Andelsinkongruens och
jordabalkens tillbehorsreglering*
Estrids hus

JORI MUNUKKA**

1.  Fastighet och byggnad i samma dgares
hinder men i olika andelar

Svenska prejudikat om fastighetstillbehor, déribland frigan om 4garinkong-
ruens, har nira pd blivit stapelvara.! Det sammantagna beskedet ir tydligt.
Om en av flera deldgare av fastigheten (for egen del) tillfor fastigheten en
byggnad eller ett annat féremal 4r foremalet inte en del av fastigheten. Detta
fir allomfattande genomslag, bade civil- och offentligrittsligt, innefattande
fragor om skatt. Detta kan tyckas vara en rimlig utgangspunkt men vid nog-
grannare lisning av fallen framtrider en enligt min mening pa rittssubjekti-
viteten lite vil tungt vilande hallning. En ny holistisk syn instillde sig genom
NJA 2014 s. 35 (Torkanlidggningen i Maglaby). Om en deldgare av en fastig-
het ensam tillf6r ett foremal ska tillforandet presumeras ha skett for dgarkol-
lektivets rikning. Troskeln fér presumtionsgenombrott sattes dock lagt.

Nu har ett ytterligare steg bort fran den rittssubjektivistiska grundin-
stillningen tagits i NJA 2021 s. 277 (Estrids hus). Nir samtliga deldgare av
en fastighet blir de enda deldgarna av en byggnad som inte sedan tidigare

* Har tidigare publicerats i JT 2021-22 5. 963 ff.

** Tack dll Girion Blomdahl och Richard Hager, vilka haft vinligheten att inkomma med
goda synpunkter pa korrekeurstadiet, och till Ingemar Persson och Algot Bengtsson for
virdefulla diskussioner om fallet.

' Fall om 4garinkongruens: NJA 1982 s. 773, NJA 1984 s. 562 och NJA 2014 s. 35. Se
ocksd NJA 1985 s. 365, dir dgarinkongruensen hade dberopats for sent i processen. Fall
dir den tillfdrande varit nirstiende med fastighetsigaren men inte sjilv varit deligare, och
dir den tillférande inte identifierats med fastighetsigaren: NJA 1966 s. 580, NJA 1979
s. 145, NJA 1980 s. 488, NJA 1986 s. 513 och NJA 2002 s. 561. Andra tillférandefall:
NJA 1918 s. 441 Toch I, NJA 1930 s. 375, NJA 1933 5. 447, NJA 1955 5. 1, NJA 1960
s. 221, NJA 1964 s. 367 och NJA 2015 s. 961.
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tillhor fastigheten, inforlivas byggnaden i fastigheten. Sa ska vara fallet dven
om #garandelarna i respektive objekt inte dr symmetriska. Byggnaden och
fastigheten ir ju da sprakligt ”i samma 4dgares hand” och di kan byggnaden
semiotiskt anses tillhora fastigheten enligt 2:4 1 st. 1 men. 2 ledet jordabal-
ken (JB).

Domens prejudikatverkan 4r klar. Eventuella invindningar om avsteg
fran tidigare prejudikatbildning kan inte fa ndgot bra grepp eftersom just
denna frigestillning — vad HD kallar andelsinkongruens i kombination med
dgarkongruens — inte nigonsin provats tidigare.” Det kan hivdas att ocksa
denna hallning 4r formalistisk, bl.a. eftersom varje matchning i deldgandet
av fastighet och féremal forefaller vara tillricklig, utan att limna utrymme
for nagon vikening av andelarnas ekonomiska betydelse.

En nackdel med avgérandet ir att det ger upphov till en rad f6ljdpro-
blem. Om avgorandet skulle ha begrinsat sig till att finna att inkongruensen
inte skulle utgora hinder mot en begird fastighetsbildningsitgird — vilket
hade kunnat formuleras som provningsramen — skulle nigra storre problem
inte ha uppstétt, eftersom diverse virderings-, andelsberiknings- och virde-
ersittningssporsmal skulle ha kunnat besvaras inom ramen f6r férriteningen.
Men avgérandet gar djupare, till de sakrittsliga rotterna. Dessvirre blir det
nu svart att komma till ritta med féljderna i samband med f6rrittningen,
inte minst eftersom egendomséverféringen enligt HD:s motivering intriffat
helt oberoende av och utom ramen for forrattningsirendet.

