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1 Inledning

1.1 Bakgrund och syfte
Genom reglerna i jordabalkens (JB:s) andra kapitel klarlaggs gransen mellan vad som
utgor fast respektive 16s egendom. Vad reglerna narmare bestamt avgor ar vad som hor
till fastigheten sasom fysiska tillbehor till denna. Gransdragningen, och saledes
tillbehorsfragan, ar av sarskild betydelse vid faststallandet av vad som ingatt vid en
fastighetsforsaljning samt for fragan om vad som utgor objekt for pantratten vid en
pantsattning av fastigheten, men ar dven av intresse i andra rattsliga sammanhang.*

| motiven till saval den nuvarande tillbehorsregleringen som dess foregangare
framhalls sérskilt vikten av att namnda gransdragning ar tydlig.2 Trots detta har jag, och
garanterat manga juriststudenter med mig, lamnat seminarium efter seminarium dar
regleringen behandlats med betydligt fler frdgor an svar. Reglerna ar notoriskt
svartillgangliga.®

En fraga av sarskilt intresse, som aterkommande gackat mig och mina medstudenter,
ar tillampningsomradet for den undantagsregel som stadgas i 2 kap. 4 § st. 1. p. 1 forsta
ledet JB. Enligt stadgandet undgar foremal som tillforts fastigheten av annan an
fastighetsagaren att hora till fastigheten som tillbehor till denna. For att veta om regeln &r
tillamplig maste man saledes klargéra vem som i regelns mening anses ha tillfort
foremalet i frdga. Hur en sddan “tillforarprovning” ndrmare ska utforas har varit foremal
for behandling i saval lagforarbeten som doktrin medan klargérande domstolspraxis lange
lyst med sin franvaro. Hogsta domstolen (HD) kom dock att behandla fragan i tva relativt
farska avgoranden.* I en kommentar till domen i det senare avgorandet har uttalats att
”dammluckor for framgangsrika separationsrattsansprak pa vid gavel Gppnats for
leasegivare,  avbetalningsséljare,  kommittenter,  konsignanter ~ och  andra

16segendomsfinansiirer for samtliga tillbehorsslag i 2 kap. JB”°, om en viss tolkning av

L Jfr Grauers, Fastighetskop s. 80 och Stromgren & Zackariasson, JT 2014/15 s. 157.

2 Se Undén, Svensk sakratt 11 s. 28 f och t.ex. NJA 11 1966 s. 3 f. | forarbetena till 1895 ars lag framhalls
tydlighet som varandes av narmast storre vikt &n vikten av var exakt grdnsen drogs, se Undén, Svensk
sakrétt Il s. 28 f.

3 Se exempelvis Adlercreutz, Agarforbehéllet som kreditsikringsmedel s. 8 ff, Hastad, Sakratt avseende 16s
egendom s. 36 samt Stromgren & Zackariasson, JT 2014/15 s. 157.

4 NJA 2014 s. 35 samt NJA 2015 s. 961.

5 Moller, Insolvensrattsliga utlatanden s. 610.



domskélen skulle vara riktig.® En sddan ordning skulle vara i strid med vad som allmént
antagits galla, samt bl.a. resultera i att underlaget for fastighetspant urholkas pa ett satt
som varken varit avsett eller kunnat forutspas. Tillforarprovningen, och darmed fragan
om undantagsregelns (“det generella undantaget™) tillampningsomrade, &r saledes av
saval intresse som aktualitet.

Det huvudsakliga syftet med detta arbete dar att undersoka och analysera
forutsattningarna for det generella undantagets tillamplighet, for att darigenom klargéra
nar ett foremal hor till en fastighet som tillbehor till fastigheten. Da regeln for sin
tillamplighet fordrar att det aktuella foremalet ar tillfort av annan &n fastighetsagaren
kommer fokus naturligen att ligga pa att utréna hur en sadan tillférarprévning ska
genomforas. | sammanhanget &r &ven av betydelse att klargéra foreliggande
begransningar av undantagsregelns tillamplighet. Om ndmnda huvudsakliga syfte med
arbetet istallet Oversatts till tva fragestallningar, varav den forsta utgor uppsatsens
huvudsakliga fragestallning, sa skulle de lyda pa foljande sétt:

- Under vilka forutsattningar &r ett foremal tillfort av annan an fastighetsagaren
enligt 2 kap. 4 8 st. 1 p. 1 forsta ledet JB?
- Hur begransas det generella undantagets tillamplighet av 2 kap. 4 § st. 1. p. 1

andra ledet JB samt av allménna regler om accession?

For att uppfylla ovan presenterade syfte kommer en genomgang med tillhérande analys
av reglerna i jordabalkens andra kapitel att utféras, med starkt fokus pa 2 kap. 4 § st. 1 p.
1 JB. Ett flertal mindre fragor kommer naturligen att uppkomma och behandlas vid
utforandet av namnda genomgang. | viss mindre man sker en behandling av Gvriga
forutsattningar som uppstélls i andra kapitlet jordabalken for att ett féremal ska utgéra
tillbehor till en fastighet, samt av de rattsliga verkningarna av att sadan tillbehdrsegenskap
intrader. Harigenom ges lasaren en gedigen éverblick dver jordabalkens andra kapitel och
darmed en forstaelse for den kontext i vilken undantagsregeln befinner sig, samt sarskilt

en klar bild av betydelsen av att det generella undantaget ar respektive inte ar tillampligt.

6 Det maste dock poangteras att Moller sjalv inte ansluter sig till namnda tolkning, utan menar att HD avsikt
maste ha varit en annan, Moller, Insolvensréttsliga utlatanden s. 610.

9



1.2 Metod och material

1.2.1 Den rattsdogmatiska metoden och dess material

Vid arbetet med att uppfylla ovan presenterade syfte kommer den rattsdogmatiska
metoden’ att nyttjas.® Rattsdogmatikens huvuduppgifter &r att beskriva, analysera och
systematisera den géllande ratten.’ Det ar séledes detta som utgdér min huvuduppgift,
betraffande de rattsliga fragor som aktualiseras genom mitt valda syfte. Mer konkret avser
jag harmed é&stadkomma en auktoritativ utsaga om gallande ratt.*° For det fall rattslaget
anses vara oklart far dock utsagan narmast karaktar av en rekommendation om valet av
en viss rattslig 1osning eller tolkning.!!

Det material som framst ar av intresse utifran mitt valda angreppssatt ar de rattskallor
som domaren lagger till grund for sina avgoranden.!? De auktoritativa rattskéllorna utgors
framst av bindande forfattningar, forarbeten samt domstolsavgéranden av végledande
karaktar.™® Forarbetena till jordabalkens andra kapitel &r av sérskild vikt, d& det har
forekommer betydelsefulla uttalanden om de fragor vilka uppsatsen kretsar kring. De
viktigaste lagforarbetena utgors av SOU 1947:38, prop. 1966:24 samt prop. 1970:20,
vilka utgor forarbeten till 2 kap. JB samt till dess narmaste foregangare, lagen (1966:453)
om vad som &r fast egendom (1966 ars lag).'*

Som angetts inledningsvis har rattspraxis som rort tillforarrekvisitet i 2 kap. 4 8 st. 1 p.
1 JB varit sparsam, men tva farska avgorande, NJA 2014 s. 35 och NJA 2015 s. 961, fran

hogsta instans finns numera att tillgd. Avsevard vikt kommer att laggas vid att redogora

T Att beskriva rattsdogmatiken som just en “metod” ér inte nddvindigtvis helt korrekt. Olsen menar att det
ar mer rattvisande att istdllet klassificera riattsdogmatiken som en teori, da den anses innefatta “ett komplett
vetenskapligt program for perspektiv, fragestallning och delvis ocksa metod”, Olsen, SVJT 2004 s. 121.

8 Ett kortare avsnitt med delvis réttshistoriska inslag innefattas dock aven, se avsnitt 4.2. Den narmare
innebdrden av den réttsdogmatiska metoden &r forenad med vissa oklarheter, se exempelvis Ekel6f m.fl.
Rattegang | s. 90, Kleineman, Rattsdogmatisk metod s. 21 och Hellner, Metodproblem i rattsvetenskapen
s. 23 f. Som pépekas av Olsen tycks metodens innebdrd, atminstone delvis, néstan vara axiomatisk, se
Olsen, SVJT 2004 s. 106.

® Se bl.a. Peczenik, Vad &r ratt? s. 312 ff, Hellner, Metodproblem i réttsvetenskapen s. 22 ff, Agell, SVJT
2002 s. 246 och Sandgren, Vad ar rattsvetenskap? s. 43. Se dven Jareborg, SVJT 2004 s. 4, vilken har
framhaller att rattsdogmatiken “’bestar i rekonstruktion av rattssystem”.

10 Jfr Olsen, SVJT 2004 s. 112.

11 Jfr Olsen, SVJT 2004 s. 120 ff.

12 Jfr Hellner, Metodproblem i rattsvetenskapen s. 22 f och Olsen, SVJT 2004 s. 118 f. Det ar som
huvudregel just domaren som rattsdogmatikern skriver for, och vars fragor rattsdogmatikern forsoker
besvara, se bl.a. Olsen, SvJT 2004 s. 113 och Peczenik, Vad &r rétt? s. 312 ff.

13 Se exempelvis Hellner, Metodproblem i rattsvetenskapen s. 22 och Olsen, SvJT 2004 s. 119.

14 Hanvisningar sker dock i regel till NJA 11 i de fall da ett forarbetsuttalande finns atergivet dar.
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for samt analysera dessa rattsfall. Viss rattspraxis som pa annat satt berdr innebdrden av
regeln ifraga kommer &ven att behandlas.

Den juridiska litteraturen ar dven den av stor betydelse.'® D& det generella undantaget
har diskuterats relativt flitigt i den juridiska doktrinen kommer de synpunkter och
argument som dar framhallits att &gnas stor uppméarksamhet i den fortsatta
framstélliningen. Darutdver laggs dven viss vikt vid argument som framforts i ett par
rattsutlatanden som ingivits i samband med tvisten i NJA 2015 s. 961, da det i dessa
rattsutlatanden forekommer relativt langtgaende analyser av just tillforarfragan i 2 kap. 4
§st.1p.1JB.

1.2.2 Sarskilt om forarbetets stallning i svensk ratt

Lagforarbetets stéllning i svensk rétt bor kort berdras sarskilt, dels med anledning av
forarbetsuttalandenas centrala betydelse for uppsatsens inriktning, dels med anledning av
den kritik som stundtals riktats mot vissa av dessa uttalanden.

Den svenska ratten karaktariseras av utforliga lagforarbeten, dar lagstiftaren raknar
med att forarbetsuttalandena beaktas vid rattstillampningen — i regel alaggs de dven
betydande vikt.*® Nar en departementschef i ett lagstiftningsarende gjort ett uttalande om
hur en viss lagregel ska forstas far i regel uttalandet i praktiken en genomslagskraft
motsvarande en uttrycklig lagregel, forutsatt att uttalandet &r néagorlunda tydligt.t’
Lagférarbeten ar dock till skillnad fran lagtexten inte bindande.8

Hur stor betydelse som lagforarbeten alaggs varierar fran rattsomrade till rattsomrade.

P& civilrattens omréde ar stillningen stark.'® Detta torde i synnerhet gélla avseende

15 Jfr Jareborg, SVJT 2004 s. 6. Som framhalls av bl.a. Agell 4r betydelsen av namnda litteratur avhangig
styrkan i de argument som déri framfors, Agell, SVJT 2002 s. 245.

16 Se bl.a. Lind, Forarbeten som rattskalla, s. 301, Stromholm, Rétt, rattskallor och rattstillampning s. 358,
Gronfors, SVJT 1960 s. 20 och Peczenik, Vad dr ratt? s. 249 ff.

17 Stromholm, Ratt, rattskallor och rattstillampning s. 374. Strémholm anger dock vissa undantagsfall dar
sadan verkan inte uppnas, jfr 372 ff.

18 Peczenik, Vad &r ratt? s. 250 och Stromholm, Ratt, rattskallor och rattstillampning s. 367. Peczenik anger
att de bor &beropas som auktoritetsskél, Stromholm att de “endast har ansprék pa beaktande”. Att
lagférarbetsuttaladen beaktas har tidigare ofta motiverats med att de ansetts ge uttryck for lagstiftarens vilja,
men av storre vikt idag ar att atlydnad framjar forutsebarheten och att enhetlighet i rattskipningen kan
uppnas innan rattspraxis hunnit vixa fram, samt att de uttalanden som gors i forarbetena i regel framférs av
ménniskor som &dgnat de aktuella fragorna avsevird tid och omsorg och dérfor utgdr “expertrad”, se
Stromholm, Ratt, rattskéllor och réattstillampning s. 367 ff, Peczenik, Vad &r rétt? s. 241 ff och Lind,
Forarbeten som rattskélla s. 317. Se &ven Hessler, SWJT 1957 s. 241 ff.

19 peczenik, Vad ar ratt? s. 252.
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forarbetena till jordabalken, vilka i stor utstrackning anses halla mycket hog kvalitet.°
Skarp kritik har dock riktats mot vissa uttalanden som gjorts gallande just dess andra
kapitel.?* Rent allmant tappar aven lagforarbeten auktoritet med aldern.?? Strémholm
anger att ”’[d]et torde vara allméant erként, att motivuttalanden kan férlora sin giltighet

genom att alltmer framsta som uttryck for dvergivna samhilleliga virderingar.”?®

1.3 Avgransningar

Vid behandlingen av 2 kap. JB aktualiseras en uppsjo av komplicerade rattsliga sporsmal.
| denna studie ligger starkt fokus pa att mer ingaende behandla ett av dessa sporsmal:
rackvidden av undantagsregeln i 2 kap. 4 § st. 1 p. 1 JB. | 6vrigt ger inte framstéllningen
ansprak pa fullstandighet. Behandlingen av évriga fragor sker istéllet i den utstrackning
som det anses vara av intresse utifran ovan gjorda syftesval.

Studien begransar sig vidare till frigan om nar ett foremal utgor tillbehor till fast
egendom. Under vilka forutséttningar 16s egendom intar stallning som tillbehor till annan
I6s egendom kommer i princip inte att behandlas, bortsett fran ett kortare avsnitt om nar
nagot utgor tillbehor till fartyg. Nar nagot utgor en bestandsdel till en fastighet eller en
byggnad, vilket stundtals behandlas som en fraga separat fran fragan om vad som utgor
tillbehor till fastighet/byggnad, kommer &aven det att lamnas utanfor den fortsatta
framstallningen.?* En utforlig behandling av rattslaget de lege lata har prioriterats, varfor
synpunkter de lege ferenda i princip inte férekommer.

20 Jfr Victorin, JT 1998-99 s. 193 samt Lagradet i NJA 11 1972 s. 7; jfr dock Lagradet i NJA 11 1966 s. 6 T,
som dock framst ror industritillbehorsregleringen.

21 Se bl.a. Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 169 ff, Hastad, Sakratt avseende 16s egendom
s. 37 f, Moller, Fastighetstillbehor de lege ferenda s. 213 ff. Se dven Hastad, Skiljedom i frdgan om
virkestork s. 51 ff, dar han i egenskap av skiljedomare véljer att franga ett tydligt férarbetsuttalande fran
DepC avseende 2 kap JB.

22 peczenik menar att (vissa) forarbeten bor beaktas som auktoritetsskal, medan &lderdomliga sadana far
beaktas, Peczenik, Vad &r ratt? s. 252 f. Jfr Stromholm, Ratt, rattskallor och réttstillimpning s. 364; se &ven
Victorin s. 193. Victorin uttalar allmént, men i samband med en diskussion om ett forarbetsuttalande till 2
kap. JB, att “[i] vart fall nir forarbetsuttalanden har en mansélder pa nacken bor ratio fa triumfera 6ver
auctoritas.”, Victorin, JT 1998-99 s. 196.

23 stromholm, Ratt, rattskallor och rattstillampning s. 364. Stromholm anger dar dven att det inte finns
nagon tumregel for néar erforderligt aldrande intraffat, men att en stark indikator ar att de i forarbetena
uttryckta synpunkterna overgivits i praxis. Se dven Hastad, Skiljedom i frdgan om virkestork s. 51 f samt
Gronfors, SWJT 1960 s. 12 ff.

24 Se harom sarskilt Jensen, Fastighetstilloehdr och bostadsratter s. 188 ff. Jfr Stromgren, Tillbehor och
accession s. 32 f samt 355 ff. Jensen anger att denna skillnad &r viktig, sarskilt da en bestandsdel enligt
honom hor till fastigheten oavsett vem det ar som tillfort foremalet, a a s. 188. Stromgren menar dock att
tillforarfragan &r precis lika viktig avseende tilloehdr som bestandsdelar, a a s. 359.
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1.4 Disposition

Studien inleds i kapitel 2 med en kortfattad redogérelse for tillbehdrsreglernas historiska
bakgrund, samt en precisering av de for arbetet centrala begreppen fastighet” och “fast
egendom”. Darutdver sker en genomgang av de grundlaggande tillbehérsreglerna 2 kap.
1-3 88 JB. | kapitel 3 behandlas en viktig huvudregel pa tillbehdrsregleringens omrade,
samt vissa specifika undantag fran denna huvudregel. Aven réttsverkningarna av att ett
foremal utgor tillbehor till en fastighet behandlas har, med fokus pa de sakrattsliga
verkningarna av sadan tillbehdrsegenskap. | kapitel 4, uppsatsens mest omfattande
kapitel, presenteras undantagsregeln i 2 kap. 4 § st. 1 p. 1 JB, varefter regelns forarbeten
redogors for samt analyseras. Aven innebdrden av det “undantag till undantaget” som
stadgas i 2 kap. 4 8 st. 1 p. 1 andra ledet JB behandlas kortfattat har. Dessforinnan gors
en kort historisk tillbakablick dar den sa kallade intresseteorins ursprung Kklargors.
Innebdrden av sarskilt begreppet “fastighetsdgaren” i 2 kap. 4 8§ JB preciseras i kapitel 5.
| kapitel 6 behandlas diskussionen i doktrin avseende det generella undantaget och dess
tillampningsomrade. En redogorelse och analys av de uttalanden om 2 kap. 4 § JB som
Hogsta domstolen gor i NJA 2014 s. 35 och NJA 2015 s. 961 sker i kapitel 7, medan det
generella undantagets tillampningsomrade sammanfattas i kapitel 8. Kapitel 8 innefattar
aven nagra korta avslutande ord om det generella undantaget. Arbetet avslutas i kapitel 9
med en behandling av accessionsfangets tillampningsomrade i fastighetsforhallande,

samt av accessionslarans forhallande till 2 kap. 4 § st. 1 p. 1 JB.

1.5 Terminologiska val
Det amne som detta arbete berdr ar delvis praglat av en nagot svartillganglig terminologi,
aven for den lasare som har goda baskunskaper i saval fastighetsratt som sakratt. Viktiga
begrepp kommer darfor att forklaras och fortydligas i den I6pande texten. Vissa begrepp
som &r av grundldggande betydelse for den fortsatta framstéliningen fortjanar dock att
tydliggoras sérskilt redan nu.

Med ett “potentiellt tillbehor” avses ett foremal som uppfyller kriterierna i antingen 2
kap. 1, 2 eller 3 8§ JB, och darmed kan utgora ett fullvardigt tillbehor till fastigheten.
Foremalet har med andra ord potential att utgora ett fullvéardigt tillbehor till fastigheten,
vilket det utgér om ocksa ovriga forutsattningar for sadant tillbehdrsintrade ar uppfyllda.

Som redan framgatt ovan anvands stundtals beteckningen “fullvérdigt tillbehor” for ett
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foremal som de facto hor till fastigheten som tillbehor. Dar foreligger saledes samtliga
forutsattningar for sadan tillbehdrsegenskap. Sjalva intradet av ett foremals egenskap av
fullvardigt tillbehor till en fastighet bendmns i regel som ”intréde av tillbehorsegenskap”,
men  stundtals anvdands den alternativa bendmningen  “uppkomst av
tillbehorsforhédllande”. Darutdver anvénds uttrycket “dgarkongruens” vid ett flertal
tillfallen. Att “agarkongruens” foreligger mellan en fastighet och ett foremal innebér att
fastigheten och foremalet dgs av samma rattssubjekt. Det rader saledes dverensstammelse
i aganderdattshanseende objekten emellan. | uppsatsens senare delar nyttjas vidare termen
“alternativ/alternativa tillforare”. Hirmed avses nagon annan an fastighetsagaren som vid
en prévning enligt 2 kap. 4 8 st. 1 p. 1 JB eventuellt kan anses utgora tillforare av ett

foremal av tillbehorskaraktar.
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2 Grundlaggande om tillbehorsregleringen

2.1 Introduktion

2.1.1 Kortfattad historisk bakgrund?®
Den forsta mer noggranna gréansdragningen mellan fast och 16s egendom kom att inforas
genom lagen d. 24 maj 1895 ang. vad till fast egendom &r att hanfora (1895 ars lag).?
Lagregleringen tillkom som en konsekvens av att den moderna fastighetskrediten da var
pa uppsving, vilket nodvandiggjorde en tydlig gransdragning.?’” En sadan gransdragning
var ndmligen av yttersta vikt for kreditvésendet, som behtvde veta vad som utgjorde
foremal for foretagshypotek (vilket vid tidpunkten gick under benamningen
foretagsinteckning) och vad som istéllet ingick i underlaget for fastighetspanten.?®

1895 ars lag var i kraft fram till ar 1967, da den ersattes av 1966 ars lag. Férandringen
innebar inte nagon genomgripande avvikelse fran vad som redan gallde enligt 1895 ars
lag, utan lagen utgjorde till stor del en kodifiering av framvaxt rattspraxis samt en formell
bearbetning av gallande regler.?® En sérskild nyhet var dock inférandet av
industritillbeh6ren som en sarskild tilloehdrskategori.®® 1966 &rs lag fl6t sedermera in i
den nya jordabalk som tradde i kraft ar 1972, utan att nagra storre andringar vidtogs.
Dérefter har inga forandringar vidtagits som ar av sarskilt namnvard betydelse for detta

arbetes inriktning, och inte heller har ndgon mer allméan dversyn av reglerna genomforts. 3!

2.1.2 Fast egendom och fastigheter

I tidigare avsnitt har begreppen fast egendom och fastighet anvénts vid ett antal tillfallen.
Begreppens narmare innebdrd framgar delvis av portalstadgandet i 1 kap. 1 § JB, vilket
lyder: ”’[f]ast egendom ér jord. Denna dr indelad i fastigheter.” Motsatsvis foljer att all
egendom som inte utgor fast egendom utgor 16s egendom. | bestammelsens forarbeten

klargdrs att begreppet jord ska forstas i vidstrackt mening. Alla delar av jordytan som

% Se Gustafsson, Jordabalkens tillbehdrsreglering s. 12 f for en utforligare redogérelse. Fér en mycket
extensiv redogorelse, se Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 7 ff.

%6 NJA 11 1966 s. 1. 1734 ars jordabalk innehdll inte nagra regler som nirmare angav vad som ingick i
jordagarratten, jfr NJA 11 1966 s. 1.

ZINJA 111966 s. 1.

28 Se NJA 111966 s. 1. Se aven Moller, Fastighetstilloehor de lege ferenda s. 215.

29 NJA 11 1966 s. 4 och Gustafsson, Jordabalkens tilloehdrsreglering s. 13.

%0 Tilloehor av sadan typ ingick enligt 1895 &rs lag i kategorin byggnadstillbenhor, se 3 § st. 2.

31 Se dock prop. 1983/84:128 s. 123, dér Lagradet foreslar en sadan éversyn.
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befinner sig inom svenskt jurisdiktionsomrade omfattas.3? Ut6ver sjalva jordytan inryms
dven omradet under markytan ned till ett visst djup®3, samt luftrummet ovanfor markytan,
dven den begransad till en viss hojd.3* Nar den fasta egendomen &r indelad pé visst sétt
s& utgor den avgransade enheten en fastighet.®® Sadan indelning har i regel skett genom
tillampning av fastighetsbildningslagstiftning, men vissa aldre fastigheter ar av alder
bestdende.®® Fastighetens granser styrs i forsta hand av reglerna i 1 kap. JB samt i
fastighetsbildningslagen (1970:988) (FBL).%’ Viss tillford fysisk egendom, som annars
skulle utgbra 16s egendom, réknas till fastigheten som tillbehér till denna
(fastighetstillbehor).®

32 NJA 11 1966 s. 9 f. Vattenbeklddd mark utgor visserligen fast egendom, men vissa vattenomraden, s.k.
allmént vattenomrade, tillhér inte ndgon fastighet, se 1:2 JB samt lagen (1950:595) om grans mot allmant
vattenomréade; se vidare Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 52 f.

33 1 forarbetena anges att detta giller ”savida det inte gjorts till foremal for sarskilt besittningstagande,
sasom fallet kan vara med gruvfyndigheter.”, NJA II 1966 s. 9. Som papekas av Westerlind bor dock ett
sadant besittningstagande inte forta fyndigheten dess status som fast egendom, Kommentar till Jordabalken
1-5 kap s. 50, se sarskilt i not 8.

34 Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 50. Westerlind anger att en narmare precisering
framstar som vansklig. Victorin & Hager papekar att det av rattspraxis framgar att gransen nedat atminstone
gar lingre #n “tunnelbanedjup”, Allman fastighetsratt s. 18. Se vidare Julstad, Tredimensionellt
fastighetsutnyttjande s. 40 ff for en utforlig behandling av fragan. Notera dock att det ovan angivna galler
for “traditionella” fastigheter, dvs. sddana som ir tvadimensionellt avgransade. Sedan &r 2003 (SFS
2003:626) ar det &ven mojligt att bilda fastigheter, eller fastighetsutrymmen, som &r avgrénsade
tredimensionellt, dvs. saval vertikalt som horisontellt, se 1:1-1:1a JB samt 5 kap FBL; se Victorin & Hager,
Allmin fastighetsratt s. 18 f. for en utforligare genomgang. Notera dven att detta innebar att definitionen
av fast egendom, “fast egendom é&r jord”, utgdr en sanning med viss modifikation, jfr Victorin & Hager,
Allman fastighetsratt s. 63.

3 Fastighetshegreppet definieras inte i JB, och nagon direkt definition finns inte heller i FBL. Forslag pa
sadan definition aterfanns dock i SOU 1963:68 s. 11 och 132 ff, vari en fastighet definierades som ’sddan
enhet som i [fastighets]registret &r redovisad som sérskild fastighet”. DepC ansidg dock att
fastighetsbegreppet borde vara vidare, och menade att allt som enligt géllande regler ska registreras som en
fastighet i registret utgér en fastighet, varvid betonas att avgorande vikt inte ska fastas vid den faktiska
registreringen, se prop. 1969:128 del B s. 78 f. Nagon lagstadgad definition ansags dock obehovlig. Da JB:s
fastighetsbegrepp maste ges motsvarande innebdrd som FBL:s ar saldes den mest rattvisande definitionen
av en fastighet “nagot som enligt géllande regler om registrering ska inforas i fastighetsregistret”, se
Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 52 ff, sarskilt s. 56. Se vidare Julstad, Tredimensionellt
fastighetsutnyttjande s. 29 ff.

% Se Julstad, Tredimensionellt fastighetsutnyttjande s. 37 ff, samt 10 § i lagen (1970:995) om inférande av
nya jordabalken ber6rande sddana fastigheter som ar av alder bestdende. Endast staten (och kommuner) har
numera befogenhet att vidta fastighetsbildningsatgarder. Det framgar uttryckligen av 1:1 st. 2 JB att s.k.
sdmjedelning — dverenskommelse om fastighetshildning mellan privata subjekt — &r ogiltig.

37 Se sarskilt 1:2-5 JB. Jfr Hillert, Fastighetstilloeh6r och aganderattsfragor s. 27. For en genomgang av
systematiken, se Victorin & Hager, Allmén fastighetsrétt s. 65 f.

38 Darutover kan aven servitut och andra rattigheter hora till &ganderatten till fastigheten, se NJA 11 1966 s.
13 f och Victorin & Hager, Allman fastighetsratt s. 19. En s.k. mjélkkvot ansags i NJA 2001 s. 46 inte hora
till fastigheten, varvid sarskilt vikt lades vid att mjolkkvoten inte var tillrckligt fast forbunden med
fastigheten i fraga, se vidare Zackariasson, SVJT 2003 s. 913 samt sarskilt Mdéller, Mjolkkvot — ett slags
fastighetstillbehor? s. 91 ff.
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2.2 Tilloehorskategorierna

2.2.1 Allméant om tillbehdrskategorierna

Forutsattningarna for att ett foremal ska utgora ett fastighetstillbehor regleras i 2 kap. JB.
Det finns tre 6vergripande kategorier av fastighetstillbehor: allménna fastighetstillbehdr,
byggnadstilloehér samt industritilloehor. For att ett foremal ska utgora ett
fastighetstillbehor kréavs forst att foremalet kan hanforas till nagon av dessa kategorier
enligt 2 kap. 1-3 88§ JB. Dessa regler kan sagas innehalla beskrivningar av de tre olika
kategorierna tillbenor. Om foremalet uppfyller detta krav och saledes passar in i nagon
av beskrivningarna sa utgor foremalet ett potentiellt fastighetstillbehdr av den aktuella

typen.

2.2.2 Allménna fastighetstillbehér

Den forsta tillbehdrskategorin  utgors av de allmanna fastighetstillbehoren.
Forutsattningarna for tillhorighet till denna kategori framgar av 2 kap. 1 8 JB st. 1, vari
stadgas att ’[t]ill en fastighet hor byggnader, ledningar, stdngsel och andra anldggningar
som har anbragts inom fastigheten for stadigvarande bruk”.*® Allmanna
fastighetstilloehor utgor sa kallade omedelbara tillbehor till fastigheten; de star i
omedelbar férbindelse med jorden.*

Den krets av foremal som inryms i begreppet “anlidggningar” dr vid.*! Utéver olika
typer av byggnader — vilket innefattar alla slags uppbyggda konstruktioner®? — ingar aven
olika former av ledningar, transportanordningar, kéllare och cisterner, samt andra typer
av tekniska anlaggningar.*® Att foremalet maste ha anbragts inom fastigheten innebar
vidare ett krav pa viss grad av fysisk forening mellan anlaggningen och marken, ett yttre
samband.** Egendomen maste dock inte ha sasmmanfogats med marken i egentlig mening,

utan dven egendom som endast kvarhalls pd marken genom sin tyngd kan uppfylla

39| st. 2 anges att aven viss egendom uppford utanfor fastigheten under vissa forutsattningar kan utgora
allménna fastighetstillbehor.

40 Se NJA 11 1966 s. 25.

411 1966 ars lag gjordes atskillnad mellan kategorin byggnad och kategorin anlaggning, varvid kravet pa
”stadigvarande bruk” endast stadgades for anldggningar, se vidare Gustafsson, Jordabalkens
tilloehdrsreglering s. 13 f.

42 NJA 11 1966 s. 26. Exempel pé sddana konstruktioner ar utover traditionella hus bl.a. murar, bryggor och
broar.

4 Se NJA Il 1966 s. 25 f och Victorin & Hager, Allman fastighetsratt s. 68. Se vidare Westerlind,
Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 128 ff.

4 Anlaggningen maste inte anbragts ovan jord, dven “underjordsanliggningar” av olika slag innefattas, se
NJA 11 1966 s. 12 f samt Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 128.
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kravet.*> Anbringandet ska vidare ha skett for stadigvarande bruk,*® innebarandes ett krav
pa viss inre samhorighet, ett andamalssamband, mellan fastigheten och den tillférda
egendomen.*” Kriteriets niarmare innebord &r négot oklar, som en konsekvens av
bristfallig behandling i forarbeten*® och rattspraxis*®.%° Det ska rora sig om egendom som
ska brukas under en langre tid (stadigvarande) pa fastigheten, varigenom mer tillfalligt
anbragda anlaggningar saledes faller utanfor tillbehorskretsen. >t

2.2.3 Byggnadstillbehor

Nésta kategori av tillbehor utgors av byggnadstillbehdren. Byggnadstillbehérsegendom
utgor medelbara tillbehor till fastigheten. Egendomen star inte i direkt forbindelse till
marken utan h&nfor sig istéllet till en byggnad, varvid den indirekt — medelbart — blir
forbunden med marken.>? Vilken typ av egendom som inraknas i denna kategori framgar
av 2 kap. 2 § JB. Dar anges att fast inredning® och annat varmed byggnaden blivit forsedd
hor till byggnaden, under den generella forutsattningen att det ar agnat till stadigvarande
bruk for byggnaden eller del av denna. Darefter foljer ett antal generella exempel pa sadan

4 NJA II 1966 s. 13, varvid “oljecisterner av plat” nimns som exempel himtat frén praxis. Se vidare
Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 128 ff. Jfr d&ven RH 1986:84 dar en pontonbrygga ansags
utgora ett tillbehor trots att den var flyttbar. Se &ven Victorin & Hager, Allmén fastighetsrétt s. 69.

46 Det &r nagot oklart huruvida detta stadigvarandekrav 6.h.t. galler for byggnader, se sérskilt Gustafsson,
Jordabalkens tillbehérsreglering s. 15 f, Hastad, Skiljedom i frdgan om virkestork s. 48 samt Stromgren,
Tillbehor och accession s. 36 not 57. Av lagtexten framgar uttryckligen att detta krav inte galler for trad,
vaxter eller naturligt godsel.

47 Jfr Gustafsson, Jordabalkens tillbehdrsreglering s. 14 och Victorin & Hager, Allman fastighetsratt s. 69.
48 Stadigvarandebedémningen i 2:2 JB, avseende byggnadstillbehor, behandlas dock utforligt i forarbetena,
jfr avsnitt 2.2.3 precis nedan.

49 Se dock NJA 1996 s. 139.

50 Ett sarskilt sporsmal i detta avseende ar huruvida stadigvarandebeddmningen ska goras efter objektiva
grunder, eller om man istallet ska lagga avgorande vikt vid fastighetsagarens avsikter, dvs. en subjektiv
bedomning. Lagtextens ordalydelse (”for stadigvarande bruk™) talar for det senare alternativet, och det
foretrads av ett flertal roster i doktrin, se bla. Persson, Forbehdllsklausuler s. 328, Hillert,
Fastighetstilloehor och &ganderattsfragor s. 27 och Victorin, JT 1998-99 s. 195; se dven Moller,
Insolvensrattsliga utlatanden s. 584; jfr dock densamme i Fastighetstilloehor de lege ferenda s. 237 f,
Victorin & Hager, Allman fastighetsratt s. 69, samt Gustafsson, Jordabalkens tillbehtrsreglering s. 16 samt
22 ff. Grauers har nyligen skiftat asikt och tar numera avstand fran en subjektivt inriktad bedomning, se
Grauers, Fastighetskop s. 83, sarskilt i not 86. Stromgren foresprakar en typiserad bedémning, dar fokus
ligger pa vad en abstrakt fastighetsagare typiskt sett kan antas ha for syfte med anbringandet, se Tillbehor
och accession s. 309 ff, sarskilt s. 312. Rattslaget far anses vara nagot oklart.

