Mera om fastighetskop med forbehall for tillbehor

I en artikel i SvJT 1992 s. 605 framstillde jag med anledning av en tidi-
gare (SvJT 1991 s. 768) i tidskriften refererad och kommenterad skilje-
dom fragan (1): Varfor skall koparens borgenirer fore avskiljandet
kunna gora sig betalda ur tillbehor, som koéparen sjdlv inte har ratt till?
Nagot svar har inte erhallits. Daremot har jag erfarit, att fragan pa olika
satt varit foremal for intresse hos foretradare for bade doktrin och
praktik. Mot denna bakgrund tar jag mig friheten att ytterligare stalla
den omvinda fragan (2): Varfor skall inte sdljarens borgendrer kunna
gora sig betalda ur tillbehor, vartill siljaren forbehallit sig aganderatten
och som inte avskilts eller ens avsetts att avskiljas fran fastigheten? Savitt
jag forstar kan sdljarens borgendrer dberopa stod for att skiljedomen i
denna del kan diskuteras. Jamfor bl. a. Hastad, Sakratt kap. 11.2.2 med
hanvisningar

Om saljaren tillerkdnnes den sakrattsliga dganderatten till tillbehoren
ar antingen koparen eller sdljaren sakrattslig agare till fastigheten i
ovrigt. Eftersom sakrattslig aganderitt till fast egendom inte forutsatter
lagfartsansokan utan grundas pa avtalet utgar jag ifran att koparen enligt
gillande ordning ar sakrattslig dgare. Dock ger denna bedémning i s
fall i sin tur anledning till fragan (3): Vilken nackdel skulle det innebéra
for rattssystemet, om sdljaren betraktas som sakrattslig agare till saval fas-
tighet som tillbehor fore avskiljandet? Koparen skulle vid sadant forhal-
lande fore avskiljandet forvarva enbart obligatorisk aganderatt till fastig-
heten exklusive tillbehor.

Aven om beddémningen i sakrittsfragan inte har omedelbar relevans
for bedomningen i lagfartsfragan ar det naraliggande for tanken att
anknyta till HDs uppfattning i NJA 1971 s. 332, som innebar, att lagfart
inte skall beviljas koparen forran tillbehoret avskilts. (Har bortses fran
HDs reservation betraffande mindre betydelsefulla tillbehor.) T skilje-
domen uppges, att koparen trots saljarens forbehall betraffande tillbeho-
ren blir sakrattslig dgare till saval fastighet som tillbehor fore avskiljan-
det. Den sakrattsliga aganderatten till tillbehoren tillkommer honom
trots att kopeskillingen (exempelvis 1 milj. kr) avser enbart fastigheten
och inte tillbehoren (varda exempelvis 25 milj. kr).

Med exemplifierade belopp och virde kan antas, att koparen med
HDs bedomning inte erhallit lagfart fére avskiljandet av tillbehéren. Om
nagon anser, att koparen garna ma vara sakrattslig agare till bade fastig-
het och tillbehor bara han inte beviljas lagfart, kan min nast sista fraga
(4) formuleras sa: Bor inte den sakréttslige dgaren till saval fastighet som
tillbehor alltid vara berattigad att erhalla lagfart?

Om bedémningen ar, att sakrattsliga aganderatten och ratten till lag-
fart kan och skall hallas isar, blir min sista fraga (5): Sakrattslig dgande-
ratt ar “maximum” av dganderatt. Varfér har vi lagfartsplikt om sddan
maximal dganderatt till fast egendom inte berattigar till lagfart? Fragan
ar inte avsedd som kritik mot HDs bedémning, tvartom. HD hade i lag-
fartsfragan inte anledning att uttala sig i sakrattsfragan.
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