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ALLMANNA FRAGOR INOM
FASTIGHETSRATTEN:!

§ 1. FASTIGHETSRATTEN

I. 1 forevarande del av sakrétten behandlas de réttsregler som
angd sakrétter med fastigheter sisom objekt. En begransning av
amnet har dock skett dels gentemot de ritisforhallanden som bruka
hénforas till den »speciella privatritten», dels i avseende & inskriv-
ningsvisendets detaljbestimmelser. Utanfor framstillningen faller
sdlunda pa grund av forstndmnda begriansning bl. a. lagstiftningen
angiende skog, vatten, gruvor, fiske, jakt, expropriation. Av lag-
stiftningen rorande fastighetsbildning och fastighetsregistrering ha
grunddragen sin plats inom sakritten siasom underlag for viktiga
rittsregler av allminnare natur avseende fastigheter.

Vad sélunda 4terstar inom den hir behandlade delen av sakriitten
motsvarar till innehallet ungefarligen den fastighetsridtt som &r
avsedd att utgora det vésentliga innehéllet i en ny jordabalk. For-
slag till en fullstindig jordabalk framlades av lagberedningen 1909.
Sedermera har lagberedningen erhallit i uppdrag att revidera detta
forslag och utgivit en forsta del av jordabalken med motiv 1947,
en andra del 1960 varjamte ytterligare en revision av forslagen fore-
tagits av “jordabalksutredningen” 1963. Dock ingd i lagbered:
ningens forslag rattsregler angaende fastighetskép m. m. dvensom
angdende arrende och hyra — se gillande nyttjanderittslag —
avseende kontrahenternas inbordes rittigheter och skyldigheter, vil-
ka regler nirmast tillhéra obligationsrittens omrade. Dylika spors-
mal skola icke i det foljande upptagas.

De sérskilda sakratter som ha fastighet eller fast egendom till
objekt #Aro #ganderitt, servitut, nyttjanderitter, avkomstritt och

1 Forkortningar av citerade arbeten torde kunna tolkas med ledning av littera-

turuppgifter nedan under § 1, VI. — Justitierddet Arne Brunnberg har ,senomsett
denna del av Svensk sakriitt.



andra reallaster (sadsom ritt till elektrisk kraft) samt pantritt. Reten-
tionsratt till fastighet forekommer didremot icke enligt svensk lag.

II. Den svenska litteraturen rorande fastighetsritten i nu an-
given mening &r icke omfattande. Bland ldrobdcker m& nimnas de
fordldrade framstdllningar av Nehrman, Tengwall, Schrevelius och
Ask som &ro angivna i Del 1 § 1, VI samt Bjérling-Malmstroms
Civilratt, numera ersatt av Malmstrém Civilratt. De i forra delen
anforda otryckta foreldsningarna av W. Sjégren och Ekeberg om-
fatta dven fastighetsrétten 1,

Den viktigaste tryckta framstillningen av den gillande fastighets-
ritten foreligger i motiven jimte bilagor till lagberedningens forslag
till jordabalk I—II (utg. i tryck resp. 1905, 1908 och 1909) samt
nyssnimnda reviderade férslag. Dessa redogdrelser ha i viss man
gjort tjanst som handbok i d&mnet.

Bland monografier och kommentarer ma hér anforas:

angaende Aaganderitt och fastighetsbildning Nordling Om pré-
skription (1877; behandlar bl. a. hivd i fast egendom) samt Lag-
farts- och inteckningslagarne (2 uppl. 1888); Undén Kommen-
tar till lagfartsférordningen (7 uppl. 1967); Berglund Stadsbygg-
nadslagstiftning och grannelagsratt (1929); Malmstrém Till fragan
om villkor vid fastighetskop I—II (1932—33); Rodhe Om fastig-
hetsindelningen och dess betydelse (1941) och Grénsbestimning
och #ganderittstvist (1944); Ljungman Om skada och oldgenhet
fran grannfastighet (1943); Prawitz Tomter och stadségor (2 uppl.
1954); Grefbergs editioner av lagen om fastighetsbildning i stad (2
uppl. 1926) och lagen om delning av jord 4 landet (1927 jamte
supplement 1933); Henkow-v. Schultz Avstyckning och sammanligg-
ning betraffande fastigheter & landet (1948); Vahlén Formkravet vid
fastighetskop (1951) och Fastighetskop (2 uppl. 1968); Cervin Del-
ningslinje och grinsbestimningslinje (1964); Brunnberg-Norden-
stam Strandlagen (1952); Ljungman-Stiernquist Den rittsliga kon-
trollen 6ver mark och vatten I—II;

angaende nyttjanderitt och servitut Nordling Om servituter (1868);
Lundstedt Forberedande utredning av vissa principer for reformering
av hyresritten (1923); Bergman Servitut i modarnt rattsliv (1926);
Hedlund Till fragan om réttshandlingsservituten och tvingsservi-
tuten (1938); Lejman Om begreppet nyttjanderéitt till fast egendom
(1944) samt Skarstedt-Ekbergs edition av »nya jordabalken» (3 uppl.

1e Stencilerade anteckningar ha utgivits ocksd efter andra universitetslirares
foreldsningar inom sakrittens omréde.



1941) och Skarstedt-Ekberg-Anderberg Arrendelagstiftningen av
1943 (1945); Westerlind Studier dver tomtréttsinst. I (1965);

angaende reallaster Wikander Om rétt till undantag av fast egen-
dom (1909); Ekeberg Om frilserdnta (1911);

angdende pantritt, forutom Nordlings redan nimnda kommentar
till lagfarts- och inteckningslagarna, Lundstedt Byggnadsborgené-
rernas rittsliga stillning (1917); Lamm Inteckning for fordran i
fast egendom (1918); Holmbdck Agarehypoteket i fast egendom en-
ligt svensk ritt (1927); K. Olivecrona Inteckningsférordningen (8
uppl. 1968), Forfarandet vid exekutiv forsédljning av fast egendom
(1932) samt Utsokning (1945); Hassler Uts6kningsritt (1960).

Av sakrittsligt innehdll dro vidare Kdersner Om de foreslagna
reformerna av vart lagfarts- och inteckningsvésen (1910) och Holm-
bédck Begrinsade sakritter till fast egendom (1925). Atskilliga arbe-
ten av rattshistoriskt innehall ge naturligen virdefulla bidrag till
forstdendet av géllande fastighetsritt. I tidskrifter och andra sam-
lingsverk, sirskilt Minnesskrift 4gnad 1734 ars lag (1934), ha publi-
cerats sakrittsliga uppsatser av oversiktlig karaktéir eller behand-
lande speciella fragor inom fastighetsritten. Men framfor allt finnes
ett betydande material i kommittébetidnkanden.

Vidare héinvisas till de i Del I angivna arbeten av svenska forfat-
tare, som till ndgon del beréra dven sakrittsliga fragor, samt till
de darstides likasa ndmnda ldrobockerna av forfattare i de andra
nordiska lédnderna. Déirutéver ma nadmnas Lundstedt Obligations-
begreppet, senare delen (1930); Wrede-Caselius Grunddragen av
sakritten (1947, utgérande 2 uppl. av Wredes arbete); Vinding Kru-
ses verk over Ejendomsretten (3 udg. 1951) och samme forfattares
arbeten Tinglysning (2 udg. 1925) och Tinglysningsloven (3 udg.
1952); Ilum Tinglysning (1950); Alf Ross Ejendomsret og Ejen-
domsovergang (1935); Harbek og Solem Tinglysningsloven med kom-
mentar (4 utg. 1961); Arnholm Panteretten (3 utg. 1962); af Hdll-
strom Formkravet vid fastighetsoverlatelse (1932).

§ 2. GRUNDERNA FOR FASTIGHETSINDELNINGEN 2

I. For ratta forstdendet av fastighetsbegreppet inom sakriitten 4r
det av storsta vikt att kiinna principerna for fastighetsindelningen.
Reglerna hirom bruka framstéllas inom den speciella privatritten,

2 Litteraturen angdende fastighetsindelningen i Sverige utgoéres framfér allt av
offentliga utredningar. Se i sht. forslagen till JB. Vidare innehdlla de tasrika ut-
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men huvuddragen tillhéra den allminna civilrittens omrade. En
oversikt skall déarfér hér limnas av grunderna fér fastighetsindel-
ningen.

11§ av 1966 ars lag om vad som &ar fast egendom stadgas, att fast
egendom &r jord, varjamte tilligges, att av jorden bildas fastigheter
och att om fastighetsbildning gélla sirskilda bestimmelser. I 6vrigt
innehaller lagen regler om vad som &r »tillbehor» till fastighet. I
lagen finnas alltsd inga grunder for jordens indelning i sdrskilda
fastigheter angivna. Lagens syfte adr endast att draga en gréns mel-
lan fast egendom och 16s egendom, se Del I § 2 och nedan § 4.

LEnligt 6vergangsbestimmelserna till 1966 ars lag gélla fortfarande
vissa regler i 5 § 1895 ars lag ang. vad till fast egendom ar att hén-
fora. Dar behandlas s. k. oegentliga fastigheter. Sisom i férra delen
framhaéllits ha vid grénsdragningen mellan fast och 16s egendom
vissa alderdomliga mellanformer mellan 4ganderitt samt nyttjande-
ritt eller reallast hénforts till fast egendom. Enligt ndimnda lagrum
kan fast egendom salunda bestd i en varaktig besittningsritt till
jord (ofri tomt m.m.) eller i en reallast av visst slag (frélserdnta).
Dessa oegentliga fastigheter skulle inte behéva uppméirksammas i
samband med fastighetsindelningen, som rér indelningen av omra-
den & marken, om de ej i vissa héinseenden hade behandlats enligt
siarskilda regler vid registreringen av fastigheter. De ha nimligen
upptagits i jord- och fastighetsregister sdsom sjalvstandiga fastig-
heter (utom frilserinta).

redningar, som foregingo 1926 Aars lagstiftning om jorddelning, &tskilligt av
intresse rérande fastighetsindelningen. De av fastighetsregisterkommissionen pub-
licerade »Meddelanden» som tjinat till ledning for uppliggning av fastighets-
register i stad och fér beddmandet av dirmed sammanhingande spérsmdl inne-
halla redogorelser for talrika fall ur det praktiska riittslivet (forkortas: FRK).
Se ock SOU 1963:68.

Av annan litteratur ma nimnas — férutom de i NJA II intagna forarbetena
till nya lagar — Wohlin Den svenska jordstyckningspolitiken i de 18:de och 19:de
drhundradena (1912); Nordling Lagfarts- och inteckningslagarne; Grefbergs edi-
tioner av lagarna om fastighetsbildning i stad, om delning av jord & landet (jaimte
supplement) och om sammanliggning av fastigheter & landet; Kéersner Om de
féreslagna reformerna etc.; Undén Kommentar; Grefberg Nigot om vattenverk
och fastighetsregistrering i Minnesskrift II s. 176; Prawitz Tomter och stads-
dgor. Systematiska framstillningar rérande fastighetsindelningen ha givits av
Holmbdck (stencilerade kompendier utg. av jurid. féreningen i Uppsala), Rodhe
Om fastighetsindelningen och dess betydelse (1941) Ljungman—-Stiernqvist a. a.
Jfr ock Cervin Skattetal eller figovidd? i Festskrift till Karl Olivecrona (1964).

3 Ang. begreppen fast egendom och fastighet i historisk belysning se Malm-
strém i Festskrift tillignad Vilhelm Lundstedt (1947) s. 344 ff.
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I 1734 &rs lag funnos inga allminna bestimmelser om fastighets-
begreppet 3. Lagen anvidnde for sirskilda kategorier av »ororligt
gods» (AB 17:5) eller »fast gods» (GB 10:2) siddana beteckningar
betriaffande lantfastighet som »jord» eller i friga om stadsfastighet
»jord, hus och tomt» (JB 4:2), »hus, gard och tomt» (JB 5 kap.
rubriken). Byggnad & egen grund i staden har av alder ridknats
sdsom integrerande del av fastigheten. I fradga om fastighet & landet
voro de for jordbruket erforderliga &byggnaderna enligt tankegdngen
i 1734 ars lag tillbehor till den fasta egendomen. Mera ovisst var hur
andra byggnader sdsom vidderkvarnar, backstugor, villor o. d. skulle
betraktas, vilka ej voro ndédvindiga for fastighetens nyttjande till
jordbruk 4. S4 sméningom tringde dock i praxis den stindpunkten
igenom att dven »Overflodiga» byggnader & landet voro tillbehor till
jorden och alltsi inbegripna i den fasta egendomen ®. Det ansags
emellertid att byggnad borde behandlas sdsom l6s6re om den upp-
forts p4 annans grund, ehuru denna regel ej géllde undantagslost.
I GB 10:2 fanns en foreskrift att sdsom fast egendom i giftorétts-
hinseende skulle behandlas »hus och vattenverk, evad de a egen
eller annans grund byggde 4ro» 6. Sdsom fast egendom riknades dven
byggnad 4 ofri grund i stad, om besittningsritten till tomten var
sddan att tomten ej fick atertagas si linge tomtoren erlades?. Hir
var den stdndiga besittningsriitten till tomten tydligen nara besliktad
med #dganderitt8. Men fransett dessa undantagsfall behandlades
byggnader som uppforts av annan &n Agaren till grunden, t. ex. av
dbo 4 kronohemman eller av arrendator 4 arrenderad mark, sisom
16soren.

Vissa fisken (fiskerittigheter) ha av alder riknats sdsom fast egen-
dom. I den mén kronan gjorde ansprik pa eit vattenregal var det
foljdriktigt att mera betydande fisken icke ansagos tillhéra hemma-

4 Sddana byggnader betraktades sdsom 16s egendom t.ex. av Calonius Opera
omnia II's. 203; Knut Olivecrona Om lagbestimd giftoriitt i bo (1851) s. 153.

5 Nya Lagb:s fsl. till lag ang. vad till fast egendom #r att hénféra (1892) s. 12.

6 Olika Asikter rddde om stadgandets tolkning i vad avser vattenverk, men
sannolikt 4syftade detsamma endast vattenverk varmed sddan ritt till grunden
var forenad, att dgaren till verket ej finge skiljas fran grunden si linge verket
uppeholles. Sddana verk funnos anlagda & kronans mark. I senare lagar fore-
skrevs uttryckligen att de skulle lagfaras och intecknas sé&som fast egendom.
Se Winroth Sv. C. IT s. 103 noten; Grefberg i Minnesskrift II s. 181; Hdkansson
i Svensk lantmiiteritidskrift 1936 s. 121.

7 Winroth a.a. s. 104 noten.

8 1 1818 ars Int.F. nimndes dylik ofri tomt sdsom féremal for inteckning.
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nen. Det férordnades pa 1600-talet att fiske kunde upplatas och i
jordeboken skattliggas sasom sjilvstéindig lédgenhet. I jordeboken
uppforda fiskerier kommo sdlunda att i olika hinseenden behandlas
enligt reglerna for fast egendom °.

Sasom fast egendom behandlades redan fére 1734 ars lag frilse-
rinta, ehuru detta endast var foreskrivet for ett sirskilt fall 1°. Enligt
KF 1%/4 1810 skulle avhindelse av frilserinta ske jimlikt reglerna
om fast egendom och finget lagfaras. Den askéidning enligt vilken
fralsemans ritt till rdnta fran en fastighet likstélldes med &dgande-
riatt hade sina rotter i doktirinen om delad dganderéitt, se nedan § 7.

Huruvida gruvor borde behandlas som sjilvstindiga fastigheter
eller som 16s egendom var linge omtvistat. Lagen nimnde intet dér-
om. I praxis segrade den meningen att gruva var 16s egendom. Orsa-
ken hirtill torde i forsta rummet ha varit att ritten till en gruva
enligt gruvlagstiftningen var ganska prekér. Den kunde ju férfalla
vid underlaten brytning !!. Ny inmutning kunde dérefter goras av
annan person. Komplikationer kunde darfor litteligen intréffa dérest
gruva finge lagfaras och intecknas sadsom fastighet.

Genom 1895 ars lag angdende vad till fast egendom &r att hanfora
bibehéllos de nu angivna kategorierna av oegentliga fastigheter:
byggnad & ofri tomt i stad; vattenverk med tryggad besittningsritt
till grunden; i jordeboken upptaget fiskeri; frélserdnta. Ofri tomt
forekommer endast i stad; den har enligt nutida terminologi karak-
tiren av antingen tomt eller stadsiga. Frilserinta torde ha fdére-
kommit endast 4 landet och &r numera avlyst sdsom réttsinstitut.
Vattenverk och fiskerier av angivet slag forekomma savil & landet
som inom stads omréde. Enligt 6vergingsbestimmelserna till 1966
ars lag dga de dldre bestimmelserna — utom i fraga om frélserdnta
— alltjamt tillAimpning, om besittningsritten fortfarande bestar. I
fastighets- och jordregister iro sdsom ovan nimnts dessa oegentliga
fastigheter upptagna (fransett frilserinta), liksom samtliga kate-
gorier terfinnas i fastighetsbockerna 2.

II. Fastigheterna & landet ha av alder i stor utstrdckning utgjort

% Winroth a.a. s. 103 noten. — Numera kunna ej dylika fisken upplédtas sdsom
fast egendom utan att dven dganderiitt till grunden eller dtminstone till marken
dirintill medféljer, NJA 1915 s. 571. Enbart fiskerédtt kan férvirvas endast sdsom
nytijanderétt eller servitut.

10 KF 17/g 1720 om bordsritt & landet § 1.

11 Hogsta domstolen vid granskning av LagC:s fsl. (se Boyes Tableau dver
jordabalken s. 2); Olivecrona a. a. s. 133.

12 Jfr emellertid betrdffande vattenverk Grefberg a.a. s. 184, 193 ff.
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andelar av bysamfélligheter. Detta har dock ej betytt sambruk av
den odlade jorden. Varje fastighet i byn hade redan under land-
skapslagarnas tid sina lotter utlagda i indgojord. I 1734 &rs lag,
BB 1:1, beskrives hur fastigheterna i en by skola ha sina lotter i
figorna férdelade nir bonder »bygga by av nyo». Fordelningen av
tomterna i byn skulle vara monstret fér dgornas uppdelning, ett
slags karta i smatt f6r samtliga 4gor som Overhuvud voro skiftade
och ej hade karaktiren av allminning. For varje fastighet fanns ett
matt uttryckande skatteférmégan, skattetal, vanligen hemmantal
eller sdsom den senare beteckningen blev: mantal. Frin skattetal
bor skiljas »jordatal», som ir ett direkt matt pi fastighets delaktig-
het i bysamfilligheten, ett »byamal» som stundom #dnnu anvéndes
sdsom delningsgrund vid skifte av férut icke skiftad jord. Det an-
forda lagrummet fortsétter: »Tomt skall delas till varje gard i byn,
efter ore och ortug, pund och tunne rinta, eller hemmantal, allt
som varje landsorts gamla sed ar att méta och rikna eller framdeles
stadgas kan». Det delningssitt som anvindes for uppdelning av sam-
fallda agor eller for omdelning av férut fordelade dgor kallades i
lagen solskifte och har i andra férfattningar dven bendmnts tegskifte.
Sdsom nyss nimndes skulle jorden skiftas efter tomterna i byn: »Nu
haver vardera sin tomt i by fétt, dd delas till var och en dess lott i
dker och dng och alla tilligor, s& av det béttre som det siimre; och
vare tomt grunden till all delning och skifte i by, dérefter alla andra
agor delas skola. Vardera skall f4 sitt skifte, den ene efter den andre,
som hans tomt ligger till i solskifte och viderstreck, och ridde han
eller de, som storsta del i by &ga, i huru manga skiften édker och fng
laggas m4; dock att var njuter jimngott emot annan» (BB 1: 3).

Denna skiftesform medforde att varje fastighets d4gor voro splitt-
rade i ett stort antal lotter. Vid klyvning av hemman i byn nédvén-
diggjordes ytterligare sddan splittring. DA nagon gradering av jorden
efter dess beskaffenhet icke férekom, ansags det oundvikligt att varje
fastighet i byn hade del i alla &gostycken av olika jordmin och
beskaffenhet. Det var icke séllsynt att en fastighet hade ett 50-tal
eller flera pa olika stillen utlagda lotter, utgérande till stor del
smala tegar 13,

Genom specialforfattningar pa skiftesviisendets omride ersattes
tegskiftet med nya grundsatser for skifte av dgorna i en by, vilkas
tillimpning borde i moéjligaste man avhjilpa de ur jordbruksteknisk
och jordbruksekonomisk synpunkt uppenbara oldgenheterna av 4go-

3 Grefberg Lagen om delning av jord & landet s. 4.
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splittringen. Genom lantméteriets utveckling underlittades reformer
pé detta viktiga omréade. Kort tid efter 1734 ars lags tillkomst erhéllo
vi den férsta férordningen om storskifte, /s 1749 4. Ett 4nnu radi-
kalare steg var inforandet av enskiftet, forst i Skdne genom en for-
ordning av 1803 och under de féljande aren i hela landet 5. Den nya
metod som skulle mdéjliggéra koncentrering av dgorna till ett skifte
i dker, ett i #ng och ett i avrésningsjord, var utflyttningstvdnget, dvs.
skyldighet for deldgare i byn att for underlittande av ett lampligt
skifte flytta ut pa dgorna och uppfoéra nya byggnader. Enskiftet kun-
de endast i vissa delar av landet, foretridesvis slittbygder, med
framgang genomforas. Meningen var ej heller att férut genomforda
storskiften skulle géras om. Emskiftet ersattes sedermera med en
skiftesform som fick namnet laga skifte och som stillde mindre
stringa krav i friga om adgornas koncentrerande. Denna kompromiss-
16sning infordes genom 1827 ars skiftesstadga och bibeho6lls i huvud-
sak i 1866 ars skiftesstadga. Nu géllande skiftesregler aterfinnas i
1926 ars lag om delning av jord a landet, varest begreppet laga skifte
ar bibehallet och utstriackt till att innefatta dven vad forut kallades
hemmansklyvning.

ITII. Vid tiden for 1734 ars lags tillkomst fanns i Sverige sedan
drhundraden en jamfoérelsevis ordnad fastighetsindelning & landet.
Den enskilde skattebonden kunde icke godtyckligt dela sin fastighet
eller avséndra omriaden dérifrdn och dirmed forminska sin ekono-
miska bérkraft och sérskilt sin skattekraft, kronan till féorfang. I JB
4:9 uppritthoélls principiellt det tidigare férbudet mot minskning av
skattejord: »Ej ma den, som a skattskyldig jord sitter, genom kop,
skifte eller 4 annat sétt nigot séndra och minska av det, som dértill
med réitta horer; gor det nagon, vare ogillt>. Enligt forfattningsbe-
stimmelser utanfér den allminna lagen fick visserligen ett hemman
klyvas mellan flera deldgare, men icke i hur sméi lotter som helst.
I de fall dA saméiganderitt uppkommit genom arv eller di flera
jimnskylda slidktingar gjorde gillande bordsritt till viss fastighet
och en klyvning ej kunde ske med iakttagande av stadgat minimi-
métt eller eljest utan oldgenheter, intriddde 16sningsriitt for en av
deldigarna, AB 12: 7 och JB 6: 3. Motivet for dessa regler var nirmast
kronans intresse av skatternas utgorande men dven allminna na-
tionalekonomiska hinsyn torde ha spelat in.

1 P§ initiativ av den framsynte lantmiterichefen Jakob Faggot.
15 Godsiigaren Rutger Maclean p& Svaneholms gods i Skdne praktiserade denna
delningsmetod med sidant utomordentligt resultat att lagstiftning foljde.
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Den viktigaste delningsformen p& landet var hemmansklyvning.
som vid tillkomsten av 1734 ars lag enligt specialforeskrifter ej fick
ske till mindre delar dn /4 mantal sivitt friga var om skattejord.
Senare vidgades ritten till klyvning av skattehemman men tillika
gjordes de Aterstiende inskrénkningarna tillimpliga dven pa frilse-
hemman. Minimiméattet paA de sirskilda hemmansdelarna ersattes
under 1800-talet med grundsatsen om besuttenhet for en bonde &
varje hemmansdel sasom forutsattning for klyvningens tillatlighet.
Aven denna begrinsning bortféll till sist genom 1881 &rs férordning
i &mnet. En annan delningsform var jordavséndring, som betriffande
skattejord blev legaliserad i samband med enskiftets inférande i bor-
jan av 1800-talet. Fran ett hemman fick avséndring ske hogst intill
/10, senare /5 av dgovidden. Under 1900-talet inférdes fér de norra
och mellersta ldnen andra inskrinkningar i rédtten att erhalla av-
sondring, asyftande att forebygga jordbrukets férsvagande a stam-
fastigheten. Genom 1896 ars lag om hemmansklyvning, dgostyckning
och jordavsondring blev ett nytt jorddelningsinstitut infort, ndmligen
dgostyckning. Instituten jordavsondring och &gostyckning ersattes
i 1926 ars jorddelningslag med avstyckning.

Hemmansklyvning karakteriserades ddrav att den utgjorde en ut-
brytning av ideella andelar i en fastighet. Dérest t. ex. tva syskon &rvt
hemmanet /e mantal Skogsby nr 1 till hilften vardera och ville upp-
dela gérden i tvad brukningsenheter, kunde envar erhalla utbrytning
av sitt /4 mantal genom att begira hemmansklyvning. Dirvid be-
stimdes genom lantmiteriforriattning varderas omraden i olika 4go-
slag i den genom mantalet angivna proportionen. Genom hemmans-
klyvning blev hemmanet uppdelat i hemmansdelar, var for sig
utgérande en fullt sjilvstindig fastighet. Varje hemmansdel fick
Overtaga sin part av hemmanets efter mantal utgdende allminna
bordor och blev delaktig i hemmanets réttigheter och férmaner.
Hemmansklyvning verkstilldes enligt de for laga skifte géllande
reglerna under medverkan av lantméitare och faststilldes av &4go-
delningsriatten. Men redan fore verkstdllandet av en klyvning har
varje forviarvad andel kunnat for sig lagfaras och intecknas etc.,
med andra ord betraktats sdsom en i rittsligt avseende sjdlvstandig
lott i fastigheten och underkastad de for fast egendom gillande
reglerna angdende t. ex. form for kopavtal, giftordtt m. m.

Jordavsondring sdsom delningsform innebar franskiljande fran en
fastighet av ett till 14ge och grinser & marken bestimt omrade, utan
att nagon dndring skedde i stamfastighetens mantal och dirmed
forenade formaner och skyldigheter och utan att mantalsbeteckning
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asattes den avsondrade ligenheten. Hir avgjorde alltsd fgaren-silja-
ren vilket omrade som skulle avsondras, och detta kunde besta i ett
eller flera dgoslag. A ligenheten skulle enligt den fére 1897 gillande
lagstiftningen ldggas en avgild att utga till stamhemmanet, avsedd
att motsvara den 4 ligenheten belépande delen av stamhemmanets
utskylder. Avgildens belopp faststilldes av ldnsstyrelsen, som dven
hade att prova och faststilla sjilva avsondringen, efter horande av
lantmétare om sa befanns erforderligt. Lantméitares medverkan var
sdlunda ej nodvindig. Avsondring innebar en Overlatelse av dgande-
riatten och overlatelsehandlingen skulle foretes for lansstyrelsen 6.
P4 grund av en foreskrift frdn 1917 har direfter karta dver avsénd-
ringen fordrats foér faststillelse, varigenom en vilbehovlig kontroll
mojliggjordes Over den avsondrade ldgenhetens grinser. Genom jord-
avsondring kunde ock en sirskild fastighet bildas av vattenfall, fiske
eller annan dylik ldgenhet.

Agostyckning skedde genom att vissa p4 marken av #garen an-
visade omraden utstakades till sjalvstindiga fastigheter, varefter
lantmétare utriknade hur stor del av mantalet borde komma &
varje lott. Det var alltsd en kombination av de metoder som anvin-
des vid hemmansklyvning och vid jordavsondring. Vid dgostyckning
behévde icke varje lott tilldelas omraden i alla dgoslag sdsom vid
hemmansklyvning. Denna delningsform tillkom icke minst for att
underléitta forsdljning av skogsomraden. Dédremot var dgostyckning
ej avsedd sasom form for uppdelning av ett hemman mellan flera
samigare. Skedde #gostyckning av en fastighet under samigande-
ratt, medférde styckningen icke nagon upplésning av gemenskapen.
Samigarna kunde visserligen gemensamt lata verkstilla styckning,
men var och en av de nybildade fastigheterna tillhérde i sddant fall
fortfarande alla 4garna gemensamt. Agostyckning kunde férekomma
antingen utan samband med 6verldtelse av dganderitt (4gostyckning
utan foregdende styckningsavtal) eller sedan visst omrade Overlatits
och i &ndamal att gora delningen definitiv (4gostyckning efter styck-
ningsavtal). Agostyckning skulle understillas d4godelningsrittens ord-
forande, eventuellt 4godelningsritten, fér provning och faststillelse.
Pa grund av framtridande oldgenheter av dgostyckning sdsom jord-
delningsreform, sérskilt den dérmed givna metoden att fransélja
stodskog fran jordbruksfastigheter i sddan omfattning att fastig-

18 Beteckningen avséndring anvindes ocksd for ett slags nyttjanderittsupp-
latelse for viss tid, som ej bor forvixlas med jordavsondring for alltid, varom
i texten #r fraga.
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heternas bestind dventyrades, inskrinktes efterhand genom sérskild
lagstiftning anvindningen av detta institut i de norra ldnen och
sedermera dven i mellersta Sverige.

Forutom delning enligt de legala formerna ha &ven helt privata
delningar férekommit, s. k. sdmjedelning. Aven nir sidana uppgé-
relser ej varit erkidnda sasom giltiga delningar, har det varit nodvén-
digt att pa olika sitt taga hénsyn till dem 7.

Den nya jorddelningslagen av 1926 har icke bibehallit beteckning-
en hemmansklyvning, men dess »laga skifte> motsvarar savil den
dldre lagstiftningens laga skifte som hemmansklyvning. Féremalet
for laga skifte kan enligt JDL 1:2 vara antingen by eller enstaka
hemman (priméra skifteslag) eller vid tidigare delning utbrutna 4go-
lotter, avsondringar m. m. (sekundéira skifteslag) eller ock omréaden,
som vid lantméteriférrattning undantagits for gemensamt dndamal
eller eljest lamnats oskiftade (samfélligheter).

Avstyckning enligt 1926 ars lag ersitter, sdsom nyss nimnts, bade
dgostyckning och jordavsondring enligt dldre lag. Denna delnings-
form skall anvindas for avskiljande av ett visst & marken angivet
omrade. Stamfastighetens mantal dndras ej genom avstyckning. Del-
ningen verkstilles av lantmitare och understilles skiftesmyndighet
for provning och faststillelse. Avstyckning kan ske savél i som
utan samband med overlitelse av omradet. Det avstyckade omradet
blir ej alltid sjilvstindig fastighet. Avstyckningen kan némligen dven
foretagas for omradets sammanliggande med annan fastighet. Ge-
nom uppstillandet av allminna normer foér avstyckning har lag-
stiftaren sokt forebygga de oligenheter som varit forenade med
dgostyckning och jordavsondring enligt 1896 ars lag.

