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Nr 27

Utlatande i anledning av Kungl. Maj:ts proposition med férslag
till lag om vad som dr fast egendom.

Genom en den 14 januari 1966 dagtecknad proposition, nr 24, vilken hén-
visats till lagutskott och behandlats av tredje lagutskottet, har Kungl. Maj:t
under aberopande av propositionen bilagda i statsrddet och lagradet forda
protokoll foreslagit riksdagen att antaga vid propositionen fogat forslag till
lag om vad som ir fast egendom.

Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen foreslas att lagen den 24 maj 1895 (nr 36 s. 1). ang. vad
till fast egendom &r att héinféra ersitts med en ny lag. Denna ar avsedd att
senare infogas som en del av den nya jordabalk till vilken forslag f. n. utarbe-
tas inom justitiedepartementet.

I huvudsak pa samma sitt som nuvarande lag riknar lagférslaget till
fast egendom dels sjilva jorden med vad som stadigvarande finns i eller
pa denna sisom byggnader, ledningar, trid och vaxter, dels vad som for
stadigvarande bruk finns i byggnaderna, exempelvis viarme- och sanitetsan-
liggningar. Den friamsta nyheten i forslaget avser kretsen av tillbehor till
fastigheter dar industriell verksamhet drivs. Lagféorslaget réknar hiar med
en forhallandevis vidstriackt krets, omfattande maskiner och annan utrust-
ning, som tillférts fastigheten for att anvéndas i verksamheten, med undan-
tag for fordon, kontorsutrustning och handverktyg.

En annan nyhet giller verkan av dganderattsférbehall vid avbetalnings-
och andra kreditkép i fraga om féremal, som infogats i fastighet pa saddant
satt att de framstar som tillbehor till denna. I gillande riatt anses sadana
forbehall sakna verkan mot tredje man. Lagforslaget utgir fran att forbe-
hallet skall forlora sin verkan dven mellan parterna sjélva. Aganderattsfor-
behall betriffande maskiner och andra féremél av typ industritillbehdr
avses dock fa verkan i bada hinseendena.

Den nya lagen foreslas trada i kraft den 1 januari 1967 samtidigt med en
lag om féretagsinteckning, som avses ersitta gillande regler om forlags-
inteckning. Utvidgningen av kretsen av tillbehor till industrifastigheter har
nédvindiggjort vissa regler till skydd savél 6vergangsvis fér innehavare av
forlagsinteckningar som for framtiden for innehavare av foretagsinteck-
ningar.

1 Bihang till riksdagens protokoll 1966. 9 saml. 3 avd. Nr 27
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Lagforslaget

Det vid propositionen fogade lagférslaget har f6ljande lydelse.

Forslag
till
Lag

om vad som ir fast egendom

Hirigenom fdrordnas som féljer.

18.
Fast egendom ér jord. Av denna bildas fastigheter. Om fastighetsbildning
galla sarskilda bestimmelser.
2 8.

Till fastighet hora

hus, vattenverk och annan byggnad,

ledning, stingsel och annan anliggning, som anbragts i eller ovan jord
for stadigvarande bruk,

pa rot staende triad och andra vixter, samt

naturlig gédsel.

Till fastighet hor dven sadan byggnad eller anldggning som ar uppford
utanfoér fastigheten, om den ar avsedd for stadigvarande bruk vid utnytt-
jande av servitut till forman for fastigheten och icke hér till den fastighet
dar den finnes. Vad nu sagts giller dock ej elektrisk starkstrémsledning.

Om vad som hor till fastighet, dir elektrisk station eller jiarnvig finnes,
gilla sirskilda bestimmelser.

3 §.

Till byggnad hor fast inredning och annat varmed byggnaden blivit f6r-
sedd, om det ar dgnat till stadigvarande bruk foér byggnaden eller del av
denna, sdsom fast avbalkning, hiss, ledstang, ledning for vatten, virme, ljus
eller annat med kranar, kontakter och annan sadan utrustning, virmepanna,
element till virmeledning, kamin, kakelugn, innanfénster, markis, brand-
redskap, civilférsvarsmateriel och nyckel.

I enlighet med vad ovan sagts hora didrjamte i regel till byggnad, savitt
angar

1. bostad: badkar och annan sanitetsanlidggning, spis, virmeskap och kyl-
skdp samt maskin for tvitt eller mangling,

2. butikslokal: hylla, disk och skyltfénsteranordning,

3. samlingslokal: estrad och sittplatsanordning,

4. ekonomibyggnad till jordbruk: anordning fér utfodring av djur och
anlaggning for maskinmjoélkning,

5. fabrikslokal: kylsystem och fliktmaskineri.

Reservdel och dubblett till féremal, som avses i denna paragraf, hora ej
till byggnaden.

4 8.

Till fastighet, som helt eller delvis ar inrittad for industriell verksamhet,

hér utéver vad som foljer av 2 och 3 §§ maskin och annan utrustning som
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tillforts fastigheten for att anviindas i verksamheten huvudsakligen pa den-
na. Fordon, kontorsutrustning och handverktyg hora dock icke till fastig-
heten.

5 §.

Féremal som nyttjanderittshavare eller eljest annan dn fastighetsagaren
tillfort fastighet hor ej till denna, om icke féremalet och fastigheten kommit
i samma #dgares hand. Detsamma giller i friga om féremdl som enligt 4§
kan héra till fastigheten och tillférts denna av fastighetséigaren utan att
han dgde det.

Ingar foremal, som tillférts fastighet av annan én fastighetsdgaren, i fore-
tagsintecknad verksamhet och har féremalet och fastigheten kommit i sam-
ma #gares hand genom att fastighetsidgaren forvirvat verksamheten eller
niringsidkaren forvirvat fastigheten, hor foremalet likvil icke till fastig-
heten om det icke upphort att svara for inteckningen eller, i det fall na-
ringsidkaren forvirvat fastigheten, sex manader forflutit fran det han sokt
lagfart pa sitt fang. Har inteckningshavaren fore utgéngen av angivna tid-
rymd vickt talan om betalning och anmilt detta till inskrivningsdomaren
{6r den ort dar fastigheten ligger hor foremalet ej till fastigheten, om icke
tva manader forflutit fran det att talan avgjorts genom dom eller beslut som
vunnit laga kraft.

6 §.

Forvarvar fastighetsiigaren foéremal under villkor att &verlitaren ager
Atertaga foremalet, om forvérvaren asidositter vad som aligger honom en-
ligt 6verlatelseavtalet, eller att dganderitten till foremalet skall forbliva hos
overlataren, till dess betalning erlagts eller annan férutsittning uppfyllts,
ma villkoret ej goras gillande, sedan fastighetsigaren tillfort fastigheten
foremalet sa att det enligt 2 eller 3 § hor till fastigheten.

Vad nu sagts #ger, i friga om mojligheten att gora avtalet gillande, mot-
svarande tillimpning fér det fall att detta betecknats som hyresavtal eller
betalningen som vederlag for foremalets bruk och nyttjande, om det finnes
vara asyftat, att den, som fatt féremalet utgivet till sig, skall bliva dgare av
detta.

78.

Byggnad, stingsel och annan anliggning pa omride, som besviras av in-
skriven tomtratt eller vattenfallsriitt eller som innehaves enligt lagen den 4
juni 1926 (nr 189) om upplatelse under aboritt av viss jord, samt anligg-
ning fér gruvdrift hora ej till fastigheten, dven om de tillhora fastighetens
agare.

8 8.
Overlatelse av foremal, som hor till fastighet, giller ej mot tredje man,
forran foremalet skiljes fran fastigheten pa sadant sitt att det ej langre
kan anses tillhora denna.

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 1967, di lagen den 21 maj 1895
(nr 36 s. 1) angdende vad till fast egendom &r att hinfora skall upphora
att gilla med de undantag, som folja av nedanstiende bestimmelser.

2. Har fastighetsigare forsatls i konkurs pa grund av ansokan, som gjorls
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fore den nya lagens ikrafttradande, géller dldre lag i stillet fé6r den nya
lagens regler om vad som hoér till fastighet, sa linge fastigheten ingar i
konkursboet.

Besviras vid den nya lagens ikrafttridande egendom av férlagsinteck-
ning, giller for tiden till den 1 januari 1968 eller den tidigare tidpunkt,
da egendomens ansvar fér inteckningen upphér, dldre lag betriffande fra-
gan i vad man egendomen hor till fastighet. Skulle den nya lagens regler,
om de vunnit tillimpning den 1 januari 1967, ha medfért, att den av inteck-
ningen besvirade egendomen sa minskats att sikerhetens virde visentligt
nedgétt och stiller gildeniren ej inom en manad efter anmodan ytterligare
sidkerhet varmed inteckningshavaren skiligen kan &tnéjas, dger inteck-
ningshavaren si ldnge dldre lag ar tillamplig sdga upp den intecknade ford-
ringen till betalning inom sex manader utan hinder av att lingre uppsig-
ningstid ma ha avtalats eller uppséigning ej ma ske. Har inteckningshavaren
fore den 1 januari 1968 vickt talan om betalning och anmailt detta till in-
skrivningsdomaren fér den ort dir fastigheten ligger, giller dldre lag dven
for tiden darefter till dess tvd manader forflutit fran det att talan avgjorts
genom dom eller beslut som vunnit laga kraft.

3. Har féremal fore den nya lagens ikrafttridande éverlatits under villkor
som avses i 6 §, skall betriffande mojligheten att aberopa villkoret tillam-
pas vad som gillde medan den dldre lagen bestod.

4. Bestimmelserna i 5 § i den &ldre lagen om byggnad pa ofri tomt i stad,
vattenverk pa annans grund och i jordeboken upptaget fiskeri dga fortfa-
rande tillimpning, om besittningsritten bestar efter den nya lagens ikraft-
tradande.

Inledning

Den jordabalk, som ingick i 1734 ars lag, innefattade det huvudsakliga i
det system av regler som rorde riitsforhallanden angiende fast egendom.
Balken innehdll dock inte nigra regler, som nirmare fixerade jordigande-
rittens foremal. En noggrann grinsdragning mellan fast och 16s egendom
ansags nodvindig forst i och med den moderna fastighetskreditens upp-
sving. Gransen kom att dras i lagen den 24 maj 1895 (nr 36 s. 1) angdende
vad till fast egendom ar att hénféra. For kreditvdsendet har denna lag haft
sdrskild betydelse genom att den anger grinsen mellan vad som ar fore-
mal for fastighetsinteckning och vad som ar underlag for férlagsinteckning.

Den ar 1903 tillsatta lagberedningen upptog i sitt arbete pa en revision
av jordabalken bl. a. fragan om en reform av 1895 ars lag. Forslag till ny
jordabalk framlades av beredningen ar 1909 men féranledde endast vissa
partiella reformer. Arbetet pa revisionen av jordabalken aterupptogs av
lagberedningen ar 1941 och resulterade ar 1947 i ett férslag till sju inle-
dande kapitel i en ny jordabalk (SOU 1947: 38; omtryckt i SOU 1960: 26).
Hir definierades i forsta kapitlet bl. a. begreppen fast egendom och fastig-
het samt upptogs i andra kapitlet regler om tillbehér till fastighet.

Ndgon remissbehandling férekom ej i anledning av 1947 ars betéinkande.
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Lagberedningens fortsatta arbete pa en ny jordabalk inriktades huvud-
sakligen pé de aterstiende lagstiftningsfragor som borde l16sas inom ramen
f6r den tillaimnade balken. Vid sidan hirav foretog emellertid beredningen
ocksé vissa omarbetningar i 1947 ars forslag. Beredningens slutbetinkande
med forslag till ny jordabalk framlades ar 1960 (SOU 1960:24—26).

Yttranden 6ver beredningens slutbetinkande, savitt avser begreppen fast
egendom och fastighetstillbehor, avgavs efter remiss ar 1960 av bank-
och fondinspektionen, sparbanksinspektionen, Svenska bankféreningen,
Konungariket Sveriges stadshypotekskassa, Svenska bostadskreditkassan,
Svenska forsiakringsbolags riksforbund och Sveriges advokatsamfund samt
av vissa handelskammare. Remissinstansernas installning var, sévitt avsag
bestamningen av kretsen av tillbehér till fabriker och andra lokaler for in-
dustriell verksamhet, ganska negativ.

Med stod av Kungl. Maj:ts bemyndigande den 8 december 1961 tillkalla-
de jag den 12 december samma &r f. d. ledamoten i lagberedningen, numera
justitieradet Peter Westerlind att sasom sirskild utredningsman verkstalla
en overarbetning av vissa delar av lagberedningens forslag till ny jorda-
balk, som utsatts for kritik av remissinstanserna. I uppdraget ingick
bl. a. att dverse bestimmelserna angaende vad som skall riknas som till-
behor till fabriker och andra lokaler for industriell eller dirmed jamfor-
lig verksamhet. Utredningsmannen, som for utredningsverksamheten an-
tog beteckningen jordabalksutredningen, avgav &r 1963 ett betinkande
med titeln »Reviderat forslag till jordabalk m. m.» (SOU 1963:55).

Efter remiss dar 1963 har yttranden over jordabalksutredningens forslag,
savitt avser frigan om fastighetstillbehdr, avgetts av Svea hovrittf, lagbe-
redningen, poststyrelsen, kammarkollegiet, kammarréatten, bankinspektio-
nen, férséikringsinspektionen, riksskattenimnden, lantmiteristyrelsen, vat-
tenfallsstyrelsen, kommerskollegium, overstathallarambetet, ldnsstyrelser-
na i Stockholms, Kronobergs, Malméhus, Goteborgs och Bohus samt Jamt-
lands lan, fullmiktige i riksbanken och i riksgialdskontoret, Svenska bank-
foreningen, Svenska sparbanksforeningen, Sparbankernas bank, Jordbrukets
bank, Sveriges allminna hypoteksbank, Konungariket Sveriges stadshypo-
tekskassa, Svenska bostadskreditkassan, Foreningen mellan ombudsman-
nen hos Sveriges landshypoteksinstitution, Svenska forsikringsbolags riks-
férbund, Sveriges jordbrukskassefﬁrbund, Sveriges advokatsamfund, Sve-
riges fastighetsigareférbund, Sveriges lantbruksférbund, Foreningen Sve-
riges hiradshovdingar, Foreningen Sveriges stadsdomare, Sveriges lantma-
tareforening, Aktiebolagen Industrikredit och Foretagskredit, Sveriges in-
dustriférbund, Svensk industriférening, Sveriges hantverks- och industri-
organisation samt Svenska vattenkraftforeningen. Kommerskollegium har
bifogat yttranden av rikets handelskammare. Aven i ovrigt har stundom
yttranden fran remissinstanserna understillda myndighcter eller fran sar-
skilt berérda organisationer bifogats.