51 Se Victorin & Hager, Allman fastighetsritt s. 69.

52 NJA 11 1966 s. 25; jfr Gustafsson, Jordabalkens tillbehorsreglering s. 12.

53 Det framhalls i lagforarbetena att det kan vara svart att skilja mellan fast inredning och bestandsdelar till
sjalva byggnaden (som ddrmed utgér tillbehor direkt i form av “byggnad” enligt 2:1 JB), men detta anges
inte utgéra nagot problem utan snarare en fordel — det viktigaste anges vara att en klar grans framgar i
forhallande till vad som utgér 16s egendom, inte i férhallandet mellan olika tillbehorsgrupper, se NJA I
1966 s. 32 och 35. Tanken &r val har att rattsfoljderna oavsett ar desamma for saval fast inredning enligt
2:2 JB som for byggnad enligt 2:1 JB.
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egendom, varvid bl.a. fast avbalkning och brandredskap namns, vilket i st. 2 foljs av
ytterligare exempel p& vad som i regel hor till olika typer av byggnader.>*

Aven har kravs séval ett visst yttre som ett visst inre samband mellan
anknytningsobjektet (byggnaden) och den tillférda egendomen.>® For att erforderligt yttre
sambandet ska foreligga kravs har att byggnaden ska ha blivit forsedd med egendomen.
Egendomen maste inte vara mekaniskt sammanfogad med byggnaden, men om sa ar fallet
ar kravet naturligen uppfyllt.>® Enligt lagforarbetena ska rekvisitet forstds som att
foremalet ska ”’ha anbringats i ett sédant samband med denna [byggnaden], som motsvarar
foremalets Andamalsgemenskap med byggnaden.”’ Rekvisitet har sdledes en sérskild
juridisk-teknisk innebdrd; genom placeringen ska foremalet kunna brukas pa normalt satt
i byggnaden.®® Viss hansyn ska enligt lagforarbetena tas till rattsliga forhallanden. Om ett
foremal endast tillforts fastigheten for tillfalligt bruk kan denna omstandighet leda till att
byggnaden inte anses “forsedd” med foremalet.>

For att ett tillrackligt inre samband ska foreligga maste foremalet vara dgnat till
stadigvarande bruk for byggnaden eller del av denna. Genom formuleringen (“dgnat”)
tydliggdrs att bedémningen ska goras efter objektiva grunder. Det avgérande &r inte
byggnadens dagares syfte vid anskaffningen eller anbringandet utan att det foreligger ett
objektivt andamalssamband mellan byggnaden och den aktuella egendomen.®® Féremalet

5 Det bor sarskilt framhallas att det verkligen ror sig om exemplifieringar, vilket tydligt framhalls i
forarbetena. Listan ar saledes varken uttdémmande eller bindande. P3 inrddan av lagradet valdes
formuleringen i regel” istdllet for “bland annat”, just for att undvika en alltfor stark bindning till de
uppraknade foremalen/exemplen, NJA 11 1966 s. 46.

5 Jfr Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 140 ff.

% Rekvisitet dr darfor frimst av relevans for foremdl som inte utgdér “fast inredning”, Westerlind,
Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 142; jfr NJA 11 1966 s. 42.

ST NJA 11 1966 s. 36.

5 Avseende bl.a. maskiner innebér detta ett krav pa att dessa faktiskt installeras och darigenom gors
funktionsdugliga, se Gustafsson, Jordabalkens tillbehorsreglering s. 17 och Victorin & Hager, Allmén
fastighetsrétt s. 70.

59 Se NJA 11 1972 s. 33 ff och Stromgren, Tillbehor och accession s. 37 f. Detta kan i viss man sagas skapa
en nagot problematisk sammanblandning av subjektivt och objektivt i den strax nedan namnda
bedémningen av rekvisitet ”stadigvarande bruk”, jfr Gustafsson, Jordabalkens tilloehdrsreglering s. 68. Jfr
aven Millgvist, Finansiell leasing s. 326 ff.

0 NJA 11 1966 s. 36 och 42 samt Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 140. Kravet kan
beskrivas som en fordran pa visst méatt av generalitet. Egendomen ska utgdra en s typisk inredningsdetalj,
att man bor anta att en ny dgare eller nyttjare av byggnaden har bruk for foremélet. Standardutrustning vid
nybyggen av genomsnittlig typ bor inbegripas i den fasta egendomen”, se NJA Il 1966 s. 43. Vidare
tydliggors i lagforarbetena att egendom som vid tidpunkten for lagstiftningens tillkomst anségs for ovanliga
for att innefattas i tillbehorskretsen genom tidens utveckling kunde komma att bli sa vanligt forekommande
att de uppfyller aktuella rekvisit, NJA Il 1966 s. 43. | praxis har darigenom bl.a. en parabolantenn (NJA
1997 s. 699), en diskmaskin och en motorenhet till en centraldammsugare (NJA 1996 s. 139) ansetts utgora
byggnadstillbehér.
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ska saledes vara till nytta for byggnaden pa sadant satt att en typisk ny dgare eller nyttjare
av byggnaden har anvandning for foremalet. Vid bedomningen ska hansyn tas till det
huvudsakliga dndamal for vilket byggnaden eller lokalen &r pa bestdende sétt inrattad.5?
Saledes blir en viss krets av foremal tillbehor i ett bostadshus, medan en annan krets blir
tillbehor i en fabrikslokal.

2.2.4 Industritillbehor

Den sista kategorin av tillbehor utgérs av industritillbenhdren, vilka, likt de allménna
fastighetstillbehtren, utgdr omedelbara tillbehor till fastigheten. Tillbehdrskategorin
anges i regel vara underordnad, “supplerande” till, de tva tidigare behandlande
tillbehorskategorierna.®? Om ett féremal enligt 2 kap. 1 § eller 2 kap. 2 § JB kan hanforas
till ndgon av dessa foregaende kategorier kan foremalet darmed inte utgéra ett
industritillbenor, aven om foremalet passar in i beskrivningen for hanforlighet till denna
senare kategori.®® Denna tydliga utgangspunkt till trots &r det inte alltid helt enkelt att
faktiskt avgora huruvida viss egendom i en fabrikslokal utgdr byggnadstillbehor eller
industritillbehor.%* Det avgérande kan har, nagot forenklat, sagas vara huruvida
egendomen &r sarskilt betingad av viss industriell verksamhet eller om utrustningen
snarare har till &ndamal att gora fabrikslokalen anvandbar for industriell verksamhet i
allménhet, dvs. & av mer generell karaktar.%® | det forra fallet utgor egendomen da

industritillbehor, i det senare fallet byggnadstillbehor. | lagforarbetena framhalls att en

61 Att nigot dr “pé ett bestdende sitt inrittat” ska nirmast forstds som att det inte kan andras utan
genomgripande ombyggnadsarbeten, NJA 11 1966 s. 42; jfr JB 2:2 st. 2.

62 Se t.ex. NJA 1985 s. 232, Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 122 och 151, Grauers,
Fastighetskop s. 89 och Mdller, Fastighetstillbehtr de lege ferenda s. 224 f (sarskilt i not 33). Moller anger
dock att reglerna de lege ferenda bor goras till lex specialis, se bl.a. s. 214; jfr dock Millgvist, Finansiell
leasing s. 324 f samt Victorin, JT 1998-99 s. 195, dar Victorin anger att 2:3 JB &r lex specialis.

83 Jfr NJA 1985 s. 232. Detta innebar vidare att det pa en industrifastighet i regel finns saval allmanna
fastighetstillbehor, byggnadstillbehdr som industritillbehor, jfr NJA 11 1966 s. 58.

8 Till skillnad fran den tidigare namnda fragan om gransen mellan fast inredning och bestandsdel till
byggnad sa ar gransdragningen mellan byggnadstillbehdr och industritillbehdr inte utan praktisk betydelse,
da olika rattsverkningar ar kopplade till de tva tillbehdrskategorierna, se vidare kapitel 3.

8 Jfr NJA 11 1966 s. 44 f och 58 samt Victorin & Hager, Allman fastighetsratt s. 73. | NJA 1985 s. 232
uttalade HD (angdende en fliseldningsanlaggnings stallning i tilloehdrshanseende), efter att forst ha
konstaterat att utrustningen till sin karaktir var sddan att den typiskt utgjorde byggnadstillbehér, att det
inte visats att fliseldningsanldggningen pa sadant satt skulle bidra till just den pé fastigheten bedrivna
verksamheten eller eljest vara av den speciella karaktar som gor det berattigat att betrakta den som annat
an byggnadstillbehor.” Formuleringen gor att man kan ifragasitta om det verkligen &r fullt ut rittvisande
att beskriva industritillbehdren som supplerande till 2:1 och 2:2 JB.
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viss restriktivitet kravs vid tolkningen av byggnadstillbehdrsbegreppet savitt avser
industribyggnader.5®

Forutsattningarna for tillhorighet till industritillbehdrskategorin stadgas i 2 kap. 3 § JB.
Kategorin innefattar ”maskiner och annan utrustning som tillforts fastigheten for att
anvandas i verksamheten huvudsakligen pa denna [fastigheten]”. Som kan noteras
relaterar det ”inre sambandet”, kravet pa att foremalet ska anvéandas i verksamheten, till
verksamheten som bedrivs pa fastigheten snarare an till fastigheten i sig. En évergripande
forutsattning ar vidare att den aktuella fastigheten helt eller delvis ar inrattad for
industriell verksamhet. | det sistndmnda kravet ligger att den verksamhet som fastigheten
ar inrattad®’ efter avser produktion av varor med maskinella hjalpmedel.®® Verksamheten
maste inte vara av viss storlek eller omfattning.%® Avseende foremalskretsen, maskiner
och annan utrustning, kan forst sagas att det vasentliga enligt forarbetena var att den
tyngre och mer permanenta utrustningen innefattades, den som alltsa ar av storst vérde
for fastighetskrediten och som har starkast anknytning till fastigheten.”® Enligt lagtexten
utesluts uttryckligen viss egendom fran foremalskretsen, namligen fordon,
kontorsutrustning och handverktyg, vilka inte i nagot fall hor till fastigheten.’

| bestammelsen stadgas vidare att egendom som passar in pa ovan namnda beskrivning
inte hor till fastigheten for det fall fastighetsagaren avgett forklaring om detta, vilken i
enlighet med 24 kap. JB inskrivits i fastighetsregistrets inskrivningsdel. En sadan
inskriven forklaring medfor saledes att all egendom av industritillbehorskaraktar undgar

egenskap av fast egendom.

% Se NJA 11 1966 s. 45.

57 Industritillbehoren behaller sin egenskap som sadana daven om verksamhetsdriften upphor. Egenskapen
bibehalls till dess fastigheten inréttas for annat andamal, NJA 11 1966 s. 59 f. Se vidare Westerlind,
Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 15.

% NJA Il 1966 s. 59 och Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 155. LB och 1963 ars
jordabalksutredning foreslog den vidare formuleringen “industriell eller ddrmed jamforlig verksamhet”,
men denna avvisades av DepC, framst med anledning av att det ansdgs angelaget att dra en klar grans
mellan “industritillbehdrsfastigheter” och andra fastigheter, NJA II 1966 s. 58 f.

69 Se NJA 11 1966 s. 61 f och Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 155.

"0 NJA 11 1966 s. 61 och Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 157. Det huvudsakliga syftet
med industritillbehdrsregleringen var just att méjliggéra att industrins maskinella utrustning skulle kunna
utnyttjas som underlag for fastighetspanten, vilket ansags utgéra en béttre sikerhet an foretagshypoteket,
jfr NJA 11 1966 s. 61.

I Dessa typer av egendom ansags ha for svag koppling till fastigheten (de &r for flyttbara) och séledes
sakna storre vérde for fastighetspanten, jfr NJA 11 1966 s. 56, se vidare Westerlind, Kommentar till
Jordabalken 1-5 kap s. 159 ff.
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3 Den tysta huvudregeln samt specifika undantag

3.1 Inledning

| foregaende kapitel har redogjorts for det initiala kravet for att foremal ska hora till en
fastighet som tillbehor till fastigheten — att foremalet kan hanforas till nagon av
tillbehorskategorierna enligt 2 kap. 1-3 88 JB. Att ett foremal passar in pa beskrivningen
av nagon av tillbehorskategorierna utgor dock endast en forsta forutséttning for intrade
av tillbehorsegenskap. Ett potentiellt tillbehdr kan antingen utgora ett fullvardigt tillbehér
till fastigheten eller utgora ett sa kallat “’skentillbehor”, dar tillbehorsintrade hindras
genom forekomsten av en undantagsregel. Huvudregeln &r dock att potentiella
fastighetstillbehor &ven utgor fullvardiga tillbehor. | detta kapitel behandlas ndmnda
huvudregel. Dérefter berdrs vissa specifika undantag till huvudregeln. Av sérskilt vikt i
sammanhanget ar de rattsverkningar som foljer av att huvudregeln ager tillamplighet och
att ett intrade av tillbenorsegenskap darmed sker. Fokus ligger pa att klargora de
sakrattsliga verkningarna av sadan tillbehorsegenskap, men dven de obligationsrattsliga
verkningarna berors i viss man.

Med ”sakrittsliga verkningar” avses i forsta hand de effekter i tredjemanshanseende
som foljer av intrédet av tillbeh6rsegenskap for den som fore egenskapsintradet hade en
ratt till foremélet, som exempelvis en dganderétt eller en begréansad sakratt.”? Intradets
paverkan pa rattighetsinnehavarens stallning i forhallande till olika konkurrerande
ansprak pa foremalet fran tredje man pa fastighetsagarens sida ar saledes vad som avses
klargoras. Dessa tredje mén kan utgoras av borgendrer som har pantrétt i fastigheten, vilka
kan vilja ta fastighetsagarens fastighet med tillhérande fastighetstillbehor i ansprak for att
fa betalt for sina fordringar. De kan dven utgoras av forvarvare av fastigheten, som anser
att tillbehoret ingétt i deras kop av fastigheten.

Med obligationsréttsliga verkningar avses istéllet tillbendrsegenskapens rattsliga
betydelse i relationen mellan rattighetsinnehavaren och fastighetsagaren. Aven
tillbehorsegenskapens paverkan pa relationen mellan en tidigare fastighetségare och den

som forvarvat fastigheten av denne tidigare fastighetsdgare innefattas. Det som i forsta

72 Se Hastad, Sakratt avseende 16s egendom s. 15 ff om sakrattsbegreppet; se vidare Hessler, Allman sakratt
s. 6 ff, till vilken Hastad hanvisar. Hastad poéngterar att termen sakratt har anvants i skiftande betydelser
genom aren och anger dven att det inte heller finns nigon “riktig” uppfattning om termens innebord da den
utgor ett framstallningstekniskt begrepp, Hastad, Sakratt avseende 16s egendom s. 15 f. Se aven Millgvist,
Sakréttens grunder s. 15 ff.
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hand ar av intresse ar i vilka fall den som utgett (exempelvis en uthyrare) ett foremal av
tillbehorskaraktar till en fastighetsagare med framgang kan rikta ett ansprak pa aterfaende
av tillbehdrsobjektet gentemot fastighetsagaren, samt tillbehdrsegenskapens betydelse

vid fastighetsforvarv.

3.2 Den underférstadda huvudregeln och dess verkningar

3.2.1 ”Det som objektivt framstiar som tillbehor utgor dven sddant tillbehor”
| forarbetena till tillbehorsregleringen framhalls att som underforstadd positiv huvudregel
galler att alla foremal som objektivt framstar som fastighetstillbehor ocksa utgor ett
sédant tilloehor i rattslig mening.” Med att ett foremal objektivt framstar” som ett
fastighetstillbehor avses att det uppfyller kriterierna for att utgora ett potentiellt tillbehtr
enligt 2 kap. 1-3 88 JB. Namnda huvudregel kan, med viss svarighet, utlasas av 2 kap.
1-3 88 JB, som alla inleds med att ange att det foremal som uppfyller de dari stadgade
kraven “hér till fastigheten”.”* Reglerna proklamerar sdledes kategoriskt att foremal som
enligt dessa kan héanforas till en tillbehdrskategori utgor fullvérdiga tillbehor av aktuell
typ.”s

2 kap. 1-3 88 JB:s kategoriska lydelser gor att det i princip krévs att ett direkt undantag
ar foreskrivet for att ett potentiellt tillbehdrs intrade av tillbehorsegenskap ska hindras.”
Sarskilt vart att notera ar att detta aven galler i de fall da dganderatten till foremalet fore
infogandet tillkommer annan an fastighetsagaren, samt da féremalet &r belastat av en
begransad sakratt. Ingenstans i 2 kap. 1-3 §§ JB stadgas att fastighetsdgaren maste vara
agare till foremalet for att detta ska hora till fastigheten sésom tilloehor.”” For att ett
ansprak pa ett foremal av tilloehorskaraktar ska utgéra hinder for intrade av

tillbehorsegenskap maste saledes ett undantag harfor vara foreskrivet.

3 NJA 11 1966 s. 76; se dven NJA 2014 s. 35 (HD:s domskal p. 7).

41 2:2 JB anges att foremal som uppfyller dari stadgade krav hor till byggnad, men som angetts i avsnitt
2.2.3 ovan foljer da att foremalet medelbart hor till den aktuella fastigheten.

> Se Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 162.

6 Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 162. Stundtals beskrivs situationen som att
etablerandet av erforderligt objektivt samband med fastigheten medfor att foremalets egenskap av tillbehor
ska presumeras, se sérskilt Grauers, Fastighetskop s. 90 f; jfr Karlgren, SWJT 1937 s. 386 f. Karlgrens
uttalanden avser 1895 ars lag men &r alltjamt relevanta i aktuellt hanseende.

7 Jfr NJA 11 1966 s. 77; se vidare Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 162.
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3.2.2 Verkan av tillbehérsegenskap

3.2.2.1 Sakraéttsliga verkningar

Né&r ett foreskrivet undantag saknas och den presenterade huvudregeln darmed &ger
tillamplighet sa intrader det anbragda foremalet i tilloehdrsforhallande med fastigheten.
De sakréttsliga verkningarna av foremalets egenskapsintrade regleras inte narmare i 2
kap. JB, bortsett fran att det som ovan berdrts anges att foremalen “hor till fastigheten”.”
De avsedda verkningarna behandlas daremot i regleringens forarbeten. Har anges att
foremalets egenskap av tillbehor medfor att foremélet inte “utgor nagot sjalvstandigt
objekt for sakrittighet.””® Darefter framhélls att en réttighet i fastigheten i princip
automatiskt omfattar dess tillbehor.8° Féremalet blir alltsd en del av fastigheten och utgor
darmed fast egendom. Harav foljer att tillbehorsreglerna definierar vad som narmare
innefattas i ratten till en fastighet." Tanken ar att foremalet med anledning av det
samband som rader mellan foremalet och fastigheten ska dela fastighetens rattsliga 6de.®?
De bildar saledes en réttslig enhet i sakrattsligt hanseende. Som en foljd harav upphor
giltigheten av samtliga sakrattsliga ansprak som belastat foremalet nar detta fore
egenskapsintradet utgjorde 16s egendom.®® Av sérskild betydelse &r att tillbehdrsreglerna
med tvingande verkan avgor vad som ingar i underlaget for pantratt i fastigheten.®
Harutdver kan ndmnas att ett fastighetstillbehor enligt 4 kap. 6 8 st. 2 utsokningsbalken
inte kan utmatas sarskilt for sig.

Da ett tillbehor inte kan utgora ett sjalvstandigt objekt for sakratt kan nagon separat
sakrétt allts& inte uppsta i tillbehoret sa lange foremalets tillbehorsegenskap &r intakt.®
Namnda rattsverkan framgar i ett visst avseende uttryckligen av 2 kap. 7 § JB.
Bestammelsen stadgar att en dverlatelse av ett tillbehor inte géller mot tredje man forréan

foremalet skiljs fran fastigheten pa ett sadant satt att det inte langre kan anses hora till

78 Se dock om 2:7 JB strax nedan.

T NJA 111966 s. 91.

80 NJA 11 1966 s. 91.

81 Se sarskilt Stromgren, Tillbehor och accession s. 270 ff.

82 Stromgren bendmner detta som “rittslig ddesgemenskap”, se Tillbehdr och accession s. 273 ff; jfr Zitting,
Synpunkter pa bestandsdels- och pertinensforhallandet s. 466.

8 NJA 11 1966 s. 77 och Stromgren, Tilloehdr och accession s. 271 ff, samt ovan atergivna citat. Av NJA
1960 s. 221 foljer vidare ett dganderattsforbehall blir overksamt redan genom ett medgivande till att infoga
det foremal forbehdllet avser i fastigheten sa att det utgor tilloehor till denna. Jfr aven NJA 1974 s. 660.
Detta galler under forutsattning att infogandet ska ske innan dess att foremalen slutbetalts; jfr NJA 1959 s.
590. Se vidare exempelvis Adlercreutz, Agarforbehéllet som kreditsakringsmedel s. 11 ff.

8 NJA 11 1966 s. 4 och bl.a. Undén, Sakrétt Il, s. 29 och s. 42; jfr Stromgren, Tilloehor och accession s.
273 ff.

8 Se Stromgren, Tillbehor och accession s. 271 f.
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fastigheten.®® Av NJA 2007 s. 652 foljer daremot att nér ett potentiellt tillbehor overlats
fran hyresgast till fastighetsagare sa blir fastighetsagarens forvarv skyddat mot
hyresgastens borgenérer redan genom avtalet. Detta utgor en indirekt foljd av att
foremalet genom forvarvet intrader i tillbehorsforhallande med fastigheten och darmed
utgor fast egendom.®” Hyresgéstens besittning till det éverldtna maste sdledes inte
upphora for att fastighetsagarens forvarv ska erhalla borgenarsskydd. Det traditionskrav
som generellt sett uppstalls vid dverlatelse av 16sore galler alltsa inte, trots att foremalet
fore Gverlatelsen utgor 16s egendom.®8

Tillbehorsegenskapen upphor nar foremalet forsatts i sadant lage att de i 2 kap. JB
stadgade forutsittningarna for tilloehdrsegenskap inte langre ar uppfyllda.®® Det bor
sarskilt noteras att foremalets forlust av tilloehorsegenskap och dartill forenade atergang
till 16s egendom inte gor att de eventuella sakratter som belastat foremalet fore
egenskapsintradet ateruppvacks. Nar val egenskapsintrade skett sa utslacks de da
foreliggande belastningarna for gott.®

3.2.2.2 Obligationsrattsliga verkningar

Att ett foremal hor till en fastighet som tillbehor till denna hindrar inte — till skillnad fran
vad som ovan angetts galla avseende sakrattsliga ansprak — att ett obligationsrattsligt
giltigt ansprak kan riktas mot foremalet. Vid exempelvis frivilliga fastighetsoverlatelser
ar parterna fria att avtala om i vad méan ett visst tillbehor ska inga i kopet eller inte.%* Ett
sadant avtal ager verkan dem emellan, och ett tillbehor kan saledes undantas med rattslig
verkan. Den legala fastighetsdefinitionen som stipuleras i 2 kap. JB fungerar dock har

som en allméan tolkningsregel.®? For det fall avvikande avtalsvillkor saknas s& omfattar

8 Regeln har anklagats for att vara overflodig, se sarskilt NJA 11 1966 s. 95 samt Westerlind, Kommentar
till Jordabalken 1-5 kap s. 186 f.

87 Se vidare om fallet i Stromgren, Tillbehdr och accession s. 351 f.

8 Se Hastad, Sakratt avseende 16s egendom s. 207 ff om namnda traditionskravs innebdrd.

8 NJA 11 1966 s. 91. Vad detta krav ndrmare bestamt innebar varierar beroende pa tilloehdrsobjektets
karaktdr samt 6vriga omstandigheter. Som exempel pé situationer dar erforderligt avskiljande vanligen skett
namns exempelvis ett trad som nedhuggits och en byggnad som rivits. Dessa utgor exempel pa tilloehor
vars samband med fastigheten ar av huvudsakligen mekanisk natur. Se Westerlind, Kommentar till
Jordabalken 1-5 kap s. 186 for en redogoérelse av vad som torde krdvas avseende egendom vars
tilloehdrsegenskap framst grundas pa ett &ndamalssamband. Vad géller byggnadstillbehor sa framhalls i
lagforarbetena att rent tillfalliga avlagsnande fran byggnaden — exempelvis for reparation — inte medfor att
egendomen betas sin tillbehdrsstatus, se NJA 11 1966 s. 36.

% Se NJA 11 1966 s. 87 samt Stromgren, Tillbehor och accession s. 273.

%1 NJA 11 1966 s. 91, se aven exempelvis Victorin & Hager, Allman fastighetsrétt s. 67.

92 NJA 11 1966 s. 4, Undén, Sakratt 11 s. 29 samt Victorin & Hager, Allman fastighetsratt s. 67. Strémgren
anger att reglerna om tillbehér skapar en presumtion for att “en rittshandling avseende fastigheten [ocksa]
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fastighetskopet det som hor till fastigheten enligt tillbehorsregleringen; fastigheten tas i
dess legala innebérd.%® Den fastighetsdefinition som tillbehorsregleringen stipulerar ar
saledes inte tvingande i obligationsrattsligt avseende. Det bor poéngteras att detta inte
innebar att parterna kan avtala om ett féremals stallning som fast eller 16s egendom, men
om ratten parterna emellan till sadana tillbeh6r. Aven i Ovrigt dger Overlatelser av
tillbehorsegendom obligationsrattslig giltighet, vilket delvis framgar motsatsvis av 2 kap.
7 8 JB som berdrts strax ovan. Forvarvaren ar dock som framgatt sakréttsligt exponerad
till dess att foremalet skiljs fran fastigheten pa sa vis att tillbehorsegenskapen gar forlorad.

| 2 kap. 5 § JB regleras vidare hur tillbehorsegenskapsintradet paverkar den
obligationsrattsliga giltigheten av vissa ansprak pa féremalet som forelag vid tidpunkten
for egenskapsintradet. Av regelns forsta stycke framgar att ett uppstallt
aganderattsforbehall® saknar obligationsrattslig giltighet om det avser ett allmént
fastighetstillbehdr eller ett byggnadstillbehér. Motsatsvis ska dock utlasas att sadana
villkor &r giltiga avseende industritillbehor.% Av regelns andra stycke framgaér vidare att
uthyrares ansprak pa tilloehorsegendom utslacks nér det ar asyftat att fastighetsagaren ska
bli agare till hyresobjektet.%® | dvriga hyresfall (samt andra fall dar ett tillbehdr utlimnats
till fastighetségaren) ska motsatsvis utlasas att uthyrarens ansprak ager obligationsrattslig
giltighet, och att denne saledes kan rikta ansprak mot fastighetsagaren pa aterfaende av
det uthyrda foremalet.%” Att ett foremal hor till fastigheten enligt tillbehorsreglerna

innebar saledes inte att obligationsréttsligt giltiga ansprak pa sadana foremal &r uteslutna.

omfattar [...] dess tillbehor”, i obligationsrittsligt hdnseende, Stromgren, Tilloehdr och accession s. 274.
Stromgren patalar har dven att den legala fastighetsdefinitionen dock avgér vad som ingar i kopet i
sakrattslig mening &ven vid frivillig forsaljning. Han hanvisar har till ett forarbetsuttalande avseende 2:7
JB, vilket tydligt anger att ett undantagande av tilloehor vid Gverlatelse inte galler mot tredje man forran
tilloehoren faktiskt skiljs fran fastigheten, se NJA I1 1966 s. 92.

% Se bl.a. NJA 11 1966 s. 4, Jensen, Pantrétt i fast egendom s. 32, Grauers, Fastighetskop s. 80 och Victorin
& Hager, Allman fastighetsrétt s. 67.

% Det forekommer en rad olika beteckningar pa forbehall av denna typ. Utéver aganderattsforbehall kan
sarskilt havnings- och atertagandeforbehall namnas, se Zetterstrom, Sakrattens fyra huvudfall s. 77. De
sakrattsliga verkningarna &r likvérdiga oavsett beteckning, se Zetterstrom, Sakréttens fyra huvudfall s. 77
och NJA 1975 s. 222.

% Jfr Adlercreutz, Agarforbehallet som kreditsakringsmedel s. 8.

% | motiven anges att man givetvis inte ska kunna kringga vad som stadgas i st. 1 genom att ~forkla” en
dverlatelse genom att framstalla det som ett hyresavtal och darigenom uppné obligationsrittslig giltighet,
NJA 11 1966 s. 76 och 86.

% Se NJA 11 1966 s. 88, jfr s. 76.
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3.3 Specifika undantagsregler

3.3.1 Allmant

Som angetts ovan utgér “den underforstddda huvudregeln” om att potentiella tillbehor
utgor fullvérdiga tillbehdr just endast detta; en huvudregel, till vilken ett antal undantag
ar foreskrivna. Forekomsten av ett undantag far till foljd att det potentiella tillbehoret
undgar tillbehdrsegenskapsintrade. Darmed kvarstar dess stallning som 16s egendom och
separat sakrattsobjekt, vari foreliggande sakréttsliga ansprak ager fortsatt giltighet. Det
potentiella tillbehoret ingar da bl.a. inte i underlaget for fastighetspant, utan kan istéllet
exempelvis inga i underlaget for foretagshypotek. Féremalet ingdr inte heller vid en
forsaljning av fastigheten.®® En mer praktisk konsekvens av att inte alla foremal som utat
sett framstar som horandes till fastigheten faktiskt gor det ar att kreditgivare samt
forvarvare av fastigheten nédgas undersdka om potentiella tillbehér utgor del av den fasta
egendomen eller inte.

Genom férekomsten av undantag till huvudregeln uppstélls saledes en ordning med
foremal som utat sett framstar som fastighetstilloehdr men som faktiskt inte utgor sadana.
| forarbetena till 1966 ars lag berdrdes huruvida sadana skentilloehor 6ver huvud taget
skulle tilldtas. Som sarskilt tungt vagande skal mot en ordning med skentilloehor
framholls den fara for fastighetskrediten som kunde tankas uppsta for det fall fragan om
ett foremals tillhorighet till en fastighet blir beroende av privata rattsforhallanden, vilka
inte ar offentligt kanda.®® D4 ett antal undantagsregler star foreskrivna i 2 kap. 4 § JB kom

dock en ordning med skentillbehdr att foreligga.

3.3.2 Sarskilda undantagsregler — industritillbehdr och hypoteksegendom

En forsta undantagsregel, specifik for industritillbehdrsegendom, aterfinns i 2 kap. 4 § st.
1 p. 2 JB. Har stadgas att potentiella industritillbehér som tillforts av fastighetsagaren
“utan att han eller hon dgde foremalet”?% inte hor till fastigheten. Av stadgandet ska

utlasas att foremalen undgar tillbehdrsegenskap nar ett dganderattsforbehall uppstallts, sa

% Kopare och saljare kan dock givetvis avtala om att viss egendom, som visserligen inte hor till fastigheten
i dess legala mening, ska Gverlatas tillsammans med fastigheten, pd samma satt som parterna kan avtala om
att vissa tillbehor till fastigheten ska undantas fran fastighetsforsaljningen.

% NJA 11 1966 s. 66 f. Darutéver framholls den dartill kopplade risken for vardeforstorelse samt
uppkomsten av tvistighet rérande huruvida de rattsliga forutsattningarna for tillbehorsstatus forelag. Se
vidare avsnitt 4.3.2.1 och 4.3.2.2.

10 For kritik av detta bruk av #ganderattsterminologin, se sérskilt Adlercreutz, Agarforbehéllet som
kreditsakringsmedel s. 9 f samt Helander, Kreditsékerhet i 16s egendom s. 661.
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lange forbehallsvillkoret galler.’t Undantaget motiverades i forarbetena med att
avbetalningskopet som form av extern finansiering ansags fylla en viktig funktion inom
industrin, samt hade vunnit en betydande utbredning i affarslivet.'%? Vid forsaljning med
dartill kopplat aganderattsforbehall kunde leverantorer erbjuda en stérre kredit (80-90
procent av kopeskillingen) &n vad banker kunde erbjuda i motsvarande situation. For att
inte begransa maskininkopares kreditmdjligheter mojliggjordes saledes forsaljning med
aganderattsforbehall avseende egendom av industritillbehdrskaraktar. 103

Av stadgandet foljer aven att till fastighetsagaren uthyrd egendom undgar
tillbehdrsegenskap nér den uthyrda egendomen dr av industritillbehdrskaraktar. Att
undantag gors aven for dessa fall motiverades pa liknande sétt i forarbetena. Det var inom
industrin vanligt forekommande att maskinell uthyrning leasades av fastighetsagare, och
sadan leasing kunde forvintas utokas ytterligare framgent.' Harav synes kunna skonjas
en allman vilja fran lagstiftarens sida att Iamna plats for till fastighetskrediten alternativa
finansieringsformer pa de omraden dar finansieringsformerna fyllde en sarskilt viktig
funktion.1%®

Ett andra undantag av sarskild typ foreskrivs for egendom som omfattas av
foretagshypotek och som tillforts en fastighet av annan an fastighetsagaren. Om sadan
egendom forvarvas av fastighetsagaren, eller om naringsidkaren forvarvar fastigheten, sa
intrader inte tillbehorsegenskap omedelbart likt normalt &r fallet.% Enligt 2 kap. 4 § st. 2
JB kravs istéllet att hypoteksegendomen inte langre omfattas av foretagshypoteket (p. 1)

eller, for det fall naringsidkaren forvarvat fastigheten, att sex manader forflutit sedan

101 Att det i 2:4 st. 1 p. 3 JB uttryckligen finns ett stadgande om atertagandeforbehall, trots att det redan i p.
2 framgar att ett aganderattsforbehéllet potentiellt industritillbehor inte hor till fastigheten ar en konsekvens
av viss davarande oenighet i doktrin rorande fragan om &tertagandeférbehéllet var att fullt ut jamstalla med
aganderattsforbehallet, varfor departementschefen nir 1966 ars lag skulle dverforas till JB for tydlighetens
skull tillfogade en uttrycklig skrivelse om éatertagandeforbehallsituationen, NJA 11 1972 s. 36 f. Harvid
framtrader tydligt undantagskaraktaren pd 2:4 JB och tanken pa att ett potentiellt tilloeh6r endast undgar
tilloehdrsegenskap for det fall ett direkt undantag foreskrivs, jfr Westerlind, Kommentar till Jordabalken
1-5 kap s. 162. Med anledning av darefter tillkommen praxis far fortydligandet dock numera definitivt
anses dverflodigt, se bl.a. NJA 1975 s. 222.

102 NJA 11 1966 s. 74 f; se vidare Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 166 f.

108 NJA 11 1966 s. 73 ff. Se aven Hastad, Sakratt avseende l6s egendom s. 34.

104 NJA 11 1966 s. 75. Westerlind framhaller att lagstiftaren vid motiveringen av sarbehandlingen av
industritillbehdrskategorin &ven indirekt tycks ha beaktat den varierande graden av yttre samband mellan
de olika tillbehtrskategorierna, varvid denna yttre bindning ansetts vara svagare vid industritillbehdr &n
Ovriga kategorier. Westerlind riktar skarp kritik mot detta, samt mot beaktande av i vilken grad leasing
forekommer inom en viss bransch, se Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 169 ff.

105 Se Moller, Fastighetstillbehor de lege ferenda s. 233. Jfr NJA 11 1972 s. 35 f och Hastad, Skiljedom i
frégan om virkestork s. 49 ff.

106 Se harom behandlingen av 2:4 st. 1 p. 1 JB i nastfoljande kapitel.
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naringsidkaren sokt lagfart pa fastighetsforvarvet (p. 2).1°” Regleringen tillkom pé inrddan
av Lagréadet, som fann att skyddet for hypotekshavare var otillfredsstallande.%® Genom
namnda reglering ges hypotekshavarna viss mojlighet att sékerstélla sin ratt genom att
exempelvis stélla krav pa annan sakerhet, genom det radrum som st. 2 tillskapar.

| st. 4 erinras om att det i lagen (1992:1461) om verkan av vissa forbehall vid
overlatelse av fastighet som tillhor staten, m.m. finns vissa séarskilda bestammelser om att

foremal som tillhor staten upphor att hora till fastigheten.

107 Se dven 2:4 st. 3 JB om betydelsen av att en inteckningsborgenér fére utgangen av de tidsgranser som
uppstalls i st. 2 véacker talan om betalning.

108 NJA 11 1966 s. 78 ff. DepC ansdg att Lagradets forslag utgjorde en vasentligen val avvagd I6sning pa
forevarande problem, s. 80. Vrt att notera ar att saval Lagradet som DepC uppmarksammade att den valda
I6sningen var tdmligen komplicerad rent lagtekniskt. Se vidare Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1—
5 kap s. 176 ff.
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4 Det generella undantagets ursprung och framvaxt

4.1 Inledning

Av foregaende kapitel har dels framgatt att en allmant géllande huvudregel pa
tillbehorsregleringens omrade &r att potentiella tillbehor ocksa utgor fullvardiga tillbehor,
dels att vissa undantag fran huvudregeln stadgas i 2 kap. 4 § JB. Ovan har vissa specifika
undantagsregler redogjorts for. Ytterligare en undantagsregel aterfinns i 2 kap. 4 § st. 1

p. 1 forsta ledet JB, som lyder enligt foljande:

”Foremal som nyttjanderdttshavare eller annan &n fastighetsagaren tillfort
fastigheten hor inte till denna, om inte foremalet och fastigheten kommit i samme

dgares hand.”

