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SAKEN

Sammanlidggning, fastighetsbestamning och klyvning m.m.

OVERKLAGAT AVGORANDE
Svea hovritts, Mark- och miljoéverdomstolen, dom 2020-01-09 1 mal F 3459-19

Hovrittens dom se Bilaga
DOMSLUT

Hogsta domstolen forklarar att den byggnad pé fastigheten Ross6 2:18 1
Stromstads kommun som kallas Estrids hus ér saddant tillbehor till fastighet

som avses 1 2 kap. 1 § jordabalken och ddrmed utgor fast egendom.

Hogsta domstolen meddelar provningstillstdnd for malet 1 6vrigt.

Med dndring av punkten 1 a i Mark- och miljo6verdomstolens dom undanrdjer
Hogsta domstolen Lantméteriets beslut den 14 december 2017 1 drende
0072704 om att stélla in forrdttningen, om fastighetsbestamning av Estrids
hus, om fordelning av forrattningskostnader och om att avsluta forrattningen

samt visar malet ater till Lantmaéteriet for fortsatt handlaggning.

Mark- och miljodverdomstolens avgdrande 1 6vrigt ska sta fast.

Margret Rinman ska ersitta Olle Rinmans réttegangskostnad i Hogsta

domstolen med 106 250 kr, varav 85 000 kr for ombudsarvode, jimte rénta

enligt 6 § riantelagen fran dagen f6r denna dom.
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YRKANDEN I HOGSTA DOMSTOLEN M.M.

Margret Rinman har yrkat att Hogsta domstolen ska faststélla mark- och
miljodomstolens dom 1 sak och 1 fraga om rittegangskostnader samt att Olle
Rinman ska forpliktas betala forrittningskostnaderna. Hon har ocksé yrkat att
Olle Rinman ska ersétta hennes rattegdngskostnad 1 Mark- och

miljodverdomstolen.

Olle Rinman har yrkat att Hogsta domstolen ska faststélla att Estrids hus ar
fastighetstillbehor. Han har ocksé yrkat att Margret Rinman ska forpliktas att
ersdtta hans réttegangskostnader i mark- och miljddomstolen och i Mark- och

miljodverdomstolen.

Parterna har begirt ersittning for sina rattegdngskostnader 1 Hogsta domstolen.

Hogsta domstolen har meddelat det provningstillstind som framgér av

punkten 9.
DOMSKAL
Bakgrund

1. Under 1930-talet uppforde Samuel Andersson ett bostadshus (Strandli)
och ett garage pa sin fastighet Rosso 2:18 1 Stromstads kommun. Samuel
Andersson hade tillsammans med sin maka tva barn, Carl Otto Segerdahl och
Estrid Rinman. Efter Samuel Anderssons dod overgick fastigheten till dods-

boet efter honom.

2. I mitten av 1960-talet 14t Estrid Rinman uppfora ett fritidshus pa
dodsboets fastighet (Estrids hus) som skulle nyttjas av henne och hennes

make. Estrids hus bildar tillsammans med garaget en vinkelbyggnad dér
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garaget dr den sddra delen och Estrids hus den nordostra. Estrid Rinman hade

tillsammans med sin make tva barn, Olle Rinman och Lars Rinman.

3. I mitten av 1970-talet skiftades dodsboet efter Samuel Andersson pa sé
sdtt att Carl Otto Segerdahl 16stes ut och tvé tredjedelar av fastigheten tillf6ll

Olle Rinman och en sjittedel vardera tillfoll Estrid Rinman och Lars Rinman.

4. Efter Estrid Rinmans dod 2005 drvdes dels hennes sjéttedel 1 fastig-
heten, dels Estrids hus av sonerna Olle Rinman och Lars Rinman 1 lika
andelar. Efter detta kom alltsa fastigheten Rosso 2:18 att innehas av Olle
Rinman med tre fjirdedelar och av Lars Rinman med en fjardedel samt Estrids
hus av sonerna med lika andelar. Vid Lars Rinmans dod 2013 édrvde hans

maka, Margret Rinman, hans andel 1 fastigheten och 1 Estrids hus.

