiljning 4n det fallet dd kdparen skall anvinda foremélen for sin egen fastighet. Men
... fallet 6ppnar atminstone majlighet till en sadan utveckling, och det vore besynnerligt
och ganska ologiskt om inte HD kommit till samma resultat, om det var fastighetsigaren
sjilv som kopt och dgt att omedelbart infoga dérrarna i sin fastighet.”

¢ T NJA 1974 s. 660 var omstindigheterna likartade, men med den skillnaden att det i
enlighet med avtalet mellan leverantoren av industriportar och byggentreprendren angavs
att inmontering ingick i priset, och att inmonteringen saledes skulle ombesdrjas av leve-
rantéren sjilv. Aganderittsforbehillet stod sig dirfor. Diremot skulle portarna sannolike
ansetts ha varit tillférda av fastighetsigaren, om de skulle ha inmonterats.

304



Tillfsrande av fastighetsanknutna objekt

ett objekt som tillhor fastighetsigaren, blir foremalet del av fastigheten, 2:4
1 st. 1 p. 2 ledet. Separationsregeln blir tillimplig forst om foremalet dgs av
annan in fastighetsigaren, men da ska foremalet ocksd tillféras av annan 4n
fastighetsidgaren (men inte nddvindigtvis av féremalets dgare).

I NJA 2014 s. 35 (Spannmédlstorken), p. 11, uttalades: "Redan av bestimmel-
sens ordalydelse — dir utgdngspunkten att sddana féremdl inte tillhor fastigheten
giller "om inte féremalet och fastigheten kommit i samme 4gares hand’ — fram-
gar att en forutsittning for regelns tillimpning 4r att det foremdl som tillfors
fastigheten tillhor annan 4n fastighetsigaren.”

Vid tillkomsten av tillbehérsreglerna diskuterades som sagt fragan om vilka
foremal som kunde anses ha tillférts av annan 4n fastighetsigaren, varvid
tillforandebegreppet blev det centrala. Av lagtexten framgér att lagstiftaren
i forsta hand velat reglera det prakeiskt vanliga exemplet att en nyttjande-
rittshavare tillfor utrustning och annan egendom till fastigheten. Enligt 8:21
JB ska en arrendator, som tillfort fastigheten byggnader utover det som dlegat
arrendatorn enligt arrendeavtalet, s.k. dverloppshus, i forsta hand erbjuda
byggnaden till inlésen. Arrendatorn har ritt att bortféra byggnaden om jord-
dgaren inte accepterar erbjudandet inom en manad. En korkmatta anfordes
som exempel pa vad en nyttjanderittshavare, en hyresgist, har ritt att fa fora
med sig vid avflyttningen.” En bostadsrittshavare anses ha ritt att ta med
sig foremal som bostadsrittshavaren tillfort, dven sidana som monterats fast
i ligenheten.'® Betriffande sidana foremal som kylskép, frys och diskmaskin
foreligger viss tveksamhet."” Reglerna torde emellertid inte vara att uppfatta
sd att nyttjanderittshavaren inte skulle ha dganderitt till sidana foremal,
men nyttjanderittshavaren har inte desto mindre en skyldighet i férhéllande
till fastighetsigaren att aterstilla bostaden.”® En annan sak ir att om sidan
egendom har limnats kvar vid avflyttningen, egendomen kan presumeras ha

SOU 1947:38 s. 106. I texten ges visserligen inledningsvis det motsatta intrycket, men
det méste vara friga om en felskrivning, dir ett "inte” rakat utelimnas. Se dven Wester-
lind, s. 163 m.hinv.

'8 SOU 2000:2, Olika bostadsrittsfragor, s. 152 ff. Nilsson Hjort B. & Uggla 1., Bostads-
riteslagen. En kommentar, 5 u. 2014 med tilligg och dndringar 2017-06-08, 7 kap. 4 §,
avsnitt 03.

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

2 Se t.ex. SOU 2000:2, s. 153 f. Nilsson Hjort & Uggla, 7 kap. 4 §, avsnitt 03. Wester-

lind, s. 163 f., Grauers E, Fastighetskop, 20 u. 2012, s. 95, och Victorin A. & Flodin J.,

Bostadsritt med en dversikt ver kooperativ hyresrite, 3 u. 2011, s. 227.
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kvarlimnats i syfte att aterstilla ligenheten eller att anspriket kan upphéra
tll f6ljd av preklusion.”!