Genom undantagsregeln kan potentiella tillbehér undga tillbehorsegenskap oberoende av
om foremalet ar av allman fastighets-, byggnads- eller industritillbehorskaraktar;
undantaget ar generellt. Forutsattningen for dess tillamplighet ar att foremalet i
bestdmmelsens mening anses tillfért av ’nyttjanderéittshavare eller annan &n
fastighetsdgaren”. Som framgér innehéller ovan atergivna stadgande édven ett “undantag
till undantaget” i dess andra led, enligt vilket ett foremal som tillforts av annan &n
fastighetsagaren hor till fastigheten om foremalet och fastigheten kommit i samme é&gares
hand.

Hur det generella undantaget narmare ska forstds behandlas i viss man i regelns
forarbeten. Innan dessa forarbeten behandlas ska dock en kortare historisk tillbakablick
goras, i syfte att klargora den sa kallade “intresseteorins” ursprung. Intresseteorin kom
sedermera att bli av vasentlig betydelse for det generella undantagets tillampning.
Namnda tillbakablick tar oss till 1900-talets borjan, vid vilken tidpunkt 1895 ars lag
utgjorde gallande ratt pa fastighetstillbenh6rsomradet.

4.2 Intresseteorins ursprung

4.2.1 1895 ars lag — ”emot envar gillande grund”
Enligt tillbehdrsreglerna i 1895 &rs lag horde viss egendom som uppforts pa jorden® till
den fasta egendom, och sa aven det som anbringats for stadigvarande bruk till sddan

109 Anknytningsobjektet i 1895 ars lag var jorden, inte fastigheten som enligt géllande rétt.
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uppford egendom.! Detta utgjorde dock endast en utgdngspunkt. | en undantagsregel —
foregangare till det ovan atergivna generella undantaget i 2 kap. 4 § JB — i lagens fjarde
paragraf foreskrevs att om “ndgon efter sérskilt stadgande eller pa annan emot envar
gallande grund [har] aganderétt till byggnad eller annat” si hor inte foremalet till
jorden 1t

Med ”efter sarskilt stadgande” avsags fall dar en bortforanderatt for ett visst subjekt,
exempelvis en arrendator, stadgades i sarskild forfattning. Stadgandet var i denna del inte
forenat med ndgra storre oklarheter eller rattstillampningssvarigheter.*2 Harigenom
mojliggjordes bl.a. att éverloppshus (hus pa ofri grund) och andra byggnader som
uppforts av nyttjanderattshavare undgick att hora till den fasta egendomen. !

Vad som avsags med “annan emot envar gillande grund” var desto mer oklart. Redan
i bestammelsens forarbeten uttrycktes &ven mycket stark kritik mot formuleringen.
Hogsta domstolen patalade har sarskilt att dess rackvidd var synnerligen svar att
bedoma.'* Lagtexten i sig gav foga ledning, och av motiven framgick inte mycket mer
an att en bedémning skulle goras utifran omstandigheterna i det sérskilda fallet.1® Bristen
pa klargorande uttalanden medfdrde att uppgiften att faststalla den narmare inneb6rden
av stadgandet i stor utstrackning 6verlamnades till rattstillampningen.!®

Stadgandet kom inte helt ovantat att bli foremal for omfattande kritik samt debatt i
doktrin. Sarskilt haftig kritik riktades mot oldmpligheten i sjélva lydelsen, vilken

110 5e 2-3 88 i 1895 ars lag samt Undén, Svensk sakratt 11 s. 31; se d&ven Westerlind, Kommentar till
Jordabalken 1-5 kap s. 162.

11 Tillbehorsreglerna i 1895 ars lag vilade saledes pa forutsattningen att aganderatten till jorden och till de
foremal som reglerna utpekade som tillbehor till jorden tillkom samma subjekt, se Westerlind, Kommentar
till Jordabalken 1-5 kap s. 162; jfr 2-3 8 i 1895 ars lag. Som torde framga var 1895 ars lag uppbyggd pa i
princip samma satt som nuvarande reglering i 2 kap. JB i aktuellt hdnseende.

12 NJA 11 1966 s. 65.

113 Se bl.a. 2 kap. 18 § i lagen (1907:36) om nyttjanderatt till fast egendom. Undantagsregeln i 4 § i 1895
ars lag synes i forsta hand ha siktat pa att skydda just dessa nyttjanderattshavares ansprak, och saledes tillse
att byggnader p ofri grund inte per automatik kom att tillfalla fastighetsigaren, se NJA 11 1896 s. 22 samt
bl.a. Stromgren, Tillbehor och accession s. 321 not 993 och Jensen, Fastighetstillbehor och bostadsrétter s.
180; som den sistnamnda papekar framgar hér en avsikt att lata tilloehorsreglerna avvika fran de riktlinjer
som uppstélls av accessionsldran (accessionslaran behandlas utforligt i avsnitt 9).

114 NJA 11 1896 s. 23. Ett flertal exempel angavs pa situationer dar det framstod som oklart huruvida
stadgandet var tillimpligt, och det anférande justitierddet stillde sig darfor “synnerligen tveksam” till
formuleringen. Justitieradet ville darfor helst att stadgandet skulle uteslutas helt, NJA 11 1896 s. 23.

115 NJA 11 1896 s. 22 f; jfr NJA 11 1966 s. 6. Som angetts av Moller tycks regeln avsetts sakna sjalvstandigt
materiellt innehdll och snarare fungerat som hanvisning till allminna sakréttsliga regler, Moller,
Fastighetstillbehtr de lege ferenda s. 226; jfr Jensen, Fastighetstillbehdr och bostadsrétter s. 180 samt
Undén, TfR 1921 s. 4 och 14. Undén menade att stadgandet varken gav ledning eller vara av betydelse for
frégan om vilka rattsverkningar som féljde av tilloehdrsegenskapen, se TfR 1921 s. 14.

116 Jensen, Fastighetstillbehor och bostadsratter s. 180.
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aterkommande anklagades for att vara av nirmast tautologisk karaktar.!’ Darutover
ansags dess rackvidd, likt forutspatts i forarbetena, vara praglad av stor oklarhet.

En sarskild debatt kom att uppsta betraffande giltigheten av aganderattsforbehall
uppstallda i egendom av tillbehdrskaraktar.''® Efter en initialt vacklande praxis®
underkande Hogsta domstolen den sakrattsliga giltigheten av dganderattsforbehall till
potentiella tillbehor i plenimélet NJA 1918 s. 441.12° Ett sadant forbehall anségs da inte

utgdra en emot envar géllande grund i undantagsstadgandets mening.

4.2.2 Lundstedts intresseresonemang

| anslutning till diskussionen om &ganderattsforbehallens sakrattsliga stéllning
presenterade professor Vilhelm Lundstedt en majlig forklaring till varfér vissa foremal
ostridigt kunde var fast forenade med en fastighet, som exempelvis en byggnad uppford
av en arrendator, utan att utgora del av den fasta egendomen.?* Férklaringen kunde da i
forlangningen anvéndas for att skilja sakrattsligt giltiga ansprak (som alltsa var gallande
mot “envar” i stadgandets mening) frn ogiltiga sddana.'?? De fall som traffades av
undantagsregeln kannetecknades namligen enligt Lundstedt av att foremalen infogats i
fastigheten i annan an fastighetsagarens intresse, for att ekonomiskt utnyttjas av annan

an fastighetsagaren.'?® Detta skulle enligt honom utgora forklaringen — eller narmast

117 Se bl.a. Almén i SVJT 1918 s. 6, Undén i TfR 1921 s. 15 samt Karlgren i SvJT 1937 s. 386; se vidare
Stromgren, Tillbehor och accession s. 320 not 991. Tautologin skulle hér ligga i kombinationen av orden
“dganderdtt” och “mot envar géllande”; det senare kan anses folja naturligt av det forra, jfr Jensen,
Fastighetstillbehdr och bostadsrétter s. 180 not 5. Jfr dock Lundstedt, som anger att formuleringen utgor ett
bevis pa hur lagstiftaren ”genom en mindre korrekt formulering kan ge effektivare uttryck for sin mening”,
Lundstedt, Byggnadsborgenarernas rattsliga stéllning i Sverige och utlandet s. 25.

118 Bland foretradarna for asikten att ett sédant forbehall saknade giltighet kan sarskilt Sjogren och
Lundstedt framhéllas, se Lundstedt, Byggnadsborgenarernas rattsliga stallning i Sverige och utlandet s. 16
ff och Sjogrens tillagg i NJA 1913 s. 627. P& motsatt sida marks sarskilt Almén, se bl.a. SVJT 1918 s. 5 ff.
Se vidare Adlercreutz, Almén och dgarforbehallen till fastighetstillbehor s. 17 ff.

119 Se NJA 1909 s. 278, NJA 1913 s. 627, NJA 1914 s. 263 och NJA 1917 s. 462. Se vidare Adlercreutz,
Almén och agarforbehallen till fastighetstillbehor s. 19 ff for en genomgang av rattsfallen.

120 3fr Bengtsson, Sarskilda avtalstyper | s. 133. Se vidare Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap
s. 172. Malet i sig rorde frdgan om forbehallens verkan mot ny dgare som inkdpt fastigheten pa exekutiv
auktion, men genom ytterligare avgéranden kom fdrbehallens sakrattsliga (o)giltighet att narmare
preciseras, se Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 172 f, NJA 1l 1966 s. 82 och bl.a. NJA
1918 s. 445 och NJA 1923 s. 603. Sadana forbehall dgde dock obligationsrattslig giltighet, se NJA 11 1966
s. 82 och NJA 1941 s. 156.

121 |_undstedt, Byggnadsborgenarernas rattsliga stallning i Sverige och utlandet s. 22.

122 3fr Lundstedt, Byggnadshorgenarernas rattsliga stéllning i Sverige och utlandet s. 22 samt Strémgren,
Tillbehor och accession s. 345.

123 Lundstedt, Byggnadsborgenarernas rattsliga stallning i Sverige och utlandet s. 22.
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anledningen — till varfor foremalen undgick tillbehorsstatus, medan féremal som tillforts
i fastighetsagarens intresse horde till fastigheten.%

4.2.3 Ett forsta avtryck i praxis — NJA 1933 s. 447

I NJA 1918 s. 441 fordes dock inget intresseresonemang i anslutning till underk&dnnandet
av aganderattsforbehallens sakréattsliga verkan. Dér konstaterades helt enkelt att
forbehallet inte kunde goras gallande da de aktuella foremalen inforlivats med fastigheten
s& att de maste ha antagit egenskap av tillbehor till denna.'?® Genom NJA 1933 s. 447
kom daremot ett intresseresonemang att gora intag i praxis. En lokalhyresgést hade har
infogat en bakugn i sin hyreslokal. Ugnen hade forvarvats med dganderattsforbehall. Nar
hyresgésten vid senare tillfalle flyttade fran lokalen gjorde saljaren ansprak pa ugnen,
vilken inte slutbetalts av hyresgasten. Fragan i malet var om bakugnen fick skiljas fran
fastigheten med stod av &aganderattsforbehallet eller om ugnen istallet horde till
fastigheten. Fastighetsdgaren menade att ugnen tillhérde honom, i linje (enligt hans
mening) med bl.a. NJA 1918 s. 441. | radhusrattens domskal, faststallda av saval
hovratten som Hdogsta domstolen, fastslogs att séljarens ratt var en sadan mot envar
gallande ratt som avsags i 4 § i 1895 ars lag. Ugnen undgick darfor stallning som fast
egendom och dganderattsforbehallet var saledes verksamt. Slutsatsen motiverades bl.a.
med att ugnen anbragts i fastigheten pa foranstaltande av hyresgasten (i dennes egenskap
som hyresgast) och i dennes intresse.?®

124 Lundstedt, Byggnadshorgenarernas rattsliga stallning i Sverige och utlandet s. 22. Lundstedt tycks har
narmast mena att undantagsregelns andamal var att skydda just dessa intressenters ansprak pé bibehallen
aganderatt. Namnda andamal kunde da bli styrande for behandlingen av dven oklara fall och ytterst klargora
vilka ansprak som var att anse som giltiga mot “envar”. Jfr Stromgren, Tilloehdr och accession s. 345.
Avseende varfor aganderattsforbehall i tillbehérsegendom skulle anses ogiltiga uttalar Lundstedt mer
specifikt att ”det torde hér blott vara fraga om det sjélvklara forhallandet, att man genom réttsdrende ej kan
omintetgora forhallandet, att de ifrdgavarande sakerna pad grund av lagens [1895 ars lag] stadgande
juridiskt-begreppsligen utgora bestandsdelar av fastigheten.”, Lundstedt, Byggnadsborgenérernas rattsliga
stéllning i Sverige och utlandet s. 20. Jfr dven Undén, TfR 1921 s. 14 f.

125 Dessforinnan hade man i ett par rattsfall lagt vikt vid om det forbehallna féremalet kunde I6sgoras fran
byggnaden utan att byggnaden darigenom tillfogades skada, varvid sddan skada maélades upp som en
forutsattning for att aganderattsforbehall skulle underkénnas, se sarskilt NJA 1909 s. 278 och NJA 1914 s.
263; jfr &ven NJA 1917 s. 462. Ett sadant synsatt forfaktades av Almén, som mer precist ansag att ett
aganderattsforbehdll kunde goras géllande om inte byggnaden darigenom vésentligen skadades, se
exempelvis Almén, SvJT 1918 s. 5 ff. Se vidare Adlercreutz, Almén och &garforbehdllen till
fastighetstillbehor s. 17 ff. Jfr &ven NJA 1933 s. 447.

126 Darutéver angavs att ugnen kunde skiljas fran fastigheten utan att vasentlig skada pa fastigheten
uppkom, se vidare i avsnitt 9.2.2.1. Utgangen i malet var knappast férvanande, da relativ enighet i doktrin
foreldag om att separationsratt skulle medges i fall som dessa, dar foremdlet infogats av en
nyttjanderattshavare, jfr Undén, TfR 1921 s. 16 ff.
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Intresseuttalandet utvecklas inte ytterligare i domskalen, men det synes inspirerat av
det resonemang som presenterats av Lundstedt.!?” Vad som i alla fall kan utlasas ar att
det forhallandet att ugnen tillforts av hyresgasten och i hyresgastens intresse utgjorde
forutsattningar, eller i vart fall relevanta omsténdigheter, for att bevilja separationsratt.'?8
Vért att notera &r dven att det i domskalen, likt i Lundstedts resonemang, antyddes att det
var i1 sjalva anbringandet som intresset skulle ligga. DarutOver kan noteras att
fastighetségaren inte tycks ha haft nagon egentligen “’relation” till ugnen annat @n att den
fysiskt infogats i dennes fastighet. Nagot klarlaggande i rattspraxis av det i NJA 1933 s.
447 presenterade intresseresonemanget kom dock inte att ske under den tid da 1895 ars
lag var i kraft. Inte heller kom négon viss tolkning av innebdrden av “annan emot envar
gillande grund” att bli hirskande i doktrin.?°

Det narmare tillampningsomradet for undantagsstadgandet i 4 § i 1895 ars lag far i viss
man anses holjt i dunkel, bortsett fran de fall dar en mot envar géllande grund framgick
av ett sarskilt stadgande, samt de fall som blev féremal for prévning i auktoritativ
rattspraxis. | princip ar svart att med sikerhet konstatera mycket mer #n att en “annan
emot envar gillande grund” var for handen nér sérskilt starka skél forelag for att gora ett
undantag fran den utgangspunkt om att potentiella tillbehor ocksa utgor tilloehor som
praglat 1895 &rs lag.3® Av bestaimmelsens ordalydelse framgick att tillrackligt starka skl
i princip endast foreldg nar dganderatten till ett anbragt foremal tillkom annan &n
fastighetsdgaren.'® Sarskilt kan framhéllas att det var i viss man osékert hur av
fastighetsdgaren forhyrda foremal skulle behandlas.*3? Majligen skulle man har, i linje
med Lundstedts tankegang, ldgga avgorande vikt vid i vems intresse forhyrningen
skett.!3® Vad som &r av vikt i sammanhanget &r dock inte undantagsregelns exakta

tillampningsomrade, utan konstaterandet av att ett intresseresonemang introducerades av

127 3fr Strémgren, Tillbehor och accession s. 345.

128 3fr Munukka, Rattsutlatande s. 12.

129 Se NJA 11 1966 s. 65 f, var anges att rickvidden var “synnerligen tvivelaktig”.

130 Jfr Karlgren, SvJT 1937 s. 386 f. Karlgren framhaller har aven att den namnda huvudregelns
tillamplighet skulle presumeras, varvid en “’sérskild rattsgrund” var tvungen att aberopas for att en avvikelse
skulle goras, vilken dock inte behdvde vara en uttrycklig réttsregel.

181 Jfr dock Karlgren, SvJT 1937 s. 387, dar denne menar att det ér ett “missforstdnd”, framkallat av
stadgandets avfattning, att ansprdket maste vara av karaktiren “sjélvstindig dganderdtt”, och att dven
begrénsade sakratter kunde traffas. Se aven Undén, TfR 1921 s. 4 och 14 ff.

132 Se NJA 11 1966 s. 72.

133 Jfr NJA 11 1966 s. 72.
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Lundstedt under tiden da regeln var i kraft, vilket gavs viss normativ verkan genom NJA
1933 5. 447,134

4.3 Det generella undantagets tillkomst i nuvarande form — 1966 ars lag

4.3.1 Inledning

Efter att ha varit i kraft i drygt 70 ar sa ersattes 1895 ars lag sedan av 1966 ars lag. |1 1966
ars lags femte paragraf angavs att ”[f]éremal som nyttjanderattshavare eller eljest annan
an fastighetséagaren tillfort fastighet hor ej till denna, om icke foremalet och fastigheten
kommit i samma 4gares hand”. Som framgétt ovan'®, och utvecklas nedan*®, kvarstér
undantagsstadgandet i oférandrat skick an idag, fransett en viss spraklig modernisering
samt en 6verforing till 2 kap. JB. Av det ovan atergivna framgar att det undantag till
undantaget”, som stadgas for de fall fastighet och féremal kommit i samma &gares hand,

aven det introducerades i 1966 ars lag.

4.3.2 Det generella undantagets behandling i forarbetena till 1966 ars lag

4.3.2.1 Motiveringen av undantagsregeln

Huvudregeln enligt 1966 ars lag var, likt enligt nu géllande ratt, att potentiella tilloehor
ocksa utgjorde fullvérdiga tillbehor. ™7 Att ett generellt undantag fran namnda huvudregel
gjordes for foremal som tillforts av annan an fastighetségaren rattfardigades for det forsta
av lagstiftaren med att det vanligen rér sig om mindre vardefull egendom i de fall da
n&gon annan an fastighetsagaren &r den som tillfor inredning till fastigheten.**® For det
andra poangterades att det ekonomiska vérdet av egendom tillférd av annan é&n
fastighetsagaren visserligen stundtals kunde vara stort, men att det da vanligen rorde sig
om overloppshus uppforda av en arrendator.**® Sédana éverloppshus paverkade normalt
sett inte kreditgivningen.**° Sammantaget ansags undantaget inte innebéra nagra risker av

allvarligare art for fastighetskrediten, eller valla nagra olagenheter av namnvard betydelse

134 3fr Stromgren, Tillbehdr och accession s. 345.

135 Se avsnitt 4.1.

136 Se avsnitt 4.4.

137 Som angetts i avsnitt 2.1.1 ovan 6verfordes reglerna i 1966 ars lag till 2 kap. JB utan att ndgra avgorande
andringar vidtogs.

138 NJA 11 1966 s. 67.

139 NJA 11 1966 s. 67.

140 NJA 11 1966 s. 67.
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heller i 6vrigt.1*! Det framholls dven att en ordning dar byggnader pa ofri grund och andra
foremal som infogats i annans fastighet uppnar tillbehorsegenskap skulle strida mot da
radande rattsuppfattning.

Det dvergripande skalet till undantaget, i linje med vad som angetts ovan, var narmast
att det helt enkelt inte ansags vara rimligt att foremal som infogats av annan &n
fastighetsagaren skulle omfattas av bl.a. pantsattningen av fastigheten samt inga vid
forsaljning av denna.**? Avsaknaden av en sddan undantagsregel skulle bl.a. innebéra en
risk for att nyttjanderattshavare inte vagade installera foremal pa den fastighet vilken de
nyttjade, samt till svarigheter for nyttjanderattshavare att forvarva egendom pa
avbetalning eller genom forhyrning/leasing.1*?

4.3.2.2 Sarskilt om behandlingen av aganderattsforbehall
Av undantagsstadgandet kan motsatsvis utlasas att tillbehorsregleringens underférstadda
huvudregel &ger tillamplighet nar ett foremal ar tillfort av fastighetsagaren och nagot
specifikt undantag inte ar tillampligt. Harav framgar att ett uppstéllt aganderéattsforbehall
inte hindrar intrade av tillbehorsegenskap nar foremalet ifraga tillforts av fastighetséagaren
och foremalet inte &r av industritillbehorskaraktar.X** | forarbetena till 1966 ars lag
framholls att faran ur fastighetskreditsynpunkt var sérskilt stor avseende just foremal som
fastighetsagaren kopt pd avbetalning men som forsetts med &ganderattsforbehall. 14
Foremal som anskaffats pa detta vis utgjorde ofta viktiga delar av den normala
utrustningen i byggnader samt var sérskilt vardefulla. Som angetts ovan hade man i
rittspraxis da redan fastslagits att ett sadant forbehall saknade sakrattslig giltighet. 4
Departementschefen fann att namnda praxis tycktes vara grundad pa starka sakliga
skal.1*” En annan ordning, dar leverantorer kunde aterta dven viktiga inredningsforemal,

ansags utéver namnda betydande fara for fastighetskrediten dven innebara motsvarande

141 NJA 11 1966 s. 67.

142 3fr NJA 2014 s. 35 (HD:s domskal p. 10).

143 Se Gustafsson, Jordabalkens tillbehdrsreglering s. 74 ff. Gustafsson framhéller att: “Det fir antagas
utgora ett allmant intresse att det fastighetsbestand som finns utnyttjas pd andamalsenligt satt, oavsett om
fastigheterna brukas av fastighetségarna sjilva eller av nyttjanderittshavare.”, s. 75. Se dven Hastad, Sakrétt
avseende 16s egendom s. 34 Som framgatt i avsnitt 3.2.2.1 sa utslacks uthyrares och avbetalningssaljares
sakratt i tillbehdrsegendom nér val intrade av tillbehdrsegenskap sker.

144 5e exempelvis NJA 11 1966 s. 72 ff; se dven Adlercreutz, Agarforbehéllet som kreditsikringsmedel s. 9.
Om foremalet dr av industritillbehorskaraktar foreskrivs ett specifikt undantag fran tillbehdrsegenskap i 2
kap. 4 8 st. 1 p. 2, se avsnitt 3.3.2 ovan.

145 NJA 11 1966 s. 66 f.

146 Se sarskilt NJA 1918 s. 441.

147 NJA 11 1966 s. 74.
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fara for omsattningen pa fastighetsmarknaden. Vidare framholls att erkénnandet av
sadana forbehall kunde bli till sarskilt stort forfang for kreditgivare som fatt inteckning i
fastigheten efter att foremalet inforlivats i fastigheten samt for hyresgaster, vilka riskerade
att finna sina lagenheter otjanliga for sitt &ndamal om inredningsforemal kunde atertas av
leverantoren efter att de inforlivats med fastigheten.!*® Motsvarande skal synes aven ha
motiverat att uthyrd egendom tillférd av fastighetsdgaren blev del av den fasta

egendomen. 149

4.3.2.3 Nar ar ett foremal tillfort — och av vem?

Som angivits foljer motsatsvis av det undantagsstadgande som introducerades i 5 § i1 1966
ars lag att ett potentiellt tillbendr som tillforts av fastighetségaren hor till fastigheten. Vid
en direkt tillampning utgér stadgandet dock just en undantagsregel, som hindrar att
foremal som tillforts av annan an fastighetségaren intrader i tillbehérsforhallande med
fastigheten.

Genom stadgandets introduktion kom saledes begreppet “tillfort” att i vissa fall avgora
om ett potentiellt tillbehor intrader i tillbehorsforhallande med fastigheten eller inte. |
forarbetena till 1966 ars lag framhélls att ordet tillfort i regel korresponderar med den
faktiska &tgard varigenom fastigheten forses med foremalet.™®® Huruvida négot &r att anse
som erforderligt "tillfort” ska enligt Westerlind ndrmare bestdmt avgdras med ledning av
de anknytningsrekvisit som anges i de grundlaggande bestammelserna om de olika
tilloehorskategorierna, vilka nu aterfinns i ovan redogjorda 2 kap. 1-3 §§ JB.1%! Om
sadant yttre samband med fastigheten foreligger som dessa regler fordrar har fastigheten
tillforts foremélet. For byggnadstillbehor kravs dé att fastigheten ”forsetts” med foremalet
for att det aven ska anses tillfort fastigheten.>? Foremalet ska med andra ord anbringas
fastigheten pa sadant sitt som dess beskaffenhet fordrar.1®® Nar ett foremal anses tillfort
i stadgandets mening star saledes relativt klart.

148 NJA 11 1966 s. 74 samt s. 81 ff, sarskilt s. 85 f. Aven risken for uppkomst av storre eller mindre
vérdeforstorelse framholls, NJA 11 1966 s. 86. Se vidare Gustafsson, Jordabalkens tillbehdrsreglering s. 34
ff.

149 Jfr NJA 11 1966 s. 68 f.

150 Se NJA II 1966 s. 76. Mer precist uttalas dér att: "Med att tillfora ett foremal torde ofta kunna forstas
sjalva den atgard, varigenom ett foremal installeras pa fastigheten eller en byggnad forses med en viss
inredningsdetalj”, se vidare strax nedan.

151 Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 165.

152 5e Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 165.

153 Adlercreutz, Agarforbehallet som kreditsakringsmedel s. 11.
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For att undantagsregeln ska kunna tillampas kravs vidare att man kan faststalla vem
som i en viss situation utgor tillférare i stadgandets mening. Vissa viktiga uttalanden om
hur denna tillférarbedomning ska utforas forekom i forarbetena till 1966 ars lag.
Lagberedningen uttalade att hyrd egendom givetvis inte horde till fastigheten for det fall
det var annan &n fastighetsdgaren som agerade hyrestagare.® Darefter uttalades att
fragan var mer komplicerad nér det var fastighetsagaren sjalv som utgjorde hyrestagare.
| vissa fall maste det enligt lagberedningen vara uthyraren som de facto utgor tillforare
av foremdlet. S& angavs vara fallet nar foremalet tillforts fastigheten i uthyrarens
intresse.!>> Som exempel harpa angavs det fall d& en el-leverantér mot hyra installerar en
matapparat i en fastighet.®

Nagot fortydligande om hur en sadan intressebedémning skulle genomforas forekom
inte. Dock tydliggjorde lagberedningen att forhyrning vanligtvis sker i fastighetsagarens
eget intresse, att det da ar denne som utgor tillforare och att uthyrarens dganderéatt darmed
utslacks.®™ I resonemanget antyds maéjligen att en intresseprévning &r av relevans forst
nar det foreligger en viss réattslig relation mellan fastighetsédgaren och det tillférda
foremalet, har genom att fastighetséagaren ar den som hyr foremalet. Nar foremalet &r

2 2.

forhyrt av annan 4n fastighetsigaren uttalas som angetts att det star »158

utan vidare klart
att foremalet inte hor till fastigheten.

Departementschefen ansl6t sig till beredningens synsatt och angav att:

”Med att "tillfora’ ett foremal torde ofta kunna forstas sjalva den atgard, varigenom
ett foremal installeras pa fastigheten eller en byggnad forses med en viss
inredningsdetalj. Avgoérande bor emellertid vara i vems intresse installationen

sker 5159

Har bor noteras att departementschefens uttalande indikerar att intresseteorin avsags vara
generellt avgérande for fragan om vem som utgér tillférare, och saledes inte endast skulle

154 NJA 11 1966 s. 68. Detsamma galler dven for det fall den egendom som tillfors av annan ar forsedd med
aganderattsforbehall, jfr NJA 1933 s. 447. Anses ett foremél vara tillfort av annan s bevaras ju dess
stallning som 16s egendom varvid &ven begransade sakratter &ger fortsatt giltighet.

155 NJA 11 1966 s. 69.

156 NJA 11 1966 s. 69.

157 NJA 11 1966 s. 69.

158 NJA 11 1966 s. 68.

159 NJA 11 1966 s. 76. Den forsta av de atergivna meningen forefaller vara ndgot missvisande. Den faktiska
installationen &r rimligen alltid avgorande for frigan om nar ett foremal anses tillfort fastigheten, jfr strax
ovan. Den ar dock inte avgérande for frdgan om av vem tillférandet skett. Uttalandet kan dock tolkas som
menandes att tillforaren oftast ar den som utfor den faktiska atgarden.
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galla for uthyrd egendom. Dérefter aterger departementschefen exemplet med
matapparater.

Av namnda uttalanden framgar med tydlighet att enligt forarbetena till 1966 ars lag &r
fragan om vem som utgor tillforare av visst foremal ytterst avsedd att avgoras genom en
intresseprévning.1®° Av forarbetsuttalandena kan dven utlésas att, likt synes ha varit fallet
enligt tidigare rattslage, det relevanta ar vem som har intresset av foremalets
installation.'®* Né&got fortydligande av hur intressebedémningen ska genomforas eller vad

som utgor ett relevant intresse gjordes dock inte.

4.3.2.4 Analys av elméatar-exemplet
Av intresse i sammanhanget ar vad som kan utldsas av det angivna exemplet om elmatare
som mot hyra installerats i en fastighet. Enligt Westerlind pavisar exemplet stora likheter
med vad som enligt Westerlind utgér den “ordindra” situationen, dér el-leverantdren
anbringar elmétaren i sitt eget exklusiva intresse och utan att krava ndgon hyra.!®?
Westerlind tycks harmed antyda att fastighetsagarens intresse av elmétarinstallationen &r
narmast obetydligt.1®3

Visserligen har elektricitetsverket ett starkt intresse av att matapparaterna placeras pa
fastigheten, for att darigenom kunna uppmita mangden forbrukad el.’®* Men &ven
fastighetsagaren har ett intresse av att korrekt uppmatning sker, oberoende av om hyra
uttas eller inte. Harigenom faststalls hur mycket fastighetségaren ska erlédgga i betalning
for leveransen av el. Gustafsson framhaller i sammanhanget att fastighetsagarens
huvudsakliga intresse dock ligger i att el levereras, inte i att elen méts.16°

Att fastighetsdgarens huvudsakliga intresse ligger i att el presteras ar visserligen
korrekt. Sett i ett vidare perspektiv kan dock havdas att aven leverantdrens huvudsakliga
intresse ligger i att el levereras, eller ytterst i att erhalla betalning for namnda el-leverans.
Har inte bilisten som tankar sin bil ett (inte alls obetydligt) intresse av att en korrekt

160 Det bor noteras att dessa intresseuttaladen inte i sig var nddvindiga for att trygga nyttjanderattshavares
ratt, da det i 1966 ars lag framgick direkt av lagtexten att foremal tillforda av saddana undgick
tillbehorsstatus, se Strémgren, Tillbehdr och accession s. 345.

161 Se ovan étergivna uttalande fran departementschefen, NJA 11 1966 s. 76. Jfr &ven Strémgren, Tilloehor
och accession s. 343 f.

162 5e Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 169.

163 Jfr Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s.171 f not 43.

164 Jfr Gustafsson, Jordabalkens tillbehorsreglering s. 71.

185 Gustafsson, Jordabalkens tillbehorsreglering s. 71. Se dven Moller & Stromgren, Insolvensrattsliga
utlatanden s. 593.
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uppmatning sker av den méngd bensin han koper? Att bilistens intresse i forsta hand
ligger i leveransen av bensin och inte i métningen forandrar inte detta. Enligt min mening
framstdr denna “invindning” fran Gustafssons sida som nagot onyanserad.
Fastighetsdgarens huvudsakliga intresse bestar i att fa el levererad, el-leverantérens i att
fa betalt for el-leveransen. Att det sker en korrekt uppmaétning av levererad el ligger
rimligen i badas parters intresse, och att fastighetsagarens intresse av installationen
narmast ar obetydligt ar en asikt jag inte alls delar.

Dérmed inte sagt att parternas intresse av installationen nodvandigtvis ar exakt
likvardigt i styrka. Mojligen ar el-leverantérens intresse trots allt nagot starkare &n
fastighetsdgarens.1%® Som péatalas av Gustafsson ska el-leverantéren sjalv nyttja foremalet
och det ska fylla en viss funktion i vederbtrandes naringsverksamhet, vari en korrekt
uppmatning av el narmast framstar som varandes av central betydelse.*®” Att foremalet
installeras ar alltsa narmast nodvandigt for att den alternativa tillforaren (el-leverantéren)
ska kunna bedriva sin verksamhet. Exemplet antyder i vart fall att en alternativ tillforares
intresse maste vara av kvalificerad karaktar for att undantagsregeln ska dga tillamplighet.
Ett starkt intresse fran en alternativ tillférares sida bor aven kravas for att det ska framsta
som motiverat att betrakta en uthyrare som reell tillforare av foremalet, och saledes gora
ett undantag fran tillbehorsregleringens underforstadda huvudregel. Det generella
undantaget ar trots allt just en undantagsregel .18

| jamforelse med tidigare réttslage kan viss 6kad klarhet anses ha bibringats genom
forarbetena till 1966 ars lag, i fragan om hur sakrattsligt giltiga ansprak pa potentiella
tillbehor ska skiljas fran icke-giltiga sddana. | vems intresse installationen skett anges har
vara av central betydelse. Av forarbetena kan dock inte med nagon stérre klarhet utlasas
hur intressebedémningen ndrmare ska genomforas, vilka narmare Kriterier som ar av
sarskild betydelse eller exakt hur starkt en alternativ tillforares intresse maste vara for att
denne och inte fastighetsdgaren ska anses utgora tillforare i bestdammelsens mening. Att
det inte ar av avgorande vikt vem som utfort den faktiska installationen av foremalet

framgar daremot med definitiv tydlighet. Det intresseresonemang som gjorde intag i

186 Jfr dock NJA 11 1972 s. 35.

167 Gustafsson, Jordabalkens tillbehorsreglering s. 71. Se dven Moller & Stromgren, Insolvensrattsliga
utldtanden s. 593, som anger att fastighetsagaren typiskt sett saknar intresse av behélla elmétaren for det
fall abonnemanget avslutas och ett byte av el-leverantor sker. De framhaller dven hér att anbringandet i
allt vasentligt” skett i el-leverantdrens intresse.

168 Jfr Gustafsson, Jordabalkens tilloehorsreglering s. 73.
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praxis genom NJA 1933 s. 447 kan genom forarbetsuttalandena sagas ha i viss man fyllts
med innehall medan stora fragetecken alltjamt kvarstod.

4.3.3 Undantaget till undantaget — ”i samme édgares hand”
4.3.3.1 Allmént
Utover ovan behandlade undantagsregel infordes, som berérts, dven ett undantag till
undantaget” i 1966 ars lag, belaget i det senare ledet av 5 § st. 1 p. 1. Enligt undantaget
till undantaget hor ett foremal som tillforts av annan an fastighetsagaren trots allt till
fastigheten, om foremalet och fastigheten kommit i samma dgares hand.
Lagberedningen foreslog ett stadgande med annan lydelse, enligt vilken ett foremal
som tillforts av annan dn fastighetségaren inte skulle utgora tillbehoér “med mindre det
forvarvats av agaren till denna [fastigheten] eller enligt lag skall kvarbliva dara [pa
fastigheten].”1%° Att lagstiftarens val istéllet f6ll pd den ndgot mer saregna formuleringen
“kommit i samma #gares hand” var en konsekvens av att Lagradet framhallit vikten av
att det uttryckligen framgick att inte bara de fall dar fastighetséagaren forvarvar foremalet
traffades, utan dven de fall dar dgaren till foremalet forvarvar fastigheten.’® Harav foljer
att stadgandet ar avsett att uttrycka att tillbehorsegenskap intrader nar fastighet och tillfort
foremal blir &gda av samma person (“igarkongruens” foreligger) genom ett forvirv av

antingen fastighet eller potentiellt tillbehor.