Domen verkar bygga pd en sakrittsuppfattning som blir problematisk vid
nirmare betraktande: tva deldgare dger hela fastigheten tillsammans. Den
riktiga tolkningen av férhéllandena borde snarare vara att de var for sig dger
var sin andel av en fastighet som inte i sin helhet 4gs av nigon. Det viktiga
enligt HD verkar vara att man inte ska krangla till fastighetssakritten. I sitt
forsok att forenkla har HD astadkommit motsatsen, en 6versimplifiering
som medfor stor rittsosikerhet.

2. Bakgrund och underinstanserna

En fastighetsigare hade pd 1930-talet uppfort ett bostadshus pé fastigheten.
Vid fastighetsigarens dod 6vergick fastigheten till hans dédsbo. 1965/66

uppforde en dodsbodeldgare, ett av den avlidnes barn, tillsammans med

2 Msller M. & Strémgren P, Rittsutlatande i frigan om hus som irvts av samigare av

fastighet utgor fastighetstillbehor, i Méller M., Insolvensrittsliga utlitanden II. Ett urval
fran dren 2016-2020, 2021, s. 223.
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sin make ett fritidshus pé fastigheten for sig sjdlva och sin familj, betecknat
Estrids hus. Dodsboet efter den ursprungliga fastighetsigaren skiftades 1975.
Dédsbodeligaren erholl di en sjittedel av den fastighet pa vilka husen lag.
Dodsbodeldgarens tvé barn drvde i olika omgangar andelar i fastigheten, och
slutligen drvde de bade andelar i fastigheten och i Estrids hus nir dédsbo-
deldgaren avled 2005, med arvskifte 2008. De tvé arvingarna kom direfter
att 4ga tre fjardedelar respektive en fjirdedel av fastigheten och — trodde de
felaktigt — hilften var av Estrids hus.

En av delidgarna begirde klyvning av fastigheten. Lantmiteriet fann att
Estrids hus utgjorde 16s egendom och att det inte fanns forutsittningar for
klyvning. Den deldgare som hade begirt klyvning 6verklagade beslutet.

Mark- och miljédomstolen avslog dverklagandet. Beslutet verklagades.
Mark- och miljéoverdomstolen (MOD) kom i likhet med underinstanserna
fram till act Estrids hus utgjorde 16s egendom men undanréjde indé Lantmi-
teriets beslut och aterforvisade malet till Lantmiteriet. MOD:s avgbranden
ir i regel inte 6verklagbara men MOD kan i det enskilda fallet limna en
s.k. overklagandeventil om det anses foreligga ett prejudikatintresse, vilket
skedde nu. Domen 6verklagades av bada parterna.

3. HD

3.1 Majoriteten

Prévningstillstind meddelades, vilket begrinsades till frigan om Estrids hus
utgjorde fastighetstillbehor. Prejudikatfrigan var om en byggnad och en
fastighet ska anses ha kommit i samme 4gares hand i en situation nir fas-
tigheten och byggnaden har kommit att 4gas av samma personer men med
olika andelar”.

HD inledde att redogora for den mest grundliggande lagregleringen,
nimligen 1:1, 2:1 och 2:4 1 st. JB. Det konstaterades att fast egendom ir jord
och att denna ir indelad i fastigheter. Direfter uttalade HD att det utgdr en
huvudregel att bl.a. byggnader och andra anliggningar som anbragts inom
fastigheten for stadigvarande bruk till hér fastigheten. Huvudregeln ger enligt
HD uttryck f6r en princip om att alla féremal som objektivt framstar som
tillbehor ocksa utgor tillbehor, och denna regel ska ses mot bakgrund av fast
egendoms betydelse for kreditgivningen, och att det bakom denna princip
finns en grundlidggande tanke att en tydlig och enhetlig reglering bl.a. ska ge
kreditgivare en rimlig mojlighet att bedéma riskerna vid fastighetslin. Dir-
efter angavs att om annan in fastighetsigaren, t.ex. en nyttjanderittshavare,
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tillfor ett foremal, detta vanligen inte hor till fastigheten. Om det 4 andra
sidan skulle utgéra ett tillbehér, f6ljer foremalet fastighetens 6de. Féremalet
skyddas inte frin ansprik frin fastighetsidgarens borgenirer och sakrittsliga
ansprak i foremalet som sadant upphor.