5. Olle Rinman yrkade vid Lantmaéteriet att det skulle beslutas om
klyvning av fastigheten och att han skulle tilldelas en lott som Strandli var
beldgen pa. Margret Rinman skulle tilldelas en mindre lott som omfattade
Estrids hus och marken ndrmast huset. Margret Rinman motsatte sig en sddan
16sning. I samband med provningen uppkom fragan om bostadshusen skulle

anses vara tillbehor till fastigheten eller 16s egendom.

6. Lantmateriet kom 1 ett beslut om fastighetsbestdmning fram till att
Strandli var fastighetstillbehor medan Estrids hus bedomdes vara 16s egendom.
Lantmaéteriet konstaterade vidare att det inte fanns forutséttningar for klyv-

ning, varfor forrédttningen stélldes in.

7. Olle Rinman 6verklagade Lantmaéteriets beslut till mark- och
miljodomstolen bl.a. med yrkande om att Estrids hus skulle bedomas vara

fastighetstillbehdr. Overklagandet avslogs.

8. Mark- och miljodverdomstolen har delat mark- och miljédomstolens

och Lantmaiteriets beddmning att Estrids hus inte utgdr fastighetstillbehor,
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men har i Ovrigt &ndrat mark- och miljodomstolens dom pa sa sitt att

Lantmateriets beslut har undanrdjts och malet dterforvisats dit.
Hogsta domstolens provningstillstind och prejudikatfriagan

0. Hogsta domstolen har meddelat provningstillstdnd 1 fraigan om huruvida
Estrids hus ér sddant tillbehor till fastighet som avses 1 2 kap. 1 § jordabalken.

Fragan om provningstillstdnd 1 mélet 1 ovrigt har forklarats vilande.

10.  Prejudikatfrdgan 4r om en byggnad och en fastighet ska anses ha
kommit i samme dgares hand 1 en situation nir fastigheten och byggnaden har

kommit att 4gas av samma personer men med olika andelar.
Den rittsliga regleringen av fastighetstillbehor
Lagregleringen

11.  Fast egendom é&r jord. Den fasta egendomen dr indelad i fastigheter. Till
en fastighet hor enligt huvudregeln bl.a. byggnader och andra anldggningar
som har anbragts inom fastigheten for stadigvarande bruk. (Se 1 kap. 1 § och

2 kap. 1 § forsta stycket jordabalken.)

12.  Denna huvudregel ger uttryck for principen om att alla foremél som
objektivt framstar som fastighetstillbehor ocksa utgor sddana tillbehor. Regeln
ska ses mot bakgrund av den betydelse som fast egendom har for kreditgiv-
ningen. En grundlidggande tanke bakom principen ér att en tydlig och enhetlig
reglering bl.a. ska ge kreditgivare en rimlig mdjlighet att bedoma riskerna vid

fastighetslan.

13.  Naér nagon annan in fastighetsdgaren, t.ex. en nyttjanderéttshavare,
tillfor en fastighet ett foremal hor detta, enligt 2 kap. 4 § forsta stycket
jordabalken, vanligen inte till fastigheten eftersom foremaélet typiskt sett ska
dgas och nyttjas av den som tillfort detta till fastigheten. Om ett foremal anses

vara tillbehor foljer det fastighetens dde; foremalet dr inte skyddat mot krav
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fran fastighetségarens borgenérer och eventuella sakrittsliga ansprak i sjdlva

foremalet upphor.
Vad som gdller vid s.k. dgarinkongruens

14.  Vilka som ska anses ingd 1 den krets som omfattas av uttrycket annan
an fastighetsdgaren har tidigare provats av Hogsta domstolen. Hit rdknas inte
endast nyttjanderittshavare och andra personer som innehar en motsvarande
rattighet. Under vissa omstidndigheter kan dven fastighetségare ingé 1 kretsen.
Om en fastighet dgs av flera personer och ett foremal tillfors fastigheten av en
av dgarna tillsammans med en utomstdende blir foremélet till foljd av dgar-
inkongruensen — dvs. det forhéllandet att inte samtliga dgare till fastigheten
ocksé dger foremalet — inte fastighetstillbehdr (jfr ”Byggnaden pa stadsdgan”
NJA 1984 s. 562).