1+ Bihang till riksdagens protokoll 1966. 9 saml. 3 avd. Nr 27
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Inom justitiedepartementet bereds f. n., med lagberedningens och jorda-
balksutredningens férslag som grundval, frigan om en ny jordabalk. Denna
avses innehalla bestimmelser om vad som skall hora till fast egendom, dvs
regler motsvarande den nu gillande 1895 ars lag. Arbetet pa den nya jorda-
balken dr mycket omfattande. Det maste darfér beriknas forflyta flera ar
innan den kan trida i kraft. Samtidigt med den nya jordabalken har inom
departementet en reform av forlagsinteckningsinstitutet beretts pa grund-
val av ett av forlagsinteckningskommittén framlagt forslag till lag om
foretagsinteckning (SOU 1964: 10). Jag har tidigare i dag hemstallt,
att lagradets utlatande matte inhimtas 6ver ett av mig framlagt forslag till
lag i detta d&mne. Mellan forslaget till lag om foretagsinteckning och spérs-
mélet om griansdragningen mellan fast och 15s egendom rider ett nira sam-
band. Eftersom det far anses angeliget att en reform av forlagsintecknings-
institutet genomférs si snabbt som mdéjligt har jag funnit mig béra foresla
att reglerna om grinsdragningen mellan fast och 16s egendom bryts ut till
sarskild lagstiftning. Reglerna torde senare bora Gverforas till den nya jor-
dabalken.

En dndrad grinsdragning mellan fast och 15s egendom far aterverkning-
ar bl. a. pa det exekutions- och skatterittsliga planet. Jag avser att senare
framligga forslag om de dndringar i exekutionsrittsligt hianseende, som
miste anses nédvindiga med hénsyn till reformen. Forslaget bor efter ve-
derborlig lagradsbehandling forelaggas riksdagen i sidan tid, att dndringar-
na kan trida i kraft samtidigt med den tillimnade lagstiftningen om fére-
tagsinteckning samt om fast egendom och vad dartill hér. Férslag om er-
forderliga dndringar i skatterittsligt hianseende kommer att overvagas av
chefen for finansdepartementet.

Gillande riitt m. m.

En redogérelse for gillande ritt limnas i propositionen s. 8—11. Utskot-
tet hanvisar till denna redogérelse.

Lagberedningens forslag samt remissyttranden déréver

Utskottet hinvisar till propositionen s. 12—27.

Jordabalksutredningens forslag om industritillbehér samt remissytiranden
diirdver

Utskottet hanvisar till propositionen s. 28—55,
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Departementschefen

1. Inledning. Indelningen av skilda slags formogenhetstillgangar i fast och
16s egendom ir sedan gammalt av grundliggande betydelse inom vart civil-
rittsliga regelsystem. Det dr utmirkande for detta system att de bada kate-
gorierna av egendom i betydande utstrickning ar underkastade olika ratts-
regler. Detta sammanhinger sjilvfallet med att de naturliga forutsatt-
ningarna vad betrdffar omsittning av egendom vixlar i hog grad med
egendomens storre eller mindre flyttbarhet. Det har av hinsyn till tredje
man exempelvis synts naturligt kriva att en Sverlatelse av flyttbar egen-
dom i princip skall befistas genom att egendomen Gverlamnas i den nye
agarens besittning for att overlatelsen skall bli giltig mot 6verlatarens bor-
geniirer. I friga om egendom, som inte ar flyttbar, ter sig ett liknande krav
inte lika naturligt.

Med hinsyn till den antydda skillnaden i innebérden hos de rattsregler
som giller for de bada kategorierna av egendom ar det angeliget att grinsen
dem emellan blir sa klart och tydligt uppdragen som mojligt. Grénsen har
i svensk ritt dragits genom att man i en sirskild lag — 1895 ars lag anga-
ende vad till fast egendom &r att hinféra — angett vad som fran rattslig
synpunkt utgér fast egendom eller tillbehor dartill. Den fasta egendomen
bestar av sjilva jorden medan tillbehoren utgérs av olika slags foremal,
som pa grund av sitt speciella — mer eller mindre direkta — samband med
jorden ansetts bora folja samma rattsliga o6den som denna. En rittighet,
som belastar den fasta egendomen, omfattar salunda i princip dven dess
tillbehor, medan nagon sirskild sakritt inte kan gélla enbart i ett tillbehor.
I fraga om objektet f6r pantritt har denna grundsats tvingande verkan. Nir
det giller avtal om kop av fastighet tjdnar samma grundsats nirmast som
en tolkningsprincip.

Det ir inte fignat att férvana att lagstiftaren stott pa stora svarigheter
nir det gillt att bestimma kretsen av tillbehor till fast egendom. Det finns
knappast nagon given grins for denna krets. Vissa foremal, exempel-
vis trad och buskar eller hus och andra byggnader, ar pa ett s pétag-
ligt yttre, mekaniskt sitt férbundna med fastigheten, att det darfor ar
naturligt att betrakta dem som tillbehér till denna. I andra fall, sér-
skilt nér det giller foremal som inplacerats i byggnad, kan det med hinsyn
till foremalets och byggnadens gemensamma anvidndning te sig naturligt
att bedoma foremalet som fastighetstillbehor, oaktat nadgot starkt meka-
niskt samband inte finns. Som exempel pa sistnimnda kategori av féremal
kan nimnas badkar och oljeeldningsaggregat. Nagon helt entydig in-
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delning av olika slags féremal med hinsyn till de nu nimnda principerna
later sig dock inte gora. Tveksamma grinsfall uppkommer, varvid valet
mellan en restriktiv eller extensiv tolkning kan bli utslagsgivande.

1895 ars lag bygger i allt visentligt pa de nyssnimnda bada principerna
fér angivande av fastighetstillbehér. Som ett led i sitt arbete P4 en ny jor-
dabalk har lagberedningen fortlopande dgnat denna lag 6versyn och i olika
forslag 6vervigt lampliga reformer. Nagon genomgripande avvikelse fran de
grunder som uppbir gillande ritt har beredningen dock inte ansett sig bora
foresla. Beredningen tar bl. a. avstand fran tanken att lata alla féremal, som
frin ekonomisk synpunkt hér samman med en fastighet, iven bilda en
rattslig enhet med denna. En sadan ordning skulle enligt beredningens me-
ning komma att std i mindre god 6verensstimmelse med ratissystemet i
ovrigt. Med hiinsyn till den tekniska utvecklingen har en modernisering av
lagen emellertid ansetts nddvindig. En stravan har ocksa varit att ge s&
enhetliga och tydliga regler, att vissa svarigheter som forelegat vid tillamp-
ningen av 1895 ars lag skall kunna undvikas for framtiden. I stora delar
utgor emellertid beredningens forslag endast en formell bearbetning av gil-
lande regler.

Det sist sagda galler inte i friga om industritillbehér, dvs. maskiner,
motorer, redskap m. m., som anvéands i industriell verksamhet. Enligt nu-
varande regler hinfors sidan industriell utrustning till fast egendom bl. a.
om den &r pi visst mer permanent sitt applicerad i en fabrik eller annan
lokal for industriell verksamhet. Beredningen féreslar héirvidlag en inte
obetydlig inskriankning av tillbehorskretsen. I huvudsak innebir bered-
ningens foérslag att endast universellt brukbar industriell utrustning sdsom
kraftmaskinerier, kylsystem och fliktanordningar skall utgéra tillbehér till
fabrik eller liknande.

Forslaget har i denna del foranlett atskillig kritik fran remissinstansernas
sida, och vid den 6verarbetning av férslaget, som jordabalksutredningen vid-
tagit, har fragan om industritillbehoren dirfér tagits upp pa nytt. Som ett
resultat av denna granskning foreslar utredningen en synnerligen kraftig
utvidgning av kretsen av industritillbehor. I korthet gar forslaget ut pa att
all utrustning, som anviinds i industriell verksamhet, skall utgéra fastig-
hetstillbehér, dven si litt flyttbara foremal som exempelvis kontorsmébler
och olika slags fordon. Kravet pa yttre samband mellan fastighet och in-
ventarier far enligt forslaget vika for tanken att allt som sammanbinds av
den inre samhorigheten mellan verksamhetens dndamalsinriktning och in-
ventarierna skall utgéra en organisk enhet i rittsligt hiinseende.

Liksom lagberedningens forslag har jordabalksutredningens férslag ut-
satts for ganska omfattande remisskritik. De flesta remissinstanserna anser
salunda, att den av utredningen féreslagna tillbehorskretsen ar alltfor vid
men tva i sammanhanget betydelsefulla instanser, bankféreningen och in-
dustriférbundet, ger férslaget sitt fulla stéd.
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Nir man bedémer utredningens forslag till vidstrackt krets av industri-
tillbehoér bér man hélla i minnet att utredningen vid sina 6verviganden ut-
gatt fran en industriidkares nuvarande majligheter att erbjuda kreditgivare
sidkerhet i inventarier och annan 16s egendom, dvs. fran géllande regler i
friga om forlagsinteckning. Den omstindigheten att forlagsinteckningen
inte ansetts kunna ge kreditgivaren en tillndrmelsevis lika god sidkerhet i
den intecknade egendomen som en fastighetsinteckning har uppenbarligen
medverkat till utredningsresultatet liksom den tidigare bidragit till remiss-
instansernas avvisande hallning till lagberedningens forslag om en restriktiv
tillbehérskrets. Forlagsinteckningskommitténs férslag till lagstiftning om
foretagsinteckning skapar hir ett delvis nytt lige. Kommittén féreslar nam-
ligen en kraftig forstirkning av forlagsinteckningsinstitutet, och en re-
form i denna riktning kan inte gidrna undgi att paverka 6vervigandena
kring industritillbehérsbegreppet. Som jag redan inledningsvis ndmnt ér det
i sjalva verket just den angeligna reformen av férlagsinteckningen, som
foranlett mig foresla att fragan om vad som skall anses héra till fast
egendom bryts ut ur sitt sammanhang med &vriga jordabalksfrigor och
gors till foremal for lagstiftning i omedelbart samband med lagstiftningen om
foretagsinteckning. Spérsmaélet om hur industriell egendom 1 vidstrickt be-
mirkelse pd bista satt bor tillgodogéras for kreditindamal torde ndmligen
inte kunna besvaras tillfredsstidllande utan en jimforelse mellan verkning-
arna av i ena sidan pantritt i fast egendom och 4 andra sidan sikerhet i
16s egendom pa grund av inteckning i siddan egendom. Genom att redan i
detta sammanhang l6sa fragan om fastighetstillbehéren undviks ocksa de
svarigheter, som skulle f6lja av att inteckningen i 16s egendom under tiden
fram till dess den nya jordabalken trader i kraft miste anpassas efter 1895
ars lag for att diarefter samordnas med jordabalkens regler.

2. Fast egendom och omedelbara tillbehor till fastighet i allmédnhet. Enligt
gdllande ratt ar fast egendom jord pa landet och i stad. Begreppet jord
fattas hér i vidstriackt beméirkelse och anses silunda omfatta alla delar av
jordytan inom svenskt jurisdiktionsomride, oavsett om denna bestar av
matjord, lera, sten, grus eller annat och oavsett om jordytan utgérs av
torr mark eller tidcks av vatten. Aven vad som finns under sjilva jord-
ytan innefattas i begreppet jord och utgér del av den fasta egendomen,
sdvida det inte gjorts till foremal for sarskilt besittningstagande, sasom
tallet kan vara med gruvfyndigheter.

Lagberedningens forslag ar 1960 innebédr ingen materiell dndring i fraga
om begreppet fast egendom. Liksom i géllande rédtt anvinder beredningen
1 sitt forslag begreppet i tva skilda betydelser, namligen dels i friga om det
konkreta fysiska objektet, dels i friga om iganderatt till sadant objekt.
Den dubbla innebérden av begreppet fast egendom star i 6verensstimmelse
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med radande juridiskt sprakbruk. Jag finner ingen anledning till erinran
mot en saddan anvidndning av begreppet. Den i varje sarskilt fall asyftade
inneborden torde framgi av sammanhanget.

Sésom tillbehor till sjalva jorden uppriaknar 1895 ars lag vissa med jor-
den patagligt férenade ting sasom trid och andra véxter, hus, vattenverk
och andra byggnader, men lagen upptar ocksa som tillbehér ledningar och
andra anldggningar, som for stadigvarande bruk anbragts i jorden. Som till-
behor till jorden anges dven gddsel. Utdver tillbehdr till jorden rdknar man
i gillande ritt aven med tillbehor till byggnad.

Lagberedningen har i sitt forslag infort begreppet tillbehor till fastighet.
Friga om vad som utéver trid och andra vixter kan utgéra tillbehor till
fast egendom foérutsitts uppkomma forst di en viss del av jordytan blir
féoremal for fastighetsbildning enligt dirfor gillande regler. Beredningen
viljer dirfor termen tillbehor till fastighet som samlingsbeteckning f6r
foremal, som i ett visst lige i forhallande till den fasta egendomen fir
karaktir av tillbehér. Tillbehdren dr antingen omedelbara i det de hianfér
sig direkt till jorden, eller medelbara, dd de hinfér sig till ett omedelbart
tillbehor och dirigenom indirekt kommer att bedémas som fastighetstill-
beh6r. Denna konstruktion av tillbehérsbegreppet synes ldmplig och bor
darfor laggas till grund for en lagstiftning innehéllande nya regler om till-
behor till fast egendom.

Sasom omedelbara fastighetstillbeh6ér upptar lagberedningen i sitt forslag
huvudsakligen samma foreméal som den nuvarande lagen ridknar som till-
behor till sjalva jorden. Beredningen uppfattar de mihinda viktigaste bada
begreppen i upprikningen, byggnad och anliggning, mycket vidstrickt och
forslaget skiljer sig ddrvidlag inte ndmnvart fran gallande ratt. Som byggnad
riknas utom hus och vattenverk exempelvis murar, broar, bryggor och alla
slags andra uppbyggda konstruktioner. Husliknande anldggningar, som
uppforts under jordytan, anser beredningen ocksi bdéra bedémas som bygg-
nader. Till kategorien anldggningar riknar beredningen i anslutning till
gallande praxis forutom de sarskilt nimnda ledningarna bl. a. transport-
anordningar som rils och syllar samt cisterner och killare, allt i den min
féoremalen inte redan inbegripits under tillbehdérskretsen i egenskap av
byggnader. Betriffande ledningarna péapekas att alla slag av sidana kan
riknas som anlidggningar, vare sig de dr avsedda for elektricitet, gas, vat-
ten eller annat. I sadana fall d& en ledning striacker sig utanfor en fastighets
omrade bor enligt beredningens mening, vilken star i 6verensstimmelse med
uppfattningen i praxis, endast den del av ledningen som framdragits inom
fastigheten riknas som tillbehér till denna, medan iterstoden av ledningen
blir 16s egendom. Denna princip bor dock, framhaller beredningen — som
i detta sammanhang bortser fran sidana fall dir ledningen anbragts med
stéd av servitut — inte ha obetingad giltighet. Skjuter exempelvis en bygg-
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nad over fastighetsgriansen, torde byggnaden i sin helhet béra riknas som
tillbehor till den fastighet, inom vars grins den egentligen skulle ha in-
rymts.

De jamkningar och fértydliganden, som beredningen salunda gjort i fra-
ga om kretsen av omedelbara fastighetstillbehor, har inte féranlett niagon
allvarlig erinran frin remissinstansernas sida. Géllande ritts grinsdragning
torde hirvidlag i huvudlinjerna vara sa naturlig, att man inte litt finner
skal till ndgra mer betydande dndringar. Jag kan dirfér helt ansluta mig
till de uttalanden beredningen gjort savitt nu ar i fraga. Till vissa enskild-
heter i forslaget dterkommer jag i specialmotiveringen.