Det foljande temat var dgarinkongruens, dvs. den situation som regleras
av 2:4 1 st. 1 men. 1 ledet. Det uppmirksammades att HD redan tidigare har
provat vilken krets som omfattas av uttrycket "annan 4n fastighetsigaren”.
Det konstaterades att inte enbart nyttjanderittshavare eller andra med mot-
svarande rittigheter riknas dit och att dven fastighetsidgare kan inga i denna
krets. Det senare illustrerades forst med exemplet att en deldgare till en fastig-
het tillsammans med en utomstiende skulle tillfora ett foremal, vilket skulle
leda till att féremalet inte skulle utgora ett fastighetstillbehor.> Sedan gavs
exemplet att en eller flera deligare — men inte samtliga — tillf6r fastigheten
ett foremal samtidigt som det framgar att tillférandet inte skedde for samtliga
deldgares rikning, exempelvis nir en deldgare tillfor ett féremal avsett for
deldgarens niringsverksamhet.* Skulle omstindigheterna inte ge stod for ett
deldgarspecifike tillférande blir foremalet del av fastigheten.’

Det sista och avgorande temat var andelsinkongruens, nir samma perso-
ner ensamma ir deldgare av bade fastighet och féremal men i asymmetriska
andelar. HD fann att principerna f6r dgarinkongruens inte besvarade frige-
stillningen om andelsinkongruens. Dirfor skulle huvudregeln om att fére-

3 Till stéd hirfér hinvisades jimforelsevis till NJA 1984 s. 562 (Byggnaden pa stadsigan).
Tva makar hade kopt en obebyggd fastighet som de skulle lita bebygga med en villa.
Makan var utlindsk medborgare och hade inte i enlighet med den tidens regler ansékt om
forvirvstillstand, varfor kdpet av hennes andel blev ogiltigt, medan den svenske makens
kép bestod. Efter att villan hade uppférts bekriftade siljaren och makan det tidigare
kopet, varefter tillstind soktes och beviljades. HD fann i stimpelskattehidnseende att for-
virvet inte skulle anses ha skett retroaktivt vid kdpavtalets ingiende, utan som ett nytt
avtal vid tidpunkten fér bekriftandet. Detta skulle ju i sig ha kunnat franleda en hogre
stimpelskatt dn nir fastigheten var obebyggd. Men villan var bestilld av makarna och
fastigheten dgdes av siljaren och den svenske maken, varfor villan inte ansigs utgora del
av fastigheten, och da skulle underlaget for berikningen av stimpelskatten inte omfatta
villans virde.

*  HD hinvisade till NJA 1985 s. 365 (Siloanliggningen pa Stenstan): Tva makar dgde en
jordbruksfastighet. Endast en av makarna stod som képare av en silo som uppfordes. Silon
ansags tillhora fastigheten men av referatet framgar att s nog inte skulle ha blivit fallet om
4garinkongruensen skulle ha dberopats i tid.

> Hir hanvisade HD till NJA 2014 s. 35 (Spannmalstorken), p. 19 och 20, dir torkan-
liggningen dill f5ljd av dgarinkongruens visserligen ansigs utgora 16s egendom, men dir
en presumtion om att en deldgares tillférande ocksa sker for ovriga deldgares rikning
etablerades.
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mal som objektivt framstir som tillbehér ocksa utgor tillbehor fa genomslag.
Den lésningen skulle dessutom ligga nirmast ordalagen i 2:4 1 st. 1 men. 2
ledet JB om att féremalet och fastigheten kommit i samma dgares hand. Det
saknas enligt HD stod i forarbetena for att andelsinkongruens ska tillmitas
betydelse. I den avslutande p. 18, fore tillimpningen pa det enskilda fallet,
fann HD att slutsatsen var att fastighet och féremal som 4dgs av samma perso-
ner ska anses ha kommit i samma 4gares hand i den mening som avses i 2:4
1 st. JB, och sd dven vid andelsinkongruens. HD uttalade direfter foljande.

”"Det forhillandet att deldgarna sinsemellan i en sddan situation kan se ett behov
av att reglera sina obligationsrittsliga mellanhavanden for att uppnd overens-
stimmelse med vad som giller sakrittsligt paverkar inte beddmningen.”

Efter detta tillimpade HD reglerna. Estrids hus tillférdes av dodsbodeldgaren
nir fastigheten dgdes av dodsboet, varfor dédsbodeldgaren da inte var dgare
till nagon del av fastigheten. Estrids hus var dirfor ett hus pa ofri grund och
ddrmed 16s egendom. Dodsbodeldgarens barn blev sedermera gemensamma
dgare till fastigheten med olika andelar, liksom till huset men med andra
andelar. Samma personer kom alltsd att bli dgare till bade fastighet och hus.
Da hade fastighet och féremal kommit i samma Zgares hand enligt 2:4 1 st.
JB, och dirfor utgjorde huset tillbehor till fastigheten enligt 2:1. Frigan i
provningstillstindet skulle besvaras i enlighet didrmed.

