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DOMSLUT

Den torkanlaggning for spannmal bestaende av spannmalstork, sjalvtommande
och stumma silos, skopelevator, tre u-skruvar, luftrens, spiraltrappa och elskap
samt den varmluftspanna, dieseltank, rokgasflakt och inre del av en tippgrop
som finns pa fastigheten X 1:16 har tillforts fastigheten av annan an

fastighetségaren och utgor darmed 16s egendom.

Hogsta domstolen meddelar tillstand till malets provning i 6vrigt.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

SOA har yrkat att Hogsta domstolen ska faststélla att han har béttre ratt an
dodsboet efter DK till en nedbrunnen torkanlaggning for spannmal bestaende
av spannmalstork, sjalvtémmande och stumma silos, skopelevator, tre u-
skruvar, luftrens, spiraltrappa och elskap samt till en varmluftspanna,
dieseltank, rokgasflakt och den inre delen av en tippgrop pa fastigheten X
1:16.

SOA har vidare yrkat att Hogsta domstolen ska befria honom fran
skyldigheten att utge ersattning for motpartens rattegangskostnader i
tingsratten och hovratten.

Dodsboet efter DK har motsatt sig &ndring av hovréttens dom.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
Hogsta domstolen har, med utgangspunkt i domstolarnas bedémning att

byggnaden ska anses ha varit forsedd med den omtvistade egendomen for

stadigvarande bruk pa det satt som kravs for att den skulle kunna utgora
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byggnadstillbehdr, meddelat provningstillstand i fragan om egendomen har
tillforts byggnaden av annan &n fastighetsagaren pa sa sétt att den likval utgor
I6s egendom. Fragan om provningstillstand rorande malet i dvrigt har

forklarats vilande.

SKAL

Bakgrund och fragan i malet

1. Genom ett skriftligt avtal 6verldt SOA och hans hustru ar 2007 ett omrade
av sin fastighet Y 1:7 till DK. Efter avstyckning av omradet bildades
fastigheten Z 1:16 som tilltraddes av DK i maj 2008. Pa omradet fanns en loge
som var uppford pa femtiotalet. | logen fanns en torkanlaggning for spannmal
i vilken ingick bland annat en varmluftspanna. Torkanlaggningen hade tillforts
fastigheten av SOA. Han fortsatte efter dverlatelsen att med stod av ett
nyttjanderattsavtal anvanda sig av torkanlaggningen som fanns pa den
overlatna fastigheten. Han lat da ocksa inforskaffa och installera en ny

varmluftspanna. Den 16 april 2009 brann logen och torkanldggningen ner.

2. SOA och DK har bada havdat aganderatt till torkanlaggningen och de
ovriga foremalen i logen. SOA har harvid anfort att de inkongruenta
agarforhallandena, d.v.s. att han ensam &gde egendomen och tillférde denna
till fastigheten medan han och hustrun &dgde hélften var av fastigheten, innebar
att egendomen inte var tillbehor till fastigheten utan fortfarande var 16s

egendom.

3. | Hogsta domstolen &r fragan nu om det forhallandet att egendom som till
sin karaktér utgor byggnadstillbehdr och som har tillforts en fastighet av en
person som &r delagare av den innebér att egendomen genom denna atgéard
blivit tillbehor till fastigheten.
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Lagregleringen

4. 11kap. 18§ jordabalken anges att fast egendom &r jord och att denna &r
indelad i fastigheter. Till en fastighet hor enligt 2 kap. 1 § bl.a. byggnader,
ledningar, stangsel och andra anldggningar som har anbragts inom fastigheten
for stadigvarande bruk. Som byggnadstillbehdr och darmed tillbehor till
fastigheten betraktas enligt 2 kap. 2 § fast inredning och annat varmed bygg-
naden blivit forsedd, om det &r agnat till stadigvarande bruk fér byggnaden
eller del av denna. Till fastigheten hor enligt 2 kap. 3 § inte s.k. industri-
tillbehor, d.v.s. maskiner och annan utrustning som tillforts fastigheten for att
anvandas i verksamheten huvudsakligen pa denna, dar dgaren har avgett en
forklaring om att egendomen inte hor till fastigheten och forklaringen ar

inskriven i fastighetsregistrets inskrivningsdel.