Nya fastigheter kunna & landet bildas ej blott genom delning utan
dven genom sammanldggning. Sedan gammalt har vil i enstaka fall
forekommit sammanliggning av fastigheter genom beslut av jorde-
boksmyndigheten (kammarkollegium) angiende inférande i jorde-
boken av en ny fastighet i stillet for tva eller flera forut bestdende

17 Se bl. a. SOU 1944:46 s. 50 ff. och 1947 Aars fsl. t. JB s. 41, 176 ff.
Genom lag 2%/11 1968 har 6ppnats méjlighet att fa siimjedelning legaliserad som #gt
rum fore /7 1962. En tidigare legaliseringslag med mera begriinsat syfte inférdes
1953. Se ock lag 25/5 1962 ang. férbud mot simjedelning av fast egendom samt
lag 2%/11 1968 om forvirv av omrade av fastighet, vilken sistnimnda lag innebir
att sddant forvirv dr giltigt endast om fastighetsbildning sker genom forrittning
som sOkts inom viss tid efter forvirvet. Vissa slag av forvirv av omrade éro
6ver huvud ej giltiga (bodelning, arvskifte m. fl.)
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men nagra allménna lagbestimmelser for sammanliggning ha ej
funnits. Aven om flera fastigheter kommit i samme &gares hand och
sammanlagts till en brukningsenhet ha de i allméinhet mast behalla
sin rattsliga sjalvstindighet, bl. a. i lagfarts- och inteckningshénse-
ende. IForst i samband med 1926 ars jorddelningslag antogs en lag
om sammanliggning av fastigheter 4 landet. Sddan sammanlidggning
kriver alltid dgodelningsdomarens eller 4godelningsrattens tillstand
och far ske endast om vissa forutsidttningar betriffande lagfarts- och
inteckningsférhallanden aro uppfyllda.

IV. Till grund for indelningen av fastigheterna & landet har tidi-
gare legat jordeboken, en kameral forteckning a fastigheterna, som
forts allt ifrdn nyare tidens borjan. Vid sidan hérav har funnits
indelningen i »skifteslag» — skifteslagstiftningens fastighetsbegrepp
— vilka under tidernas lopp uppdelats i dgolotter genom skiften,
hemmansklyvningar och dgostyckningar. Ett skifteslag bestod i re-
gel av en eller flera jordeboksenheter 18, Jordeboken har alltemellan-
at gjorts till foremal for revision, men uppgifterna déri ha ej grun-
dats pa sadan métning av jorden, som tillfredsstiller nutida ansprak,
ehuruvil vid skattliggning av fastigheter skett en »jordrevning» och
de senast faststillda jordebdckerna rentav grundats pa lantméteri-
forriattningar. Numera har jordeboken sdsom grundval for den civil-
rittsliga fastighetsindelningen ersatts med jordregistret. For det ritta
forstdendet av dettas fastighetsindelning &r det dock av betydelse att
kinna jordebokens fastighetskategorier.

I jordeboken upptogos sasom enheter — »jordeboksenheter» (ka-
merala enheter) eller »for sig bestdende fastigheter» — dels hemman,
dels ldgenheter, men dessutom vissa kategorier av »fastigheter» eller
»lidgenheter» i oegentlig bemirkelse, nimligen en del fisken samt
»verk och inréttningar», jfr ovan under I. Beteckningen hemman
anvindes ursprungligen om en for sig brukad jordegendom, vara
en bonde eller landbo var besutten. Enir en sidan egendom ansags
kunna bira ett visst méatt av skatter och andra besvir, blev hemma-
net tillika ett matt a skatteférméagan, och utskylderna fordelades
efter hemmantal eller mantal. I vissa landsdelar ha dock dven andra
skattetal anvénts, sdsom i Varmland skattedren, i Gistrikland och
Héilsingland éresland, i Angermanland seland, i Medelpad ma4l, i
Jamtland och Visterbotten tunnland, i Hérjedalen trég. Lagenheter
iro fastigheter av mindre omfattning (torp, utjordar etc.), som icke

18 Jfr Rodhe Om fastighetsindelningen och 1947 ars fsl. t. JB s. 39.
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fatt sig dylikt skattetal &satt och dérmed icke heller ha andel i sidana
samfilligheter som #ro oskiftade eller undantagna fér hemmanen i
byn. Jamte ligenheter for vilka jorden ar det vasentliga, upptogos
som sagt dven atskilliga fiskerier samt »verk och inréttningar», sa-
som kvarnar, hamrar, sidgar etc. Alltsd ha dven dessa sistnimnda
»ligenheter» betraktats sasom fastigheter, om de varit inforda i
jordeboken. I 1895 ars lag om vad till fast egendom &r att hinfora,
5 §, nimmnes salunda »i jordeboken upptaget fiskeri, varmed &gande-
ritten till grunden €j ir forenad». Aven siddana vattenverk (kvarnar,
sagar etc.), som i sistnimnda lagrum omtalas, ha upptagits i jorde-
boken om de funnits av alder och alltjimt uppehallits.

Sasom 1 rittsligt avseende sjalvstindiga fastigheter ha emellertid
ej blott jordeboksenheter betraktats utan adven de delar av dessa,
vilka uppkommit genom laga delningsforriattningar. Av de pa sadant
sitt bildade fastigheterna ha i jordeboken (eller i en till densamma
horande avsondringsférteckning) infoérts anteckningar endast om av-
sondrade lidgenheter och dven dessa ha ofta varit mycket ofullstdn-
diga. Aven andra kategorier av fastigheter ha limnats utanfor jorde-
boken. Denna blev darfor allt ofullkomligare sdsom forteckning 6ver
befintliga fastigheter. Genom uppldggandet av jordregistret jamlikt
KF 13/6 1908 ang. jordregister har erhdllits en forteckning &ver
fastigheterna & landet, sirskilt avsedd att tjina sdsom grundval for
lagfarts- och inteckningsvisendet !°. Jordregistret grundades emel-
lertid fran boérjan pa jordeboken séatillvida, att i registret skolat upp-
tagas hemman och o6vriga jordeboksenheter. Vidare ha vid jordre-
gistrets upplidggande inforts alla genom delningar eller annorledes
nybildade fastigheter, som ej varit upptagna i jordeboken. Men dér-
jimte skola i jordregistret for framtiden inféras alla nybildade fas-
tigheter. Jordregistret skall sdlunda innehélla en fullstindig redovis-
ning av fastigheterna & landet och utgoéra den civilrittsliga urkund.
varur upplysning himtas om befintliga fastighetsenheter (»register-

19 Betr. Kopparbergs lin se KF 25/4 1913 med senare indringar.

20 Fran lidgenhet i betydelsen av fastighet — vare sig i jordeboken upptagen,
fran dldre tid bestdende lidgenhet, eller medelst jordavséndring bildad »avséndrad
ligenhet» — bdr skiljas »ligenhet» sisom betecknande sirskild med viss fastig-
het forenad naturférmén, sdsom fiske (av annat slag én i jordeboken upptaget
fiske), vattenfall o.d. Ligenhet i sistnimnda betydelse ar ej upptagen i jord-
registret och utgdr icke fastighet i ritisligt hinseende och kan alltsd ej vara
foremal for sérskild lagfart. Forst sedan visst jordomrade utbrutits genom veder-
borligen verkstiilld delningsférrittning overgér en »lédgenhet» av detta slag till
sjialvstindig fastighet. Dylik ligenhet omtalas t.ex. i 1926 &rs jorddelningslag,
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fastigheter») 20. Emellertid forekomma 4ven fastigheter utanfor re-
gistret. Atskilliga avsondrade ligenheter, som bildats i enlighet med
ildre lags bestimmelser, ha icke lagfarits och darfér aldrig kunnat
redovisas vid registrets uppldggande. Dessa ligenheter dro dock i
civilrattsligt hanseende att betrakta sasom sjalvstindiga fastigheter.

I vissa titare bebyggda samhéllen & landet har tomtindelning fast-
stallts, utan att dock fastighetsregister upplagts enligt for stiderna
gillande foreskrifter. Fastigheterna inom det tomtindelade omradet
registreras da i en sérskild tomtbok, vilken emellertid 4r att anse
sasom en del av jordregistret, KF ang. jordregister 37 §. De for sti-
derna gillande reglerna om tomtméitning och sammanliggning av
tomter skola tillimpas i avseende &4 dessa samhillen.

V. Angédende fastighetsindelningen i stiderna innehéll 1734 ars
lag inga direkta foreskrifter 2. I BB 29: 1 forekom en allmén hénvis-
ning till sarskilda stadganden, och i JB 4: 2 foreskrevs att fastebrev
for tomt i stad skulle ndimna huru manga alnar tomten var bred
och léng, sa ock i vilket kvarter och fjarding och emellan vilka gator
och griander den var beldgen. Detta senare stadgande blev f6rebild for
1875 ars lagfartsférordning § 9. Byggnadsordningar for de sirskilda
stiderna innehollo varierande bestimmelser om indelningen i tomter,
om tomtméitning, om styckning av tomter, om deras bebyggande o. d.

Enhetliga bestimmelser fér hela landet rérande fastighetsindel-
ning i stiderna tillkommo férst genom utférdandet av 1874 ars bygg-
nadsstadga for rikets stider. Denna inneh6ll vissa grundsatser om
stadsplan och tomtindelning. Fran fastighetsbildningens synpunkt
ar stadgan av betydelse bl. a. ddrigenom att indelning i tomter blev
ett i lag reglerat forfarande, i det tomtindelning krivde faststéllelse.
Stadgan hade dock icke civillags karaktir och de med stéd av den-
samma uppgjorda tomtindelningarna kunde ofta icke realiseras, enir
de vid tillimpningen kommo i strid med bestdende 4ganderitts- och
pantrittsforhallanden. Angdende fordndring av tomts omréade fore-
skrevs i byggnadsstadgan att sidana fragor skulle liksom den ur-
sprungliga tomtindelningen behandlas av byggnadsnimnden samt
understillas KB:s provning. Men dylikt i administrativ ordning

10: 4: »strémfall, fiske, torvimosse, stenbrott eller annan sadan sérskild ldgenhet,
som icke utgoér fastighet for sig...»

21 Under forarbetena till lagen hade dock forfattats forslag till byggnadsord-
ning i stider, se tre sddana forslag av resp. 1692, 1694 och 1713 hos Sjogren For-
arbetena. Se dven 1911 ars kommittébet. med fsl. till férordning ang. fastighets-
register for stad II s. 17; Herlitz i Sv. stadsférbundets tidskrift 1922 s. 263;
Prawitz s. 23 f.
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tillkommet beslut medférde icke rubbning i forut gillande inteck-
ningar, vilka alltjaimt héftade vid de omraden vari de ursprungligen
meddelats. Ett omrade som lades till en tomt enligt beslut om dndrad
tomtindelning kom icke att belastas av de inteckningar som foérut
funnos i tomten, och vid exekutiva forsadljningar saldes darfor ofta
tomtdelarna var for sig?®. Forst genom lagar 26/5 1899 ang. for-
adndring av tomts omrade m. m. inférdes en ny ordning i dessa av-
seenden. Dar medgavs »avstyckning» fran tomt i och f6r samman-
laggning av tomtdelen med annat omrade endast efter prévning av
ratten. Avstyckning skulle icke fa ske utan att samtidigt 4ganderétts-
och lagfartsfragorna proévades, och for sammanliggning forutsattes
dven ett ordnande av inteckningarna sa att inga andra gravationer
kvarstode 4n sddana som kunde belasta den nybildade tomten. De
grundsatser som inférdes genom 1899 ars lagstiftning ha sedan i hu-
vudsak upptagits i 1917 ars lag om fastighetsbildning i stad. Genom
1907 ars lag angdende stadsplan och tomtindelning inférdes bestam-
melser, avseende framfor allt att reglera fastighetsdgarnas skyldig-
heter i friga om bebyggande av tomter, expropriation av gatumark
m. fl. »stadsbyggnadsfrigor». Aven 1907 ars lag infogades i huvud-
sak i 1917 ars fastighetsbildningslag. Sedermera blev dock detta parti
av I'BL utbrutet och intogs i reviderat skick i 1931 irs stadsplanelag.
Denna har i sin tur upphévts genom tillkomsten av 1947 ars bygg-
nadslag.

VI. For den tétare bebyggda delen av en stads omrade finnes sa-
som nimnts stadsplan, utgorande en plan for narmare reglering av
bebyggelsen, se numera 1947 ars byggnadslag. De omraden inom
stadsplanen som &ro reserverade for byggnadskvarter dro tomtinde-
lade.

Fastigheterna i stad dro enligt FBL antingen tomter eller ock fas-
tigheter utanfor det tomtindelade omradet, de senare enligt den i
nimnda lag upptagna terminologien kallade stadsdgor. Sdsom tomt
har vid fastighetsregistrets uppliggande behandlats ej blott fastighet
som har karaktiren av tomt enligt faststilld tomtindelning utan
Aven »av alder bestidende tomt», FBL 7:3. Vid sidan av tomter och
stadséigor har man emellertid ocksé att rdkna med omrdden, som icke
ingd i fastighetsindelningen. Dit hora gator, torg och andra allménna
platser (»gatumark») och vattenomriden som ej dro under enskild
aganderitt, men darjimte enskild mark som utgér samfillighet: om-
ridden som blivit vid lantméteriférriatining eller annan métnings-

22 Se t. ex. Westring Lagen om stadsplan och tomtindelning (3 uppl. 1915) s. 90.
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forrattning avsatta for delagarnas gemensamma behov eller vid dylik
forrattning lamnats oskiftade.

Sedan fastighetsregistret blivit upplagt — och det foreligger nu
fardigt for befintliga stider — framgar det av registret, vilka fastig-
heter som finnas och deras natur av tomter eller stadsigor. Fastig-
hetsregistret dr salunda den civilrittsliga grundvalen for fastighets-
indelningen i stiderna liksom jordregistret utgor grundvalen for fas-
tighetsindelningen pa landet 2. I nyare lagsprak har termen fastig-
hetsregister anvéants sasom gemensam beteckning pa stidernas fastig-
hetsregister och landsbygdens jordregister, se lag 3/6 1932 om upp-
laggande av nya fastighetsbocker for landet 3 §.

FBL anvinder en ganska forvillande terminologi genom att sa-
som tomter beteckna ej blott de fastigheter, for vilka réttsreglerna
for tomter gilla och som efter fastighetsregistrets uppldggande ater-
finnas i den del av registret, som kallas tomtboken, utan dven bli-
vande sadana tomter, om vilkas bildande ett administrativt beslut
fattats men som tills vidare ej kunnat i civilrittsligt hinseende fa
karaktiren av fardigbildade fastigheter och ej behandlats sisom
sddana i lagfarts- och inteckningshidnseende. Dessa »administrativt
bildade tomter» sasom de kallas i FBL 1:2 upptagas i en annan
del i fastighetsregistret, kallad tomtbildningsldngden, och iro alltsa
inga tomter i egentlig mening. Den administrativa tomtindelningen
ar endast forsta stadiet i en fastighetsbildning och det kan drdja
mycket linge, innan de »administrativt bildade tomterna» f& egen-
skapen av »rittsligt bestdende tomter». Innan si skett kunna de
omraden som avsetts med beslutet om tomtindelning vara stadsiagor
eller bestd av mark utanfor fastighetsindelningen eller ock utgdra
ett antal rittsligen bestidende tomter med delvis andra grénser. Det
administrativa beslutet om tomtindelning har visserligen trétt i kraft
med faststillelsen och har enligt byggnadslagen vissa betydelsefulla
riattsverkningar i avseende 4 omradets bebyggande m. m., men det ir
ej omedelbart utan snarare villkorligt fastighetsbildande. Nar forut-
sidttningarna for den nya tomtbildningen éro klara, markeras Over-
gangen fran administrativt bildad tomt till rittsligt bestdende tomt
genom den nya tomtens inforande i tomtbhoken, FBL 7: 3, eller, da
frdga dr om sammanliggning som kriver 4godelningsdomarens eller
dgodelningsrittens medgivande, genom att sddant medgivande lam-
nas, FBL 1:2.

2 Enligt lagstifining 1950 ha reglerna sd uppmjukats att ett omrddes reella
karaktir av landsbygd eller titort blir avgérande for valet av register.
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Med en tomt kan undantagsvis folja sidsom tillbehor andel i en
samfillighet som ej ingar i det fastighetsindelade omradet och som
utgores av omrade vilket vid métningstorrdttning lamnats oskiftat
eller avsatts for deligarnas gemensamma behov. Vidare kunna med
tomt vara forenade sasom tillbehor en eller flera stadsigor, och sadan
stadsdga utgor da antingen ett & marken utlagt omrade eller en andel
i ett for flera fastigheter gemensamt omrade. Stundom &r dylik ago-
lott »oskiljaktigt forenad» med tomten (»tomtskiftesomride») pa
grund av aldre rittsforhallanden, och sambandet kan upplosas en-
dast genom beslut av K. Maj:t.

Aven stadsiga &r i regel ett & marken utlagt omrade inom bestim-
da granser. En stadsdga kan dven utgéras av flera fran varandra
skilda omréden. Sdsom framgar av det ovan sagda, kan dessutom en
stadsdga undantagsvis bestd av allenast en kvotdel i ett for flera
dgare gemensamt omride. Liksom med en tomt kan dven med en
stadsidga sasom tillbehor vara forenad en kvotdel i ett omride. Da
en stadsiga kan vara tillbehor till en tomt ligger déri att stadséiga ej
alltid utgor sjalvstindig fastighet.

Den hir beskrivna fastighetsindelningen ir sdlunda ej systema-
tiskt genomférd. En befintlig samféllighet kan ligga utanfér det
fastighetsindelade omradet och andel déri vara tillbehdr till tomt
eller till stadsdga. Samfilligheten kan dven ingd i det fastighets-
indelade omradet, i det andel déiri ar registrerad siasom stadsiga.
Sadan stadsiga kan ater vara sjilvstéindig fastighet eller tillbehor
till tomt. Sasom avvikelser frin grundsatserna for en stringt genom-
ford fastighetsindelning ma ytterligare nimnas, att fall kunna fore-
komma dé en viss dgovidd av en tomt dges av annan person n ater-
stoden av tomten, FBL 7: 8 24,

Orsaken till att dylika oregelméssigheter inte kunnat undgéas vid
fastighetsregistrets uppliggande ar givetvis att allmént gillande nor-
mer for fastighetsindelningen i stdderna tidigare ej fumnits och atl
dganderitts- och inteckningsforhallanden nu lagt hinder i vigen
for en fullt konsekvent indelning.

Vad angar delning och sammanliaggning av fastigheter i stad mé
anmirkas foljande.

For tomter finnes intet annat delningsinstitut &n ny tomtindelning,
vilken kan avse ett storre omrade, t. ex. ett eller flera kvarter, eller
endast innefatta t. ex. en obetydlig jaimkning i ett par nérgrinsande
fastigheters omréden eller delning av en tomt i flera nya tomter. Nar

2t FRK I s. 61, III s. 27.
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en ny tomtindelnings genomférande leder till avskiljande av ett om-
rade fran en dittills bestdende tomt, siges tomtindelningen ha »av-
styckande verkan». Sdsom ovan framhallits, blir denna verkan dock
ej definitiv redan med faststiillelsen i administrativ ordning av tomt-
indelningen, utan forst med ytterligare atgérder, varigenom tomtin-
delningen blir »rittsligen genomférd». Néar lagfart sokes 4 den fran-
skilda delen, skall denna »anses vara avstyckad», men de fulla
verkningarna av delningen intrida forst med den nybildade tomtens
inforande i tomtboken. Aven faststillelse av ny stadsplan — som el-
jest icke behover berora tomtindelningen — kan medfora »avstyc-
kande verkan» & viss tomt, nimligen om en del av tomten enligt
stadsplanen skall uteslutas ur det tomtindelade omradet och frin-
skiljas for att utliggas exempelvis till gata. Avstyckningen har skett
nir lagfart sékes a det franskilda omradet eller detta utan sddan at-
gird avféres ur tomtboken 25,

Arenden angiende tomtindelning handliggas av byggnadsnimn-
den, vars beslut skola understillas KB for faststillelse. Réittens prov-
ning fordras ej. Gravationer som avila en tomt giilla efter delning en-
ligt reglerna om gemensamma inteckningar.

Tomtindelning &r ej att betrakta uteslutande som ett delnings-
institut. I forsta hand betyder tomtindelningen ett led i stadsplanens
genomforande. Aven sammanliggning av tomter eller tomtdelar kan
diri ingd sdsom moment, liksom foér Ovrigt sammanldggning med
mark utanfér de réttsligen bestdende tomterna. S& snart samman-
laggning skall ske, fordras provning och medgivande av domstol.
Sadan atgard kunde eljest medfora komplikationer i frdga om grava-
tioner i de fastigheter eller delar déirav, som skola férenas. Bestdm-
melser om sammanlidggning i 9 kap. FBL skola garantera att den
nybildade tomten kommer att hifta for de gravationer, som foére
sammanliggningen besvirade endast en del av omradet. For att
vinna detta syfte har lagstiftaren mast forebygga att olika inteck-
ningar kvarsta i skilda delar av det omréde som skall sammanléggas.

Vad stadsdgor betridffar finnas enligt FBL tvd delningsformer:
avstyckning och laga skifte. Den forra avser franskiljande av ett
visst av dgaren anvisat omrade och kan ske med eller utan samman-
hang med Gverlatelse av omradet. Laga skifte sisom form for delning
av stadsdga avser utbryining av kvotdel ur samféllighet som har
stadsigas karaktir eller &r tillbehor till en eller flera stadsagor.

I fastighetsregistret for stad ingd tomtbok och stadsdgobok samt

25 Detta kan ske nir staden redan férut dger den tomt, frdn vilken omradet
avstyckats genom stadsplanen, FBL 1:2.
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tre bihang, A, B och C, av vilka bihang A utgér den tomtbildnings-
lingd varom ovan talats, medan bihang B omfattar samfilligheter
utanfor fastighetsindelningen och bihang C gatumark, vattenomra-
den och andra publika omriden utanfér den fastighetsindelade
marken.

K. Maj:t dger forordna att fastighetsregister sdsom f6r stad skall
foras i vissa stadsliknande samhillen. Genom ett sddant férordnande
bliva i avseende a fastighetsbildningen samma regler géillande som
for stiderna. Jfr vad ovan sagts angdende den grupp sambhillen, for
vilka visserligen tomtindelning faststiillts men utan att fastighets-
register sdsom for stiderna inforts.

VII. Den tidigare anviinda metoden fér hemmanens beteckning
— se KK /9 1875 huru lagfarts- och inteckningsbiocker skola
inrittas och foras, 5§ § — har varit angivande av skattetalet (van-
ligen mantal) & hemman eller hemmansdel jimte namnet 4 byn och
nummer & hemmanet enligt jordeboken. Ligenheter ha betecknats
med namn och nummer, diar sddant funnits asatt. Ett hemman har
sdlunda betecknats t. ex. /2 mtl Alby n:r 1, en ligenhet sdsom »léigen-
heten Albytorp n:r 1, avséndrad fran /2 mtl Alby n:r 1». Dessutom
har angivandet av hemmanens kamerala natur (»skatte», »frélse»,
skrono») kunnat bidraga till individualiseringen.

Beteckningsséttet for fastigheterna har dock varit bristfalligt.
Stundom ha vél de litterabeteckningar, som vid lantméteriforritt-
ningar dsatts dirvid utbrutna lotter, bidragit att individualisera fas-
tigheter som uppkommit vid sddana férrattningar. Men nigon syste-
matisk, de sdrskilda fastigheterna individualiserande litterabeteck-
ning har ej varit féreskriven 26.

Det nya jordregistret anvéinder ett mera rationellt beteckningssétt.
Varje fastighet i jordregistret har &satts ett registernummer. Detta
bestdr av fastighetens nummer enligt jordeboken (eller enligt rubri-
ken pa upplagget i jordregistret) med en sifferexponent som stiger i
aritmetisk sifferféljd (1%, 12, 13, osv.). Hemmanet Alby n:r 1 kallas i
jordregistret Alby 1. Om det genom laga delning blivit delat i flera
delar, betecknas dessa med nya registernummer sidlunda att den forst
registrerade erhaller till exponent 2, den andra 3, den tredje 4 osv., se
nidrmare KF angdende jordregistret 7 §. Har alltsd hemmanet Alby 1!
genom delning (hemmansklyvning, dgostyckning, laga skifte) delats
i tre lotter, skola dessa kallas Alby 12, Alby 1% och Alby 1% Dessa bli
de gdillande registernumren och Alby 1! antecknas for alla tre sdsom

26 Betinkande ang. jordregisterférordning s. 89.
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forutvarande registernummer. Delas sedan exempelvis Alby 12 i tva
lotter, kallas de Alby 1% och Alby 1° med forutvarande registernum-
mer Alby 12 En dérefter fran Alby 13 avsdéndrad eller avstyckad
lagenhet betecknas sdsom Alby 17 (men i detta fall har starnfastig-
heten fatt bibehélla sitt registernummer of6réndrat).

Roérande tomters och stadsigors betecknande finnas regler i FBL
7:11, KF om fastighetsregister fér stad 1 kap. 6—8 8§ och KK 2/s
1918. Tomter betecknas med nummer i fortlépande f61jd inom varje
byggnadskvarter. Finnas ej byggnadskvarter, far numreringen ske
i fortlopande f6ljd inom stad i dess helhet eller inom rote eller stads-
del. Har tomt blivit styckad eller ha flera tomter sammanlagts bér
den nybildade tomten erhalla nytt nummer. Dock dr det medgivet att
den odelade tomtiens nummer behalles med tilldgg av littera (A, B, C
osv.) och att en genom sammanslagning bildad tomt betecknas med
de forutvarande tomternas nummer i forening (t. ex. tomten n:r 1, 2»
eller »tomten n:r 1+2»). Aldre beteckningar, bestiende av endast
littera (men ej andra ildre beteckningar), ma ock bibehéllas inom
parentes jimte nya tomtnummer som asatts vid fastighetsregistrets
upplidggande. Den vanliga registerbeteckningen for tomt ir silunda
dess nummer jimte byggnadskvarter, t. ex. »tomten n:r 1 i kvarteret
Balder», stundom med tilligg av stadsdel eller rote.

For stadsidga &r registerbeteckningen nummer. I regel sker num-
reringen i fortlopande foljd for staden i dess helhet. Dock kan num-
reringen dven fa ske inom forsamling eller dgotrakt. Bestar stadséigan
av flera skilda omraden pd marken, skall den betecknas med mot-
svarande antal nummer, t. ex. stadsigan n:r 8- 25. Delas stadséigan,
skall for beteckning av de nya fastigheterna anvindas ett system med
littera (stora alfabetet) efter samma princip som exponentsystemet i
jordregistret. Delas stadsfigan n:r 20 1 tre lotter, betecknas dessa n:ris
20 A, 20 B och 20 C. Delas sedan stadséigan n:r 20 A i tvd nya lotter,
betecknas dessa n:ris 20D och 20 E. Avstyckas ett omride frin
stadséigan n:r 20 C for att bilda en ny stadséga, kallas denna n:r 20 F,
medan stamfastighetens beteckning ej dndras. Vid sammanlaggning
av stadsigor betecknas den nya stadsigan antingen med de férut-
varande numren, t. ex. n:r 34443, eller med nérmast lediga nummer.
Stundom m& #ven littera anvidndas for individualisering av den
sammanlagda stadsdgan, se KF om fastighetsregister for stad 2:17.

Dessutom kunna for stadsidgor dvensom for tomter i villakvarter
sirskilda namn faststiillas, vilka inforas i fastighetsregistret 7.

27 Onskemadlet att bringa de nya beteckningarna for stadsfastigheter till allmiin
anvindning har foranlett stadgandet i KF om fastighetsregister 36 §, enligt vilket
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8§ 3. AGOGRANSER 28

I. Jordabalken i 1734 ars lag innehaller atskilliga foreskrifter om
agogrinser, huvudsakligen i 12 kap. Sdsom av rubriken till detta
kapitel framgar, avses dir endast grénser mellan byar, ej grénser
mellan fastigheter inom en by. Alltsedan landskapslagarna ha fun-
nits stadganden om grénsbestimning mellan byar genom ra och ror,
dvs. sérskilt anordnade stenrésen, vilka i 1734 ars lag, JB 12:1,
nirmare beskrevos ?°. Rdgdng ar beteckningen 4 grinslinjen kring en
by eller med by likstillt s. k. enstaka hemman eller annat ursprung-
ligt skifteslag. Radgangar kallas ock primdira grdnser.

Griansmirkena mellan fastigheter inom samma by eller skifteslag
ha icke tillmétts enahanda betydelse som ragdngen kring byn. For-
klaringen &r att sOka déri att andelarna i byns sérskilda &4goslag av
alder bestimts efter fastigheternas jordatal eller skattetal varfor de
riatta grinserna fér en viss fastighet inom byn kunde angivas genom
en berdkning, grundad pa den andel som fastigheten utgjorde av
byns samlade dgor. Jamlikt skiftesforfattningarna ha vid skiftesfor-
rittning byns dgor betraktats sdsom ett helt att férdelas bland del-
dgamne enligt foreskriven delningsgrund. Sedan fastigheterna ingétt
i skifte har emellertid 14get &ndrats satillvida att de fatt mer eller
mindre definitiva granser, alltefter skiftets hogre eller lagre grad av
sorubblighet». Grinsen mellan fastigheter inom en by eller ett skif-
teslag kallas sekunddra grénser eller skillnadslinjer. Till sekundéira
granser hora i forsta rummet de s. k. skifteslinjerna, som tillkommit
vid skifte.

Alltjaimt finnes anledning att i réttsligt avseende gora skillnad
mellan dessa tvd slag av dgogrénser: rdgadngar och sekundéra grén-
ser. De sistnimnda ha tillkommit forutom vid skifte dven vid andra

domstol alidgges att i alla handlingar anviinda registerbeteckningen sedan denna
en gang inférts i fastighetsbhok.

28 0. H. Forssell Om igoskillnader (1851); Fsl. t. JB III (1909) s. 114 ff. och
t. JB I (1947) s. 39 ff.; lagberedn:s utl. ang. lagstiftning om grins mot allmént
vattenomride, SOU 1949:23; Prop. 1921:70 och 1932:4; Almquist Det pro-
cessuella forfarandet vid dgotvist (1923) samt Régidng, administrativ grins och
riksgrins (i »Studier i svensk jordritt» 1928); Grefberg Lagen om delning av
jord & landet (1927); Strahl i SvJ 1932 s. 465; Rodhe Grinsbestimning och
dganderittstvist (1944); Cervin Delningslinje och grinsbestimningslinje (1964).

20 >R4 och ror byar emellan skola liggas med fem stenar, fyra utan, och en
hjirtesten mitt uti; den bér vara halvannan aln ovan jord och en aln i jord, de
andra tre kvarter, alla med sten under och kring skolade. De béra ock vara mer
in mans bérda och med sina kanter visa strecket, didan ragdngen kommer och
dit han g4 skall.» — Stadgandet 4r numera upphévt, se nedan under VI.
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laga jorddelningsférriattningar, sdsom hemmansklyvning, fgostyck-
ning, avstyckning och avvittring, samt dessutom vid jordavsénd-
ring. Grinserna kring avsondrad ligenhet intaga en sirstillning
eftersom denna form av jorddelning icke kridvt lantmitares med-
verkan.

II. I JB 12:3 angivas de normer, efter vilka grinser mellan byar,
dvs. rdgangar, bestimmas i héndelse av tvist: » Dela byar om skillnad
dem emellan, gélla de ra och rér, som av alder varit eller med dom
gillade dro. Finnas ej rd och ror; have d4 gamle girdesgardar, berg
och forne stenrosen, diken, hickar, eller annat mérke vitsord, dér
de av Alder for laga skillnad hallne blivit. Ligger 4, sjo eller sund
byar emellan; de m& ock bolstada skil vara, om ej rd eller rér dir
emot dro.» Sdsom framgar av detta stadgande kan radgdngen ha varit
foremal for domstols provning och en viss strickning déirvid ha
»gillats» sdsom den riktiga; jfr dven JB 13:1 enligt 1734 &rs lags ur-
sprungliga lydelse. Dessa bestimmelser ha emellertid kompletterats
med foreskrifter i de olika skiftesforfattningarna, enligt vilka stréck-
ningen av en ragang kan ha pa ett bindande sétt blivit avgjord dven
i annan ordning dn genom ett direkt domstolsbeslut. Riging anses
sdlunda faststdlld om ragingsutstakning dgt rum och vunnit laga
kraft. Direst forening (avtal) tréffats mellan rdgrannarna om ritta
strickningen av grinsen i samband med jorddelningsférrittning och
denna uppgorelse skett i Overensstimmelse med de vid tiden for
densamma géillande bestimmelserna i skifteslagstiftningen, anses
jamval ragdngen vara behdrigen bestdmd. Diremot innebéir icke den
omsténdigheten att skifte 6vergatt en by och att man vid skiftesfor-
rittningen utgatt frén en viss angiven strickning av rdgangen, i och
for sig att en definitiv bestimning av rdgangen skett. Harfér fordras
yiterligare att rdgrannarna — dvs. jordfigarne i den angridnsande byn
—— blivit behorigen kallade till férrattningen och alltsd fatt tillfdlle
bevaka sina intressen, samt att rdgangen blivit av foérriattningsman-
nen utstakad & marken utan att anmérkning dé eller senare under
skiftets fortgdng framstéllts mot densamma.