HD fann dirtill att beddmningen kunde fa betydelse for 6vriga fragor i
fastighetsbildningsforrittningen, vilket borde provas av Lantmiteriet i sam-
band med en ny forrittning. Dirfér meddelade HD prévningstillstand i mélet
i dvrigt, och dterférvisade malet till Lantmiteriet for fortsatt handldggning.

3.2 Minoriteten

JustR Runesson, referent, var skiljaktig betriffande skilen i p. 18. Dir HD
uttalade sig absolut om att dgarkongruens ir liktydigt med uttrycket samme
dgares hand” uttryckte sig Runesson att det ”i regel” ir sd. Den ovan cite-
rade meningen om obligationsrittsliga mellanhavanden” saknas. I stillet
uttalade Runesson att undantag borde “kunna medges i vissa fall nir ett
andelsforvirv leder till en formogenhetséverforing frin en deldgare till en
annan, sisom nir en forvirvad andel i ett foremal (t.ex. en hilftenandel i
en byggnad) upphor och ersitts av en mindre andel i en fastighet (t.ex. en
tredjedel i en fastighet med byggnaden som tillbehor).” Hirefter befanns
huvudregeln, dvs. att féremalet uppgar i fastigheten, béra tillimpas vid for-
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virv som grundas pd en verenskommelse mellan berorda deligare, "t.ex.
vid kop, byte eller ett arvskifte” eftersom verkningarna av en formogenhets-
overforing da kan regleras obligationsrittsligt mellan parterna. Vid forvirv
som inte grundas pad en Sverenskommelse mellan deligarna, “t.ex. arv ur
enmansdodsbon eller legat”, skulle en formogenhetsdverforing kunna leda
till en konflikt med skyddet av dganderitten, och detta dill foljd av slump-
missiga virdeforhdllanden mellan féremaél och fastighet, med jaimforelsevis
hinvisning till Europakommissionens yttrande i Bramelid och Malmstrom
mot Sverige. D4 skulle undantag frin huvudregeln behova goras i avsaknad
av ett effekreivt rictsmedel for att fa sin forlust ersatt, med jimférelsevis hin-
visning till Europakonventionens art. 13.

4. Analys
4.1 Avgorandets faktiska triffyta

Avgorandet triffar inte enbart situationer nir en fastighetsbildningsdtgird
har aktualiserats, utan samtliga fall nir fastighet och foremal av fastighets-
tillbehdrskarakeir kommer i samma deldgares hinder, t.ex. tll f6ljd av over-
latelse eller arv, eller nir deligarna gemensamt tillfér féremalet. HD avstod
alltsa medvetet fran att begrinsa avgorandet till en fastighetsbildningsriteslig
fraga. Byggnadens inforlivande dr alltsa ett fullbordat faktum nér det uppstir
dgarkongruens, och kompensation for detta bor inte anses utgora en angeli-
genhet som har med en eventuell férrittning att géra. Det 4r en ren slump
att en av deldgarna sedermera begirde klyvning,

4.2  Avgorandets temporala triffyta

Ett avgdrande har retroaktiv verkan om inte annat anges. Nu kanske HD
och andra anser att domen inte utgér nigot nytt utan enbart en bekriftelse
av vad som gillt sedan JB tridde i kraft. Jag trodde att andelsinkongruens
skulle uppfattas som vilket dgarinkongruensfall som helst, och si verkar dven
underinstanserna Lantmiteriet, mark- och miljddomstolen och Mark- och
miljoéverdomstolen ha uppfattat saken i denna sak. Det finns sikert lik-
nande fall dir deldgare har levt i samma villfarelse som jag, dvs. att en viss
byggnad inte tillhér fastigheten om Zgarandelarna varit inkongruenta. Den
villfarelsen kan ha lett till att byggnader kommit att 6verldtas separat, eller
att fastigheten kommit att 6verlatas i tron att detta skett med undantag av
byggnaden. Sidana 6verlatelser 4r utan verkan, och reglerna om hivd 4r bara
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tillimpliga pa registerfastigheter. Enda sittet att separatoverlata tillbehor eller
att gora undantag for tillbehor dr (bortsett vissa myndighetsatgirder) att det
dessforinnan fysiskt avskilts fran fastigheten, 2:7 JB. I det aktuella fallet hade
den personella dgarkongruensen med god marginal forevarit i tio dr innan
HD konstaterade att byggnaden utgjorde fastighetstillbehor.