4.3.3.2 Uppkomst av dgarkongruens — fastighetsdgarens férvarv

Fragan om nar ett potentiellt tillbehor forvarvats av fastighetsagaren behandlades i viss
man i forarbetena till 1966 ars lag.*’* Lagberedningen framholl har att fastighetsagarens
forvarv inte alltid behdver ske genom ett uttryckligt overlatelseavtal.*"? Ett sédant forvarv
ansags i vissa situationer kunna framga av de foreliggande omstandigheterna, dar en

overlételseavsikt saledes kan utlasas av namnda omsténdigheter.t”® Som forsta exempel

169 NJA 11 1966 s. 64 ff, se vidare Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 163.

0 NJA 11 1966 s. 77, se dven Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 163. Som exempel pa ett
inte ovanligt fall av den senare typen kan ndmnas att en arrendator forvérvar den arrenderade fastigheten,
Grauers, Fastighetskop s. 95. Delen “enligt lag ska kvarbliva déra [pa fastigheten]”, som frimst avsag det
fall da godsel tillforts av en arrendator, foll bort da departementschefen fann att det inte var nodvandigt att
detta blev foremal for uttryckligt stadgande, NJA 11 1966 s. 77.

1 Forutsattningarna for foremalsagarens forvarv av fastigheten regleras i 4 kap. JB nar forvarvet sker
genom kop, byte eller gava.

2 NJA 11 1966 s. 69.

173 3fr Strémgren, Rattsutlatande s. 4, NJA 1986 s. 513 (behandlat i avsnitt 9.2.3) samt RA 1987 ref. 166.

41



angavs det fall d& en hyresgast ersatter en inredningsdetalj som skadats av hyresgasten.1’
Som andra exempel pa fall di en “tyst dverldtelse” kan ske angavs den situation da
fastighetsagaren tillforbinder sin hyresgast att bekosta en viss anordning, med det for bada
parter uppenbara syftet att anordningen ska kvarstanna i fastigheten &ven efter det att
hyresgasten flyttat darifran.t” Darutéver framholl lagberedningen att fastighetsagaren
stundtals kan komma att forvarva dganderatten till ett foremal genom de allménna
reglerna om accession eller specifikation®’®.17’

Av forarbetena framgar saledes att &ganderatten till ett potentiellt tillbenor kan
forvarvas av fastighetsagaren pa en mangd olika satt, likt galler for forvarv av dganderétt
i allmant. Agarkongruens kan dven uppstd genom att den nyttjanderattshavare som
visserligen har ett giltigt ansprak pa bortférande av ett potentiellt tillbehor inte gor detta
ansprak gallande i tid.'”® Om alltfor lang tid forflyter frin det att sak&garens
rattsforhallande med fastighetsdgaren upphdr sa utslocknar sakratten, med

tillbehdrsegenskapsintrade som foljd. 1"

4.3.3.3 Forhallandet till det generella undantaget

Nar fastighet och potentiellt tillbehor kommit i samme &gares hand hor féremalet saledes
med nodvandighet till fastigheten sdsom tillbehor till denna; dgarkongruens utgor en
tillracklig forutsattning for tillbehdrsegenskap.'® Som angetts ovan sker s&dant
egenskapsintrade &ven, genom en motsatsldsning av det generella undantaget, om
foremalet tillforts av fastighetsagaren. Det avgorande for den senare fragan ar enligt

tydliga forarbetsuttalanden till 1966 ars lag om foremalet tillforts i fastighetsagarens

174 NJA 11 1966 s. 69. For en analys av detta samt efterfoljande exempel, se Jensen, Fastighetstillbehdr och
bostadsrétter s. 207; jfr SOU 2000:2 s. 152 ff.

175 NJA 11 1966 s. 69. Jfr RA 1987 ref. 166. Gustafsson anser det vara ndgot oklart nar tillbehdrsegenskap
ska anses intrada i dessa fall, vid tidpunkten for avflyttningen eller for installationen, se Gustafsson,
Jordabalkens tillbehérsreglering s. 37. Enligt min mening borde detta rimligen ske redan vid installationen,
da det enligt exemplet redan i detta lage ar uppenbart for bada parter att egendomen ska kvarstanna. Det
kan dven noteras att det kan argumenteras for att foremalen i exemplen anses tillférda i fastighetsagarens
intresse och uppnar status som tilloeh6r redan pa denna grund.

176 Genom specifikationsfanget kan dganderatt under vissa forutsattningar forvarvas genom en bearbetning
av egendom tillhdrig annan, se bl.a. Undén, Svensk sakratt I s. 85 ff och Rodhe, Handbok i sakratt s. 197 f.
Fanget torde vara av foga praktisk betydelse i sammanhanget varfor det inte behandlas ytterligare i detta
arbete.

7 NJA 11 1966 s. 69. Se vidare avsnitt 9, var accessionslaran behandlas ingdende.

178 NJA 11 1966 s. 69.

179 NJA 11 1966 s. 69. Att sakagarens bortféranderatt ar tidsmassigt begransad framgar ibland av uttryckligt
lagstadgande, se exempelvis 12:27 JB avseende hyresgéster, men motsvarande géller enligt forarbetena
dven nar sadan lagregel saknas, se NJA 11 1966 s. 69.

180 3fr Stromgren, Tillbehdr och accession s. 321.
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intresse eller i annan &n dennes intresse. Aven om vad som niarmare avsags med namnda
intresseresonemang inte preciserades i forarbetena, kan enligt min mening med tydlighet
utlasas att vad parterna asyftat i fraga om aganderatten till foremalet inte avsags vara av
avgorande betydelse. For det forsta angavs att huvudregeln &r att egendom som férhyrts
av fastighetsagaren hor till fastigheten (men att man genom en intressebedémning ibland
kan na motsatt resultat), trots att &ganderatten har inte asyftas &verga till
fastighetsdgaren.'® For det andra skulle en sddan tolkning, dar man i tillforar-
/intressebeddmningen lagger avgorande vikt vid vem av de inblandade parterna som
avses daga det tillforda foremalet, gora lagtextens utformning marklig.!82
Tillforarstadgandet skulle bli narmast dverflodigt, da det enda som hade behdvt anges ar
att tillbehorsintrade forutsatter agarkongruens mellan féremél och fastighet.*®® Vad
parterna asyftat ifraga om aganderatten till ett potentiellt tilloehor kan saledes svarligen
ha avsetts vara centralt i intresseprovningen.

Undantaget till undantaget gor daremot att en intresseprovning blir dverflodig om
agarkongruens foreligger redan vid tillforandetidpunkten. Foremalet hor ju da till
fastigheten oavsett vem som anses ha tillfort foremalet. En forutsattning for att det
generella undantaget ska dga tillamplighet ar darfor att det tillforda foremalet &gs av
annan an fastighetsagaren.'®* Att dganderétten inte avses 6verga till fastighetségaren kan
darfor ségas utgora en sorts inledande forutsattning for att en intresseprévning ska vara
av relevans — en inkorsport till diskussionen — men man bor inte dra den motsatsvisa
slutsatsen att foremalet darmed &r att anse som tillfort i annan an fastighetsagarens
intresse.

Forhallandet mellan det generella undantaget och undantaget till undantaget (i
forlangningen forhallandet till &ganderattsfragan) ar dock langtifran okomplicerat. Fragan
kommer att behandlas utforligt i kommande delar av uppsatsen.*®® Har ska endast
konstateras att reglerna enligt forarbetena till 1966 ars lag tycks fokusera pa tva skilda
fragor; det generella undantaget pa i vems intresse foremalet installeras, undantaget till

undantaget pa forekomsten av dgarkongruens mellan féremal och fastighet.

181 NJA 11 1966 s. 68 f.

182 Jfr Strémgren & Zackariasson, JT 2014/15 s. 168 f.

183 Jfr Strémgren & Zackariasson, JT 2014/15 s. 168 f.

184 Se NJA 2014 s. 35 (HD:s domskal p. 11), dar HD uttalar just detta. Uttalandet sker dock obiter dicta. Jfr
NJA 111972 s. 32, dér DepC uttalar att 2:4 JB undantar vissa fall da det &r annan 4n fastighetsdgaren som
dger det tillforda foremalet”.

185 Se sarskilt avsnitt 6.4 samt kapitel 7.
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4.4 Overforingen till jordabalken

4.4.1 Framstallningen fran SMR
| samband med att 1966 ars lag skulle 6verforas till jordabalken, vilken tradde i kraft ar
1972, uppstod fragan om tillbehorsreglerna i nagot avseende borde andras. De regler om
fastighetstillbehtr som foreslogs i det remitterade forslaget till ny jordabalk motsvarade
i princip i sak reglerna i 1966 ars lag. Vissa forandringar av tillbehorsregleringen, avsedda
att utvidga skyddet for uthyrare, féreslogs daremot i en framstallning gjord av Svenska
Mejeriernas Riksforening (SMR). | framstallningen framholls sarskilt de olagenheter som
1966 ars reglering innebar for foreningens uthyrning av sa kallade gardstankar till
foreningens mjolkleverantérer.t8 En gérdstank utgor en sarskild typ av mjolktank som
placerades i anslutning till mjélkleverantorens ladugard.'®” Tanken fungerade som
forvaring av mjolken till dess tanken hamtades upp av mejeriet. Harigenom underléttades
mejeriernas hamtning av mjolk fran producenterna. SMR hyrde regelméssigt ut sadana
tankar till olika mjolkproducenter.’® Som SMR tolkade 1966 ars lag sd utgjorde
gardstankarna sannolikt byggnadstilloehor, varfor uthyrningsupplagget innebar att
foreningen var sakrittsligt exponerad.®® Darfor forordade SMR en reglering som innebar
att saval potentiella industri- som byggnadstillbehor skulle undga tillbehorsstatus nar
foremalen kunde skiljas fran byggnaden utan visentlig skadegorelse.*?°

Framstillningen gick pa remiss.’® | egenskap av remissinstans framholl

lagberedningen dels att det starkt kunde ifragasattas om gardstankarna forsetts viss

186 Innehallet i framstallningen redogors for i prop. 1970:20 del B s. 893 ff.

187 Prop. 1970:20 del B s. 894.

188 Prop. 1970:20 del B s. 894. Anledningen harfor var bla. att tanken var relativt dyr och méanga
mjolkleverantérer darfor inte hade rdd med en sé stor investering, samt att tankarna ofta var tvungna, och
avsedda, att bytas ut med anledning av &ndringar i mj6lkproduktionen.

189 prop. 1970:20 del B s. 894 f. Asikten hade sin grund i ett sakkunnigutlatande avgivet av Westerlind, se
Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 171 f not 43.

190 Forslaget ansluter néra till forslaget till 2 kap. 3 § i 1963 ars JB-utredning, se SOU 1963:55 s. 12. Likt
JB-utredningen avsag SMR att regeln skulle omfatta dven 6vriga fall dar foremal som tilln6r annan tillfors
en fastighet, dvs. dven fall dar egendom Gverlats med dganderattsforbehall. Som skal for den foreslagna
regleringen framholl SMR dven sérskilt att leasingverksamhet jamforlig den som forekom inom industrin
kommit att tilldmpas &ven inom andra néringsgrenar. Har menades att exemplet med tankuthyrningen
tydligt visade att leasingverksamhet natt sddan utbredning dven i lantbruksnéringen att det dven dar forelag
ett behov av skyddsregler motsvarande de som fanns avseende industrin i form av
industritillbehdrsregleringen, samt troligen &ven inom andra néringsgrenar, prop. 1970:20 del B s. 896.

191 Ca 2/3 av remissinstanserna var mycket positiva eller i stort sett positiva till innehéllet i framstallningen,
medan resterande avstyrkte bifall till framstéliningen, se prop. 1970:20 del B s. 897. For en nérmare
redogorelse av remissinstansernas installning, se prop. 1970:20 del B s. 897 ff.
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byggnad pa sa satt som kravs for tillhorighet till kategorin byggnadstillbehor, dels att det
var langt ifrdn uteslutet att tankarna ansags tillférda av annan an fastighetsagaren.%? | det
senare avseendet menade lagberedningen att en jamforelse med det i forarbetena till 1966
ars lag angivna exemplet med elmitare hade starka skal for sig.’®® Lagberedningen
framholl &ven att ett samarbetsavtal av aktuell typ torde utgora tillracklig grund for att
havda att uthyraren utgor tillférare i undantagsregelns mening.!® Darutéver angavs att
det generella undantaget i davarande 5 § i 1966 ars lag borde vara tillampligt aven for det

fall man ansag att tankarna tillforts av uthyraren och fastighetsagarna gemensamt.®®

4.4.2 Departementschefens bedémning av mjolktankarnas tillbehorsstatus

I likhet med vad som angivits av lagberedningen menade departementschefen att det
kunde ifragasattas huruvida gardstankarna verkligen forsetts viss byggnad i lagens
mening.'%® Darefter angav departementschefen, aterigen likt lagberedningen, att det dven
kunde ifrdgasattas om inte gardstankarna skulle anses tillforda av annan én
fastighetsdgaren.'® Har framholls forst att mejeriféreningen sjalv valt att tillhandahalla
tankarna och att hyran motsvarade foreningens sjalvkostnadspris. Vidare ansags
situationen visa pa stora likheter med el-leverantorens installation av elmatare. Det
angavs i lika stor utstrackning ligga i fastighetsagarens som i el-leverantorens intresse att
elférbrukningen blev uppmatt korrekt, likt det lag i saval mejeriféreningens som
fastighetsdgarens intresse att producerad mjélk kunde levereras till foreningen.'®® Att
uthyrningen av tankarna gjorts foremal for ett sarskilt hyresavtal och att avgift for detta
nyttjande darfor beraknats sarskilt angavs inte gora att nagon avgorande skillnad forelag
daremellan. Med anledning av det ovanstaende ansag departementschefen for sin del att
det generella undantaget var tillampligt pa mjolktankarna, som alltsa var att anses som

tillférda av annan an fastighetsagaren och darmed undgick tillbehérsegenskap.

192 prop. 1970:20 del B s. 899. Aven vissa andra remissinstanser uttryckte tvekan kring gardstankarnas
status i tillbehdrshanseende, men LB var mest bestamd i asikten att de utgjorde 16s egendom. Majoriteten
av remissinstanserna ifragasatte dock inte SMR:s uttryckta dsikt om foremalens stallning som fast egendom,
se prop. 1970:20 del B s. 897 f.

193 Prop. 1970:20 del B s. 899.

194 Prop. 1970:20 del B s. 899. Har framholls att samarbetsavtal av aktuell typ utgjorde en naturlig och
andamalsenlig foreteelse. For kritik mot uttalandet, se Gustafsson, Jordabalkens tillbehérsreglering s. 73 f.
195 Prop. 1970:20 del B s. 899.

19 NJA 111972 s. 33 ff.

7 NJA 111972 s. 35.

198 NJA 111972 s. 35.

19 NJA 111972 s. 35.
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Darutover berdrdes fragan om en lagandring trots detta var motiverad for att mojliggora
leasing pa andra omraden &n det industriella.?® S& ansags inte vara fallet. Motiveringen
till detta var dels att leasingverksamheten inte natt sadan utbredning att behovet av
sarregler kunde bedémas med sékerhet, dels att hyres- och avbetalningsfallen ansags bora
behandlas lika.?®! De skal som uppbar underkannandet av aganderattsforbehall ansags
inte ha tappat i styrka. DéarutGver angavs att den av SMR foreslagna formuleringen, utan
vasentlig skadegorelse”, inte var tillrackligt klar till sin lydelse for att fungera som bortre
grans for giltiga sakrattsliga ansprék pa potentiella tillbehor.2%?

Departementschefens resonemang gick saledes framst ut pa att nagon andring av
gallande rétt inte var pakallad da gardstankarna, vars oklara rattsliga stallning gett upphov
till SMR:s framstallning, inte utgjorde byggnadstilloehdr enligt gallande ratt.
Resonemanget kan i viss man kritiseras redan pa den grunden att gardstankarna
visserligen intog en central position i SMR:s framstéllning, men till stor del fungerade
som belysande exempel pa att uthyrningsverksamhet forekom i sadan omfattning i andra
naringsgrenar an industrin att behov av en skyddsregel for dessa uthyrares ansprak
uppkommit.?®® Att man i forarbetena kraftigt underskattade leasingmarknadens
kommande utbredning och betydelse har aterkommande framhallits i doktrin.?%*

Lagradet lamnade ingen erinran mot upptagandet av bestammelsen i den foreslagna
lydelsen, som alltsa Overensstaimde med 1966 ars lag i detta avseende. Lagradet
poangterade dock att departementschefens uttalanden angdende gardstankarna framst
hade betydelse som motiv till jordabalkens regler, dd inneb6rden av gallande rétt
ankommer pa rattstillimpningen att avgora.?®® Eftertradande departementschef valde
darefter att kommentera lagradets uttalande. Departementschefen ville sarskilt framhalla
att lagradets uttalande innebar att lagradet inte hade nagot att erinra mot den foretradande
departementschefens asikt i frigan om gardstankarnas status som 16s egendom enligt den

foreslagna, och sedermera ikrafttradda, lydelsen.2% Det generella undantaget i 5 § i 1966

20 NJA 111972 5. 35 1.

21 NJA 111972 s. 36.

202 NJA 11 1972 s. 36; se dven NJA 11 1966 s. 74 f dar motsvarande asikt tidigare framhallits.

203 Se sarskilt prop. 1970:20 del B s. 895 ff.

204 Se sarskilt Moller, Fastighetstillbehdr de lege ferenda s. 233 f, Hastad, Sakratt avseende 16s egendom s.
37 samt Gustafsson, Jordabalkens tillbehdrsreglering s. 87. Se dven Lagradet i prop. 1983/84:128 s. 122 f.
25 NJA 111972 s. 37.

206 NJA 111972 s. 37.
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ars lag kom darmed att 6verforas till 2 kap. 4 § st. 1 p. 1 JB, och kvarstar i oférandrat
skick &n idag bortsett fran en viss spraklig uppdatering.

4.4.3 Analys av departementschefens uttalanden

Departementschefens uttalanden om gardstankarnas status som 16s egendom har moétts av
skarp kritik fran vissa hall. Westerlind menar att uthyrningssituationen gallande
gardstankarna knappast var jamforlig med situationen dar elméatare uppsatts av en el-
leverantor.?®” Han framhaller sérskilt att tankarna fyller en obestridlig funktion for
fastighetsagaren i kylnings- och férvaringshdanseende samt att den hyresavgift som uttas
inte ar symbolisk utan hogst reell.2%® Uthyrningssituationen anges darfor vara véasensskild
fran exemplet med elméatarna. Att undanta tankarna fran tillbehdrsegenskap med
hanvisning till den grund som lagberedningen i forarbetena till 1966 ars lag
exemplifierade med matapparaterna ar enligt Westerlind darfor inte forenligt med
lagstiftarens Gvervaganden.?®® Han anger det dock inte vara mojligt att forutsaga hur
Hogsta domstolen skulle bedéma fragan vid en rattslig prévning.

Aven Hastad har riktat kritik mot departementschefens uttalanden. Han framhéller att
departementschefen harigenom férdunklat grundprincipeni 2 kap. 4 § st. 1 JB, och i likhet
med Westerlind att det &r en 6ppen fraga huruvida uttalandena faktiskt skulle foljas i
praxis.?1? Gustafsson framhaller att forarbetsuttalandena &tminstone delvis synes utgéra
ett forsok att ’pressa in ett extraordinart fall i det regelsystem som vid denna tidpunkt
utgjorde resultatet av ett langvarigt och modosamt lagstiftningsarbete”.?!! Han anger dock
att detta inte medfor att uttalanden kan anses begrénsa sig till just behandlingen av
mjolktankar, utan att aven liknande fall bor behandlas pa motsvarande satt.?!2

Aven om den faktiska rattstillimpningen ankommer pa domstolarna s& kvarstar det
faktum att namnda uttalanden — om &n nu relativt alderdomliga — harrér fran en
departementschef i ett lagstiftningsérende rérande den aktuella bestammelsen. I den kritik

mot uttalandena som framfors av Westerlind fasts vidare sarskild vikt vid dels

207 Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap, s. 171 not 43. Den instéllning till gardstankarna som
han har framfor framhalls dven i det sakkunnigutldtande som han avgivit till SMR.

208 Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap, s. 171 f not 43.

209 Westerlind, Kommentar till Jordabalkens 1-5 kap, s. 171 not 43.

210 Hastad, Sakratt avseende 16s egendom s. 38.

211 Gustafsson, Jordabalkens tillbehdrsreglering s. 74. Se aven Moller & Stromgren i Insolvensrattsliga
utlatanden s. 593.

212 Gustafsson, Jordabalkens tillbehdrsreglering s. 74.
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mjOlktankarnas funktion for fastighetsagaren, dels forekomsten av en reell hyresavgift.
Den forra av dessa invandningar synes grundad i asikten att intresset av installationen
maste nara nog exklusivt tillkomma uthyraren for att det generella undantaget ska dga
tillamplighet. Som angetts i avsnitt 4.3.2.4 ovan saknar en sadan tolkning narmare stod i
forarbetena till 1966 ars lag.?’® Detsamma kan i princip sdgas om den senare
invandningen. Lagberedningen framholl att intressefragan var avgorande just nar
fastighetsagaren forhyr egendom, varvid ingenting antyds om att hyran maste vara av
symbolisk karaktir.?** Att med stod av dessa tvd omstandigheter deklarera att
departementschefens uttalanden angaende mjolktankarna ar oférenliga med lagstiftarens
intentioner forefaller darmed inte vara helt riktigt.

I mjolktanksfallet ar dock fastighetsagarens intresse mer framtradande an det &r i
elmatarfallet. Att mjolktankarna ar placerade pa fastigheten ar har av tydlig vikt for
fastighetsagarens lantbruksverksamhet. De fyller sdledes en viss funktion i dennes
naringsverksamhet. Som framhalls av Gustafsson har dock uppenbarligen édven uthyraren
ett stort intresse av att tankarna placeras pa fastigheten, vilket mojliggor en forenklad
hamtning av den producerade mjélken samt bidrar till att en hogre och jamnare kvalitet
p& mejeriets produkter kan hallas.?*® Likt i elmatarfallet fyller saledes anbringandet en
viktig funktion i den alternativa tillférarens verksamhet. En viktig skillnad exemplen
emellan ligger daremot i att mjolktankarna som namnts &ven fyller en framtradande
funktion i fastighetsagarens naringsverksamhet. Da fastighetsagarens intresse av
installationen i elmatarfallet enligt min mening inte bor avfardas som obetydligt, finner
jag dock inte att departementschefens bedémning av mjolktankarnas réattsliga status var
sérskilt anméarkningsvérd.

Av uttalandena féljer att atminstone departementschefen ansett att en fastighetsagare
kan ha ett relativt patagligt intresse av ett foremals tillforande utan att foremalet
nodvandigtvis ar att anses som tillfort av denne.?!® Departementschefen tycks narmast
mena att det generella undantaget dger tillamplighet sa lange tillférandet inte skett

213 Jfr Munukka, Rittsutlitande s. 9 ff, dir Munukka anger att ”[d]et stir naturligtvis fritt for varje
kommentarforfattare att utveckla sin uppfattning, men denna behéver inte vara liktydig med lagstiftarens
ens i de fall ddr forfattaren medverkat i lagstiftningsérendet.”, s. 11. (Westerlind var ledamot i 1947 &rs LB)
214 Se NJA 11 1966 s. 68 f. Jfr Munukka, Rattsutlatande s. 10.

215 Gustafsson, Jordabalkens tillbehorsreglering s. 71. Se dven Stromgren, Tillbehor och accession s. 346,
som anger att uthyrarna i sdval detta exempel som i métapparats-exemplet utmarks av att de har nagot slags
omedelbar ekonomisk nytta av installationen, jfr Hastad, Skiljedom i frdgan om virkestork s. 47. Se &ven
Moller & Strémgren, Insolvensrittsliga utlatanden s. 593 ff.

216 Jfr Munukka, Rattsutlatande s. 11.

48



huvudsakligen i fastighetsagarens intresse. Som angetts ovan uttalar departementschefen
att det i elmatarfallet 1ag lika mycket i fastighetsdgarens som i el-leverantérens intresse
att elen uppmattes korrekt, vilket foljs av ett uttalande om att det Iag i saval SMR:s som
fastighetsagarens intresse att mjolk kunde levereras. Héarav synes aven folja att ett
tillférande i gemensamt intresse utgor, eller atminstone kan utgora, ett tillférande av
annan 4n fastighetsagaren.?!’ Det bor dock framhallas att departementschefens uttalande
som angetts har moétts av kritik fran flera hall, samt numera &r relativt alderdomliga. Hur
starkt en alternativ tillforares intresse maste vara for att det generella undantaget ska aga
tillamplighet var saledes oklart &ven efter departementschefens uttalanden om
mjolktankarnas tillbehorsstatus.

| departementschefens bedémning framhalls inte heller nagot sérskilt kriterium som
varande av avgorande betydelse for intresseprévningen, bortsett fran intressekriteriet i
sig. Visst fokus tycks dock ha legat pa elmétarnas respektive mjolktankarnas funktion i
installerat skick for de inblandade subjekten. Att departementschefen framhaller att
hyresbeloppet uppgick till SMR:s sjalvkostnadspris antyder dven att storleken pa
hyresbeloppet utgor en relevant faktor i intressebedomningen.?*® Det kan vidare noteras
att uttalandena aterigen rérde hyresavtal dar aganderatten aldrig avsags 6verga till
hyrestagaren. Vad som asyftades rérande dganderétten till tankarna berérdes inte alls i
departementschefens bedémning.?*°

4.5 Sammanfattning

For att Overgripande sammanfatta den rattsutveckling som skett avseende det generella
undantaget med tillhérande intresseteori fram till jordabalkens ikrafttradande sa tycks
intresseteorin forst ndrmast fungerat som en forklaringsmodell, avsedd att forklara vilka
ansprak pa separationsratt som skulle respekteras enligt 1895 ars lag. Genom NJA 1933
s. 447 kom teorin fa ett visst faste i praxis. | forarbetena till 1966 ars lag kom
intresseteorin sedermera att utmalas som avgorande for det i 1966 ars lag stadgade

generella undantagets tillamplighet; narmare bestamt for frdgan om vem som i

27 Jfr Moller & Stromgren, Insolvensrattsliga utlatanden s. 594, vilka anger att det vore “mer korrekt” att
tankarna anses tillférda av savdl uthyraren som fastighetsagaren. Enligt min mening synes dock
departementschefens uttalanden ndrmast uppfattas just som att tankarna tillférs gemensamt, och att det
medfor att de &r tillforda av annan &n fastighetsagaren; jfr prop. 1970:20 del B s. 899.

ZI8NJA 111972 s. 35.

219 Det kan noteras att dganderatten inte avsags 6verga till hyrestagarna men att de trots det var att anses
som tillférare enligt departementschefens mening.
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stadgandets mening anses ha tillfort ett visst foremal. Intresseteorins narmare innehall var
alltjamt forenat med storre fragetecken med anledning av forarbetsuttalandenas
knapphandighet. Vad som dock framgick med relativ tydlighet var att intresset skulle
ligga i sjalva installationen av foremalet, samt att det inte var av avgorande betydelse vem
som avsetts bli &gare till det tillférda foremalet eller vem som rent fysiskt anbringat
foremalet pa fastigheten.

| ytterligare motivuttalanden i anslutning till jordabalkens tillkomst antyddes att det
rackte med att ett foremal inte tillforts huvudsakligen i fastighetsdgaren intresse for att
det generella undantaget skulle vara tillampligt. Stark kritik har dock riktats mot dessa
forarbetsuttalanden, och patagliga fragetecken far anses kvarsta rérande vad som galler
vid avvagningen mellan motstaende intressen. Vilka narmare faktorer som &r av betydelse

i en intresseprévning framgar inte heller det med nagon stérre tydlighet.

50



5 Precisering av begreppet “fastighetsidgaren”

5.1 Inledning

Av narmast foregaende kapitel framgar att man vid tillampningen av det generella
undantaget maste avgora vem som i en viss situation utgor tillforare av ett potentiellt
tillbehor, vilket enligt bestdmmelsens fOrarbeten ytterst avgoérs genom en
intresseprovning. For att kunna avgora fragan om vem som utgor tillférare av ett
potentiellt tillbehor maste dock de relevanta alternativen vara ordentligt definierade. Av
ordalydelsen i 2 kap. 4 § st. 1 p. 1 JB framgar att dessa alternativ endast ar tre. Antingen
sa har tillforandet skett av fastighetsagaren, av en nyttjanderattshavare eller sa har det
skett av ”annan” (dn fastighetsdgaren). | detta kapitel klarldggs innebdrden av dessa

tillforaralternativ, varvid innebdrden av fastighetségarbegreppet ar av sérskild betydelse.

5.2 ”Nyttjanderittshavare eller annan in fastighetsigaren”

Vad som ndrmare innefattas i begreppet “annan &n fastighetsdgaren” behandlades i
forarbetena till 1966 ars lag. Dar angavs att begreppet inrymmer de fall da tillférandet
skett utan stod av nagot rattsforhallande, oavsett om atgarden vidtagits av misstag eller
med insikt om den bristande befogenheten.??° VVad som i forsta hand avsags var dock de
fall dar tillforandet skett med stod av ett annat rattsforhallande an nyttjanderatt, varvid
fodoradstagaren som skaffar sig en kamin till bostaden och el-leverantéren som anbringar
matapparater i en fastighet namns som exempel.??!

Av namnda uttalanden foljer att begreppet tycks avsett att omfatta samtliga fall dar
tillférandet sker av ndgon som varken utgor nyttjanderattshavare eller fastighetsagare.
Det saknas vidare egentlig anledning att dra en narmare grans i forhallande till begreppet
“nyttjanderdttshavare”. De rittsliga verkningarna — det generella undantaget blir
tillampligt och féremalet undgar darigenom tillbehdrsegenskap — ar desamma oavsett om
tillférandet anses ha skett av sadan nyttjanderattshavare eller av ”annan”. Tillsammans
omfattar de samtliga fall dar tillférandet sker av annan an fastighetségaren. Det relevanta
ar sdledes att dra en grans i forhallande till begreppet fastighetsdgaren. Om

220 NJA 11 1966 s. 68. Det poangteras dock att den som anbringar ett foremal pa en fastighet utan rattsligt
stod for detta kan bli skadestdndstindsskyldig gentemot fastighetsigaren enligt allmanna
skadesténdsrattsliga regler.

221 NJA 11 1966 s. 68.
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fastighetsagaren utgor tillforare i regelns mening saknar som bekant det generella
undantaget tillamplighet, utan istallet sker intrade av tillbehdrsegenskap i enlighet med

tillbehdrsregleringens tysta huvudregel.

5.3 Begreppet fastighetsigaren”

5.3.1 Saméaganderéattsfallen

Den nérmare inneborden av fastighetsédgarbegreppet berérdes ¢ver huvud taget inte i
tillbehorsregleringens forarbeten. Anledningen kan mdjligen tankas vara att en sadan
behandling framstod som overflodig, da man utgick fran att en fastighet endast hade en
4gare.??2 Fragan om vem som utgor fastighetségare torde inte heller valla ndgra problem
i de allra flesta fall. Problem kan dock sarskilt uppsta nar fastigheten ar saméagd.
Samagarproblematiken blev féremal for Hogsta domstolens skarpa provning i NJA 2014
s. 35, men fore dess hade fragan mer eller mindre direkt berorts i ett antal rattsfall av
varierande karaktar.?%

I NJA 1982 s. 773 samagdes en fastighet av tva makar. Fraga var om lagfart skulle
beviljas vid mannens forvarv av sin hustrus halva av fastigheten. En byggnad belégen pa
fastigheten, vilken uppforts och bekostats av mannen, hade har undantagits fran
forsdljningen. En ansékan om lagfart ska avslas om nagot som enligt lag tillhor
fastigheten undantagits fran kdpet utan att det ar avsett att foremalet ska avskiljas fran
fastigheten.??* Mannen pastod har att byggnaden tillforts fastigheten av honom ensam
under den tid da fastigheten var samagd, och att byggnaden darfor inte horde till
fastigheten som tillbehor. Féredraganden i Hogsta domstolen framholl att ”’[e]n del&gare
I en fastighet &r inte densamme som fastighetsagaren. Tillfor deldgaren ensam fastigheten
ndgot, blir det dérfor inte tillbehor till fastigheten.”

| Hogsta domstolens domskal betonades att avgdrandet vid ansékan om lagfart grundas
pa en i huvudsak formell granskning av de ingivna handlingarna och att lagfartsfragan
saknar konstitutiv verkan for fastighetens tillbehorskrets. De handlingar som ingivits
medforde inte att det fanns anledning att ifragasatta riktigheten i makens pastaende om
att han ensam utgjorde tillférare av byggnaden, varvid hinder mot lagfart inte forelag.

Hogsta domstolen nadde saledes samma slut som foredraganden, men upprepade inte de

222 3fr NJA 2014 s. 35 (HovR s. 47).
223 Nedan behandlade praxis redogors for av HD i NJA 2014 s. 35 (p. 15-19).
224 5@ 20:6 p. 9 JB och NJA 1971 s. 332.
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uttalanden som foredraganden gjorde angaende fastighetsagarbegreppet. Malet har pa
flera hall i doktrin ansetts tala for att med begreppet avses “samtliga fastighetsigare”,
varvid ett tillboehor som tillforts av endast en av deléagarna i en samagd fastighet undgar
tillbehorsstatus.??® Réttsfallet klarlade i vart fall att egendom som en make ensam tillfort
en samagd fastighet kan utgéra 16s egendom.??® Vid motsatt installning fran domstolens
sida hade lagfart underkénts trots den begransade prévningen.

| NJA 1984 s. 562 var fraga om véardet av en pa fastigheten belagen byggnad skulle
inraknas i fastighetens vérde vid berdkning av stimpelskatt.??” Fastigheten samagdes av
ett byggbolag och personen L, medan den byggnad som byggbolaget uppfort pa
fastigheten agdes till halften var av L och dennes hustru.?®® Hustrun férvarvade sedan
byggbolagets halva av fastigheten. Hogsta domstolen ansag att namnda omstandigheter
medfdrde att byggnaden inte utgjort tillbehor till fastigheten vid tidpunkten fér hustrun
forvarv av fastighetsandelen. Byggnaden skulle darfor inte inréknas i fastighetens vérde
vid berdkningen av stampelskatt pa forvarvet. Byggnaden ansdgs med andra ord ha
tillforts av annan &n fastighetsigaren.??® Har bor sarskilt noteras att den byggnad som
uppfordes dels agdes av en delagare till fastigheten, dels nagon som inte hade nagon ratt
till fastigheten vid tidpunkten for uppférandet.

I NJA 1985 s. 365, gallande exekutiv forséljning av fastighet, var frdga om en
siloanlaggning utgjorde tillbehor till en fastighet. Fastigheten samagdes av tva makar,
medan endast mannen var upptagen som forvarvare av silon enligt forvarvshandlingarna
avseende silon. Foredraganden i Hogsta domstolen uppméarksammade detta forhallande

och menade att forevarande diskrepans medfdrde att siloanldggningen undgick

25 Se bla. Hillert, Fastighetstilloenr och aganderattsfragor s. 36, Almgren, Ett spérsmal om
fastighetstillbehor s. 42 och SOU 1988:66 s. 27 f; se aven Almgren, Ett spérsmél om fastighetstilloehor s.
44 1,

226 Almgren, Ett sporsmal om fastighetstillbehor s. 42.

227 Vid detta och foljande rattsfall om stampelskatt har fragan varit om vardet av pa fastigheten tillférda
byggnader ska inréknas i berakningen av stampelskatten pé fastigheten. Sa ska, nagot forenklat, ske i de
fall da ”sdrskilt taxeringsvdrde” for fastigheten saknas och foremalen horde till fastigheten vid
forvarvstidpunkten, se 9 § st. 2 i lagen (1984:404) om stdmpelskatt vid inskrivningsmyndigheter.
Fastighetsbegreppet i dess civilrattsliga innebdrd ligger hér till grund for tillhérighetsbedémningen, se prop.
1973:162 s. 103 f; jfr Gustafsson, Jordabalkens tillbehérsreglering s. 49.