Sélunda kan grénsen mellan byar vara bestimd genom en av dom-
stol faststilld eller eljest genom en i laga ordning bestimd ragéing.
Finnes ej en salunda faststélld eller bestimd ragang, gilla i héndelse
av tvist de rd och ror eller andra méirken som av ilder ansetts utgora
grinsen, JB 12:33%. Om icke heller sidana mérken finnas och folj-

30 Jfr ock prop. 1921:70 med fdrslag till lag om Zgogriinser, 1—3 §8. — Ut-
trycket »av alder» far ej pressas si att det tages i betydelsen av en tidrymd,
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aktligen intet stadigt besittningsforhallande kan pavisas till f6rméan
for den ena eller andra pretentionslinjen, aterstar ej annat adn att efter
fri »billighet», ex equo et bono, avgora grinsens strickning %!,

De nu ndmnda reglerna for ragings bestimmande skola tillimpas
vare sig frigan uppkommer i samband med laga skifte eller annan
jorddelningsforriattning eller den upptages sdsom ett fristiende spors-
mal. Gillande lag om delning av jord & landet innehaller i 7 kap.
foreskrifter, som skola garantera att for framtiden rigéngens ritta
strickning kring skifteslaget alltid faststélles definitivt i samband
med skiftesforriattningen, vare sig helt enkelt genom konstaterande
av tidigare, lagligen faststélld grins eller genom uppgérelse mellan
rigrannarna enligt hidrom géllande séirskilda regler eller slutligen
genom beslut av lantmitaren réorande den omstridda grénsens drag-
ning enligt normerna i JDL 7:3, 4 och JB 12:3. Spoérsmalet om
strickningen av en rigdng kan som sagt uppkomma #4ven i samband
med annan jorddelningsforrittning &n skifte och jimvél upptagas
sdsom fristdende friga, antingen genom anhallan i vederbérlig ord-
ning om bestimmande av riging enligt JDL 20 kap. eller genom
stimning till domstol (dgodelningsritten) enligt JDL 21: 24,

Ragangarna stricka sig mellan vissa kidnda punkter p4 marken
och till dessa hanféra sig domar och féreningar samt dven vid laga
skiften upprittade kartor 32. De p& marken befintliga gransmérkena
ha vitsord framfoér kartan 3.

ITI. Med skifteslinjer och andra sekundéra grénser mellan fas-
tigheter inom en by forehéller det sig stundom pa annat séitt. Vid
skifte ha granserna foér de olika Agolotterna i forsta hand berdknats
och utmirkts pa kartan, varefter de utlagts pa marken i §verens-
stimmelse hirmed. Vid tvist om grénsens rétta strickning har for-
denskull kartan med dértill hérande handlingar ansetts dga vitsord
framfor de & marken utstakade grinslinjerna 3*. Dock mirkes att
sirskild grénsbestimmingsforriattning kan ha pékallats — se JDL
7 kap. — och en viss strickning & marken dirmed faststillts med
definitivt bindande verkan. Det kan ock intraffa att omstindig-
heterna utvisa att syftet varit att utstakningen pa marken skulle
gilla framfor kartlinjen.

motsvarande den som fordras enligt reglerna om urminnes hiivd, se Fsl. t. JB III
(1909) s. 125.

3L AL st.

32 Fsl. t. JB III s. 145; Prop. 1932:4 s. 7.

3 Jfr NJA 1949 s. 514.

34 Fsl. t. JB IIT s. 145.
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Med de vid skifte tillkomna grénslinjerna ha likstillts granser,
som tillkommit vid vissa andra jorddelningsforrattningar: hemmans-
klyvning och avvittring. Aven dessa grinser ha silunda ansetts be-
stimda av forriatiningskartan med tillhorande handlingar 2® och ut-
mirkandet 4 marken har betraktats sdsom en verkstéllighetsatgérd,
som borde i hindelse av upptickta fel rittas till 6verensstimmelse
med kartan. I fraga om grinser, upprittade vid dgostyckning och
avstyckning, har det berott pd omstindigheterna om kartan haft vits-
ord framfér grinsskillnaden pa marken eller tvirtom. Det forra har
varit fallet nir féorfarandet varit detsamma som vid skifte. Men om
jorddgaren, sdsom oftare intréiffat, bestimt grinserna foér stycknings-
lotterna i férvig genom beskrivning i férsiljningsavtal eller annor-
ledes av viss strickning & marken, har vid lantmiteriférrittningen
kartan avfattats i Overensstimmelse ddrmed sidsom en verkstéllig-
hetsatgird. Kartan har da ej tillerkédnts vitsord framfor grénsmér-
kena & marken och 6verlitelsehandlingen 3. Vad slutligen angir
grinserna kring avséndrad ldgenhet, har ju lantméiteriférriattning ej
erfordrats for avsondrings faststillande. Grundliggande for grinsens
strackning har varit 6verlatelsehandlingen, savida icke sérskild fér-
ritining begirts fér grinsbestimning eller l4genheten ingatt i skifte
och grinsen dérvid erhallit karaktir av skifteslinje 37.

Grundsatsen om kartans vitsord framfér grinsmirkena & marken
nir det gillt vissa sekundira fgogrinser har val varit foljdriktig
med hinsyn till dessa grénsers tillkomst men har dock befunnits
praktiskt otillfredstillande sdsom medférande otrygghet i jordbesitt-
ningen. En fastighetsigare som pa grund av felaktigt utstakad grins
kommit att besitta storre omride &n som ritteligen tillhért fastig-
heten, har icke kunnat avviirja ett ansprdk om réttelse av grinsen
genom Aberopande av hiavd. En aldrig sa ldngvarig besittning i god
tro har icke skyddat mot grannens pa forriattningskartan stédda an-
sprik. Felaktigheter vid grinsutstakning & marken ha varit ganska
vanliga under &ldre tid, i synnerhet i skogsmark, enir man dels
tillimpat mer summariska métningsmetoder &n i nutiden dels icke
fast storre vikt vid en moggrann gransutstakning & mark som an-
setts relativt foga virdefull. Genom lag 17/ 1932 med sirskilda
bestimmelser om &ldre #gogrinser har man s6kt undanréja de

35 Prop. 1932:4 s. 7; NJA 1912 s. 367; 1915 s. 32.

38 Prop. 1932; 4 s. 8. Detsamma giiller griins, som tillkommit vid forriittning
enligt ensittarlagen, se lagradet ib. s. 80.

37 Ib. s. 8.
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ndmnda oldgenheterna av kartans vitsord framfér gransutstakning
4 marken. Lagen innebir i huvudsak att, betriffande dgogrinser som
tillkommit vid lantméteriforrittning fére lagens ikrafttridande, en
preklusionsfrist av 10 ar inforts, efter vilken frist den & marken
verkstillda grinsutstakningen géller trots att den avviker fran for-
rattningskartan, om tvist i saken icke anhiingiggjorts fore fristens
utgdng 38, Samtidigt har betrédffande framtida jorddelningsforritt-
ningar intagits en bestdmmelse i JDL 21:47 om ett ars klandertid,
varefter rittelse av fel vid grinsutstakning 4 marken icke skall kun-
na pakallas. Numera dr alltsd den allmdnna regeln dven for sekun-
ddra grdnser att strdckningen pd marken dr avgérande.

IV. Om &agograns i vattenomraden innehdller JB 12:4 sérskilda
foreskrifter. Huvudregeln uttalas i foéljande ord: »Ar 4, sjo eller
sund sidoldngs byar emellan; 4gen di halvt vardera... Ligger by
vid éndan, eller & sido vid stora sjoar; 4ge da i sjo eller holma efter
rdgdng och bolstad sin.» Aven hir 4r det friga endast om grins
mellan byar, €j mellan fastigheter inom en by.

Detta lagrums tolkning har i olika avseenden varit féremal for
meningsskiljaktigheter. Ett spérsmal som i annat sammanhang skall
beréras ror den s. k. kungsadran, vartill en hénvisning géres i slutet
av paragrafen. Vad sedan betriaffar den skillnad som synes angiven
mellan dgogrimser i ldngstrickta vatten och i sjéar av annan form,
har den ingen betydelse. Enligt rattstillimpningen skall varje by
rédda over den del av vattenomradet som iar dess strand nirmast, oav-
sett vattenomradets form 3%. Grundsatsen ar dock av subsididr natur.
Finnes ndmligen rdgang utmérkt enligt JB 12: 3 dven i vattenomra-
det, komma féreskrifterna i 12:4 ej till anvindning.

Vad betrédffar det anforda stadgandet i sistndmnda lagrum kan
satillvida en betydelsefull olikhet finnas mellan stora sjoar och andra
vattenomraden, vilken form dessa i 6vrigt ha, att enskildas ritt icke
omfattar vattenomridet i dess helhet i storre sjoar 0. Vilka dessa
»stérre insjoar» dro, har numera i lag angivits. Enligt 1950 ars lag
om grins mot allmint vattenomrade rdknas dit Vénern, Vittern,

38 Ang. tillimpningsomréddet fér 1932 ars lag se NJA 1952 s. 387, 538.

30 Fsl t. JB III s. 131 samt NJA 1902 s. 146; 1907 s. 163; 1933 s. 224; 1934 s. 253.

40 Fsl. t. JB III 2 kap. 6 §; se ock beredningens férslag till lag ang. faststillande
av yttergrinsen for strandigares omraden i vissa stdrre insjoar, ib. s. 94, samt
Betéinkande med férslag ang. ratt till fiske i Vinern, Vittern, Milaren, Hjalmaren
och Storsjén i Jiamtland I—II (SOU 1937:10, 11); fsl. t. JB I (1947) 1:4; lag-
beredningens utl. ang. lagstiftning om grins mot allmént vattenomriade (SOU
1949: 3); prop. 1950: 59.
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Hjalmaren och Storsjén i Jimtland. Huvudregeln &ar att enskilt
vatten stricker sig 300 meter utat fran fastlandet eller fran hol-
me av minst 100 m. lingd; dock att, dir den stranden fdéljande
kurvan for hogst 3 m. djup gar langre ut, den enskilda vattenzonens
grins féljer denna djupkurva. En sérskild regel giller for vatten-
omrade inomskérs i det att sddant omrade vars forbindelse med
Oppet vatten ir av mindre bredd dn en kilometer regelmiissigt ar enskilt
(»kilometer-regeln»). Angdende nidrmare bestimmelser hinvisas till
lagtexten. I Hjdlmaren och Storsjon har det enskilda vattenomradet
vidgats enligt sirskilda regler.

Enligt foreskrifterna i JB 12:4 inverkar det ej pd &4gogrinsens
strickning i vattenomrade att sidana mindre 6ar och skér, som
kunna betecknas sdsom holmar, diar forekomma: »Ligger holme mitt
uti insjo eller strom; vare lag samma. Ligger den ettdera landet nér-
mare; have den holme, som vatten &ger, efter rigang och bya skill-
nad. Flottholma have han, som den vid land sitt fister.» Déremot
ar det givet, att storre 6ar behandlas sisom fastland, si att byn er-
héller sitt vattenomrade, riknat efter de ytterst beligna 6arnas 4.
Betriaffande holmar kan givetvis en av alder befintlig riging ut-
méirka grinsen annorlunda dn vad nyss sagts. I lagrummet fram-
halles vidare mojligheten av att en by kan ha urminnes hévd till
»utholmar, fisken eller fiskeskér», som ligga utanfoér eljest géllande
granslinje.

Den #gogridns mellan byar som stricker sig genom ett vatten-
omride anses ej forskjutas pa grund av séinkning av vattenstindet.
I lagrummet uttalas hirom: »Kan insjo eller en del dérav, till dng
vixa; dge var dng eller land, efter ty som han i sjon rddande varit.»
Eit genom uppgrundning eller torrléiggning vunnet landomrade an-
ses f6ljaktligen vara uppdelat mellan respektive byar p4 samma sitt
som nér omradet var vattentickt 42, Man har brukat uttrycka denna
regel s& att grinserna i vatten varom hér ar friaga dro »fasta», ej
»rorliga» grénser.

41 Lagb. i Fsl. III s. 142: »Enligt den i 4 § angivna regeln bestiimmas en bys
agogrinser i1 det vattenbetiickta omradet av vad #ldre lagar kallat byns bolstad,
dvs. av byns dgor & land, sidana dessa framtriida vid stranden... Att detta
giller dven for det fall, att byns bolstad icke utgéres av fastland i geografisk
bemirkelse, ar sjilvklart ... dgogriinsen i vattnet méste dragas si, att byn erhéller
sitt tillborliga vattenomréade, riknat icke efter fastlandets strandlinje utan efter
de ytterst beliigna darnas.»

42 Se NJA 1907 s. 163 och dir anférda édldre rittsfall. Wrede s. 107. — Se ock
nedan § 13.
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I JB 12: 4 ndmnes ej det fall d4 by har strand vid havet 3. Tidigare
gillde enligt 1896 ars fiskerittslag att vid 6ppna havsstranden samt
utom skéren strandégarens fiskeritt omfattade allt det vatten. som
finnes till och med 180 meter fran det stille invid stranden, dir
stadigt djup av 2 meter vidtager. Denna regel var dock underkastad
vittgdende undantag till formén fér en allménhetens fria fiskeritt,
i synnerhet pa vistkusten. Nyssndmnda 1950 4rs lag om grins mot
allmént vattenomrade ger samma bestimmelser for havet som ror
de stora insjoarna. Salunda ir vattenomréde i havet antingen allmént
eller enskilt vatten. Mellan den enskilda vattenzonens yttergréns och
territorialgrinsen (4 nautiska mil utat havet) 4r allt vatten allmént 4.
Fiskerétten &r i stor utstrickning fri dven inom enskilt vattenomrade
i havet %,

Vad hérefter angar dgogridnser i vatten mellan fastigheter inom
en by gilla i princip samma regler som roér andra omréden. Har
byn undergatt skifte, kan vattenomradet antingen ha fordelats mel-
lan fastigheterna eller limmnats oskiftat sdsom samfillighet. Ofta
giva emellertid skifteshandlingar fran aldre tid ofullstindiga uppgif-
ter om vattenomraden, forklarligt nog di sidana omriden ansagos
virdelosa ifall icke fisket var av storre betydelse. Nir sedermera
vattenomraden fatt virde — sérskilt kan man téinka pa vattenkraf-
tens oerhérda betydelse i nutiden — ha tvister uppkommit om riitten
till vattnet mellan & ena sidan strandigare, som férmenat att skiftet
omfattat dven vattnet och att, dir ej annan fordelning péavisas,
strandfastigheten skulle anses ha erhallit det utanfér liggande vati-
net, 4 andra sidan 6vriga byamén som forfédktat meningen att vatten-
omradet varit oskiftat. Samma fragor har uppstitt dven i anledning
av andra jorddelningar &n skifte. Utgdngen har bestimts av tolk-
ningen av skifteshandlingarna och av vad i 6vrigt kunnat utronas
om jorddelningens innebodrd. D& denna fraga egentligen tillhor skif-
tesréatten, skall den ej hiar ndrmare behandlas %6,

V. Betraffande gransbestimning i stdderna finnas foreskrifter

4 Jfr fsl. t. JB III s. 135; NJA 1875 s. 521; 1900, s. 74; 1918 s. 158; 1933 s. 54.

4 Ang. innebdrden hirav se for visst fall prop. nr 212 vid 1953 ars RD. Huru-
vida Sverige skall vidga sitt territorialvatten och sdlunda utnyttja de befogenheter
som medgives i den av Sverige bitridda fiskerikonventionen /s 1964, kommer att
bli féremal for sédrskild utredning.

45 Undén Om strandigares vattenriitt vid oppna havet (i Festskrift tillignad
Thore Engstromer 1943).

48 Se Fsl. t. JB III s. 155 ff.; Grefberg Lagen om delning av jord & landet s. 120;
Rodhe Grinsbestimning och ifiganderittstvist (1944) s. 103 ff. samt rittsfall i
lageditionen under JB 12:4.
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i 1917 ars FBL. Ar det friga om en tomt, som bildats genom faststilld
tomtindelning, skall den 6ver tomtindelningen upprittade kartan lig-
ga till grund for bestdmningen av tomtens grianser och dessa utsiittas
pad marken och avfattas & tomtkarta vid tomtmétningsforriattning
enligt reglerna i FBL 2 kap. Tomtkartan har vitsord sedan den vun-
nit laga kraft. Stundom &r emellertid tomtindelningskartan bristfillig
och det visar sig vid tomtmétningen omdgjligt att & marken erhalla de
4 kartan angivna métten & tomtsidor och vinklar. Forrattningsman-
nen far d& utstaka tomten i s néra anslutning till tomtindelnings-
kartan som forhallandena medgiva, och den 6ver métningen upprit-
tade tomtkartan fger dérefter vitsord ’. Betriffande av Alder be-
stdende tomt vilken icke tidigare varit foremal fér grinsbestimning,
som kan tillerkdnnas vitsord, far hinsyn tagas till innehavet och till
mérken 4 marken. Stundom kunna dessutom upplysningar erhéllas i
tillgdngliga handlingar och kartor, t. ex. forrittningshandlingar med
karta fran en jorddelningsforrittning, genom vilken tomten en gang
utbrutits, privatrattsliga urkunder rérande overlatelser av tomten
eller inteckning dari etc.*® 1932 ars lag med séirskilda bestimmelser
om éldre dgogrénser avser ej grins varom nu ar fraga.

I fraga om stadsigor foreskrives i FBL 2:13 att grinsbestidmning
mé efter anstkan av sakidgare 4ga rum enligt reglerna for tomter;
dock skall grinsens bestimmande i vissa fall ske enligt JDL:s reg-
ler, varvid gransutstakningen 4 marken far vitsord framfér kartan.

Med fastighet i stad som &r beldgen vid en strand féljer i allmén-
het ej ritt till vattenomrade. S& kan dock undantagsvis vara fallet,
t. ex. i friga om inkorporerade omraden, i det en fastighet ej genom
inkorporeringen gar férlustig vattenomrade som tidigare f6ljt med
fastigheten %9,

VI. Rorande grinsmérkens beskaffenhet och forfarandet vid ut-
stakning av dgogréns laimnas nirmare foreskrifter i matningsférord-
ningen 17/12 1920, vilken foérfattning upphévt bestimmelserna i JB
12:1—2.

§ 4. TILLBEHOR TILL FASTIGHET 5°

I. Genom lag 2*/5 1895 ang. vad till fast egendom ar att hinfora
gavs for forsta gangen i svensk riitt detaljerade foreskrifter om fas-

47 Grefberg Lagen om fastighetsbildning i stad, s. 104.

48 Grefberg a.a. ss. 102, 109, 114; Fsl. t. JB III s. 167.

49 Fsl. t. JB III s. 166. Se rittsfall anf. i lageditionen under JB 12: 4, déaribland
NJA 1903 s. 399; 1907 s. 325; 1932 s. 114,

50 Del I § 2 med hinvisningar; motiven till 1895 ars lag i NJA II 1896 nr 1;
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tighetsbegreppet dven i vad avser »tillbehor» till fast egendom 5.
Nu gillande regler i Amnet innefattas i lag 2°/7 1966 om vad som #r
fast egendom. Huvudstadgandet i 1 § innehéaller att fast egendom
ar jord. Det tilldgges, att av jorden bildas fastigheter och att sirskilda
bestimmelser gillla om fastighetsbildning. Ovriga stadganden gilla
frdgan om vad som ér tillbehor till en fastighet; sporsmalet om vad
som rittsligen utgoér tillbehor till fast egendom anses namligen upp-
komma forst sedan fastighetsbildning skett. Tillbehoren dro antingen
omedelbara, som hinfora sig direkt till jorden, t.ex. byggnader,
trid, industritillbehor (2 och 4 §8), eller ocksd medelbara, som hin-
fora sig till byggnad, vilken i sin tur dr omedelbart fastighetstill-
behor (3 §). Genom lagen har alltsd en grins dragits mellan tillbe-
hor till fastighet & ena sidan och sjalvstindiga l0sa saker eller till-
behor till 16s egendom & andra sidan, Sdsom i annat sammanhang
framhaéllits dr en dylik legal definition av stort praktiskt virde, se
Del I § 2. Lagstiftaren har genom densamma avgjort vad till fast
egendom skall riknas, nar situationer uppsta som kriva ett skiljan-
de mellan olika rittségares intressen. I vissa fall adr definitionen att
anse som en tvingande regel, t. ex. nir den skall tillimpas for be-
stimmande av inteckningshavares ritt i avseende 4 den intecknade
fastigheten eller 6verhuvud {6r bestimmande av olika intressenters
ritt vid exekutiv forsdljning av fastigheten. For andra fall ater kan
definitionen vara till hjilp fér parterna i ett avtal utan att de éro
bundna att anvinda den, t. ex. vid brandférsdkring av fastighet eller
vid uppgorandet av ett kopekontrakt till fast egendom. Ingenting
hindrar att fran brandforsidkringen uteslutas foremal som ha karak-
tiren av tillbehor eller att vid Overlatelse av fastighet vissa legala
tillbeh6r undantagas fran kopet. Men sisom allmén tolkningsregel
nir avvikande foreskrifter ej i avtalet inforts giller, att »fastighet»
tages i den legala betydelse som begreppet fatt i 1966 ars lag.

1 utlindsk lagstiftning férekomma ej sillan motsvarande regler.
Enligt franska C. c. rdknas som fasta saker (tillbehor) ej blott
byggnader o. d. samt féremal som &dro pa visst sitt fiastade vid en
byggnad, utan dven varjehanda uppriknade féremal med hénsyn
till sin bestdmmelse, t. ex. inventarier och husdjur 4 en jordbruks-
fastighet och dven husdjur som ldmnats av jorddgaren till hans
arrendator for fastighetens bruk. Tysklands BGB innehéller i sin

1909 ars fsl. t. JB III s. 101 ff., 1947 &rs fsl. t. JB; 1960 ars fsl. t. JB kap. 2;
SOU 1963: 65; motiven till 1966 ars lag i NJA II 1966 nr 1; Westerlind Vad som
ar fast egendom (1967). — Ang. riittsfall se lageditionen vid 1895 ars lag.

51 Jfr i 1734 ars lag BB 27: 10.
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allminna del vissa definitioner pa »saker», »bestdndsdelar» av en
sak och »tillbehor» till en sak, varvid till saker riknas bade fastig-
heter och 16sore. Tysk lag skiljer mellan »visentliga bestdndsdelar»
och »Zubehor», bland vilka senare ingd sidana saker som t.ex.
kreatur och inventarier 4 en lantegendom %2, maskiner och redskap
i en fabrik. Den réttsliga innebdrden av begreppsbestimningen sa-
vitt avser bestandsdelar angives i BGB § 93 pi det sitt, att bestands-
delar av en sak ej kunna vara féremal for sarskilda rattigheter. 1
schweizisk lag gores en liknande uppdelning i bestdndsdelar och till-
behér. Reglerna férekomma i den avdelning som handlar om 4gan-
deriitten och den rittsliga inneborden av begreppet bestandsdel an-
gives i § 642 péa det sitt att »den som ir dgare till en sak har dgande-
ratt till alla dess bestdndsdelar». I den danska tinglysningsloven av
1926 ha upptagits regler som angiva vilka féremal som omfattas av
pantritt i fast egendom.,

Den svenska lagen upptager ej bestdndsdelar sdsom sirskilt be-
grepp. Det har ansetts obehdovligt att sérskilt ndmna att t. ex. sand,
sten, torv, lera, mineral dro bestdndsdelar av fastigheten. Hérvid
mirkes dock att en annan an fastighetsiigaren — exempelvis en
arrendator — kan ha en sakrittsligt tryggad ritt att tiligodogéra
sig dylika bestindsdelar. Sdsom omedelbara tillbehér till fastighet i
allménhet (d.v.s. annan fastighet &n industrifastighet) uppriaknas
i 2 § hus, vattenverk och annan byggnad; ledning, stingsel och an-
nan anldggning, som anbragts i eller ovan jord for stadigvarande
bruk; pa rot stdende trid och andra viaxter; naturlig godsel; samt
vidare byggnad eller anliggning — utom elektrisk starkstrémsled-
ning  — som 4r uppférd utanfor fastigheten, om den 4r avsedd
for stadigvarande bruk vid utnyttjande av servitut till férmén for
fastigheten och icke hor till den fastighet déar den finns, For tillbe-
horsegenskap forutsittes i dessa fall i allméinhet ett mekaniskt sam-
band med jorden. Byggnader, ledningar etc. skola vara anbragta pa
eller i den ifragavarande fastighetens jord och de bli 16s egendom
om sambandet bryts. Ett undantag fran kravet pa mekaniskt sam-

52 Jfr AB 2:1 i 1734 &rs lag: »Dock skiftas efter landsritt den jord med boskap
och dkerredskap som borgare & landet iiger och efter stadsriiti frilsemans och
bondes hus och tomt i staden.»

53 Betriffande sddan ledning beredes genom lag 22/ 1920 mdjlighet att genom
ett registreringsforfarande ernd anknytning till fastighet, diar den elektriska hu-
vudstationen finns. 1920 ars lag reglerar exklusivt frigan huruvida kraftledningar
som framgd 6ver annans mark utgoéra fast egendom. — Ett liknande undantag
beror fragan om tillbehér till jirnviigsfastighet, se hirom lag !5/10 1880.
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band utgor byggnad eller anliggning utanfor fastigheten som ar av-
sedd for utnyttjande av servitut. Liksom sjilva servitutsritten utgor
ett slags bihang till dganderitten till den harskande fastigheten aro
dylika foremal, avsedda for servitutets begagnande, tillbehor till fas-
tigheten.

De medelbara tillbehoren angivas i 3 § genom en definition jaimte
exemplifierande upprikningar. Principen ir att till byggnad hor fast
inredning och annat varmed byggnaden blivit forsedd, om det &r
dgnat till stadigvarande bruk for byggnaden eller del av denna. Att
foremalet ar fignat for stadigvarande bruk for byggnaden eller bygg-
nadsdelen innebér bl. a. att tillbehorsegenskapen inte féljer av det
subjektiva syfte som byggnadens dgare kan ha haft vid anskaffan-
det utan av ett objektivt dndamdlssammanhang mellan féremalet
och byggnaden eller byggnadsdelen. Tillbehoret skall vara typiskt
for en byggnad eller byggnadsdel av ifragavarande slag och normalt
vara till nytta fér varje dgare av fastigheten. I kravet pa att bygg-
naden blivit »forsedd» med foremalet ligger att detta anbragts i ett
sadant direkt yttre samband med byggnaden som svarar mot inda-
malsgemenskapen. De exempel som angivas hanfora sig dels till
byggnad i allménhet, dels till vissa huvudtyper av byggnader for
speciella dndamaél. 1 det forra hinseendet uppréknas viss fast in-
redning sasom avbalkning, hiss, virmepanna och element till vir-
meledning samt vidare andra typiska tillbehér sdsom kamin, innan-
fonster, brandredskap och nyckel. Byggnader av speciella slag, for
vilka givas exempel pa tillbehor, dro bostad (badkar och annan sa-
nitetsanliiggning, spis, virmeskap och kylskip samt maskin for tvitt
eller mangling), butikslokal (hylla, disk och skyltfénsteranordning),
samlingslokal, ekonomibyggnad till jordbruk och fabrikslokal (kyl-
system och fliktmaskineri).

Den betydelsefullaste nyheten i 1966 ars lag géller de s. k. industri-
tillbehoren. Om dessa stadgas i 4 § att till fastighet, som helt eller
delvis ir inridttad for industriell verksamhet, hor utover vad som
foljer av 2 och 3 §§ maskin och annan utrustning som tillforts fas-
tigheten for att anviindas i verksamheten huvudsakligen p& denna.
Héarifran gors det undantaget, att fordon, kontorsutrustning och
handverktyg ej hora till fastigheten.

Till skillnad fran den nya lagen utgick 1895 ars lag vid bestim-
mande av kategorin industritillbehor fran att ett mekaniskt sam-
band skulle finnas mellan foremalet och byggnaden. Till fabrik el-
ler annan for industriell verksamhet inridttad byggnad horde i all-
miénhet kraftledningar samt vidare »varje motor, maskin, kirl eller
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dérmed jamforligt redskap, som for sin anvindning kraver och jam-
vil vilar pa fast, frin grunden berett underlag». Denna definition
ansags vara dels svartolkad och inte anpassad efter moderna teknis-
ka och industriella férhallanden, dels ond6digt restriktiv. Den ldsa,
flyttbara maskinparken vid en fabrik ingick ej i begreppet fast egen-
dom och blev darfor ej medriknad i vad som ar féremal for fastig-
hetsinteckning. Over huvud taget har bestimningen av industritill-
behéren sin storsta betydelse med hénsyn till mojligheten att belna
industriell utrustning genom fastighetsinteckning. Maskiner, moto-
rer och redskap av skilda slag, som anvindas inom industrier, re-
presentera ofta mycket stora kapitalvirden och behova déarfér kun-
na utnyttjas som kreditunderlag. Dérvid har fastighetsinteckningen
vissa fordelar framfor foretagsinteckningen. Nya lagen tar vid
gransdragningen mera sikte pa foremadlens #dndamaélsbestimning.
Kretsen av industritillbehér har vidgats. Avgorande vikt fistes vid
samhdorigheten mellan en fabriks dndamaélsinrikining med hinsyn
till en viss verksamhet och maskinerna eller vad som kallats for det
»inre sambandet». Det &r hér icke sidsom betrdffande medelbara
byggnadstillbehdr (3 §) fraga om ett samband med det huvudsak-
liga &ndamal, for vilket lokalen blivit inrdttad, utan om foremalens
betydelse for den speciella produktion som bedrives. Med industriell
verksamhet avses i 4 § verksamhet som dr inriktad pa produktion
med maskinell utrustning av sddan omfattning att den darfér an-
vinda fastigheten eller lokalen patagligt far sin prigel av denna
verksamhet. Men inte blott fabriksindustri avses utan dven produk-
tion i mindre lokaler, t. ex. kéllare i hyreshus. I foreméalets dnda-
mélsbestimning ligger, sasom ocksd framgar av lagtexten, att dess
anvindning skall vara koncentrerad till fastigheten i frdga, men
detta hindrar inte att féoremalet i mindre utstrickning kommer till
anvindning utanfér fastigheten, t. ex. pA en angrinsande fastighet
inom samma fabriksomrade. De extensiva reglerna om industritill-
behoér ge alltsa upphov till vissa grinsdragningsproblem. Sarskilda
exekutiva regler ha ocksi varit nodvindiga 5.

Sasom ndmnts utgdéra reglerna om industritillbehor en komplet-
tering av bestimmelserna i 2 och 3 §§. Betriffande en och samma
fastighet kan det finnas tillbeho6r enligt alla tre lagrummen: allmén-
na omedelbara fastighetstillbehor (byggnader, trad etc.) enl. 2 § me-
delbara tillbeh6r anknytande till en byggnads eller lagenhets huvud-
sakliga anvdndning (i. ex. uppvidrmningsanordningar, kylsystem)

54 SOU 1966: 7.
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enl. 3 § samt de speciella omedelbara tillbehéren till fastighet déir
industriell verksamhet bedrives, 4 §.