4.3  Onskemailet om klara dgarforhéllanden

Avgorandet gor alltsd allmint fastighetssakrittsliga ansprak. At lite frén sid-
linjen forsoka gora inspel till centrala fastighetstillbehérsdiskursen har dven
tidigare visat sig vara mindre lyckat.® I detta fall talar HD:s prejudikat i kom-
bination med énskemaélet om klara dgarforhéllanden starke for ate felaktiga
registeruppgifter bor korrigeras. I fastighetsregistrets taxeringsdel anges om
det finns dgare pa ofri grund och for registrets byggnadsdel rekommenderar
Lantmiteriet kommunerna att ange byggnadsnamn i fall av dgande pa ofri
grund.” Det ir dessvirre oklart vilket lagstdd som stér till buds, hur ande-
larna dé ska beriknas, vem som med rittslig verkan kan faststilla andelarna,
och vem som kan ta initiativet till korrigeringen.® Det ir ocksd oklart hur
kompensationsforfarandet ska ordnas. Det i4r troligen allmin domstol som
ska anlitas for detta. Om en framgangsrik talan forutsitter lagakraftvunna
beslut i forvaltningsprocess dr oklart, men den indispositiva karaktir som
HD tillmiter 2:4 1 st. JB talar for att sd inte ska behovas. Oklart ir ocksi om
och nir preklusion ska intrida.

4.4 Huvudregel om att objekt av fastighetstillbehérskaraktir dr
fastighetstillbehor?

HD inledde med ett konstaterande om att det existerar en huvudregel om
att vad som ser ut att tillhora en fastighet gor det. Detta maste vara oriktigt,
om HD med "regel” menade négot normativt. Antingen ir det ett pastiende
contra legem, 2:4 1 st. 1 men. 1 ledet JB, eller s menas med “huvudregel”
nagonting annat in en rittsregel, nimligen en utsaga om vad som ir det nor-

6

Jfr NJA 2002 s. 561 (Mangardstillbyggnaden). Taget pa orden utslicktes egendomsslaget
byggnad pi ofri grund genom prejudikatet 2002. Lyckligtvis parerades detta hjilpligt i
NJA 2015 s. 961 (Teleledningarna).

Lantmiteriet, Handbok. Byggnad. Beskrivning och grundliggande regelverk for bygg-
nadsinformationen, 2021-06-18, version 3.3, s. 8 och 28.

Andra frigor ir om det dr méjligt att korrigera tidigare ars oriktiga fastighetsavgiftsuttag,
bide avseende fordelningen och i taxeringshinseende.

8
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mala, det vanligaste rittsliga tillstaindet. Det ar inze en rittsregel att vad som
“ser ut” att tillhora fastighet ocksa tillhor fastighet, eftersom det rittsliga sva-
ret pa den ritsliga frigan har sin rittsliga losning i lag, och den 18sningen tar
inte det minsta intryck av vad som ar det vanligast forekommande. "Huvud-
regeln” dr att personer bosatta i Sverige dr svenska medborgare. "Huvud-
regeln” dr att justitierad i HD 4r min. Dessa observationer 4r inte nagra
rttsregler, lika lite som HD:s "huvudregel”. Méjligen dr HD:s onskan att
“huvudregeln” ska ha inflytande pd svira fall, och di kan den fi normativ
effekt, med vilken f6ljer att det uppstar en “regel”. Vad dndamalet bakom en
sadan strivan skulle vara kan man bara gissa. HD aberopar att lagstiftningen
har till indamal att ordna det sé att dgandeforhallandena ér klara och att kre-
ditgivningen ir beroende av detta, men det ir inte nagra nya argument som
anférs av HD, utan det ir lagforarbetena som dberopas. I den lag som lagfor-
arbetena forde fram till finns en regel som anger att objeke tillhérigt annan
in fastighetsigaren inte blir del av fastigheten om objektet ocksa tillforts
fastigheten av ndgon annan in fastighetsdgaren, dgarinkongruens. Féremalet
ar allesd 16s egendom, s.k. fast sak. Desta ir en rittsregel. En annan regel
dr att dven om Zgarinkongruens medfort att ett tillfére objekt inte var fast
egendom, det tillforda uppgar i fastigheten om och nir det tillforda objek-
tet och fastigheten fir samma #gare, dvs. senare intriffad dgarkongruens.
Detta ir en rittsregel. Det dr inte en rittsregel att den — tillfillig besokare,
fastighetsspekulant, eller kreditgivare som fattar beslut baserade pa Google
Earth-bilder — som utifrin okuldrbesiktning bildar sig en uppfattning om
byggnadernas tillhérighet skulle kunna dberopa sin missuppfattning for att
dndra de verkliga dgandef6rhillandena. "Huvudregeln” kan givetvis goras till
en rittslig regel. Lagstiftaren kan uppldsa den rittsliga kategorin byggnad pa
ofri grund/fast sak men det egendomsberdvandet och egendomsberikandet
miste foregds av lagstiftning som utjgmnar formdgenhetsoverforingen. Troli-
gen saknas det helt och hillet politiska strivanden f6r en sidan cirkus, i vart