15.  Detta kan dven bli foljden ndr en eller flera, men inte alla, deldgare 1 en
fastighet tillfor fastigheten ett foremal, och det av omstindigheterna vid den
tidpunkt da foremalet tillfordes framgar att sa inte skedde for ocksa ovriga
fastighetsdgares rakning. Man kan exempelvis tinka sig att en av deldgarna
tillfor fastigheten ett foremal som ska anvédndas 1 dennes niringsverksamhet
(jfr ”Siloanldggningen pa Stenstan” NJA 1985 s. 365). Ger omstédndigheterna
emellertid inte stod for en sddan slutsats far den eller de fastighetsdgare som
tillforde foremélet finna sig i att det blir ett tillbehor till fastigheten. (Se
“Torkanldggningen i Maglaby” NJA 2014 s. 35 p. 19 och 20.)

Vad gdller vid s.k. andelsinkongruens?

16.  De principer som har lagts fast for bedomningen i fall av dgar-
inkongruens ger inget svar pé frigan hur man bor se pa saken nér det ar
samma personer som dger fastigheten och exempelvis en byggnad men med
olika andelar. I denna situation bor huvudregeln om att foremal som objektivt

framstar som fastighetstillbehor ocksa utgdr sadana tillbehdr & genomslag.
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17.  En sédan tillampning ligger dessutom nérmast lagtexten i 2 kap. 4 §
forsta stycket jordabalken, dir det anges att det styrande dr om fastigheten och
foremélet kommit 1 samme dgares hand. Det finns inget stod 1 lagens for-
arbeten for att skillnader 1 4garandelar mellan fastighet och f6remal ska ges
nagon betydelse vid beddmningen, s linge samtliga fastighetsdgare ocksa ar

dgare till foremalet.

18.  Slutsatsen ar foljaktligen att om ett foremal har tillforts en fastighet av
ndgon annan dn fastighetsdgaren men foremélet sedermera kommit att dgas av
de personer som ocksé dger fastigheten, sa har fastigheten och foremaélet
kommit i samme dgares hand 1 den mening som avses 1 2 kap. 4 § forsta
stycket jordabalken. Detta géller &ven om fastigheten och foremalet 4gs med
olika andelar; foremélet har trots andelsinkongruensen blivit tillbehor till
fastigheten. Det forhallandet att deldgarna sinsemellan 1 en sadan situation kan
se ett behov av att reglera sina obligationsrattsliga mellanhavanden for att
uppna Overensstimmelse med vad som géller sakrittsligt paverkar inte

beddmningen.
Bedomningen i detta fall

19.  Av utredningen framgar att Estrids hus tillfordes fastigheten av Estrid
Rinman vid en tidpunkt nér hon inte var dgare till ndgon del av fastigheten,
eftersom denna da dgdes av det oskiftade dodsboet efter hennes far. Huset var
med andra ord ett hus pé ofri grund och utgjorde 16s egendom. Olle Rinman
och Lars Rinman — vars andel numera dgs av Margret Rinman — har senare
blivit gemensamma dgare till fastigheten med olika dgarandelar. De har dven
blivit gemensamma dgare till Estrids hus, men med en annan inbordes dgar-
fordelning (hilften vardera). Samma personer har séledes blivit deldgare till

savil fastigheten som Estrids hus.