Av separationsbestimmelsen foljer ocksé att det tillférda objektet inte blir
del av fastigheten om det 4r nigon annan in en nyttjanderittshavare som
tillfér nagot till fastigheten.”” Det skulle exempelvis kunna vara nigon som
franvunnits fastigheten efter klander, jfr 5:4 JB. Det kan ocksa vara en sidan
situation som foreldg i NJA 2014 s. 35, dvs. en deldgare av en fastighet som
for egen rikning tillfor foremadlet, eller i NJA 2015 s. 961, dvs. en annan dn
en nyttjanderittshavare eller fastighetsigare som tillfor féremalet, ndrmast
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. Elmi-
taren skulle anses vara tillford av annan, elleverantdren. Ett annat exempel
var mjdlktankar ("gardstankar”) uthyrda till lantbrukare av mejeriféreningar.
Lagradet uttalade f6ljande om exemplet med mjélktankarna:

"Departementschefen har emellertid givit uttryck at den meningen, att tankarna
inte 4r att betrakta som byggnadstillbehor, da de ej kan anses tillfrda fastigheten
av fastighetsigaren.

Lagréidet finner ¢j anledning dll erinran mot att paragrafen upptages i nya
balken i lydelse enligt nu féreliggande remiss. Vad angar departementschefens
uttalanden rorande girdstankarna bor understrykas, att frigan om innebérden
av gillande ritt ankommer pa ritestillimpningen att 18sa och att uttalandena

alltsd framst har betydelse sisom motiv till nya balkens regler.”*

Lagradet verkade alltsd inte halla med om att mjélktankarna skulle anses
tillforda av annan in fastighetsigaren.

Med fastighetsigare avses 7nte deligare som ensamt tillfér ett foremal,
utan det krivs att samtliga deldgare gemensamt tillfor detta. Detta har pro-
vats dtskilliga ginger, varav nagra exempel ir foljande fall frin 1980-talet.

Tvd makar hade i NJA 1982 s. 773 erhillit var sin hilft av lagfarten
till en obebyggd fastighet. En av makarna hade sedan bekostat uppfor-
andet av en villa. Den andra maken 6verlit till den férsta maken sin hilft av
fastigheten med undantag av villan (sannolikt underforstat att villan inte
tillhorde fastigheten, vilket torde ha varit gynnsamt ur stimpelskattehin-
seende). Den férsta maken ansokte dd om lagfart, men ans6kan avslogs av
inskrivningsmyndigheten eftersom villan enligt inskrivningsmyndigheten

21 Om det senare, se t.ex. 12:27 2 st. JB.
2 NJAII 1966, s. 68. Westerlind, s. 164.
 Prop. 1970:20. Del A, s. 315.
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hade inférlivats med den fasta egendomen och dirfér inte kunde undantas
vid forsiljning av fastigheten. HD fann att det saknades anledning att ifra-
gasitta den forsta makens pastaende om att villan uppforts av maken ensam.
Det kunde dirfor inte anses uppenbart att villan utgjorde fastighetstillbehér,
varfor inskrivningsmyndighetens avslagsgrund inte skulle godtas. Hir iakt-
togs alltsa rittssubjektivitetsldran pé ett strike sitt.

I NJA 1984 s. 562 var det ocksa friga om tvd makar, som gemensamt for-
virvat en fastighet. Eftersom den ena maken, som var utlindsk medborgare,
inte i tid hade sokt frvirvstillstand, blev den makens forvirv ogiltigt, varfor
dganderitten till den utlindska makens andel tillkom siljaren. Siljaren var
en byggentreprendr som i enlighet med avtal med bidda makarna uppforde
en villa pa fastigheten. Den utlindska maken sokte och erhéll senare for-
virvstillstind, varefter denne och byggentreprendren bekriftade det en ging
ingangna fastighetskdpet. Stimpelskatten bestimdes av HD si att den inte
skulle omfatta byggnaden. Detta berodde inte pa att kdpet skulle anses fa
retroaktiv effeke, utan pd att fastigheten vid det senare kopet samigdes av den
andra maken och byggentreprenéren medan byggnaden dgdes av makarna
gemensamt. Byggnaden ansags vid det senare kopet inte tillhora fastigheten,
trots att fastighetsigaren, dvs. den andra maken och byggentreprenéren, kan
antas ha haft intresse av byggnadens uppforande. Hir var alltsi den part
som tillforde villan (makarna) en annan in fastighetsigaren (ena maken och
entreprendren). Villan uppférdes (tillfordes) f6r annan 4n fastighetsdgarens
rikning.

Ocksa NJA 1985 s. 365 rorde tva makar som var samigare till en jord-
bruksfastighet. Pé fastigheten hade sedan uppférts en silo sild med dgande-
rittsforbehdll, med endast en av makarna som bestillare i entreprenadfor-
hallandet. Nir fastigheten silts exekutivt uppkom tvist om huruvida silon
ingick i fastigheten eller inte. Aganderittsforbehillet fick vika.