fall hos de folkvalda.

4.5 Kompensationslosning?

HD:s 16sning innebar att en av delidgarna fick avsta frin en fjirdedel av bygg-
nadens virde. Fran att ha forvirvat sammanlagt hilften av byggnaden skulle
deldgaren frin det sista delférvirvet endast 4ga byggnaden som fastighets-
dgare, och den 4garandelen var en fjirdedel. Detta innebir en f6rmogenhets-
overforing.
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Det saknas lagstod for att justera fastighetsandelarna sa att formogenhets-
overforing inte uppstdr, jfr 44 § 4 och 45 § forordningen (2000:308) om
fastighetsregister e contrario. Inskrivningsforhallandena saknar visserligen
som utgangspunkt konstitutiv verkan, 19:40 JB, men kan dndé utgéra grund
for godtrosforvirv i nista led. Men, som sagt, det gar inte att justera dgar-
andelarna med aberopande av att en av deldgarna har gt en storre del av
ett foremadl 4n vad denne haft som dgarandel i fastigheten. Enda sittet 4r att
den berikade frivilligt ger den berévade nagot av sin numera mera virdefulla
andel och att inskrivning f6r gdvan soks.

HD:s majoritet verkar ha utgatt fran att det finns en rittslig 16sning i
deligarnas “obligationsrittsliga mellanhavanden”. Agarnas mellanhavanden
innefattar i de flesta fall sannolikt inte nagon pa férhand bestimd reglering
hirav. Troligen har ockséd fa deldgare kommit att tinka pa att ange vem av
deldgarna som vederlagsfritt fir nyttja foremalet. Hur HD tinkte sig att en
ex lege andelsutokad dgare ska behova kompensera en ex lege andelsminskad
dgare framgar inte. HD forefaller ha varit obekymrad 6ver om det verkligen
fanns nagon kompensationslsning att tillgd. Signalen blir att det ér ett offer
virt att gora i nagon hogre ordnings namn, om 4n inte just rittvisans. JustR
Runesson uppmirksammade Europakonventionens dganderittsskydd. Detta
rickte inte for att beveka majoriteten, eller ens JustR Runesson i det aktuella
fallet. Tongangarna i NJA 2018 s. 753 (Parkfastigheten) 4r som bortblasta.”
I bida fallen handlade det om fastighetsbildningsbeslut pa en enskilds initia-
tiv, ddr en annan enskild motsatt sig beslutet.

Huruvida tvangsvis kompensation kan genomdrivas r oklart. Om si ir
fallet ligger troligen obehérig vinst ndrmast till hands. Hir kan hivdas att
lagstiftaren visserligen har infort 2:4 JB, varfor det kanske inte alls kan vara
fraga om nigot "obehérigt”, men hiremot kan invindas dels att bestimmel-
serna om tillbehér inte alls reglerar kompensationsfragan, dels att lagstiftaren
knappast hade 6vervigt denna problemsituation.”” Om en fastighetsigare

Efter omfattande redogdrelser f6r Europadomstolens, HD:s och HFD:s praxis konstatera-
des féljande, p. 22: "Det synsitt som har utvecklats i svensk ritt éver tid innebir alltsd att
egendomsskyddet kriver en proportionalitetsbedémning i det enskilda fallet, nigot som
har fitc genomslag pa ett flertal rictsomraden. Den utvecklingen, som kommit till uttryck
i flera ritesfall under 2000-talet ... Innebdrden av senare praxis ir ... otvetydigt att det
méste goras en provning i det enskilda fallet av proportionaliteten mellan allménintresset
av ett tvingsforfogande och den enskildes egendomsintresse.”