5. Enligt 2 kap. 4 § forsta stycket jordabalken hor foremél som “nyttjande-
rattshavare eller annan an fastighetsdgaren tillfort fastigheten” inte till denna,
om inte foremalet och fastigheten har kommit i samme dgares hand. Till
fastigheten hor inte heller industritillbehdr om detta har tillforts fastigheten av
fastighetsdgaren utan att han eller hon &gde féremalet eller om foremalet har
forvarvats av fastighetsagaren under villkor att Gverlataren har ratt att aterta
foremalet om forvarvaren asidosatter vad som aligger honom eller henne
enligt 6verlatelseavtalet och villkoret fortfarande galler. Fér andra foremal an
industritillbehor galler enligt 2 kap. 5 § att ett atertagande- eller 4ganderétts-
forbehall inte kan goras géllande sedan fastighetségaren har tillfort fastigheten
foremalet sa att det enligt 1 eller 2 § hor till fastigheten. Detsamma galler om
avtalet i stallet har betecknats som hyresavtal eller betalningen har erlagts som
vederlag for foremalets bruk och nyttjande, om det &r asyftat att den som har

fatt foremalet ska bli dgare av det.
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Huvudregeln om att det som objektivt framstar som fastighetstillbehor ar
tillbehor

6. Regler om vad som ska utgora tillbehor till fast egendom inférdes forst
vid slutet av 1800-talet (lagen den 24 maj 1895 angaende vad till fast egendom
ar att hanfora). Utgangspunkten enligt dessa var att till fast egendom horde det
som hade uppforts pa jorden och det som hade anbringats for stadigvarande
bruk i det uppforda. Ett undantag utgjordes emellertid av sadant som skulle
kunna anses hora till den fasta egendomen men dér nigon efter sarskilt
stadgande eller pa annan emot en var géllande grund [hade] dganderatt till

byggnad eller annat” (4 § 1 lagen).

7. Regleringen i 1895 ars lag ersattes av lagen den 29 juli 1966 om vad som
ar fast egendom. Dessa bestdammelser ersattes i sin tur av regleringen i 2 kap.
jordabalken, som i nu relevanta delar ar densamma som 1966 ars reglering. |
forarbetena till 1966 ars lag anforde departementschefen att den underfor-
stadda huvudregeln i lagen var att alla foremal som objektivt framstod som
fastighetstillbehor ocksa utgjorde sadana tillbehor (se NJA 11 1966 s. 76). Ett
uttryck for denna principiella installning var enligt departementschefen att
aganderattsforbehall borde frankannas verkan savitt avsag foremal som
fastighetsagaren hade inforlivat med sin fastighet pa ett sadant sétt att de
framstod som typiska tillbehor till denna. Detsamma borde ocksa vara
avgorande for tillbehorsegenskapens intrade nér fastighetsagaren hade tillfort
fastigheten forhyrd egendom. En liknande instéllning kom till uttryck ocksa i
forarbetena till jordabalken. Ett viktigt skél for denna angavs vara att en rétt
for en leverantor att fran fastigheten aterta viktiga inredningsféremal skulle
innebéara betydande fara saval for fastighetskrediten som for omsattningen pa
fastighetsmarknaden. (Se NJA 11 1966 s. 74 f. och NJA 11 1972 s. 32 ff.)
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8. En motsvarande utgangspunkt géller aven betraffande infogande av
foremal i 16s egendom. Har anses det att ett atertagandeforbehall kan forlora
sin verkan mot kdparens borgenarer om egendomen i forhallande till det
infogade framstar som huvudsaken (se exempelvis NJA 1942 s. 195, NJA
1955 s. 1 och NJA 1960 s. 9 och hartill Torgny Hastad, Sakratt avseende 16s
egendom, 6 uppl. 1996, s. 187 f.).

Undantag fran huvudregeln om vad som anses utgora fastighetstillbehor

9. For industritillbehor enligt 2 kap. 3 § jordabalken finns (som framgatt av
p. 4 och 5) ett uttryckligt undantag i 2 kap. 3 och 4 88 jordabalken fran
huvudregeln om vad som anses utgora fastighetstillbehdr. Undantaget innebér
att ett foremal som objektivt framstar som ett fastighetstillbehor inte
nodvandigtvis utgor fast egendom nar industriell verksamhet bedrivs pa
fastigheten. | stallet maste kreditgivaren eller koparen narmare undersoka om
tillbehoret har salts med forbehall eller har hyrts ut och darfor méjligen inte

utgor en del av den fasta egendomen.