II. Sasom tillbehor beskrivas alltsd i lagen vissa foremadl, som
std i antingen visst mekaniskt samband med fastigheten eller ock
viss Andamalsgemenskap med byggnad eller pa fastigheten bedriven
verksamhet. Uppstillandet av tillbehorsbegreppet har emellertid
skett pA den grund, att man velat knyta vissa rittsverkningar vid till-
behdrsegenskapen. Vilka dessa réattsverkningar dro, har ej direkt ut-
talats. Men tankegangen har varit den att tillbehor skola med hu-
vudsaken bilda ett enhetligt réttsobjekt, si att rittsliga transaktio-
ner angdende huvudsaken skola omfatta dven tillbehoren. Agande-
ratt till fastighet skall sdlunda innefatta dven fastighetens legala till-
behor. En sjalvstindig sakritt i ett tillbehor kan regelméssigt ej stif-
tas pa annat sitt 4n genom tillbehorets skiljande fran sambandet
med fastigheten; denna sistnAmnda regel &r utsagd i lagens 8 §. Den
som har inteckning i en fastighet och blir ndodsakad att framtvinga
fastighetens exekutiva forsiljning, skall ej behova riskera att de
foremal, som enligt lag aro tillbehor, befinnas med dganderitt till-
héra annan én fastighetsdgaren och sdlunda vara undandragna den
exekutiva forséljningen. Av séirskild betydelse ar ock den forenkling
i rdttsreglernas avfattning som nas genom ett generellt lagstadgande
om vad med tillbehor forstas.

Den nu angivna tankegingen har indirekt kommit till uttryck i
foreskrifterna angdende undantag fran de huvudregler som uttala
vad med tillbehor skall forstds. Foremal som motsvara den givna
beskrivningen pa tillbehor skola i visst undantagsfall icke bilda ett
med fastigheten enhetligt rittsobjekt.

Undantagen fdro huvudsakligen f6ljande:

1) Enligt 5 § forsta stycket skall foremél, som nyttjanderittsha-
vare eller eljest annan in fastighetsiigaren tillfort fastigheten, ej
hora till denna, om icke foremalet och fastigheten kommit i samma
dgares hand. Detsamma géller foremal, som enligt 4 § kan hora till
fastigheten och tillforts denna av fastighetségaren utan att han dgde
det. Under det att 2—4 §§ utgd ifrdn normalfallet att fastighet och
foremal dro i samma #gares hand, regleras alltsa i 5 § fall av inkon-
gruens i dganderiitten. Foremal som en hyresgést eller arrendator
tillfort fastigheten under férhallanden som, om det gjorts av igaren,
skulle ha medfort att foremélet blivit tillbehor, bevarar sin egen-
skap av 16s egendom, om icke antingen fastighetséigaren foérvirvar
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foremalet eller nyttjanderittshavaren forviirvar fastigheten 5. En
hyresgist eller arrendator eller bostéllshavare, som inmurat ett fore-
mal i byggnaden eller uppsatt kamin eller kakelugn eller anskaffat
annat dylikt »tillbehér», dger vid sin avflyttning fora det med sig
mot skyldighet att reparera eller ersitta skada, som kan ha orsakats
i fastigheten genom infogandet eller borttagandet. Nyttjanderatts-
havarens dganderiitt bestar 4ven gentemot ny &gare till fastigheten
sdvida han alltjimt ar i besittning av sin ligenhet. Aven om nyttjan-
derédttshavaren avflyttat och férsummat bortféra foremalet i fraga,
torde en ny Agare till fastigheten ej kunna pasta godtrosforvirv till
»tillbehoren» enligt de for loséren géllande regler 56. Betridffande
ater foremal, som tillforts fastigheten av fastighetsiigaren utan att
han &gde det (han kan t.ex. ha forhyrt det eller kopt det under
aganderattsforbehall), gestalta sig forhallandena olika for skilda fall.
Ar foreméalet sddant, som enligt 4 § kan vara industritillbehor, giller
den nyssndmnda regeln dven i detta fall. Men om det av annan 4dgda
foremalet kan utgora tillbehor enligt 2 eller 3 §, blir det genom att
av fastighetsdgaren tillforas fastigheten tillbehor till denna. Sist-
nidmnda regel dr grundad pa langvarig réttspraxis; den betriffande
industritillbehoren géllande motsatta principen &r en nyhet i 1966
ars lag, motiverad av de ifrégavarande féremélens ekonomiska bety-
delse och vikten av att kredithandel med dem mdjliggores. Om ett
foremal, tillhérande annan #n fastighetsdgaren, enligt vad nu sagts
blivit tillbehor enligt 2 eller 3 § genom att av fastighetsigaren till-
foras fastigheten, innebir detta att dgaren ej kan rikta sakrittsligt
ansprak mot tredje man pa att aterfd féremalet. Om detta ar salt till
fastighetsiigaren under dganderittsforbehall, kan siljaren ej heller
obligationsrittsligt gentemot koparen gora forbehéllet gallande, 6 §.

2) Foretagsintecknad egendom, som tillforts fastighet av annan
in fastighetsiigaren och sedan kommit i samma fgares hand som
fastigheten, skulle enligt huvudregeln bli tililbehor, vilket skulle kom-
ma att medfora att egendomen icke vidare hiftade for foretagsin-

55 En byggnad maste stundom, oaktat den ligger & annans mark, riknas sdsom
tillbehor till fast egendom, t.ex. om en jordigare vid skifte fatt sig alagt att
flytta en byggnad till annat omridde som tilldelats honom, men énnu ej verk-
stillt flyttningen, jfr t.ex. NJA 1920 s. 32; 1922 s. 282. Jfr ock ang. gemensam
brandmur Ernberg i Statsv. T. 1935 s. 203.

56 Se Del I § 17 B samt Almén i SvJ 1918 s. 19 och Koép II § 59 not 10 a;
Undén i SvJ 1921 s. 18; Karlgren ib. 1937 s. 387 och 1941 s. 467; Agell i SvJ 1965
s. 225. Rittsfall i SvJ 1916 s. 302 och 1941 rf. s. 21; NJA 1933 s. 447.
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teckningen. Till skydd for inteckningshavaren har en undantagsbe-
stimmelse inforts i 5 § andra stycket.

3) Byggnad, stingsel och annan anldggning kan vara tillbehor till
tomtratt, vattenfallsrétt, aboritt eller gruva i stillet for att réknas
som ett med jordomrédet enhetligt rittsobjekt, se 1966 ars lag 7 §,
lag om nyttjanderitt till fast egendom 4:5, 9, lag %/¢ 1926 om upp-
latelse under aboritt av viss jord 4 §. Aven for det fall att jorddgare
har dganderitt till dylik anliggning, rdknas den ej som tillbehor
till jorden.

Meningen ir att 1966 ars lag skall infogas som ett sirskilt kapitel
i en blivande ny jordabalk.

§ 5. PUBLICITETSPRINCIPEN

I. Sasom i Del I § 8 framhallits, har betraffande 16s6ren dndring
i rittsliget stundom gjorts beroende av atgirder, som &ro &gnade
att gora den avsedda réittsindringen skonjbar utat, gora den offent-
lig eller publik. Vanligen &r det i friga om lésoren besittningsforhdl-
landet som far tjina detta syfte. Sérskilt har i olika rittsliga situa-
tioner en dndring i besittningsliget genom sakens oOverlimnande
eller 6vergdng i annans besittning tillagts réttsliga verkningar, en
regel som kan betecknas sisom traditionsprincipen, Del I § 9. Mera
sillan tillgodoses publicitetskravet savitt géller 16s egendom genom
ett inskrivningsférfarande, Del I § 4. Det férekommer dock en in-
skrivning av ritt till 10sore, sérskilt vid stiftande av sdkerhets-
ritter, t. ex. inteckning i fartyg, inteckning i jordbruksinventarier,
foretagsinteckning. Aven registreringen av de s. k. 16séreképen enligt
1845 ars forordning kan i detta sammanhang nimnas.

I friga om fastigheter har &#ndring i besittningsforhallandet en-
dast i undantagsfall ndgon uppgift shsom betingande dndring i réatts-
laiget, medan i stillet ett utvecklat inskrivningssystem tillgodoser
publicitetskravet. I sérskilda fall tillmétes dock besittningslaget ritts-
lig betydelse dven i avseende 4 rittigheter som hinfoéra sig till fastig-
het. Sdsom exempel mi nimnas nyttjanderitislagens bestimmelser
om den forstirkning i rattsliget, som kan intridda fér arrendator och
hyresgéist genom tilltréde till den arrenderade fastigheten eller den
hyrda ligenheten, se nyttjanderittslagen 1:3, 2: 28 och 3:28. Vilka
motiv det 4r som foranlett detta hinsynstagande till besittningsfor-
héllandet ma i detta sammanhang lamnas diarhén. Sasom ett annat
exempel kan mdmnas den grundsats i férordningen om tjugudrig
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hivd, som uppstiller sisom en av forutsittningarna fér vinnande av
hivd en oavbruten besittning av fastigheten under hévdetiden. Dock
mirkes att den »fgarebesittning» varom hir stadgas ej med nédvén-
dighet innebir besittningslidge i betydelsen av »omedelbar» besitt-
ning. Vidare férekommer att i héindelse av tvist om dganderétten till
en fastighet innehavaren dérav ir legitimerad att fora talan for fas-
tigheten, Int.F 18 § 2 mom., JDL 3:12.

Bestimmelser av denna art utgora i varje fall enstaka undantag.
I regel ar det lagfarten, inteckningen eller annat inskrivningsfér-
farande som i fraga om fastigheter motsvarar vad traditionen eller
besittningsldget betyder vid sakrittsférvirv som hanfora sig till 16s-
oren.

II. 1 frdga om rittigheter som avse fast egendom thar i Sverige
liksom i ménga andra lander utbildats ett moggrant utformat in-
skrivningsvisende 7. Réttigheterna inskrivas i offentliga urkunder
och inskrivningen har mer eller mindre vittgdende rittsverkningar.
I atskilliga avseenden har inskrivningen eller ett visst led i inskriv-
ningsproceduren sisom myss nimnts en uppgift motsvarande tradi-
tionens vid sakrittsférvirv som hénfora sig till 16s6ren.

Inskrivningsforfarandet brukar framfor allt motiveras siasom ett
uttryck for publicitetsprincipen. Genom inskrivningen skall tillgodo-
ses det viktiga intresset av att Andringar i avseende & sakritter till
fastigheter bringas till allmidn kinnedom. I 1930 ars sakkunnigut-
redning i detta dmne uttalas salunda att rattsforviarv rérande fast
egendom icke skulle utan de svaraste oligenheter kunna ske dérest
det saknades ett rittsligen ordnat forfarande genom vilket rattsfér-
dndringarna bragtes till tredje mans kunskap. »Utan dylik publika-
tion skulle all trygghet i réittsinnehavet forsvinna och all ekonomisk
samférdsel pd forevarande omrade rika i upplésningstillstind» %8.

Historiskt sett torde emellertid &ven andra faktorer ha i visentlig
man medverkat till inskrivningsvisendets inférande. Det moderna
inskrivningsvisendet dr en foljdriktig utveckling av de réttsregler
om offentlighet och solennitet vid transaktioner rérande fastigheter
som nistan Overallt varit rddande redan pa relativt primitiva ut-
vecklingsstadier 5. Bland de syften som bidraga till nimnda reglers
upprétthallande torde i frimsta rummet béra ndmnas onskemélet

57 Ang. dess historiska utveckling intill nutiden se Nordling Lagf.; Fsl. t. JB I
Bilagor s. 545, 564: Wrede-Caselius § 14.

58 Betiinkande med forslag till lag om handliggning av inskrivningsérenden
m. m. (SOU 1930: 29) s. 1.

% Se ang. det féljande i sht Vinding Kruse Tinglysning.
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att trygga bevisningen av dessa viktiga rittshandlingar. I samman-
hang hirmed stir att offentligheten betytt en viss garanti fér rétts-
forviarvens giltighet med héinsyn till parternas personer och deras
behoérighet att foretaga réttshandlingen m. m. Slutligen blev tredje
man, i dldre tid framfor allt 16sningsberéttigad slikting, varskodd
om réttshandlingen, och den offentliga proceduren kunde utformas
till ett »uppbud» eller 6verhuvud ett forfarande med preklusiva
verkningar, varigenom 4 andra sidan rittshandlingen, dérest invénd-

ning ej framstilldes eller ej godkidndes, fick mera definitiv och
orubblig karaktir.

Om inskrivningsvisendets uppgift i nutiden kan sigas att det skall
skapa ordning, oversiktlighet och méjlighet till kontroll inom de
rittsforhallanden som rora fast egendom dvensom goéra dem offent-
liga. De allménna intressen som hinfora sig till den fasta egendomen
inom landet kréva ett inskrivningsvisende, omhinderhaft av offent-
lig myndighet. Den enskilde som vill inlata sig i rattshandling an-
gaende fastighet skall kunna férvissa sig om vilka rattigheter géilla i
fastigheten. Ett praktiskt ordnat inskrivningsvisen ér av den storsta
betydelse for trygghet i fastighetsomséttningen och vid férvirv av
begrinsade sakritter i fast egendom. Alldeles sérskilt ir inskrivning-
ens lampliga anordnande ett villkor for en utvecklad fastighetskredit.
Kan kreditgivare icke pi forhand med noggrannhet bedéma vilka
konkurrerande rittigheter belasta fastigheten eller n6dgas han rikna
med Overraskningar i frdga om en intecknings giltighet eller dess
plats i prioritetsordningen eller riskerar han 6verhuvud forluster pé
grund av brister i inteckningsférfarandet och i fastighetsbokféringen,
skall uppenbarligen fastigheten te sig mindre lockande som pant-
objekt.

Inskrivningsvisendet kan tinkas si ordnat att inskrivning i fas-
tighetsbok ar betingelse for stiftande av en ritt eller for annan and-
ring i rittsliget rorande en fastighet. Med ett sddant system utgor
fastighetsboken en uttémmande och tillférlitlig urkund, varur en-
var kan erhdlla siker kdnnedom om alla vidkommande réttigheter.
Inskrivningen har konstitutiv betydelse. En dylik langt driven for-
malisering av alla rattsforvirv rérande fastigheter ir dock forenad
med avseviirda oligenheter och torde ingenstéiides ha med full kon-
sekvens genomforts. Systemet kan i skilda hinseenden modifieras
och dndock — sisom det tyska inskrivningsvisendet — i stort sett
bygga p4 principen om inskrivningens konstitutiva betydelse for stif-
tande av sakrétter till fast egendom. Hirvid tillerkdnnes fastighets-
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boken tillika publica fides, offentlig trovirdighet. Tredje man som
inlater sig i en réiittshandling rérande en fastighet kan forlita sig pa
att bokens innehéll ir riktigt (»positiv publica fides») och uttémman-
de (»negativ publica fides»).

Inskrivningsvésendet kan ock vara anordnat si att inskrivnings-
atgérden tilldgges rittslig betydelse endast i vissa sdrskilda avse-
enden, medan i princip rittsforvirv angiende fastighet dro bindande
utan inskrivning. I den nya inskrivningslagstiftningen i Danmark
och Norge har fastighetsboken sdlunda i stor utstrickning tillerkints
savil positiv som negativ publica fides. Den som genom avtal i god
tro forviarvar en ritt fran en enligt fastighetsboken behorig agare
skall icke drabbas av férlust p4 den grund att fingesmannen fel-
aktigt inskrivits sdsom &gare. I regel utgdr inskrivningen en grund
fér godtrosforviarv, men i nagra fall tillgodoses férvérvarens in-
tresse i stillet genom en penningerséittning fran statsverket. Ting-
lysning &r i regel nodvindig for att réttigheter till fast egendom
skola erhalla sakrittsligt skydd.

Sjalva proceduren kan ock i ett sddan system ha sin tyngdpunkt
i ett forfarande infor rédtten eller domaren eller i myndighetens
protokollférda eller eljest offentliggjorda beslut, medan inférandet
i fastighetsbok blir en senare bokforingsatgird utan sirskild rétts-
verkan. Men 4ven om fastighetsbokens betydelse i ett dylikt system
minskas och det kronologiskt forda protokollet blir huvudurkund,
ar sattet for fastigheternas registrering och fastighetsbokens anord-
ning av synnerlig praktisk vikt.

Vad angér de materiella verkningarna av inskrivningen, ar enligt
svensk ritt domarens beslut angdende »inteckning» av konstitutiv
betydelse savitt angér stiftande av pantréatt. I ovrigt fall dro ratts-
verkningarna av inskrivningsatgiard begriansade till i huvudsak prio-
ritetsverkan vid stridiga réttsférvirv samt legitimerande verkan i
vissa l4gen. Daremot ar ett réttsforvarv for sin giltighet icke bero-
ende av inskrivning. For dganderéttens 6verging ar sdlunda lagfar-
ten icke ett villkor. Ej heller ir meddelad lagfart garanti for den
forvirvade dganderittens giltighet. Principen om fastighetsbokens
»offentliga trovdrdighet» har 6verhuvud icke vunnit erkénnande
i gdllande svensk rétt. Den som i tillit till fastighetsboken férvérvat
dganderitt eller en begrinsad ritt till fastigheten genom avtal med
den som vunnit lagfart sdsom senaste dgare, kan icke desto mindre
ga forlustig sin ritt.

Den med nuvarande system férbundna risken att en wverkstilld
inskrivningsatgird underkénnes sasom felaktig motviiges i viss mén
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av att inskrivningsdomaren skall préva de rittsliga forutsittning-
arna for begéird inskrivning, en grundsats som brukar kallas legali-
tetsprincipen. Denna provning ar icke inskrénkt till de ingivna
handlingarnas formella riktighet utan omfattar i princip alla om-
stindigheter rorande rittshandlingen och dess giltighet. Ehuru sa-
som nyss anférts denna prévning icke ir definitiv, i det rattegang
kan senare anstillas angiende giltigheten av rittighet vara lagfart
eller inteckning beviljats, erbjuder dock den férutgidende prévningen
relativt stor trygghet for riktigheten av verkstilld inskrivning. Lega-
litetsprincipens tillimpning kan darfor sidgas i viss utstrackning giva
ersittning for den publica fides, som de svenska fastighetsurkunder-
na sakna.

Domarens prévning av de legala férutsittningarna fér en inskriv-
ning Okas i effektivitet dérest fastighetsbokféringen #r ordnad pa
ett 6verskadligt och tillforlitligt satt. Hirutinnan har i Sverige mycket
brustit i vad angar landsbygdens fastigheter, innan det nya jord-
registret upplades. Numera &ar sorjt for att fastighetsbokforingen
dven pa landsbygden kan ske med tillborligt iakttagande av speciali-
tetsprincipen, dvs. den grundsatsen att fastighetsbockerna tydligt
och overskadligt angiva for varje fastighetsenhet de réttsforhallan-
den som hénfora sig till fastigheten. Under de senaste decennierna
ha pa landet nya specialiserade fastighetsbocker, grundade pa jord-
registret, blivit upplagda. I dessa for lagfart och inteckning gemen-
samma fastighetsbocker skall for varje registerfastighet finnas sér-
skilt upplagg, varigenom 6verskadligheten av fastigheten berdrande
rattsforhdllanden vésentligt 6kas. Det far dock betraktas som ett
onskema4l att de reformer, som i Sverige successivt genomforts be-
triffande fastigheternas registrering och fastighetshéckernas anord-
nande, erhélla sitt komplement i en lagstiftning varigenom grund-
satsen om fastighetsbokens publica fides upptages i ungefirligen
samma omfattning som enligt dansk och norsk rétt.

§ 6. BESITTNINGSSKYDD

De grundldggande reglerna om besittningsskydd for vilka redo-
gorelse ldmnats i Del I § 6, géilla dven i avseende & fastighet, ehuru
den nya brottsbalken triitt istéllet for strafflagen. Besittningskrink-
ning straffas sasom <«egenméiktigt forfarande» och restitution av
besittningen kan erhéillas ej blott efter talan infér domstol utan 4dven
medelst det summariska forfarandet infor Overexekutor. Alltjimt
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kvarstdr dven ett alderdomligt stadgande i Amnet i JB 18 kap.,
men detsamma har nippeligen nigot tilldimpningsomrade vid sidan
av straffbestimmelserna angaende dverkan samt brottsbalken 8:8—
11 60,

Angaende Dbesittningsprocessen (possessorisk process) finnes ett
stadgande i nya RB 15: 4. En ildre bestimmelse i BB 10: 6 har upp-
hévts genom prom.lagen till Nya RB, 2 §.

Det ar tydligt, att besittningsldget i avseende 4 jordomraden ofta
skall vara foga markerat. Om en jordigare inhignat ett grins-
omrade eller vidtagit andra atgérder déri i tro att marken tillhorde
honom, men med 6verskridande av en grians som dittills i praktiken
respekterats, blir atgérden straffbar sdsom egenméktigt forfarande;
si ock t. ex. om dylika atgérder vidtagits efter det grannen tidigare
hade genom liknande atgirder markerat sin uppfattning att omradet
i stéllet tillhérde honom 8. Diremot ar den férstndmndes atgird icke
straffbar besittningskrinkning om grannen icke pa nigot sitt Adaga-
lagt sitt ansprdk att 4ga omradet. En ren besittningskréankning, fore-
tagen av en person som trott sig vara dgare till omriddet men insett
att besittningen icke tillkom honom eller som saknat tillignelseav-
sikt, straffas icke som stold eller dverkan utan regelmissigt som
egenméktigt forfarande 2.

De vanligaste fallen av besittningskrinkning i avseende & fastig-
het torde vara figares tilltag att utestiinga hyresgister fran forhyrda
lagenheter eller att utan myndighets anlitande vrika hyresgister pa
grund av utebliven hyresbetalning. Agaren straffas fér dylik besitt-
ningskrinkning, »sjalvtikt», oavsett om tilliventyrs hyreskontraktet
medgiver vrikning utan myndighets anlitande %, I vad man reglerna
om jordigares och hyresvirds retentionsritt innefatta inskrink-
ningar i arrendators och hyresgésts besittningsskydd, se Del I § 7.

Sasom exempel pa besittningskrinkning kan ock nimnas det fall,
att nigon tar viig Over annans fastighet, i tro att han har rétt dér-
till men mot 4garen-besittarens férbud, eller under samma forutsétt-
ningar leder bort vatten fran den andres fastighet eller fiskar i hans
fiskevatten eller avmejar gris & hans dng. Overhuvud féreligger
besittningskrinkning nér en person i nagot avseende egenmiktigt

% Fsl. t. JB III s. 238; Undén Om hyresgists besittningsskydd (1913) s. 17;
jfr LagU utl. nr 7 vid 1884 ars RD.

61 NJA 1923 s. 136.

%2 Undén, a. st. Se brottsbalken 8:8,9.

8 NJA 1883 s. 282; 1889 s. 161; 1890 s. 302; 1896 s. 185; 1897 s. 120 (plenum);
1901 s. 150; 1908 s. 550; 1913 s. 108; 1933 ss. 229, 354. Se ock Del I § 6.
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tillvallar sig nyttjandet av en fastighet som hittills innehafts och
nyttjats av ndgon annan. Huruvida intranget stoder sig pa en verklig
eller blott inbillad rétt, 4r utan betydelse for tillimpningen av regler-
na om besittningskriankning. Han hade bort gora gillande sitt an-
sprak pa rittslig vag i stéllet for att egenmiktigt undantringa den
hittillsvarande besittaren fran nyttjandet .

64 Se t. ex. JA XXXI s. 173 (avledande av vatten) och s. 558 (bidrgande av foder),
NT 1869 s. 140; NJA 1880 s. 245 (plojning); 1883 s. 444; 1885 s. 307 (fiske); 1896
s. 249 (besittningstagande av markomréade); 1897 s. 246; 1901 s. 515; 1902 s. 68;
1910 s. 286 (fiske). Se ock rittsfall anforda i lageditionen vid UL § 191.
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AGANDERATT

Kap. 1. Aganderittens begrepp och innebird

§ 7. AGANDERATTENS BEGREPP

I. Angaende dganderittens begrepp hénvisas till vad i annat sam-
manhang uttalats, se Del 1 § 101,

Ehuru i allminhet #ganderittsinstitutet framstar sdsom skarpt
avgrinsat mot de typiska formerna av begrinsade sakritter, fore-
komma i avseende & ritt till fast egendom &vergangsformer mellan

! Lundstedt har i Obligationsbegreppet II kritiserat den beskrivning pa fgande-
ritten, som givits i Sakritt I. Utan att hir ingd i diskussion av L:s begrepps-
analys, hiinvisar jag till mina uppsatser Nigra synpunkter p& begreppsbildning
inom juridiken (i Festskrift tilliignad Axel Higerstrom, 1928) och Nagra re-
flexioner om termen gillande ritt (i T. f. R. 1933). — D& L. t.ex. a.a. s. 114
yttrar: »Undén tror ju att #ganderiitten innebiir ett en person ’enligt gillande
ritt har vissa befogenheter i avseende & tinget’>, m& endast anmiirkas att L.
emellandt tillatit sig beskrivningar av dganderiitten som &dro helt identiska med
den av honom kritiserade, se t. ex. Kritik av nordiska skadestdndsliror i T. f. R.
1923 s. 120: »I sjilva verket betyder fganderitt till en sak intet annat dn att
en mingd olika befogenheter i avseende & densamma tillkommer en person,
dgaren, samt att andra personer i allméinhet fro uteslutna fran att utan den
forres medgivande tillgodogora sig sakens nyttighet.» P& ett annat stille i samma
skrift kompletteras beskrivningen med hénvisning till gillande rétt. Det heter
nimligen (s. 139) att svaret paA fragan vilka befogenheterna #ro naturligtvis ir
»uteslutande att hiimta ur innehdllet av de rittsregler, som konstituera befogen-
heterna». — Se iiven i detta émne Alf Ross Ejendomsret og Ejendomsovergang.

I sitt omfattande verk Ejendomsretten I—V har Vinding Kruse fdrordat en
revision av iganderéttsbegreppet bl.a. i det avseendet att begreppet utvidgas
till att omfatta dven vad enligt géingse systematik ridknas till immateriella for-
mogenhetsriitler, begrinsade sakriitter och fordringsriatter. Samtidigt vill forf.
dock for de sista tvd kategorierna behdlla en systematisk sirstillning sésom
»medelbara> dganderiitter. Sdsom #dganderitter skulle alltsd riiknas allt vad man
enligt svensk riitt betecknar sdsom »egendom» vid anviindningen av indelningen
fast och 16s egendom.
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dganderitt och vissa nyttjanderitter av perpetuell karaktir. Sdsom
exempel kan nimnas den nyligen avlysta fideikommissritten, till
fast egendom som i lag och praxis behandlats sdsom &aganderitt,
ehuru innefattande mindre vidstrickt forfoganderitt &n den typiska
dganderitten, se nedan § 21. Ett annat exempel ar den besittningsrétt
till grund i stad, som avses i 1895 ars lag om vad till fast egendom
ar att hanfora, § 5 1% Innehavaren av dylik »ofri tomt» intager i skilda
avseenden samma stéllning som en #gare, se nedan § 22. Staden anses
dock ha ett slags overdganderitt, yttrande sig i ritt till tomtoren och
i losningsritt vid overlatelse. Ur systematisk synpunkt vore det i och
for sig inget hinder att beteckna en dylik besittningsritt sasom fgan-
deritt, inskrinkt genom stadens losningsréitt och graverad med en
rinta till staden, men en siddan systematisk behandling av ratt till ofri
tomt &r icke den brukliga. En stéindig besittningsritt till vattenom-
rade forekommer dven, se ovan § 2 om vattenverk som héinféras till
fast egendom. Vidare kan nidmnas stadgad aboritt till kronojord,
en perpetuell och érftlig nyttjanderitt, som dock adr mer avgrénsad
fran Aganderitt in nyssndmnda besittningsritt till tomt eftersom
dboritten icke i inskrivningshiinseende likstilles med #ganderitt.
Av samma skil 4r den moderna &boritt, som inforts genom lagen
4/6 1926 om upplitelse under &boritt av viss jord, till sin juridiska
struktur skild fran dganderitt 1°.

Frilserdnta behandlades enligt 1895 ars lag sisom fast egendom, se
ovan § 2. Enligt teorin om den »delade dganderiitten» har ock under
aldre tid rinteritten betraktats sdsom ett slags dganderitt, »rinte-
dgaren» ansags sdsom innehavare av en Overiganderitt till den
rintepliktiga jorden liksom kronan ansags ha Overdganderitt till
skattejord, jfr hir nedan under II. I senare tid har frilserintan be-
traktats sdsom en begrinsad sakriitt av typen reallast.

II. Nér 1734 ars lag tillkom, hade &nnu den kamerala indel-
ningen av de enskilda fastigheterna & landet i frilse- och skattejord
den storsta betydelse. Vil avsag denna indelning i frimsta rummet
jordegendomens stillning i skattehénseende. Men jordens kamerala
natur hade &ven privatrittslig betydelse i det dgare av frélsejord
var privilegierad i olika avseenden i férhallande till skattebonde.
Atskilliga bestimmelser i byggningabalken, som hirutinnan icke
medforde dndring i dldre rétt, gjorde skillnad mellan frilse- och

1z Stadgandet giller alltjimt enl. 6vergdngsbest. t. 1966 ars lag om vad som ir
fast egendom.

1» 1926 ars lag har upphivts fran /1 1969 men giller alltjimt aborétt som da
bestar.
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skattejord i fraga om &Agarens dispositionsriatt Over jorden, se ne-
dan § 8. Skiljaktigheterna i rittslige mellan dgare av frilsejord och
dgare av skattejord voro vid tiden for lagens tillkomst sa betydande
att det var omtvistat huruvida skattebondes ritt 6verhuvud borde
karakteriseras sasom &aganderitt och icke snarare sasom en Arftlig
besittningsritt (nyttjanderitt) till jord, som 4dgdes av kronan 2.

Vil bekant dr den skarpa strid om skattebondes dganderitt som
uppblossade mellan bonde- och frilsestdnden vid 1731 och 1734 ars
riksdagar i anledning av ett forslag att i kapitlet om jaktritt i bygg-
ningabalken forbjuda skattebonde att jaga &dlare villebrdd & sin
mark 3.

Det ar i och for sig inte férvanande att vixlande uppfattningar
gjorde sig gillande om kvaliteten av skattebondes ritt till sin jord.
Begreppet dganderitt hade icke den bestimda betydelse som i nu-
tidens juridiska sprak. Terminologien var ock skiftande. Skattebon-
des ritt till jorden bendmndes ofta med andra ord 4n &ganderitt,
t. ex. bordsratt ¢, skatteritt, skattemansritt. For kronans ritt i av-
seende a skattejord begagnades ofta ordet rianteritt eller rinteigande-
riatt, med hinsyftning pa den kronan tillkommande rétten till grund-
skatt eller »rdnta». Den skillnad, som i nutidens juridiska systematik
gores mellan en offentligréttslig skatt &4 jorden och en privatréttslig
avgift (»avrad», arrende), iakttogs icke med samma noggrannhet
under 1600- och 1700-talen. Beteckningen »rinta» kunde innefatta
bada slagen. Men framfor allt voro de privilegier, som frélsestandet
forskaffat sig i fraga om frilsejord — och som bestodo savél i frihet
fran vissa gérder och i exklusiv ritt att forvirva och besitta frilsejord
som dven i friare dispositionsritt éver jorden i skilda avseenden —
s betydande att skattebondes réttslage i forhallande till den still-
ning som intogs av dgaren till frilsejord med fog kunde uppfattas
sasom varande av en lagre kvalitet.