HD uttalade: "Siloanliggningen far anses utgdra sddan i 2 kap. 1 § forsta stycket
jordabalken avsedd anliggning som anbragts pd fastigheten for stadigvarande
bruk. Sisom uttalats under forarbetena till 2 kap. 1 § forsta stycket jordabal-
ken (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
ingangna hyresavtal 4r fast egendom under forutsittning att det ar fastighets-
4dgaren sjilv som tillfore den dill fastigheten. Av handlingarna framgdr visserli-
gen att lagfart pé fastigheten meddelats for [bidda makarna], medan kontrakeet
med bolaget upptar [den ena maken] ensam som forvirvare av siloanliggningen.
Dessa forhéllanden har emellertid inte i malet aberopats till stod for ett pastdende
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att anldggningen tillforts fastigheten av annan 4n fastighetsigaren. I malet har
inte forekommit nigon annan omstindighet som féranleder att anldggningen
skall anses ha blivit tillford fastigheten av annan in fastighetsigaren.”

Aganderiittsférbehéllet 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 s. 961. En bostadsrittsférening
hade uppfort sina bostadshus i borjan av 1970-talet. Dessa hade (naturligtvis)
da forsetts med teleledningar, och fragan var om det var bostadsrittsforen-
ingen eller det davarande Televerket som skulle anses ha tillfort ledningarna.
HD fann att det var Televerket, varfor Televerkets efterfoljare bedomdes vara
dgare av ledningarna.

Fragan var ocksd central i NJA 2014 s. 35. En arealoverlitelse avseende
en del av en jordbruksfastighet skedde, och avstyckning genomfordes seder-
mera i enlighet hirmed, jfr 4:7 JB. Pa avstyckningen fanns en loge, och i
den fanns en spannmalstork. En av stamfastighetens 4gare, en jordbrukare,
fortsatte dven efter verldtelsen att nyttja torken med stéd av ett nyttjande-
rittsavtal. Nagot ar efter 6verlatelsen forstordes logen och torken i en brand.
Avstyckningens dgare erhéll forsikringsersittning avseende bade logen och
torken fran sitt forsikringsbolag. Jordbrukaren gjorde hos sitt eget forsik-
ringsbolag ansprik pé forsikringsersittning avseende torken. Jordbrukaren
forde talan om bittre ritt mot avstyckningens dgare. Eftersom jordbrukaren
ensam ansdgs ha tillfrt torken till ursprungsfastigheten, bedomdes torken
inte ha 6vergatt vid arealoverlitelsen. Den anségs fran tillférandet ha utgjort
16s egendom, och denna karaktir hade bibehallits.

En nyhet i 2014 ars avgorande ir uppstillandet av en presumtion. Den
innebir att en deldgares tillférande av ett foremal ska anses ha skett for alla
deldgares rikning, p. 2021, om inte annat talar emot. Presumtionen skulle
sannolikt ha dndrat utgingen i 1982 érs fall, och skulle antagligen inte ha
paverkat utgingen i 1985 érs fall, dven om inkongruensinvindningen hade
skett i tid. I 1984 ars fall borde presumtionen inte ha paverkat, eftersom
makarna inte var deldgare av fastigheten, utan enbart gemensamma bestillare
av entreprenaden. Inte heller medférde presumtionen nagon annan utging
i 2014 ars fall, eftersom den deligande jordbrukaren inom ramen for sin

2 SOU 1988:66, Kép av byggnad pa ofri grund, m.m., s. 28 f. och Almgren, Fskr Bengts-
son, s. 43. Persson, s. 340, uppfattar att frigan inte ir avgjord.
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enskilda niringsverksamhet, och inte makan som hade annan f6rsérjning,
ansigs vara den som ensam tillfort torken (och efter arealoverlitelsen dess-
utom ensam bytt ut en visentlig del av den).

4.2 Intresse eller rikning?

Lagforarbetena forklarade att ett tillférande av en nyttjanderittshavare eller
av annan 4n en fastighetsigare medforde att foremélet inte skulle utgora
tillbehor, vilket blaste nytt liv i den s.k. intresseteorin. Intresseteorin ir éldre,
den har av Peter Stromgren spirats tillbaka till Vilhelm Lundstedt.”