10. Ett annat undantag fran huvudprincipen om att det som objektivt
framstar som ett fastighetstillbehor ocksa ar det utgors av de fall dar en
nyttjanderéattshavare eller annan an fastighetségaren har tillfort fastigheten
foremal. Sadana foremal utgor inte fastighets- eller byggnadstilloehor utan &r
I0s egendom (se 2 kap. 4 8 forsta stycket jordabalken). Bestéammelsen ar
utformad som just ett undantag fran huvudregeln om att det som framstar som
ett tillbehor ocksa ar det. Skalet till regleringen ar att det inte har ansetts
rimligt att exempelvis en arrendator som har uppfort ett hus pa fastigheten
eller en hyresgést som har monterat in ett foremal, t.ex. en diskmaskin, i en
hyrd lagenhet ska drabbas av att huset respektive diskmaskinen blir tillbehor
till fastigheten och darfér omfattas av en eventuell forséljning eller pant-

sattning av fastigheten.
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Narmare om undantaget i 2 kap. 4 8§ forsta stycket jordabalken

11. | lagforarbetena anforde lagradet betraffande 2 kap. 4 § jordabalken att
det framgar av 6vriga regler om vad som utgor tillbehor till fastigheten att det
saknar betydelse vid avgorande av fragan om foremalet har blivit ett tillbehor
eller inte ”huruvida vid ett foremals forenande med fastigheten det tillhorde
fastighetségaren eller annan eller huruvida det var belastat med nédgon sakrétt”.
Enligt lagradet fasts dock avgdrande vikt vid dessa forhallanden nar det &r
nyttjanderattshavaren eller annan an fastighetsdgaren som har tillfort fore-
malet. (Se NJA 11 1966 s. 77.) Med “tillférande” av foremalet avses i detta
sammanhang ofta den faktiska atgard varigenom foremalet installeras pa
fastigheten eller en byggnad forses med foremalet. Redan av bestammelsens
ordalydelse — dar utgangspunkten att sadana foremal inte tillhor fastigheten
giller “om inte foremalet och fastigheten kommit i samme édgares hand” —

framgar att en forutsattning for regelns tillampning ar att det foremal som

tillfors fastigheten tillhér annan an fastighetsagaren.

12. Bestammelsen ar utformad pa ett sadant satt att det ar tydligt att den tar
sikte pa flera olika forhallanden som inbordes kan vara ganska olika (jfr Peter
Westerlind, Kommentar till jordabalken 1-5 kap., 1971, s. 163). De fall som
framst uppméarksammades i lagforarbetena var arrendatorn som tillférde ett
bostadshus pa fastigheten eller en annan nyttjanderattshavare som tillférde
fastigheten ett foremal, t.ex. hyresgasten som installerade en kamin, ett
kylskap, en elektrisk spis eller jamforlig kéksutrustning. Andra situationer
som berdrdes var att ett elektricitetsverk satte upp och hyrde ut en matapparat i
fastigheten eller att mejeriféreningen hyrde ut mjélktankar till mjélkleveran-
torer. | bada de sistnamnda fallen ansags i forarbetena att foremalen hade
tillforts fastigheten av annan an fastighetségaren (se NJA Il 1966 s. 76 och
NJA 11 1972 s. 35, samt harom sérskilt Westerlind, a.a. s. 170 f. i not 43).
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Avgorande borde ndmligen enligt forarbetena vara i vems intresse installa-
tionen sker, varvid det konstaterades att féremalen tillfordes fastigheten i

uthyrarens intresse och darfor inte blev fastighetstillbehor.

13. Enuttrycklig bestdmmelse med en motsvarande intressebedémning
aterfinns i 1 kap. 3 § sjolagen (1994:1009), dar det vid bedémningen av vad
som ska anses utgora tillbehor till fartyg anges att utrustning agnad till
stadigvarande bruk for fartyget hor till fartyget om fartyget har forsetts med
utrustningen 1 fartygsidgarens intresse”. Regeln, som infordes 1 1891 ars
sjolag (se NJA 11 1975 s. 149 ff. och prop. 1973:40) och som of6randrad
overfordes till 1994 ars sjélag, angavs i forarbetena ha sin forebild i regle-
ringen i 2 kap. jordabalken. Betréffande villkoret att fartyget skulle vara
forsett med foremalet i fartygségarens intresse kan noteras att en regel med ett
sadant innehall foreslogs i lagradsremissen, att lagradets majoritet foreslog att
bestammelsen skulle fa en utformning som narmare anslét till motsvarande
bestammelse i jordabalken men att féredragande statsradet valde att behalla
formuleringen (se NJA 11 1975 s. 156 ff.; jfr Christer Rune, Ratt till skepp,

2 uppl. 1991, s. 27 ff.).