10 Jfr NJA 2011 s. 548. En bostadsrittsligenhet hade rokskadats till foljd av en brand i
nirheten. Foreningen dtgirdade skadorna i enlighet med 7:12 3 och 4 st. bostadsritts-
lagen (1991:614) e contrario. Féreningens fastighetsférsikring tickte skadorna med ett
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tillfor annans foremal till fastigheten blir féremalet obestridligen med st6d
av 2:4 ]B del av fastigheten (bortsett fran industritillbehdr) men det betyder
ju inte att fastighetsigaren inte skulle beh6va kompensera foéremilets f.d.
dgare. For berikningen av kompensationen kan expropriationsersittnings-
regler mojligen std modell.

Det kan antas att obligationsrittsliga ansprak i méanga fall har preskribe-
rats. Detta bor f6r ovrigt ha intriffat i det aktuella fallet eftersom det hade
gatt over tio ar mellan dgarkongruensens intride och HD:s dom.

4.6 Rittsinstitut for klarliggande av dganderitten

Vilka obligationsrittsliga rittsinstitut som stér till buds i en konflikesituation
ar oklart. Det finns veterligen inte ndgot institut avsett for icke “ofria” fore-
méls inforlivande i en fastighet som féremalen redan ir del av. Det ska egent-
ligen inte behovas ett myndighetsavgorande om fastsliende av nigot som
redan ir ett sakrittsligt faktum men det kan tinkas att ndgon deligare som 4r
osiker pa ritstillstindet vill soka klarhet. Nira till hands ligger nagons talan
om bittre rict till visst foremal. Det forutsitter i utgingspunkten att samt-
liga deldgare for talan p.g.a. s.k. nédvindig processgemenskap men det kan
tinkas att "samtliga” deldgare kan fora talan mot ovriga deligare!’ eller att
vissa deldgare sjilvstindigt kan fora talan om négot som endast skulle beréra
dem individuellt."”” Forutsittningarna i de nu aktuella fallen ser emellertid
inte ljusa ut for sidana undantag frin enighetskravet. Alternativ kan vara att
nagon for talan om dganderittsutredning eller legalisering, dven om de insti-
tuten nog aldrig varit tinkta fér denna situation. Problemet med enighets-
kravet dr dessutom troligen detsamma vid tillimpningen av dessa institut.
Avgorandet har dstadkommit en okdnd massa latenta ansprak pé bygg-
naders inférlivande och latenta motansprik pa obehérig vinst och forlust av
ostord nyttjanderitt till inforlivade foremal. Férhoppningsvis blir effekterna
av prejudikatet inte si vildsamma som dess potential. Det intriffade ir sikert

aldersavdrag pa 20 procent. Foreningen ville ha kompensation f6r den forbittring som de
nya ytskikten innebar, varfor annars obehorig vinst skulle uppstd. HD fann att lagstiftaren
valt att ligga risken for brandskador pa féreningen och att det dirfér skulle krivas ”tungt
vigande rittspolitiska skil” for att ersittning f6r obehérig vinst skulle utgd. Nu utgjorde
inte den foreningsrittsliga likhetsprincipen ett tillrickligt tungt tilliggsargument. Vid
inforlivande genom andelsinkongruens finns nog tungt vigande rittspolitiska skal.

NJA 1990 s. 184: En dgarkonstellation fick fora talan mot deldgare som enligt konstel-
lationen hade brutit mot just enighetskravet.

2 NJA 1992 s. 859, dir en sidan undantagslésning dryftades.
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ovanligt, om #n vanligt nog f6r att motivera en prévning i HD enligt bade
MOD och HD.

4.7  Ogiltiga forvirvares remedier

For den som ogiltigt forvirvat en andel i en inf6rlivad byggnad eller en fastig-
het med undantag av en inforlivad byggnad kan kanske, med lite 6verseende
fran ricestillimparna, dberopa klanderreglerna i 4 kap. JB och hiva det ogil-
tiga kopet. Det dr kanske mojligt att tolka havningspreklusionsbestimmelsen
4:21 JB kreativt till forman f6r koparna sa att de dtminstone kan fi pengarna
tillbaka. Hur den som ogiltigt drvt en andel i en redan absorberad byggnad
ska kompenseras blir ytterligare en friga att fundera pa.