Peter Westerlind var kritisk till departementschefens yttrande om
mjdlktankarna,®® och 4ven Lagradets tidigare citerade uttalande antyder
understucken kritik. Westerlind synes ha lagt stor vikt vid att mer 4n en
symbolisk hyra utgick for tankarna, nigot som enligt Westerlind inte skulle
ha varit fallet betriffande elmitarna. Westerlind forefaller, i motsats till
departementschefen, ha menat att det faktum att hyra utgatt skulle anses
tala for att foremilet tillfores av fastighetsigaren.” Westerlinds uppfattning
verkar ha grundats pa LB:s exempel om elmitare i JB-forslaget 1947. Hirav
kan Westerlind ha dragit slutsatsen att elmitarna kunde anses tillférda av
elleverantoren eftersom de anbragts i primdrt elleverantorens intresse och
att nagon egentlig hyra inte utgick. LB hade emellertid inledningsvis i fragan
endast anfort foljande:

"I forsta hand avses hirmed sidana fall, d& ett annat ritesforhdllande dn nyte-
janderite ligger till grund for dtgirden. Det kan t.ex. vara friga om en fodo-
ridstagare, som anskaffat en kamin tll sin i fddorddet ingdende bostad, eller ett

elektricitetsverk, som uppsatt mitapparater i en fastighet.”

Efter att direfter ha anfort att det var enkelt att konstatera att separationsre-
geln var tdllimplig nir en nyttjanderittshavare eller annan anbragt av denne
sjalv inhyrd egendom, uttalade LB vidare:

”Om det diremot ir fastighetsigaren sjilv, som hyrt foremdlet, blir frigan mera
invecklad. Stundom méste det anses vara uthyraren, som tillfért fastigheten fore-
mélet, och detta kan di ej bli tillbehér. S 4r hindelsen, nir foremilet tillforts

»  Suomgren P, Tillbehér och accession, 2012, s. 344 f.
26 Westerlind, s. 171 f. not 43.

27 Westerlind, s. 169.

2 SOU 1947:38, s. 106.
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fastigheten i uthyrarens intresse. Ett exempel hirpa har redan berérts i det foreg-
ende, nimligen mitapparater, som mot hyra installerats av ett elektricitetsverk.”?

Enligt LB:s uttalande skulle, i motsats till Westerlinds tolkning av uttalandet,
uttagande av hyra, med symboliske eller inte symboliskt belopp, inze ute-
sluta att foremaélet tillférts av annan 4n fastighetsigaren. Hur det ur exemplet
kunde utlisas nigot resonemang om primirt intresse ir oklart, om det nu var
det som Westerlind avsdg. I sjilva verket anfordes ju att foremalet ska anses
ha tillforts av uthyraren om féremalet tillforts i uthyrarens intresse, och inte
forst vid uthyrarens exklusiva eller primira intresse.

Westerlind fick i uppdrag att vidarebereda 1960 éars JB-forslag,™ vilket
i dessa delar anslot sig till 1947 drs forslag. Westerlind foreslog betriffande
industritillbehdren att dven transportfordon skulle kunna ingd,’" nagot som
senare inte inférdes, men uttalade i anledning hirav om tillférandebegreppet

bl.a. foljande:

"Termen tillféra dgde i enlighet med beredningsforslagets allminna instillning
till dillbehdrsbegreppet stidse en rent konkret innebord; enligt sagda forslag
erfordrades ju — ocksé for mobila ting — inte bara indamélsgemenskap utan dven
ett yttre samband for att foremaélen skulle fa karakedr av byggnadstillbehor. Bygg-
naden skulle enligt 2 § ha blivit "forsedd’ med féremalen; dessa skulle, sdsom det
i fortydligande syfte uttrycktes i motiven, ha anbringats i ett sidant samband
med byggnaden, som motsvarade féremalens dndamélsgemenskap med denna.
[Fotnotshinvisning till SOU 1947:38, s. 95.] Nir nu jordabalksutredningen ...
i friga om industritillbehoren inte uppstiller nagot direke krav pa yttre samband
med fastigheten for att ett tillbehdrsforhallande skall konstitueras, fir ordet till-
fora dirvidlag en mera abstrakt tydning. Termen i friga indicerar hir liksom i
1 § andra stycket [dvs. jordabalksutredningens férslag om industritillbehér], att
foremalen infogats sisom element i den industriella verksamheten p4 sitt grund-

regeln i 1 § andra stycket kriver.”*

Hir befattade sig forarbetena med tillférandebegreppets fysiska och funk-
tionella tillhorighet till fastigheten, och inte med nigon intressedistinktion.
Négot krav pd att annan dn fastighetsigaren i exklusivt eller primirt eget
intresse anbragt foremalet och att mer 4n symbolisk hyra inte skulle fa utga

2 SOU 1947:38, s. 107.

3 SOU 1960:24-26, Lagberedningens forslag till jordabalk m.m. I-IIL

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

2 SOU 1963:55, s. 344.
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for att det skulle anses vara tillfort annan 4n fastighetsigaren uppstilldes
sdledes inte ens motivvis av LB eller Jordabalksutredningen. Nagot motsva-
rande resonemang aterfinns inte heller i 1966 eller 1970 érs propositioner.
Av departementschefens uppfattning om mjélktankarna i 1970 érs proposi-
tion synes man snarast kunna dra slutsatsen att ett anbringande som skett i
bada parters intresse, eventuellt mot en hyra, inte utesluter att foremalet kan
anses ha tillforts av annan in fastighetsigaren, leverantéren.