228 Omstandigheterna var nagot komplicerade, men behdver inte redogéras narmare for har.

229 Nar val forvarvet skedde maste dock tillhdrighetsintrade ha skett, dd foremél och fastighet harigenom
kom i samme &gares hand (4garkongruens uppkom dé& mellan fastighet och byggnad, som bada var samagda
till lika stora delar var av de tva makarna).
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tillbehorsegenskap. Hogsta domstolen framholl dock att forhallandet inte dberopats till
stod for att silon tillforts av annan an fastighetsagaren, varfor det inte kunde beaktas.?°

Domstolens uttalanden har av flertalet roster i doktrin ansetts tala for att ett aberopande
av namnda invandning hade resulterat i att silon undgatt tillbehorsegenskap.?3! Samtidigt
har framhallits att Hogsta domstolen trots aberopandet av ndamnda &ganderdttsliga
diskrepans skulle kunna ha ansett att silon tillforts av makarna gemensamt, med
tillbehorsintrade som foljd.2*? Har ska endast konstateras att rattsfallet ytterligare antydde
att med “fastighetsigaren” avses samtliga fastighetsagare, dven om fragan aterigen
undgick skarp provning pa grund av en réttslig “teknikalitet”.

Tva motstridande hovrittsfall bor dven kort ndamnas. | RH 1989:23, vilket rorde
gavoskatt, ansag Hovratten for Ovre Norrland att en byggnad som tillforts en saméagd
fastighet av endast en av deldgarna undgick tillbehérsegenskap. Hovratten fastslog har att
en deldgare inte i sig utgor fastighetsagare i den mening som avsesi 2 kap. 4 §st. 1 p. 1
JB och att ett foremal som tillforts av endast en delagare darfor inte utgor tillbehor till
fastigheten.?® | kontrast till detta stdr RH 1985:100, aterigen rorande stampelskatt. Har
uttalade Svea hovratt att de byggnader som uppforts pd en saméagd fastighet utgjorde
tillbehor till fastigheten, eftersom de uppforts av en delégare till fastigheten. Av de
redovisade rattsfallen var saledes RH 1985:100 det enda som talade for att dven en enskild
deldgare utgor “fastighetsdgare™ 1 2 kap. 4 § st. 1 p. 1 JB:s mening.

Sammantaget framgick av ovan redovisade praxis med relativ, men inte definitiv,
styrka att fastighetsdgarbegreppet i ndmnda bestdmmelse skulle tolkas som “’samtliga
fastighetsigare”. Ett foremal som tillforts av endast en deldgare var darfor inte tillfort av
fastighetsdgaren. Detta var dven den harskande asikten i doktrin fore dess att fragan
avgjordes i NJA 2014 s. 35.2% Inget av rattsfallen ovan var dock av civilrattslig

karaktar.2*® Att en annan, mer nyanserad, bedémning skulle goras i ett civilrattsligt mal i

230 Se 17 kap. 3 § rattegangsbalken.

231 Se bl.a. Grauers, Fastighetskop s. 92, Zackariasson, SvJT 2003 s. 914, Hillert, Fastighetstillbehdr och
aganderattsfragor s. 36 och SOU 1988:66 s. 28 f.

232 Zackariasson, SVJT 2003 s. 914 f och SOU 1988:66 s. 29, som anger att maken kunde anses ha kopt
silon foér makarnas gemensamma rékning.

233 Det kan noteras att motiveringen mycket nara ansluter till féredragandens i NJA 1982 s. 773.

234 ge Stromgren, Tillbehor och accession s. 328.

235 3fr Stromgren, Tillbehor och accession s. 327 f.
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jamforelse med stampelskattemal ar ingen omojlighet.?*® Som direkt anges i NJA 1982 s.
773 har inte heller lagfarten nagon konstitutiv verkan for fastighetens tillbehorskrets.
Genom NJA 2014 s. 35 kom dock Hogsta domstolens majoritet, efter att forst ha
utforligt atergett ovan angivna rattslage, att bekrafta att ett foremal som tillforts av endast
en deldgare inte tillforts av “fastighetsigaren”. Malet rorde fragan om féremal som
tillforts en fastighet av endast en av tva samégare till fastigheten ingick i en 6verlatelse
av fastigheten, varvid fragan om vem som tillfort féremalen var av avgorande vikt.
Omstandigheterna i malet och hur domstolen narmare resonerade i denna fraga samt i
malet i dvrigt behandlas utforligt i avsnitt 7.2 nedan. Har ska endast konstateras att det
genom avgorandet klarlades att med begreppet “fastighetsdgaren” avses samtliga

fastighetsagare.

5.3.2 Bolagsfallen

Fastighetsdgarbegreppet har dven i viss annan man berorts i rattspraxis, i avgéranden
rérande fastigheter som visserligen ar ensaméagda, men dar en byggnad uppforts pa
fastigheten av ett bolag vartill fastighetségaren har en kvalificerad koppling. Samtliga ror
berdkningen av stampelskatt.

I NJA 1966 s. 580 hade en privatperson forvarvat tomtmark av en stad, och samtidigt
aven forvarvat den villabyggnad som befann sig pa tomten. Fragan i malet var om
byggnaden utgjorde tillbehor till fastigheten redan fore de samtidiga forvérven.
Byggnaden hade namligen uppforts av ett aktiebolag som var helagt av staden i fraga, och
det var detta bolag som privatpersonen forvarvat byggnaden av. Uppforandet hade skett
efter en dverenskommelse mellan bolaget och staden. Ndmnda omstandigheter medférde
enligt Hogsta domstolen inte att byggnaden skulle anses uppford av staden eller for
stadens rékning, varvid sarskilt vikt lades vid att det saknades anledning att betrakta
bolaget som bulvan for staden.?®” Darutdver framhoélls att villkoren for bebyggelsen eller
finansieringen inte var sadana att byggnaden var att rakna som tillbehor till tomten. Det
bor dock noteras att 1895 ars lag vid detta tillfalle utgjorde gallande rétt.

23 De intressen som gor sig géllande i ett stimpelskattemal skiljer sig markant fran de intressen som gor
sig géllande i exempelvis en tvist om vad som ingar i underlaget for fastighetspant.

237 HD hade i NJA 1949 s. 757 angett att férekomsten av ett sddant bulvanupplagg inte hindrade intrade av
tillhorighetsintrade. Se vidare om bulvanforhéllandets betydelse for tillbehorsfrdgan i Gustafsson,
Jordabalkens tillbehdrsreglering s. 48 ff, sérskilt s. 51 ff.
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I NJA 1979 s. 145 var personen N &gare till samtliga aktier i ett aktiebolag och utgjorde
bolagets enda styrelsemedlem. N hade forvarvat en fastighet och sedan Iatit sitt bolag
uppfora en byggnad pa fastigheten. Fastigheten saldes sedan till bolaget och fraga
uppkom om byggnaden fore det senare forvarvet horde till fastigheten som tillbehér.
Hogsta domstolen ansag att sa inte var fallet. Aterigen framholls att omstandigheten att
N dgde samtliga aktier i bolaget inte foranledde att byggnaden skulle anses uppford av
fastighetsagaren eller for hans rékning. Varken villkoren for finansieringen eller évriga
omsténdigheter gjorde heller att byggnaden utgjorde tillbehor till fastigheten.

Motsvarande motivering forekom i NJA 1980 s. 488. | malet hade ett byggbolag
uppfort ett radhus pa en fastighet tillhdrande A. A utgjorde ensam styrelse i byggbolaget.
Byggbolaget salde darefter radhuset till makarna B, vilka darefter forvarvade fastigheten.
Byggnaden ansags inte utgora tillbehor till fastigheten forran fastigheten forvarvades av
makarna B.23%

Rattsfallen kan indirekt sagas formedla en strikt syn pa fastighetsagarbegreppet. Man
bor dock iaktta viss forsiktighet nér prejudikatens rackvidd bedoms, da de ror berakning
av stampelskatt. Inte i nagot av fallen gjordes i vart fall en genomsyn av det rattsliga
upplagget, varvid en mojlighet da hade varit att likstalla bolagen med fastighetsagaren.
Istallet klargors att det inte racker med att den som ar lagfaren dgare till fastigheten ager
det bolag som uppfort ett foremal pa fastigheten for att foremalet ska anses tillfort av
fastighetsdgaren.?®® Déarutdver framgar att villkoren for bebyggelsens finansiering och
utférande kan leda till motsatt utgang.??® 1 NJA 1966 s. 580 var fastighetsagaren
borgensman for byggnadskreditiv, medan pantbrev i fastigheten hade ld&mnats som
sékerhet for byggnationen i NJA 1979 s. 145 och 1980 s. 488. Detta var tydligen inte

tillrackligt for intrade av tillbehdrsegenskap. 4

5.4 Sammanfattande slutsatser
Av den rattspraxis som redovisats ovan foljer att den harskande asikten innan NJA 2014

s. 35 var att fastighetségarbegreppet i 2 kap. 4 § st. 1 p. 1 JB skulle tolkas som ”samtliga

238 Genom detta forvarv kom ju fastighet och byggnad i samma &agares hand.

239 Jfr Gustafsson, Jordabalkens tilloehorsregelring s. 50.

240 Jfr Gustafsson, Jordabalkens tillbehdrsregelring s. 50 f.

241 Gustafsson framhaller att det hdrigenom tycks krévas att fastighetségaren slutgiltigt star for hela eller
atminstone dvervagande delen av de kostnader som byggnationen ar forenad med, Gustafsson, Jordabalkens
tillbehdrsregelring s. 51.
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fastighetsagare” nar fastigheten var samagd, vilket sedermera bekraftades genom ndmnda
avgorande. Om man vid en tillférarbedémning nar fram till slutsatsen att ett potentiellt
tillbehor &r tillfort av endast en deléagare till en samagd fastighet dger saledes det generella
undantaget tillamplighet, da foremalet &r tillfort av annan &n fastighetsagaren. Darutéver
framgar att av fastighetsagaren heldgda bolag inte ska likstallas med fastighetsagaren, och
att en byggnad som uppforts av sddant bolag pa aktiedgarens fastighet inte nddvandigtvis
anses tillfort av fastighetsagaren. Det senare géller i vart fall vid berédkningen av
stampelskatt. Fastighetsagarbegreppet tycks saledes tolkas strikt. Den stora fragan
kvarstar dock — nar exakt ar ett foremal att anses som tillfort av fastighetséagaren

respektive annan?
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6 En intresseteori pa avvagar?

6.1 Inledning

Som tidigare har angetts sa har det generella undantaget kvarstatt i oforandrat skick i sak
sedan det ar 1972 kom att fa sin nuvarande placering i 2 kap. 4 § st. 1 p. 1 JB.
Undantagsregeln med tillhdrande intresseteori har darefter varit foremal for ingaende
diskussion och analys i doktrin, medan direkt relevant praxis lange lyst med sin franvaro.
Utforandet av tillforarbedémningen kom dock att bli foremal for mer direkt behandling i
NJA 2014 s. 35, och blev strax darefter foremal for ytterligare behandling i NJA 2015 s.
961. Namnda avgoranden &r givetvis av central betydelse for detta arbete och behandlas
utforligt i nastfoljande kapitel. Forstaelsen av rattsfallen och de uttalanden i tillforarfragan
som dari forekommer ar beroende av att lasaren har en god forstaelse for sarskilt den
diskussion i doktrin som foregick rattsfallen. | detta kapitel behandlas saledes

doktrinbehandlingen av tillforarfragan.

6.2 Den lagfasta (sjosakrattsliga) intresseregeln

Innan vi dyker ned i den fastighetsrattsliga intresseteorins utveckling bor forst ndmnas att
intresseteorin kort efter det att jordabalken tradde i kraft uttryckligen kom att lagfastas pa
ett annat rattsomrade — sjosakrattens. Den sjorattsliga tillbehorsregleringen &ar néra
sammankopplad med den fastighetsrattsliga motsvarigheten och fastighetsrattsliga
grundsatser har har linge varit tillampliga, uttryckligen eller analogt.?*?
Tillbehorsreglerna, som aterfinns i 1 kap. 2-5 8§ sjolagen (1994:1009) (Sj6L), pavisar
darfor stora likheter med de fastighetsrattsliga.?*® | 1 kap. 3 § st. 1 SjoL?** stadgas:

”Till fartyg med dess skrov och styrinrdttning hor fast inredning och annan till

stadigvarande bruk for fartyget dgnad utrustning samt sadana reservdelar som

242 e Rune, Ratt till skepp s. 27 och 237 samt NJA 11 1975 s. 150. Regleringen har dock utformats nagot
annorlunda &n 2 kap. JB rent lagtekniskt, vilket sarskilt motiverats av en 6nskan av mer lattillgangliga regler
som aven &r géngbara i en internationell kontext, dd de bla. kan tillimpas av utlandska
exekutionsmyndigheter, se NJA 11 1975 s. 154 och 159 samt Rune, Rétt till skepp s. 27.

243 NJA 11 1975 s. 151 och Rune, Riitt till skepp s. 27. Lagstiftaren valde har att hamta forebild fran vanliga
fastigheter och inte industrifastigheter, se NJA Il 1975 s. 150 ff. For ytterligare analys av den sjdréttsliga
tillbehodrsregleringen, se Stromgren, Tillbehor och accession s. 43 ff.

244 Regeln infordes i 1891 ars sjolag (1891:35 s. 1), se NJA 1l 1975 s. 149 ff, och Gverfordes sedan i
oférandrat skick till 1994 ars sjolag.
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varaktigt forvaras ombord, allt i den man fartyget ar forsett darmed i fartygsagarens

intresse.”?4

Kopplingen till den fastighetsrattsliga regleringen framgar med tydlighet. Som &ven
framgar uttryckligen ar fragan om i vems intresse ett foremal forses ett fartyg av
avgorande betydelse for foremalets stallning som tilloehor till fartyget. | stadgandets
forarbeten framhélls att fragan om fartygsagaren eller annan tillfort foremalet var av
avgorande betydelse for foremalets tillbehorsstatus, i likhet med vad som gallde i
fastighetsratten.?® Strax darefter angavs att frigan om vem som ska anses ha tillfort ett
fartyg viss utrustning maste bedémas med beaktande av i vems intresse tillforandet
skett.?*” Som framgatt kom regeln uttryckligen att utformas darefter, varvid intresseteorin
kom att utgora en lagfast norm pa sjosakrattens omrade.?*® Avsikten synes tydligt vara att
sjolagens intressestadgande i sak ska motsvara innebdrden av tillférarstadgandet i 2 kap.
48§st.1p.1JB.2*

Det anforda innebér att den intresseteori som presenterats i den fastighetsréattsliga
tillbehorsregleringens forarbeten har kommit till uttryck i en uttrycklig lagbestdimmelse.
Nagon diskussion i doktrin eller utveckling i praxis av stadgandets narmare innehall finns
daremot inte att tillgd. Nagot direkt svar pa hur den fastighetsréattsliga intresseprévningen
ska eller bor genomforas kan saledes inte hamtas fran sjosakratten. Vi évergar darfor till
fragan om vad den fastighetsrattsliga doktrinen bidrar med i denna fraga.

6.3 Tillférarprévningens behandling i doktrin

Hur den fastighetsréttsliga tillférarbedémningen ska genomfdéras har som angetts kommit
att bli foremal for relativt utforlig behandling i doktrin. I anslutning till behandlingen av
de uttalanden om elmatare och mjdlktankar som forekom i forarbetena till det generella
undantaget i 2 kap. 4 § JB har redan i viss man redogjorts for sarskilt Westerlinds och

245 Min kursivering.

246 SOU 1970:74 s. 78. Direfter framhalls, ndgot tvetydigt, att ”[h]Juvudsak och tillbehdr bor nimligen vara
i samme #Agares hand, om tillbehoret ska vinna rittsligt erkéinnande som sadant.”, s. 78. Som pétalas av
Stromgren marks har en glidning fran aganderattsfragan till tillférarfragan som sarskilt bér noteras, se
Stromgren, Tillbehor och accession s. 46 not 119.

247 SOU 1970:74 s. 78, varvid Sjolagskommittén hanvisar till det stélle i forarbetena till 1966 &rs lag dar
DepC anger att det avgérande for vem som utgor tillforare till ett fastighetstillbehdr dr i vems intresse
installationen sker, se NJA 11 1966 s. 76.

248 Det kan ndmnas att majoriteten i Lagradet foreslog att bestammelsen istallet likt 2:4 JB skulle innehalla
ordet “tillfort”, se NJA II 1975 s. 157, men att det foredragande statsrdet valde att behalla
intresseformuleringen, NJA Il 1975 s. 159.

249 Rune, Ratt till skepp s. 30; jfr dven RH 1981:96, till vilket Rune hanvisar.
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Gustafssons asikter i den aktuella fragan. Dessa asikter ar dock vl vérda att forst kort
aterupprepa och utveckla.

Enligt Westerlinds mening kravs att fastighetsdgaren nadrmast helt saknar intresse av
det tillférda foremalet for att det generella undantaget ska vara tillampligt.>>® Om
foremalet inte tillforts i nagon annans narmast exklusiva intresse sa ar foremalet enligt
Westerlind tillfort av fastighetsagaren. Hans uppfattning tycks dock i denna del bygga pa
en nagot oriktig tolkning av sarskilt forarbetsuttalandena angaende elmatare, eller
atminstone vara i viss disharmoni med regelns forarbeten.?%

Gustafsson gor ett konkret forsok att definiera intressetermen, och framhaller att ett
relevant intresse i 2 kap. 4 8 st. 1 p. 1 JB:s mening foreligger om parten har en nytta av
foreméalet som s&dant.?>? Faktorer att beakta &r da bl.a. om parten avser att sjalv nyttja
foremalet och om foremalet fyller en viss funktion i dennes verksamhet. Om intresset
daremot &r begransat till sjalva kontraktet — likt exempelvis ar fallet for uthyraren vid
finansiell leasing — foreligger inget relevant intresse i det generella undantagets mening
frén den partens sida.?>® | linje harmed bor inte heller ett intresse av att en levererad
produkt fungerar sa bra att nagot felansvar for leverantoren inte aktualiseras utgora ett
relevant intresse.?>* Gustafsson framhéller vidare att man bor krava att den alternativa
tillforarens intresse dger viss styrka. Det racker inte med att konstatera att nagon form av
intresse foreligger fran dennes sida for att det generella undantaget ska &ga
tillamplighet.?® Gustafssons slutsatser &r enligt min mening i harmoni med
forarbetsuttalandena, som aven de tycks fokusera pa vem som har nytta av foremalet och
da sarskilt pa vilken funktion foremalet fyller for de inblandade parterna.

Hastad har i en famds skiljedom, dar Hastad var ensam skiljeman, bl.a. lagt vikt vid att

montdren av en virkestork saknat “nagot omedelbart intresse i produktionsresultatet”?%®,

20 Se Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 169 samt s. 171 f not 43; jfr Gustafsson,
Jordabalkens tillbehorsreglering s. 70 och Munukka, Tillaggsutlatande s. 2 f.

251 Se avsnitt 4.3.2.4 ovan.

252 Gustafsson, Jordabalkens tilloehdrsreglering s. 71. Jfr dven Munukka, Rattsutlatande s. 12 f, dar
Munukka framhaller att ett foremal bor anses tillfort av fastighetsdgaren om denne bestallt en anlaggning
och det inte &r avsett att leverantéren efter utford installation ska ha nagon fortsatt befattning med foremalet.
Om leverant6ren ddremot ska ansvara for drift och underhéll av anlaggningen s anser Munukka att
féremalet bor presumeras ha tillforts av denne.

253 Gustafsson, Jordabalkens tillbehorsreglering s. 71.

254 Jfr Munukka, Tillaggsutlatande s. 5.

255 Se Gustafsson, Jordabalkens tillbehorsreglering s. 73 ff. Han framhaller bl.a. att det generella undantaget
utgor just ett undantag frdn huvudregeln pa tillbehdrsregleringens omrade, och att undantag fran
huvudregler rent allmént bor tolkas restriktivt.

256 Hastad, Skiljedom i fragan om virkestork s. 47.
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vid bedémningen av om virkestorken tillforts av montoren eller av fastighetségaren.’
Denna omstandighet gjorde, tillsammans med det faktum att monteringen skett till
uppfyllande av ett leveransavtal med fastighetsagaren, att virkestorken ansags tillford av
fastighetsagaren och inte av montdren. Stromgren har i viss likhet med detta angett att
uthyrarna i elmatar- och mjolktanksfallen utmérks av att uthyrarna har nagot slags
omedelbar ekonomisk nytta av installationen.”?*® Gemensamt for de tva asikterna &r
saledes att intressetermen konkret sammankopplas med den ekonomiska nyttan av
foremalets installation, en asikt som synes val forenlig med forarbetsuttalandena samt
nara ansluter till Gustafssons uttalanden. Ett tydligt fokus pa ekonomiska intressen av
installationen forefaller dven vara naturlig.?®® Redan vid intresseteorins “fodelse” s&
betonade Lundstedt att de ansprak som respekterades sakrattsligt var ansprak pa foremal
som infogats i annan &n fastighetsdgarens intresse for att ekonomiskt utnyttjas av annan
an fastighetsdgaren.®® Ett fokus pa ekonomiska intressen synes &ven pragla
forarbetsuttalandena om mjolktankar och elmétare. Som angetts i anslutning till analysen
av dessa uttalanden sa fyller saval elmatarna som mjolktankarna en tydlig funktion i den
alternativa tillférarens naringsverksamhet, som saledes har ett omedelbart ekonomiskt
intresse av att foremalet placeras pa fastigheten.

Hastad har pa annat hall framhallit att ett leasingbolag inte borde kunna anses utgora
tillforare av ett foremal om bolaget saknar rétt till fastigheten, men papekar dock den
oklarhet som uppstatt i detta avseende med anledning av departementschefens uttalande
om mjolktankar i jordabalkens forarbeten.?! Jensen anfor att man med “tillfora” tycks
mena “att foremaélet placerats pa fastigheten i fastighetsdigarens intresse”?%2. Vissa

forfattare har dven havdat att avgorande vikt ska ldggas vid vem som bestamt att

257 Hastad, Skiljedom i fragan om virkestork s. 47.

2%8 stromgren, Tillbehor och accession s. 346.

259 Ett fokus pa vem den ekonomiska nyttan av anbringandet tillkommer forefaller daremot vara mindre
lamplig néar fraga ar att avgora om ett foremal tillforts av fastighetsagaren eller av en bostadshyresgést.
Hyresgéastens intresse av att foremalet placeras pa fastigheten ar i regel av icke-ekonomisk karaktar, och
foremalet &r hér istillet avsett att fylla en funktion i hyresgistens vardagsliv. Aven en sadan “icke-
ekonomisk” nytta bor sdledes utgora ett relevant intresse, atminstone i relationen hyresgast-fastighetsagare.
260 |_undstedt, Byggnadsborgenarernas rattsliga stallning i Sverige och utlandet s. 22

261 Hastad, Sakratt avseende 16s egendom s. 38. Munukka, var sikter jag aterkommer till nedan, menar att
anledningen till att en leverantdr som saknar rétt till fastigheten kan anses utgora den reella tillféraren av
ett potentiellt fastighetstillbehdr som bestillts av fastighetsdgaren, torde vara “att foremalet endast utgor ett
hjalpmedel for en prestationsutvéixling, som inte bestir i just leveransen av foremélet.”, Munukka,
Tillaggsutlatande s. 5.

262 Jensen, Fastighetstillbehor och bostadsratter s. 181.
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tillférandet ska ske.?®® Hur man narmare avgor vem som har bestamt att tillférandet ska
ske utvecklas dock inte, och forfattarnas syfte synes framst vara att skapa en distinktion i
forhallande till vem som rent fysiskt tillfort foremalet och darigenom markera att
begreppet “tillfort” inte ska ldsas bokstavligt.?5* Att vikt méjligen ska laggas vid vem som
bekostat foremalets tillkomst har aven framforts. 26

Séarskilt Gustafsson tycks bast konkretisera de intresseuttalanden som férekom i
forarbetena, och da framst vad som utgor ett relevant intresse. Darigenom skapa en nagot
tydligare bild av hur intressebedémningen enligt forarbetena tycks avsedd att foretas.
Nyckelordet &r alltjamt nagot — nagon fullstandig klarhet ar det givetvis inte tal om. Jag
skulle dock vilja utveckla Gustafssons uttalanden ett litet snapp ytterligare, och séga att
den relevanta nyttan bor ligga i att foremalet ar placerat pa fastigheten. Da fortydligas att
de fall dar nagon annan an fastighetsagaren har ett intresse av att féremalet pa ett
tillfredsstéllande sétt placeras pa fastigheten — men saknar intresse av foremalets
placering ndr anbringandet fardigstalls — inte traffas av undantagsregeln. Som sérskilt
exempel kan anges ett byggbolag som uppfor en byggnad pa en fastighet. Bolaget har
visserligen ett intresse av att byggnaden uppférs, men saknar ytterligare intresse av
foremalet nar det vl fardigstallts.2%® Den angivna preciseringen dr dock givetvis oldsligt
forbunden med fragan om vem som har intresse av foremalets installation, varvid
foremalet blir placerat pa fastigheten. Som ber6rts ovan bor intresset ligga i en omedelbar
ekonomisk nytta av foremalets placering pa fastigheten, varvid sarskild vikt bor laggas
vid om foremalets sjalva placering fyller en funktion i den alternativa tillférarens
naringsverksambhet.

Nagot tydligt svar pa hur starkt en alternativ tillforares intresse maste vara for att det
generella undantaget ska bli tillampligt star inte heller det att finna i doktrin. Av
forarbetsuttalandena om mjolktankar att déma tycks narmast racka med att tillférandet
inte skett huvudsakligen i fastighetségarens intresse men dessa uttalanden har som sagt
utsatts for hard kritik. Westerlind bidrar visserligen med ett tydligt svar, men hans asikt

kan svarligen vara korrekt.

263 Se Grauers, Fastighetskop s. 93 och Persson, Forbehallsklausuler s. 339; jfr Moller, Fastighetstilloehor
de lege ferenda s. 235. Se dven Stromgren, Tillbehdr och accession s. 343.

264 Jfr Grauers, Fastighetskop s. 93.

265 Se Stromgren, Tillbehor och accession s. 343 vid not 1092.

266 Jfr NJA 1984 s. 562.
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6.4 Fran intresse till rakning — en intresseteori pa avvagar?

6.4.1 Handlande for egen eller annans réakning — regler och principer

Enligt en i viss man utbredd uppfattning i doktrin ger intresseteorin méjligen bara uttryck
for att det avgorande &r for vems réakning ett potentiellt tillbehor tillforts.?5” Moller kan
har sarskilt namnas. Han har framhallit att intresseteorin tycks utgéra en onddig
komplikation av en redan nog komplicerad regel (2 kap. 4 § JB).2®® Av avgorande vikt
for tillforarfragan bor enligt Moller vara for vems rakning féremalet har anskaffats.%®
Munukka, som menar att man i doktrin haft en tendens att inldsa ett djupare
forklaringsvirde?’® i intressetermen som férekom i forarbetena, framhaller att en
sammankoppling mellan intressetermen och fragan om for vems rakning tillférandet skett
kan skonjas i praxis och i forarbetenas exempel .2’

Tillforarfrdgan sammankopplas med ett sddant synsatt med regler och principer om
handlande for egen eller annans rakning, som da skulle bidra med svar pad de
tillforarfragor som 2 kap. 4 § JB ger upphov till.?"? Lagfésta regler om handlande for egen
eller annans rakning aterfinns i forsta hand i kommissionslagen (2009:865) (KomL).
Lagen &r enligt dess inledande bestammelse tillamplig p& uppdrag?” att fér en annan
persons rédkning men i eget namn sélja eller kopa 16s egendom. Av avgdérande vikt for
frdgan om uppdraget verkligen avser handlande for annan persons rakning i
bestdmmelsens mening & om huvudmannen har ett verkligt intresse av de villkor som
uppdragstagaren lyckas uppnd vid dennes avtal med tredje man.?’* Detta “verkliga

intresse” har inte ansetts kunna dversittas till ndgot tydligt kriterium.?’® Istallet ska en

267 Se sarskilt Moller, Fastighetstillbehor de lege ferenda s. 235 och Stromgren, Tillbehor och accession s.
343 ff, jfr Almgren, Ett sporsmél om fastighetstillbehor s. 43 ff. Se dven Munukka, Réattsutlatande s. 13 ff.
268 Moller, Fastighetstilloehor de lege ferenda s. 235.

269 Moller, Fastighetstillbehor de lege ferenda s. 235. Moller tycks dock numera ha bytt asikt i fragan, och
istillet mena att fokus bor ligga pd for vems rakning anbringandet skett, se sarskilt Mdller,
Insolvensrattsliga utlatanden s. 609.

210 Munukka, Rattsutlatande s. 16.

211 Munukka, Rattsutlatande s. 13 ff. Han hanvisar har bl.a. till NJA 1960 s. 221, NJA 1982 s. 773, NJA
1984 s. 562 och NJA 1985 s. 365.

212 ge Stromgren, Tillbehor och accession s. 344 ff och Maller, Fastighetstillbehcr de lege ferenda s. 214
och 243 f.

273 Ett uppdragsavtal maste foreligga, enligt vilket kommissiondren ska utratta ndgot & kommittenten.
Négot formellt uppdragsavtal fordras dock inte utan uppdragsavtalet kan dven traffas formlost, se NJA Il
2009 s. 233.

214 Prop. 2008/09:88 s. 55 f; se dven SOU 1988:63 s. 51 ff. I propositionen diskuterades dven om “for
annans rakning” borde definieras i lagtexten, men sé ansags inte bora ske, prop. 2008/09:88 s. 55 f. Jfr SOU
1988:63 s. 58 och 103.

275 Se SOU 1988:63 s. 52 ff samt 103; jfr prop. 2008/09:88 s. 55 f.
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helhetsbeddmning av parternas avtal goras, varvid samtliga relevanta omstandigheter ska
sammanvagas.?’® Har ska endast sagas att huvudmannens intresse maste vara relativt
kvalificerat.?”’

For det fall ett inkbpskommissionsuppdrag foreligger blir huvudmannen enligt 23 § st.
2 KomL omedelbar &gare till de varor som uppdragstagaren koper in for huvudmannens
rakning. Inkopet som uppdragstagaren gjort maste dock verkligen ha skett for
huvudmannens rakning. Det avgorande dar har uppdragstagarens “inre vilja”;
uppdragstagarens avsikt vid tidpunkten for rattshandlingen med tredje man.?’® Lagen ger
i ett antal avseenden uttryck for allmanna rattsgrundsatser i uppdragsférhallanden, och
det finns darfor utrymme att tillampa lagen analogt pa den som atagit sig att for annans
rakning foreta rattshandlingar av annat slag 4n sddana som lagen &r direkt tillamplig pa.2"
Den ger aven i stor utstrackning uttryck for allmanna formogenhetsréttsliga principer.2&

Nar ett l6st foremal kdps in i av annan &n fastighetsagaren men for dennes rakning
foljer saledes direkt av kommissionslagen att fastighetséagaren blir omedelbar &gare till
det inkopta objektet. Av grunderna for 23 § st. 2 KomL f6ljer dven att samé&ganderétt till
inkopt egendom uppkommer nar foremalet forvarvats for flera parters gemensamma
rikning.?®! Detsamma galler da ett foremal tillverkas for flera parters gemensamma
rékning, och av NJA 1984 s. 562 synes folja att (omedelbar) samédganderéatt dven
uppkommer nar en byggnad uppférs for flera personers gemensamma rikning.8? For det
fall dessa rattshandlingar utfors for fastighetsagarens rakning foljer saledes direkt eller

analogt av 23 § st. 2 KomL att fastighetsagaren blir omedelbar &gare till foremalet.

6.4.2 Anskaffande eller anbringande?
6.4.2.1 Anskaffande
Om intresseteorin sammankopplas med regler om handlade for egen eller annans rakning,

ar en forsta fraga vilken handling man i sadana fall ska fokusera pa. Som angetts ovan har

276 Prop. 2008/09:88 s. 55 f och NJA 2012 s. 419; se dven SOU 1988:63 s. 54 ff och s. 100 ff.

217 Se vidare i SOU 1988:63 s. 49 ff och 100 ff samt Hastad, Sakréatt avseende 16s egendom s. 147 ff.

278 NJA 11 2009 s. 280. Se dven Hastad, Sakratt avseende 16s egendom s. 149 f, Munukka, Tillaggsutlatande
s. 4 samt SOU 1988:63 s. 104 f. Om kommissiondren dock gjort ett kdp som skulle ha dugt for att uppfylla
kommissionsuppdraget ska inkdpet enligt KomL 20 § st. 2 presumeras ha skett for huvudmannens rakning.
279 NJA 11 2009 s. 235. Nar en sadan analog tillimpning ska ske 6verlamnas dock till rattstillampningen att
avgora, med beaktande av omstédndigheterna i det sérskilda fallet.

280 NJA 112009 s. 235 1.

281 Se Stromgren & Zackariasson, JT 2014 s. 167 med dar gjorda hanvisningar.

282 Stromgren & Zackariasson, JT 2014/15 s. 167; se aven Almgren, Ett sporsmal om fastighetstillbehor s.
44 ff,
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Moller framhallit att avgorande vikt har bor fastas vid for vems rakning foremalet har
anskaffats.?8% Av central betydelse blir dd, i linje med ovan namnda regler om handlande
for egen eller annans rakning, om den anskaffande parten forvarvat foremalet i fraga pa
uppdrag av fastighetsigaren eller utan sddant uppdrag.?®* Om exempelvis en
nyttjanderattshavare inforskaffar ett foremal pa uppdrag av fastighetsagaren ar foremalet
med ett sadant synsatt tillfort av fastighetsagaren. Foremal som fastighetségaren anskaffat
pa uppdrag av nyttjanderattshavaren, eller som nyttjanderattshavaren inkopt utan uppdrag
fran fastighetsagaren, anses istillet tillfort av nyttjanderattshavaren.?®® Vem som
finansierat anskaffningen eller slutligen far sta for kostnaden anges av Moller sakna
avgorande betydelse.?8®

Vem av parterna som avsetts bli agare till det tillférda foremalet blir vidare centralt i
beddmningen av for vems rakning anskaffningen skett.?2” Méller framhaller dock att det
ytterst avgorande, i enlighet med 23 § st. 2 KomL, & om den anskaffande parten ansett
sig ha anskaffat foremalet at sig sjalv eller till uppfyllande av ett eventuellt uppdrag at
nagon annan.?® Munukka menar dock att det visserligen &r den réttshandlandes avsikt
vid réttshandlingstillfallet som normalt ytterst avgor for vems rékning en réttshandling
vidtagits, men att en sddan bedémningsgrund blir for ensidig i den aktuella kontexten.?8
Han menar att man istallet, i de fall parternas uppfattning i tillférarfragan gar isar, ar
hanvisad till att bedoma i vilken man parternas uppfattning haft fog for sig.2%

For det fall man i tillférarfragan fokuserar pa for vems rakning ett foremal av
tillbehorskaraktar anskaffats skapas som framgar en mycket stark koppling mellan

tillforarfragan och fragan om foremalet vid tillférandetidpunkten &gdes eller som foljd av

283 Moller, Fastighetstilloehor de lege ferenda s. 214 och 235, jfr Almgren, Ett sporsmal om
fastighetstillbehor s. 43 ff. Se d&ven Munukka, Réattsutlatande s. 13 ff. Moller tycks dock som angetts i not
strax ovan ha bytt asikt i fragan, och istéllet fokusera pa for vems rakning anbringandet skett, se Moller,
Insolvensrattsliga utlatanden s. 609.

284 e Moller, Fastighetstilloehor de lege ferenda s. 235

285 Se Moller, Fastighetstillbehor de lege ferenda s. 235

286 Moller, Fastighetstillbehor de lege ferenda s. 235, som framhaller att fastighetsagaren utgor tillforare
om denne koper in/leasar ett foremal och star for de omedelbara utgifterna d&ven om fastighetségaren tar ut
kostnaden for denna anskaffning genom péslag pa hyran; jfr dock Strémgren, Tilloeh6r och accession s.
343.