De omedelbara fastighetstillbehér varom nu ar fraga hanfor sig till fas-
tigheter i allminhet. I jordabalksutredningens forslag till regler om tillbe-
hor till fastighet, dir industriell eller darmed jamférlig verksamhet bedrivs,
hanfors ocksa industritillbehoren direkt till fastigheten, dven om vissa av
dem tekniskt sett utgér medelbara tillbehor. Till frigan om industritill-
behoren dterkommer jag emellertid i ett senare avsnitt.

3. Tillbehor till byggnad i allmiinhet. De medelbara fastighetstillbehéren
utgors av sidana foremadl, vilka pa grund av sin mer eller mindre patagliga
samhorighet med en byggnad anses utgora tillbehor till denna och dirigenom
aven till fastigheten. I 1895 ars lag har som sidana tillbehor upptagits dels
vissa foremal, som pa ett yttre, mekaniskt sitt dr forenade med byggna-
den, dels vissa foremal, som hér samman med byggnaden pa grund av att
de anskaffats till stadigvarande bruk fér denna. Till den forra gruppen av
tillbehér rdknas huvudsakligen byggnadens fasta inredning, ledningar inom
byggnaden samt vad som i dvrigt 4r inmurat eller intimrat i golv, tak eller
vagg. Till den senare gruppen hor enligt lagens upprikning exempelvis dub-
belddrrar, innanfonster, nycklar och kaminer. Sisom en sirskild grupp av
byggnadstillbehér ndmner 1895 ars lag maskiner, motorer, redskap m. m.,
som uppstillts i fabriker eller andra lokaler for industriell verksamhet.
I detta sammanhang upptas endast frigan om tillbehor till andra slags
byggnader, dvs. i huvudsak tillbehér till bostadshus, affirslokaler och eko-
nomibyggnader.

I rittspraxis har de foéremdl, som anses utgéra tillbehor till bygg-
nad pa grund av att de anskaffats till stadigvarande bruk for denna, kom-
mit att omfatta en ganska vid krets. Detta sammanhéinger sjilvfallet med
den tekniska utvecklingen, som medfort att olika slag av nya inredningsde-
taljer, som ar avsedda foér permanent anvindning i byggnader, introduce-
rats pd marknaden. Sdrskilt pitaglig 4r mahidnda utvecklingen i fraga om
bostadshusen. Det har i flera réattsfall slagits fast, att virmepannor och ra-
diatorer samt badkar, tvittstill och andra sanitetsanliggningar har karak-
tir av tillbehor. I allmdnhet har dock kravet att anvindningen skall vara
stadigvarande for byggnaden som sadan ansetts innebira att utrustning av
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mer speciellt slag, som hanfor sig till nagon for sarskilt dndamdl inrat-
tad lokal i byggnaden, inte beddémts som byggnadstillbehor. Sdlunda har
exempelvis skap, diskar och andra inventarier i apotek inte ansetts utgora
byggnadstillbehér. Detsamma géller binkar i biograflokaler.

Lagberedningen uttalar, att den grins mellan tillbehor till byggnader i
allminhet och 16s egendom, som géllande lag och dirpa grundad rattspraxis
uppdragit, i stort sett synes vara val avvigd och dndamalsenlig. Beredningen
torordar darfor inga storre sakliga nyheter men séker i mojligaste min
precisera tillbehorskretsen med hinsyn till den tekniska utvecklingen. I
sitt forslag utgar beredningen fran de bada viktigaste begreppen i den gal-
lande definitionen, den fasta inredningen och vad som anskaffats till sta-
digvarande bruk fér byggnaden. Betriffande den fasta inredningen fram-
haller beredningen att géllande rétt saknar foéreskrift om hur det erforder-
liga mekaniska sambandet skall ha anordnats och att en siddan féreskrift
ocksa ter sig olimplig. For att nirmare bestimma néir fasta inredningsde-
taljer skall anses som tillbehor infér beredningen dven hiér, i anslutning
till en viss tendens i rittspraxis, kriteriet stadigvarande bruk fér byggna-
den. Harigenom upphojer beredningen detta kédnnetecken till huvudnorm
tor hela tillbehorskretsens avgriansning mot den 16sa egendomen.

Vad angir preciseringen av denna huvudnorm framhadller beredningen,
att tillbehorsegenskapen inte bor f6lja av det subjektiva syfte, som bygg-
nadens dgare kan ha haft vid anskaffningen, utan av ett objektivt dnda-
milssammanhang mellan féremalet och byggnaden. Foremalet skall vara
dgnat till stadigvarande bruk fér byggnaden. Ett foremal bér emellertid kun-
na ha karaktir av tillbehor, 4ven om det tjdnar ett syfte for vilket blott en
viss lokal i1 byggnaden ar avsedd, namligen om denna lokal blivit inrattad
pa ett sitt, som gor att den inte liatt kan dndras och bli lamplig f6r annat
andamal.

For att ett foremél skall utgora tillbehor bér enligt beredningens upp-
fattning alltid krdvas ett direkt yttre samband med byggnaden. Betriaffande
féremal, som ar agnade till stadigvarande bruk fér viss byggnad utan att
inga i den fasta inredningen, uppstalls darfér det villkoret, att byggnaden
blivit forsedd darmed.

Lagberedningens nu atergivna forslag till bestémning av vad som skall
anses utgora tillbehor till byggnad i allminhet har inte foéranlett nagon
nimnvard kritik bland remissinstanserna. I stort sett férefaller man salun-
da vara tillfreds med beredningens definition som ju ocksi grundas pa den
gillande rattsuppfattningen. Den foreslagna definitionen praglas av storre
enkelhet och tydlighet 4n de nu gillande reglerna, vilket ar fordelaktigt.
Beredningen har salunda som obehdvliga kunnat utesluta tva i 1895 ars lag
sarskilt angivna grupper av tillbehér, ndmligen ledningar inomhus och fore-
mal, som inmurats eller intimrats i byggnad. Ledningar blir i allminhet
tillbehér redan pa grund av den foreslagna tillbehdrsregeln, och detta géiller
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ocksa flertalet av de ifrdgavarande féremalen. 1 den man dessa hittills inte
kunnat hinféras till den fasta inredningen har det ofta varit en rent till-
fallig omstandighet, som gett dem karaktir av tillbehor. Som beredningen
papekar ar det inte limpligt att vid sidan av kategorien fast inredning rak-
na med en sirskild tillbehdrskategori, som blott kidnnetecknas av att en
viss metod anviints vid féremalets sammanfogning med byggnaden.

Med héansyn till det anférda anslater jag mig till beredningens forslag att
vad galler tillbehor till byggnad i allménhet fista avgérande vikt vid huru-
vida det ifragavarande foéremalet ar dgnat till stadigvarande bruk for den
byggnad, som forsetts dirmed. Till vad beredningen anfort i denna del vill
jag endast foga foljande papekanden.

En tolkning efter bokstaven av kriteriet stadigvarande bruk kan innebara
en langt driven restriktivitet i fraga om att tillerkdnna skilda slag av fore-
mal egenskap av tillbehdr. Man bor emellertid vid beddmandet av kriteriet
utga fran att den byggnad eller del darav, varom &r fraga, dven i fortsatt-
ningen kommer att anvindas pa i huvudsak samma sitt som tidigare, om
den inrittats pa ett sddant siitt att den inte kan dndras utan genomgripande
ombyggnadsarbeten. Ar en byggnad inridttad som bostadshus bér den ut-
rustning, som kan anses typisk fér ett sidant och som darfér normalt kom-
mer till anvindning dér, vem eller vilka som in bebor huset, raknas som
byggnadstillbehdr. P4 i huvudsak samma sitt bor en affirslokal bedomas.
Beredningen har med exempel belyst hur enligt dess mening den foreslagna
huvudregeln bor ge utslag dels for byggnader i allminhet, dels for skilda
huvudtyper av byggnader. Exemplifikationen torde 6verensstimma vil med
de limnade synpunkterna och ger for 6vrigt en god vigledning nér det gal-
ler att faststilla huvudregelns tillimpningsomrade. De for byggnader i all-
miénhet uppriknade tillbehéren utméarks av universalitet, exempelvis hissar,
ledstinger, ledningar med kranar, kontakter och virmepannor. Det ar ock-
s4 uppenbart att sanitetsanldggningar av skilda slag, spisar samt virme-
och kylskap ar sa typiska inredningsdetaljer i ett bostadshus, att de bor
utgora tillbehér dirtill. Detsamma kan normalt inte sigas vara fallet med
utrustning av ovanligt slag. Jag ar emellertid fullt pa det klara med att
utvecklingen kan leda till att féremal, som i dag ter sig alltfor speciella for
att rymmas inom tillbehorskretsen, i framtiden kan anses vara sa naturliga
inredningsdetaljer att det d& kan te sig oriktigt att inte inrdkna dem bland
tillbehoren.

Beredningen har sisom exempel pa typiska tillbehor till butikslokaler
upptagit hyllor, diskar och skyltfonsteranordningar. Det kan visserligen
vara tveksamt om samma diskar och hyllor passar for olika typer av buti-
ker, men i allminhet torde man i friga om de nu nidmnda inredningsdetal-
jerna kunna géra gillande, att de dger en sd allmdn anvéndning i buti-
ker, att de kan inordnas bland byggnadstillbchoren utan att grunderna for
huvudregeln dirigenom rubbas.

12 Bihang till riksdagens protokoll 1966. 9 saml. 3 avd. Nr 27
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4. Industritillbehor. Fragan om vad som skall anses utgéra tillbehor till
fastighet, dir industriell verksamhet bedrivs, har linge varit ett besvir-
ligt och flitigt diskuterat problemkomplex. Intresset fér fragan samman-
hénger i forsta hand med den stora betydelsen av industriell utrustning som
objekt for beldning. Maskiner, motorer och redskap av skilda slag, som an-
vinds inom industrien, representerar ofta mycket stora kapitalvirden och
behover dirfor kunna utnyttjas som kreditunderlag. Sirskilt i tider, da sjaly-
finansieringen inom industrien minskar i betydelse, stiger intresset for att
sa fullstindigt som mojligt kunna begagna skilda slag av egendom som
sikerhet vid upplining. Hérvidlag spelar mdéjligheten att inordna utrust-
ningen under fastighetsbegreppet och darigenom under reglerna for fastig-
hetspantritten en stor roll. Vad som har tillbehdrskaraktar omfattas av fas-
tighetens inteckningar, medan de inventarier, som hénférs till 16s egen-
dom, kan utgéra féremal for forlagsinteckning.

Mot bakgrund av det nu anférda ar det inte ifignat att foérvana
att man betrdffande kretsen av tillbehor till industrifastighet sékt sig fram
pa delvis andra vagar én dem som valts vid bestimmandet av vilka féremaél
som skall utgéra tillbehor till fastigheter i allmadnhet, Diskussionen har allt-
sedan forarbetena till 1895 ars lag pendlat mellan en mycket vidstrickt krets
av s. k. industritillbehér och en tringre krets, mera motsvarande den stand-
punkt som intagits betrdffande 6vriga fastighetstillbehér. Den férstnidmnda
stindpunkten féretrdddes av nya lagberedningen i det betinkande som led-
de till 1895 érs lag, och pa samma linje star jordabalksutredningen i sitt nu
aktuella foérslag. Gemensamt fo6r bada forsiagen ir att de faster avgs-
rande vikt vid samhérigheten mellan en fabriks dndamalsinriktning och
maskinerna, dvs. vad som brukar kallas det inre sambandet, och dirfor
ridknar all utrustning, som anvénds i den industriella rérelsen, som tillbe-
hér. Den motsatta stindpunkten representeras av lagberedningen i dess for-
slag aren 1947 och 1960. Beredningen menar, att endast sadan industriell
utrustning vars anvandning inte ir begrinsad till viss industri eller verk-
samhetsgren utan kan hinféras till byggnaden som sédan skall utgéra till-
behor.

Gillande ritt intar en stindpunkt mellan de bidda nu nimnda. Enligt
1895 ars lag ridknas som tillbehor till fabriker och andra lokaler f6r indust-
riell verksamhet — utéver de allminna byggnadstillbehéren — varje ma-
skin, motor, kirl eller dirmed jamforligt redskap som foér sin anvindning
kraver och jémvil vilar pa fast, fran grunden berett underlag. Avsikten med
denna gréins, som kan ségas ha utgjort en kompromiss mellan de bada stand-
punkterna, har varit att i fabrikstillbehér inbegripa den ofta mycket dyr-
bara maskinella utrustning, som &r sa fast applicerad i en fabrik eller
annan industrilokal, att den endast med svarighet kan skiljas darifran.
Som fabrikstillbehér rdknas ocksa vissa kraftledningar och dértill hérande
invittningar. Genom att sidlunda den i allminhet virdefullaste delen av in-
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dustriutrustningen karakteriserats som fabrikstillbehoér, har den fasta egen.
domens pantvirde blivit hogre 4n annars skulle varit fallet. Detta anses ha
underléttat industriens finansieringsméjligheter.

Den nuvarande bestimmelsen om maskiner och andra redskap har emel-
lertid utsatts fér en med aren allt hardare kritik. Detta sammanhénger up-
penbarligen med att regeln blivit forildrad. Den tekniska utvecklingen gor
det svarare 4n tidigare att avgora om en viss maskin kriver ett fast, fran
grunden berett underlag, och om den i lagens mening vilar pé ett sidant un-
derlag. I moderna fabriksbyggnader, som ofta uppférs av mycket hillbart
material, kan ocks& mycket stora och tunga maskiner, som férr krivde sér-
skilt underlag, uppstillas direkt pa golvet, eventuellt i en Ovre vining.
Ibland inverkar helt andra forhallanden #n maskinernas beskaffenhet och
byggnadskonsiruktionen pa fragan om fast underlag ar behovligt. Maski-
ner, som framkallar starka vibrationer eller anvidnds i precisionsarbete,
isoleras exempelvis ofta genom sidant underlag.

Mot den gillande regeln brukar anféras att den ar svartolkad och att
tillfalliga och ovidkommande omstédndigheter kan medfora att samma slags
maskiner i vissa fall utgdr tillbehér men i andra fall riknas som 13s egen-
dom.

Mot bakgrunden av de nu nimnda férhéllandena synes timligen stor enig-
het rada diirom att den nuvarande tillbehérsregeln betriffande maskiner och
andra redskap inte ar tillfredsstdllande. Denna uppfattning ligger till
grund for savil lagberedningens som jordabalksutredningens forslag i 4m-
net. Behovet av en reform maste &ven enligt min mening anses klarlagt. Det
aterstar att préva huruvida nagot av de framlagda forslagen kan ségas er-
bjuda underlag fér en reform.

Lagberedningens Overviganden har som nimnts lett fram till en snav
grinsdragning. Endast siddan maskinell utrustning som ér till nytta foér
byggnaden som fabrikslokal, oberoende av den sirskilda verksamhet som
bedrivs dir, bér enligt beredningen utgéra tillbehér. Viverimaskiner, pap-
persmaskiner och andra maskiner avsedda for viss tillverkning maéste ut-
bytas mot maskiner av helt annat slag, om fabriksbyggnaden tas i ansprak
fér en ny tillverkning. De bor darfor enligt forslaget inte hinforas till bygg-
naden, men vil maskiner som ingar i byggnadens utrustning fér industriell
drift i allminhet. Hir nimner beredningen som exempel kyl- och flikt-
maskinerier. Bakom beredningens férslag — i denna del liksom i 6vrigt —
ligger tanken att till fast egendom inte bor riknas annat dn saddant som ar
av bestdende natur och dirigenom éiger verkligt palitliga virden.