I juridisk teori och i myndigheters och domstolars praxis togo
sig dessa olikheter emellan de bada jordnaturerna enligt da géllande
ratt uttryck i skilda juridiska konstruktioner. En siddan konstruk-
tion var sasom ovan antytts karakteriseringen av skattebéndernas
ratt sisom en &rftlig besittningsrétt eller nyttjanderétt varvid kro-

2 Se dock redan 1695 ars férslag till jordabalk, Sjégren IV s. 193: »Trehanda
slags sjilviigande jord dr & landet, krone, frilse och skatte.»

3 (Jstergren Tvisten om igande- och nyttjanderitten till skattejord...hos 1731
och 1734 ars stiinder, Lund 1896.

4 Hirmed bor ej forvixlas bordsritt i betydelsen av bordemans 13sningsritt
till jord, som séldes utom bord, se nedan § 18.
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nan uppfattades sdsom #gare ®, en stindpunkt som framfordes fran
flera hall 4nnu sa sent som under behandlingen i riksdagen av 1734
ars lag. En annan besldktad konstruktion, som fortlevat dnda in pa
1800-talet, var »den delade 4ganderiitten», se nedan under III. Kro-
nan sasom »ridntedgare» betraktades darvid sdsom innehavare av
»dominium directum» till skattejorden, medan skattebonden visser-
ligen ocksd hade dganderétt men en sadan av ligre kvalitet, »domi-
nium utile».

Hur 4n skattebondens ritt till jorden juridiskt konstruerades, ir
det givet att bestimmelserna i jordabalken i 1734 ars lag om laga
fang, lagfart, inteckning, klander, urminnes hiavd m.m. voro till-
lampliga savél & rittsforhdllanden avseende frilsejord som & ratts-
férhallanden rorande skattebondes jordegendom. Vad angar in-
skrinkningarna i skattebondes dispositionsritt 6ver jorden, vilka for-
anlett tvekan om dess rittsliga klassificering, bortféllo de si smaé-
ningom. Genom 1789 ars privilegieutjamning erkéndes uttryckligen
att skattebondes dispositions- och &ganderitt till skattejorden var
lika fri och fullstindig som frélsemannens till frilsejorden.

Efter grundskatternas avskrivning under senare delen av 1800-
talet har betydelsen av de olika »jordnaturerna» sa gott som all-
deles upphort. De kamerala beteckningarna, som kvarstatt i jorde-
bockerna och i fastighetsbockerna, ha fore jordregistrets fardigstil-
lande kunnat emellanit underlédtta fastigheternas individualisering.

III. I den systematiska framstéllningen av civilrdtten, som Nehr-
man utgav nagra ar fore tillkomsten av var allménna lag, fram-
holl han att de i 4ganderitten ingdende befogenheterna kunde finnas
hos en dgare allena eller vara fordelade mellan flera, och hirvid
stundom pa lika och stundom Aater pa olika sétt. Hiarav hade de
olika slags dominia sitt ursprung. »Dominium plenum>» kallades en
full 4ganderitt, nir proprietas var indivisa, i annat fall forelag »do-
minium minus plenum> eller ofullkomligt dgandevilde. Dérefter ut-
vecklade Nehrman den tidens bekanta lira om »den delade d4gande-
ritten» 6. Vid ofullkomligt dgovilde hade en dgare dominium direc-

5 Almquist Om irftlig besittningsritt till jord (1929) s. 126 f.

¢ Nehrman Jur. prud. civ. s. 121. Samma konstruktion hos bl. a. Botin Be-
skrifning om swenska hemman och jordagods (1755—56) II s. 1f.; L. J. Rabenius
Larobok i svenska kamerallagfarenheten 2 uppl. (1832) I s. 126, 148f. Se for
ovrigt bl. a. Dahlberg i Ek. T. 1905 s. 67; Ekeberg Frilseridnta s. 10; Kuylenstierna
Om rekognitionsskogar (1916) s. 8 ff.; Bergman Oversikt av svensk rittsutveck-
ling (1918) s. 45; Wrede-Caselius § 19; Thomson Grundskatterna s. 63, 84ff.;
Almquist a.a. s. 128 not 7 och i Minnesskrift IT s. 98 ff. — I sist anférda arbete
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tum, en annan dominium utile. Det forra slaget av dganderatt till-
kom den, »som limnat nyttan it en annan och forbehallit sig stérsta
delen av proprietate, jimte nagon viss erkinsla och avgift samt
riattighet att fa det ater vid vissa tillfdllen». Dominium utile tillkom
den som fatt »ej allenast nyttan utan ock en del av dganderitten»
for sig och sina arvingar, emot ndgon viss erkinsla och avgift. Sdsom
exempel pa forhéallandet mellan dominium utile och directum nimn-
des skattebondes ratt (dom. utile) och kronans ratt (dom. directum)
till skattejord.

Nehrman tillade, att dessa voro samiigare, »men pa olika sétt».
Nir flera dgde ett ting pa lika siitt, kallades det »dominium com-
mune» eller »cummunio positiva». Sasom exempel pa dylik sam-
dganderitt anfordes det fall, att flera drvt en egendom. Héar forelage
ett bland flera dgare fordelat dgovilde. Aven fideikommiss riknades
for ovrigt av Nehrman till denna sistnimnda typ av delad eller
gemensam aganderatt.

Laran om den delade &ganderitten i forst angivna bemirkelse
hade flera rotter 7. Angdende den dogmhistoriska utvecklingen av
laran ha olika uppfattningar gjort sig gillande. Det synes i varje fall
vara adagalagt i frdga om den svenska rattsutvecklingen att domi-
nium utile under ett dldre skede avsadg sddana rittsinstitut, som
nirmast motsvarade det romerska emphyteusis, dvs. arftlig besitt-
ningsritt till jord (ex. besittningsratt till s. k. simje- och stadgehem-
man), medan under 1700-talet somliga forfattare anvéinde begreppet

2

dominium utile & réttsforhdllanden som betydde fganderitt (ex.

hiivdar forf. att liran om den delade fganderiitten siddan den utvecklades av
Nehrman icke haft ndgon storre betydelse fér den svenska rittsutvecklingen i det
den aldrig slog igenom i 1700-talets praxis, se s. 119 ff.

7 I den medeltida italienska doktrinen uppkom en teori om dominium duplex,
tva olika typer av figoviilde, av vilka den ena var verklig figanderiitt och kallades
dominium directum, den andra ett slags kvasi-iganderitt, kallad dominium utile.
Till sistnimnda kategori hiinférdes stiindig besitiningsriitt till jord, det romerska
institutet emphyteusis. Denna de italienska juristernas lira omplanterades seder-
mera i tysk jord och kom till anvindning f6r atergivande av den feodala upp-
fattningen. »Der Grundherr» ansdgs ha dominium directum till sin jord, medan
de ofria brukarna av jorden hade en &rftlig besittningsritt som karakteriserades
som dominium utile. Sedermera har dominium wutile i teorien upphdjts till
verklig dganderitt, »underiiganderiitt>. Dérvid lirdes att dganderiitten var delad
mellan den som hade dominium directum, »&veriiganderitt», och den som hade
dominium utile, begrepp som for 6vrigt upptagits i lagtext fér vissa kategorier
av fast egendom i Allg. Preuss. Landrecht och Oesterr. allg. biirg. Gesetzbuch.
Se hérom t.ex. Stobbe Handbuch des deutschen Privatrechts II § 80; Almquist
Om Arftlig besittningsritt s. 72.
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skattebondes ritt till sin jord). Enligt denna senare uppfattning, nér-
mast himtad fran tysk doktrin, var dganderitten till jord i vissa fall
delad mellan dgare med dominium directum och #igare med domi-
nium utile sdsom Nehrman i sin ovan atergivna framstillning lirde.
Dominium utile har sdlunda dogmhistoriskt sett under vissa skeden
anvints sdsom beteckning & &arftlig besittningsritt (samtidigt som
dganderitten ansigs »odelbar»), under andra skeden, di teorin om
den delade dganderitten fatt insteg, betecknat dganderitt eller nér-
mare preciserat »underiganderétt> (» Untereigentum»). Skattebondes
riatt till jord karakteriserades av Nehrman sisom dominium utile,
men diarmed ville han for sin del ej frAnkéinna skattebonde dgande-
riatt. Detta ville ddremot atskilliga jurister sérskilt under 1600-talet,
som fran sin utgangspunkt om dominium utile sisom endast en arft-
lig nyttjanderitt karakteriserade skattebondes ritt sisom dominium
utile &, jfr ovan under II.

Sdsom minnen av &ldre forhallanden kvarstd i nutida ritt nigra
dlderdomliga réttsinstitut. Dessas systematiska klassificering erbju-
der vissa svarigheter eftersom den moderna dokirinen helt 6vergivit
begreppet delad dganderitt. De réttsinstitut varom hér ar fraga iro
i forsta hand de ovan nimnda: ritt till ofri grund i stad och de dévriga
stindiga besittningsritter, vilka omnidmnas i 1895 ars lag ang. vad
till fast egendom &r att hénféra, 5 §. Vidare kan namnas fralserénta.

Klart ar att vad dessa kvarstiende réttsregler angar vi endast ha
att gora med ett systematiskt sporsmal. Man far inte uppfatta saken
sd som vore det logiskt omdjligt fran den nutida rattens standpunkt
att anvanda begreppet delad dganderitt for dessa speciella rattsfore-
teelser °. I sjilva verket kan begreppet »delad dganderitt» icke vara
logiskt mera anstotligt dn t. ex. begreppet »samiganderitt». Nehr-
man har ock — icke helt utan fog — uppstillt dessa tva institut sa-
som olika fall av gemensam dganderitt. Man bor icke heller férklara
ldran om delad dganderéatt, sidan den under ett visst skede uppfatta-
des av juristerna, sdsom beroende pa nagot slags missférstdnd av det
riatta juridiska begreppet dganderitt. Den delade idganderitten var
ingen forkastlig begreppsbildning for de rittsforeteelser som dirmed
asyftades, ehuru vi finna detta begrepp oOverflédigt for moderna
rattsforhallanden.

8 Se framstillningen hirom hos Almquist a.a. s. 127 ff. samt de ovan § 7
not 6 angivna férfattarna.

9 Jfr dock Holmbdick Kvarnkomissionerna (1914) s. 5: »...liran om de tva
samtidiga — for den moderna uppfattningen icke tinkbara — 4dganderiitterna...»
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En oppen friga ir dessutom huruvida icke den utskiftning av
befogenheter mellan olika &dgare, som fick sitt juridiska uttryck i
den delade dganderétten, kan befinnas dnyo d4ndamalsenlig och for-
anleda ett dterupptagande av den gamla konstruktionen 1°.

§ 8. JORDAGANDERATTENS FRIHET OCH GRANSER

I. Aganderitten till jord dr enligt gillande ritt i Atskilliga av-
seenden mera begrinsad &n &Aganderidtten till 16sa saker. Hérvid
avses ¢j tillfdlliga av dgaren sjilv foranledda begrinsningar, vilande
pa upplatelser av begrinsade sakriitter till andra personer, ehuru
uppenbarligen sddana upplitelser kunna betyda att i det enskilda
fallet dgarens kvarstdende befogenheter te sig som ett tomt skal.
Det 4r de generella, i lag eller sedvaneritt givna grinserna for dga-
rens forfogande Over fastigheten som i detta sammanhang asyftas.
En omfattande lagstiftning rérande skogar, vatten och gruvor, jord-
delning och tomtindelning, stidernas bebyggelse, uppsikt 6ver jord-
bruk, expropriation, jakt och fiske, atskilligt annat att fortiga, kring-
giardar fastighetsdgarens handlingsfrihet i avseende & sin egendom i
skilda hinseenden. En redogdrelse for denna speciallagstiftning skul-
le falla utom ramen fo6r en framstillning av sakritten enligt hévd-
vunnen svensk systematik. Utan att har lampligheten av denna syste-
matik skall diskuteras, mé alltsd fér en nidrmare utliggning av hit-
horande réttsregler hinvisas till den speciella privatritten och i viss
méan till forvaltningsriatten. Tillika hénvisas till vad redan sagts
under § 2 angdende regler for fastighetsindelning och normer for
delning av bestdende fastigheter.

En kortfattad oversikt 6ver nigra av de viktigare legala grénserna
for en fastighetsigares radighet Over sin egendom, torde i detta sam-
manhang vara tillfyllest. Férst ma hérvid erinras om det utgéngs-
ldge i fraga om jordidganderitten for vilket 1734 ars lag ar ett ut-
tryck .,

II. Vid tiden for antagandet av 1734 ars lag funnos sdsom redan
framhallits tvd huvudkategorier av jord & landet under enskild dgan-

10 Jfr Gierke II § 121, I: »Ob in Zukunft das geteilte Eigentum noch einmal
berufend sein wird, bei der Aufteilung des Bodens eine Rolle zu spielen, ist eine
offene Frage. Die Sesshaftmachung breiter Volksschichten durch innere Kolonisa-
tion kann kaum mit dauerndem Erfolge bewirkt werden, ohne dass Besitzformen
Verwendung finden, die den Grundgedanken des geteilten Eigentums wieder
aufnehmen.»

11 Se t. ex. framstiillingen hos Almgquist i Minnesskrift IT s. 102 ff.
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deriitt, dels skattejorden, den egentliga bondejorden i skattebénder-
nas 4go, dels den privilegierade frdlsejorden, som fick dgas och be-
sittas endast av adelsmén (sivida ej sirskilt tillstand givits av Kungl.
Maj:t) men som i betydande utstrackning bestod av gardar upplitna
till arrendatorer eller »landbor» (fralsebonder). Inom frilsejordens
grupp funnos vid sidan av det »allménna frélset» dven jordegendo-
mar, med vilkas besittande storre privilegier voro férenade, framfor
allt siterierna. Vid sidan av skatte- och fréilsejord under enskild 4go
fanns ett tredje huvudslag av kameral »jordnatur»: kronojord, i stor
omfattning brukad av arrendatorer sdsom kronans landbor. Krono-
jord kunde ock vara direkt forvaltad av statens myndigheter, exem-
pelvis sdsom kronoparker, eller vara upplaten till enskilda brukare
under en mera tryggad besittningsréitt &n den vanliga landborétten
eller disponerad for speciella dndamal, sasom for bergsbruk. Skillna-
den i rittslige mellan den sjilvigande skattebonden och kronans
landbo eller »kronobonden» var ej synnerligen stor, vare sig hinsyn
tages till ekonomiska palagor eller till de med &dganderitt till skatte-
jord forenade inskrinkningarna i dispositionsritten. Bade de skatte-
jorden avilande grundskatterna av olika slag och den »avrad» en
landbo 4 kronojord hade att erligga till kronan inbegrepos i det all-
méinna begreppet »rianta». Den rinta som utgick frdn innehavaren av
nyttjanderitt till kronohemman kom att sammanséttas av savil den
ursprungliga avraden (arrendet) som atskilliga till ursprunget mer
eller mindre tillfalliga skatter, vilka drabbade saval skatte- som
kronobénder ehuru vanligen i olika proportion 2.

Skattebondens #ganderitt till jorden var icke utgestaltad efter
nagon individualistisk 4ganderéttstyp. Hans ritt var i praktiken foga
innehallsrik. Den ridnteskyldighet som skattejorden var underkastad
till kronan — eller efter rénteforsdljning fran kronans sida i stillet
till enskild rintedgare — tyngde hart de oprivilegierade jorddgarna.
Réntedigaren hade legal pantritt i fastigheten, JB 17: 3, och héftade
jorden for tre ars ogulden skatt, tillfoll den rinteligaren sasom
sskattevrak». Vidare var skattebondens faktiska och rittsliga majlig-
het att forfoga 6ver sin jord inskrankt i atskilliga hidnseenden. Ville
han silja sitt hemman utom boérd, skulle det forst hembjudas kro-
nan, JB 4:5 (eller, vid skattefrilse, den adlige rintefigaren). Skatte-

12 3Den princip kronan tillimpade gentemot skattebonder och landbor gick
antagligen ut p& att dessa skulle till staten erligga s& mycket, att aterstoden
jimnt riickte for bonden att férsorja sig och sin familj pa.» Se Thomson Grund-
skatterna i den politiska diskussionen 1809—1866 I (1923) s. 15. — Jfr ock
Ekeberg Frillserdnta s. 1 ff. och 63 f{f.
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bonde fick ej & sin jord hugga och filla »bérande trid, som &ro ek,
bok, apel och oxel», BB 13: 1. Om »mastetrid» funnos a skattejord,
fingo de ej huggas eller sidljas utan att forst ha hembjudits kronan
till inlésen, BB 10: 3. Betraffande jordens hivd och bebyggande var
bonden icke allenarddande. Byggningabalken inpriglade genom nog-
granna regler »huru aker och 4ng skolas hévdas och 0kas, girdesgar-
dar stingas och diken grivas» (kap. 6) och hur svedjande borde ske
sd att ej skogen skadades (kap. 14). Husesyn skulle hallas & skatte-
jorden »nir vanhévd och missbyggnad dira mirkes» (kap. 27). Kro-
nans jaktregal innebar liksom andra kronans grundregal begrins-
ningar av skattebondens jordiganderitt. I dessa hinseenden var
frilsejord i stort sett fri frdn de band som inskrénkte skattebondes
radighet. Betriffande delning av jord gillde for skattejord grund-
satsen att ett hemman ej fick genom hemmansklyvning — den enda
legala delningsformen — delas i mindre delar dn att varje del kunde
féda en abo, jfr AB 12:7 och 6:3, varjimte vissa fixerade minimi-
granser féor mantalskvoterna voro uppstéillda, i regel /s« mantal.

En bonde fick ej forviarva frilsejord utan kungligt medgivande.
Daremot kunde sdsom nyss antytts en adlig jorddgare fa sin jord-
egendom Okad med skattejord genom rintekdop och blev déirmed
sasom innehavare av den for framtiden utgdende »frélserdntan» en-
ligt ett betraktelsesiitt, som adeln sOkte hévda, ett slags feodal over-
dgare till sidan »skattefrilsejord». Kronojord kunde genom »skatte-
koép» forviarvas av bonde och dndrade dirmed kameral natur, blev
skattehemman. Men under vissa perioder ingick det i kronans jord-
politik att instélla skattekdpen.

Sasom en allmin begrinsning av den enskilde jorddgarens — bade
frilsemans och bondes — dispositionsritt 6ver jorden mirkes arve-
jordsinstitutet. Genom bestdmmelser inom skilda delar av lagstift-
ningen hivdades intresset av jordegendomens bevarande inom slik-
ten. Jord som forvirvats genom arv — och vissa dirmed likstillda
kategorier — var vid forsdljning »utom bord» underkastad nirmare
slaktingars losningsratt, JB 5 och 6 kap. Arvejord fick ej bortgivas
genom testamente (AB 17:1) eller genom géiva (JB 8:1).

Jordigarens forfoganderitt kunde vara begrinsad dven genom
enskilda rattshandlingar. Det har nyss talats om uppkomsten av
fralserdntor (skattefrilserintor) genom avtal mellan kronan och en-
skild rintekdpare. Genom de alltifran 1600-talet jimforelsevis ut-
bredda fideikommissbreven — stipulationer i testamenten eller gavo-
brev — uppkom en #ganderitt till frilsejord som for varje fidei-
kommissarie hade karaktiren av en vésentligen mera begriansad ritt

60



in den vanliga dganderitten till sidan jord. Fideikommissegendom
fick ej siiljas, testamenteras eller bortgivas utan skulle gi i arv enligt
den i fideikommissbrevet foreskrivna arvsordningen. Vid férsdljning
av skattejord forekom ater i betydande omfattning att siljaren for-
behdll sig eller annan rétt att mot en pa forhand bestimd kopeskil-
ling aterkopa fastigheten, sirskilt om den saldes utom bord. Sadana
forbehall betydde en skirpning av den legala bordsritien (ty denna
innebar visserligen ritt for bordsman att vid arvejords férsiljning
utom bord 16sa in fastigheten, men icke — vid tiden for tillkomsten
av 1734 ars lag och dérefter — for en i forvag fixerad summa utan
for det pris som Overenskommits mellan séljaren och képaren). For-
behall av nimnda typ lade uppenbarligen ett starkt band pa dgaren,
som icke kunde vinta nagon fordel av egendomens genom hans ar-
bete fororsakade virdestegring.

Krav pa okad frihet f6r bondejordens innehavare restes under se-
nare delen av 1700-talet allt starkare. Dessa krav géllde i forsta rum-
met utjimning av adelns jordprivilegier. Genom Gustav IIl:s upp-
gorelse med bondestidndet i sammanhang med 1789 ars statsvélvning
avskaffades vissa av de foretriaden som #fgare av frilsejord hade
framfor skattebonde. Skattekdpsférordningen 2!/z 1789 foreskrev
i 2 § att skattebonderna skulle 6ver sina hemman bade uti in- och
utdgor samt skog och mark med dird varande fiske, jakt och djur-
fang, uti allt ha lika orubblig 4gande- och lika fri dispositionsritt
som frélseman Gver frilsehemman enligt privilegier, lag och forfatt-
ning, dock att déirifrin undantogos de fér K. Maj:ts och kronans
behov tjanliga eke-, bok- och mastetrad, varmed efter forra forfatt-
ningarna borde foérfaras. Enligt 3 § i forordningen upphévdes kro-
nans losningsritt till skattejord (men ej rintefigarens till skattefralse-
jord) och enligt 4 § bestimmelserna om skattevrak. Skattekdép av
kronohemman skulle Anyo medgivas. Rétten att forvirva frilsejord
(med undantag for saterier) upphdrde att vara ett stindsprivilegium.
Samtidigt forbéattrades liget for nyttjanderitishavare & kronohem-
man. »Stadgad &aboritt», innefattande arftlig besittningsrétt, tillfor-
sdkrades nya kategorier av brukare.

Efter detta genombrott f6r grundsatsen om bondejordens likstil-
lighet med frilsejord och for idén om Aganderittens frihet kommo
efter hand nya &tgérder i samma riktning. Kvarstdende inskrénk-
ningar i jordégares disposition 6ver skattejord bortfollo successivt
under 1800-talet. Till slut avskrevos dven grundskatterna. En mera
individualistisk uppfattning gjorde sig géllande inom alla omraden
av jordpolitiken, yttrande sig icke minst i en forcerad avhindelse
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av kronojord och i uppdelning av samfélligheter mellan enskilda.
Under senare delen av 1800-talet borjade dock ldngsamt en sving-
ning i statsmakternas jordpolitik ge sig till kidnna. Den enskilde
jorddgarens handlingsfrihet hade, sérskilt i vad angar dispositioner
over skog, framkallat starka missférhallanden som maste avhjilpas.
Genom en socialt inriktad lagstiftning begréinsades dnyo den enskilde
jordigarens frihet, till gagn for bondeklassen och samhéllet i dess
helhet.

Denna utvecklingsgdng skall nu p& nagra viktiga omraden an-
tydas. 1%a,

III. Sedan gammalt ha i svensk rétt funnits regler om vittgdende
inskrénkningar i enskildas forfoganderétt over skog. Motiven till des-
sa bestimmelser ha varit skiftande. Stundom har det géllt att forbe-
halla kronan viss del av skogens virde eller att garantera at kronan
sirskilt vardefullt virke. Ur denna synpunkt ha vi att se férbudet
i 1734 ars lag for skattebonde (liksom for kronobonde) att filla eller
genom svedjande forstora barande trid, mastetrdd och skeppsvirke,
BB 10:3, 13:1, 14: 1. Stundom voro inskrankningar i skattebondens
disposition Over skogen vidtagna foér bergsbrukets skull. Aven det
rena skogsvardsintiresset och omsorgen om hemmanens behov av
skog ha emellanat varit bestimmande. Alltifrin 1600-talet ha ut-
fardats forbud mot svedjande, nir ej marken rojdes till aker och
ing. Samma skogsvardssyfte hade bestimmelserna rérande avverk-
ningsbeloppet 4 skattehemmans skogar, om husesyn fér kontroll av
bl. a. skogsskotseln & skattehemman, om utsyningstvang varom fore-
kommit spridda stadganden redan pa 1600-talet. Byggningabalken
i 1734 ars lag medgav principiellt —— liksom skogsordningen s. 4. —
skattebonden fri disposition till skogen genom féreskriften att »skat-
tebonden ma nyttja sin enskilda skog till hustarv och avsalu, dock
det s& sparsamt att skogen ej utédes och hemmanet férdiarvas». Han
borde forst taga vindfille, torra trid, kvistar och stubbar till ved-
brand, innan friska trid déirtill falldes. I samband med statsvilv-
ningen 1789 upphivdes vissa av inskrinkningarma i skattebondes
dispositionsritt Gver skogen sdsom ovan namnts; de aterstiende for-
svunno efter hand. En utpriglad laissez-faire-politik kom for 6vrigt
till uttryck under denna tid dven nir det géllde forvaltningen av de
allménna skogarna i landet. Vid 1823 ars riksdag fattades det beryk-
tade principbeslutet om forsiljning i storsta utstrickning av kronans

123 En sammanfattning av offentliga utredningar fran senare irtionden avseende
den rittsliga kontrollen 6ver mark och vatten finns hos Ljungman—Stiernquist I1.
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skogar och fordelning bland intressenterna av lands- och hiradsall-
méinningarna.

Ett omslag i statens skogspolitik intriddde si smaningom under
senare hélften av 1800-talet under intrycket i synnerhet av vad som
kallats »den stora skogsférodelsen» i Norrland. Genom det valdiga
uppsvinget i trivaruindustrin hade skogarnas virde o6kats i oanad
grad och avverkningar bedrivits utan hénsyn till skogarnas fram-
tida bestdnd. De forsta mer betydelsefulla uttrycken for en &ndrad
skogspolitik fran statsmakternas sida voro — férutom 1866 ars for-
ordning om hushallningen med de allminna skogarna i riket, som
pabjéd dessas bibehallande i allmén &go och rationella vird — 4at-
giarder i avseende 4 nybyggen a kronans mark i de norra lidnen.
Sedan forst tillfdlligt forbud mot nybyggesanliggningar utférdats,
infordes genom en lagstiftning av 1866 den grundsatsen att nybyg-
garen, efter vunnen skattemannaritt, var underkastad vissa in-
skrinkningar i dispositionen Over sin skog. Hérigenom uppkom i
Norrland och Dalarne en kategori av hemman »med inskréinkt dis-
positionsratt till skogen». Liknande férbeh4ll infordes fran kronans
sida betriaffande skog som vid avvittring inom Norrbottens och Vis-
terbottens ldns lappmarker och inom négra omraden av Kopparbergs
lan tilldelades enskilda. Ytterligare triffades samma forbehall vid
forsdljning av sddana kronans skogar inom vissa omraden i de norra
léinen, som inte ldngre ldmpligen kunde bibehéallas sisom krono-
parker och ej heller erbjodo odlingsméjligheter for nybyggen. In-
skrinkningen i de enskilda &garnas foérfoganderatt bestod i samtliga
dessa fall i utsyningstvang. Ingen avverkning fick ske utéver hus-
behov forrdn vederborande skogstjinsteman foretagit utsyning av
det virke som utan oldgenhet kunde tagas.

I fraga om skogar som redan funnos pa enskilda hénder motte det
givetvis stérre svarigheter att genomféra restriktiva bestimmelser
angdende forvaltningen. En principiellt betydelsefull lagstiftning kom
till stdnd 1869 dai statsmakterna med hénsyn till den hotande skogs-
forédelsen pa Gotland utfirdade bestimmelser fé6r denna landsinda,
genom vilka den s. k. dterplanteringsprincipen lagfastes. Visserligen
hade ett uttryck for denna grundsats funnits redan i 1734 ars lag, BB
13:5, men lagens stadgande torde i brist pd 6vervakning ha varit
foga effektivt. Den gotlindska lagen foreskrev att skogen ej skulle
fa skovlas eller forodas si att dess naturliga atervixt oméjliggjordes
eller dventyrades. Linsstyrelsen hade ratt att meddela avverknings-
forbud om icke dndamadlsenliga atgédrder vidtogos foér skogens ater-
viixt & den avverkade marken. Aterplanteringsprincipen blev férst
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genom 1903 irs lag om de enskilda skogarna i riket antagen sasom
allméngiltig.

For Norrlands del befanns en dylik lag inte tillricklig sdsom varn
mot skogsférédelsen. Med hinsyn till de stora vidderna var kontrol-
len 6ver skogsskotseln forenad med stora svarigheter och det kunde
befaras att avverkningsforbud ofta skulle komma for sent. Det géllde
sérskilt att skydda ungskogen och for sadant syfte genomfordes at-
girder, riktade mot avverkningen av undermaéliga trdd, dvs. trid
som ej natt viss dimension. Den forsta »dimensionslagen» antogs
1874 och gillde blott Norrbottens lidn (utom lappmarken). Den
utvidgades senare till Visterbottens ldn (utom lappmarken), varjim-
te den gotlindska aterviaxtlagen kompletterades med en dimensions-
lag (1894). Dimensionslagarna hade karaktiren av provisoriska at-
girder. For Gotlands del avldstes lagen i dmnet genom en lag av
1908, som ersatte dimensionsprincipen med skérpta regler pa grund-
valen av atervéxtprincipen. Detta gotlindska system utstrécktes se-
dermera till Oland. De ovannimnda dimensionslagarna fér Norr-
bottens och Visterbottens lén avldstes av en reviderad dimensionslag
av 1915 for dessa bada ldn. Lagen forbjéd avverkning av undermali-
ga barrtrid, savida ej tillstdnd erhéllits av vederb6rande skogstjins-
teman. I viss utstrdckning kunde dock avverkning for husbehov ske
dven utan tillstdnd.

Den forsta allminna skogsvirdslagen for enskilda skogar var
sdsom redan nidmnts byggd pa &terplanteringsprincipen. Den var icke
synnerligen effektiv och ersattes av 1923 &rs skogsvardslag. Nu gil-
lande skogsvardslag antogs 1948. Under mellantiden hade tillkom-
mit atskilliga lagar av mera provisorisk karaktir, innefattande star-
kare garantier mot skogsskovling &n 1903 ars lag. Géllande lag fore-
skriver ganska langtgdende inskrankningar i enskilda jord#gares
dispositionsritt 6ver skog. Sasom allmén princip uppstélles regeln
att skogsmark bor skotas sa att tillfredsstillande ekonomiskt utbyte
vinnes och i huvudsak jimn avkastning erhalles. I regel far utveck-
lingsbar skog icke avverkas pa annat siitt in genom dndamaélsenlig
gallring. Avverkning av icke utvecklingsbar skog méa ej si bedrivas
att aterviixten avsevirt forsvaras eller att storre rubbningar i avkast-
ningens jaimnhet uppkomma. Sirskilda bestimmelser gilla fér »svar-
foryngrade skogar» och »skyddsskogar» (dvs. sidana som erfordras
till skydd mot sand- eller jordflykt). Skogsvardsstyrelsen i linet till-
kommer det att vaka Over lagens tillimpning och den &ger vidstrick-
ta befogenheter att triffa overenskommelser med skogsiigare om
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avverkningens bedrivande. Den allminna skogsvirdslagen har fétt
ersitta flertalet speciallagar om skogsvard.

IV. Aganderitt till fast egendom innebér bl. a. ritt att i viss ut-
strickning rada dver vattenomréden inom fastighetens grinser. Ge-
nom en ingadende lagstifining om »vattenrdtt» ha jordagarens befo-
genheter i dessa avseenden niirmare angivits och begriinsats.