14. Uttalandena i forarbetena till regleringen i jordabalken om i vems
intresse ett foremal har tillforts en fastighet har ocksa fatt ett betydande
genomslag i rattslitteraturen for fragan om vad som anses vara avgorande nar
det ska faststallas om ett féremal har tillforts av annan &n fastighetségaren och
darfor fortfarande utgor 16s egendom (se hdrom exempelvis Peter Strémgren,
Tillbehor och accession, ak.avh. 2012, s. 342 ff. med hénvisningar). Samtidigt
har det papekats att teorin mojligen bara ger uttryck for att det avgorande vid
beddmning av om ett féremal har tillforts en fastighet av annan én fastighets-
agaren ar for vems rakning féremalet har anskaffats (se t.ex. Mikael Moller,
Fastighetstillbehor de lege ferenda, i Fastighetsrattsliga studier till minnet av
Sten Hillert, 2002, s. 234 f. och Stromgren, a.a. s. 346).
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Vad galler nar fastigheten &gs av flera och inte alla &gare tillfor foremal till

den?

15. Vad som ska anses galla nér en fastighet &gs av flera personer och bara
en eller atminstone inte alla agare tillfor ett foremal till fastigheten berors inte
i lagforarbetena. Aven om fragan inte har stallts pa sin spets i nagot avgorande

fran Hogsta domstolen har den pa olika satt berorts i flera rattsfall.

16. | ett antal stampelskattemal har stampelskatt beraknats pa fastighetens
varde utan byggnad. | ett av avgorandena, NJA 1966 s. 580, var en huvudfraga
om byggnaden skulle anses tillhdra fastigheten i en situation dér staden dgde
fastigheten och byggnaden hade uppforts pa fastigheten av ett av staden heléagt
aktiebolag efter dverenskommelse mellan bolaget och staden. Hogsta
domstolen konstaterade att dessa omstandigheter inte medforde att byggnaden
skulle anses ha uppforts av staden eller for dess rakning (jfr for ett motsvar-
ande resonemang aven NJA 1979 s. 145 och NJA 1980 s. 488). | rattsfallet
NJA 1984 s. 562 dgdes fastigheten vid hustruns forvérv av halva fastigheten
av hennes man och ett byggbolag, samtidigt som den byggnad som hade
uppforts pa fastigheten var hustruns och mannens gemensamma egendom.
Byggnaden ansags darfor av Hogsta domstolen inte ha utgjort tillbehor till
fastigheten. Den skulle darfor inte raknas in i det varde pa vilket staimpelskatt
skulle beréknas vid hustruns forvarv. Bristen pa dgarkongruens nar byggnaden
tillfordes fastigheten ansags alltsa medféra att byggnaden inte hade blivit ett
tillbehor till fastigheten.

17. | rattsfallet NJA 1982 s. 773, som rorde fragan om lagfart skulle beviljas
vid mannens férvérv av hustruns halftenandel av fastigheten med undantag for
en byggnad som hade uppforts och bekostats av mannen, angav foredraganden

att ”en deldgare 1 en fastighet dr inte densamma som fastighetsdgaren. Tillfor
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delagaren ensam fastigheten nagot, blir det darfor inte tillbehor till fastig-
heten”. Hogsta domstolen, som i drendet inte fann skél att ifrdgasitta
riktigheten av pastaendet att endast mannen hade tillfort byggnaden till
fastigheten, fann att det i detta lage inte kunde anses uppenbart att byggnaden

utgjorde tillbehor till fastigheten.

18. Problemstallningen har ocksa berorts i rattsfallet NJA 1985 s. 365. |
malet, som rorde exekutiv forsaljning av en fastighet, hade foredraganden
uppméarksammat att fastigheten vid tidpunkten for avtalets ingaende agdes av
makarna gemensamt och att inget i malet gav vid handen att den i malet
aktuella siloanldggningen som hade tillforts av den ena maken skulle ha
forvarvats dven av andra maken. Foredraganden kom déarfor fram till att
anlaggningen skulle betraktas som 16s egendom. HOgsta domstolen fann
emellertid att forhallandet att makarna agde fastigheten gemensamt men den
ena var ensam forvarvare av siloanlaggningen inte hade aberopats i malet till
stod for ett pastaende om att anlaggningen hade tillforts fastigheten av annan
an fastighetségaren. Eftersom inget annat framkommit saknades enligt

domstolen skal att bifalla besvéaren.