Den bland remissinstanserna ganska harda kritiken mot beredningens
sniiva bestimning av industritillbehorskretsen grundades huvudsakligen
dirpa att industriens formogenhet i fast egendom skulle betydligt minskas,
om forslaget genomfordes. Stora virden skulle komma att omrubriceras
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fran fast till 16s egendom. Enligt remisskritiken skulle detta mahéinda inte
ha varit sa allvarligt, om den ifragavarande utrustningen i sin nya egenskap
av 16s egendom kunnat begagnas som kreditunderlag i samma utstrackning
som om den utgjort tillbehor till fast egendom. Méjligheten att forlagsin-
teckna egendomen bedémdes emellertid av remissinstanserna inte som na-
got likvardigt alternativ till att utnyttja egendomen inom fastighetspantrat-
tens ram. Ocksd fran tekniska utgdngspunkter riktades kritik mot den fo-
reslagna griansen. Det ansdgs kunna bereda stora svarigheter att bestdmma
vilka slag av industriell utrustning som har sa allmén karaktir, att anvind-
ningen inte kan anses begrinsad till nagon viss industri eller verksamhets-
gren. Angéende exempelvis de av beredningen sirskilt nimnda fliktmaski-
nerna anmirktes att de ofta dimensioneras och utformas direkt for att pas-
sa i den speciella verksamhet som bedrivs i byggnaden.

Jordabalksutredningen har vid sina ¢verviiganden i det nu aktuella imnet
utgatt frin att nagon inskrinkning av lillbehorskretsen i forhallande till
gillande ritt inte 4r mojlig. Efter att ha konstaterat att gransdragnings-
problemen vid en modernisering av bestimningen i 1895 ars lag — en 106s-
ning som utredningen eljest funnit tinkbar — ter sig i det niarmaste odver-
komliga och att detsamma giller andra 16sningar efter en linje, som spal-
tar upp den industriella utrustningen i fast resp. 16s egendom, kommer
utredningen fram till den standpunkten, att bestimningen inte bér splitt-
ra vad som &r en organisk enhet, dvs. vad som sammanbinds av den
inre samhorigheten mellan den industriella verksamheten och inventarier-
na. Praktiskt taget alla maskiner och andra inventarier, som begagnas i den
industriella verksamheten, bor darfor enligt forslaget riknas som tillbehdr
och darmed utgéra fast egendom. Utredningen foreslar att industritillbe-
horen skall utgora omedelbara fastighetstillbehor, inte som hittills medel-
bara sddana. Frikopplingen frin byggnad sasom forbindelselink bedoms
som nddvindig med hdnsyn till syftet att skapa en sa vidstriackt tillbehors-
krets som mojligt.

Som de mest visentliga férdelarna med en mycket extensiv tillbehors-
krets ndmner utredningen féljande. Grinsen mellan fast och 16s egendom
blir tydlig och skarp i det konkreta fallet. Om all utrustning, som anvinds
inom en industri, utgor tillbehor till den fastighet, diar verksamheten drivs,
kan knappast nidgra grinsdragningsproblem uppsta. Varulager och olika slag
av fordringar och andra rittigheter blir den enda egendom, som kan karak-
teriseras som 16s. Begreppsbestimningen splittrar inte vad som &r en orga-
nisk enhet, ndmligen de faktorer som samverkar till produktionen eller med
en annan term anldggningstillgadngarna. Det ligger enligt utredningen i 6p-
pen dag vilket virde detta maste ha i pantrittsligt avseende. Utredningen
havdar att den silunda skapade helheten representerar en stérre virdetill-
gang dn summan av delarna. I princip giller detta inte blott den mer kvali-
ficerade kretsen av industriinventarier, exempelvis de tyngre maskinerna,
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utan dven helt obetydliga féremal. Med hinsyn till att risken for skingring
av ett inventariebestind méaste bedémas som storre, om detta &r latirorligt
an om det endast innefattar fast applicerade element, anser utredningen
dock vissa bestimmelser nodvindiga till skydd mot att belanade industri-
inventarier bortférs fran den fastighet, till vilken de hor.

Remissyttrandena over jordabalksutredningens forslag ger ett mycket
splittrat intryck. Forslaget om en extensiv tillbehérskrets vinner stéd hos
de i sammanhanget kanske viktigaste foretrddarna fér industrien och
bankvirlden men avvisas samtidigt av ett betydande antal remissinstanser.
Flertalet remissinstanser finner den fdreslagna tillbehérskretsen alltfér
vidstrackt.

De positiva remissyttrandena speglar framfor allt uppfattningen, att for-
slagets stdndpunkt betriffande industriegendomen sdsom en organisk en-
het i sidkerhetshanseende &r riktig. Enligt den negativa remisskritiken &ar
det ett grundldggande fel hos forslaget, att vad som foéreslagits skola utgéra
tillbehor till fastighet ofta mer naturligt bort hinféras till sjdlva rorelsen.
Omfattningen av den fasta egendomen blir enligt denna uppfattning i alltfér
hég grad beroende pa om industriidkaren ager den fastighet dar egendomen
ar beldgen eller ej. Vidare uttalas farhagor fér en framtida deklassering av
fastighetspanten, och pastaendet att industriegendomen som en enhet skul-
le ha ett 6vervirde i férhallande till summan av delarna betvivlas. Svara
gransdragningsproblem anses kunna uppstd med hinsyn till att tillbehéors-
regeln enligt forslaget skall tillaimpas endast pa industrifastigheter. Spe-
ciella svarigheter sigs uppkomma om samma fastighet utnyttjas fér savil
industriell som annan verksamhet. De problem som uppkommer om olika
slag av latt flyttbara foremal anknyls till fastighet betonas séarskilt, lik-
som de problem som kan uppstd fran exekutionsrittslig synpunkt. Stark
kritik riktas slutligen mot de regler som foreslagits i syfte alt skydda borge-
niarerna om industritillbehor bortférs fran den fastighet till vilken de hor.

En av de viktigaste uppgifterna vid en reform av tillbehérsbegreppet sa-
vitt avser industrifastighet ar att skapa de allméint sett bista méjligheterna
att utnyttja olika slag av egendom som objekt fér beldning inom industriell
verksamhet. Det ar darfér, som jag redan antytt, nodvindigt att se de
framlagda forslagen mot bakgrund av nuvarande regler om foérlagsinteck-
ning och att 6verviaga vilken effekt en reform av dessa regler kan ha pa
friagan om tillbehorskretsen. Ett sidant tillvigagangssatt dr desto mer pa-
kallat som bade lagberedningen och jordbalksutredningen utgatt fran att
torlagsinteckningen skall bibehalla sin nuvarande konstruktion.

Hittills har férlagsinteckningen inte i kreditgivarens hand haft en still-
ning som kunnat jimféras med fastighetsinteckningens. De stérsta svaghe-
terna hos forlagsinteckningen har ansetts vara att formansratten inte kun-
nat utnyttjas annat éin i konkurs och att inteckningen férlorat sin verkan
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i och med att egendomen, oavsett om det géller inventarier eller varulager,
overlatits eller flyttats fran den kommun dir verksamheten tidigare bedri-
vits. Sedan en sédrskild kommitté framlagt ett forslag till reform av férlags-
inteckningen har fragan kommit i ett annat lage. Med hénsyn till det sam-
band som utan tvivel hir fdreligger har, som jag redan inledningsvis antytt,
beredningen av den nu aktuella fragan om industritillbehér och fridgan om
en reform av forlagsinteckningen samordnats. Hérigenom har det varit
mojligt att i detalj —— delvis i samrad med foretriadare for industrien och
bankerna — undersdka vilka konsekvenser olika regler i den ena lag-
stiftningen far pa den andra.

Enligt det forslag till lag om féretagsinteckning, som nu utarbetats inom
departementet, skall foretagsinteckningen liksom fastighetsinteckningen
medfora formansritt savil vid utméitning som i konkurs. Avsikten ar vidare,
att foretagsinteckning skall kunna faststéllas att gilla inom ett si stort geo-
grafiskt omrade — ett ldn eller hela riket — att en flyttning av egendomen
blir betydelselds eller minskar i betydelse. Bland andra viktiga atgirder {ill
stirkande av forlagsinteckningen bér ndmnas den, att en faststilld inteck-
ning foreslas gélla i viss egendom ocksd under en évergingstid efter det att
verlksamhet, som omfattas av inteckningen, 6verlatits pA annan.

Om man med hénsyn till den foreslagna reformen av férlagsinteckningen
skulle kunna hiivda att en foretagsinteckning i fraga om olika slag av in-
dustriinventarier bereder i huvudsak samma kreditméjligheter som en fas-
tighetsinteckning, méaste det fran ekonomisk synpunkt te sig timligen lik-
giltigt om inventarierna rubriceras som fast eller 16s egendom. Eftersom
det far anses ligga ett betydande virde i en principiell enhetlighet i be-
greppen fast och 16s egendom skulle starka skl kunna anses tala fér en
restriktiv bestimning av tillbehdrsbegreppet dven savitt avser industrifas-
tigheter. Att mirka ar ju att kritiken mot lagberedningens férslag i denna
del huvudsakligen grundas pa uppfattningen, att férlagsinteckningen inte
kan ersitta fastighetsinteckningen savitt avser de »fasta» maskiner, vilka
efter en reform i beredningens anda skulle komma att utgéra 16s egendom.
I vissa av remissytirandena 6ver jordabalksulredningens forslag utirycks
ocksd den uppfattningen, att den av utredningen forordade extensiva till-
behorsbestimningen dr obefogad, om den av forlagsinteckningskommit-
tén foreslagna forstirkningen av férlagsinteckningsinstitutet genomférs.

Vid en jdmforelse fran kreditvirdighetssynpunkt mellan fastighetsin-
teckning och foretagsinteckning, savitt avser den grupp av féremal, som
har kommer i fraga, nidmligen maskiner och andra inventarier i industriellt
bruk, visar sig den mest betydelsefulla skillnaden ligga diri, att den pant-
ritt, som fastighetsinteckning medfér, féljer sjilva fastigheten utan avse-
ende vid vem som &r #gare till denna och utan tidsbegriansning, medan
den sidkerhetsritt foretagsinteckningen avses medféra upphér sedan viss
tid forflutit efter overlatelse av den intecknade rérelsen eller sedan egen-
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domen frangatt torvarvaren. Aven om de bada inteckningsformerna i 6v-
rigt i flera avseenden kan antas bli likvardiga och foretagsinteckningen
atminstone i vad giller den mest rorliga utrustningen t. o. m. bli over-
lagsen fastighetsinteckningen maéste den nu namnda pantrittsliga effekten
av fastighetsinleckningen tillskrivas ett sa betydande virde, att foretagsin-
teckningen inte kan anses fullt jimboérdig dirmed. Detta giller framfér
allt de maskiner och andra inventarier, som dr applicerade pa sidant sitt,
att de endast med svarighet kan bortflyttas, eller som har visentlig bety-
delse for den produktion som drivs pa fastigheten. Risken for separata
overlatelser av sddana maskiner och dirigenom fér en skingring av belé-
nade objekt dr i allminhet relativt liten. Skulle dessa maskiner inte folja
fastigheten i pantrattsligt avseende utan roérelsen via en foretags-
inteckning kunde de efter en kombinerad overlatelse av fastighet och rorel-
se komma att undandras inteckningshavaren, vilket diremot inte skulle
bli fallet om maskinerna utgjorde objekt for fastighetsinteckning.

Det nu férda resonemanget visar nackdelarna med en losning som erséatter
fasiighetsinteckningen med foretagsinteckning nir det géller virdefulla in-
dustriinventarier. Samtidigt innefattar resonemanget ocksa en fran ekono-
misk utgdngspunkt avgorande kritik mot varje grans, som inte inordnar at-
minstone de viktigaste anldggningstillgangarna i en industriell rorelse un-
der begreppet fastighetstillbehor. Fran industriforbundets sida har upplysts,
att for skogs- och bruksindustri dnda upp till 50 % av taxeringsvérdet for
fabriksfastigheter motsvaras av sadana maskiner, som med nuvarande
grinsdragning riknas till fast egendom. For mekanisk industri kan enligt
samma uppgift andelen fasta maskiner antas variera betydligt men den upp-
gar atminstone i vissa fall till omkring 40 9. Dessa siffror belyser att ett
realiserande av lagberedningens forslag skulle medféra en avsevérd begrins-
ning av kreditunderlaget for fastighetskrediten. Sarskilt med hénsyn till de
langfristica obligationsldnen kunde en sadan reform fa negativa effekter
{6r industriens finansiering. Aven i dvrigt skulle svarigheterna vid en 4ver-
gang till en snidvare besltamning 4n den nuvarande bli betydande.

Den foreslagna reformen av forlagsinteckningsinstitutet utgoér salunda
enligt min mening inte tillracklig grund for att godta lagberedningens re-
striktiva stdndpunkt i friga om kretsen av industritillbehor. Vid de 6verlagg-
ningar som under drendets beredning i departementet 4gt rum med framfor
allt bankféreningen och industriférbundet har dessa organisationer med
skiarpa uttalat samma mening. Inte heller en 16sning, som alltigenom anslu-
ter till den av mig férordade gransdragningen i fraga om tillbehoér till bygg-
nad i allminhet, forefaller i belysning av det anforda acceptabel. Som jag
lidigare framhallit bor det avgdérande fér huruvida et foremal uigor bygg-
nadstillbehér vara om foremalet dr dgnat till stadigvarande bruk for byggna-
den cller viss del av denna. Tillbchorskaraktiren bedoms enligt denna regel
med uigingspunkt fran det huvudsakliga dndamal, for vilket lokalen blivit
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inrattad, sdvida denna inte litt kan dndras och bli lamplig fér annat inda-
mal. Ar en byggnad utrustad som fabrik borde i enlighet hirmed den indu-
striella utrustning, som kunde anses stadigvarande placerad i byggnaden,
anses utgora byggnadstillbehér. Sasom stadigvarande kan emellertid huvud-
sakligen endast den utrustning anses, som ir typisk fér fabriksrorelse i all-
minhet, eftersom annan industriell utrustning i allminhet maste antas
skifta med dgare och produktionsinriktning. Med hinsyn hirtill ir en grans-
dragning efter samma linjer som betriffande de allménna byggnadstillbe-
horen alltfér snév. I praktiken torde den visentligen sammanfalla med
den av beredningen foéreslagna kretsen av fabrikstillbehor.

I fraga om mdjligheterna att dra en tydlig grins genom maskinbestandet
efter ungefidr samma linjer som gillande ratt delar jag jordabalksutred-
ningens uppfattning. En okomplicerad och littillimpad lagregel torde foérut-
satta att man inte generellt séker spalta upp inventarierna med hiansyn till
den mer eller mindre fasta forankring dessa har i en fabriksbyggnad. Over
huvud taget dr den industriella utrustningen sa skiftande och utvecklingen
pa detta omréde si snabb att det ter sig olampligt att séka dra en grins di-
rekt efter den yttre anknytningen. Ddrmed ér inte sagt, att man inte skulle
kunna avgridnsa vissa litt identifierbara kategorier av industriell utrust-
ning, for vilka det 4r gemensamt att de typiskt sett har en svagare yttre an-
knytning till byggnaden eller fastigheten 4n andra slag av utrustning. Jag
aterkommer hirtill i det f6ljande.