Westerlind drog alltsd slutsatser av lagstiftarens kortfattade exempel, vilka
dr svéra att utldsa ur exemplen. Termen intresse hade dock en bakgrund i
rittspraxis redan frin tiden dessférinnan. INJA 1933 s. 447 hade en hyresgist
som drev ett bageri i lokalen monterat in en bakugn kopt med dganderitts-
forbehall. Nir hyresgisten tio r senare avflyttade, utan att ha slutligt reglerat
kopeskillingen, gjorde siljaren ansprak pi ugnen. Radhusrittens domskil,
vilka faststilldes av hovritten och HD, kan sammanfattas i enlighet med fol-
jande. Ugnen var av sidan karakeir att det kunde utgora ett byggnadstillbehor.
Eftersom ugnen tillforts av hyresgisten i hyresgistens eget intresse, ugnen
kunde skiljas frdn fastigheten utan visentlig skada pa denna, och siljaren hade
gjort ansprak pd ugnen kort tid efter hyresgistens avilyttning, skulle siljaren
ha ritt att utfa ugnen. Hyresvirden, som var fastighetsigare, forpliktades att
lata siljaren fa avligsna ugnen mot siljarens sikerhetsstillda forplikeelse att
dterstilla lokalen i ursprungsskick, eller att utge den resterande kdpeskillingen.
Hir angavs alltsa bland férutsittningarna for separationsritt att ugnen tillforts
fastigheten av hyresgiisten i hyresgéistens eget intresse.

Ett tillférande som utgdr mer 4n ett obetydligt ingrepp pa fastigheten for-
drar i allminhet fastighetsidgarens samtycke. Vid sidana tillféranden skulle
allsd rittsordningen forutsitea fastighetsigarens samrtycke, och vid ett sam-
tycke borde man alltid kunna presumera att tillférandet skett atminstone i
overensstimmelse med fastighetsdgarens intresse. Om man skulle vilja att
uppfatta forarbetena sa att separationsregeln skulle vara tillimplig endast nir
tillforandet skett exklusivt eller primirt i annan 4n fastighetsigarens intresse,
skulle endast de fall kvalificera sig nir ndgot horande med fastighetsigaren
inte skett innan tillférandet. Stédet for en sadan uppfattning ir svagt. Ett till-
forande som utgor mera dn ett obetydligt ingrepp skulle regelmissigt utgéra
ett kontraktsbrott och ett intring i fastighetsigarens rittssfir, och vanligen
ett visentligt sadant.’® I de flesta fall skulle, med en sidan tolkning, sepa-

3 Jfr NJA 2015 s. 566, rubriken: “Bostadsrittshavare har installerat en braskamin i sin
lagenhet genom att ansluta den till en kanal i den skorstensstock som gar igenom ligen-
heten. Det har ansetts att kanalen inte ir en del av bostadsrittshavarnas ligenhet och att

311



Jori Munukka

rationsregeln vara tillimplig endast ndr annan in fastighetsigaren olovligen
anbringat ett foremal pa fastigheten. Samma slutresultat forefaller uppstd
med tillimpning av kriteriet vem som bestimt att foremalet ska anbringas.®*
En mera nyanserad bedomning méste darfor ske.

Sannolikt doljer sig i termen intresse en tanke om for vems rikning tillfor-
andet har skett, dvs. ett grundldggande tema i person- och avtalsritt. Denna
tanke kommer inte till nagot direkt uttryck i férarbetena till den nuvarande
fastighetsregleringen, men kan skonjas i forarbetenas exempel och i rittspraxis,
och stdds av en relativt utbredd uppfattning i litteraturen.”> HD uppmirk-
sammade emellertid intresseteorin i bide NJA 2014 s. 35 (Spannmalstorken),
p. 12-14, och NJA 2015 s. 961 (Teleledningarna), p. 10-13. I bada fallen
noterades att bakom den eventuellt d6ljer sig frigan om fér vems rikning som
tillforandet har skett. I 2014 ars fall provades for vems rikning tillfsrande
skett men i 2015 ars fall anvindes vid provningen intressebegreppet.

Goran Almgren har analyserat de tre ovan anférda fallen frin 1980-talet
(NJA 1982 5. 773, NJA 1984 5. 562 och NJA 1985 s. 365) och dirvid dragit

foljande slutsatser:*®

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

-]

Slutligen mé berdras det fallet att A ir lagfaren 4gare till den obebyggda fastig-
heten och att nagon dold samiganderitt inte foreligger.