19. Med utgangspunkt bland annat i rattsfallen NJA 1985 s. 365 och NJA
1982 s. 773, samt i vissa fall med hanvisning ocksa till avgérandena rérande
stdmpelskatt, har man i den réttsvetenskapliga litteraturen anfort att om endast
en av samagarna ager och tillfér ett foremal till fastigheten sa blir foremalet
med tillampning av 2 kap. 4 8 jordabalken inte ett fastighetstillbehor (se
harom exempelvis Anders Victorin och Richard Hager, Allman fastighetsratt,
6 uppl. 2011, s. 75, Folke Grauers, Fastighetskop, 20 uppl. 2012, s. 95, Goran
Almgren, Ett sporsmal om fastighetstillbehor, i Festskrift till Bertil Bengtsson,
1993, s. 42 ff. och Sten Hillert, Fastighetstillbehdr och aganderéattsfragor, i
Margareta Brattstrom och Mikael Mdller (red.), Fastighetstillbehdr — en
antologi, 1999, s. 35 ff.). Samtidigt har det betraffande rattsfallet NJA 1985
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s. 365 anforts att &ven om Hogsta domstolen i avgérandet antydde att
siloanlaggningen med en sadan argumentation skulle ha ansetts vara 16s
egendom, kunde domstolen da ha bedomt saken sa, att den make som hade
forvarvat siloanlaggningen hade gjort sa for sin egen och for hustruns rakning,
varfor anlaggningen anda skulle ha betraktats som tillbehor till fastigheten (se
sérskilt SOU 1988:66 s. 29 och Laila Zackariasson, Svensk rattspraxis. Sakratt
1982-2001, SVJT 2003 s. 753 ff. pa s. 914 f.).

20. Nar en fastighet ags av flera personer och bara nagon eller nagra av dem
tillfor ett foremal till fastigheten bor fragan om foremalet har tillforts pa sa satt
att det utgor tillbehor till fastigheten avgoras efter en avvéagning av delvis
motstaende intressen. Hansyn maste a ena sidan tas till utgangspunkten att
sadant som objektivt framstar som fastighetstillbehor ocksa utgor ett sddant
tillbehor (jfr p. 7-10 ovan) och a andra sidan till att brister i 4garkongruens,
d.v.s. nar annan an fastighetsagaren tillfor foremal till fastigheten, i 2 kap. 4 §
forsta stycket jordabalken har ansetts medféra att foremalet ska betraktas som
16s egendom (se p. 10 ovan). En lamplig avvagning mellan dessa intressen
synes vara att bedomningen ska utga ifran att den eller de fastighetsagare som
har tillfort foremal till en fastighet som ocksa &gs av andra ska anses ha tillfort
foremalet for ocksa ovriga fastighetsagares rakning. Framgar det emellertid av
omstandigheterna vid den tidpunkt da foremalet tillfordes fastigheten att sa
inte skedde for ocksa 6vrigas rakning bor foremalet till foljd av agarinkongru-
ensen betraktas som 10s egendom pa samma satt som om en nyttjanderéatts-
havare eller annan &n fastighetségaren har tillfort foremalet. Nar foremalet
tillfors fastigheten av en delagare och en eller flera utomstaende personer bor i
regel inkongruensen medfora att foremalet betraktas som tillfort av annan an
fastighetségaren och darfor fortfarande utgora 16s egendom (jfr NJA 1984

s. 562).
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21. Det nu sagda innebér exempelvis att om tva personer gemensamt ager en
bostadsfastighet och bara den ena personen tillfor nagot till byggnaden, sdsom
en ny spis eller en vedkamin, sa bor utgangspunkten vara att foremalet har
tillforts fastigheten for &garnas gemensamma rékning och att det d&rfor har
blivit byggnadstillbehor. Det &r darmed inte nédvandigt att, for att avgora
fragan om spisen har tillforts av annan an fastighetsagaren, fraga sig exempel-
vis om foremalet till del har 6verlatits till den andra dgaren genom gava. Pa
motsvarande satt bor gélla att om exempelvis ett gift par tillsammans har kopt
en obebyggd fastighet och darefter bara den ena fastighetsagaren har finan-
sierat och latit uppfora en byggnad pa fastigheten for gemensamt bruk, sa bor
byggnaden anses ha tillforts for bada makars rakning och déarmed av makarna

gemensamt om omstandigheterna inte motsager detta.