Jordabalksutredningens forslag om en mycket extensiv tillbehérskrets har
den fordelen, att det for varje enskild fastighet drar upp en skarp grans i
torhallande till olika slag av 16s egendom. Dessutom maste det rent princi-
piellt siigas vara en fordel att férslaget séker inom fastighetspantrittens ram
sammanhélla vad som utgér en organisk enhet, nimligen de anliggnings-
tillgdngar som samverkar till produktionsresultatet. Med hinsyn hirtill och
i betraktande av den stora ekonomiska betydelse man fran industriens och
bankvirldens sida tillskrivit grundtankarna i utredningsférslaget har jag
funnit att forslaget atminstone i sina huvuddrag bér liggas till grund for
lagstiftning, trots att en vidstrickt bestimning av tillbehérskretsen obe-
stridligen skapar vissa problem.

Innan jag redovisar min slutliga standpunkt i dmnet vill jag framligga
resultatet av den granskning som jag i skilda hinseenden 1atit utredningens
férslag underga.

Pantratt i fast egendom omfattar de féremal som vid varje enskilt till-
falle har sddan anknytning till den ifrdgavarande fastigheten, att de anses
utgora tillbehdr dartill, men upphor i ett foremél, si snart detta skiljs fran
fastigheten. Jag har redan tidigare framhéllit, att ju starkare fysiskt sam-
band med fastigheten ett tillbehér har, desto mindre sannolikt ter det sig
att foremaélet avskiljs dirifrdn. A andra sidan: ju svagare det fysiska sam-
bandet &r, desto stérre dr risken for att ett foremaél skall avskiljas och pant-
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objektet dirmed minskas. Det nu sagda maste rimligtvis paverka mdojlig-
heterna att utnyttja de olika féremalen som kreditunderlag i samband med
fastigheten. Tillbehor till fast egendom, som adr mycket latt flyttbara och
som darfor har en ganska svag yttre anknytning till fastigheten, torde i all-
ménhet knappast kunna anses representera nagot mer vasentligt virde som
objekt for fastighetsinteckning. Vissa remissinstanser har t. o. m. gjort gil-
lande, att en mycket vidstriackt tillbehérskrets skulle kunna medfoéra att
virdet pa fastighetsinteckningen forringades med paféljd att mojligheterna
att fa langfristiga krediter till 1ag rdnta i manga fall skulle forsvinna. Ut-
redningen har ansett sddana farhagor 6verdrivna och synes dérvid ha fast
avgorande vikt vid att industrikrediter normalt beviljas under en bedom-
ning av foretagets allménna rantabilitet och utvecklingsforméiga och inte
efter nagon detaljerad substansvirdering av den utrustning, som industri-
idkaren forfogar 6ver. Aven om detta i och for sig ar riktigt och dven om
det speciella fortroendet for industriidkaren sjilv kanske spelar en lika
stor roll i sammanhanget, torde man dock inte kunna bestrida, att sking-
ringsrisken kan bidra till att kreditgivaren faster blott obetydlig vikt vid
utrustning, som latt kan flyttas bort fran den belinade fastigheten. Fran
kreditviardighetssynpunkt talar darfor atskilligt for att som fastighetstill-
behor rikna endast sddan egendom som kan antas verksamt bidra till att
héja fastighetens pantvirde.

I detta sammanhang bor en av de grundldggande teser som utredningen
anfort till stdd for foérslaget diskuteras nagot narmare. Utredningen gor
gillande, att helheten av grund, byggnader och inventarier frigér ett over-
viarde, som summan av de olika delarna inte fger. Denna tes, som alltsé
innebar att helheten representerar ett stérre virde &n komponenterna, anses
framst gilla i en exekutiv situation. Utredningen menar, att ett utbud av en
fabriksfastighet jimte alla tillbehor maste ge ett bittre pris dn sirfor-
siljning pa grund av fastighets- resp. forlagsinteckningar. Flera remissin-
stanser har bestritt riktigheten av detta pastiende. De har dérvid bl. a.
framhallit att, om en industri gatt sa daligt, att exekution blivit aktuell,
detta ofta torde bero pa att foretagets struktur behover éndras timligen ra-
dikalt. Mer sillan kan man da rdkna med att féretaget 6vertas i oférdndrat
skick. I stillet maste en siorre eller mindre del av utrustningen siljas sepa-
rat. Dessa synpunkter kan inte frankannas betydelse. Det synes darfor kun-
na ifragasittas om utredningens argument har den allmingiltiga barkratt
utredningen antagit. Att man i vissa fall bér kunna erhalla ett bittre pris
vid forsdljning av den samlade produktionsenheten #n vid sarforsiljning
torde dock inte kunna bestridas.

Virdet av tydligheten hos en tillbehérsgrins, som omfaltar all utrustning,
vilken anvinds i industriell verksamhet, skulle mahéinda trots vad nu sagts
kunna motivera en fullstindig anslutning till ulredningsférslaget, om inte
vissa mer patagliga nackdelar dérav gjorde sig gillande i friga om den mest
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rorliga utrustningen. Flertalet remissinstanser anser, att den foéreslagna
tillbehorskretsen dr alltfor vidstrickt, och dven bland de i huvudsak posi-
tiva remissinstanserna aterfinns flera, som tar avstand fran forslaget
att si mobila féremal som transportmedel av olika slag och kontorsinventa-
rier skall rdaknas till industritillbehoren. Transportmedlen ar till sjilva sin
natur saddana, att det i manga fall knappast kan anses féreligga anknytning
till en viss fastighet. Sarskilt i sidana fall, da en industriidkare driver verk-
samhet pa flera skilda fastigheter och anvidnder sina transportmedel och
andra fordon ibland pa den ena och ibland pa den andra fastigheten, maste
viardet av fordonen som pant for den kreditgivare, som till dventyrs har en
inteckning i blott en av fastigheterna, vara illusoriskt. Utredningen har har
foreslagit vissa regler, som gar ut pa att ett féremal, som i och for sig kan
hinforas till flera fastigheter, skall hdnféras till den ddr den nidrmaste an-
knytningen finns. Det avgorande avses vara pa vilken fastighet foremailet
normalt 4r stationerat, vilken fastighet det frimst betjinar etc. Dessa
»baseringsregler» kan ge upphov till atskilliga komplikationer vid tillimp-
ningen. I sammanhanget bor papekas att, om siddan egendom varom nu ar
fraga i stillet gors till foremal f6r foretagsinteckning enligt forslaget darom,
en forflyttning av egendomen fran en fastighet till en annan norinalt kom-
mer att sakna betydelse for kreditgivarens trygghet. Det torde knappast
kunna bestridas, att transportmedel och liknande rorlig utrustning som kre-
ditunderlag lampar sig béattre fér anknytning till den rérelse, inom vilken
utrustningen anvénds, 4dn till viss fastighet, didr utrustningen kanske en-
dast mer sdllan befinner sig.

Vissa remissinstanser papekar, att fran inteckningshavarnas synpunkt
skillnaden mellan egendom i industriell rérelse, som inryms i av industri-
idkaren #4gda lokaler, och egendom, som inryms i hyrda lokaler, blir
storre ju mer vidstriackt tillbehorskretsen blir. Konsekvenserna harav pata-
las sirskilt med tanke pa den situationen att en industriidkare foérvérvar
den fastighet, dar han tidigare hyrt en fabrikslokal. Detta kan redan en-
ligt gallande ratt innebara att en innehavare av forlagsinteckning maste
se kreditobjektet krympa. Den av utredningen {oreslagna ordningen madsle
uppenbarligen medféra att fastighets- och féretagsinteckningar kan komma
att »konkurreras i industriegendom i stérre utstrdckning in hittills. Denna
omstandighet talar i och for sig for en viss forsiktighet i fraga om utvidg-
ningen av tillbehorskretsen.

Som en foérdel med utredningens forslag har tidigare framhdllits att det
ger en klar grans mellan fast och 16s egendom i det konkrela fallet. I vissa
situalioner kan det emellertid bli svart att dra grinsen mellan vad som ar
féoremadl for fastighets- resp. foretagsinteckning. Enligt utredningens forslag
skall induslriell utrustning, som pa eller i anslutning till en fastighet an-
vands i sindustriell eller dirmed jamforlig verksamhet» utgora tillbehor till
fastigheten. Det torde ibland vara svart att avgéra vad som avses med detfa
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begrepp. Anvdnder man ett vidstrackt tillbehérsbegrepp ar den flytibara
maskinella utrustningens karaktdr av fast resp. 16s egendom helt be-
roende av om verksamheten anses vara »industriell eller dirmed jamforlig»
clier inte. Huruvida verksamheten dr av denna art kan inte fastslas forran
i samband med exekution, sdvida inte mojlighet 6ppnas att genom ett sar-
skilt forfarande fa ett auktoritativt besked i fragan redan pa ett tidigare
stadium, t. ex. i samband med beviljandet av inteckning. Flera remissinstan-
ser har uppmiarksammat denna friga och foreslagit att en sirskild form av
registrering av industrifastigheter inférs. Genom nagot slag av driftsbevis
borde slutgiltigt fastslas, att en verksamhet som drevs pé viss fastighet kun-
de betecknas som industriell eller dirmed jamférlig verksambhet.

Jag hyser forstaelse fér den mening, som har kommit till uttryck i re-
missyttrandena i denna del, men stiller mig likvdl tveksam till behovet
och ldmpligheten av en registrering. De fall da osdkerhet rader om verk-
samhetens art torde vara ovanliga. I sadana séllsynta fall synes kredit-
givaren kunna skydda sig genom att skaffa sig ocksa en foretagsinteck-
ning. En registrering skulle behéva omfatta alla industrifastigheter, dven
de helt notoriska. I dessa fall, som alltsd kan antas vara den visentliga
delen, skulle registreringsférfarandet sakna betydelse for inteckningsha-
varna men utgora en stor belastning f6r inskrivningsvidsendet. Besvarliga
problem skulle kunna uppsta, om en fastighet upphoérde att anvindas for
industriell verksamhet utan att avregistrering skedde. Det anférda gor
mig obendgen att foresla ett sarskilt forfarande for registrering av industri-
fastigheter. Detta stdllningstagande maste i nigon man verka aterhallande
nar det giller att definitivt avgora tillbehorskretsens omfattning.

Aven 1 ett annat avseende medfér en mycket vidstriackt tillbehorskrets
svarigheter, ndmligen i fraga om det exekutionsrattsliga forfarandet. Detta
sammanhéanger med att de exekutionsrattsliga reglerna normalt bor félja
den naturliga uppdelningen i rérliga och ordrliga objekt. Svirigheterna att
skapa en dndamaélsenlig exekutionsraitslig ordning med utgangspunki fran
en tillbehorskrets, som omfattar dven mycket latt flyttbara féremdl, bor
verka tillbakahallande.

Med tanke pa den speciella risk for skingring av industritillbehér, som
toljer av en mycket vidstriackt tillbehérskrets, har utredningen foreslagit
vissa regler till inteckningshavarens skydd vid separat overlatelse av in-
dustritillbehoér. Enligt forslaget skall, med visst undantag, tillbehdrsegen-
skapen under en Overgangstid kvarsta i avyttrat foremdl. Forulsitiningen
ar att overlalelsen varit av betydande omfattning och gailt utom ramen
{6r rorelsens normala drift samt att férvérvaren insett eller bort inse, att £6-
remilel utgjorde industritillbchér. De flesta remissinstanserna har kritiserat
bestimmelsen. Med en restrikiiv tillampning anses regeln komma att sakna
praktisk betydelse, med en mer cxtensiv lillimpning befaras den kunna
forsvara en i och for sig lojal handel med begagnade industriinventarier
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och dirigenom infora ett moment av osidkerhet i den allménna omsittningen.
Jag avser att nigot senare nirmare behandla de speciella problem som kan
flja av de nu berdrda reglerna och vill i detta sammanhang endast fram-
halla, att behovet av sadana skyddsregler minskar i samma man som till-
behorskretsen begriansas.

Jag har i det foregdende i flera sammanhang betonat att oligenheterna
av en mycket vidstrackt tillbehorskrets synes vara sirskilt patagliga i fraga
om sddan utrustning, som ar latt flyttbar, Detta har ocksa pipekats av re-
missinstanserna. En 16sning som ligger nira till hands dr darfér att vis-
serligen i huvuddragen félja utredningsférslaget men — med risk fér att
gransen di inte kan dras lika exakt som utredningen gjort — utesluta den
mest lattrorliga utrustningen fran kretsen av tillbehér. Fér en sadan ute-
slutning talar den omstindigheten att sikerhetsvirdet av utrustning, som
avses hir, synes kunna tillgodogoras bittre genom en inteckningsform
som hanfor sig till rorelsen dn genom fastighetsinteckning. Som en limplig
sddan form framstir den féretagsinteckning varom lagférslag utarbetats
pa grundval av forlagsinteckningskommitténs forslag.

En inskrinkning av tillbehorsbegreppet bor alltsi ta sikte pa att utesluta
sadan utrustning, som saknar stérre virde for fastighetskrediten, darfér
att den har alltfér svag anknytning till fastigheten. Det visentliga ar da
att lata tillbehdrskretsen omfatta den tyngre och mer permanenta maski-
nella utrustningen. Hérvid synes vara lampligt att, som utredningen fére-
slagit, lata sjilva fastigheten och inte byggnad utgora objekt fér anknyt-
ningen. Utrustning, som tillforts fastigheten inte fér att anviindas frimst pa
denna utan fér att anviandas »i anslutning till denna», bor uteslutas fran
kretsen av tillbehor. Hiarigenom kommer de externa transportmedlen att
undantas fran kretsen av industritillbeh6ér, och man undgir komplikatio-
nerna av de foreslagna speciella »baseringsreglerna». Utrustning, som
tillforts fastigheten for att anvindas pa denna, bér emellertid normalt kun-
na utgéra tillbehor. Ett krav pa anvindning »uteslutande» pa fastigheten
skulle kunna fa olimpliga konsekvenser exempelvis i det fall, da avsikten ar
att en maskin skall anvindas huvudsakligen inom en och samma fastighet
men meningen ir att den ocksa skall kunna brukas pa en angrinsande fas-
tighet inom ett och samma fabriksemride. En sidan maskin bér kunna ut-
gora fastighetstillbehor. En ldmplig avvigning torde nas om kravet utformas
sa att foremalet skall ha tillforts en fastighet for att anvindas huvudsakligen
pa denna. I &ndamailsbestimningen ligger att anvdndningen skall vara kon-
centrerad till fastigheten i fraga, utan att detta diarfér behdver hindra, att
téremalet i mindre utstrdckning kommer till anvindning utanfér fastig-
heten.

For att undvika att ldtt flyttbar utrustning riaknas som tillbehor rac-
ker det emellertid uppenbarligen inte med den nu antydda begrinsningen.
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Vissa grupper av féremdal kan urskiljas som mer littskingrade in andra.
I forsta hand tinker jag hir pa andra fordon 4n dem som &ar avsedda for
rent externa transporter, exempelvis traktorer och truckar. Dessa fordon
kan sjalviallet mycket latt flyttas fran den industrifastighet dar de ursprung-
ligen placerats, dven om avsikten fran bérjan inte varit annan in att de
skulle anvindas enbart dir. En annan grupp av féremal, som till sin natur
ar ulpraglat latt flyttbara, ar handverktygen. Sadana verktyg, som brukaren
utan svarighet kan bdra med sig, bor inte utgéra fastighetstillbeh6r. En
tredje grupp av féremadl, som i allménhet ér litt flyttbara och saknar stérre
kreditvirde, ar inventarier pa kontor, exempelvis kontorsmébler och mind-
re kontorsmaskiner. Inte heller dessa bér enligt min mening bedémas som
industritillbehor.