Enligt JB 12:4 i 1734 ars lag kunna en fastighets dgor stricka
sig ut i ett vattenomrade. Jordigaren kan »iga» vatten eller vara
»rddande i sjon». Medan i atskilliga frimmande rittssystem vatten-
omraden i stor utstrickning riknas sasom statsegendom eller all-
manning, ir ett sidant betraktelsesiitt i vart land antaget endast be-
traffande de stora insjéarna (utanfér kustvattnet) och havet mellan
territorialgrdnsen och den yttre grinsen for stranddgarnas zon. Lik-
som grinsen for en fastighets dgor kan g& genom ett vattendrag eller
i en sjo, se ovan § 3, ar a fortiori ett vattenomréde, som helt omslutes
av en fastighets landégor, en integrerande del av fastigheten.

Det har diskuterats huruvida och i vilken utstrickning enskild
dganderitt till vatten i floder och sjéar har under olika historiska
perioder av svensk riitt erkénts. Sirskilt har problemet om kungs-
ddran och betydelsen av detta institut under olika skeden livligt
uppmérksammats i litteraturen.

I 1734 ars lag hade reglerna om kungsadra till syfte att tillgodose
sarskilt samfidrdselns och fiskets intressen. Ingen skulle fa bygga
fiskeverk pa det sitt, »att han dérmed stinger kungsédra eller farled,
och annans fiskeverk ovan eller nedan onyttiga gor», BB 17: 4. Ej
heller var det enligt lagen tillatet att bygga kvarnar sd att annan
jorddgare ovanfor eller nedanfér kunde f& men dérav, eller si att
kungsadra eller farled stingdes, BB 20:2. Kungsidra fanns i de
vattendrag, dir sadan led av alder erkiints, och dess befintlighet be-
tydde en foreskrift om oppethéillande av en tredjedel av vattendraget.
Denna tredjedel, som sdlunda ej fick av den enskilde jorddgaren
utnyttjas genom vattenverk eller dylik anliggning, utgjorde kungs-
ddran. Fanns ej kungsédra, kunde allmédn farled (»segelled»> och
»bataled») forekomma. Under den f6ljande tiden tillkommo fore-
skrifter om den s. k. mindre kungsddran — lingre fram i tiden
avlosta av regler om fiskeled — samt om flottled. Enligt 1880 #rs
vattenrittsforordning skulle kungsidran, saframt den ej var annor-
ledes bestdmd, anses framgé i djupaste vattnet och beriknas till en
tredjedel av vattendragets bredd vid vanligast forekommande lagt
vattenstdnd. Forbudet mot byggande i kungsddra mildrades visent-
ligen genom en lagéindring 1899, innebdrande att K. Maj:t fick limna
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tillstdnd till sddant byggande fér tillgodogérande av vattenfall eller
fors. Genom 1918 ars vattenlag fick kungsidra en visentligen annan
innebord &n tidigare och betyder ej lingre férbud mot byggande i
viss del av vattendraget utan skyldighet fér vattenrittens innehavare
att — savitt angar den tredjedel av den framrinnande vattenméing-
den, som ar mattet & kungsddran — utan erséttning finna sig i att
vattenmingd eller fallh6jd tages i ansprik for vissa allménna dnda-
mal: samfirdsel, flottning, fiskets tillgodoseende, torrliggning, be-
vattning etc. Kungsadras forekomst bestimmes ej efter historisk hivd
utan kungsddra skall anses finnas i sidana omraden i rinnande vat-
ten, som Aro upptagna & sérskild forteckning. Om forteckningen
stadgades att déri skulle uppforas de vattendrag, riknade fran viss
genom utlopp ur sjo eller sérskilt tillflode bestimd plats, i vilka vid
lagvatten framrinner en vattenmingd av minst fem kubikmeter i
sekunden. Fullstindig, lagakraftigande forteckning har genom KK
d. 27/7 1923 blivit av K. Maj:t faststilld.

Géallande vattenlag uttalar i sin forsta paragraf den grundsatsen
att envar #ger »ridda o6ver det vatten, som finnes 4 hans grund»,
men samtidigt hinvisas till »hir nedan (i vattenlagen) eller eljest
lagligen gillande inskrinkningar»>. Medan 1734 ars lag kunde ndja
sig med nagra fa stadganden om begrinsningar av jordigarens ritt
i avseende 4 vatinet, sisom angdende kungsidra och farled, Gppet-
hallande av dammlucka vid kvarnanliggningar for undvikande av
skada 4 annans dker eller dng samt forbud mot att avleda vattnet
ur dess maturliga badd, annan till skada och men, har den nyare
tekniska utvecklingen ndédvéndiggjort en ytterst ingdende reglering
av vattenrittsliga forhallanden, sdrskilt i vad géiller vattenkraftens
utnyttjande som drivkraft men dven i friga om vattendragens an-
vindande sdsom farleder, flottleder och fiskddra och betriffande
dikning, annan vattenavledning, invallning m. m.

Den »vattenrétt» som tillkommer vederbérande jordigare — van-
ligen strandigaren !* — ir alltsd ingalunda oinskrinkt. Huruvida
den skall karakteriseras sidsom #4ganderitt eller icke, d&r endast ett
systematiskt eller terminologiskt spérsmal. Detta framgar bést dér-
av att vattenlagen, som innehéller en si detaljerad reglering av
rittsforhallandena pa detta omrade, undviker att taga stdndpunkt
i frdga om rittens karakterisering sdsom #ganderitt eller en mera

13 Jfr ang. strandédgares ritt i vattnet utanfor hans strand nér vattenomradet
tillhér annan VL 1:3.
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begrinsad ritt 4. I det juridiska sprakbruket har for évrigt begrep-
pet (subjektiv) vattenritt, sisom avseende en sammanfatining av
de befogenheter, som enligt géillande lag jordigaren ma utéva i
avseende 4 vattnet, alltmer vunnit hivd. Frigestillningen agande-
ratt eller icke dganderitt har framkallat atskilliga skenproblem och
onodiga strider. De reella tvistefrdgorna ha diremot gallt, huru
langt den enskilde jorddgarens befogenheter ha striackt sig i forhal-
lande till statens, samfélligheters eller allménhetens intressen, vilka
inskrinkningar i rétten fér strandigaren att nyttja vattnet under
olika perioder varit gillande, huruvida dgogrénserna gatt ute i vat-
tenomradet eller utmed stranden osv. De héftiga meningsbrytningar-
na om kungsédrans rittsliga natur kunna anforas sdsom exempel pa
hur en skev fragestillning litt férvrider diskussionen om ett lagstift-
ningsproblem. Nir vattenritts- och dikningskommittéerna skulle
kritisera vissa forslag om koncessionsavgifters inférande for tillstand
att bygga i kungsadra eller att 6verhuvud utnyttja vattenkraften i
vara floder, anfordes sdsom argument mot den ifrdgasatta lagstift-
ningen att kommittéerna medsin uppfattning om kungsadrans réttsliga
natur ansdgo »varje som helst réttslig grund saknas for utkrivande
av en dylik avgift». Savil koncessionsavgifters inforande som fore-
skrivande av skyldighet for en kraftanliggnings fdgare att efter viss
tids férlopp utan l6sen avstd anliggningen till staten skulle »givetvis
innebéra ett krinkande ingrepp i den enskilda 4ganderitten och den
dirmed forenade, inom de av lagen utstakade grinser fria forfogan-
deritten Over egendomen, ett ingrepp, vartill héinsynen till beritti-
gade allméinna intressen icke kan giva fog». Har utgingo kommitté-
erna fran en naturrittslig dganderittsidé, som formenades i och for
sig utgora ett hinder mot de foreslagna reformerna. I ett senare sak-
kunnigutldtande rérande vattenritislagstiftningen (1917) gjordes déar-
emot f6ljande allminna uttalande: »Sasom redan férut antytts, ar
den grundéigaren tillkommande rédigheten Over vattnet — denna
mé nu kallas dganderitt eller allenast nyttjanderitt — begrinsad av
de skrankor, som lagstiftningen sjialv uppstiller darfér. I fraga om
all enskild ratt géller, att 6ver densamma stér det allménnas rétt, det

14 Vattenrétts- och dikningskommittéernas bet. med fsl. t. vattenlag (1911)
s. 162: »Kommittéerna hava icke funnit det behovligt eller ldmpligt att uttala
négot bestimt omddome i det rent teoretiska sporsmélet, huruvida den med
diganderitten till grunden férenade riitten till vattnet dird kan betecknas sésom
dganderitt eller ej.»
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allméinna bista, samhillsnyttan. At den enskilda ritten far icke
givas ett innehall som stir i strid hiremot. Av forhéllandenas egen
utveckling foljer, att uppfattningen om det allminnas ritt kan
fran tid till annan vixla. De en ging fastslagna granserna fér den
enskilda rétten kunna vid sddant forhallande icke vara orubbliga.
Den enskilde &ar pliktig att finna sig i de inskrinkningar i hans
rétt, vilka det till f6ljd av férindrad uppfattning om det allménnas
riatt befinnes nodigt att lagstadga.»

V. Jordigarens befogenheter i fraga om tillgodogérande av mine-
ral inom fastigheten Aro sedan gammalt ytterst kringskurna. Den
dldre svenska lagstiftningen i A&mnet vilade helt pa uppfattningen om
kronans ritt att disponera over bergverken. Den enskilde jordigaren
hade ingen exklusiv ritt till fyndigheter inom fastigheten. Onske-
malet att frimja upptéckten och bearbetningen av mineralfyndig-
heter féranledde redan under 1600-talet att upptickaren tillerkéndes
viss foretradesstillning i friga om fyndigheters tillgodogérande. Sam-
tidigt hdvdades i lagstiftningen med skirpa kronans regalritt. Under
1700-talet framtraddde en motsatt stromning. Regalritten fortolkades
till forman for jordagarens intressen. Enligt 1723 ars forordning skul-
le jorddgaren ha frihet att, om han ville och férmadde, bearbeta fyn-
digheter a sin egen mark, visserligen mot erliggande av avgift till
kronan, olika bestimd for fréilsejord och fér skattejord. Om han ej
ville eller kunde detta, skulle bergskollegium kunna meddela till-
stand &t andra att upptaga gruvan. Den som upptickte en fyndighet
4 annans mark skulle dga ta del i gruvdriften till en fjardedel eller i
vissa fall till hilften. Enligt senare gruvlagstiftning har upptickaren
av en inmutningsbar fyndighet — det stora flertalet mineraler aro
inmutningsbara -— ritt att inmuta densamma och far dirigenom réatt
att bearbeta och tillgodogora sig fyndigheten. Detta giller vare sig
fyndigheten &r beligen & inmutarens egen eller & annans mark. Men
nu gillande gruvlag av 1938 medgiver kronan att intrida i foretaget
och njuta andel déri med hilften (»kronoandel»). Jordigaren Aater
har ritt till en mindre avgild fran gruvforetaget under de forsta
tjugu aren. Betrdffande stenkol, salt, olja, gas, alunskiffer, uranhal-
tigt mineral m. m. &r inmutningssystemet icke tillampligt. I stéllet
géller for dessa kategorier ett koncessionssystem. Mineralfyndigheter
som icke dro inmutningsbara och ej heller foremal for koncession mé
av jordigaren fritt disponeras.

Enligt gdllande gruvlagstiftning stricker sig sdlunda jordigarens
forfoganderitt icke till inmutningsbara mineralfyndigheter i jor-
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den 3. I fraga om dessa har en utskiftning av férméner skett mellan
inmutare, jorddgare och kronan.

VI. Att jordigaren enligt svensk ritt icke har nagon oinskrinkt
ratt att »bruka eller missbruka» sin egendom, dirom utgor sirskilt
den skogslagstiftning, varom ovan talats, ett tydligt bevis. Men dven
pa andra omraden ha jordigarens faktiska dispositionsmdjligheter
i avseende 4 jorden begrinsats i folkhushallningens intresse. Redan
har antytts att BB i 1734 ars lag (6 kap. 1 §) 4dlade bonde att »sin
aker vil hadvda och goda, dngar r6ja och viarda». Det stannade ej
vid denna skyldighet att upprétthalla jordbruket. »Vare ock skyldig,
dér sa lagenhet dr, och skog och betesmark ej skadas, att efter han-
den upptaga och rdja till aker eller dng s& mycket, som vil hivdas
och brukas kan, eller bote som i 27 Cap. sigs.» Vart tredje ar eller
oftare skulle kronofogde eller linsman med tvenne av nimnden »ska-
da huru bonde & kronojord byggt och hivdat haver och, a skatte-
jord, nér vanhivd och missbyggnad dira méirkes; och tillsige da
bonde att bygga och béttra det som felar» (BB 27: 1). Denna lagstad-
gade uppsikt dven Over skattebondes skotsel av sitt jordbruk upp-
hérde genom 1789 ars lagstiftning. Under senare delen av 1800-talet
framférdes dnyo idén om statliga atgdrder mot vanhidvd av jord-
bruksfastigheter. Det var trivaruindustrins vidstrickta jordforvirv
i Norrland som aktualiserade dven denna friga. De av sagverks-
bolagen for skogsavverkning forvirvade hemmanen blevo ofta van-
skotta sdsom jordbruk. Norrlandskommittén framlade 1904 ett lag-
forslag med bestdmmelser till férekommande av vanhivd 4 vissa
jordbruk i Norrland och Dalarne, vilket i sinom tid ledde till lag-
stiftning, némligen 1909 ars lag angdende uppsikt 4 vissa jordbruk
i Norrland och Dalarne. Denna lag utstricktes sedermera till ater-
stdende delar av Norrland (1912) och till Varmlands ldn (1917) samt
erholl ett ndgot vidgat innehall genom lagindring 1924. En f6r hela
riket gillande lag mot vanhidvd — lag 27/¢ 1927 ang. uppsikt & visst
jordbruk — eftertridde 1909 ars lag. En ytterligare skirpning av
vanhéivdslagstiftningen har genomférts i nu gillande 1947 ars lag
om uppsikt 4 jordbruk.

Uppsiktslagen har tillimpning pa brukningsenheter som omfatta
odlad jord till en vidd Overstigande tvad hektar. Den lagstadgade
uppsikten skall forebygga »att jordbruket si vanskotes, att dess
vidmakthallande #ventyras» och férhindra »att for jordbruket er-

15 Se ock ang. tysk ritt Gierke II § 123: »Doch schliesst das deutsche Recht
die dem Bergrecht unterworfene Bestandteile des unterirdischen Grundstiicks-
kérpers vom Grundeigentum aus.»
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forderliga byggnader bortforas eller limnas utan nédigt underhall».
Till denna allménna regel édro fogade vissa undantag och precise-
ringar. Uppsikten utévas av lantbruksndmnderna. Pa férekommen
anledning Ager lantbruksnimnden foéranstalta om besikining och
skall, direst vanhdvd konstateras, soka med 4dgaren (resp. bruka-
ren) tréffa skriftlig 6verenskommelse rérande erforderliga atgarder
for vanhivdens avhjilpande. Sasom yttersta atgdrd star det lant-
bruksnimnden Oppet att anmaila drendet till linsstyrelsen, som later
verkstilla syn och kan féreldgga den ansvarige att vid vite genom-
fora nodiga atgérder for vanhivdens avhjalpande. En sirskild lag
har ock utfidrdats om tvangsinlosen av vanhidvdad jordbruksegen-
dom (»lex Bogesund») efter beslut av konung och riksdag.

VII. Angéende grinserna for jorddganderitten ma hér ytterligare
blott anmérkas f6ljande.

Lagstiftningen om jakt medgiver i allminhet varje jordigare ute-
slutande jaktritt pA honom tillhérigt omrade, se lag 3/6 1938 om
ritt till jakt § 2 samt Del I § 13. Jaktrétt kan darfor betraktas sdsom
tillbehor till jorddganderitten. Men jorddgaren kan ej vigra annan
person att pi hans omrade fidlla och behalla vissa skadliga djur,
sdsom varg, jirv och sil. Enligt jaktstadgan &r innehavare av jaktratt
underkastad bestdmmelser bl. a. om férbjuden tid for viss jakt. En-
ligt lag /12 1950 om ritt till fiske tillkommer fisket i enskilt vatten
(jfr § 3 ovan) i allmanhet jorddgaren eller den som »enligt avtal, ur-
minnes hivd, dom eller skattliggning eller pa annan sarskild grund»
dger ratt dirtill. Fran denna huvudregel gilla dock atskilliga undan-
tag betriffande havskusten och de stora sjoarna, se 6—21 §§ i lagen.
Enligt fiskeristadgan ir jorddgaren underkastad bestimmelser bl. a.
om forbud mot vissa fangstsdtt och om fredningstid for vissa skal-
djur m. m.

I friga om organiska alster stricker sig jordigarens befogenheter
icke lingre 4n som framgar av strafflagens stadganden om straff-
bar averkan, jfr brottsbalken 12 kap. och Del I § 13 II. Vad angéar
jorddgarens exklusiva ritt till oorganiska produkter pa hans mark,
héinvisas till Del I § 13 III samt till inmutningsprincipen i gruvlag-
stiftningen 1%a,

Sésom ovan framhallits har det allmdnna behovet av fria trafik-
leder jimte andra intressen foranlett en rad bestimmelser i vatten-

153 Brunnberg—Nordenstam Strandlagen (1952) s. 17: »Av upprikningen i
SL 24 kap. 2 § av naturalster, vilkas tagande &r forbjudet, kan slutas att det ar
lovligt att tilliigna sig andra naturprodukter sdsom vilda bir, blommor, svampar
och kottar.» Bengtsson Allemansritt och markigarskydd (2 uppl. 1966).
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rattslagstiftningen bl. a. angdende kungsadra, allmin farled och
flottled; samma behov har framkallat en omfattande lagstiftning
angdende vidgar och gator. Trafikintresset har varit ett viktigt
motiv, men naturligen icke det enda, till lagstiftningen om expro-
priation. Framdragning av elektriska ledningar, linbanor, vatten-
ledningar o.d. kan jordigaren icke hindra, men skilig erséttning
dr honom garanterad for intranget enligt expropriationsregler. Fas-
tighetsiigares disposition Over sin mark dr genom dessa lagbestim-
melser i tskilliga hénseenden begrinsad, framfér allt genom skyl-
digheten att hélla nyssndmnda vattenleder oppna for trafik, att mot
skilig ersitining tala intring 4 marken f6r nodiga anldggningar eller
annat & strinderna, att avstd eller upplata mark for jarnvégs-
leder, vigar och gator samt att Overlata viglagningsidmnen mot er-
siattning.

Jordidgaren ir icke i kraft av sin dganderitt generellt befogad att
utestiinga andra fran att betrdda marken eller att nyttja vattnet &
hans enskilda omrade for vattning, bad, batfarder o. d. eller isen f6r
korvag eller skridskobana. I atskilliga lagrum antydas direkt eller
indirekt grinserna for &4ganderitten gentemot allménhetens fria
bruk av marken, ehuru nigon fullstindig reglering av dessa fragor
icke i lag givits. Enligt brottsbalken 12:4 stadgas straff for olovligt
betriddande av enskild mark (tagande av «olovlig viig») endast savitt
vagen tages »0ver tomt eller plantering eller 6ver annan dga som kan
skadas dérav». Sdsom i annat sammanhang framhallits — se Del I
§ 13 II — &r i andra fall betridande av enskild mark icke otillatet
och kan icke av jorddgaren forbjudas 6. Bestimmelser om frihet
att betrdda annans mark ha ock givits p4 andra stillen, se t. ex.
lag om ratt till fiske 27 §, lag om ratt till jakt 14, 17 §§, flottnings-
lagen 5 §, JDL 2:11; jfr ock gruvlagens inmutningssystem. Anga-
ende en »alle mans rétt> att nyttja vatten & enskild grund foér bad,
vattning, tvitt, batfird e.d. ansigs under férarbetena till vatten-

16 Att jordidgaren icke kan generellt stadga sddant férbud innebiir naturligen
icke att han ir skyldig finna sig i att t.ex. ett camping-liger anordnas vid
husknuten eller att hans enskilda badplats férvandlas till ett allmidnt badomréde.
Jfr SOU 1938:45 s. 34 ff., 1940: 12 s. 268 ff. och 1951:40 s. 38 ff.; prop. nr 187
vid 1952 ars RD; Ljungman s. 262 ff.; Brunnberg—Nordenstam a. a.; Ljungman—
Stiernquist 1I. Avd. Il och stillvis. — Jfr ZGB Art. 699: »Das Betreten von
Wald und Weide und die Aneignung wildwachsender Beeren, Pilze und derglei-
chen sind in ortsiiblichem Umfang jedermann gestattet, soweit nicht im Interesse
der Kulturen seitens der zustindigen Behdrde einzelne bestimmt umgrentzte
Verbote erlassen werden.» — Se ock tredje lagutskottets utl. 1961 nr 30.
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lagen, att lagbestimmelser om denna allménhetens fria nyttjanderitt
icke erfordrades och att grundigarens radighet over vattnet fortfa-
rande liksom dittills skulle vara underkastad dven andra inskrank-
ningar 4n de i lag stadgade 17, Hari har man silunda ett uttryck for
uppfattningen att jorddgarens radighet 6ver sin jord icke begransas
endast genom uttryckliga lagbud.

Frigan om erkinnande av en dylik »allemansritt» har fatt okad
aktualitet genom intresset hos allt stérre kretsar av allminheten
att tillfalligt eller varaktigt parkera bilar, motorcyklar och cyklar
pa annans mark, att tilta vid badstillen, att bruka batbryggor och
badplatser eller att 6verhuvud tillgodose det fritidsintresse som be-
star i att fa fritt rora sig pa annans omrade, nir det kan ske utan att
krinka agarens legitima intressen. Jamsides hirmed har uppstatl
problem att forebygga nedskridpning i naturen, att skapa skydd for
naturminnen, for vixt- och djurliv, for estetiskt viardefulla landskaps-
profiler och landskapsbilder. Hit hor ocksa kraven pa ingripanden
mot okontrollerad bebyggelse utefter strandomraden, limpade for
bad- och friluftsliv. Avvigningen mellan jordidgarens ansprik péa
obegriansat forfogande over hans enskilda egendom och dessa for-
mer av allemansriitt har endast i ringa man preciserats i lag och
utvecklingen &r ingalunda avstannad. Som exempel pa en dylik av-
vigning kan ndmnas 1952 ars strandlag och 1964 ars naturvardslag.

Jorddgaren har foljaktligen ingen oinskrankt radighet 6ver sin
mark. An mindre stricker sig hans exklusiva radighet uppat i luft-
lagren och nedait till djupomraden i jordens inre. Aganderitten inne-
fattar icke nagon ratt att hindra lufttrafik over fastighetens omrade
eller att exempelvis tillita sddan endast mot avgift eller andra vill-
kor, ej heller nagon ratt att hindra framdragandet av en underjordisk
ledning eller byggandet av en jirnviagstunnel under jordytan eller att
krava ersittning for djupomradets begagnande. Endast i den man
skada eller oliagenhet véllas for fastigheten av begagnandet, bor ett
ersittningsansprak anses befogat, varvid de principer som tillimpas
i fraga om grannskapsforhéllanden torde kunna analogt tillimpas 8.

17 Vattenriitts- och dikningslagskommittéernas fsl. (1911) s. 163; lagradet i
prop. nr 128 vid 1918 ars RD s. 140; dep.-chefen ib. s. 29. — Gjelsvik § 18.

18 Fsl. t. JB III s. 106; Vinding Kruse I s. 278; Gjelsvik § 5; Gierke II § 123
— Jfr BGB § 905: »Das Recht des Eigenthiimers eines Grundstiicks erstreckt sich
auf den Raum iiber der Oberfliche und auf den Erdkoérper unter der Oberfliche.
Der Eigenthiimer kann jedoch Einwirkungen nicht verbieten, die in solcher Héhe
oder Tiefe vorgenommen werden, dass er an der Ausschliessung kein Interesse
hat.» — ZGB § 667: »Das Eigenthum an Grund und Boden erstreckt sich nach
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§ 9. GRANNELAGSRATT 1*

I. Under forarbetena till 1734 ars lag overvigdes att i lagen infora
en sarskild byggningabalk for stdderna vari skulle behandlas bl. a.
grannelagsfragor. Tanken uppgavs dock ehuru utarbetade forslag
forelago, se ovan § 2 V 20, BB kom i sin slutliga avfattning att inne-
halla endast en héinvisning till speciallagstiftning i detta dmne, se
29 kap. Vissa hithérande sporsmal dro dock behandlade i 7 kap. JB,
vari meddelats foreskrifter om »viderboende och nabo réatt», ndmli-
gen savitt angér 16sningsritt, se nedan § 18. For landsbygdens del
innehdller BB i 1734 ars lag atskilliga grannskapsrittsliga foreskrif-
ter vilka under tidens lopp till stérsta delen ersatts med nyare lag-
stiftning. Enligt BB 2: 1 méa ingen bygga nirmare till grannens tomt
»an att han till stédje eller stolparum en och en halv aln 4 sin tomt
lamnar», en foreskrift som alltjaimt giller i den mén ej sarskilda
bestimmelser meddelats (t. ex. for tattbebyggda samhaéllen 4 landet)
eller eljest omstindigheterna féranleda undantag frin den allminna
regeln 2!, Ytterligare forbjudes i 2 § av samma kapitel att bygga »an-
nan till men», vid dventyr att nédgas »riva det upp» och gilda skade-
stdnd. I 5 kap. funnos ursprungligen bestimmelser om hignad, vilka
ersatts med nyare lagstiftning, senast 1933 ars lag om &4gofred. An-
gdende dikning innehdll 6 kap. vissa regler, sedermera ersatta med
en omfattande lagstiftning som foér nirvarande aterfinnes i vatten-
lagen.

oben und unten auf den Luftraum und das Erdreich, soweit fiir die Ausiibung des
Eigenthums ein Interesse besteht.» NJA 1957 s. 736.

19 Fsl. t. JB I fsl. t. JB I (1947); Winroth Strodda uppsatser IV: Om skade-
stdnd (1907); Hellichius Industriell immissionsritt (1912); Dikningslagskommit-
téns betinkande med forslag till lag ang. vatten- och luftférorening m. m. (1915);
Berglund Stadsbyggnadslagstiftning och grannelagsriitt; E. Sandstrom Skade-
standsskyldighet p& grund av farlig verksamhet i Forh. pa det 16:de nord. jurist-
moéte Bil. 1I (1935); Olof Hdkansson Industriella anliiggningars skadestindsskyl-
dighet i grannskapsférhéllanden (1936); Betiinkande ang. Atgirder till motver-
kande av vatlenfdérorening m.m. I (SOU 1939:40); Ljungman Om skada och
oligenhet fridn grannfastighet (1943); Ljungman—Stiernquist Den rittsliga
kontrollen dver mark och vatten. — Ussing Skyld og Skade (1914); Aschehoug
Om retsforholdet mellem Naboeiendomme (1887); Stang Erstatningsansvar (1919);
Gjelsvik § 20; Vinding Kruse Ejendomsretten I s. 280 ff.; Wrede-Caselius § 21 V;
Magnusson Naboretlige studier (1950). — Raittsfall vid BB 2 kap. i lageditionen.

20 Berglund Om nabos 16sningsrétt och andra réattsférhéllanden mellan grannar
i stad i Minnesskrift IT s. 315.

21 NJA 1908 s. 277; 1916 not. B nr 694; 1917 not. A nr 191; 1918 s. 205;
1928 s. 510; 1934 s. 405.
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1 1800-talets civillagsférslag var byggningabalken just ignad at
grannelagsritten — enligt LagC:ns terminologi de legala servitut som
f6lja av granne- eller nabolaget — och LagC:n motiverade utforligt
den systematiska fordelning av dmnet som avsags. Ur BB i 1734 ars
lag borde enligt dess mening utmonstras allt som hoérde till den
ekonomiska lagstiftningen, och den nya balken borde uteslutande
stadga vad den ene grannen hade att gora eller underlata for att
sitta den andre 1 tillfdlle att ratt bruka sin egendom och vilka band
de inbordes maéste tala 4 bruket av sin egendom. LagC:n fattade emel-
lertid grannskapsritten i en vidare betydelse 4n som numera ar den
vanliga 2. I dess forslag upptogos exempelvis regler om nyttjande
av samfilligheter, skifteslagstiftningen och vattenrétten iven utdver
vad som beror rattsforhallandet mellan grannar.

Nagon systematisk reglering av alla de fragor som avse forhallan-
det mellan grannar och de begrinsningar av dgarens forfogande 6ver
sin fastighet, som i grannarnas intresse pakallas, har dock aldrig
kommit till stdnd i Sverige. I de omfattande lagar som under senare
tid utfirdats angdende t. ex. bebyggelsen i stider, byggande i vatten,
dikning, vagar och stingselskyldighet har foérhallandet grannar
emellan utgjort endast en del av bestimmelsernas foremal eller varit
endast en synpunkt bland flera andra. Genom rittspraxis ha vissa
grundsatser pa grannskapsrittens omrade vunnit erkédnnande. In-
direkt har dessutom rittsliget i avseende & grannars inbérdes skyl-
digheter ofta paverkats av legala foreskrifter som nérmast avsett att
i det allméinnas intresse stadga kontroll 6ver nyttjande av tomt eller
annan mark 23,

Genom lagstiftning och rattspraxis ha salunda utbildats vissa
regler angaende de inskrankningar i fastighetsfiigarens handlings-
frihet, som aro pakallade av grannarnas intressen. I vissa avseenden
har vil utvecklingen under senare tid gatt i riktning mot uppstal-
lande av snavare grianser for dgarens forfoganderitt dn tidigare. Den-
na tendens har dock motverkats av att den fortskridande industriali-
seringen, den allt titare bebyggelsen, trafikmedlens utveckling och
andra resultat av den moderna tekniken okat de oundvikliga oligen-

22 Sasom Ljungman a.a. s. 2 pépekar har LagC helt visst fér landsbygdens
del ansett granne likbetydande med bydeligare Gverhuvud.

23 Se Berglund i Minnesskrift II s. 332 ang. bestimmelser under olika tids-
perioder i allménna eller lokala byggnadsordningar om grivning invid tomt-
grins. — Atskilliga bestimmelser om immissioner genom utslippande av avlopps-
vatten m.m. samt genom buller, skakning o. d. komma att ingd i en planerad lag
om miljofarlig verksamhet.
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heter av skilda slag, som fran en fastighet med dess anldggningar
sprida sig till angridnsande fastigheter och som ej kunnat genom lag
forebyggas.

I atskilliga hinseenden &r en fastighetsiigare oférhindrad att nyttja
sin fastighet pa ett sitt, som orsakar skada och oldgenheter for
grannfastigheterna. Han kan t. ex. uppfora byggnader, som berova
grannarna utsikt, sol eller luft eller genom sin fulhet medfora minsk-
ning i angriansande jordomradens estetiska och materiella varde, dir-
est icke tilldventyrs sddana risker dro férebyggda genom sirskilda
for trakten utfirdade byggnadsbestimmelser eller genom servituts-
forpliktelser. Det finns andra atgdrder, som av hidnsyn bade till
grannarna och till en stérre allminhet iro helt forbjudna, t. ex. an-
laggandet i stad av vissa fabriker, som medféra sanitira oligenheter,
eller planterandet av den for jordbruket farliga, svampspridande ber-
berisbusken i en tridgard (lag 2¢/s 1933 samt KK %/5 1952) eller
utslippandet av avfall fran sagverk, fabrik eller annan industriell
inrdttning i vatten utanfor verket eller uppliggandet av dylikt avfall
pa stranden alltfor nira vattnet (vattenlagen 2:35, 8 kap. sami
foreskrifter om tillsyn over vattenomraden i lag %/11 1956). Men det
finns ock en tredje grupp av atgirder eller anliggningar, som icke
iro i och for sig obetingat tilldtna eller obetingat f6rbjudna och som
kunna féranleda oldgenheter for grannarna under vissa foérhallan-
den 24,

For lagstiftaren eller domstolarna har hér férelegat sporsmal om
en avvigning av kolliderande intressen. A ena sidan har det gillt att
icke genom alltfor rigordsa bestéimmelser binda fastighetsigarens
handlingsfrihet och dirmed himma industrins, trafikmedlens eller
byggnadsverksamhetens utveckling; 4 andra sidan har det befunnits
orimligt att helt offra det motstiende fastighetsidgareintresset av
frihet fran storande inverkningar av skilda slag fran dylika anligg-
ningar — tillika ett intresse for allimédinheten av tilifredsstillande lev-
nads- och bostadsférhallanden.