Beddmningen i detta fall

22. Savitt framgar av utredningen bedrev SOA, vid den tidpunkt da
torkanlaggningen tillfordes fastigheten, jordbruksverksamheten pa fastigheten
medan hans hustru hade annan sysselsattning. Torkanldggningen tillférdes
fastigheten pa ett sadant satt att den blev tillbehdr och den anskaffades av
SOA for den jordbruksverksamhet som han bedrev. Aven om utgangspunkten
ar att det som en &gare tillfor en samégd fastighet tillfors for gemensam
rakning framgar av utredningen att torkanlaggningen tillfordes for den av SOA
bedrivna naringsverksamheten och alltsa inte for gemensam rakning. Den far
darfor anses ha blivit tillford av annan an fastighetsagaren i den mening som
avses i 2 kap. 4 § jordabalken eftersom fastigheten da agdes av bade SOA och
hans hustru. Torkanldggningen utgjorde darfor fortfarande 16s egendom nér

fastigheten avstyckades och forsaldes till DK.

23.  Som framgar av utredningen lat SOA byta ut varmluftspannan i

torkanlaggningen efter dverlatelsen av fastigheten. Eftersom den nya pannan
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ersatte en gammal panna som utgjorde en del av torkanlaggningen ska ocksa

den nya pannan betraktas som I6s egendom.

24. Fragan i det meddelade prévningstillstandet ska besvaras i enlighet med

det anforda.

| avgorandet har deltagit: justitierdden Ann-Christine Lindeblad (skiljaktig),
Kerstin Calissendorff, Johnny Herre (referent), Svante O. Johansson och Dag
Mattsson (skiljaktig).

Foredragande justitiesekreterare: Anders Norin
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BILAGA TILL
PROTOKOLL

2014-01-08 Mal nr
T 2889-12

SKILJAKTIG MENING

Justitierdden Ann-Christine Lindeblad och Dag Mattsson &r skiljaktiga och

anfor foljande.

Gransen mellan fast egendom och 16s egendom har dragits sa att man i
lagstiftningen har angett vad som fran rattslig synpunkt utgor fast egendom
eller tillbehor till denna. Den fasta egendomen bestar av sjélva jorden medan
tillbehdren utgors av olika slags foremal som pa grund av sitt speciella — mer
eller mindre direkta — samband med jorden har ansetts bora rattsligt félja
denna. En rattighet som belastar den fasta egendomen omfattar salunda som
princip dven dess tillbenor, medan nagon sarskild sakratt inte kan galla enbart
i ett tillbehor.

Det finns ingen given gréans for den krets foremal som réattsligt sett bor anses
som tillbehor till fast egendom. Men gransen mellan fast egendom och 16s
egendom maste dras nagonstans. Vid gransdragningen i jordabalken har man
stravat efter sa enhetliga och tydliga regler som majligt. Det har ansetts vara
av jamforelsevis mindre vikt var gransen mellan tillbehor och 16s6re dras &n
att denna grans ar sa tydlig som majligt for att undvika tvister mellan olika
rattsagare. Av stor betydelse har ocksa varit de fordelar som kan finnas fran
kreditsynpunkt med olika I6sningar. Ju fler foremal som anses som tillbehdr
desto hogre blir fastighetens pantvarde, och foremalens eget kreditvarde skulle

anda annars manga ganger vara begransat. En annan grundlaggande tanke &r
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att man inte i onddan ska klyva sénder ekonomiska enheter. Det bestdmmande
for avgransningen har fatt bli vad som ar naturligt och sedvanligt, dvs. hur
saken rimligen skulle uppfattas utat. Eftersom det handlar om att avgransa det
grundlaggande egendomsslaget, maste lagstiftningen utga fran synbara for-
hallanden, sarskilt med hansyn till den vikt som fastigheter har for kreditgiv-

ningen.

Lagen har darmed fatt en utpraglat kasuistisk utformning, med angivande av
en rad foremal som anbragts pa fastigheten eller tillforts en byggnad déar (se de
allménna fastighetstillbehdren i 2 kap. 1 § och byggnadstillbehdren i 2 kap.

2 § jordabalken).