4.8 Tillférandepresumtion?

Det omstridda huset tillférdes enligt HD av en dodsbodeligare pa dodsboets
fastighet. Sedermera skiftades dédsboet, varvid dodsbodeldgaren tillskiftades
en fjirdedel av fastigheten. Det hade kunnat tinkas att presumtionsregeln
frain NJA 2014 s. 35 skulle vara tillimplig inte bara nir en deligare utan dven
nir en dédsbodeligare tillfor ett foremal pd en fastighet som i sin helhet dgs av
dodsboet. I sa fall skulle huset retroaktivt presumeras ha tillhort fastigheten
redan sedan tillférandet 1965/66, och da skulle det senaste arvskiftet egent-
ligen ha varit oriktigt."”> Majligen har 2014 ars prejudikat en mera begrinsad
retroaktiv verkan men eftersom det 4r friga om sakritt vore det vilkommet
att veta hur lingt bakét i tiden prejudikatverkningarna stricker sig. Alla ir
overens om att klara dgandeforhéllanden 4r av stor vike pa omridet.

Indireke forefaller presumtionsregeln inte ha tillimpats i 2021 ars fall
eftersom arvskiftet betraktades som riktigt. Kanske ska presumtionsregeln
vika om deldgarna sinsemellan har en uppfattning om dgandet vid tillforan-
detidpunkten. Stod for det finns i NJA 2015 s. 961 (Teleledningarna).'* En
nackdel med denna lésning 4r att subjektiva element paverkar dganderittens
placering, vilka 4r svéra att uppfatta fér utomstiende, och sirskilt si nir det
gatt lang tid efter tillférandet.

Vid uppférandet gillde 4 § 1 st. lagen (1895:36 s. 1) ang. vad till fast egendom ir att
hinféra, vilken var mindre utférlig 4n 2:4 JB, men i linje dirmed. Diremellan gillde 5 §
lagen (1966:453) om vad som ir fast egendom, vilken var mycket lik de relevanta delarna
av 2:4 JB.

4 NJA 2015 s. 961, p. 12 (kurs. tillagd): "Omstindigheter som kan beaktas vid intresse-
prévningen ir ... samt vad som dsyftats i friga om dgander.”
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I sjilva verket forelag nog en sidan dgarizkongruens att presumtionen
inte borde ha kunnat vara tillimplig. HD angav visserligen att huset tll-
fordes av "dédsbodeldgaren” men det mesta talar for att dven hennes make
deltog i tillférandet. Presumtionen tillimpas bara nir en eller flera delidgare
ensam eller ensamma tillfor ett foremal, inte nir en tredje man tillfor foremil
tillsammans med deldgare.

4.9  Accession?

INJA 2002 5. 561 (Mangardstillbyggnaden) — som rorde gavoskatt — hiavdade
HD:s majoritet att en byggnad eller annat féremal som tillfors en fastighet
blir del av fastigheten i samband med tillférandet &ven om nigon annan 4n
fastighetsigaren tillfor foremalet, dvs. genom accession, under férutsittning
att foremalet inte skulle kunna avligsnas utan visentlig virdeforstoring pa
foremalet. Genom ett trollslag skulle allts alla icke littflyttade byggnader pa
ofri grund ha blivit del av de fastigheter som de star pa.

Det 6verraskande uttalandet i 2002 érs fall skulle innebdra att den nu
uppkomna frigan vore avgjord sedan linge. Estrids hus skulle anses ha blivit
fast egendom i takt med uppférandet 1965/66. Da skulle méjligheterna till
ekonomisk kompensation ha preskriberats redan 1975/76. Sévitt jag kin-
ner till har 2002 érs prejudikat inte fitt nigot som helst genomslag, och
inte heller i det aktuella fallet. 2021 ars fall uttrycker visserligen inte niagot
avstindstagande mot 2002 ars fall eftersom det ju inte ens omnimns." Till-
limpningen i 2021 ars fall kan emellertid anses tyda pd att 2002 ars avgo-
rande frimst 4r relevant fér bedomningen av gavotidpunkten nir tillféra-
ren frdn forsta borjan avsett att overlata det tillforda till fastighetsigaren, en
aspekt som trots gavoskattens avskaffande allgjimt kan vara av relevans i flera
rittsliga hinseenden.

5.  Slutord

Den aktuella sitsen i HD verkar anse att byggnad pa ofri grund ir en styg-
gelse. Kan det vara "faran for fastighetskrediten” som spékar, trots att indrag-
ningsreglerna i 8:8-9 utsékningsbalken ir tillimpliga pa bade fastigheter och
fasta saker?

5 Jfr det delvisa avstindstagandet i NJA 2015 s. 961.

162