Den omstindigheten att den av jordabalksutredningen foreslagna vid-
strickta tillbehorsregeln avser endast fastigheter diar industriell eller dir-
med jamforlig verksamhet bedrivs utgor, som redan antytts, ett motiv for
en viss begransning av tillbehérskretsen. En extensiv tillbehérsbestimning
kan valla grinsdragningsproblem i de fall di en och samma fastighet an-
vands for savil industriell som annan verksamhet, exempelvis om pa en
fastighet drivs bade jordbruk och sagverksrorelse. Den utrustning som
anvands i sdgverksrorelsen skall utgéra fastighetstillbehdr, diremot inte
lantbruksutrustningen. Om samma utrustning anvinds fér bada dndama-
len, uppstar tvekan huruvida utrustningen ir fast eller 16s egendom. Folj-
den kan d4 latt bli konkurrens mellan innehavare av fastighets- resp. fore-
tagsinteckning. Eftersom det dr transportmedel och handverktyg av olika
slag som frimst kan tinkas komma till anvindning inom savil industriell
som annan roérelse pa en och samma fastighet utgér det nu anférda ytter-
ligare ett skil for att utesluta de berérda kategorierna av féremal fran
kretsen av fastighetstillbehor. Harigenom frimjas ocksa en viss enhetlighet
vid jamfdrelse mellan & ena sidan industrifastigheter och a andra jord-
bruks- och afférsfastigheter. Man torde nidmligen med en sadan begrins-
ning som den féreslagna endast mera sallan patriffa utrustning, som ir
fastighetstillbehér om den anviinds i industriell verksamhet men 16s egen-
dom om den anvinds i annan rorelse.

Jag har redan tidigare framhallit, alt jag ansluter mig till tanken, att
industritillbehéren bér ha sjélva fastigheten som objekt fér anknytningen,
inte en viss byggnad. Som jag ndrmare skall utveckla ocksa i ett senare av-
snilt har jag emellertid funnit att detta inte utesluter, att man aven i fraga
om industrifastigheter rdknar med ett visst bestind av byggnadstillbehér,
i 6verensstimmelse med vad som i 6vrigt giller for sadana. Vad betraffar
fastighet som objekt antingen det giller inteckning eller férsiljning sak-
nar visserligen en griansdragning mellan 4 cena sidan sAdana féremal, scm
pa grund av sin sidrskilda anknytning till viss byggnad riknas som tillbehor
till denna, och & andra sidan féremail, som pa grund av sin speciella anknyt-
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ning till viss industriell verksamhet har karaktir av industritillbehér, egent-
lig betydelse, men en sadan uppspaltning kan ha ett varde i andra avseen-
den. Jag syftar hir framfor allt pa vissa fragor, som héinger samman med
tilibeh6rskaraktiren hos foremal, vilka upplatits till fastighetsdgaren mot
hyra eller overlatits till fastighetsdgaren under férbehall om bibehdllen
aganderatt.

En ordning som den nu féreslagna erbjuder vissa fordelar ocksa frin
systematisk synpunkt. Oavsett hur en fastighet anvinds har man att rikna
med vissa allmidnna fastighetstillbehér - - byggnader, trid och vixter m. m.
Alltefter den huvudsakliga anvidndningen av en viss byggnad eller lagen-
het diri har man sedan att rdkna med vissa byggnadstillbehér. Slutligen
har man betriffande fastighet, dar industriell verksamhet bedrivs, att
rikna med en speciell krets av fastighetstillbehor, huvudsakligen omfat-
tande den tyngre maskinella utrustningen, de egentliga industritillbeho-
ren. Med en sddan uppspaltning som den hir férordade blir industritill-
behorskretsens undantagsmassiga karaktir relativt tydligt markerad. Un-
dantaget motiveras framst av hinsyn till utvecklingen inom den industri-
ella byggnationen, dar fastigheterna i allt storre utstrickning utnyttjas péa
ett for varje sirskild verksamhet helt karakteristiskt satt, och till den sto-
ra ekonomiska betydelsen av utrustningen som kreditunderlag.

5. Skilda #gare till fastigheten och till foremal, som tillférs denna. Verkan
av dganderittsforbehall. Tillbehorsreglerna i 1895 ars lag adr grundade pi
den forutsattningen, att det dr en och samma person som #ger sjilva fas-
tigheten och de byggnader eller andra foremal, som pa grund av sitt sam-
band med fastigheten betraktas som tillbehor till denna. For det fall att
nigon annan in fastighetsdgaren »efter sirskilt stadgande eller p4 annan
emot en var gillande grund» har dganderitt till byggnad eller annat som nu
sagts, skall detta dock enligt stadgande i lagen inte ridknas till den fasta
egendomen.

Nér det giller att ndrmare analysera innebdrden av denna bestimmelse
ar det lampligt att skilja pa tva fall. Det forsta avser den situationen, att
nagon annan dn fastighetsigaren — exempelvis en arrendator eller en hy-
resgidst — i en fastighet infogat ett féremal, vartill han eller nigon annan
an fastighetsigaren har dganderatten. I detta fall bevaras &dganderitten
till foremalet, 4ven om detta blivit férenat med fastigheten genom exempel-
vis inmurning eller dr dgnat till stadigvarande bruk fér byggnad. En bygg-
nad som arrendatorn uppfort pa den arrenderade marken utgor salunda l6s
egendom och omfattas inte vare sig av en forsiljning av fastigheten eller av
inteckningar déari. Det andra fallet avser den situation som foreligger, nir
tastighetsdgaren sjilv i fastigheten infogat foremdl, vartill dganderétten
forbehallits sdljare eller dganderitten enligt avtal skall kvarbli hos upp-
latare, Hir ar laget mer komplicerat.
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Vad forst betrdffar det fallet att siljaren vid avyttring till fastighetsigare
gjort ett dganderittsforbehall betrdffande féremal, som ar avsett att infogas
i fastighet pa sadant sitt att det objektivt sett skulle framsta som tillbe-
hor, har rittsutvecklingen lett fram till stindpunkten, att férbehallet inte
anses utgora sidan »emot en var gillande grund», som avses i 1895 ars lag. I
praxis har salunda fastslagits, att dganderittsiérbehall till f6remal som nu
sagts saknar verkan mot fastighetsigarens borgenirer och mot ny édgare
av fastigheten, som inkdpt denna pia exekutiv auktion. Forbehallet kan
daremot i regel goras géllande mot den ursprunglige fastighetsigaren per-
sonligen. Man torde kunna vaga pastaendet att férbehallet normalt #dger
obligationsréttslig men inte sakrattslig verkan.

Vad hirefter angir det fallet, dd en maskin eller nigot annat féremal,
som objektivt framstar som fastighetstillbehor, stillts till férfogande ge-
nom uthyrning, ir rittsliiget mera osikert. Om féremalet férhyrts i nigon
annans intresse dn fastighetsigarens, torde foremalet i varje fall inte ut-
gora fastighetstillbehér. Om foremalet ddremot forhyrts i fastighetsiigarens
eget intresse och det sdlunda far anses vara fastighetsigaren sjidlv som
torsett fastigheten med foremalet, torde vissa analogier med #dganderitts-
torbehallsfallen kunna dras.

Lagberedningen har i sitt forslag resonerat med utgangspunkt fran den
nu antydda distinktionen mellan de fall di fastighetsidgaren tillfér fastig-
heten féremal, vartill 4ganderitt férbehallits eller eljest tillkommer annan,
och de fall da féremal bade dgs av och tillférs fastigheten av annan én
fastighetsdgaren. I friaga om de sistndmnda vill beredningen inte gora nagon
andring i gillande ritt men anser, att den nuvarande regeln inte dr dgnad
att ge tillrdcklig ledning at rattstillimpningen. Beredningen féreslar darfér
ett stadgande som direkt kinnetecknar dessa fall. Ett foremal skall en-
ligt forslaget inte ha tillbehérskaraktiar, om det tillforts fastigheten av en
nyttjanderittshavare eller annan, som inte ar fastighetens #dgare, och den
sistnAmnde inte foérvarvat féremaélet.

Det foreslagna stadgandet har i stort sett limnats utan erinran i remiss-
yttrandena 6ver beredningens forslag. Jordabalksutredningen har inte fére-
slagit nidgon andring. Jag tillstyrker forslaget. I sammanhanget vill jag i
likhet med beredningen framhalla, att det foreslagna stadgandet avses giilla
inte endast di det ar en nyttjanderdttshavare, som tillfért fastigheten na-
got foremadl, utan dven da den som vidtagit atgérden varit nigon annan,
blott inte fastighetens dgare. Aven det fall, di féremal tillforts en fastig-
het utan stéd av nagot rattstérhallande, omfattas i princip av stadgandet.
Den som utan ritt anbragt nagot pa en fastighet kan dock bli skadestinds-
skyldig enligt allmédnna regler.

Betriffande de fall ater, da fastighetsidgaren sjilv tillfér fastigheten fére-
mél, vartill annan har dganderitt, har lagberedningen framst uppehallit sig
vid fragan om verkan av elt liganderitlsforbehall som uppstillts av leveran-
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toren. Beredningen erinrar om att denna form av sidkerhet i det silda godset
4r mycket vanlig nér foérsiljning sker mot avbetalning eller i 6vrigt pa kre-
dit. Den stindpunkt rattspraxis intagit, nar férbehallen frankints verkan
mot tredje man, dr enligt beredningens uppfattning befogad. Om forbe-
hall avseende exempelvis hissar, vdrmeledningar och liknande foremaél
skulle respekteras, kunde leverantéren komma att aterta dven mycket vik-
tiga inrednings{éremal. Detta skulle innebdra patagliga nackdelar fér in-
teckningshavare och hyresgéster och risk for stérre eller mindre vérdefor-
storelse. Beredningen anser att den standpunkt, till vilken rattspraxis kom-
mit, inte bér Overges men néjer sig inte ddrmed utan diskuterar frigan
huruvida man inte bor ga ett steg vidare och frankidnna dganderéttsforbehal-
len dven obligationsrattslig verkan. I stort sett finner beredningen att samma
skil talar mot att férbehallen skall dga siddan verkan som mot att forbe-
hallen tillerkdnns sakrittslig verkan. Detta foéranleder beredningen att
foresla att iganderattsforbehall helt skall sakna verkan, om ett foremal till-
fors fastigheten pa sadant sitt att det blir tillbehor till denna.

Beredningens férslag foranledde ingen erinran fran remissinstansernas si-
da vid 1960 ars remiss. Jordabalksutredningen konstaterar emellertid att den
av utredningen féreslagna mycket vida tillbehérsbestimningen i fraga om
industrifastigheter skulle f4 besvidrande konsekvenser fran kreditsynpunkt
om inte nigon modifierande bestimmelse inférdes angdende dganderatts-
torbehallens verkan. Den ifrdgavarande industriella utrustningen skulle
komma att inkluderas i fastighetsbegreppet och dirmed undandras 6verla-
taren. Utredningen diskuterar moéjligheten att atminstone savitt avser
industritillbehdren franga lagberedningens standpunkt, att férbehdllen inte
under nagra férhallanden skulle fa goras gallande, sedan det 6verldtna fore-
malet blivit att anse som tillbehdr till fastighet. Utredningen stannar emel-
lertid for en regel som omfattar alla typer av tillbehor. Aganderattsférbehall
trankidnns verkan — savil sakrittsligt som obligationsrattsligt — endast
i friga om foremal, som inte kan skiljas fran en till fastigheten hérande
byggnad utan vésentlig skadegérelse eller eljest avligsnas fran sddan bygg-
nad utan visentligt men for dennas utnyttjande for sitt dndaméal. Samma
grins som i fraga om dganderittsforbehallens giltighet foreslis gilla i alla
fall da det ar fraga om att avgdra huruvida ett foremal, som tillforts fas-
tighet av dennas &Agare, dr att betrakta som tillbehor, fastin féremalet till-
hér annan. Ocksa foremal, som fastighetsigaren forhyr, skall alltsd bli
fastighetstillbehor om dess samband med fastigheten har den styrka som
den foreslagna regeln anger.

Att dganderéttsforbehall i praxis frankdnns verkan mot tredje man i fraga
om foremal som far karaktér av tillbehor till fastighet synes vara grundat pa
starka sakliga skil. En mojlighet f6r en leverantor att fran fastighet aterta
viktiga inredningsféoremal skulle innebira betydande faror savil for fastig-
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hetskrediten som for omsittningen pa fastighetsmarknaden. Ett férbehall
av detta slag kunde bli till sarskilt stort forfang for kreditgivare, som fatt in-
teckning i fastigheten, sedan foremalen inférlivats ddrmed, liksom for hyres-
gister, vilka mahinda kunde komma att finna sina lagenheter otjanliga for
sitt Andamal.

Med hansyn till att i fall som de nyss nimnda skilen for att frankdnna
dganderittstorbehall verkan fiven gentemot medkontrahenten forefaller vara i
stort sett desamma som skilen fér att beréva dem dess sakrittsliga verkan,
och da svarigheter stundom kan foreligga att skilja mellan de sak- och
obligationsrittsliga verkningarna av ett sidant férbehall, delar jag lagbe-
redningens principiella uppfattning, att man bdr séka helt eliminera bety-
delsen av aganderittsférbehall savitt avser féremal, som fastighetsagaren in-
térlivar med sin fastighet pa sadant sitt att de framstar som typiska tillbe-
hor till denna, omedelbart eller via en byggnad.

Forhallandet kompliceras emellertid om man i fraga om industritillbe-
horen viljer en visentligt vidstriacktare tillbehdrsbestimning an den av
lagberedningen foreslagna. Sasom jordabalksutredningen framhaller skulle
regler som innebir att aganderattsforbehallen forfaller i och med att fore-
malen inférlivas med fastigheten innebdra otrygghet inom den allménna
omsittningen vid kreditaffirer med maskiner och annan industriutrustning.
Detta kunde i sin tur skidrpa anspriken pa kontant likvid och silunda
torsamra industriidkarens allminna situation. Avbetalningskdpen sasom
en form for extern finansiering har vunnit betydande utbredning i affars-
livet och fyller otvivelaktigt en viktig tunktion. En leverantdrskredit vid
forsaljning under dganderittsforbehall kan enligt uppgift omfatta 80—90 %
av kopeskillingen. En sa langt gdende kredit mot sikerhet av en maskin
kan inte limnas av bank eller annan allmin kreditinrattning. Skulle 4gande-
rattsférbehallen frankidnnas verkan i fraga om industriutrustning, kunde
detta salunda innebdra en begrinsning av vissa maskinkopares kreditmoj-
ligheter.