20. I en sadan situation har fastigheten och huset kommit i samme dgares

hand i den mening som avses i 2 kap. 4 § forsta stycket jordabalken. Estrids
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hus dr alltsa att bedoma som fastighetstillbehor enligt 2 kap. 1 § forsta stycket
jordabalken och utgdr dirmed fast egendom. Den 1 prévningstillstdndet stillda

frdgan ska besvaras 1 enlighet med detta.

21.  Den beddmning som nu har redovisats kan fa betydelse for 6vriga
fragor 1 fastighetsbildningsforrattningen. Detta bor provas av Lantméteriet 1

samband med en ny fOrréttning.

22.  Hogsta domstolen meddelar darfor provningstillstdnd 1 mélet 1 Gvrigt
och dndrar Mark- och miljodverdomstolens dom 1 huvudsaken pa sa sitt att
malet — utifrdn forutsittningen att Estrids hus utgor fast egendom — aterfor-

visas till Lantmaéteriet for fortsatt handlaggning.

23.  Margret Rinman ar forlorande part i Hogsta domstolen och ska darfor
ersétta Olle Rinmans rattegdngskostnad héar. Vad Olle Rinman begért i
erséttning ar skéligt. Det saknas ddremot skél att dndra beslutet om fordelning
av rattegdngskostnader i det 6verklagade avgorandet, varfor Mark- och

miljooverdomstolens avgérande i den delen ska besta.

[ avgdrandet har deltagit justitierdden Anders Eka, Dag Mattsson, Malin
Bonthron, Eric M. Runesson (referent, skiljaktig) och Stefan Reimer
Foredragande har varit justitiesekreteraren Henrik Jonsson
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SKILJAKTIG MENING

Referenten, justitieradet Eric M. Runesson ar skiljaktig betraffande skalen och

anfor:

Jag stéller mig bakom det som anges i domen till och med punkten 17. Jag
staller mig ocksa bakom bedomningen i detta fall i punkterna 19-23. Jag

menar att domskélen i punkt 18 bor ha foljande lydelse.

Slutsatsen ar foljaktligen att om ett foremal har tillforts en fastighet av nagon
annan an fastighetsagaren men foremalet sedermera kommit att d4gas av de
personer som ocksa ager fastigheten, sa ska fastigheten och foremalet i regel
anses ha kommit i samme &gares hand i den mening som avses i 2 kap. 4 §
forsta stycket jordabalken. Detta galler 4&ven om fastigheten och foremalet ags
med olika andelar; féremalet har trots andelsinkongruensen blivit tillbehor till
fastigheten. Undantag fran denna utgangspunkt bor dock kunna medges i vissa
fall nar ett andelsforvarv leder till en formogenhetsoverforing fran en delagare
till en annan, sasom nar en forvarvad andel i ett féremal (t.ex. en halftenandel i
en byggnad) upphor och erséatts av en mindre andel i en fastighet (t.ex. en
tredjedel i en fastighet med byggnaden som tillbehor). Vid forvéarv som
grundas pa en 6verenskommelse mellan berérda delagare (t.ex. vid kop, byte
eller ett arvskifte) kan verkningarna av en férmogenhetséverforing regleras
obligationsrattsligt mellan parterna i den man éverforingen inte har godtagits

som ett led i genomférandet av 6verenskommelsen. Huvudregeln bor da fa
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genomslag. Vid forvarv som inte grundas pa en 6verenskommelse mellan
del&garna (t.ex. arv ur enmansdodsbon eller legat) kan emellertid en
formogenhetsdverforing, som ett resultat av hur lagregeln verkar, leda till en
konflikt med skyddet av aganderdtten till den forvarvade andelen. Detta pa
grund av slumpmassiga vardeforhallanden mellan foremal och fastighet. (Jfr
Eur. Comm. H.R., 2 October 1982, Bramelid and Malmstrom v. Sweden, Nos.
8588/79 and 8589/79, DR 29, p. 64.) Undantag fran huvudregeln bor da goras
i avsaknad av ett effektivt rattsmedel for att forvarvaren ska kunna fa sin

forlust ersatt. (Jfr Europakonventionen artikel 13.)