»

de dirmed inte hade ritt att ansluta kaminen till denna.”; domskilen, p. 18: ”[Bostads-
rittshavarna] har genom att ansluta kaminen till ventilationskanalen vidtagit en olovlig
dtgird i foreningens fasta egendom. Féreningens ansékan om sirskild handrickning ska
dirfor bifallas.”

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

% Almgren G., Ett sporsmal om fastighetstillbehor, Fskr Bertil Bengtsson, 1993, s. 44 f.
Moller M., Fastighetstillbehér de lege ferenda — kritik och reformférslag, Mskr Sten Hil-
lert, 2002, s. 214 och 234 f. samt Stromgren, s. 344.

Avgorandena, liksom Almgrens analys, ror forhillanden dir makar eller sambor har ndgot
slags relation till fastighet och féremil. Detta innebir inte att nigra andra regler for fas-
tighetstillbehdrsbedomningen skulle gilla. Fallen ror dverlatelser mellan makarna eller

36

mellan en make och annan, och exekutiva atgirder riktade mot fastigheten, och paverkas
sdledes inte av bodelningsregler (och i dessa fall inte heller av exekutionspresumtioner eller
s.k. indragning).
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Om A eller B sluter avtalen om byggnaden i eget namn men for badas rik-
ning eller om A och B gemensamt sluter avtalen, blir byggnaden inte fastighets-
tillbehor. Forst om inkongruensen i dganderittsforhillandena upphér genom att
A formenligt dverlater en andel i fastigheten ¢ill B, blir byggnaden tillbehér till

fastigheten.””’

Almgren konstaterar siledes att det avgorande ir f6r vems rikning ett fore-
mal har tillforts fastigheten. Det kan tyckas vara en enkel och tilltalande
16sning, men den kan inte ge klara besked i alla olika situationer. Med stod
i de ovan anforda, mycket kortfattade, lagforarbetsuttalandena om foremal
tillférda i uthyrarens intresse och NJA 1933 s. 447 har det som sagt funnits
en tendens att ldsa in ett djupare forklaringsvirde i termen intresse.”® Om
det skulle vara sa att det bara ar friga om att avgora for vems rikning som
tillforandet skett, konstaterar Stromgren att intresseteorin drineras pa det
mesta av sitt innehall.”” Hir far jag hilla med, sirskilt om man med intres-
seteorin menar Westerlinds uppfattning. Av ritespraxis stir det hur som helst
klart att tillforaren inte behover ha det exklusiva eller primira intresset av
ett tillfrande, varfor Westerlinds troliga tolkning av intressebegreppet inte
har 6verlevt. I NJA 2015 s. 961, p. 25, konstaterade HD att den aktuella
bostadsrittsforeningen hade ett intresse av att de boende anslots till telenitet
men fann att detta intresse var av underordnad betydelse. Vid tidpunkten f6r
tillforandet, 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 overvigande. I deldgarfall
skulle deldgaren alltid kunna ha ett intresse, dels av att kunna nyttja forema-
let som deldgare av foremalet, t.ex. en villa, dels av att foremalets tillforande
kan héja fastighetsvirdet, sirskilt om foremalet blir del av fastigheten.

Praxis spretar alltsd ndgot rorande 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 fullmake for del-
dgaren, men en intresseprovning ska ske, som kanske 4r nigot annat 4n en
prévning av for vems rikning som ett tillférande har skett.

37

Almgren, Fskr Bengtsson, s. 44 f., med hir fogade fortydliganden.
3 Se nirmare Moller, Mskr Hillert, s. 234 f., och Stromgren, s. 342 ff.
3 Stromgren, s. 344 och 354 f.
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5. Intresseprovningen

Intresseteorin lever alltsd kvar, men det ricker med en ligre grad av intresse
hos den som inte ir fastighetsigare for att foremilet inte ska utgdra del av
fastigheten. Intressebedomningen ska sannolikt grundas pi de férhillanden
som foreldg vid tidpunkten for tillférandet, f6r annars skulle dganderitten
efter tillforandet helt osynligt kunna vixla mellan parterna. Detsamma ver-
kar vara fallet vid dold dganderitt.*

Intressebedomningen ska som sagt kanske uppfattas vara liktydigt med
for vems rikning tillforandet har skett. Vid bedomningen av fér vems rik-
ning ett handlande skett dr den handlandes avsikt avgérande. Den hand-
landes avsike dr naturligtvis inte liktydigt med den handlandes nu pastidda
avsikt, utan bedémningen ska grundas pa hur forhallandena objektivt kan
utldsas vid tidpunkten for handlandet. Om exempelvis den handlande péstar
att handlandet varit for egen rikning, men detta handlande 6verensstimt
med ett uppdrag som den handlande fitt frin nigon annan, kan den hand-
landes pastiende ifrigasittas, jfr 20 § 2 st. kommissionslagen (2009:865).!
Till detta kommer ocksd annat som kan péverka resultatet, sisom den hand-
landes eventuellt bristande behorighet att foretrdda annan.