I betraktande av det nu anforda ér det naturligt, att jordabalksutredningen
i fraga om &aganderittsforbehallens verkan férordat en sirskild snavare
grins i de fall da ett féremal, som tillhor utomstiende, inforlivas med fas-
tighet genom fastighetsidgarens férsorg. Den av mig férordade gransdrag-
ningen innebir visserligen en inskridnkning i kretsen av industritillbeh6r 1
torhallande till utredningens férslag, men begransningen ir inte av den om-
fattningen att den utesluter behovet av en sirskild reglering betraffande
dganderiattsforbehallens verkan m. m. i fraga om industrifastigheterna. Den
av utredningen féreslagna gransen har emellertid utsatts for ganska hard
kritik av remissinstanserna. Man har menat att forslaget inte uppfyller be-
rattigade ansprak pa klarhet. Jag delar denna uppfattning. Det kan salunda
vara svart att avgora, huruvida det innebir »vasentlig skadegdrelse» att riva
en vigg i en fabriksbyggnad till en kostnad av 10 000 kr. for att bortféra en
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maskin, vird en halv milj. kr. Frigan huruvida ett avligsnande av en ma-
skin ur en byggnad innebér visentligt men for byggnadens utnyttjande for
dess dndamal torde ofta vara dnnu svarare att avgéra. Som exempel kan
nimnas det fallet, att en leverantor vill aterta en relativt liten, enkel och
billig maskin, som likvil 4r av elementir betydelse for en i fabriken bedriven
produktion. Det foreligger enligt min mening risk for att den foreslagna
gransen skulle medfora tillimpningssvérigheter. En extensiv tolkning fére-
taller ocksa kunna innebira, att man inte undgar de i det foregaende an-
tydda svarigheter for omsittning och industrifinansiering som kan folja av
en alltfér string instillning till 4ganderittsférbehallen.

Jag har redan i det foregdende rent principiellt framhallit, att jag anser
att dganderittsférbehall bor frankannas verkan savitt avser féremal, som
fastighetsdgaren inférlivar med sin fastighet pa sadant sitt att de framstar
som typiska tillbehor till denna, omedelbart eller via en byggnad. Vad gal-
ler andra foremal, som tillférs fastighet, torde didremot inte skilen att
frankénna &dganderittsforbehall verkan vara tillndrmelsevis lika starka.
Sadana féremal bor inte heller fa egenskap av fastighetstillbehér, om de
tillhor annan an fastighetsidgaren.

I'fraga om andra fastigheter dn industrifastigheter sammanfaller en grans-
dragning efter de nu antydda linjerna med tillbehorsgriansen. Det naturliga
synes vara att lata samma grins bli avgérande dven savitt avser verkan av
aganderdttsforbehall betriffande tillbehér till fastigheter, dir industriell
verksamhet bedrivs. Detta innebir, att dganderittsférbehall alltid, salunda
aven betriffande industrifastigheter, bor frankinnas verkan dels betriffan-
de sddana omedelbara tillbehoér till fastighet som hus, byggnader, ledningar
och andra anliggningar, dels betraffande alla egentliga byggnadstillbehér,
for vilka det dr utmirkande att de dr dgnade till stadigvarande bruk for
byggnaden. Med en sddan grinsdragning nds en generell norm fér alla slags
fastigheter i friga om giltigheten av iganderittsforbehall. Aven om viss risk
foreligger for tillimpningsproblem i friga om industriegendom, bor dessa
bli mindre framtridande med den nu antydda grinsdragningen dn med den
av utredningen féreslagna bestimningen.

En visentligt bidragande orsak till att jag, savitt nu &r i fraga, férordar
en relativt restriktiv bestimning 4r att samma griins bér vara avgorande for
tillbehorsegenskapens intrdde i de fall, da fastighetsiigaren tillfér fastig-
heten forhyrd egendom. Det ir inte ovanligt att industriidkare genom for-
hyrning skaffar sig maskinell utrustning. Sadan s.k. leasing-verksamhet
vantas fa 6kad utbredning. Uthyraren bér dven gentemot tredje man kunna
gora gillande krav med anledning av hyreskontraktet, sdvida de uthyrda fo-
remalen inte inférlivats med fastigheten eller byggnaden pa sadant sitt att
de framstar som typiska fastighets- eller byggnadstillbehor. Ar foremalen, vil-
ket naturligtvis 4r det normala, uthyrda fér att anvindas i en speciell indu-
striell verksamhet, kan de endast sillan anses idgnade till stadigvarande bruk
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tér fabriksbyggnaden och faller dirmed inte inom kretsen av byggnadstill-
behor.

Jag har i det foregiende med avseende pa dganderittsférbehdllen fram-
hallit, att jag delar lagberedningens och jordabalksutredningens uppfatt-
ning, att sidana forbehall, inom de grianser jag darefter uppdragit, bor vara
inte blott sakrittsligt utan dven obligationsrittsligt verkningslosa. Forlus-
ten av verkan mot tredje man avses sjélvfallet intrdda i och med att fore-
malet far karaktar av allmint fastighetstillbehor eller byggnadstillbehér. En
sarskild bestimmelse, som tar sikte pa forbehallets férlust av obligations-
rittslig verkan, bor i 6verensstimmelse med lagberedningens forslag inryc-
kas i lagen. Nigot forslag om en motsvarande regel i friga om férhyrnings-
fallen har diaremot inte vickts. Jag anser mig heller inte béra fororda nigon
sadan foreskrift. Det bor inte anses uteslutet att ett avtal om férhyrning av
toremail, som exempelvis utgér byggnadstillbehdr, kan fdga verkan mellan
fastighetsidgaren och uthyraren. Nagon éandring i férhallande till vad som
f. n. harvidlag far anses gilla ar inte asyftad.

Betriffande avtal, som betecknas som hyresavtal fastin avsikten 4r att
dganderitten till det »hyrda> godset skall 6verga till »forhyraren», bor sam-
ma regler med avseende pa avtalets tillimplighet gentemot fastighetsagaren
tillimpas som om avtalet varit forsett med ett dganderittsforbehdll. Ett
sddant avtal méaste nidmligen betraktas som ett fortickt avbetalningskop
(jfr 1 § andra stycket lagen den 11 juni 1915 (nr 219) om avbetalnings-
kép).

6. Separat overlatelse av fastighetstillbehdr. Som foérut utvecklats skall en-
ligt huvudregeln en rittighet, som stiftats i fastighet, automatiskt omfatta
dven dess tillbehor, medan & andra sidan en sarskild sakritt inte skall gélla
enbart i ett féremal, som utgor tillbehor. Tillbehdrsegenskapen bor dock
sjalvfallet inte utesluta att en fastighetsigare avyttrar ett foremal som utgor
tillbehor, savida hinder inte féreligger av annan orsak. Avtal om avyttring
av féremal bor sdlunda iga bindande verkan mellan parterna, och fastighets-
agaren skall pa grund av avtalet vara skyldig att vidta sddan atgird med
foremalet, att dess egenskap av tillbehor upphér och det erhdller rittslig
sjalvstindighet. Detta vinns genom att féremalet i férhallande till fastig-
heten forsatts i ett sadant lidge, att de legala forutsdttningarna for tillbe-
horsegenskap inte lingre uppfylls.

Lagberedningen har i linje med vad salunda anférts och i verensstam-
melse med vad som ansetts vara innebdrden i gillande ritt foreslagit, att
overlatelse av foremal, som utgor tillbehor till fastighet, inte skall gélla mot
tredje man, sivida inte foremalet sa skiljs fran fastigheten, att det inte
lingre dr att anse som tillbehor till denna. Mot detta forslag har remiss-
instanserna inte haft nagot att invinda. Med hinsyn till foérslaget om en myc-
ket vidstrickt krets av tillbehor till industrifastighet har emellertid jorda-
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balksutredningen framlagt forslag om vissa undantagsbestimmelser till
inteckningshavares skydd vid avyttring av industritillbehdr. Jag har redan
i det téregiende nagot berort dessa bestimmelser och den ganska harda
kritik som moétt dem fran remissinstansernas sida. Jag skall hir nirmare ga
in pa hithérande fragor.

Jordabalksutredningen féreslar att vid avyttring av industritillbehér till-
behérsegenskapen skall kvarstd under en 6vergangstid av sex méanader efter
avyttringen, savida 6verlatelsen varit av betydande omfattning och gatt utom
ramen fér rorelsens normala drift samt férvirvaren insett eller bort inse,
att foremalet utgjorde industritillbehor. Ifran denna bestimmelse gor ut-
redningen undantag for det fallet, att foremalet tillférts annan fastighet
pa sddant sitt, att det ir att anse som tillbehor dartill och féremalet inte
kan skiljas fran en till fastigheten hérande byggnad utan visentlig skade-
gorelse eller eljest avligsnas fran sadan byggnad utan visentligt men for
dennas utnyttjande for sitt Andamal.

Syftet med de nu ifrdgavarande skyddsreglerna ir uppenbarligen att
motverka risken for betydande skingring av industriutrustning och att
darigenom inom fastighetspantrittens ram héja kreditvardet hos den litt
tlyttbara utrustningen. Genom méjligheten att »atervinnas» avyttrad indu-
striutrustning till den fastighet, varifran utrustningen avskilts, bér enligt
forslaget kreditgivarens intresse av att medverka till en belaning av pant-
objektet 6ka. Som jag redan nimnt har reglerna emellertid utsatts fér hard
kritik och jag har papekat att behovet av reglerna uppenbarligen minskar
i samma mén som tillbehorskretsen begrinsas. Det aterstir nu att mot
bakgrund av de av mig féreslagna begridnsningarna av tillbehérskretsen
slutligt avgora frdgan om utredningsférslagets skyddsregler bor upptas i
departementsforslaget.

Nagra av de experter, som bitridde jordabalksutredningen i dess arbete,
har i sirskilt yttrande till betinkandet avstyrkt férslaget till skydds-
regler. De har hirvid gjort gillande, att den grundliggande bestimmelsen
med hédnsyn till de speciella villkoren for dess tillimpning skulle fa mycket
ringa védrde for inteckningshavaren. Samtidigt skulle den emellertid kunna
komma att férsvara den lojala handeln med begagnade industriinventarier.
Jag delar denna uppfattning, vilken dven kommit till uttryck i remissytt-
randen. Virdet av skyddsreglerna for inteckningshavarna blir 4n mindre,
nar man viljer en snivare tillbehorskrets dn den av utredningen foreslag-
na. Vad betriffar riskerna for den lojala handeln med begagnade industri-
inventarier vill jag papeka att den féreslagna huvudbestimmelsen forefal-
ler vara avsedd att tillimpas bl. a. for det fallet att industriutrustning salts
till flera olika om varandras inkdp ovetande forvirvare i sadan total om-
fattning, att stadgandets objektiva kriterier uppfyllts. Varje forsiljning for
sig skulle alltsi inte nodvéndigtvis behova vara av stérre omfattning, blott
den ingick som ett led i en mer omfattande realisation av industriutrust-
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ning. Med en sadan tillimpning kan allvarligt befaras, att skyddsreglerna
skulle medfora betydande osidkerhet om rattsliget vid forvirv av foremal,
som har karaktir av typiska industriti{lbehér.

Till det nu anférda kommer, att de foreslagna reglerna, sasom utred-
ningen sjilv pipekat, ir timligen komplicerade till sin natur. Det skulle
formodligen vara omstindligt och tidskrivande att utnyttja dem. De nir-
mare processuella forutsittningarna hérfor forefaller fér 6vrigt oklara.

P& grund av vad jag salunda anfért vill jag inte bitrida forslaget om de
nu ifridgavarande skyddsreglerna. Den av lagberedningen foreslagna hu-
vudregeln om Gverlatelsens giltighet mot tredje man, vilken i sak blott ut-
gor en kodifikation av gillande ritts standpunkt, bér diremot ingd i den
nya lagen.

Specialmotivering

Utskottet, som harutinnan hinvisar till propositionen s. 83—105, upptager
hir endast f6ljande avsnitt av departementchefens anféranden.

3 §.

Departementschefen

I sista stycket av paragrafen har intagits en bestimmelse, enligt vilken
reservdelar eller dubblett till foremal, som avses i 3 §, inte skall
utgora tillbehor till fastigheten. Lagberedningen overvigde huruvida inte re-
servdelar och dubbletter borde betraktas som tillbehor, eftersom de ofta ar
avpassade for en viss bestdmd apparat och i sidana fall har sitt egentliga
virde i férbindelse med denna. Med hinsyn till att reservdelar i de flesta
fall utgérs av standardvaror, som kan anvindas fér olika dndamal, fann
beredningen det likvil inte lampligt att hinféra sadana till en byggnad.
Beredningen féreslog dirfér ingen andring i den radande principen, att
reservdelar och dubbletter ir 16s egendom.

Jordabalksutredningen papekar att dess férslag om en extensiv tillbehors-
krets innebir, att reservdel eller dubblett till fé6remal inom den industriella
utrustningen alltid skall utgéra fastighetstillbehor. Betriffande den kate-
gori av foremdl, dir egenskapen av byggnadstillbehor alltjamt dger bety-
delse, har utredningen emellertid latit det av beredningen foreslagna stad-
gandet om reservdelar och dubbletter kvarsta.

Departementsforslaget ansluter sig helt till utredningens forslag. Négon
storre betydelse torde bestimmelsen inte fa, eftersom reservdelar och dub-
bletter till maskiner och 6vrig industriell utrustning, som utgér industritill-
behér, blir fastighetstillbehér pa grund av stadgandet i 4 §. Reservdelar
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till féremal, som undantagits frin kretsen av industritillbehor, kan dock
aldrig riknas till fastighetstillbehoren.

I anslutning hirtill erinrar utskottet om att lagberedningen i sitt betin-
kande ar 1947 (SOU 1947: 38 s. 102) uttalade foljande i friga om dubblett-
nycklar.

I vissa remissyttranden har sérskilt berérts frigan om den rittsliga be-
skaffenheten av nycklar, som foreligga i flera exemplar. Enligt beredning-
ens uppfattning dro ej vissa exemplar att betrakta som dubbletter utan de
maste alla anses vara huvudexemplar och siledes hinféras sasom tillbehor
till byggnaden.! De nycklar, som ej anskaffats av fastighetsdgaren utan av
nagon hyresgist, f4 emellertid pa grund av stadgandet i 4 § icke karaktir av
tillbehor. Aven dessa nycklar bora emellertid dverliamnas till fastighetsaga-
ren vid hyresgistens avflyttning fran fastigheten. Foreskrift harom brukar
intagas i hyreskontrakten. Beredningen har ej funnit anledning foéresla
nagra siarskilda lagbestimmelser i detta dmne.

4 8.

Departementschefen

Kretsen av industritillbehdr har i departementsforslaget
— av skil som jag tidigare redovisat — fatt en snévare bestamning an jorda-
balksutredningen foreslagit. Utrustning som i betydande utstrickning avses
komma till anvindning utanfor fastigheten skall inte utgora fastighetstillbe-
hor. Med hinsyn hirtill torde normalt alla externa transportmedel bli ute-
slutna fran kretsen av industritillbehor, oavsett om det ar fraga om flygplan,
batar eller sidana motorfordon som bussar, last- och personbilar eller mo-
torcyklar.