Som utgangspunkt géller att det — for fragan om ett féremal har blivit tillbehor
— inte har nagon betydelse vem som har tillfort foremalet. Inte heller spelar det
principiellt sett nagon roll vilken ratt som denne person sjélv har till foremalet,
aven om normalfallet ar att fastigheten och féremalet har samma agare.
Avgorande &r i stallet om foremalet faktiskt har tillforts fastigheten eller
byggnaden pa sadant sétt att det ska anses som tillbehor i lagens mening. Nar
det galler de allménna fastighetstillbehdren och byggnadstillbehdren har
“tillforts™ allts en rent konkret innebdrd. Féremalet ska pa visst sétt ha
kopplats stadigvarande till fastigheten. Principen &r att det objektiva och yttre
sambandet ska bestimma om foremalet blir fast egendom eller fortfarande ar
I6sore. Nar foremalet val har blivit en del av den fasta egendomen féljer det
denna; de sakratter som kan ha funnits till foremalet nar det var 16sére upphor
att galla och rattighetshavarna far noja sig med obligationsréattsliga ansprak.
Nagot sarskilt ansprak kan som sagt inte riktas enbart mot ett foremal som ar
tillbehor.
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Speciella regler galler daremot for s.k. industritillbehor, med hénsyn till de
mojligheter som finns att utnyttja dessa foremal som kreditunderlag i
kommersiella sammanhang genom atertagandeforbehall, hyra och
foretagsinteckning. For att industriféremalen inte ska hora till fastigheten
kravs dock att &garen har gjort en forklaring om detta som har skrivits in i

fastighetsregistret (se 2 kap. 3 8).

| 2 kap. 4 § forsta stycket jordabalken finns emellertid en allman undantags-
regel, och fragan i malet ar hur den ska tillampas. Enligt undantagsregeln hor
ett foremal som en nyttjanderattshavare eller annan an fastighetségaren har
tillfort fastigheten inte till denna om inte foremalet och fastigheten har kommit
i samma agares hand. Detsamma galler for ett foremal som kan utgora
industritillbehdr och som har tillforts fastigheten av fastighetsagaren utan att
han &gde foremalet. Har fastighetségaren tillfort fastigheten ett foremal som
kan utgora industritillbehor och som han forvarvat med atertagandeforbehall,
hor foremalet inte till fastigheten sa lange villkoret galler. Malet handlar om

byggnadstillbehdr, inte industritillbehor.

Fragan ar vad som géller nér en fastighet &gs av flera och ett foremal tillfors
fastigheten for stadigvarande bruk men detta inte gors av alla samégarna.
Motsvarande fragestéllning har i nagon man varit aktuell kring tidigare
avgoranden i Hogsta domstolen (se t.ex. lagfartsmalet NJA 1982 s. 773,
stampelskattemalet NJA 1984 s. 562 och det exekutionsrattsliga malet NJA
1985 s. 365). Som hovratten har kommit fram till ger dessa rattsfall emellertid

ingen bestamd ledning for det som ska avgoras i detta mal.

Den allménna undantagsregeln i 2 kap. 4 § jordabalken gar tillbaka pa 4 § i
1895 ars lag angaende vad till fast egendom é&r att hanfora. | den bestammelsen
foreskrevs att, om nagon efter sarskilt stadgande eller pa annan grund som

gallde mot var och en hade dganderétt till byggnad eller nagot annat som
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enligt andra regler i den lagen skulle hora till annans fasta egendom, det inte
skulle réknas till den fasta egendomen. Av bestammelsen i 1895 ars lag
framgick alltsa att byggnader och andra foremal, som pa grund av sitt
samband med en fastighet skulle utgora tillbehor till denna, inte skulle anses
ha denna rattsliga karaktar om de med en viss kvalificerad ratt tillhérde nagon
annan an fastighetségaren. Denna rétt beskrevs i bestammelsen som dgande-
ratt, baserad antingen pa sarskilt stadgande eller pa nagon annan grund som
galler mot var och en. Undantaget var dock ifragasatt. (Jfr NJA 11 1896 nr 1 s.

21 f. och HOgsta domstolens yttrande dver bestammelsen s. 23 f.)