I NJA 2015 5. 961, p. 12, uppriknade HD, pa ett icke uttommande sitt,
faktorer att beakta vid intresseprovningen: "Omstindigheter som kan beak-
tas vid intresseprovningen ir vem som fattat beslut om att ett foremal ska
tillforas en fastighet, vem som burit kostnaderna f6r féremaélet, vem som har
nyttan av foremélet, vem som ansvarar for drift och underhall samt vad som
asyftats i friga om dgandet. Vem som rent faktiskt ombesorjt sjilva anbring-
andet 4r av underordnad betydelse.” Detta idr utan tvekan omstindigheter
som ir relevanta ockséd vid en bedomning av for vems rikning nagot skett,
nir parterna inte visats ha gemensam avsikt. Hir ska tvé av faktorerna, bekos-
tandet respektive den asyftade dgandeplaceringen, diskuteras.

Med bekostandet kan avses foremélets anskaffning eller foremalets
anbringande. Att foremalet fore tillfsrandet ska dgas av annan utgor enligt

0 Jfr NJA 2001 s. 142: "De krav som uppstills for att en familjerittslig dold saméganderitt
skall godtas ir att egendomen inkdpts f6r gemensamt bruk, att den make eller sambo som
inte utat framtrider som dgare har limnat ett ekonomiske bidrag till képet ...”.

# Har kommissioniren efter det att kommissionsuppdraget togs emot ingétt ett avtal som

skulle duga som utforande av uppdraget, far det redovisade priset inte vara mindre for-

ménligt f6r kommittenten 4n priset i detta avtal. Detta giller dock inte om kommissio-

niren visar att det avtalet inte har ingitts med anledning av kommittentens uppdrag.
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2:4 ]JB en grundforutsittning for att foremalet inte ska anses bli tillbehor.
Ofta idr det inte fraga om ett firdigt foremal, utan om byggnadsmaterial, som
sedermera bildar en enhet som kanske kan betraktas som ett foremdl. Om
da kostnaden for detta material betalas av fastighetsigaren innan tillfrandet
kanske separationsregeln inte ska anses vara tillimplig. Sjilva anbringandet
kostar oftast nagot. Om det dr nigon annan in fastighetsigaren som bekostat
detta, talar detta for att separationsregeln ska vara tillimplig. I det citerade
avsnittet i 2015 drs fall anges kategoriskt att vem som faktiskt ombesorjt
sjdlva anbringandet 4r av underordnad betydelse. I de fall dir nagon kostnad
inte kan hidnf6ras till sjdlva anbringandet borde i stillet detta kunna vara en
faktor. Sd kan tinkas nir en privatperson eller en féreningsmedlem anbringar
foremalet.

Uttrycket "vad som dsyftats i friga om dgandet” kan tolkas innebira att
bada parterna skulle ha tinkt samma om placeringen av dgandet. Om det
vore sd att bida parterna asyftat detsamma, skulle det vid en provning pa
grundval av for vems rikning handlandet skett denna omstindighet vara
den ensamt avgorande, i enlighet med avtalstolkningsprincipen om den
gemensamma partsavsiktens foretride. Det kan svarligen tinkas att intres-
seprovningen skulle kunna 4ndra pa denna princip. Sannolikt avsags darfor
situationer som inte matchar med denna princip. Parterna kanske hade en
gemensam partsavsikt avseende dgandet, men den handlande tinkte annor-
lunda vid tidpunkten f6r handlandet. Parterna kanske aldrig hade nagon
gemensam partsavsikt avseende dgandet, men vardera partens avsike kan
indd vara av betydelse, jfr bla. 6 § 2 st. lagen (1915:218) om avtal och
andra rittshandlingar pé formogenhetsrittens omrade och tolkningsnormer
som dolusregeln, culparegeln och oklarhetsregeln. Troligen rider alltsi inte
nagon konflikt mellan intresseprévningen och den gemensamma partsavsik-
tens foretride.