287 Se Moller, Fastighetstillbehor de lege ferenda s. 235 och Munukka, Réattsutlatande s. 16 f samt Munukka,
Tillaggsutlatande s. 3 ff. Munukka framhaller att om en sddan gemensam partsvilja vid
tillférandetidpunkten kan fastslas behéver ndgon ytterligare omstandighet inte beaktas, utan tillforarfragan
ar da avgjord.

288 \Moller, Fastighetstilloehor de lege ferenda s. 235

289 Munukka, Tillaggsutlatande s. 4 ff.

2% Munukka, Tillaggsutlatande s. 4 f.
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avtal blev forvarvat av fastighetsagaren.?®* Som angetts ovan foljer direkt av 23 § st. 2
KomL att en huvudman blir &gare till det féremal som inkdps for dennes rakning, och av
grunderna for bestimmelsen foljer motsvarande aganderattsévergang i vissa andra
situationer. Foremal och fastighet ar da i samme agares hand, varfor tillbehrsegenskap
med nodvandighet intrader nar foremalet val placeras pa fastigheten, oavsett vem som
tillfort foremalet. Att tolka intresseteorin pa detta satt gor saledes att tillférarfragan och
agarfragan flyter samman pa ett satt som svarligen synes forenligt med undantagsregelns
forarbeten.?®? Foremal och fastighet méste ju inte vara i samme agares hand for att
tillbehdrsegenskap ska intrada, dven om forekomst av &garkongruens utgor en tillracklig
forutsattning for intrade av sadan egenskap. | doktrin har dock bl.a. Almgren jamstallt
tillforarfragan med aganderattsfragan, och saledes angett att endast foremal som ags av

fastighetsdgaren kan utgora fastighetstillbehor.2%

6.4.2.2 Alternativt fokus — for vems rakning har foremalet anbringats?

For det fall intresseteorin faktiskt ska kopplas samman med fragan om for vems rakning
tillférandet skett, men man inte vill att fokus ska hamna pa dganderattsfragan, bor man
istallet fokusera pa for vems rakning foremalet anbringas pa fastigheten.?®* Harmed avses
de atgarder varigenom ett foremal placeras i sadant yttre samband med fastigheten att det
intar stallning av ett potentiellt tillbehor. Stromgren framhaller denna asikt, som numera
dven tycks delas av Méller®®, om ett sddant sammankopplande faktiskt ska ske.?%
Stromgren framhaller dock att fragan ofta tycks flyta samman med fragan om for vems

rakning anskaffandet skett.?’

291 Jfr Stromgren, Tillbehdr och accession s. 343 not 1090 samt Moller & Stromgren i Insolvensrattsliga
utlatanden s. 592.

292 3fr Stromgren, Tillbehdr och accession s. 343 not 1090.

293 Se Almgren, Ett sporsmal om fastighetstillbehor s. 40; jfr s. 44 f. Se aven Brattstrom, Fastighetstillbehor
och familjeférhallanden s. 11 samt Stromgren & Zackariasson, JT 2014/15 s. 158 not 8. Almgren uttalar
bl.a., avseende tillimpningen av 2:4 st. 1 p. 1 JB, att ”[a]vgorande blir saledes for vems rakning foremalet
kan anses tillfort eller om dganderdtten pé annat sétt kan anses ha dvergétt till fastighetsdgaren”, Almgren,
Ett sporsmél om fastighetstillbehor s. 45. Jfr vidare Sundell & Victorin, Allman fastighetsratt s. 162 vilka
dér anger att ’[4]r det fraga om saméganderitt krdvs att samtliga samégare skall dga foremalet for att det
skall bli fastighetstilloehor. Om det endast &r en av saméagarna som ager och tillfor féremalet blir det inte
fastighetstillbehor (NJA 1985 s. 365, RH 1989:23, NJA 1982 s. 773).”

2% stromgren, Tillbehor och accession s. 343 not 1090 samt s. 344 ff. Vid en sddan bedémning anger
Stromgren att omsténdigheter védrda att beakta bl.a. & om anbringaren har ett omedelbart intresse i
produktionsresultatet, samt avtalsrelationen mellan fastighetsdgare och den fysiska anbringaren, se
Tillbehor och accession s. 344 not 1095.

29 Se sarskilt Moller, Insolvensrattsliga utlatanden s. 609.

2% stromgren, Tillbehor och accession s. 343 ff.

297 stromgren, Tillbehor och accession s. 343 not 1090.
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Stromgren poangterar vidare att om fragan om i vems intresse ett tillforande skett
likstalls med fragan om for vems rakning ett anbringande skett sa draneras intresseteorin
pa sjalvstandigt innehall.?®® Som framhallits ovan skulle da fragan finna sin 16sning i
allménna regler om handlande foér egen eller annans rakning, varvid intresseteorin dock
skulle kunna fungera som végledning for vad som i den aktuella kontexten utgor
handlande for egen respektive annans rakning.?%°

Likt Stromgren anser jag att om intresseteorin ska sammankopplas med allménna
regler om handlande for egen eller annans rakning, bor fokus ligga pa for vems rakning
anbringandet skett. Detta delvis for att tillférarfragan inte ska flyta samman fullstandigt
med agarfragan, vilket knappast kan anses avsett vid regelns tillkomst, men &ven da det i
forarbetena till 2 kap. 4 § JB tydligt uttalas att det avgorande dr i vems intresse just
installationen skett.>® Relationen mellan intresseteorin och reglerna om handlande for
egen eller annans rakning framstar dock som nagot oklar. De synes vara nara beslaktade,
men man kan definitivt ifrdgasatta huruvida det verkligen var detta som avsags uttryckas
med de intresseuttalanden som gjordes i forarbetena, oavsett om man har fokuserar pa
anskaffandet eller anbringandet. Genom NJA 2014 s. 35 och NJA 2015 s. 961 kom dock
sambandet haremellan att i viss man utrénas, och den fortsatta analysen sker darfor i
anslutning till analysen av dessa. Réttsfallen behandlas strax nedan.

6.5 Sammanfattning

Av det ovan redovisade foljer att det inte genom nagon en harskande asikt i doktrin
kommit att bringas egentlig klarhet i intresseteorins narmare innehall, och da inte heller i
fragan om hur man narmare avgor vem som utgor tillforare av ett anbringat foremal.
Istallet framtrader en nagot splittrad bild, dar avgorande vikt laggs vid nagot olika
kriterier, som dock inte ar vasensskilda. Namnda splittring far till stor del anses vara en
foljd av de knapphandiga och ndgot svartydda forarbetsuttalanden som forekommit under
tillbehorsregleringens tillkomsthistoria, samt brist pa klargérande praxis. Fokus synes
avsett att ligga pa vem som har intresse av att foremalet ar placerat pa fastigheten men
mojligen ger intresseteorin bara uttryck for att det avgoérande ar for vems rékning

foremalet anbringats (alternativt anskaffats). Som angetts precis ovan kom dock Hogsta

2% stromgren, Tillbehor och accession s. 343 ff.
299 stromgren, Tillbehor och accession s. 344.
300 NJA 11 1966 s. 76.
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domstolen nyligen att avgora tva mal som ar av direkt relevans for tillférarbedémningen.
Fragan ar i vad man dessa rattsfall bringat klarhet i det osdkra rattslage som forelag

dessforinnan.
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7 Tillforarprovningen i tva nytillkomna réattsfall

7.1 Inledning

Ovan har intresseteorins tillkomst, utveckling och méjliga innehall gatts igenom. Som dar
konstaterats foreligger ett flertal oklarheter. En brist pa relevant och klargérande praxis
utgor en starkt bidragande orsak till rattslagets oklarhet. Som n&mnts har dock Hogsta
domstolen nyligen avgjort tva mal dér just tillférarprévningen intog en central position.
Det forsta rattsfallet utgors av NJA 2014 s. 35, det andra av NJA 2015 s. 961. Det har nu
blivit dags att ge sig i kast med namnda réattsfall, for att utréna vad Hogsta domstolens

domskal bidrar med for svar i tillforarfragan. Forst ut ar NJA 2014 s. 35.

7.2NJA 2014 s. 35

7.2.1 Kort om tvisten samt parternas talan

Bakgrunden till tvisten i NJA 2014 s. 35 utgjordes av att SOA och hans hustru ar 2007
hade Overlatit ett omrade av sin samagda fastighet till DK. Omradet avstyckades
sedermera och kom saledes att utgéra en nybildad fastighet vilken tilltraddes av DK ar
2008. Pa det avstyckade omradet hade sedan lang tid tillbaka funnits en loge, till vilken
bl.a. en torkanlaggning for spannmal hade tillforts under den tid da omradet tillhorde SOA
och hans hustru. SOA fortsatte att nyttja torkanldggningen i sin naringsverksamhet som
lantbrukare &ven efter det att omradet Overlatits till DK, nu med stod av ett
nyttjanderattsavtal. > Tv& &r efter att Overldtelsen &gt rum brann logen och
torkanlaggningen ned.

Efter att oenighet uppstatt mellan SOA och DK om vem som var agare till
torkanlaggningen samt 6vriga foremal i logen — av avgorande betydelse for fragan om
vem som var berattigad till forsékringsersattning — kom SOA att vécka talan mot DK.
SOA yrkade pa battre ratt till torkanlaggningen samt till 6vriga foremal som befann sig i
logen vid 6verlatelsetillfallet.32 SOA anforde i har relevant hanseende att egendomen

inte ingatt i fastighetsoverlatelsen eftersom den tillforts fastigheten av annan éan

301 Under denna period (efter det att omradet 6verlatits till DK) kopte dven SOA en ny varmluftspanna som
han installerade i logen. Frdgan om vem som var &gare till denna varmluftspanna kom att inta en sarstallning
i den tvist som sedan kom att uppstd, men dd HD:s bedémning i denna del saknar intresse for
tillférarprévningen lamnas spérsmalet om varmluftspannan utanfor den fortsatta framstéllningen.

302 Samt aven till den varmluftspanna som kom att installeras av SOA efter verlatelsen, se foregaende not.
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fastighetsagaren. Fastigheten dgdes av honom och hans hustru, medan féremalen tillforts
av endast honom, da den ingick i den av honom ensamt bedrivna naringsverksamheten.
Eftersom egendomen darfor utgjorde 16s egendom och inget annat avtalats sa ingick den
enligt SOA inte i dverlatelsen.3%

Enligt DK sa utgjorde egendomen tillbehor till fastigheten vid dverlatelsetillfallet och
ingick darfor i forvérvet. Att endast en av makarna tillfort egendomen &ndrade enligt DK
inte pa detta.3** Nagot forenklat kan sammanfattningsvis sagas att SOA menade att det
forhallandet att fastigheten var saméagd medan foremalen tillforts av endast SOA innebar
att egendomen undgick egenskap av tillbehor till fastigheten, medan DK var av motsatt

uppfattning.

7.2.2 Hogsta domstolens domskal (majoriteten)
SOA forlorade i sadval tingsratt som hovrétt.3® Hogsta domstolen meddelade
provningstillstand i fragan om egendomen tillforts av annan &n fastighetsagaren pa sadant
sdtt att den utgjorde 16s egendom.®® Domstolens majoritet®®” gjorde forst en langre
redogorelse for tillbehdrsregleringen och da sarskilt for undantagsregeln i 2 kap. 4 § st. 1
p. 1 JB. | domstolens redogdrelse framhalls att bestammelsen tar sikte pa flera relativt
olikartade forhallanden, att det avgorande enligt regelns forarbeten ar i vems intresse
installationen sker samt att dessa forarbetsuttalanden fatt betydande genomslag i
litteraturen vid faststallandet av om ett foremal tillforts av fastighetsagaren eller av
annan.®%® Darefter anges att det likval papekats att intresseteorin mojligen bara ger uttryck
for att det avgorande for tillforarfragan ar for vems rakning foremalet anskaffats.3%°
Domstolen 6vergar sedan till fragan om vad som géller i de fall da fastigheten &r
samégd, varvid den praxis samt anknytande doktrinuttalanden som behandlats i avsnitt
5.3 ovan redogors for. Hogsta domstolens nar sedan fragan om hur samagarsituationen

faktiskt ska hanteras. Denna del av domskélen fortjanar att aterges i sin helhet:

303 Se avsnitt 3.2.2.2 ovan om tillbehorsregleringens funktion som allméan tolkningsregel vid
fastighetsoverlatelser.

304 Bada parters talan innehéller en nagot forvirrande terminologi, sékerligen en konsekvens av det snariga
rattslage som forelag vid tidpunkten.

305 For en redogorelse for underrattsdomarna, se Stromgren & Zackariasson, JT 2014/15 s. 159 ff. HovR:ens
domskél &r enligt min mening mycket l&svérda for den intresserade.

306 Tvisten hade nu kommit att foras mellan SOA och DK:s dédsho.

307 Tre av fem ledamater.

308 HD:s domskal, p. 11-14.

309 HD:s domskal, p. 14. Inget uttalas om for vems rakning ett féremal anbringats.
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20. Nir en fastighet dgs 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 avvagning av delvis motstaende intressen.
Hansyn maste a ena sidan tas till utgangspunkten att sadant som objektivt framstar
som fastighetstillbehor ocksa utgor ett sadant tillbehor (jfr p. 7-10 ovan) och & andra
sidan till att brister i &garkongruens, dvs. ndr annan &n fastighetsagaren tillfor
foremal till fastigheten, i 2 kap. 4 § forsta stycket JB har ansetts medfora att foremalet
ska betraktas som 16s egendom (se p. 10 ovan). En ldamplig avvéagning mellan dessa
intressen synes vara att beddmningen ska utga ifran att den eller de fastighetségare
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 tillférdes fastigheten att sa inte
skedde for ocksa Ovrigas rakning bor foremalet till foljd av dgarinkongruensen
betraktas som 16s egendom pa samma satt som om en nyttjanderattshavare eller
annan an fastighetsagaren 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 tillfért av annan &n fastighetsagaren och darfor
utgor 10s egendom (jfr NJA 1984 s. 562).

21. Det nu sagda innebar 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 foér dgarnas gemensamma rékning och att det darfér har blivit
byggnadstillbehor. Det ar darmed inte nodvandigt att, for att avgora fragan om spisen
har tillforts av annan an fastighetsagaren, fraga sig exempelvis om foremalet till del
har dverlatits till den andra d4garen genom gava. Pa motsvarande satt bor galla att om
exempelvis ett gift par tillsammans har kdpt en obebyggd fastighet och déarefter bara
den ena fastighetsagaren har finansierat och latit uppfora en byggnad pa fastigheten
for gemensamt bruk, sd bor byggnaden anses ha tillforts for bada makars rakning

och darmed av makarna gemensamt om omstandigheterna inte motsiger detta.”3°

| den konkreta bedomningen i fallet fastslar domstolen att &ven om utgangspunkten &r att
egendom som tillférs en samagd fastighet av en deldgare tillfors for gemensam rakning,

framgick att torkanldggningen tillférdes for den naringsverksamhet som bedrevs av SOA.

310 Samtliga kursiveringar gjorda av mig.
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Egendomen ansags av denna anledning inte tillférd for gemensam rékning. Anlaggningen
var darfor tillford av annan an fastighetsagaren och ingick darmed inte i 6verlatelsen.

7.2.3 Analys av majoritetens domskal

7.2.3.1 Domstolens huvudsakliga stallningstaganden

Genom NJA 2014 s. 35 kom hanteringen av samégda fastigheter till slut att bli féremal
for skarp prévning i hogsta instans, i en civilrattslig tvist dessutom. Vissa fragor fick
harigenom tydliga svar. For det forsta kan, som angetts i avsnitt 5.3.1 ovan, konstateras
att ett foremal tillfort av endast en deldgare i fastigheten inte anses tillfort av
fastighetséigaren” i bestimmelsens mening.3!! Samtliga delagare maste darfor tillfora
potentiella tillbehoret for att tillbehdrsegenskap ska intrada, om foremalet inte ar i samme
dgares hand.3!? Motsatsvis foljer att det generella undantaget ager tillamplighet nar
tillférandet inte skett for samtliga deldgares gemensamma rakning.

Tydligt ar dven att Hogsta domstolen stéaller upp en presumtionsregel, innebarandes att
ett tillforande som skett av endast en eller atminstone inte alla deléagare ska presumeras
ha tillforts for dven 6vriga deldgares rikning.®'® En liknande bevispresumtion som
specifikt avsdg makar har tidigare foreslagits av Almgren.34 Som framgér av ovan
atergivna domskal har inte den presumtionsregel som uppstélldes i NJA 2014 s. 35
motsvarande begransning, utan en presumtion uppstalls har for samé&garsituationer
generellt. Om det av omstandigheterna vid tillforandetidpunkten framgar att tillférandet
inte skedde for aven 6vriga deldgares rakning ar dock presumtionen bruten, men det
saknas nagon tydlig precisering av vad som maste bevisas for att presumtionen ska anses
bruten.31

Presumtionen galler inte i de fall da ett foremal tillforts av dels en delagare, dels en

eller flera utomstdende personer.3® Det generella undantaget ar d& istéllet i regel

311 3fr Strémgren & Zackariasson, JT 2014/15 s. 164. HD:s minoritet intog motsatt stindpunkt, och menade
att undantagsregeln i 2:4 st. 1 p. 1 JB tog sikte pa fall dar foremalet tillforts av ndgon helt utomstaende, och
att ett foremal som tillforts av en deldgare darfor tillforts av fastighetsdgaren, inte av ”annan”, NJA 2014 s.
35 (s. 60); jfr RH 1985:100.

312 Om foremalet dr samagt av samtliga fastighetsagare sa foljer ju darigenom att tillbehorsintrade sker
oavsett vem som utgor tillférare av foremalet.

313 Victorin & Hager, Allman fastighetsratt s. 75 f, Grauers, Fastighetskop s. 93 samt Stromgren &
Zackariasson, JT 2014/15 s. 165.

314 Almgren, Ett sporsmal om fastighetstillbehor s. 44 ff.

315 Stromgren & Zackariasson, JT 2014/15 s. 165. Se vidare nedan.

316 Annorlunda formulerat kan sagas att presumtionen &r bruten om det kan faststallas att ndgon som saknar
aganderatt till fastigheten utgor tillforare av foremalet.
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tillampligt. | forsta hand avses har rimligen de fall da en samégd fastighet anbringas ett
foremal som samdgs av dels nagon som &r delagare i fastigheten, dels nagon eller nagra
som saknar dganderétt till fastigheten.®!’ Ett tinkbart exempel pé en sédan situation &r att
en fastighet samégs av ett par syskon och att ett av syskonen tillsammans med sin make
later uppfora ett hus pa fastigheten. Ett annat exempel &r att en av deldgarna i en fastighet
driver ett bolag pa fastigheten tillsammans med utomstaende, och att de bolagsdrivande
parterna anbringar en anlaggning pa fastigheten avsedd for bolagsverksamheten.

Fokus i domskalen synes med tydlighet ha legat pa att klargora ovanstaende fragor;
dels huruvida endast en samégare utgor “fastighetsdgare” i bestimmelsens mening, dels,
nar detta val besvarats nekande, hur bevisbérdan ska fordelas for att undvika orimliga

foljder av det forstnamnda stallningstagandet. 3

7.2.3.2 Tillférarprovningen
Vad som utéver det ovanstaende kan utlasas av domskalen ar nagot mer osékert, sarskilt
vad géller tillforarprovningen generellt. Hogsta domstolens anvandning av ordet "tillfort”
ar i sig saval svartolkad som nagot forvirrande. Tydligt ar i vart fall att den som utfor det
faktiska arbetet varigenom foremalet anbringas pa fastigheten inte nédvandigtvis utgor
tillforare i lagens mening. Tillforare ar istallet den for vars rakning tillférandet sker.3%°
Likhetstecken tycks har alltsa sattas mellan vem som tillfort ett foremal och for vems
rakning tillforandet skedde. Att likstalla tillféraren med den fysiska anbringaren hade
uppenbarligen statt i stark disharmoni med saval forarbetena till 2 kap. 4 § st. 1 p. 1 JB
som doktrin. Att istallet sammankoppla tillférarfragan med allménna regler om handlande

for egen eller annans rakning ar daremot som ovan framgatt i linje med en vanligt

817 54 var fallet i NJA 1984 s. 562, redogjort for i avsnitt 5.3.1 ovan, till vilket HD hanvisar i aktuellt
avseende i NJA 2014 s. 35 (p. 20 ”jfr NJA 1984 s. 5627).

318 3fr Almgren, Ett sporsmal om fastighetstilloehor s. 44 ff, sarskilt s. 44 samt s. 46.

319 Jfr Stromgren & Zackariasson, JT 2014/15 s. 164 ff. Stromgren och Zackariasson anger har att man latt
kan forledas att tro att domstolen vid uppstillandet av presumtionsregeln anvinder ordet tillfort” i
meningen “utfort den faktiska &tgérden” varigenom fastigheten forses med foremaélet, se s. 166 En mer
korrekt tolkning &r dock enligt deras mening att presumtionen forutsétter att man vid en rattslig beddmning
natt fram till att &tminstone en av delagarna tillfort foremalet pa det satt regeln fordrar, och att ordet saledes
anvénds i dess juridiska mening. Att tolka ordet tillfort i strikt mening vore onekligen underligt bl.a. med
tanke pa att presumtionen inte galler nar tillférandet skett av en delagare samt ndgon utomstéende; att nagon
utomstdende deltar i det faktiska anbringandet kan knappast motivera att en narmast omvand presumtion
ska gilla. Om man istallet tolkar domstolen sdsom féreslds av Stromgren och Zackariasson forefaller
domskalen vara ndgot mer begripliga i denna del.
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foretradd asikt i doktrin.3% | samagarfallen blir dock fragan istallet om handlandet skett
for egen rakning eller for fastighetsagarnas gemensamma rakning.3%

Hur man nérmare avgor for vems rakning ett tillférande skett anges dock inte med
nagon storre tydlighet i domen. Att formuleringen for vems rikning tillforandet skett”
nyttjas torde dock rimligen innebéra att fokus ska ligga pa for vems rakning de atgarder
varigenom foremalet placerats pa fastigheten skett (anbringandet).3?? Noterbart &r vidare
att nagot uttryckligt intresseresonemang inte fordes. Av domstolens konkreta bedémning
foljer dock att det faktum att torkanldggningen tillfordes for SOA:s bedrivna
naringsverksamhet gjorde att han ensam tillfort denna till fastigheten. Klart ar saledes att
detta var tillrackligt for att han skulle utgora tillférare av foremalet i lagens mening, vilket
maste anses naturligt da det var han som bl.a. skulle nyttja foremalet i egenskap av aktiv
bedrivare av verksamheten samt hade ett direkt ekonomiskt intresse av att féremalet
placerades pa fastigheten. Hustrun ansags daremot inte utgora tillforare av
torkanl&ggningen, trots att hon kan ségas ha haft ett indirekt intresse av verksamheten i
egenskap av just hustru till SOA samt "’passiv” bedrivare av niringsverksamheten.3? En
tillforares intresse av ett anbringat foremal maste saledes vara av mer omedelbar art.

De exempel som domstolen anger for att konkretisera tillampningen av den uppstallda
bevispresumtionen ger vidare viss ytterligare ledning for hur tillférarbedémningen ska
forstas. FOr det forsta anges att ett foremal, exempelvis en spis eller vedkamin, som tillfors
en byggnad belagen pa en samagd bostadsfastighet som utgangspunkt bér ha tillforts for
samagarnas gemensamma rakning. For det andra anges att detsamma galler om tva makar
kopt en obebyggd fastighet som den ena maken finansierar och later uppféra en byggnad
pa for makarnas gemensamma bruk. I dessa fall har tillférandet skett for gemensam
rakning om inte omstandigheterna vid tillférandetidpunkten motséger detta.

Av namnda exempel framgar att man inte kan satta likhetstecken mellan >for
gemensam rakning” och “med gemensam finansiering”, och avgdrande &r inte heller vem

som bestallt atgarden.32* Att en make ensam latit uppfora en byggnad som denne &ven

320 Se avsnitt 6.4 ovan.

321 Jfr Strémgren & Zackariasson, JT 2014/15 s. 166.

322 Jfr Strémgren & Zackariasson i JT 2014/15 s. 164 ff, dir de genomgaende anvinder termen “anbringat”
som synonymt med “tillfort” i sin analys av domen.

33 HovR:en nidde motsatt slutsats i denna del och anség att hustruns “passiva” bedrivande av
jordbruksverksamheten var tillrackligt for att torkanlaggningen skulle anses tillférd i &ven hennes intresse,
se NJA 2014 s. 35 (s. 49). Se &ven Stromgren & Zackariasson, JT 2014/15 s. 164 f.

324 Stromgren & Zackariasson, JT 2014/15 s. 166 f.
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ensam finansierat medfor ju som framgar inte att denne make nédvandigtvis utgér ensam
tillférare av byggnaden; huvudregeln anges istdllet vara att byggnaden da tillforts
gemensamt, forutsatt att byggnaden uppforts for makarnas gemensamma bruk. Inte heller
kan dock likhetstecken sittas mellan tillforare och ”avsedd brukare” — vilket annars hade
forefallit rimligt med hansyn till bedémningen som gjordes betréffande torkanldggningen
— da det anges att en byggnad uppford for gemensamt bruk inte anses tillford for
gemensam rakning om omstandigheterna motsager detta.®® Vem som ska bruka
foremalet framtrader dock som varandes av central betydelse, da ett foremal som uppforts
och finansierats av endast en saméagare men som ar avsedd for badas gemensamma bruk
i normalfallet &r anses tillfort for bada saméagarnas rakning.3% Detta galler dtminstone om
samagarna ar ett gift par. Aven exemplet med en tillford spis eller vedkamin antyder ett
fokus pa brukande och som konstaterats ovan ansags SOA utgora ensam tillforare av
torkanlaggningen, vilken han ensam brukade. Ett lagga fokus pa vem som ska bruka
foremalet skulle aven harmoniera med Gustafssons asikt om att relevant intresse narmast
bor forstds som ett intresse av foremalet som sadant, varvid just vem som avses nyttja
foremalet pekats ut som varande av central betydelse.®?” Att en avsedd brukare inte alltid
utgor tillforare kan majligen forklaras med att dennes nytta av foremalet stundtals &r klart
underordnat en annan saméagares nytta av foremalet. Darutéver fyllde torkanlaggningen
som framgatt dven en funktion i SOA:s naringsverksamhet, vilket dven det i doktrin
utmalats som en viktig omsténdighet i en nyttobedémning.3?

Att hustrun inte ansags ha tillfort torkanlaggningen torde adven det vara i linje med
tillforarprovningen sasom den tidigare beskrivits i doktrin. Hon skulle inte bruka
anlaggningen, den fyllde ingen annan egentlig funktion for henne och hon saknade aven
omedelbart ekonomiskt intresse av att den placerades pa fastigheten. Aven om nagon
uttrycklig intresseprovning saledes inte utfordes sa var domstolens konkreta bedémning
enligt min mening i linje med hur genomfdérandet av en sadan intresseprovning, som den
tidigare beskrivits, rétteligen skulle ha utfallit.

En mojlig tolkning, som utforligt behandlas av Strémgren och Zackariasson, &r

huruvida domen ska tolkas som innebdrande att det &r avgérande vem som ska aga det

325 Jfr Stromgren & Zackariasson, JT 2014/15 s. 167. Se dven Mdller och Stromgren, Insolvensrattsliga
utlatanden s. 606 f.

326 3fr Moller & Stromgren i Insolvensrittsliga utlétanden, s. 606 f.

327 Gustafsson, Jordabalkens tillbehdrsreglering s. 71.

328 Gustafsson, Jordabalkens tillbehdrsreglering s. 71.
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tillférda foremalet, varvid Hogsta domstolen i sadant fall narmast formulerat en ny
presumtionsregel om saméaganderatt for makar (och sambor).3?® Stromgren och
Zackariasson anfor flera skél som talar mot en sadan tolkning, varvid utformningen av 2
kap. 4 § st. 1 p. 1 sarskilt kan ndamnas.®*° De konstaterar att en sddan tolkning av
domskalen skulle framstd som forvanande, och att Hogsta domstolen i vart fall inte
uttryckligen lade vikt vid den asyftade dganderatten i sin konkreta bedémning. Av vikt i
sammanhanget ar vidare att domstolen efter spis-exemplet uttalar att ’[d]et &r ddrmed inte
nodvandigt att, for att avgora fragan om spisen har tillforts av annan an fastighetsagaren,
fraga sig exempelvis om foremalet till del har 6verlatits till den andra dgaren genom
géva.”®3! Det sagda har av Strémgren och Zackariasson angetts kunna tolkas saval som
att dganderattsfragan och tillforandefragan ar frikopplade fran varandra som det rakt
motsatta.>*? Den forstnamnda tolkningen forefaller vara klart mest trolig, sarskilt da det
av forarbetena framgar att den asyftade dganderatten inte dr avsedd att vara av avgorande
betydelsen i tillforarfragan. Att lagga avgorande vikt vid den asyftade dganderatten ar
séledes svarligen forenligt med de forarbetsuttalanden fran vilka intresseteorin harror.33
Inte heller kommer, som patalats, ndgot fokus pa den asyftade aganderatten till nagot
egentligt uttryck i domskalen.

Ett fokus pa den asyftade dganderatten ar dock naturligt om intresseteorin endast ger
uttryck for fragan om for vems rakning ett foremal anskaffats, och ett ssmmankopplande
av agarfragan och tillférarfragan har onekligen skett pa vissa hall i doktrinen. Men Hogsta
domstolen tycks som konstaterat istallet mena att det viktiga ar for vems rakning
anbringandet (tillférandet) skett. Om domstolen verkligen menade att avgérande fokus
ska laggas pa just den asyftade dganderatten kan vidare tyckas att detta borde ha kommit
till tydligare uttryck, sarskilt med tanke pa den disharmoni som skulle rada mellan ett
sadant stéllningstagande och undantagsregelns utformning samt forarbeten. Det &r dock
forenat med patagliga svarigheter att ur NJA 2014 s. 35 soka utlasa nagra tydliga svar pa
vad som narmare bestdmt &r avgorande i en tillférarprovning enligt 2 kap. 4 § st. 1 p. 1
JB. Att vem som avses bruka foremalet ar av sarskild betydelse antyds dock som sagt

mojligen.

329 Jfr Strémgren & Zackariasson, JT 2014/15 s. 167 f.

330 Stromgren & Zackariasson, JT 2014/15 s. 168 f.

331 HD:s domskal p. 21.

332 Stromgren & Zackariasson, JT 2014/15 s. 169.

333 Se Stromgren, Tillbehor och accession s. 343 not 1090.
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7.2.3.3 Avslutande anmarkningar

Vad domskalen kan anses fortalja om tillférarbeddmningen generellt &r enligt min
mening relativt oklart. Hogsta domstolen synes motvillig att bidra med nagon egentlig
precisering av vad som ar avgorande i denna fraga. Vem som avses bruka foremalet tycks
mojligen vara av central betydelse, men det kan inte uteslutas att det avgoérande istéllet ar
vad som asyftas avseende dganderatten. Tydligt ar i vart fall att nar en delagare anses ha
tillfort ett potentiellt fastighetstillbehor till en saméagd fastighet sa ska han presumeras ha
tillfort det dven for 6vriga samégares rékning, en presumtion som dock inte géller for det
fall foremalet dven tillforts av nagon som saknar aganderétt i fastigheten.

Det ar vidare viktigt att ha i atanke att NJA 2014 s. 35 rorde behandlingen av ett fall
da det fanns flera parter pa fastighetsagarsidan och fragan om samégarna handlat for egen
eller for samagarnas gemensamma rakning. De uttalanden som har gors angaende
tillférarbedémningen bor darfor beaktas med viss forsiktighet vid bedémningen av vem
som i andra fall utgor tillférare av ett foremal som anbringats pa en fastigheten.®** Genom
nasta rattsfall, NJA 2015 s. 961, kom dock mojligen viss klarhet att bibringas i fragan om
hur tillférarbeddmningen ska utféras generellt.

7.3 NJA 2015 s. 961 — ’teleledningsfallet”

7.3.1 Kort om tvisten, parternas talan och underrattsdomarna

I NJA 2015 s. 961 tvistade en bostadsrittsforening (“Linjalen”) mot ett statligt dgt
telebolag (" Telebolaget”) om dganderitten till de teleledningar och tillhérande utrustning
("fastighetsndtet”) som pa 1970-talet installerats i byggnader och mark tillhorig
Linjalen.®® Installationen hade utforts av davarande statliga Televerket, som pa 1990-
talet ombildades till ett aktiebolag som senare kom att 6verlata de aktuella anlaggningarna
till Telebolaget.

334 Jfr Moller & Stromgren, Insolvensrattsliga utlatanden s. 606 f.

3% Linjalen innehade de aktuella fastigheterna med (inskriven) tomtratt. Enligt 13:9 JB &ager
tilloehdrsreglerna da tillampning p& motsvarande sitt som om fastigheterna innehafts med &ganderétt.
Tvisten hade foregatts av att ett annat telebolag, NAO, kopplat in egen teleutrustning pa fastighetsnatet och
levererat teletjénster till medlemmar i Linjalen utan att betala erséttning till Telebolaget for nyttjandet av
fastighetsnatet. Telebolaget vickte med anledning harav en skadestandstalan mot NAO (Véxjo tingsritt,
mal nr T 4640-11. Malet &r i skrivande stund inte avgjort), som kom att vilandeforklaras (se aktbilaga 2 i
Vaxjo tingsratt mal nr T 4640-11) med anledning av Linjalens véackta talan mot Telebolaget om béttre ratt
till fastighetsnétet.

77



Linjalen ville fa faststallt att foreningen hade béttre ratt an Telebolaget till de aktuella
ledningarna m.m., och anforde, savitt har ar av intresse, att ledningarna utgjorde
fastighetstillbehor da de hade tillférts marken och byggnaderna av Linjalen i foreningens
intresse. Telebolaget angav a sin sida att installationen utforts av Televerket och att
Telebolaget skott drift och underhall samt statt for samtliga kostnader hanforliga till
fastighetsnéatet. Telebolaget angav darutover att installationen skett i Televerkets och dess
abonnenters intresse, samt i det samhélleliga intresset av att alla medborgare har tillgang
till telefon. Enligt Telebolaget sd hade Linjalen pa sin hojd ett begransat indirekt intresse
av installationen i sin egenskap av fastighetsagare.

Linjalens talan ogillades i saval tingsratt som hovratt. Avseende tillforarfragan angav
tingsratten att det, utover Televerket, framforallt maste vara den enskilde abonnenten och
inte Linjalen som haft ett intresse av att installationen skett, varfor en tillampning av
intresseteorin kunde ifrégasattas.3% Darefter framhalls att det utgjort en gemensam
utgangspunkt i allt lagstiftnings- och utredningsarbete saval fore som efter 1970 att det
var staten som var dgare till telenatet.

Hovratten aterger de forarbetsuttalandena som anger att det avgorande i tillforarfragan
ar i vems intresse installationen sker, samt framhaller att en forutsattning for tillampning
av undantagsregeln i 2 kap. 4 § st. 1 p. 1 JB &r att det tillférda foremalet tillnér annan &n
fastighetsagaren. Efter att ha forst ha konstaterat att parternas avsikt vid installationen
knappast kan ha varit att &ganderatten skulle 6verga till Linjalen, och att detta talade for
att fastighetsnatet tillfordes av Televerket, fragar sig hovratten om en intressebedémning
leder till en annan slutsats.®*’ Hovrétten finner att Linjalen, i egenskap av foretradare for
bostadsrattshavarna, har haft ett intresse av installationen. Installationen anses dock aven
skett i andra intressen, framst i det samhalleliga intresset av att alla ges tillgang till
telenatet. Aven Televerkets intresse av att tillhandahalla telefoni framhalls. Eftersom
installationen inte skett uteslutande eller huvudsakligen i Linjalens intresse anses
fastighetsnatet inte ha installerats i Linjalens intresse pa sadant satt att det ska anses tillfort

av fastighetsagaren.