Vid utarbetandet av den nya jordabalken konstaterades — mot bakgrund av de
principer som bar upp reglerna om fastighetstillbehor — att bestammelseni 4 §
i 1895 ars lag hade en innebdrd som inte var fullt klar. Det ansags synnerligen
tvivelaktigt under vilka omstandigheter tilloehorsegenskapen skulle kunna
anses upphavd genom att foremalet tillhrde nagon annan pa en grund som
gallde mot var och en. Det 6vervagdes om lagstiftningen 6ver huvud taget pa
detta satt borde tillata att foremal som utat framtradde som tillbehor inte hade
denna rattsliga karaktar pa grund av att sarskilda rattigheter skulle erkannas i
dem. Sadana skentillbehor framstod som mindre 6nskvarda. Sarrattigheterna
skulle medfdra en risk for att foremalen skulle skiljas fran fastigheterna, vilket
latt skulle innebéara vardeforstorelse. Det skulle ocksa kunna bli tvistigt
huruvida de rattsliga forutsattningarna for tillbehorsegenskapen forelag eller
inte; det ror sig om omstandigheter som det kan vara svart for ndgon annan én
parterna att utreda. Framfor allt skulle det kunna innebéra en fara for fastig-
hetskrediten om vad som hor till en fastighet var beroende av privata ratts-
forhallanden som inte kommit till offentlig kdnnedom. (Se NJA 11 1966 s.

64 ff. om 1966 ars lag om vad som é&r fast egendom.)
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Overviagandena ledde fram till att en allman undantagsregel som motsvarade

4 8 i 1895 ars lag inte kunde undvaras men att den da borde vara inriktad pa
bara de tva slags fall dar det fanns ett praktiskt behov och ansags rimligt att
anse foremalet som 16s egendom trots att det hade infogats i fastigheten. Ett
foremal skulle darmed inte ha tillbehorskaraktar om det hade tillforts fastig-
heten av en nyttjanderattshavare eller nagon annan som inte ar fastighetens
agare. Den allméanna undantagsregeln skulle alltsa vara tillamplig for det forsta
nadr en nyttjanderattshavare hade tillfort fastigheten foremalet (t.ex. en hyres-
gast eller en arrendator). For det andra skulle den gélla ndr den som hade
vidtagit atgirden hade varit ndgon annan, “blott icke fastighetens dgare”. I
forsta hand avsags med detta situationer dar nagot annat rattsforhallande &n
nyttjanderatt foreldg (i motiven namns som exempel en fodoradstagare som
skaffat en kamin till den bostad som ingick i fodoradet och ett elektricitetsverk
som satt upp matarapparater pa fastigheten). Aven i de fall som i och for sig
kunde omfattas av undantagsregeln skulle emellertid foremalet anses som
tillbehdr om det hade tillforts i fastighetségarens intresse. Andra regler skulle
daremot galla i frdga om industritillbenoren. (Se NJA 11 1966 s. 68 ff. om
1966 ars lag och NJA 11 1972 s. 32 om nya jordabalken.)

Den grundlaggande tankegangen bakom lagstiftningen &r salunda att alla fore-
mal som enligt 2 kap. 1-3 8§ jordbalken objektivt framstar som fastighets-,
byggnads- eller industritillbehor ocksa utgor sadana tillbehor. For att inkong-
ruens i aganderattsforhallandet till den fasta egendomen och till féremalet ska
ha betydelse kravs darfor att det finns ett direkt undantag fran de grund-

laggande tillbehtrsreglerna som ger stod for detta.

Enligt var mening maste 2 kap. 4 § forsta stycket forsta meningen jordabalken
— utifran bestammelsens ordalydelse och de principer som lagstiftningen

bygger pa — forstas sa att regeln tar sikte pa fall dar ett foremal har tillforts
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fastigheten av nagon utomstaende, dvs. av nagon som inte ar fastighetsagare.
Om en samdagare till en fastighet har tillfort ett foremal till fastigheten, ar
bestammelsen inte tillamplig utan da blir foremalet enligt de grundlaggande
reglerna ett fastighetstillbehor. | ett sadant fall kan alltsa tillférandet inte anses

ha gjorts av ”annan édn fastighetsdgaren”.

| malet tillforde SOA som samagare till fastigheten sin torkanlaggning till
fastigheten, och anlaggningen blev darmed tillbehdr. Nér varmluftspannan
tillfordes fastigheten var SOA inte langre fastighetsagare, utan han tillforde
pannan pa grund av ett rattsforhallande med den nye fastighetsagaren, DK. Pa
de sk&l som hovrétten har anfort skedde detta dock i DKSs intresse som

fastighetsagare, varfor dven detta foremal blev tillbehor till fastigheten.

Hovrattens domslut i saken ska séledes faststallas. Overrdstade i det &r vi i 6vrigt

ense med majoriteten.