Avvégningen av dessa intressen har i den méan sirskild lagstift-
ning ej funnits 4gt rum genom domstolarnas praxis vid prévning av
talan om forbud eller skadestdnd pa grund av fororsakade oligen-
heter. Grinserna for en dgares fria forfogande faststillas sdlunda
genom den praxis som utbildats i mal av denna art 2. Skadestands-
plikten kan hirvid ha dels syftet att framtvinga sérskild omsorg vid

2 UUssing s. 85.
25 Jfr Sjogrens votum i NJA 1911 s. 574; Winroth s. 296.
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anldggning och drivande av industriella och andra foretag, dels ock
uppgiften att ekonomiskt kompensera grannarna for sidana obehag,
som antingen ej kunna utan uppoffring av viktiga intressen undvikas
och darfor maste tolereras eller som intréffa i trots av att de kunna
och bora forebyggas.

De skadestandsgrundsatser som under senare tid i skilda linder
ofta utan stod av uttrycklig lag gjorts gillande pa detta omrade
aro till sin ndrmare motivering och utstrickning ganska omstridda
och skiftande.

II. I det av lagberedningen utarbetade forslaget till ny jordabalk
(1909) ingar ett kapitel om »rittsforhallandet mellan grannar». I mo-
tiven till bestimmelserna uttalas att liksom den enskildes dganderitt
till fastighet alltid maste vara begrénsad av hénsyn till det allménnas
intresse s& kunna icke heller de sirskilda fastigheterna i férhallande
till varandra losslitas fran det naturliga sambandet dem emellan;
grannskapsfoérhillandet medfér nédvandighet for den ene jordédgaren
att vid utdvandet av sin jorddganderitt taga héinsyn till grannens 26.
Enligt vad lagberedningen vidare framhaller, tillgodoses grannarnas
intresse i icke ringa utstriickning genom den lagstiftning som avser
upprétthallandet av sikerhet till liv och lem eller allmin ordning.
Sasom exempel ndmnas varjehanda foreskrifter i ordningsstadgan
foér rikets stader, i byggnadsstadgan, i hilsovardsstadgan, i forord-
ningarna om eldfarliga oljor och explosiva varor. Dessa foéreskrifter
dro narmast av forvaltningsrittslig art och deras uppratthallande
dvervakas av offentlig myndighet 2. Men- de ha satillvida dven in-
tresse ur civilréttslig synpunkt att 4gare av fastighet, som lider skada
genom dylika foreskrifters asidosédttande 4 en grannfastighet, kan
fora skadestidndstalan utan att vara beroende av medverkan fran
italsmyndighetens sida 28.

Vid sidan av dessa forvaltningsréttsliga bestimmelser finnas rétts-
regler som enbart reglera forhallandet grannar emellan och vilkas
uppratthallande icke befunnits vara av sa direkt allmiint intresse att
allmén aklagare alagts att beivra 6vertridelser. Det 4r dessa privat-
riattsliga grundsatser som riknas till grannskapsregler i egentlig me-
ning. Inom denna grupp har lagberedningen gjort en skillnad emel-
lan & ena sidan lagbestimmelser som reglera speciella sidor av
grannskapsférhallandet och dro upptagna i speciallagar, t. ex. angi-

% Fsl. t. JB III s. 167.

27 Ljungman a. a. s. 78 anvinder om de immissioner som hir avses uttrycket
politifarliga immissioner.

28 Fsl. t. JB III s. 169.
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ende vattenritt, stingselskyldighet och grannars skyldighet att till-
godose varandras behov av vig, samt 4 andra sidan rittsgrundsatser
av mera allmin art. Endast de sistnimnda ha i forslaget upptagits
till nirmare utformande i jordabalken. Denna systematik har bibe-
hallits i 1947 och 1960 ars forslag till jordabalk. Sistnimnda férslag
3 kap. inledes med en allmént hallen erinran om intresseavvigning
efter skilighet: »Envar vare skyldig att vid nyttjande av sin eller
annans fasta egendom taga skélig hénsyn till granne».

I anslutning till jordabalksforslagen skola hir behandlas huvud-
sakligen tva skilda till grannskapsritten hérande grupper av spors-
mal, vilka bada géilla begrénsningar i fastighetsiigares ritt att inom
grinserna for sin egen fastighet vidtaga atgirder, 4gnade att medel-
bart skada grannars intressen. Dessa frigor avse visentligen skade-
standsskyldighet eller andra rittspaféljder pa grund av s. k. immis-
sioner samt pa grund av grdvning eller liknande atgirder.

III. Forslaget till jordabalk av 1960 innehaller i 3 kap. 2 §
réorande »immissioner» féljande bestdmmelse: »Ej m& nigon nyttja
fast egendom pa sédant sitt att granne utsittes fér buller, skakning,
rok, gnistor, hetta, kold, stank eller annat dylikt utéver vad i orten
ar eller kan pardknas bliva vanligt, med mindre besvéret dndock
bor talas med hénsyn till dess allminna férekomst under jimforliga
forhallanden eller till dess ringa betydelse».

Normen for nyttjandet tager alltsd hénsyn till olika moment. I
forsta hand dro forhallandena pa orten avgérande. Men en immis-
sion, som Overstiger vad som p&a orten dr vanligt, kan dock vara
tillditen om den befinnes boéra tilas med héinsyn till dess allm#nna
forekomst under jimforliga férhallanden. Utan denna modifikation
skulle i en trakt, som tidigare varit féga besvirad av immissioner,
néra nog alla immissioner bli forbjudna. Ytterligare innefattar regeln
att immissioner som 4ro av ringa betydelse skola vara tillitna 2.

De hir atergivna grundsatserna torde i stort sett motsvara redan
gillande réttsregler sddana de i praxis kommit till uttryck. Men
i motiven till de anférda forslagen framholls att ett obetingat genom-
féorande av regeln om grannes ritt att inskrida mot immissioner av
viss styrka kunde verka i hog grad férlamande pa landets industri.
Den allménna regeln borde déirfor fullstindigas genom sirskilda be-
stimmelser rorande industriella anldggningar. Ett koncessionssystem
borde inféras, mojliggérande en forhandsprovning av forutsittningar

29 Ang. praxis se bl.a. Winroth s. 293; fsl. t. JB III s. 172; fsl. t. JB I (1947)
vid 3 kap. (motiven); Ljungman s. 200 ff.; lageditionen vid BB 2 kap.
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och villkor fér den avsedda verksamhetens bedrivande. Vid 1947 ars
forslag finnes ocksd fogat ett utkast till lag om grannelagskonces-
sion 30,

Den omstindigheten att administrativ myndighet meddelat till-
stdnd till anldggningen, dir sidant tillstind i byggnads- eller héilso-
vardsforfattningarna foreskrives, har ej utgjort hinder for prévning
av talan om oldgenhetens upphorande 3.

Lagberedningen har i sina forslag upptagit tre slag av sank-
tioner: aldggande genom domstol att vidtaga atgirder till storning-
arnas forebyggande eller minskande, aliggande att instédlla den sto-
rande verksamheten samt skadestand. Tankegdngen ir att den ska-
dade i regel skulle kunna fordra savél skadestdnd som antingen for-
bud mot den verksamhet som fororsakar skadan eller aliggande
for vederborande att vidtaga anordning till oligenheternas férekom-
mande. Erséttning for personligt men skulle dock utgd endast for
tid efter det grannen anmirkt pa férhallandet 32

IV. Vad angér den andra av ovannimnda tva frigor ur grann-
skapsritten, ndmligen den om skadestindsskyldighet pa grund av
grivning som orsakar skada for grannfastighet, har réttspraxis
intagit den stdndpunkten att den som verkstiller gravning eller an-
nat dylikt arbete pa sin fastighet har att svara for skada pa grann-
fastigheten till f6ljd av bristande omsorg vid arbetets utforande 3.

Diérest arbetet d4r av osedvanligt ingripande art eller eljest innebér
sirskild risk fér skada pa grannfastigheten — t. ex. djupschaktning
och storre springningsarbeten — har skadestdnd utdémts oberoende
av visad forsumlighet 34,

Bristfiilligheter i grannens fastighet ha ansetts kunna inverka pa
hans ratt 1ill skadestind i det att detta kan jimkas eller bort-
falla 35, Men i praxis har yppats en benfigenhet att 1ata den grivande

30 Se #dven dikningskommitténs betiinkande i detta dmne (1915) samt SOU
1939: 40.

31 Sandstrém s. 56; NJA 1878 s. 124 och 1900 s. 189; jfr 1892 s. 317.

32 Fsl. t. JB I (1947) s. 132. Jfr ock just.-r. von Seths votum i rittsfallet
NJA 1911 s. 574; Winroth s. 297; Sandstrém s. 56; Hdkansson s. 31; Ekel6f Straf-
fet, skadestdndet och vitet (1942) s. 159 ff.; Ljungman s. 242 ff.

3 Psl. t. JB 1947 s. 135; NJA 1927 s. 72; 1931 s. 126; 1945 s. 666; 1946 s. 709.
Jfr NJA 1942 s. 473; 1947 s. 31.

3 Fsl. t. JB I (1947) s. 135; Ljungman s. 250. — NJA 1936 s. 557; 1942 s. 473;
1943 s. 343; 1947 s. 385. Jfr 1927 s. 72; 1945 s. 666; 1946 s. 709; 1947 s. 31. Jfr ock
VL 2:58.

35 Fsl. t. JB 1947 s. 137. — NJA 1927 s. 72 (minoriteten); 1936 s. 557; 1945
s. 666. Jfr 1943 s. 343.
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svara ocksa for skada, beroende pé bristfdlligheter i grannens fastig-
het, ifall han kunnat forutse skadan. Enligt 1947 och 1960 ars for-
slag till jordabalk bor den grivande vara skyldig vidtaga atgérder
till férebyggande av sidan skada som kan forutses eller beridknas.
I princip skall det vara grannens sak att avviinda den fara som kan
uppsté dérigenom att grunden till hans byggnad &r bristféllig, vilket
anses vara fallet om denna utsiittes for risk att skadas, oaktat
griavningen ej strickes nedanfor vanligt kallardjup. Mer av praktiska
skil bor den grivande foretaga erforderliga forsiktighetsatgérder
i sistndmnda fall, ehuru grannen far bekosta dem.

V. Medan lagberedningen i 1909 ars forslag till jordabalk ansig
overflodigt att i lag infora regler om grannes skyldighet att tila trad-
grenar eller rétter som frin grannfastighet intringt over grinsen,
har ett stadgande hirom upptagits i 1947 och 1960 ars forslag 3 kap.
7 §: »Tringa rotter eller grenar in pA grannens omrade och lider
denne dirav oldgenhet, mi grannen borttaga dem; dock bor dgaren
dessforinnan erhélla tillfélle att sjilv utféra atgdrden, om den kan
befaras medféra mérklig skada pa tradet» 36.

§ 10. KLANDER A JORD ¥

I. En &4ganderittstalan kan ha karaktiren av klandertalan eller
av negatorisk dganderéttstalan, se Del I § 11. Klandertalan rérande
fastighet — »klander i jordafang» sadsom det heter i rubriken till 11
kap. JB i 1734 ars lag — &r en dganderittstalan, anhéingiggjord av
nigon, som pastar sig vara ritt dgare till den omtvistade fastigheten,
mot antingen en besittare till fastigheten vilken bestrider kdrandens
aganderitt eller ndgon som t. ex. pa grund av vunnen eller sokt lag-
fart & fastigheten eller innehav av fangeshandling gér géillande dgan-
deriittsansprak 38, Kirandens yrkande i en klandertvist gir regelriitt

36 Fsl. t. JB 1947 s. 134; NJA 1913 A nr 309; 1938 s. 630; 1940 A nr 313;
SvJ 1922 rf s. 41. Jfr NJA 1907 s. 471.

37 LagC 9 kap. JB med motiv; LagB 10 kap. JB med motiv; Fsl. t. JB II
s. 196, III s. 234 ff.; 1947 ars fsl. t. JB I s. 285ff.; O. Rabenius Om klander
i jordafdng (1767); Schrevelius 1I §§ 149, 150, 253 och Civilprocess § 80;
Winroth Sv. C. V. s. 198 ff. och Ko6p av 16s egendom s. 317 ff.; Almén
Om kop vid § 59; Wrede-Caselius § 32; Wrede Civilprocessritt § 45; Serlachius
I § 39; Chydenius Kontraktsritt I s. 112; Lundstedf Biintervention s. 256 ff.;
Kallenberg Civilprocessriatt § 34, 55; Holmbdck Om klander i jordafing och om
hemul (i Minnesskrift II). Jfr dven Bramsjé Om avtals aterging (1951).

38 Fsl. t. JB III s. 235.
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ut pa dels att kirandens dganderitt skall faststéllas, dels att svaran-
den skall forpliktas Overlimna fastigheten till kdranden.

Medan en klandertalan angdende 16s egendom ofta dr domd att
misslyckas med hénsyn till det vidstrickta skyddet for forvirv av
16s6re i god tro, dro forhallandena helt annorlunda betréffande
klander av fastighetsforviarv eftersom exstinktivt férvirv av fast
egendom medgives endast i mycket begrinsad utstrickning. Vikti-
gast dr forviarv pa grund av hivd och en klandertalan enligt 11 kap.
JB kan stundom métas av ett forsvar fran svarandens sida grundat
p& hévdereglerna.

Begreppet klander a jord eller i jordafang, nirmast motsvarande
den romerska réttens vindikationstalan, har icke i 11 kap. JB nér-
mare preciserats. Sdsom i annat sammanhang framhéllits — Del I
§ 11 — har man emellertid att rikna med ett traditionellt klander-
begrepp som &r nigorlunda bestimt avgransat frin nérstdende slag
av dganderitts- och besittningstvister.

Till klander rdknas sdlunda ej en tvist om Aganderitten, som har
sin grund i ett avtal mellan parterna i processen®. Om t.ex. en
séljare (eller hans arvingar) gentemot koparen (eller dennes arving-
ar) yrkar atergdng eller ogiltighet av ett fastighetskop (p& grund av
tvang, svek, felande réttslig handlingsforméaga, formfel vid over-
latelsen etc.), foreligger ej klandertvist enligt 11 kap. JB. Icke heller
dr JB 11:1 tillimplig om make f6r talan mot kopare om ogiltighet
av en forsiljning som andra maken verkstillt av sitt giftorittsgods
utan den forra makens samtycke, GB 6:4 (samt motsvarande talan
enligt dldre GB) #°. Har ddremot férvirvaren i sin tur 6verlétit egen-
domen till en tredje person och talan anstéilles mot denne pa grund
av det foregdende fingets ogiltighet, foreligger klander #.. I enlighet
med vad nyss sagts dr ej heller en kopares talan om den kéopta
fastighetens utfdende pa grund av koépavtalet nigon klandertalan.
Fran klander bor vidare skiljas en tvist mellan tva kopare som bada
forviarvat fastigheten av samma séljare, sdlunda en tvist p4 grund
av tvesalu 4. Stadgandet 1 JB 11:1 har icke ansetts tillimpligt &
dylik dganderittstvist. Om diaremot den ene koparen silt fastigheten

3 Olivecrona Int. § 15, 5.

40 Jfr NJA 1911 s. 49, diar hemulsyrkande, som framstiilldes mot mannen i en
senare rittegdng i4n den vari tvistats om #ganderitten, bif6lls. Se ock nedan
under III.

41 Fsl, t. JB III s. 236.

42 Th. s. 235.
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och den andre kdparen riktar sin talan mot nye innehavaren, ir det
en klandertvist enligt JB 11: 1.

En regelritt klandertalan innebdr sisom nyss sagts en kombi-
nation av tvenne yrkanden: faststillelse av kirandens &ganderitt
och aterstidllande av fastigheten till kidranden. Stundom kan dock
fuststillelsetalan vara pakallad utan férening med yrkande om re-
slitution, t. ex. ifall lagfart & fastigheten meddelats svaranden, ehuru
kidranden har besittningen®3. Det &r ock mojligt att lagfartsans6kan
forklarats vilande pa grund av hinder som bér genom ritteging
angdende #ganderitten undanrdjas och besittaren i sddant lage
har intresse av en faststillelsetalan, se 10 § LF 4%, Detta slags talan
hanfores stundom till klander och torde bora falla under JB 11:1,
trots att det har kan bli kiranden i stillet f6r svaranden som instim.
mer hemulsman 4.

En dganderattstalan skall riktas mot den som upptrider med an-
sprik p4 att vara dgare. En talan som avser besitiningsrestitution bor
riktas mot den som innehar besittningen 6. Aganderittsfrigan kan
icke avgoras i ritteging mot besittaren (t. ex. en nyttjanderiitishava-
re), som ficke pastar sig vara dgare, och en dom rérande dganderitten
enbart kan 4 andra sidan ej verkstiillas gentemot en besittare, som ej
varit svarande i rittegdngen ¥. En dom mot besittaren betyder icke

48 Tb.; Holmbdck s. 221.

44 Jfr dven NJA 1932 s. 642.

45 Kirandens yrkande formuleras i dessa fall ofta sdsom avseende en &tgird
angdende lagfarten, t.ex. undanrdjande av den for svaranden meddelade lag-
farten pd grund av kirandens fganderitt. Det ar likgiltigt om kiranden yrkar
endast faststillelse av sin #ganderiitt eller dirjimte undanréjande av svarandens
lagfart, di ett bifall till det férra yrkandet &ndock sdsom konsekvens medfér att
rittelse skall ske betriffande lagfarten, LF 10 och 16 §§. — Diremot bor
yrkandet icke formuleras att enbart giilla lagfarten eller nigon viss ogiltighets-
grund fér svarandens formenta dganderitt, utan avse faststillande av kirandens
dganderitt eller ock »bittre ritt» till fastigheten; jfr NJA 1923 s. 277.

48 Kallenberg § 34, IV; Torp § 31.

47 Om kiranden anhiingiggér klandertalan mot besittaren och denne i sitt
svaromadl hiinvisar till annan person, frin vilken t. ex. nyttjanderatt till svaranden
upplatits, bor enligt en av Kallenberg §§ 35, 49, uttalad mening domstolen fore-
ligga kiranden att dven instimma uppldtaren och, ifall detta foreliggande ej
efterkommes, avvisa kérandens talan utan prévning. I motiven till jordabalks-
forslaget III s. 237 uttalas en liknande mening. Det framhadlles att, direst svaran-
den dberopar en honom av tredje man (sésom foregiven fgare) uppldten riitt
att besitta fastigheten, dganderittsfragan icke kan i denna rittegdng avgdras med
bindande verkan mot den &beropade fgaren. Dérfor ligger det i kdirandens eget
intresse att instimma denne; »sdvida ej hinder hiremot moéter, torde domstolen
niippeligen anse sig bora prova kirandens ansprak utan att den uppgivne égaren
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faststéllelse av Aganderétt gentemot tredje man, vilken alltsa icke bor
vara avskuren fran att vicka dganderittsfrigan i ny rédttegdng. En
ren faststiillelsetalan mot den som pastar sig vara d4gare men ej har
besittning till fastigheten, kan givetvis upptagas och prévas utan att
besittaren instdmmes i malet. Men domens riackvidd begrinsas i sa
fall enligt vad nyss sagts till att innefatta avgérande i d4ganderitts-
fragan %8, En annan sak ar att nyttjanderitt, som upplitits sedan
egendomen blev ritte dgaren avhind, regelméissigt forfaller efter det
vindikationstalan bifallits. Vid vigran fran besittarens sida att fri-
villigt frantrdda fastigheten maste dock #dgaren féra sirskild talan
mot denne.

Den som instimmer klandertalan rérande fast egendom ar skyldig
anméila sin Atgdrd for anteckning i lagfartsprotokollet, LF § 13,
vid dventyr som i nimnda lagrum angives. Dylik anteckning skall for
ovrigt ske dven enligt JDL 21: 36.

I 1734 ars lag skiljes mellan klandertvist & ena sidan samt dgo-
tvist & den andra, JB 11:1, 7; 14 kap. Vid klander 4r fraga om
dganderitten till en fastighet, sidan den ar bestdmd enligt normerna
for fastighetsindelningen, eller till omrade som férut utgjort sjalv-
stindig fastighet eller till kvotdel av fastighet 4°. Kidranden i klander-
tvist dberopar laga fang sdsom grund for sin dganderitt. Vid dgo-
tvist géller fragan »#dgor och bolstada skil», dvs. huruvida viss 4ga
(parcell) tillhor den ena eller andra fastigheten eller var grinsen gar
mellan byar eller fastigheter (tvist om ragang eller annan fastighets-
grins) 0. Sdsom framgar av rubriken till 11 kap. JB ha Agotvister
likval medtagits i1 kapitlet om klander och sdlunda hénforts till klan-
der i vidstrackt mening, jfr nedan § 11.

Genom negatorisk dganderdttstalan hivdas dganderiitten gentemot
mera partiella intrdng; dvs. mot nigon som utan att bestrida kiran-
dens dganderitt till fastigheten gor gillande en begrinsad sakritt
déri eller begagnar vare sig sin egen fastighet eller en grannfastighet
pA ett sétt, som innebar ett enligt grannelagsrétten otillatet intrang.

blivit i saken hord». Det forutsittes sdlunda dock sdsom mdojligt, att hinder
moter mot den uppgivne fgarens instimmande i milet och att en sakprévning
under sddana forhdllanden likvél sker. Denna mening synes ha goda skl for sig.
Se ock Gjelsvik § 44, V.

48 Fsl. t. JB III s. 238; Ekelof Rittegang III § 20, 6; Olivecrona Ritt och dom
s. 176.

49 NJA 1896 s. 68.

50 Almquist Det processuella forfaradet vid #gotvist, Inledningen; Holmbdck
s. 223.
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Talan kan avse savil skadestdnd som forbud mot fortsatt stérande av
kédrandens dganderittsintressen 5!, jfr ovan § 9.

II. T en klandertvist uppkomma fragor rérande den ekonomiska
uppgorelse som erfordras diirest klandertalan bifalles. A ena sidan
kan vindikanten gora ansprdk pa att utfd jimte fastigheten &ven
avkastningen eller dess virde for viss tid, &tminstone fér en period
riknad frén stimningens delgivande i klandertvisten intill avtrades-
dagen. A andra sidan kan svaranden tinkas framféra motkrav pi
grund av kostnader som nedlagts a fastigheten till dess férbéattrande
under den tid den varit ritte Agaren frdnhind. De regler som i annat
sammanhang utvecklats rorande motsvarande uppgorelse vid klan-
der av 16s egendom ha sin tillimplighet dven betriffande fast egen-
dom.

Angdende vindikantens riitt att kriva redovisning for avkastning
finnes intet uttryckligt stadgande i kapitlet om klander. Enligt be-
stimmelser for analoga fall och enligt praxis ar besittare ej skyldig
redovisa avkastning som erhallits under tid d& besittaren var i god
tro 52. I nya AB har en liknande grundsats uttalats vid regleringen av
motsvarande frigor i kapitlet om dodférklaring, 25 kap. 7 § tredje
stycket: »Da egendom aterbéres, skall ock géldas rénta eller avkomst
for tiden efter det innehavaren vann kunskap, att annan &gde béttre
ritt till egendomen, eller stimning blev honom delgiven» 3. Finnes
sddan avkastning, for vilken besittaren ér redovisningspliktig, i be-
h&ll da fastigheten skall aviridas, bor vindikanten anses som #gare
till densamma 5%,

Vad i 11 kap. JB direkt stadgas om klander inskrinker sig till
en foreskrift om vindikantens skyldighet att, om fastigheten ater-
vinnes, erséitta de kostnader som nedlagts for nodig och nyttig for-
battring av fastigheten: »géilde ock den, som jorden vinner, all n6dig
och nyttig forbéitiring ater», JB 11: 1. Hér ar fraga om sddana nédiga
och nyttiga kostnader, som ej (sdsom utgérande l6pande utgifter)

5t Jfr Del I § 111. — Vid 6vertridelse av grannelagsriittens grundsatser kan en
féorbudsdom med vitesforliggande vara vil motiverad, se Ljungman s. 242 samt
t. ex. NJA 1938 s. 479; 1940 s. 651.

52 Del I § 11, II med hinvisningar; Fsl. t. JB III s. 240 ff.; 1947 och 1960 ars
férslag 7 kap.; Holmbdck s. 230; samt NJA 1876 s. 136; 1879 s. 410; 1897 s. 350;
1914 s. 415; 1927 s. 320. — Se éven BGB § 990; ZGB Art. 938, 940.

53 Enligt jordabalksférslagen skall regeln i AB liggas till grund ocksi for hir
ifrdgavarande fall, 7 kap. 1 §.

5 Fsl. t. JB III s. 242f. Om t. ex. svaranden #r i konkurs har vindikanten
alltsd separationsritt i friga om avkastning som finnes kvar in natura.
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ersatts genom avkastningen. Lagen talar om »forbéttring» av fastig-
heten. Indelningen i »nddiga», »nyttiga» och »6verflodiga» kostnader
gar tillbaka till den romerska rétten. Sdsom férut framballits, till-
lampas nyssnimnda regel pa det sitt att god tro &r en betingelse
for att den avtridande skall erhélla ersattning jamvil for »nyttiga»
men icke nddiga kostnader, som han under sin besittningstid ned-
lagt & fastigheten och som hojt dennas vérde (»forbétiring»)%. Har
den som nedlagt kostnaden varit i ond tro betridffande sin rétt
till fastigheten, har han endast ansprak pa ersiittning for »ndédiga»
kostnader %. Denna grundsats, som géller i atskilliga analoga fall.
har jimvil kommit till uttryck i det ovannimnda lagrum som av-
handlar aterbérande av egendom till en dodférklarad person som
finnes vara vid liv. Efter den nyss citerade foreskriften angéende
redovisning fér avkastning heter det i 25 kap. 7 § AB: »Har han for
egendomen haft nodig kostnad, skall den erséttas; nyttig kostnad
varde ock ersatt, dir den ej var gjord & tid som nyss sagts» 5. Har i
klanderprocessen yrkande framstéallts om ersittning fér nodiga och
nyttiga kostnader och bifalles klandertalan, torde domen bora inne-
halla att erlaggandet av erséittningsbeloppet ir en betingelse for fas-
tighetens avtridande 58,

Vad angér »oOverflédiga» kostnader har vindikanten ingen skyl-
dighet att ersétta dem. Men den tappande parten mé borttaga &ven
vad han utover méttet av ndédiga och nyttiga kostnader pékostat
fastigheten, i den man det &r mgjligt 5.

Om kostnader som varit nyttiga utan att vara noédviandiga ned-
lagts & fastigheten icke av den nuvarande innehavaren utan av nagon

5 Del I § 11, IT samt Fsl. t. JB III s. 246 ff.

5% Hirom heter det i motiven till 1947 irs forslag t. JB s. 246: »Att en kostnad,
som varit i ovan angivna mening nédig for egendomen, under alla férhallanden
bor ersittas kan icke bliva féremadl for tvekan; dven om den som nedlagt kost-
naden varit i ond tro med avseende & sin riitt till egendomen, har ju genom den-
samma for dgaren besparats en utgift, som han maéast vidkéinnas, om han sjilv
varit i besittning av egendomen. Dirfor omfattar ersidttningsskyldigheten ocksa
hela det belopp, vartill en sddan kostnad uppgétt, 4ven om resultatet dirav endast
delvis eller alldeles icke skulle komma #garen till godo dirfor att det pékostade,
innan han #nnu tilliridtt egendomen, skadas eller forstores genom en tilldragelse,
for vilken besittaren icke &r ansvarig.»

57 Se ang. dessa sporsmal i sht Winroth Sv. C. V s. 201 ff,, Fsl. t. JB III s.
247 f.; 1947 ars fsl. t. JB I's. 291. — BGB §§ 994—996; 7ZGB Art. 939—940.

58 Serlachius § 39.

50 Fsl. t. JB III s. 248.
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hans foretrddare, dr ersédttningsskyldigheten beroende av den sist-
niamndes goda tro .

Har fastigheten skadats eller minskat i virde, torde vindikanten
kunna kréva ersittning fér skada som genom innehavarens vallande

tillskyndats fastigheten, daremot ej for kasuell skada 8!.
Bifalles kirandens vindikationstalan brukar domstolen dock med-

giva en svarande som i god tro Atkommit fastigheten att kvarsitta
till férsta efter domen infallande fardag ®2. Overklagas domen, ut-
siatter den hogre instansen ny fardag savida icke klaganden saknat
allt fog att draga tvisten under hégre rétt 3,

En synnerligen viktig friga i samband med klander géiller de be-
griansade sakritter som upplatits i fastigheten medan den varit utom
ritte dgarens virjo. De regler hirom som aterfinnas pa skilda stéllen
i lagstiftningen skola hir ej nirmare behandlas %. Endast foljande
mé omnidmnas. I JB 10: 1 uttalas den allminna grundsatsen att ingen
har vald att sélja, forbyta eller férpanta annan mans jord, hus eller
tomt. »Sker annorledes vare ogillt, &nd& att uppbud och stand déra
kommit.» Huvudstadgandet meddelas i 60 § IF: »Har i egendom,
som genom klander fran innehavaren vinnes, inteckning skett, sedan
egendomen kom ur ritte dgarens hand; vare inteckningen ogill.
Huru i visst fall den, som egendomen atervunnit, ej mé iga att &
sddan inteckning tala, ddrom &r sédrskilt stadgat.» Huvudregeln ar
att bade ointecknade och intecknade rittigheter forfalla, savil pant-
ritter som andra begrinsade sakritter, dock att vissa modifikationer
gilla till forman for godtrosforvirvare enligt bestiimmelser i 1881
ars KF om hiivd och enligt foreskrifterna om dodforklaring i AB
25:7. Vindikanten aterfar fastigheten, fri frin de belastningar som
tillkommit medan fastigheten varit ur ritte dgarens hand. Négon
ritt till fardag tillkommer icke innehavaren av sidana begriansade
sakritter som forfalla %5, I 6vrigt regleras deras stéllning till upp-
litaren genom bestimmelser pa skilda stdllen i lagstiftningen, se
nyttjanderatislagen 1:6, 2:26, 3:18; lag om servitut 3 §; lag om
registrering av elektr. anliggningar 16 §. Om salunda frivilligt upp-
latna sakritter forfalla, kan vindikanten ej frigora sig fran sakratter

6 Fsl. t. JB III s. 249. — BGB § 999.

61 1947 och 1960 ars fsl. 7:2; jir BGB §§ 989, 990; ZGB Art. 938.
62 Fsl. t. JB III s. 244; Winroth a. a. s. 209; Holmbdck s. 227.

8 Fsl. t. JB III s. 244,

84 Se Olivecrona Int. § 15.

85 Fsl. t. JB III s. 238; Holmbdck s. 228.
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som tillkommit genom tvangsférfarande enligt expropriationslagen,
ej heller fran legala pantriatter med formansréatt enligt HB 17: 6. Med
nu ndmnda kvarstdende sakrétter torde fa likstéllas vissa andra av
liknande karaktér .