Flyttbar utrustning bér emellertid, som tidigare antytts, inte frankan-
nas egenskap av industritillbehér pa grund av att den stundom anvinds
utanfér den fastighet, som forsetts med utrustningen. Ar utrustningen ror-
lig inte bara i den meningen att den &r flyttbar utan direkt avsedd for en
rorlig anvandning faller den emellertid i allménhet in under det forsta av
de undantag, som gjorts fran huvudregeln. Detta undantag avser for don
och inbegriper sidana transportmedel for overvigande internt bruk som
traktorer, truckar etc. Viss ledning for tolkning av fordonsbegreppet torde
kunna himtas i férarbetena till vigtrafikférordningen den 28 september
1951 (nr 648). Enligt 1 § 1 mom. forordningen forstds i denna med for-
don varje anordning pa hjul, band eller medar som ar inrattad for fard
pa marken och inte 16per pa skenor. Hjulforsedda anordningar kan uppen-
barligen endast i mycket begrinsad utstridckning utgora industritillbehor.
Hir torde egentligen endast kunna komma i frdga tva typer av anordning-
ar, namligen dels sidana som loper pa skenor, exempelvis lyftkranar och

1 Jfr NJA II 1896 nr 1 s. 15 f. och 21.
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traverser, dels siddana normalt stationira apparater, vilka férsetts med hjul
endast for att underlitta en begrinsad forflyttning. Ingen av dessa typer
faller under fordonsbegreppet. Betriffande de sistnimnda, pa vilka hjulen
i stationart tillstand ibland ar frankopplade, beror detta p4 att de inte kan
anses vara »inrittade for fird pad markens.

Lagradet

Lagridet har betriffande det dit remitterade forslaget gjort vissa erin-
ringar samt forordat vissa andringar och tillagg till den foreslagna lagtex-
ten. Bl. a. har lagradet till skydd for foretagsinteckningshavare foreslagit ett
nytt stadgande att fogas till 5 § och till skydd fér innehavare av férlagsin-
teckning vissa nya regler i overgdngsbestimmelserna. Utskottet hinvisar i
frdga om lagradets uttalanden till propositionen s. 113—127.

Lagradets férslag har i huvudsak iakttagits i propositionen (jfr s. 128—
131).

Utskottet

I férevarande proposition framliggs forslag till lag om vad som &r fast
egendom. I stor utstriackning bygger forslaget pa gillande ratt, men vissa
nyheter inférs, bl. a. i friga om industritillbehér. Sistnimnda frdga har un-
der lagstiftningsarbetets ging tilldragit sig den stérsta uppmarksamheten
och utskottet kommer héir nedan att frimst beréra dirmed sammanhéng-
ande spdrsmal,

Ett framtriadande drag i rattsutvecklingen pa jordriattens omrade har
under drens lopp varit den strévan till mera noggrann fixering av jord-
aganderittens féremal, som i och med uppsvinget av den moderna fastig-
hetskrediten blivit nédvindig. Detta tog sig i slutet pa 1800-talet uttryck
i den gransdragning mellan fast och 15s egendom som tillskapades genom
lagen den 24 maj 1895 angéende vad till fast egendom &r att hanféra. For
kreditvisendet har denna lag haft en sirskild betydelse dirigenom att den
fastslar gransen mellan vad som ar féremal fér fastighetsinteckning och fér
forlagsinteckning. Enligt lagen bestar den fasta egendomen av sjilva jor-
den medan tillbehéren utgérs av olika slags féremal som pa grund av sitt
mer eller mindre direkta samband med jorden ansetts béra vara underkas-
tade samma regler som denna. I princip skall alltsa en rittighet, som be-
lastar fastigheten, ocksa omfatta dess tillbehér, medan & andra sidan en
siirskild sakritt inte skall kunna galla enbart i ett tillbehor.



36 Tredje lagutskottets utldtande nr 27 dr 1966

Som ett led i sitt arbete pa en ny jordabalk har lagberedningen fortlo-
pande #ignat lagen Gversyn. Sedan detta arbete ar 1947 resulterat i ett for-
slag till ny lagstiftning bl. a. om vad som ar fast egendom framlade lagbe-
redningen ar 1960 i sitt slutbetinkande med forslag till ny jordabalk ett i
vissa delar omarbetat foérslag. Nagon genomgripande avvikelse fran de grun-
der som uppbir 1895 ars lag innebir dock icke forslaget. Med hinsyn till
den tekniska utvecklingen ansig emellertid beredningen en modernisering
av lagen vara nodvindig. For att undvika de tolkningssvarigheter som fore-
legat vid tillimpningen av lagen var en striavan ocksa att skapa sa enhetliga
och tydliga regler som mojligt. I ett avseende skilde sig forslaget dock vé-
sentligt fran géllande regler, nimligen i fraga om industritillbehér, d.v.s.
maskiner, motorer, redskap m.m. som anviands i industriell verksamhet.
Enligt nuvarande bestimmelser hinférs sidan industriell utrustning till
fast egendom om den r pé visst mer permanent sitt applicerad i en fabrik
eller annan lokal for industriell verksamhet. Beredningen féreslog hérvid-
lag en icke ovisentlig inskrinkning av tillbehorskretsen. 1 huvudsak inne-
bir beredningens forslag att endast universellt brukbar industriell utrust-
ning sasom kraftmaskiner, kylsystem och flaktanordningar skulle utgora
tillbehér till fabrik eller liknande.

Forslaget i denna del foéranledde atskillig kritik fran remissinstansernas
sida. Bl.a. i anledning dirav Gverarbetades forslaget av jordabalksutred-
ningen, som i sitt betinkande med reviderat forslag till jordabalk m.m.
foreslagit en mycket vidstriackt utvidgning av kretsen av industritillbehor.
Enligt forslaget skall med undantag for luftfartyg och vissa fartyg all ut-
rustning, som anvinds i industriell eller diarmed jamforlig verksamhet, ut-
gora fastighetstillbehor. Detta foreslas gilla dven sa latt flyttbara féremal
som exempelvis kontorsmdbler och olika slags fordon. Tanken &r att det
som sammanbinds av den inre samhérigheten mellan verksamhetens dnda-
malsinriktning och inventarierna skall utgéra en organisk enhet i rattsligt
hinseende.

Liksom lagberedningens forslag utsattes jordabalksutredningens forslag
for ganska omfattande remisskritik. De flesta remissinstanserna ansag,
att den foreslagna tillbehdrskretsen var alltfor vid. Vissa i sammanhanget
betydelsefulla instanser anslot sig emellertid till forslaget.

Savil lagberedningen som jordabalksutredningen utgick vid sina over-
viganden fran att forlagsinteckningen skulle bibehalla sin nuvarande kon-
struktion. Samtidigt med den nya jordabalken har emellertid inom justitie-
departementet, pi grundval av ett av forlagsinteckningskommittén fram-
lagt forslag till lag om foretagsinteckning, beretts en reform av forlags-
inteckningsinstitutet. Proposition i &mnet har forelagts arets riksdag och
behandlas samtidigt med den nu férevarande. Forslaget innebar, sdsom nir-
mare framgar av utskottets denna dag avgivna utlitande nr 28 i dmnet, en
kraftig forstarkning av forlagsinteckningsinstitutet. Trots detta anser de-



Tredje lagutskottets utlatande nr 27 dr 1966 37

partementschefen att foretagsinteckningen inte kan anses fullt jaimbérdig
med fastighetsinteckningen och den salunda foreslagna reformen inte ut-
gora tillracklig grund for att godta lagberedningens restriktiva stindpunkt
i fraga om kretsen av industritillbehér. Med haasyn bl. a. till att jordabalks-
utredningens férslag har den férdelen att den foér varje enskild fastighet
drar upp en skarp grins i foérhdllande till olika slag av 16s egendom och
att den inom fastighetspantrittens ram séker sammanhdilla vad som utgor
en organisk enhet, nimligen de anliggningstillgdngar som samverkar {till
produktionsresultatet, finner utskottet i likhet med departementschefen
att forslaget atminstone i sina huvuddrag ar val dgnat att liggas till grund
for lagstiftning i @mnet.

For att undvika att mycket latt flyttbar utrustning riknas till tillbehéren
foreslar emellertid departementschefen vissa begrinsningar i férhallande
till jordabalksutredningens forslag. Salunda skall féoremalet anses tillhora
fastigheten endast om det tillfoérts fastigheten fér att anvindas i verksam-
heten huvudsakligen pa denna. Med hansyn hirtill torde som departements-
chefen framhéller alla externa transportmedel bli uteslutna frin kretsen av
industritillbehdr oavsett om det dr fraga om flygplan, batar eller sidana
motorfordon som bussar, last- och personbilar eller motorcyklar. Vidare har
departementschefen foreslagit en begransning sa till vida att till fastigheten
icke skall rdknas fordon, kontorsutrustning och handverktyg. Néar det giller
att tolka begreppet fordon uttalar departementschefen att viss ledning kan
himias ur forarbetena till vagtrafikférordningen och hénvisar till dess 1 §
1 mom. Denna hiinvisning torde innebéra att vigledande skall vara de regler
som | forevarande hinseende f. n. giller i vigtrafikférordningen och icke
de som till dventyrs kan komma att sedermera gilla. I nyssndmnda moment
stadgas att i férordningen forstads med fordon varje anordning pa hjul, band
eller medar som dr inrittad fér fird pa marken och inte l6per pa skenor.
Med denna definition kommer exempelvis lyftkranar och traverser att falla
utanfor fordonsbegreppet och salunda i regel bli industritillbehor. Lokomo-
tiv och jarnvigsvagnar som anviinds inom industriomrade kommer uppen-
barligen ocksa att hiinforas till fastigheten oaktat dessa enligt normalt sprak-
bruk kan anses som fordon. Den ifrdgavarande i motiven férekommande
hinvisningen, som salunda innebér att lagtexten i sprakligt hinseende inte
préaglas av fullstindig klarhet, leder emellertid till ett dven enligt utskottets
mening limpligt resultat, nimligen att bl. a. fordon pa skenor kommer att
hinforas till fastigheten om de huvudsakligen anvinds dar. Med hansyn
hirtill anser sig utskottet ej ha anledning foresla dndring i lagtexten. Ej
heller mot utformningen av foérevarande stadgande i 6vrigt har utskottet
nagot att invinda.

Aven i clt annat hinseende avviker kretsen av de egentliga industritill-
behoren i departementschefens forslag fran jordabalksutredningens. Sist-
nimnda utredning later denna krets avse industriell eller darmed jamfér-
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lig verksamhet under det att departementschefen inskrinker densamma till
att avse endast industriell verksamhet. Sdsom han framhaller torde en for-
starkning av forlagsinteckningen i manga fall minska behovet av att viss
utrustning bedéms som fast egendom inom olika slag av foretag. Med hén-
syn bl. a. hirtill och till att sa liten tvekan som méjligt bor foreligga nar det
giller att avgora till vilken kategori fastigheten skall ridknas ansluter sig
utskottet till departementschefens uppfattning. Sasom lagridet narmare
belyser kommer emellertid forslagets regler om industritillbehor att édga
tillimpning inom ett stérre omrade 4n vad som i och for sig kan anses
péakallat och icke innefatta en begrinsning till enbart s. k. fabriksindustri.
Salunda torde gélla att, om &dgaren till en hyresfastighet inreder en killar-
lokal fér nagon industriell verksamhet eller om #garen till en villafastighet
inrittar ett garage, som &r beldget i villan eller utgér en fristdende bygg-
nad, for sddant andamal, den maskinella utrustningen blir fast egendom.

En annan nyhet i lagforslaget géaller verkan av fdganderittsforbehall vid
avbetalnings- och andra kreditkop i fraga om féremal, som infogats i fas-
tighet pa sadant sitt att de framstar som tillbehor till denna. I gillande
ratt anses sadana forbehall sakna verkan mot tredje man. Lagforslaget ut-
gar fran att férbehallet skall forlora sin verkan dven mellan parterna sjilva.
Aganderittsforbehall betriffande maskiner och andra foreméal av typ in-
dustritillbehor avses dock fa verkan i bada hianseendena. Utskottet ansluter
sig till vad departementschefen sialunda féreslagit.

Vad hirefter géller lagférslaget savitt det behandlar fragor om tillbehor
till fastighet och byggnad, separat dverlatelse av fastighetstillbehér samt
fragor rorande tomtratt, vattenfallsrdatt m. m. sa bygger lagférslaget i dessa
delar i huvudsak pa gillande rétt, och utskottet anser sig hirutinnan ej
ha anledning till erinran. Ej heller mot 6vriga bestdmmelser i propositio-
nen sasom de som tillkommit till skydd savél 6vergangsvis for innehavare
av forlagsinteckningar som foér framtiden fér innehavare av foéretagsinteck-
ningar har utskottet niagon invdndning att géra. I sammanhanget vill dock
utskottet anféra féljande i fraga om stadgandet i 3 §, namligen att till fas-
tighet hor bl. a. nyckel, jamfort med 3 § sista stycket av innehall att re-
servdel och dubblett till foremal, som avses i paragrafen, ej hor till bygg-
naden. Dessa bestdmmelser torde kunna leda till tveksamhet i fraga om den
rittsliga beskaffenheten av de nycklar som foreligger i flera exemplar. En-
ligt utskottets mening torde, sdsom lagberedningen uttalade i sitt betin-
kande ar 1947, vissa exemplar ej vara att betrakta som dubbletter, utan de
maste alla anses vara huvudnycklar och saledes hinféras sisom tillbehor
till byggnaden. Hér torde frimst komma i fraga dubbletter till huvudnyckel
men i viss omfattning ocksa andra nycklar. De nycklar emellertid, som ej
anskaffats av fastighetsiigaren utan av nagon hyresgist, far pa grund av
stadgandet i 5 § forsta stycket ej karaktar av tillbehér. I enlighet med van-
ligen forekommande foreskrift i hyreskontrakten skall emellertid dessa ater-
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lamnas till fastighetsdgaren vid hyresgistens avflyttning fran fastigheten.
Den i propositionen salunda féreslagna grinsdragningen mellan fast och
16s egendom far aterverkningar bl.a. pa det exekutions- och skatteritts-
liga planet. Lagberedningen har i férstnimnda hinseende framlagt ett for-
slag till nya regler i utsékningslagen. Bland férslagen ma nimnas att fastig-
heten och tillbehéren avses skola kunna siljas var for sig och inte som nu
bara gemensamt. Vidare foreslas en nirmare reglering av dgarens befogen-
heter betraffande utmitt fastighet och av tvister om bittre ratt till fastig-
hetstillbehor. Forslag i dmnet avses foreliggas riksdagen i siadan tid att
andringarna kan tridda i kraft samtidigt med lagstiftningen om féretagsin-
teckning och om vad som &r fast egendom. Vad galler verkningarna pa det
skatterattsliga omradet vill utskottet i anslutning till uppgiften att fragor
hiarom skall 6vervigas av chefen for finansdepartementet framhalla, att ut-
skottet utgar ifrdn att de genom férevarande proposition framlagda for-
slagen inte utan speciella Gverviganden och sirskilda beslut av riksdagen
kommer att féranleda dndringar i férhallande till vad som nu giller be-
traffande det skatterattsliga fastighetsbegreppet och tillimpningen av av-
skrivningsreglerna vid inkomstbeskattningen. Kungl. Maj:t har ocksa i pro-
position nr 87, vilken éinnu ej behandlats av riksdagen, framlagt forslag ro-

rande nimnda fastighetsbegrepp.

Under aberopande av vad salunda anférts far utskottet hemstilla,
att riksdagen matte bifalla férevarande proposition,
nr 24.

Stockholm den 14 april 1966
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