33 En nagot lustig formulering kan tyckas, da det synes vara just intresseteorin de tillampar i denna del; jfr
Munukka, Tillaggsutlatande s. 2. For vidare genomgang av samt kommentarer till tingsrattens dom, se
Moller & Strémgren i Insolvensréattsliga utlatanden s. 595 ff.

337 HovR:ens tydliga uppdelning mellan &dgarfragan och intressefragan bor sarskilt noteras.
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7.3.2 Hogsta domstolens domskal

Hogsta domstolens domskal inleds med en kortare generell genomgang av
tillbehorsreglerna, varefter domstolen nar fragan om vem som ska anses ha tillfort ett
foremal till fast egendom. Likt skedde i NJA 2014 s. 35 poangteras att fragestéllningen
ofta formuleras som en frdga om i vems intresse féremalet har tillforts.>3 Darefter anges
att:

”Omsténdigheter som kan beaktas vid intresseprovningen dr vem som fattat beslut
om att ett foremal ska tillféras en fastighet, vem som burit kostnaderna for féremalet,
vem som har nyttan av foremalet, vem som ansvarar for drift och underhall samt vad

som asyftats i fraga om &gandet. Vem som rent faktiskt ombesorjt sjalva

anbringandet ér av underordnad betydelse.”*

Att intresseuttalandena fatt betydande genomslag i litteraturen papekas darefter, men likt
gjordes i NJA 2014 s. 35 papekas ocksa att intresseteorin méjligen bara ger uttryck for
att det avgorande ar for vems rakning foremalet har anskaffats.

| den konkreta bedomningen av om fastighetsnétet tillforts i Linjalens intresse eller
for Linjalens rakning”3*° framhalls att installationen utférdes av Televerkets personal, och
pa Televerkets ansvar och bekostnad. Vidare anges att inget annat asyftades vid
installationen &n att Televerket skulle vara &gare till Fastighetsnétet. Televerket angavs
aven ha ett intresse sasom ett affarsdrivande verk av att de boende kunde anslutas till det
allmanna telenatet. Slutligen framhalls att Linjalen visserligen hade ett intresse av att de
boende anslots till telenatet, men detta intresse ansdgs vara av underordnad betydelse i
sammanhanget. Hogsta domstolen nar darfor slutsatsen att fastighetsnatet inte tillforts for
Linjalens rékning och darfor inte utgor fastighetstillbehor.

7.3.3 Analys

7.3.3.1 Inledning — en klarare stallning for intresseteorin?

I teleledningsfallet kom séledes en tillférarprovning att utforas i ett fall dd en ensamagd*
fastighet tillforts egendom som nagon som saknar ratt till fastigheten hade ett intresse av.

Fragan om intresseteorins stallning tycks harigenom fa ett klarare svar an vad NJA 2014

338 HD:s domskal p. 10.

339 HD:s domskal p. 12.

340 HD:s domskal p. 22.

31 Linjalen innehade som angetts i not ovan fastigheterna med tomtratt och inte dganderatt, men detta
paverkade inte bedomningen.
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s. 35 bidrog med. Intresseteorins funktion forefaller vara att peka ut vad som i den aktuella
kontexten utgér handlande for egen eller annans rakning.*?> Av domstolens konkreta
bedémning synes detta framga med relativ tydlighet. Ett uttryckligt intresseresonemang
fors har, i syfte att utrona for vems rakning tillforandet skett. Som atergetts ovan raknar
aven domstolen uttryckligen upp en rad omstandigheter som kan beaktas i
intresseprovningen.3*® Majoriteten av dessa omstandigheter ar vélbekanta faktorer som

harstammar fran diskussionen i doktrin.344

7.3.3.2 Betydelsen av asyftad aganderatt

Nagot som sarskilt star ut i ssmmanhanget ar att vad som asyftas i fraga om dganderatten
till det tillférda foremalet aterfinns i Hogsta domstolens upprakning av relevanta
omstandigheter i en intresseprévning, och att den asyftade aganderatten sedan alaggs
uttrycklig betydelse i efterféljande bedomning.®*> Som angetts vid analysen av NJA 2014
s. 35 ar det mojligt att Hogsta domstolen i 2014 ars fall avsag att uttrycka att avgorande
vikt i tillférarprévningen ska laggas just vid vad som asyftas i fraga om dganderatten. Att
lagga avgorande vikt vid vad som asyftas i &ganderattsfragan angavs samtidigt vara nagot
markligt och i strid med saval lagférarbetena till som utformningen av 2 kap. 4 § st. 1 p.
1 JB. Darutdver framholls att det dock vore i linje med vad som foresprakats av vissa
roster i doktrin.

Moller har i en kommentar till teleledningsfallet anfort att det faktum att &ganderatten
vid installationstillfallet inte avsags éverga till fastighetsagaren endast kan vara av
betydelse i en obligationsrattslig tvist, vilket teleledningsfallet ju var.3*® Han papekar
sérskilt att leasingobjekt och annan anfértrodd egendom som anbringas en fastighet
annars skulle vara skyddade fran att intrada i tillbehorsegenskap, vilket knappast kan ha
varit domstolens avsikt.>*’ | det senare avseendet delar jag Mollers &sikt; det kan svérligen
ha varit ha varit Hogsta domstolens avsikt att omkullkasta géllande praxis och medge

separationsratt sa fort &ganderatten till ett tillfort foremal inte avses Overga till

342 Jfr Stromgren, Tilloehor och accession s. 344, sarskilt i not 1096, samt s. 346.

343 Jfr Moller, Insolvensrattsliga utlatanden s. 609.

344 Att lagga vikt vid vem som ansvarar for drift och underhall far dock anses utgdra en viss nyhet. Ett
sddant hansynstagande hade dock foresprakats i ett rattslatande ingivet av Munukka, se Munukka,
Rattsutlatande s. 13 f.

345 HD:s domskal p. 24.

346 Moller, Insolvensrattsliga utlatanden s. 610.

347 Moller, Insolvensrattsliga utlatanden s. 610.
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fastighetsagaren. Daremot framstar det som mer tveksamt om &ganderattsfragan endast
ar av intresse i en obligationsrattslig tvist.

Forvisso ar vad som asyftas om aganderatten av direkt avgdrande betydelse i vissa
obligationsrattsliga tvister. Som motsatsvis framgar av 2 kap. 5 § st. 2 JB bestar
exempelvis en uthyrares rétt till fastighetstillbehor i forhallande till fastighetsagaren, for
det fall avsikten inte ar att d&ganderatten ska 6verga till hyrestagaren (fastighetsagaren).
Hogsta domstolen kunde harigenom, for det fall foremalet ansetts tillfort av
fastighetsagaren, ha kommit fram till att den omsténdigheten att fastighetsnatet utgjorde
fastighetstillbehor inte hindrade att Telebolaget var “obligationsrittslig dgare” till
natet.3*® Att ett foremél intar egenskap av tilloehor medfor som framgér inte med
nodvandighet att fastighetsagaren har battre ratt till foremalet i en obligationsrattslig
tvist.>*® Domstolen resonerade dock inte pad detta sitt, utan angav att den asyftade
aganderatten var en omstandighet som kunde beaktas i intresseprévningen enligt 2 kap. 4
8st. 1 p. 1 JB. Uttalandena var &ven av generell karaktar, varvid domstolen i vart fall inte
uttryckligen angav att omstandigheten endast skulle beaktas i en obligationsréttslig tvist.
Det sagda gor sammantaget att jag har svart att avfarda den asyftade dganderatten som
nagot som endast ar av relevans i en obligationsrattslig tvist, &ven om jag alltjamt garna
hade gjort just detta.

Vad som asyftas avseende &ganderatten malas oavsett knappast upp som en enskilt
avgorande omstandighet i tillforarprovningen. | Hogsta domstolens konkreta bedémning
anges att inget annat asyftades vid installationstillfallet &n att Televerket skulle vara agare
till fastighetsnatet. Om den asyftade &ganderatten vore ensamt avgorande kunde
domstolen ha nojt sig med att konstatera detta.>* Istéllet framhélls Televerkets intresse
som ett afférsdrivande verk av att de boende kunde anslutas till det allméanna telenétet, att
installationen skedde pa Televerkets ansvar och bekostnad samt att Linjalen hade ett
intresse av installationen men att detta var av underordnad betydelse i sammanhanget.

Domstolen avgjorde alltsa tillférarfragan genom en helhetsbeddmning.

348 Eventuella processrattsliga hinder for ett sddant resonemang bortses fran hér.

39 | HD:s konkreta bedémning angavs dock att ”[0]m egendomen ska anses ha tillforts i Linjalens intresse
eller for Linjalens rakning utgor den [...] fast egendom tillhorig Linjalen.”, p. 22 i domskélen. Foremalens
tilloehorsstatus synes har narmast likstallas 4ganderattsfrgan dven i obligationsrattsligt avseende.

350 3fr Munukka, Tillaggsutlatande s. 3.
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7.3.3.3 "Intresse sdasom ett affdrsdrivande verk”

Moller har &ven riktat sarskild kritik mot att Hogsta domstolen i den konkreta
bedomningen lagger vikt vid att Televerket hade ett intresse sasom ett affarsdrivande
verk av att en anslutning till det allménna telenatet mojliggjordes fér de boende. Om man
med detta intresse sasom ett affarsdrivande verk avser verkets kommersiella intresse av
att sélja abonnemang, anger Moller att ”[dJammluckor for framgangsrika
separationsrattsansprak pa vid gavel Oppnats for leasegivare, avbetalningskopare,
kommittenter, konsignanter och andra l6segendomsfinansiarer for samtliga tillbehorsslag
i 2 kap. JB.”®! Han poingterar dock omedelbart darefter att detta inte kan ha varit
domstolens avsikt, utan att man istéllet bor anse att rattsfallet istéllet bor ses som ett
sérskilt undantagsfall av begransad betydelse.®%? Darutover stiller sig M6ller, som berorts
ovan, tveksam till om rattsfallet alls star sig sakrattsligt.

Enligt min mening var det narmast naturligt att domstolen lade vikt vid just Televerkets
intresse av att boende genom installationen kunde anslutas till telenatet. Fragan om vem
som har nytta av ett foremal har av sarskilt Gustafsson utmalats som varandes av central
betydelse i intresseprovningen, och denna omstandighet ndmns aven av domstolen i dess
allménna upprakning av faktorer som kan beaktas i intresseprovningen.*® Harvid torde
kunna beaktas just om foremalet i anbringat skick fyller en viss funktion i tillforarens
naringsverksamhet, i princip om den alternativa tillféraren har ett kommersiellt intresse
av féremalets placering pa fastigheten. Det bor rimligen vara detta som domstolen avsag,
dvs. foretagets kommersiella intresse av att ledningarna anbringas pa fastigheten for att
darigenom méjliggora tjansteleverans med tillhérande abonnemangsforséljning.®>*

Losegendomsfinansidrer i allmanhet har dock i regel hogst ett begransat kommersiellt
intresse av sjalva foremalets placering pa fastigheten, utan detta far (aterigen i regel) anses
begransat till intresset av sjalva avtalet, vilket inte bor vara en omstandighet som ska
beaktas.>*® Enligt min mening var det darfor naturligt att vikt lades vid just Televerkets
kommersiella intresse av att ledningarna blev placerade pa fastigheten, och de potentiella

verkningarna av ett sadant hansynstagande bor inte 6verdrivas.

351 Moller, Insolvensrattsliga utlatanden s. 610.

32 Moller, Insolvensrattsliga utlatanden s. 610.

353 Se Gustafsson, Jordabalkens tillbehdrsreglering s. 71 och NJA 2015 s. 961 (p. 12).

354 Jfr aven Munukka, Tillaggsutlatande s. 5, vari Munukka framhéller att en leverantdr av ett foremal kan
vara att anses som tillforare for att foremélet “endast utgdr ett hjalpmedel for en prestationsutvixling, som
inte bestar i just leveransen av foremélet.”

3% Jfr Gustafsson, Jordabalkens tillbehorsreglering s. 71. Se dock dven s. 73 av densamme.
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7.3.3.4 Tillférarprovningen — en helhetsbedémning?

Som berdrts strax ovan avgjorde Hogsta domstolen tillforarfragan genom att géra en
helhetsbeddmning dar samtliga relevanta omstandigheter sammanvagdes. Att
intresseprovningen ska avgoras genom en sammanvagd beddmning stirks aven att
domstolens allmanna uttalanden om intresseprévningen, vari en mangd olika faktorer
anges kunna vara av betydelse i en sadan prévning. Ingen faktor utmalas saledes som
enskilt avgdrande, och inte heller klargors hur de olika faktorerna inbdrdes ska varderas
med nagon storre tydlighet. Av sérskild betydelse torde dock vara vem som har den
(ekonomiska) nyttan av foremalet som sadant. En sadan nytta kan da bl.a. bestd i att
foremalet fyller en viss funktion i den potentiella tillférarens naringsverksamhet. | saval
NJA 2014 s. 35 som teleledningsfallet fyllde just den tillférda egendomen en viktig
funktion i naringsverksamheten som bedrevs av det subjekt som faktiskt ansags utgora
tillforare av foremalet, och omstandigheten framhalls dven i den konkreta bedémningen
av tillférarfragan i bada malen. Av Hogsta domstolens konkreta bedomning i
teleledningsfallet synes vidare folja att vad som asyftas i &ganderattshanseende dven det
ar av sarskild vikt i intressebedémningen. Att dganderatten inte avses Gverga till
fastighetsagaren kan dock knappast i sig vara tillrackligt for att foremalet ska anses tillfort

av en alternativ tillforare.

7.3.3.5 Intresseavvagningen
En sarskild fraga, berord ovan vid flertalet tillfallen, som aktualiserades i NJA 2015 s.
961 ar hur starkt en alternativ tillforares intresse maste vara for att det generella
undantaget ska aga tillamplighet. Rattslaget var har oklart fore NJA 2015 s. 961. |
forarbetena till jordabalken antyddes att det var tillrackligt att tillférandet inte skett
huvudsakligen i fastighetségarens intresse for att foremalet skulle anses tillfort av annan.
Da forarbetsuttalandena utsatts for haftig kritik i doktrin var dock rattslaget som sagt
mycket oklart. Bidrog teleledningsfallet med nagot svar i denna fraga?

| Hogsta domstolens domskal framhalls forst flera omstandigheter som manifesterade
ett starkt intresse pa Televerkets sida. Darefter anges att Linjalen visserligen haft ett visst
intresse av de anslutningsmojligheter for de boende som installationen innebar, men att
detta intresse var av underordnad betydelse i sammanhanget. Slutsatsen framstar som

nagot marklig. Hur kunde intresseavvagningen utfalla till Linjalens nackdel nar
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foreningens intresse av att de boende kan anslutas till telenétet forefaller vara mycket
starkt?3°® Ett tankbart skal ar att domstolen i princip kraver att installationen skett narmast
uteslutande for fastighetsagarens rakning for att tillforandet ska anses ske for dennes
rakning.®’” En sdan tolkning rimmar dock illa med de uttalanden i férarbeten och doktrin
som tidigare redogjorts fér, och som domstolen i viss utstrackning aterger, dér den rakt
motsatta uppfattningen framforts av bl.a. Westerlind.**® Tolkningen kan svérligen vara
korrekt.

En annan tolkning, som berdrs av hovratten®® och uttryckligen framhalls av
tingsratten®®, ar att intresseavvigningen utfoll till Linjalens nackdel for att installationen
framst ansags ske i de enskilda abonnenternas (bostadsrattshavarnas) intresse, medan
fastighetsagarens intresse narmast var av indirekt karaktar. Ett sadant synsatt, som
uttryckligen framfordes av Telebolaget, har avvisats av Méller och Strémgren. Moller
och Stromgren framhaller att det faktum att intresset av fungerande telefoni framst
tillkommer bostadsrattshavarna givetvis inte innebér att det ar dessa som ska anses ha ett
intresse av installationen i juridisk-teknisk mening och darmed utgéra tillférare av
egendomen.®®! Enligt min mening forefaller dock detta vara den mest rimliga forklaringen
till hur Hogsta domstolen kunde komma fram till att Linjalens intresse vara av
underordnad betydelse i sammanhanget. Nagot mer rattvisande synes dock vara att sdga
att bostadsréttshavarnas intresse av installationen inte fullt ut tillskrevs Linjalen. En
jamférelse kan hér goras med HoOgsta domstolens praxis avseende byggnader som
uppforts av bolag som &r heldagda av fastighetsagaren, och den strikta syn pa
fastighetsagarbegreppet som kommit till uttryck i denna praxis.®®?> Bolagets agares
intressen har i denna praxis inte likstallts med bolagets intressen i tillférarhanseende, pa
ett till viss del liknande sdtt som Linjalen hér inte fullt ut tycks tillskrivas foreningens
medlemmars intressen av installationen. Ett sadant synsatt kan da ha resulterat i att

Linjalens intresse av installationen framstod som av underordnad betydelse nar det

3% Moller anger sig ha “lite svart att intellektuellt smilta” att en bostadsrittsforenings intresse skulle vara
av sadant underordnat intresse i sammanhanget, se Moller, Insolvensrattsliga utlatanden s. 610.

%7 Jfr HovR:ens uttalande om att tillforandet inte skett “uteslutande eller huvudsakligen i Linjalens
intresse”, NJA 2015 s. 961 (s. 969).

358 Se Westerlind, Kommentar till Jordabalken 1-5 kap s. 169 samt s. 171 f not 43.

359 Se NJA 2015 s. 961 (s. 969).

360 NJA 2015 s. 961 (s. 963).

361 Se Moller & Stromgren, Insolvensréttsliga utlatanden s. 596 i not 15.

%2 Se NJA 1966 s. 580, NJA 1979 s. 145 och NJA 1980 s. 488, behandlade i avsnitt 5.3.2 ovan.
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stalldes mot Televerkets intresse av installationen, vilket av Hogsta domstolen utmalades
som starkt.3¢®

Ett synsatt dar intresset av installationen anses ligga pa bostadsrattshavarna snarare an
pa bostadsrattsforeningen tycks dock vara forenad med vissa oklara och underliga
konsekvenser. Man kan sarskilt fraga sig om detta innebar att tillbehdrsféremal som en
dgare av en hyresfastighet forhyr eller forvarvar med aganderéattsforbehall undgar
tillbehorsegenskap nar den mer direkta nyttan av foremalets installation ligger pa dennes
hyresgaster. Rattslaget far anses vara nagot oklart, men man bor vara forsiktig med att
dra for stora vaxlar pa Hogsta domstolens resonemang i denna del. Att uthyrares och
avbetalningssaljares ansprak pa foremal av tillbehorskaraktar som huvudregel utslacks
motiveras delvis av att hyresgasters lagenheter skulle riskera att bli otjanliga for sina
andamal om atertaganderatt for viktiga inredningsforemal tillats.3®* Det vore darfor
mycket mérkligt om Ho6gsta domstolen avsett att skapa en ordning dér viktiga
inredningsforemal undgar tillbenorsegenskap just for att hyresgasterna har ett starkare
intresse av foremalets anbringande an vad fastighetsagaren har.*®> Huvudregeln méste
alltjamt vara att sddan egendom anses tillford av fastighetsagaren nar egendomen forhyrts
eller forvarvats med dganderattsforbehall av denne.

Det far enligt min mening anses vara fortsatt oklart vad som narmare kravs i form av
styrka i intresse for att en alternativ tillforare ska utgora tillforare av ett potentiellt
tillbehor. Hogsta domstolen fann som framgatt att fastighetsagarens intresse av
installationen var underordnat Televerkets intresse och detta innebar att det generella
undantaget darmed dgde tillamplighet. Att av dessa domskal utlasa hur starkt en alternativ
tillforares intresse narmare maste vara i forhallande till fastighetséagarens intresse for att
undantagsregeln ska bli tillamplig ar enligt min mening mycket svart. Det kan dock
noteras att Hogsta domstolen dnda fann att fastighetsagaren hade ett relevant intresse av

installationen. D& domstolen trots detta fann att det generella undantaget var tillampligt

363 Om denna tolkning ar korrekt ar intresseavvagningens utgang saledes niarmast en konsekvens av ett
strikt tolkat fastighetségarbegrepp.

364 Se NJA 11 1966 s. 74.

365 Sasom HD resonerade tycks bostadsrattshavarnas mera direkta intresse av installationen inte i sig gjort
att fastighetsnatet tillforts av annan &n fastighetsdgaren. HD kommer trots allt fram till att fastighetsnatet
tillforts av Televerket, inte av bostadsrattshavarna. Att ndgon annan &n féreningen hade den mer direkta
nyttan av installationen gjorde som berdrts ovan snarare att fastighetségarens intresse framstod som mindre
starkt, vid en avvéagning mot Televerkets intresse, som da redan konstaterats vara starkt. Hade nagot
relevant intresse fran Televerkets sida inte forelegat hade rimligen fastighetsnatet ansetts ha tillforts av
fastighetsagaren.
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kan 1 vart fall slutas att regeln for sin tillamplighet inte krdver att ett tillforande skett

uteslutande i annan &n fastighetsagarens intresse.

7.3.4 Sammanfattande slutsatser
Genom teleledningsfallet kom en uttrycklig tillférarprévning avseende en ensamégd
fastighet att genomforas, i en tvist mellan fastighetsagaren och en leverantdr av potentiella
fastighetstillbehor. Tyvarr malar inte Hogsta domstolens domskal riktigt upp den klara
bild av hur tillférarbedémningen ska genomfoéras som manga sakerligen hade efterfragat.
Viss klarhet bibringas dock, eller atminstone vissa relativt tydliga indikationer.
Avgorande for tillforarfragan ar for vems rakning tillforandet skett, och en
intresseprovning &r i sin tur av stor vikt for att avgdra denna fraga. Genom intresseteorin
pekas saledes ut vad som i den aktuella kontexten utgor handlande for egen respektive
annans rakning. | denna intresseprévning ar bl.a. vad som asyftas i &ganderattshanseende
av betydelse, varfor dven ett rent “dgarintresse” tycks kunna utgora ett relevant intresse i
det generella undantagets mening. Ingen enskild omstandighet utmalas dock som
avgorande i sig for frdgan om vem av de inblandade subjekten som anses ha tillfort ett
potentiellt tillbehor till fastigheten, utan tillférarfragan tycks istallet avsedd att avgoras
genom en sammanvagd bedémning av samtliga relevanta omstandigheter. Vad som
parterna emellan asyftas avseende &ganderatten till det tillforda foremalet, samt vem
nyttan av installationen tillkommer tycks vara av sarskild vikt.

Nar saval fastighetsdgare som en alternativ tillforare konstateras ha ett relevant intresse
i sammanhanget ar det fortsatt nagot oklart hur den narmare avvagningen dem emellan
ska ske, eller narmare bestamt hur starkt den alternativa tillférarens intresse maste vara

for att det generella undantaget ska dga tillamplighet.
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8 Tillforarprévningen de lege lata

8.1 Inledning

Visserligen bidrog inte NJA 2014 s. 35 och NJA 2015 s. 961 med riktigt den klarhet som
jag, och sakert manga med mig, hade hoppats pa. Sedda i ljuset av vad som foregatt dem
sprids dock som framgatt visst ljus 6ver hur tillférarbedémningen ska genomforas de lege
lata. | detta kapitel sammanfattas hur man enligt géllande ratt genomfdr en
tillférarbedomning. Detta foljs av nagra korta avslutande ord om det generella undantaget
i2kap.48st.1p.1JB.

8.2 Det generella undantagets tillampningsomrade — sammanfattning

8.2.1 Allmant om tillférarprévningen och sarskilt om relevanta intressen
Forst av allt kan konstateras att med att ett foremal tillforts en fastighet, avses att det
forsatts i sadant yttre samband med fastigheten att féremalet uppfyller de krav som
uppstalls i 2 kap. 1-3 88 JB; foremalet ska ha forenats med fastigheten pa sa sétt att det
utgor ett potentiellt tillbehdr. Harmed &r den initiala, och egentligen okontroversiella,
frégan om nar ett foremal anses tillfort en fastighet klargjord. 6

Vem som utgor tillforare av ett potentiellt tillbehor enligt 2 kap. 4 8 st. 1 p. 1 JB &r en
nagot svarare fraga att besvara. Av, i detta avseende, tydliga forarbetsuttalanden, som nu
far anses ha bekréaftats i praxis, avgors fragan genom en intresseprovning. Det avgdrande
for tillforarfragan ar narmare bestamt i vems intresse foremalet tillforts. Numera tycks
fragan likstalld med fragan om for vems rakning foremalet tillforts. Den framvéxta
intresseteorin  fyller saledes en funktion vid avgoérandet av vad som i den
tillbehorsrattsliga kontexten utgdr handlande for egen respektive annans rakning. Vilka
kriterier som kan vara av relevans i en sadan intresseprévning har i viss man angetts i
praxis. De kriterier som uttryckligen framhallits ar: vem som burit kostnaderna for
foremalet, vem som beslutat om att foremalet ska tillforas fastigheten, vem som har nyttan
av foremalet, vem som ansvarar for drift och underhall av det tillférda foremalet samt vad
som asyftas angaende dganderatten till foremalet. Vem som rent faktiskt ombesorit

foremalets anbringande ar av underordnad betydelse. Aven andra omstandigheter som

36 Darmed inte sagt att det alltid ar tydligt nar ett foremal utgor ett potentiellt fastighetstilloehor enligt
reglerna i 2 kap. 1-3 8§ JB.
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anses vara av relevans i det aktuella fallet kan dock tas i beaktande. Ovan angivna faktorer
utgor saledes ingen uttdbmmande lista pa vilka faktorer som kan beaktas i en
intresseprdvning.

Av sérskild vikt & mojligen — vilket torde innefattas som delar av det ovan angivna
nyttokriteriet — vem som faktiskt ska nyttja foremalet och om féremalet fyller en funktion
I en alternativ tillforares néaringsverksamhet. Relevanta intressen att beakta i
tillférarprévningen torde huvudsakligen vara av ekonomisk art. Om en alternativ
tillforare har ett omedelbart intresse i produktionsresultatet sa bor saledes dven det vara
av sarskilt intresse. Det torde dock inte racka med att en part har ett indirekt ekonomiskt
intresse av ett tillfort foremal, och inte heller har t.ex. en uthyrare ett relevant intresse i
det generella undantagets mening om dennes intresse ar begransat till att avse sjalva
uthyrningsavtalet.

Relativt central vikt synes vidare laggas vid vem som asyftas dga ett tillfort foremal,
varvid ett rent agarintresse fran nagon annan an fastighetsagaren kan utgora ett relevant
intresse pa dennas sida. Ett sadant hansynstagande, vid att dganderatten asyftas kvarbli
hos en alternativ tillforare, ar dock svarforenligt med de forarbeten i vilka intresseteorin
har sitt mer moderna ursprung. Enligt dessa, samt egentligen dven sjalva utformningen
av 2 kap. 4 § st. 1 p. 1 JB, utgor det en forutsattning for att det generella undantaget over
huvud taget ska kunna &ga tillamplighet att dganderétten till féremalet tillkommer nagon
annan an fastighetsagaren. Det &r saledes forst nar denna forutsattning foreligger som en
intresseprovning ar av relevans. Hogsta domstolen har dock uttryckligen framhallit vad
som asyftas om dganderatten som en faktor av relevans i intresseprévningen, och synes
aven ha lagt relativt stor vikt vid att dganderatten avsags kvarstanna hos den alternativa
tillforaren i NJA 2015 s. 961.

Ingen av de angivna omstandigheterna synes i sig vara varken nédvandig eller
tillracklig for att en part ska utgora tillforare i bestimmelsens mening, utan tillférarfragan
avgors genom en sammanvéagning av samtliga relevanta omstandigheter. Som en f6ljd
harav, samt av att Hogsta domstolen inte med nagon storre tydlighet har klargjort vilka
faktorer som &r av sarskild betydelse, ar det svart att precisera vad som narmare bestamt
kravs for det att generella undantaget ska vara tillampligt. Som huvudregel bor dock gélla
att fastighetsagaren utgor tillforare av de foremal som denne forhyr eller pa annat satt
anskaffar, medan nyttjanderattshavare regelmassigt utgor tillforare av de féremal som

denne anskaffar och sedermera anbringar pa fastigheten. Nér fastighetsagaren aven ager

88



det tillférda potentiella tillbehoret sa ar, som berdrts ovan, inte det generella undantaget
tillampligt och nagon intresseprévning behover sdledes inte utféras nar sadan

agarkongruens foreligger mellan fastighet och foremal.

8.2.2 Om intresseavvagningen
Nar saval fastighetsdagaren som en alternativ tillférare har ett relevant intresse i den
mening som avses i 2 kap. 4 § JB st. 1 p. 1 maste en avvagning intressena emellan
genomforas. Hur starkt den alternativa tillforarens intresse da maste framsta i forhallande
till fastighetsagarens intresse for att det generella undantaget ska vara tillampligt ar
forenat med viss oklarhet. Att det generella undantaget endast skulle vara tillampligt nér
tillférandet sker i nagon annan an fastighetsagarens narmast exklusiva intresse kan dock
knappast vara riktigt. I NJA 2015 s. 961 ansags fastighetsagaren ha ett visst intresse av
den i malet aktuella installationen, men det generella undantaget var trots det tillampligt.
Mojligen récker det istdllet med att tillférandet inte skett huvudsakligen i
fastighetséagarens intresse for att undantagsregeln ska dga tillamplighet. En sadan tolkning
vinner stod av forarbetsuttalanden om uthyrda mjélktankars réttsliga status, men dessa
uttalanden har varit foremal for omfattande kritik. Rattslaget far anses vara nagot oklart.
Négot svar pa vad som narmare kravs i detta avseende gavs inte heller i NJA 2015 s. 961.
For att rucka pa den allmanna huvudregeln pa omradet, att vad som framstar som
tillbehor ocksa utgor sadant tillbehor, bor kravas att den alternativa tillforarens intresse &r

pa visst satt kvalificerat.

8.2.3 Sarskilt om saméagda fastigheter

For det fall den aktuella fastigheten dr samagd foljer av NJA 2014 s. 35 att samtliga
delagare maste antingen &ga det tillforda foremalet, eller anses ha tillfort detta for att
foremalet ska hora till fastigheten. Det viktiga ar saledes om tillforandet kan anses ha
skett for samégarnas gemensamma rékning. Om tillférandet istéllet anses ha skett for
endast en enskild delagares rakning sa ar det generella undantaget i 2 kap. 4 § st. 1 p. 1
tillampligt. Detsamma galler givetvis om tillférandet sker for ndgon helt utomstaendes
rakning. Om foremalet kan anses tillfort av atminstone nagon deldgare ska foremalet
presumeras ha tillforts for samtliga delégares rékning. Exakt ndr presumtionen anses
bruten ar nagot oklart, men sa bor rimligen ske om det kan pavisas att évriga deldgare

saknar ett relevant intresse av foremalet enligt de kriterier som ovan angetts vara av
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betydelse i en intresseprévning, eller om nagon deldgares intresse ar vasentligt starkare
an Gvriga samagares.

Nagon presumtion for tillférande for gemensam rakning galler inte i de fall foremalet
anses tillfort av en deléagare och nagon utomstaende, utan foremalet anses da i regel tillfort
av annan an fastighetsagaren. Med detta synes avses att nagon utomstaende, samt en
delagare, har ett intresse av sadan kvalifikation att de kan anses utgora tillforare av
foremalet vid en intressebedomning. Det typiska fallet ar att dven det tillforda foremalet

ar samagt av dels en fastighetsagare, dels en (eller flera) utomstaende.

8.3 Avslutande ord om det generella undantaget

Ovan har tillampningsomradet for undantagsregeln belagen i 2 kap. 4 § st. 1 p. 1 JB
preciserats. Trots att regeln numera har gjorts féremal for direkt provning i hogsta instans
i tva avgoranden framstar dess tillampningsomrade alltjamt som relativt oklart. Att i
nulaget ge sékra svar pa om undantagsregeln &r eller inte &r tillamplig torde i manga
situationer vara forenat med patagliga bedomningssvarigheter. Det generella undantaget
lar saledes aven fortsattningsvis ge upphov till visst huvudbry for saval studenter som
praktiskt verksamma jurister som kommer i kontakt med tillbehdrsregleringen. Detta lar
fortsatta till dess att ytterligare praxis av klargérande natur anlénder alternativt en
lagandring sker, dar valet faller pa en tydligare 16sning &n den nuvarande. Om en tydlig
grans mellan fast och 16s egendom ar nagot som efterfragas av lagstiftaren sa ar en sadan
lagandring definitivt onskvard. For en sadan tydlig grans ar i nulaget onekligen avlagsen.
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9 Exkurs — accessionsfanget och 2 kap. 4 § JB

9.1 Inledning

| spridda delar av denna framstallning, samt sarskilt i avsnitt 4.3.3, har framhallits att det
generella undantagets tillimplighet begrinsas av undantaget till undantaget™ 1 2 kap. 4 §
st. 1 p. 1 andra ledet JB, enligt vilket ett potentiellt tillbehér som &gs av nagon som &ven
ager fastigheten med nodvandighet hor till fastigheten. Som avslutning pa denna
framstallning behandlas ett speciellt satt genom vilket sadan &garkongruens kan
uppkomma, namligen genom accessionsfanget.3%’

Accessionsfangets roll i fastighetsforhallanden och dess relation till det generella
undantaget & genom NJA 2015 s. 961 av sarskild aktualitet.®%® | teleledningsfallet
aberopade bostadsrattsforeningen som andrahandsgrund just att foreningen forvarvat
aganderdtt till teleledningarna genom accession. Med anledning av den relativt
bristfalliga rattspraxis om accessionsfanget som foreldg dessforinnan fortjanar Hogsta
domstolens resonemang dven i denna del att behandlas. Harigenom kan mdjligen &ven
viss ytterligare klarhet uppnéas i den sammanhangande frdgan om accessionslarans

relation till reglerna i 2 kap. JB.

9.2 Accession avseende fast egendom

9.2.1 Allmant om accessionsfanget

Som berorts i avsnitt 4.3.3.2 ovan framholl lagberedningen i forarbetena till 1966 ars lag
att fastighetségarens forvarv av aganderatten till foremal av tillbehorskaraktar kan ske
genom saval uttryckliga éverlatelser som “tysta” sidana.®*® Lagberedningen uttalade
darutover att fastighetsdgaren ”stundom kan [...] gora ett forvirv 1 enlighet med allmidnna
rittsregler om s k accession’%. Nagon narmare precisering av accessionslarans innebérd
eller de narmare forutsattningarna for fanget gjordes dock inte. Harav framgar dock att

accessionsfanget forutsattes utgora ett satt genom vilket ett foremal kunde intrada i

367 Jag har dven tidigare i viss utstrackning behandlat accessionsfangets roll i fastighetsforhallanden, i en
uppsats skriven for Erika P Bjorkdahl i fordjupningskursen “Kommersiella och privata fastigheter —
rattshandlingar i praktiken”. Delvis motsvarande synpunkter har dér framforts.

368 Rattsfallet gor saledes att fragan fortjanar att behandlas sarskilt, trots att accessionslaran relativt nyligen
behandlats utforligt i Peter Strdmgrens akademiska avhandling Tillbehtr och accession.