De 6vriga av HD uppriknade faktorerna kan problematiseras i detalj. —
Vem, om inte just den som rent faktiskt ombesorjt sjilva anbringandet, kan
anses ha fattat beslut om att ett foremal ska tillforas en fastighet? Ar “nyttan”
liktydigt med exklusiv eller huvudsaklig nytta? Vem av parterna har inze nyt-
tan av ett foremdl vid tidpunkten for tillfsrandet? Vad avses med att nagon
ansvarar” for drift och underhall? Avses endast inbordes fordelning mellan
parterna eller dven ett potentiellt grannelags- eller miljéansvar mot tredje
man? — Detta 4r av utrymmesskil inte platsen for sidana férdjupningar.
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6. Framtiden

Vilka foremal som tillhér en fastighet dr svarare att avgora med ledning av
synintryck dn var fastighetsgrinserna gir, eftersom grinserna i alla fall kan
utredas med hjilp av registrerade eller arkiverade uppgifter i kombination
med grinsmirken. Nir man vil forstar hur komplex inkongruensfragan ir,
vill man kanske forenkla 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 grundliggande rittsprinciper som ritts-
subjektivitet och dganderitt, vilket vore ett steg tillbaka. Av HD:s praxis
fran f6rr och nu framgir att synintrycket inte far genomslag nir saken stills
pa sin spets. HD:s uppstillande av en presumtion om att en deldgare tillfor
egendom fo6r samtliga deldgares rikning, som f6r 6vrigt 4r en sund och verk-
lighetsférankrad presumtionsregel, forindrar inte detta.

Sannolike lir inkongruensproblemet bestd under ling tid. I framtiden
kan tekniken tinkas bidra med identifiering och separatregistrering av bygg-
nader och andra litt synliga anliggningar. Det kan 6vervigas huruvida sidan
separatregistrering bor kunna liggas till grund for separatoverlatelse och
separatbelaning av tillbehéren. Att industritillbehor rittsligt kan frigoras fran
fastigheten, jfr 2:3 2 p. och 24:1 B, Losorekommitténs forslag om inférande
av avtalsprincipen for dverldtelse och registrering for pantsittning,* liksom
Kapstadskonventionens inférlivande,® kan anses tala i den riktningen.

Nu krivs antingen att tillbeh6ren av 4garen eller i ett exekutivt forfarande
fysiske skiljs frin fastigheten, eller ett fastighetsbildningsbeslut om avskil-
jande i rittslig mening, for att tillbehdr ska anses frigjorda fran fastigheten,
jfr 2:7 1 st. 1 resp. 2 JB. For ndrvarande kriver verksam pantritt att pantsit-
taren tar tillbehoret i sin besittning och bibehaller denna.* For overltelse av
tillbehor pa annans mark ar overldtelseavtalet tillrickligt for sakrittsverkan,
dven om det ir friga om sikerhetséverlitelse.” Men om éverldtaren ocksd
dger fastigheten foljer av traditionsprincipen att éverldtaren i tillricklig grad

42

SOU 2015:18, Losérekdp och registerpant. Industritillbehdr som omvandlats dll 16s
egendom blir inte 18sore, sivida de inte har den karakeiren, jfr NJA 1997 s. 660. Bygg-
nader och andra fasta anliggningar pd annans mark riknas inte heller till 16s6re, SOU
2015:18,s. 175.

# Se blankettlagen (2015:860) om internationella sikerhetsritter i [6sa saker. Konventionen
mojliggor sikerhetsrite bla. i inmonterade flygplansmotorer, genom pantforskrivning,
sikerhetsoverlatelse, dganderittsforbehdll och leasing.

NJA 1954 s. 455, rérande pantsittning av byggnad pa ofri grund.
® NJA 1952 s. 407.

44
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miste avskiras frin sin radighet over tillbehoret.® T dessa fall kriver detta
mest sannolikt att tillbehéret 16sgérs frin fastigheten, 2:7 JB, och direfter
flyttas ur 6verlitarens radighet. Det ska dock inte uteslutas att ett annat slags
fysiskt avskidrande av ridighet kan anses godtagbart i framtiden, t.ex. upp-
givande av nycklar, men mest sannolikt kommer ett rittsligt avskidrande inte
att accepteras.?’

For att mojliggora separatbelaning och separatoverlitelse krivs dirfor
reformer. Ett sadant reformbehov finns inte for privatpersoner men i affirs-
verksamhet kan 6kade belaningsmojligheter vara efterstravansvirda. For egen
del foresprikar jag dock inte en sidan ordning. Visserligen skulle transpa-
rens kunna astadkommas genom fastighetsregistret, men samtidigt skulle ett
ianspriktagande av tillbehéren genom exekutiva atgirder leda till antingen
ett uppsplittrat dgande, nigot som i sig kan antas sinka fastighets- och tillbe-
hérsvirdena, eller till nedmontering och bortforslande av tillbehér som inte
ar limpade f6r detta. Idag 4r av dessa skil separatutmitning av tillbehér inte
mojligt, 4:6 2 st. utsokningsbalken. Dirtill kommer svérigheterna med att
registrera allt som finns p4 fastigheter, innefattande byggnadstillbehér, vilket
leder dill att fullstindig transparens inda inte kan uppritthallas.

. NJA 1997 s. 660.
47 Jfr NJA 2007 s. 413 och NJA 2008 s. 684.
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