39 NJA 11 1966 s. 69.

S70NJA 11 1966 s. 69.
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tillbehorsegenskap, och att accessionsprincipen saledes antogs gélla parallellt med
jordabalkens tilloehdrsregler.3™t Att sd ar fallet har senare kommit att bekraftas i
rattspraxis.3’> D4 tillbehorsregleringen pé sitt och vis kan sdgas utgdra en legal
accessionsordning ar detta ingen sjalvklarhet.3”® Nagra lagfasta accessionsregler i
egentlig mening saknas dock i svensk ratt.3"*

Genom accessionsfanget kan en &dganderattsdvergang intraffa som en foljd av att
foremal tillhoriga olika dgare sammanfogas.” Principens grundliaggande innebord i har
relevant avseende &r att nar tva eller flera foremal sammanfogats, varav ett av féremalen
framstéar som huvudsak®’® i forhéllande till de Gvriga foremalen (som da utgér bisaker),
sa kan den som &r agare till huvudsaken genom accession forvarva ensam aganderatt till
den helhet som skapas av de sammanfogade foremalen.3’” Harav framgar &ven
accessionsfangets funktion, att (om)férdela rattigheter i fysiskt forenad objekt.®’
Aganderattsdvergéngen anges av Stromgren ske ex lege (av lagen); 6vergangen ar med
andra ord inte avhangig de inblandade subjektens partsvilja.3"®

871 Se sarskilt Stromgren, Tillbehor och accession s. 189.

372 Se nedan behandlade NJA 2002 s. 561 samt NJA 2015 s. 961.

373 Se Munukka, Rattsutlatande s. 3 och Stromgren, Tilloehor och accession s. 323; jfr dven Lundstedt,
Byggnadsborgenarernas rattsliga stallning i Sverige och utlandet s. 22 f, om 1895 ars lag. Skillnaderna
mellan accessionslaran och tillbehorsregleringen behandlas pa flera stéllen i Strémgrens avhandling
Tillbehor och accession, varvid Stromgren bl.a. framhaller att fragan om vem som utgor tillforare av ett
foremal i princip saknar betydelse enligt accessionslaran, se s. 189. Se vidare nedan.

374 Se dock 3 § st. 2 i det orealiserade forslaget till Lag om separationsratt i vissa fall i SOU 1988:63 s. 37
samt Jordabalksutredningens (aven det orealiserade) forslag till 2 kap. 3 och 6 88 JB i SOU 1963:55 s. 12
f.

375 Se exempelvis Undén, Svensk sakrétt | s. 88.

376 Nar 16s egendom sammanfogas med en fastighet, vilket ar vad som har behandlas, utgor fastigheten
regelmassigt huvudsaken, se Stromgren, Tillbehor och accession s. 30 f. Av denna anledning lamnas fragan
om vad som géller i de fall dar inget av de sammanfogade foremalen framstar som huvudsak utanfor
framstéllningen.

377 Se har bl.a. Gustafsson, Jordabalkens tillbehdrsreglering s. 56, Brattstrom, Fastighetstilloehor och
familjeforhallanden s. 22, som sarskilt ror accession avseende fast egendom. Se aven Undén, Svensk sakratt
I s. 88. Agaren till bisaken kan dock ha ratt till ersattning for sin forlust av dganderatt, se Strémgren,
Tillbehor och accession s. 30 och Brattstrom, Fastighetstillbehor och familjeférhallanden s. 23; se aven
NJA 2002 s. 561.

378 Stromgren, Tilloehor och accession bl.a. s. 190 ff och s. 404. Stromgren identifierar dar &ven
accessionsldrans uppgift som varande att skydda olika réttsliga positioner, samt att bidra till ekonomisk
effektivitet genom att motverka uppkomst av kostnader, skada och vérdeforstorelse.

879 stromgren, Tillbehor och accession s. 191; jfr aven Grauers, Utlatande s. 2. Jfr dock Munukka,
Rattsutlatande s. 25 f. Se vidare vid behandlingen av NJA 2002 s. 561 samt NJA 2015 s. 961 nedan.
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9.2.2 Nar sker ett accessionsfang?
9.2.2.1 Overblick av (eventuellt) dvergdngsmotiverande omstandigheter
Nar reglerna om accession faktiskt anvisar att en dganderattsévergang ska ske ar inte en
helt enkel uppgift att besvara. Principens narmare innehall anges inte séllan vara forenat
med oklarheter.3 | andra fall ges en kortfattad och négot svepande beskrivning av typen
”[k]an sambandet mellan foremalen inte I6sas utan att de vasentligen skadas, anses att
dgaren av huvudsaken blir dgare till det hela.”*®! Hanvisning brukar da i regel ske till
Undén, vilken uttalar att ssmmanfogade foremal helst bor sarskiljas, vilket anges vara en
lamplig 16sning nar sadant sarskiljande kan ske utan att foremalen vasentligen skadas
eller utan att oproportionerliga kostnader uppstér.®¥ For det fall s& inte kan ske kan da
en aganderattsdvergang genom accessionsfang vara motiverad. Att oproportionerliga
kostnader eller vasentlig skada pa foremalen skulle folja av ett sarskiljande utmalas
saledes som Gvergangsmotiverande omstandigheter. Av Undéns uttalande synes avses att
(vasentliga) skador pa saval bisak som huvudsak enligt hans mening ar av intresse i
bedémningen.

| aldre praxis som avsag giltigheten av dganderattsforbehall i egendom som infogats i
fastighet 1ag fokus stundtals pa om I6sgorandet skulle leda till skada pa huvudsaken
(byggnaden/fastigheten).®® Genom NJA 1918 s. 441 kom dock, som redogjorts for
sérskilt i avsnitt 4.2.1 ovan, Hogsta domstolen att sdtta generell punkt for erkdnnandet av
aganderattsforbehall i tilloehorsegendom. Sadana forbehall blev darmed blev sakrittsligt
verkningsldsa oberoende av om ett I6sgorande skulle resultera i skada eller inte. Ett
motsvarande fokus pa skada pa huvudsaken framtrader dven i NJA 1933 s. 447, som
tidigare behandlats i avsnitt 4.2.3. Har var fraga var om en infogad ugn fick separeras fran
en hyreslokal.*¥ En av anledningarna till att separationsrétt medgavs var att ugnen kunde
sarskiljas fran fastigheten utan uppkomst av vasentlig skada pa fastigheten. Att (véasentlig)

skada pa huvudsaken vid sarskiljande har ansetts vara en faktor att sarskilt ta i beaktande

380 Se exempelvis Helander, Kreditsdkerhet i 16s egendom s. 660 not 272, Méller, Fastighetstilloehor de
lege ferenda s. 233 samt Persson, Forbehallsklausuler s. 343.

381 Exemplet ar taget fran prop. 1973:23 s. 146 f. Se dven exempelvis SOU 2000:56 s. 163 (dar anges inte
ens nagon annan forutsattning an att foremalen sammanfogats).

382 Undén, Sakratt | s. 88 f. Se aven Hastad, Sakratt avseende 16s egendom s. 47.

383 Se bl.a. NJA 1909 s. 278, NJA 1914 s. 263 och NJA 1917 s. 462; se vidare Jensen, Fastighetstillbehor
och bostadsratter s. 192 f, som bl.a. anger att skaderekvisitet har avsag rent fysiska skador, inte forlorad
funktionalitet.

384 Se dven Jensen, Fastighetstillbehor och bostadsratter s. 193.
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ar sdledes tydligt.®® Mer oklart har varit om &ven skada pad bisaken som féljd av
sdrskiljande kan beaktas.38®

NJA 1933 s. 447 har i doktrin dven tolkats som att accession sker nér ett sérskiljande
skulle medfora vésentlig skadegdrelse eller véardeforstorelse, samt dven tolkats som att
accessionsfanget ar tillampligt nar infogad egendom svarligen kan tas bort.®" Att
accession sker nar ett foremal ar praktiskt omojligt att [6sgora har vidare tagits for givet.>®
Darut6ver har framhallits att foremal majligen inte far sarskiljas om de tillsammans med
den byggnad de infogats i bildar en ekonomisk enhet, vilken skulle férlora sin
anvandbarhet for sitt avsedda syfte om sarskiljande sker.®® Att féremal som ar
nodvandiga for byggnadens funktion mojligen inte far sarskiljas har framforts pa flera

hall.3%

9.2.2.2 Etablerandet av “vdsentlig vardeforstoring ” som centralt kriterium

Pa senare tid brukar allt oftare laggas fokus pa det ovan berorda kriteriet “visentlig
virdeforstoring”.3%! En starkt bidragande orsak till detta far anses vara NJA 2002 s. 561,
ett av endast ett fatal accessionsfall som avser sammanfogande med fast egendom. I malet
hade tva nyttjanderattshavare gjort en tillboyggnad pa den byggnad vilken de hade
nyttjanderatt till. Nyttjanderattshavarna upprattade vid senare tillfalle ett gavobrev, enligt

385 Se Jensen, Fastighetstillbehdr och bostadsratter s. 192 ff och Méller, Fastighetstillbehor de lege ferenda
s. 232, varav den senare anger att vasentlig skadegorelse pa byggnaden alltid torde vara en tillracklig
omstandighet for accession.

386 Se Gustafsson, Jordabalkens tillbehorsreglering s. 57 ff. Jensen motsétter sig ett sadant hansynstagande,
och anger att en sadan skada framst ar separatistens ensak, Jensen, Fastighetstilloehor och bostadsratter s.
197. Se aven Gustafsson, Jordabalkens tillbehdrsreglering s. 58 f. P4 till Jensen motsatt sida synes finnas
bl.a. Undén, Sakratt | s. 88 och Stromgren, Tillbehdr och accession s. 196.

387 Se Gustafsson, Jordabalkens tillbehdrsreglering s. 57 ff, Victorin, Kommersiell hyresratt s. 183 samt
Victorin & Hager, Allman fastighetsrétt s. 76; jfr dock Stromgren, Tilloehtr och accession s. 196, som
anger att svarighet att sérskilja foremalen inte i sig kan gor att ett accessionsfang sker. Se hiarom vidare
NJA 2015 s. 961 (HD:s domskal p. 16), behandlat i avsnitt 9.2.4 nedan.

388 Se Stromgren, Tillbehor och accession s. 196; jfr Hillert, Fastighetstillbehor och dganderéattsfragor s. 34.
389 Se Logdberg, Studier dver forlagsinteckningsinstitutet s. 177 f not 4. Jfr dock Gustafsson, Jordabalkens
tillbehdrsreglering s. 58 f.

3% Se bl.a. Brattstrom, Fastighetstilloehor och familjeforhallanden s. 22 f, Persson, Forbehallsklausuler s.
345 och Gustafsson, Jordabalkens tillbehorsreglering s. 58 ff, som dock stéller sig nagot tveksam till om
detta utgor en tillracklig forutsattning for accession, eller endast utgor en omstandighet som kan beaktas i
forening med andra; jfr Moller, Fastighetstillbehor de lege ferenda s. 232. Jensen stéller sig starkt kritisk
till att beakta forlorad funktionalitet, se Jensen, Fastighetstillbehor och bostadsrétter s. 195 ff. Se &ven NJA
1960 s. 9, som avser infogande i annan I6s egendom (bildack anbragda pa en bil), vilket ofta anges som
grund for ett sddant hansynstagande. Rattsfallet bor dock av flera skal tolkas med forsiktighet savitt avser
sammanfogande med fast egendom, jfr Jensen, Fastighetstillbehdr och bostadsréatter s. 190 f.

%1 Se bla. Stromgren, Tillbehdr och accession s. 197 ff, Brattstrom, Fastighetstilloehér och
familjeforhallanden s. 22, Moller, Fastighetstillbehor de lege ferenda s. 232 samt Gustafsson, Jordabalkens
tillbehdrsreglering s. 57 ff.
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vilket tillbyggnaden skénktes till fastighetségarna (vilka var nyttjanderattshavarnas barn).
Vid berdkningen av (den numera avskaffade) gavoskatten uppkom fraga om gavan avsag
fast eller 16s egendom.3%? Hogsta domstolen uttalade forst att egendom som tillforts av
nyttjanderattshavare inte hor till fastigheten, om inte foremalet och fastigheten kommit
samma dgares hand. Dérefter anfors att “[f]ran denna huvudregel maste dock goras
undantag nar det infogade féremalet inte utan vasentlig vardeforstorelse kan avlagsnas
frén byggnaden. Foremalet blir dd normalt omedelbart fast egendom.”3%

Av rattsfallet foljer saledes dels med tydlighet att uppkomst av vésentlig
vardeforstorelse vid sarskiljande utgor en 6vergangsmotiverande omstandighet, dels att
detta i regel synes vara en tillracklig omstandighet for att accession ska ske.>** Daremot
framgar inte uttryckligen vad som narmare innefattas i begreppet vardeforstorelse, eller
om detta utgdr den enda relevanta omstandigheten i en accessionsbeddémning. Att Hogsta
domstolen valde att skriva att ett foremal under denna forutséttning normalt” omedelbart
blir fast egendom antyder att &ven andra faktorer kan tas i beaktande.

Av sarskilt intresse ar vidare att domstolen darefter angav att tillbyggnaden redan vid
infogandetidpunkten fick antas ha asyftats tillfalla fastighetsagaren, samt att det anforda
medforde att tillbyggnaden kom att hora till fastigheten redan genom infogandet. Medan
Grauers har framhallit att uttalandet om en antagen 6verlatelseavsikt endast relaterade till
faststallandet av gavotidpunkten, synes Munukka tolka det som att accessionsfanget i viss
utstrackning paverkas av de inblandade subjektens partsvilja.3®® Samtidigt har
accessionsfanget ovan angetts ske ex lege. Sporsmalet behandlas ytterligare nedan,
sérskilt i anslutning till NJA 2015 s. 961.

Genom NJA 2002 s. 561 kom naturligen “vésentligt vardeforstoring” att framsta som

det viktigaste kriteriet i en accessionsbeddmning avseende fast egendom, vilket i sig var

392 Separata varderingsgrunder gallde harfor, se lagen (1941:416) om arvsskatt och gavoskatt, vilken
upphévdes genom SFS 2004:1341.

398 Min kursivering. Accessionsfanget har ovan beskrivits ett ndgot annorlunda sitt for foremal och fastighet
att komma i samme dgares hand. Har tycks dock HD utmala accessionsfanget som ett rent undantag fran
det krav pa dgarkongruens som enligt 2:4 JB galler for foremal som tillforts av annan an fastighetségaren
for att tillhorighetsintrade ska ske; mojligen kan synsattet forklaras med att bisaken snarare uppgar i
huvudsaken an 6vergar till huvudsaksagaren, jfr Stromgren, Tillbehor och accession, s. 188 f. Fragan torde
sakna praktisk betydelse.

39 Jfr ”blir d4 normalt omedelbart fast egendom” i ovan &tergivna uttalande frén HD. Jfr diven Moller,
Fastighetstilloehor de lege ferenda s. 232 samt Brattstrém, Fastighetstillbehor och familjeférhallanden s.
22 f, dar Brattstrom anger att det mdjligen &ven krévs att bisaken &r nédvandig for huvudsaken. Det kan
dock inte rimligen stdmma i ljuset av NJA 2002 s. 561, dar HD inte lade vikt vid denna omsténdighet, samt
da tillbyggnaden svérligen kan anses ha fyllt en sédan nodvandig funktion for huvudbyggnaden.

3% Se Grauers, Utlatande s. 2 och Munukka, Rattsutlatande s. 24 ff.
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naturligt da det redan innan dess hade en framtradande position i litteraturen. Vad som
narmare innefattas hari ar nagot oklart, men det ger sken av att utgdra ett relativt
vidstrackt begrepp dar forstorande av ekonomiska vérden av varierande slag innefattas.>%
Inom ramen harfor torde l6sgorandeféljder sdsom bl.a. skada pa huvudsaken, bisaken och
oproportionerliga kostnader samt vasentliga inskrankningar i byggnadens funktionalitet
kunna tas i beaktande.®*” I NJA 2015 s. 961 kom forutsattningarna for accessionsfangets
tillamplighet vid sammanfogande med fast egendom att goras foremal for ytterligare
provning i hogsta instans.®®® Innan de accessionsuttalanden som gjordes dér behandlas
ska forst ett annat réattsfall kort beroras, som inte séllan ndmns i samband med att

accessionsfanget savitt avser fast egendom behandlas i doktrin: NJA 1986 s. 513.

9.2.3 En accessionsnara foreteelse — det tysta presumerade forvarvet

I NJA 1986 s. 513 hade diverse egendom anbragts en fastighet som dgdes av anbringarens
fore detta sambo. Egendomen, varibland ingick en infogad gjuten yttertrappa,
betongtaktegel samt ett staket av trd, hade anbragts fastigheten under den tid da
sambofdérhallandet varade, samt dven bekostats av den anbringande ex-sambon. Fragan i
malet var vem &ganderatten till de anbringade féremalen tillkom. Fastighetsagaren
havdade att hennes fore detta sambo Gverlatit &ganderatten av dessa till henne. HOogsta
domstolen framholl att anbringarens atgarder avsag foremal som kunde utgora
fastighetstillbehor (potentiella tillbehdr) enligt 2 kap. 1 eller 2 88 JB, samt att atgarderna

3% Se Stromgren, Tillbehor och accession s. 197, varvid Stromgren dock podngterar att ideella vérden inte
torde vara av relevans.

397 Se vidare bl.a. SOU 1988:63 s. 274 f, Gustafsson, Jordabalkens tillbehorsreglering s. 57 ff, Maller,
Fastighetstillbehér de lege ferenda s. 232, Jensen, Fastighetstilloehér och bostadsratter s. 191 ff samt
séarskilt Stromgren, tillbehdr och accession s. 201 ff. Strémgren menar att begreppet vardeforstorelse inte
ska anses kopplat till den vardeforstorelse som ett sarskiljande skulle resultera i, utan snarare ar inriktat pa
uppkomst av transaktionskostnader och effektivitetsforluster till f6ljd av en inoptimal resursfordelning, s.
206. Enligt Gustafsson handlar det ytterst om att géra en skénsméssig beddmning, varvid skadan ska
framstd som oproportionerlig i relation till nyttan av separationen, s. 57. Dérutdver har dven forekomsten
av ett bristande positivt helhetsresultat som féljd av sarskiljande framhallits som potentiellt avgérande, se
Larsson & Synnergren, Upplatelser for ledningar i praktiken s. 25. Jfr dven, Smardal, Utskiljingsrett til
delar og tilhgyrsle s. 33 ff, sarskilt s. 48 ff, om motsvarande vardeforstdrelsebegrepp i norsk ratt. Det bor
vidare noteras att posten (oproportionerliga) kostnader ofta framhélls som ett kriterium separat fran
vardeforstoring, se exempelvis Hastad, Sakratt avseende 10s egendom s. 47, Undén, Svensk sakritt | s. 88
samt Persson, Forbehallsklausuler s. 343 ff; jfr dven 3 § st. 2 i forslaget till Lag om separationsratt i vissa
fall i SOU 1988:63 s. 37, samt dess specialmotivering pé s. 274 f. For det fall kostnader inte skulle anses
innefattas i begreppet vardeforstorelse sé torde det dock helt klart utgéra en annan viktig omstandighet som
alltjamt &r av intresse.

3% Dessforinnan kom accessionsfragan dven att bli aktuell i NJA 2008 s. 282, vari vikt lades vid om
avskiljande kunde ske utan vasentlig skada p& huvudsaken. Mélet rorde dock sammanfogande med 16s
egendom.
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var sadana att de uppfyllda kraven for en fullbordad gava. Egendomen ansags vidare ha
anpassats till en viss fastighet pa sadant satt att den nastan undantagslost kvarblir pa

fastigheten. Dérefter uttalades att:

”Nir egendom av detta slag har tillforts en fastighet under i malet aktuella
forhallanden framstar det som naturligt att den kommer i fastighetségarens ago; att
den som anbragt egendomen skulle behalla dganderatten skulle [...] vara bade
opraktiskt och fran allman synpunkt olampligt. | sddana fall far darfor en 6verlatelse
till fastighetsdgaren antas ha skett, om inte sarskilda omstandigheter féranleder

annat.”3%

Brattstrom framhaller att en tillampning av accessionsreglerna kunde ha Gvervagts i
malet, medan Persson anger att accessionsreglerna mojligen faktiskt tillimpades av
Hogsta domstolen.*® N&got uttryckligt omnamnande av accessionsreglerna sker dock
inte, och rattsfallet bor rimligen inte heller ses som ett renodlat accessionsfall. Det bor i
sammanhanget noteras att en accessionsmotivering kraftigt forsvarats med anledning av
parternas processforing; de hade i hovratten enats om att féoremalen kunde 16sgéras utan
uppkomst av vésentlig skada pé& byggnaden eller fastigheten.**

Vad Hogsta domstolen de facto gor ar istallet att uppstélla en Gverlatelsepresumtion
avseende den i fastigheten infogade egendomen, en presumtion som anbringaren inte
ansags ha brutit.*%? Av detta synes kunna slutas att rattsfallet ratteligen bor ses som ett
fall dir en “tyst overlatelse” utlises av omstidndigheterna. Som framgatt framholls i
forarbetena till 1966 ars lag dven det som ett satt genom vilket fastighetsagaren kunde
forvarva aganderdtten till potentiella fastighetstillbehor.*®® Av rattsfallet foljer att en

sadan overlatelse i vissa fall alltsd ska presumeras ha skett.*%*

399 Min kursiveringar.

400 Brattstrom, Fastighetstillbehdr och familjeférhallanden s. 19 och 22 ff, Persson, Forbehallsklausuler s.
341 1.

401 Fastighetsagaren vidholl dock att fastigheten skulle drabbas av en funktionsnedsattning om lésgorande
skedde.

402 Hovratten hade istallet lagt bevishordan pa fastighetsagaren, vilken i enlighet med allmanna
formogenhetsrattsliga regler hade att visa att 4ganderatten till foremélen hade dvergétt till henne fran hennes
anbringande fore detta sambo. Se vidare Almgren, Ett sporsmal om fastighetstilloehor, som fragar sig vad
som krévs for att presumtionen ska anses bruten, varvid han nar slutsatsen att s& atminstone maste vara
fallet om anbringaren forbehallit sig d4ganderatten till foremalen eller pd annat sétt gett uttryck for att han
inte avsag avhanda sig aganderatten till dessa.

403 Se NJA 11 1966 s. 69 samt avsnitt 4.3.3.2 ovan.

404 Se dven RA 1987 ref. 166, gillande den skatterittsliga klassificeringen av ett “leasingavtal” som avsig
en tackdikningsanlaggning. Av avgorande vikt for klassificeringsfragan var om leasetagaren asyftades bli
agare till anlaggningen (Jfr 2:5 JB). HFD lade vid denna bedémning avgérande vikt vid att anlaggningen
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Likheten mellan det tysta (presumerade) forvarvet och accessionsfanget ar relativt
pataglig. Grunden for presumtionens uppstallande tycks till stor del ha varit just det starka
mekaniska samband som radde mellan féremal och fastighet, och olampligheten i
brytandet av detta samband.**® Den avgorande skillnaden forvarvsformerna emellan torde
ligga i att ndgon Overlatelseavsikt inte maste kunna konstateras, eller presumeras, i
accessionsfallet. Dar foljer det direkt av omstandigheterna/sammanfogandet att ett
forvarv sker, inte indirekt som vid det tysta forvarvet, dar omstéandigheterna indikerar en
overlatelseavsikt fran infogarens sida. Da vad som kan antas i fraga om overlatelseavsikt
mojligen, som utvecklas ytterligare nedan, smugit in som en faktor av relevans i en

accessionsbedomning forefaller dock gransen vara nagot suddig.

9.2.4 En accessionslara i utveckling? Om NJA 2015 s. 961

9.2.4.1 Hogsta domstolens uttalanden om accessionsfanget

I NJA 2015 s. 961 var som utforligt behandlats i avsnitt 7.3 fraga om
bostadsrattsforeningen Linjalen hade béttre ratt &n Telebolaget till de teleledningar som
installerats i Linjalens fastigheter. Hogsta domstolens domskal sdvitt avsag Linjalens
forstahandsgrund har behandlats i ovan namnda avsnitt, varvid konstaterats att grunden
inte ledde till framgang. Linjalen aberopade dock darutdver att foreningen forvarvat
aganderatten till teleledningarna genom ett accessionsfang. Linjalen framholl hér sarskilt

att ett sdrskiljande skulle medféra vésentlig véardeforstorelse, vilket Telebolaget motsatte

sig.

stod i sddant mekaniskt samband med marken att den endast kunde separeras fran denna till kostnader som
torde sta i klart missforhallande till anlaggningens varde i 16sgjort skick. Harav foljde att parterna anségs
ha &syftat att leasetagaren skulle bli &gare till anlaggningen. Jfr Hillert, Fastighetstilloehor och
aganderattsfragor s. 34; se dven Stromgren, Rattsutlatande s. 4.

405 Rattsfallets réckvidd bor dock inte dverdrivas. Att av domskélen dra slutsatsen att tillforda foremal av
tillbehorskaraktar generellt ska presumeras ha overlatits till fastighetsagaren ar knappast riktigt. Sarskilt
kan noteras att den typ av 6verlatelse som presumerades i malet var en géva, och att en till fastighetsagaren
alternativ anbringare i allmanhet knappast kan presumeras ha en sddan benefik avsikt, jfr Jensen,
Fastighetstilloeh6r och bostadsrétter, s. 207. Den presumtion som uppstalls i malet torde istallet begransa
sig till vissa familjeréttsliga forhallanden. En sadan tolkning vinner stéd av att Hogsta domstolen i sina
domskal uttalar att det framstar som naturligt att foremal av dar aktuell typ kommer i fastighetsagarens dgo
“under i malet aktuella forhallanden”, varvid vikt, utéver foremalens mekaniska samband med fastigheten,
troligen lades vid det samboforhéllande som vid tidpunkten for infogandet foreldg mellan fastighetsagaren
och anbringaren. Se vidare Jensen, Fastighetstilloendr och bostadsratter, s. 207, som framhaller att
presumtionen bor vara den omvanda utanfor familjerattsliga forhallanden. Det bor dven aterigen poangteras
att domstolen “bakbundits” av parternas processforing i accessionshinseende, och HD:s resonemang kan
pa satt och vis betraktas som en accessionsnara nodlosning.
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| Hogsta domstolens allménna 6vervaganden savitt avser accessionsfanget framhaller
domstolen forst att accessionsreglerna galler parallellt med jordabalkens
tillbehorsregler.*% Domstolen lyfter sedan fram NJA 2002 s. 561. Av intresse ar att
Hogsta domstolen hér anger att det i réttsfallet beaktades att nyttjanderattshavarna “fick
antas redan vid tilloyggnaden ha asyftat att denna skulle tillfalla fastighetségarna™?’,
vilket foljs upp av en hidnvisning (”’se dven”) till réttsfallen NJA 1986 s. 513 samt NJA
2008 s. 282. Darefter uttalas att:

16. Det dr inte mojligt att stélla upp en for alla fall tillamplig princip for nar forvarv
av aganderdtt sker genom accession. Sadant forvarv ska dock anses ha skett om det
ar praktiskt omojligt att sarskilja den tillférda egendomen, sasom é&r fallet med
malarfarg eller tapeter. Om det gar att sarskilja egendomen men &r forenat med
svarigheter, maste andra faktorer beaktas. En sadan kan vara, som framgar av
rattsfallet NJA 2002 s. 561, att ett sarskiljande inte kan ske utan véasentlig

vardeforstorelse.”

Nagra ytterligare exempel pa 6vergangsmotiverande omstandigheter ges inte. Efter att
domstolen gjort ovan atergivna uttalande framhalls att accessionsprincipens tillamplighet
i tidigare rattspraxis har rort fall dar den tillfogade l6sa egendomen endast berért en
fastighet. Darefter konstrueras en sérskild huvudregel for de fall da flera fastigheter &r
inblandade. Enligt denna regel kommer accessionsfang, som huvudregel, inte ifraga nar
den 16sa egendomen “utgdr en del av en sammanhéllen helhet som finns pa flera
fastigheter med olika #gare.”*®® Anledningen harfér anges vara att en tillimpning av
accessionsreglerna i dessa fall ofta kan leda till olampliga konsekvenser. | efterféljande
konkreta beddmning anger Hogsta domstolen att dganderatten till teleledningarna inte
kan ha Overgatt till Linjalen genom ett accessionsfang i enlighet med ovan atergivna
huvudregel om flerfastighetsforhallanden. Harigenom undgar domstolen saledes

utférandet av en mer allmén accessionsbedémning.

406 HD:s domskal p. 14-18.
407 HD:s domskal p. 15.
408 HD:s domskal p. 18.

99



9.2.4.2 Analys av domen — accessionsbedémningen de lege lata

Likt tidigare i uppsatsen konstaterats vara fallet avseende teleledningsdomen i 6vrigt
utgor dess accessionsdelar i viss man en besvikelse. De uttalanden som val gors ar dock
alltjamt av stort intresse for forstaelsen for accessionsfanget.

For det forsta befaster domstolen att ett praktiskt omojligt sérskiljande medfér en
aganderattsévergang. For det andra ar uttalandet om att en antagen overlatelseavsikt
beaktades i accessionsbeddmningen i NJA 2002 s. 561 vart att notera sarskilt. Som angetts
ovan ar det aven mojligt att tolka NJA 2002 s. 561 som att detta antagande var av
betydelse for faststallandet av gavotidpunkten snarare &n accessionsbedomningen som
sadan. Harav féljer majligen att vad som kan antas om en sadan 6verlatelseavsikt trots
allt ar av relevans i en accessionsbedomning. Viss forsiktighet bor dock iakttas da
uttalandet harror frdn en beskrivande redogdrelse av tidigare praxis i domstolens
allménna évervaganden.

Vad man huvudsakligen bor ta med sig fran domskalen &r att det inte gar att uppstélla
en generell princip for accessionsfangets tillamplighet. Att ett sarskiljande av de féremal
som sammanfogats ar férenat med svarigheter utgor dock en inledande forutsattning for
att en accessionsbedémning ska vara aktuell, och i denna bedémning kan olika faktorer
beaktas.*®® Harav synes avsett att en helhetsbedomning ska utforas, eller snarare en
sammantagen bedémning utifran omstandigheterna i det konkreta fallet. En pafallande
vaghet foreligger visserligen i domskélen, da endast en faktor, som dessutom anges kunna
beaktas, uttryckligen namns, den redan tidigare centrala vasentliga vardeforstoringen.
Vardeforstoringskriteriets centrala stallning torde dock alltjamt leva kvar, da det trots allt
utgor den enda faktorn som domstolen uttryckligen framhaller som varandes av betydelse
i en accessionsbeddémning.

Sett i ljuset av ovan gjorda redogérelse av forutsattningarna for ett accessionsfang bor
inte ndmnda brist pa uttryckligt angivna faktorer medféra att 6vriga faktorer som kan
ténkas vara av relevans ar helt okanda. Av hanvisningen till NJA 2008 s. 282 foljer, hogst
naturligen, att vasentlig skada pa huvudsaken utgor en sadan relevant faktor, om den inte
redan inréknas i begreppet vardeforstorelse. | Ovrigt 6ppnas upp for ett brett beaktande av

sarskilt de ovriga forutsdttningar som ovan anforts kunna vara av relevans i en

409 Att foremal sammanfogas ar som framgatt givetvis inte i sig tillrackligt for att ett accessionsfang ska
ske. Kan foremalen sarskiljas utan olagenheter &r ndgon omfordelning av réttigheter inte aktuell/nddvandig,
jfr Undén, Sakrétt | s. 88.
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accessionsbedoémning, som bl.a. uppkomst av oproportionerliga kostnader och bisakens
nodvandighet for huvudsakens funktion. Aven andra ténkbara faktorer som medfor att ett
sarskiljande ar forenat med kvalificerade olagenheter kan tankas bli av relevans. Det gar
dock inte att komma ifran att domstolens l6sa uttalanden skapar ett oséakert rattslage savitt
galler vad som narmare bestamt kravs for att ett accessionsfang ska ske. Rattslaget pavisar
har tydliga likheter med vad som i kapitel 8 angetts galla for undantagsregeln i 2 kap. 4 8
st. 1 p. 1 JB. Gransen mellan fast och 16s egendom &ar onekligen otydlig.

Savitt avser den av domstolen tillskapade huvudregel genom vilken domstolen kom att
losa” accessionsfragan i det konkreta fallet ska endast framhallas att den kritiserats av
Moller. Moller framhaller att de olampliga konsekvenser som en tillampning av
accessionsreglerna skulle fa i dessa fall, i form av uppsplittrat dgande mellan flera
fastighetsagare, redan sedan lange ar en realitet savitt avser diverse typer av ledningar

som loper 6ver fastigheter landet over.*1°

9.3 Forhallandet mellan accessionslaran och 2 kap. 4 § JB
Som ovan framgatt utgor accessionsfanget ett satt genom vilket fastighetsagaren kan
forvarva aganderatten till ett i fastigheten infogat foremal. De exakta forutséattningarna
for nar ett sddant forvarv dger rum ar visserligen forenade med viss oklarhet, men klart ar
att foremalet ska ha sammanfogats med fastigheten pa sa sadant satt att dess sarskiljande
skulle vara forenat med oldgenheter av sérskilt kvalificerad art. Uppkomst av vésentlig
vardeforstorelse som foljd av sérskiljande ar av sérskild betydelse. Nar ett forvarv val
anvisas av reglerna foljer vidare att foremalet intrader i tillbehorsforhallande med
fastigheten. En sérskild frdga som naturligen infinner sig &r hur accessionsfanget forhaller
sig till de lagfasta tillbehorsreglerna i 2 kap. JB. Som kort berorts tidigare kan dessa
tillbehorsregler sagas utgora just en form av legal accessionsordning, som pekar ut vilka
foremal som ska dela fastigheten rattsliga dde i olika avseenden. Bada beror den rattsliga
hanteringen av sammanfogade féremal, och bada bygger till viss del pa ett 6nskemal om
att fysiska och funktionella enheter ska hallas samman.

En viktig skillnad ar dock att tillbehorsreglerna, genom 2 kap. 4 § JB, lagger vikt vid
vem som infogar ett foremal. Att ett objektivt samband, starkt nog enligt reglerna i 2 kap.

1-3 88 JB, foreligger mellan foremal och fastighet ar har inte i sig tillrackligt for intrade

410 Moller, Insolvensrittsliga utlatanden s. 610.
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av tillbehorsegenskap. Sadant intrade utgor har endast en huvudregel. Huvudregeln kan
bl.a. dsidosattas om det potentiella tillbehoret tillforts i annan &n fastighetsagarens
intresse, forutsatt att fastighetsagaren inte ar agare till foremalet. Nyttan av féreningen
trumfar har alltsa inte foremalsagarens ansprak pa separationsratt. Nar graden av forening
mellan fastighet och tillfort foremal daremot ar i ytterligare grad kvalificerad, anvisas
genom accessionsfanget ett intrade av fastighetstillhérighet oberoende av vem som tillfort
foremalet, och oavsett kvalifikationen i dennes ansprak. Har framgar dven en annan viss
skillnad, att tilloehorsreglerna fokuserar pa nyttan av foreningen, medan
accessionsreglerna fokuserar pa olagenheterna av ett sarskiljande. De tva sakerna utgor
dock pa satt och vis olika sidor av samma mynt.

Det ovan angivna kan sammanfattas pa foljande sétt. Om samband mellan fastighet och
tillfort foremal ar svagt ska de inte heller behandlas som en rattslig enhet. Om sadant
samband som stadgas i 2 kap. 1-2 88§ JB foreligger hor foremalet till fastigheten om det
inte tillforts i annan an fastighetsagarens intresse/for annans rakning och féremalet inte
heller &gs av fastighetsagaren. | det fallet prioriteras saledes denne alternativa tillforares
ansprak pa egendomen framfor intresset av att halla samman féremal och fastighet. Det
kan sdgas att etablerandet av ett sadant samband medfor att foremalet bor hora till
fastigheten. Om sambandet daremot ar sa starkt att sarskiljandet ar forenat med
kvalificerade oldgenheter sa sker ett intrade av tillbehdrsegenskap genom
accessionsfanget. Foremalet maste har hora till fastigheten. | det senare fallet saknas
vidare anledning att gora en tillférarbedémning, da det generella undantaget &nda inte kan
bli tillampligt. Detta géller generellt nédr fastighetsdgaren ar &gare till det tillférda
foremalet, da det generella undantaget for sin tillamplighet kraver att det tillférda
foremalet dgs av ndgon annan an denne.

Detta till synes relativt klara forhallande kompliceras dock av att det ar nagot oklart
exakt nar ett foremal anses tillfort av annan an fastighetsagaren enligt 2 kap. 4 §st. 1 p. 1
JB, samt ndr oldgenheterna med ett sarskiljande ar tillrackligt kvalificerade for att ett
accessionsforvary ska ske. Den 1 forarbetena till tillbehorsregleringen uttryckta
malsattningen om en tydlig gransdragning mellan fast och 16s egendom framstar i nulaget

narmast som en avlégsen utopi.
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