III. Angaende klanderprocessen giller enligt JB 11: 1, jfr RB 14:
5, att svaranden skall genom stdmning & sin fingesman indraga
denne i klanderprocessen foér att med svaranden »virja kopet».
Denna processuella féreskrift sammanhinger med den hemulsskyl-
dighet som avilar en siljare liksom annan overlatare av fast egen-
dom, savida icke Overlatelsen varit benefik eller ock 6verlataren be-
tingat sig frihet frdn hemulsskyldighet. Foryttraren svarar salunda
gentemot forvirvaren for att han var dgare till den 6verlatna fastig-
heten. Hemulsplikten har i JB 11 kap. reglerats i samband med fra-
gor rorande klander. Nyssnimnda processuella foreskrift aldgger
sdlunda svaranden i en klanderprocess att, om han vill géra géllande
sin fangesmans forpliktelse att stdnda hemul, framstilla yrkande
hirom i samma process, vari han sjilv ar invecklad sasom motpart
till vindikanten. Den fran parten i en réttegang till en tredje person
riktade uppmaningen att deltaga i processen for att understédja par-
tens talan brukar med en romersk-rittslig term betecknas sisom
litis-denuntiation.

Kéaranden i klanderprocessen har att fora bevisning om sin béttre
riatt och kan darvid soka siyrka derivativt eller exstinktivt fing,
dvensom i forra fallet sin fiangesmans och hans foretridares at-
komst, allt i man av svarandens bestridande. Svaranden och hans
fdngesman skola i sin tur i man av behov visa att de lagligen at-
kommit egendomen. Om vardera sidan leder tillbaka till samme
fdngesman, kan avgdrandet bli beroende av de regler f6r dubbeldver-
latelse, som varit under olika perioder gillande (fore och efter ikraft-
tradandet av 1845 ars férordning, se nedan § 16). I andra fall kan
svarandens forsvar g ut pa t.ex. att styrka vunnen hivd. Den i
klanderprocessen indragne fiangesmannen ir svarandens medhjéil-
pare men #ger sjilvstindigt forebringa bevisning och framstilla
yrkanden samt sjilvstdndigt overklaga domen &dven i vad ror dgan-
derittsfrigan . Om kidrandens i maélet anférda skil ge anledning
dartill, kan svarandens fangesman noédgas i sin tur hanvisa till sin
fdngesman och instimma denne i malet, denne sin foéretrddare osv.

88 Holmbdck s. 228.
%7 Kallenberg § 55; Wrede-Caselius § 32; NJA 1913 s. 593; 1917 s. 416; 1934
s. 103.
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Hérom stadgas i JB 11: 3: »Kunna fangesmén flera vara, som var av
annan fangit hava; lede var till sin man lagligen . ..» Om fangesman
ar dod skola arvingarna instimmas, JB 11:5 %8

Misslyckas svarandens fingesman att virja kopet gar svaranden
fastigheten forlustig. Ddrmed har hemulsmannen brustit at sin pri-
miéra forpliktelse. Svaranden i klanderprocessen kan di i sérskild
rittegang mot fangesmannen gora gillande dennes eviktionsskyl-
dighet, dvs. hans plikt att aterbara kopeskillingen och giva ersédttning
for den skada och forlust som genom domen férorsakats den forre 9.
Denna subsidiiira ersidttningsskyldighet brukar ofta numera termino-
logiskt inbegripas i hemulsplikten, se lagen om kép och byte av 16s
egendom 59 §.

I praktiken torde ofta férekomma att svaranden i klanderproces-
sen redan vid instimmandet av fingesmannen att virja kopet fram-
stiller ett subsidiart yrkande om aterbidrande av képesumman och
skadestand for den hindelse klandertalan skulle bifallas *. Domsto-
len pldgar i sadana fall handligga klandertalan och stimningsyr-
kandena rérande regressanspriken sisom ett gemensamt mal.

Svaranden i en klandertvist &r alltsd befogad att genom litis-de-
nuntiation indraga sin fangesman i rittegdngen och denne sin fore-
tridare osv. Men enligt praxis foéreligger héar icke blott en mdojlighet
for svaranden. Fangesmannens instimmande anses vara ett villkor
for regressrittens utovande . Om svaranden i klandertvisten under-
latit att instdmma sin fingesman i processen, blir denne fri fran
hemulsansvaret.

Denna tillampning har stéd ej blott i historisk tradition utan dven
i ordalagen i JB 11:1: »Kdper man jord, hus eller tomt och klandras
det kop; tage da koparen stimning 4 den som sidlde». Men det har
ocksd uttalats en annan tolkning, nimligen att stadgandet endast
innefattar ett gott rad till svaranden i klanderprocessen att redan i
denna process pakalla fingesmannens medverkan fér det klandrade

8 Se hirom Lagb fsl. t. AB IV (1932) s. 341, 369; Holmbdck s. 233.

¢ Eviktion — av latinets evincere, evictus — betyder egentligen det nederlag,
som svaranden lidit i processen genom domen. Eviktionsskyldigheten 4r fénges-
mannens aliggande att gottgéra foljderna av detta nederlag. — Ang. ordet hemul
se Holmbdck s. 220. Om grunden for hemulsskyldigheten jfr Lundstedt i SvJ 1924
s. 252,

70 Se t.ex. NJA 1924 s. 416; 1927 s. 475; 1932 s. 642; 1934 s. 103; 1961 s. 490.
— Lundstedt Biintervention s. 262; Holmbdck s. 238.

71 S4 vil ock enligt pandektritten; jfr t.ex. Dernburg Pandekten II (4 uppl).
§ 99.
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fangets virjande 2. 1 rittspraxis har den stringare tillimpningen
vidhallits . »Brister fér képaren hos nista hemulsman; have makt
att ga till den andra, tredje ellerléngre, dock i ordning efter varannan»
heter det i JB 11:3. Det torde vara lagens mening att svaranden i
klandertvisten, dérest en instimd fingesman uraktliter att i sin tur
instimma sin fangesman, kan gora det i den andres stélle 7. Huvud-
saken bor vara att fangesmannen far tillfidlle virja kopet. Om den
forst instimde nirmaste fAngesmannen ir insolvent, skulle en under-
latenhet fran hans sida att taga stimning & sin féretradare eljest kun-
na fororsaka forlust for svaranden, som i detta fall icke finge regress-
ritt mot den icke instimde féretrddaren utan endast hade att héalla
sig till den insolvente fingesmannens hemulsansvar. Sdsom nyss an-
fordes ar det foreskrivet att hemulsskyldigheten skall utkrivas i rétt
ordning och att ingen fingesman mé 6verhoppas. Aven om nagon i
fdngeskedjan ar fri fran hemulsplikt, bor detta konstateras genom
hans instimmande i klanderprocessen 7. Har fingesmannen med-
arvingar, som gentemot honom &ro forpliktade att deltaga i ansvaret
— jfr dldre AB 13:2 — si tillkommer det honom att sjilv pakalla
deras deltagande i maélet, vilket kan ske utan stimning, JB 11:4 76,

Det kan sporjas huruvida hemulsansvaret kan géras géillande mot
en siljare utan att det kommit till klanderprocess, t. ex. om kdparen

72 Den forst nimnda stringare tillimpningen, enligt vilken hemulsmannens in-
stimmande #r noédvéndigt, hivdas av bl.a. LagC s. 110; Fsl. t. JB II s. 200
(varest dock en annan regel forordas de lege ferenda); Winroth Kop av 18s
egendom s. 318; Wrede Civilprocessratt § 45; Wrede-Caselius § 32; Serlachius
Sakritten § 39, II; Chydenius Kontraktsritt I s. 117; FJFT 1904 s. 209. — Den
motsatta meningen har férordats av LagB s. 96; Schrevelius Civilprocessritt s.
169; Lundstedt s. 261 ff. (dock antydes kanske en #&ndrad uppfattning i SvJ
1924 s. 252); Kallenberg § 55; Holmbdck s. 236.

78 NJA 1888 s. 335; 1896 s. 68; 1932 s, 642; 1951 s. 688. — Dock har i 1932 ars
rattsfall regressritten ansetts bibehdllen niir hemulsmannen visserligen inte varit
instiimd i klanderprocessen for att stdnda hemul men deltagit diri sdsom medpart
i sjilva klandertvisten. Detta rittsfall erbjuder den egendomligheten att kdranden
forde en faststillelsetalan och instimde sin hemulsman till denna ritteging att i
hiindelse av kiiromalets ogillande stdnda hemul. Den sistnimnde hade diremot
uraktédtit att i madlet instimma sin foretridare, vilken emellertid var en av
svarandeparterna i klandertvisten och pa denna grund ansigs icke vara fri fran
hemulsansvaret. — Jfr Malmstrém i SvJ 1955 s. 610.

% Serlachius a. st.; Holmbdck s. 240. — Annorlunda enligt pandekiritten, se
Dernburg a. st.

75 NJA 1886 s. 88; 1894 s. 280. Jfr Holmbdck s. 240.

76 Svaranden i klanderprocessen forlorar ej sin ritt gentemot medarvinge till
fingesmannen genom att uraktlata instimma den forre. Se Holmbdck s. 239.
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av fastigheten pa férhand &r 6vertygad om fangets bristfillighet och
beredd att medgiva vindikantens ansprak utan réittegang. Uppenbar-
ligen star emellertid denna fraga i sidant samband med den forut
behandlade att svaret maste utfalla nekande. Den hemulspliktige
fingesmannen behover inte i anledning av méjligheten till en fram-
gangsrik klandertalan gentemot képaren aterbéira kopeskillingen och
gilda ersiattning. Fastigheten skall ha genom dom i klandertvist
franvunnits koparen 7.

Det bor dock i detta sammanhang anmaérkas att siljarens hemuls-
plikt — fattad sdsom skyldighet att svara for att han var dgare till
den salda fastigheten — kan goras géllande i situationer dir klander-
talan i teknisk mening ej ifrdgakommer, se ovan under I angéende
begreppet klander i 11 kap. JB. Grundsatsen om fingesmannens in-
stimmande i en klanderprocess bor icke uppfattas sa att fragan om
hemulspliktens fullgérande 6verhuvud ej kan uppkomma annat an i
klanderprocess. En kopare kan naturligen fordra att sdljaren bereder
honom méjlighet att erhalla lagfart & den kopta fastigheten. Be-
finnes denna eller en del didrav lagfaren fér annan person, t.ex.
nagon som kopt den av samme siljare, har koparen ritt att héva
kopet och erhilla skadestand 78, For detta fall finnes icke uppstillt
nagot villkor om en rittegdng mellan de bada konkurrerande ko-
parna, vari siljaren indragits sdsom hemulspliktig fAngesman. Har
blir aldrig friga om klandertalan och ej heller om tillimpning av
JB 11:179,

En siljare kan med giltig verkan betinga sig frihet frin hemuls-
ansvar. JB 11:6. Sadan frihet bor enligt bestimmelsen ha uttryck-
ligen stipulerats i Overlitelsehandlingen . Vidare ma anmiirkas att
overlatelse genom gdva ej grundar hemulsskyldighet for givaren.
dock att ett benefikt fang ej inverkar p& den hemulsplikt som alegat
givarens foretridare i d4ganderitten. Om salunda en fastighet gatt
fran A till B genom kop, fran B till C genom géva och fran C till D
genom kop, kan vid klandertalan mot D hemulsansvar goras gil-
lande gentemot bade C och A 8. Har svaranden i en klanderprocess

77 Winroth Kép s. 318; Chydenius Kontraktsritt s. 117. — Av annan mening
Lundstedt Biintervention s. 270; jfr ock Kallenberg § 55; Holmbdck s. 237.

78 Fsl. t. JB II s. 190 f.; jfr SvJ 1932 rf. s. 6.

7 Jfr NJA 1886 s. 88; 1894 s. 280; 1896 s. 467; 1911 s. 49 ivensom 1879 s. 446.

Jfr vidare Lundstedt Biintervention s. 270; Kallenberg a. a.

8 NJA 1913 s. 593; Holmbdck s. 234.

8t Fsl. t. JB II s. 203; Holmbdck s. 235.
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forvirvat egendomen genom byte mot annan fastighet, kan han for
den héndelse han foérlorar i malet begira tillbaka den bortbytta
fastigheten savida den #nnu finnes i fangesmannens eller hans ar-
vingars dgo, JB 11:4. Har sistndmnda fastighet déremot §verlatits
till annan som dird sokt lagfart, kan den ej vidare atervinnas ®2.
Aven en efter bytet 4t tredje man uppliten begrinsad sakritt, som
intecknats, dr bestdndande. I Ovrigt 4r fdngesmannen hemulspliktig
liksom séljare.

Hemulsskyldigheten preskriberas enligt de fér fordringspreskrip-
tion gillande reglerna, men preskriptionsfristen loper enligt praxis
forst frdan den dag klanderdomen vunnit laga kraft, sadvida fraga
ar om hemulsplikt som endast efter klandertalan kan goras géil-
lande 8. For 6vrigt hdnvisas angdende hemulsplikten till obligations-
riatten.

§ 11. AGOTVIST 82

I. Till klander i egentlig mening bor ej hinféras sddan adgande-
rattstvist som géller allenast huruvida viss 4ga tillhdér kérandens eller
svarandens fastighet. Sdsom ovan under § 10 framhallits skiljes i 11
kap. JB mellan klander och &gotvist, vilken senare enligt JB 11:7
angar »ra och ror eller annan bolstada skillnad» och enligt JB 14:1
kan gélla »dgor och bolstada skil». Nadgon bestimd skillnad mellan
en tvist om »dgor» och en tvist om grinsens strickning géres knap-
past i de anférda lagrummen. Det d4r ock uppenbart att en dndring
av fastighetsgrinsens strickning betyder att den vinnande fastig-
hetsdgaren fir sina dgor utvidgade medan den forlorande fastighets-
dgaren gor motsvarande foriust i 4govidd. Ur denna synpunkt kan
en ragangstvist eller en tvist angdende annan fastighetsgrins med
fog karakteriseras sdsom agotvist. Men det kan férekomma &#go-
tvister som icke avse gridnsens sirdckning, t.ex. dia fraga &r om
dganderitten till en sddan 4ga inom annan bys rdging, som omtalas
i JB 15:3 under beteckningen utjord eller urfjill och som enligt
nimnda lagrum kan vara féremél fér urminnes héivd 8.

82 Fsl. t. JB II s. 206; NJA 1913 s. 593 samt nedan § 16, III.

8 NJA 1913 s. 593; 1927 s. 475; Winroth Sv. C. V s. 238; Holmbdck s. 235. Jfr
Fsl. t. JB s. 204; Fehr Bidrag till liran om fordringspreskription s. 224 ff.;
Kéersner s. 176.

8a Rodhe Grinsbestimning; Cervin Delningslinje och grinsbestimningslinje.

8 Almquist Det processuella forfarandet vid figotvist s. 18.
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Angaende grénstvister pa landet eller i stad har redan talats ovan
under § 3. Vad agotvister i mera inskrinkt betydelse angar, kunna
de forekomma antingen sasom jorddelningsmal enligt jorddelnings-
lagen 21 kap. 15 § 5 mom. eller ock sasom sjilvstindiga processer
infor allmin domstol.

Vid agotvist giller det icke for svaranden att varja sitt fang. Ka-
randens talan gar icke ut pa att svaranden eller ndgon hans fére-
tridare saknar laglig dtkomst till sin fastighet utan tvisten rér sig om
den av svaranden lagligen dgda fastighetens omfattning pA marken .

Vinner kiranden i en agotvist eller en granstvist, betyder det att
den omtvistade dgan frangar svaranden och férklaras hora till k-
randens fastighet. Svaranden domes att avirdda omradet i fraga.
Huruvida fragan om redovisning for avkastning skall 1osas enligt
samma regler som vid klander enligt JB 11:1 kan vara tveksamt.
I annat sammanhang har framhallits att vindikant som vinner en
klandertalan enligt JB 11:1 har ansprak pa att utf4 avkastning
allenast for tid varunder besittaren av fastighet varit i ond tro. Dér-
emot behdver godtrosbesittare ej redovisa avkastning. I fraga om
dga som vinnes i dgotvist brukar uppstéllas den fér den tappande
parten stringare regeln att han ar skyldig redovisa avkastning fran
omradet oavsett god tro, naturligen med den begrdnsning som all-
ménna preskriptionsregler ge vid handen 8. Skiilet fér denna olikhel
i behandlingen av godtrosbesittaren skulle vil ligga dari att miss-
bruk liatt kunde forekomma med en regel om godtrosférvirv av av-
kastning vid intrdng pa grannes mark. Mojligheten att bevisa ond tro
hos besittaren maste i dylika fall ofta vara utesluten. A andra sidan
kan det svarligen fornekas att i manga fall den som innehaft och
nyttjat mark utover den egna fastighetens omrade haft starka skl
for sin goda tro, t. ex. nar en karta innehallit felaktiga uppgifter eller
nir vid forvérvet den sedermera omtvistade parcellen var bebyggd
med fangesmannen tillhérig byggnad. Foérhéllandena synas knap-
past motivera att den tappande parten i en granstvist eller dgotvist
generellt behandlas stringare in den tappande parten i en klander-
tvist i fraga om redovisning for avkastning i egentlig mening frin
omrade, till vilket han ostridigt haft besittning. Av intresse i detta
sammanhang ir att enligt lag den 17 juni 1932 med sirskilda be-

85 ] dgotvister kan snarare #n i klanderprocesser tinkas férekomma att urmin-
nes hivd aberopas sdsom forsvar mot kiirandens talan, se nedan under § 17.

8 Jfr t.ex. situationen i rittsfallet i NJA 1876 s. 505, dir dock yrkande om
redovisning fér avkastning ej framstilldes.
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stimmelser om iildre igogrinser, se ovan § 3, 111, den som 1 dgotvist
gatt forlustig omrade pa den grund att en i laga ordning & marken
utstakad grins visat sig felaktig, berittigas fa erséttning av vindi-
kanten for vixande skog ¥,

Vad angir erséttning for 4 parcellen nedlagda nodiga kostnader,
torde ingen meningsskiljaktighet rada dirom att sddan erséttning
skall utga till den fastighetsigare som nodgas friantrada ett omrade .
Déremot har god tro hos besittaren icke ansetts motivera ersittning
dven for nyttiga kostnader. Av skil som redan anforts betriffande
ersattning for avkastning synes denna olikhet i behandlingen av tap-
pande part i klandertvist & ena sidan och tappande part i 4gotvist,
4 den andra sidan, knappast vara tillrackligt grundad.

Ett sirskilt fall av fastighetsigares brukande av mark som visar
sig icke tillhora fastighetens omrade har gjorts till foremal for ut-
tryckliga lagbestimmelser, se 1947 ars byggnadslag 39 §%. Dessa
bestimmelser, som handla om det fall d4 byggnad a tomt i stad
(eller tomtindelat omride i annat samhélle) uppforts s att den skju-
ter in pa grannes tomt, eller pa gata eller annan allméin plats, med-
giva dgaren av den forst ndmnda tomten att tills vidare ha byggna-
den kvar 4 omréadet utanfér den egna tomten mot erséttning for det
intrang granne lider diarav. Byggnadslagen uppstiller dock sasom
férutsitining harfor att byggnadens nedrivande eller forindring skul-
le medféra miérklig kostnad eller oligenhet for byggnadens dgare och
att denne ej — eller, enligt vad han vid sitt forvirv kinde till, en
foregaende agare — verkstallt inkriktningen med avsikt eller hand-
lat av grov vardsloshet. Forst ndr byggnaden nedrives eller nedbrin-
ner intrdder den ovillkorliga skyldigheten att frantrida marken.

Direst visst omrdde genom dom i Adgotvist frangar en fastighet
kunna upplatna nyttjanderétter dirav beréras. Angéende nyttjande-
rittshavares férhallande till upplataren i dylikt fall finnas betraf-
fande arrende bestimmelser i nyttjanderittslagen 2: 27, 70, vari han-
visas till motsvarande foreskrifter for det fall att Agor frangatt nytt-
janderittshavaren pa grund av dom i klandertvist. Overhuvud béra
de grundsatser som gilla angiende nyttjanderitishavares stdllning
i foljd av dom i klandertvist fa motsvarande tillampning.

II. Det kortfattade stadgandet i JB 11: 7 avser direkt endast 4go-

8 Se prop. 1932:4 s. 56 ff.; NJA 1937 s. 363.

8 Fsl. t. JB III s. 237; NJA 1893 s. 493.

8 Se ock molsvarande ildre bestimmelser i 1931 &rs stadsplanelag 19 §, lagen
om fastighetsbildning i stad 1:10—-13 samt lag d. 2/5 1899 om vad i vissa fali
bor iakttagas, dd byggnad uppférts utéver tomtgriins.
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tvist pa landet och giver en foreskrift angidende hemulsskyldigheten.
Képaren forsvare sina grinser »som han bist kan och gitter», heter
det. Fangesmannen ér alltsd — ehuru han i lagtexten kallas »hemuls-
man» — fri frAn hemulsansvar i egentlig mening. Han &r endast
pliktig »att lata koparen fa de skil och bevis, som i hans vérjo
finnas», vid dventyr av skadestind.

Bestimmelsen bygger nirmast pd den forutsittningen att fraga
ar om fastigheter vilka utgéra andelar i by. Den som Overlater ett
hemman med visst skattetal, 6verlater den med de granser och dgor
som lagligen tillhora fastigheten. Dennas omfattning bestimmes av
dess skattetal och Overlataren svarar ej for att de for fastigheten
hdvdade dgorna éro riktigt utmétta & marken 9.

I den man foérhallandena betrédffande fastigheter 4 landet numera
dro féndrade och fastigheter av annan karakitir — avseende be-
stimda omraden & marken — kunna vara féremal fér kop, uppstar
fragan huruvida hemulsplikt foreligger och i jakande fall huruvida
foreskriften i JB 11:1 angdende litis-denuntiation sdsom villkor for
hemulsansvarets utkrivande ir tillimplig.

Lagberedningen framhaller i 1909 ars betinkande att fér dessa
dgotvister ingen allmin regel kan uppstillas angdende hemulsskyl-
digheten och utvecklar foljande resonemang. Har kopet avsett viss
dgovidd, som skall enligt avtalet avsondras (numera: avstyckas) till
sjalvstindig fastighet, far séljaren anses ansvarig fér att ocksa den
forsalda dgovidden i dess helhet tillhér honom. Har kopet avsett ett
redan tidigare avséndrat omrade eller en hemmansdel, kan diremot

90 Schrevelius II s. 118: »Det kommer dirpd an, om det klandrade &r en pars
gqvanta, t.ex. en dker eller éng, en utjord eller urfjill etc.; d& géller detsamma.
som nyss dr nimnt (hinvisning till JB 11:7); eller om det klandrade 4r en pars
quota; di dr han icke mindre skyldig att i hemul stdnda &n om alltsammans
klandras...» Se dven Fsl. t. JB III s. 198: »Det anférda stadgandet, vilket angér
fastighet 4 landet, vilar pa den férutsittning att sdsom féremal f6r kdpet angivits
en viss andel av en by, ett visst hemman i byn eller en del (hilften, fjairdedelen
osv.) av hemmanet. Vid den tid did byarna ligo i solskifte och andelarna dir-
inom icke voro frdn varandra skilda genom lagligen faststiillda griinser, kunde
ett kop av eu till ett byalag horande fastighet ej avse nigot annat. Stadgandet
innebir dirfor icke ndgot annat dn vad som fdljer av sakens natur eller att
den som sdlt en viss andel av en by, ett hemman eller del dirav, icke star i
ansvar for riktigheten av de & marken antagna eller utmiirkta grinserna, utan
endast for att han var dgare till si stor del didrav — si stort skattetal — som
han salt. Skulle dgotvist yppas... om byns eller hemmanets dgogrins mot annan
by eller hemman och till f6ljd dérav ctt omrdde franvinnas byn eller hemmanet,
maste naturligtvis koparen — liksom andra deliigare i byn eller hemmanet —
finna sig hiri, d4 han ju dndock far behdlla det skattetal han kopt.»
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hemulsskyldigheten icke anses omedelbart hinfora sig till den mark,
som faktiskt hivdas av sdljaren, utan till den betecknade fastigheten
»med vad dirtill lagligen hor eller tillvinnas kan». Aven om grinser-
na iro faststdllda genom skiftesforrattning, ansvarar séljaren icke
for att de &ro riktigt utlagda p& marken; icke ens en uppgift om
dgovidden i kopeavtalet innebér i och for sig en garanti for grén-
sernas niktighet ?1. Naturligtvis kan emellertid siljaren med bindan-
de verkan ataga sig garanti for #govidden och grénserna. Betréf-
fande stadsfastighet har det sisom lagberedningen framhéller sedan
gammalt varit regel att visst till grinserna bestimt omrade for-
ytirats, och enligt beredningen har 6verlataren av stadsfastighet i
allménhet ansvaret for arealuppgiften i képebrev. Denna &sikt stod-
jes pa bl. a. det férhallandet att i stad ett angivande av fastigheten
till areal och grénser varit erforderligt for fastebrevs erhallande, JB
4:2 i lagens ursprungliga avfattning %2,

Med hinsyn till de regler for fastighetsbildning och fastighets-
indelning som numera foreligga efter tillkomsten av jordregister
pa landet och fastighetsregister i stad samt dessa registers anvén-
dande sdsom grundval for fastighetsbickerna, 4ro arealuppgifter i
bockerna att betrakta sdsom offentlig myndighets uppgifter, dven
om de atergivas i kdpehandling. Om icke uttrycklig garanti atagits
i dessa hinseenden bor séljaren regelmissigt anses svara for alle-
nast att ha Overlatit dganderitten till den registerfastighet som an-
givits i kopehandlingarna, med vad dértill lagligen hor %, Lagbered-
ningens pistiende att en vidstricktare hemulsplikt skulle gilla i
friga om stadsfastighet synes knappast bestyrkt av rittspraxis 9.
Déaremot &r det tydligt, sdsom &ven framhallits av lagberedningen,
att laget ir ett annat om Gverlatelsen avsett visst omréide, som &dnnu
icke utgor en registerfastighet utan siljes fore verkstélld avstyckning.
I ett sddant avtal kan snarare inldggas en garanti for dgovidden.

D4 JB 11:7 ej foreskriver nagon hemulsplikt, har det stundom
ansetts att, ifall likvil sddan skyldighet foreligger enligt utféstelse
eller pa grund av omstidndigheterna, den i 11:1 givna regeln om

91 Th. s. 199.

92 Ib.

93 Att omstéindigheterna kunna i séirskilda fall foranleda till hemulsansvar for
dgovidden, skall dock ej fornekas. Med hiinsyn till det svenska fastighetsviisen-
dets utvecklade och i olika landsdelar varierande beskaffenhet kan en allmiingiltig
regel niippeligen uppstillas. — Jfr Karlgren i SvJ 1937 s. 386.

M J. A XX s, 127; XXII s. 305; NJA 1876 s. 505; 1883 s. 322.
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hemulsmannens indragande i klanderprocessen borde fi motsva-
rande tillimpning. I ett rattsfall har ock H. D. stdllt sig p4 denna
stdndpunkt % Tydligt dr dock att de praktiska skilen for litis-denun-
tiation sdsom betingelse fér hemulsansvaret dro vésentligen svagare
vid dgotvist och grénstvist &n vid klanderprocess, dar malet giller
atkomsten till fastigheten. Stadgandet i JB 11:1 ir icke enligt sin
avfattning tillimpligt, eftersom det behandlar klander av kép och
virjande av kop, varom vid dgotvist ej dr friga. DA hemulsplikt vid
dgotvist i allménhet endast foreligger pa grund av séljarens utféstel-
se, synes det foga motiverat att gora regressriitten beroende av att
han instimmes i dgotvisten %.

Vid forlust av en del av den kopta fastighetens omrade kan képa-
ren — i den man séljaren garanterat omradets areal — bli befogad
att pékalla kopets atergdng. De hirmed sammanhingande obliga-
tionsrittsliga spérsmdlen skola dock ej hdr upptagas.

Kap. II. Forvdro av dganderditt

§ 12. FORBUD MOT FASTIGHETSFORVARV

I. Vid tillkomsten av 1734 ars lag géllde sdsom férut framhallits
dnnu stindsprivilegier, enligt vilka bondestandet och i viss omfatt-
ning dven andra ofrilse stdnd voro uteslutna fran ritten att for-
viarva frilsejord. Vid 1789 ars statsvélvning upphévdes visentligen
detta adelns jordprivilegium. Alla stdnd fingo lika rétt att forvarva
och besitta jord, dock med undantag alltjimt for vissa kategorier
av adeln férbehallen frilsejord (séterier samt s. k. ra- och rors- dven-
som insocknehemman). Efter niista statsvidlvning follo dven kvar-
stdende jordbesittningsprivilegier (KK /s 1810). Direfter skulle
varje svensk man, till vilken klass av medborgare han riknas ma,
vara beréttigad »att forvirva och besitta fast egendom och jord inom
Svea rike, & land och i stad, av vad natur som helst, och atnjuta den-

9% NJA 1888 s. 335. Jfr Holinbdck s. 236.

% Nagon dylik process har 6verhuvud ej forts i flera av de ovan anférda ritts-
fallen: J. A. XX s. 127; XXII s. 305; NJA 1874 s. 217; 1883 s. 322. — Visserligen
synes inviindning pi denna grund ej ha framstillts, men si hade tydligen ej
heller skett i det rittsfall som ref. i NJA 1888 s. 335, dir majoriteten i H.D.
ogillade hemulsyrkandet pa grund av utebliven litisdenuntiation.
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samma tillhérande forméaner, emot uppfyllande av darmed férknip-
pade och redan faststéllda eller framdeles atagande skyldigheter».
Sasom av det féljande skall framga voro dock vissa svenska medbor-
gare pa grund av sin religion diskvalificerade i friga om fastighets-
forvarv.

Betriaffande mojligheten fér utldnning att férvérva fastighet fun-
nos i 1734 ars lag inga uttryckliga bestimmelser. Fragan synes icke
ha aktualiserats forrdn 1829, d4 Kungl. Maj:t i anledning av inkom-
men anméilan om en utlindsk undersétes forvarv av ett hemman in-
fordrade hogsta domstolens ytirande i saken. Hogsta domstolen ut-
talade dérvid den meningen att ehuru ingen viss lag funnes, som
med uttryckliga ord forbjode frimmande makts undersite att hir
i riket forvirva och besitta fast egendom, sddant forbud kunde anses
vara i viss mén innefattat i vissa lagstadganden (sdrskilt 15 kap.
1 § drvdabalken och 3 kap. 2 § handelsbalken); med grunderna fér
samhaéllsinridttningen och med andan av de lagar, vilka betryggade
dess sidkerhet, kunde det icke forenas att utliandsk man skulle vara
tillatet att fritt forviirva och besitta fast egendom 1 Sverige!. Hér-
efter utfirdade Kungl. Maj:t i administrativ vig kungorelsen /10
1829, diri till forekommande av géllande forfattningars olika till-
lampning férklarades att utlindsk undersate, som icke erhallit svensk
medborgarritt, icke kunde anses berittigad att férvirva och besitta
fast egendom i riket utan att han dértill undfatt Kungl. Majt:s till-
stand, i foljd varav uppbud och fasta icke finge for sddan utléndsk
man beviljas 2. Denna kungorelse ansigs tillimplig dven & utlindska
juridiska personer. Didremot hindrades ej genom férbudet att svenska
aktiebolag med 6vervidgande utlindskt aktiekapital forviarvade fast
egendom i Sverige. D& utlindskt kapital under de senare decennierna
av 1800-talet i anmérkningsvird omfattning investerades i svenska
naturtillgdngar — skogar, vattenfall, gruvor — pa den vig som séi-
lunda erbjod sig, framfordes i riksdagen upprepade férslag om skérp-
ning av forbudet mot utldnningars fastighetsforvirv. Angiende ut-
lannings forvirv av gruva géllde inskrdnkande bestimmelser i en
KF 12/4 1872, sedermera upptagen i 1884 ars gruvestadga. Genom
lag 20/10 1899 gjordes foreskrifterna nigot stringare. Utlinning skulle
ej kunna inmuta mineralfyndighet och ej utan K. Maj:ts tillstind
forvarva eller bearbeta inmutad mineralfyndighet eller idka gruv.
drift. Forst genom lagen 3%/5 1916 om vissa inskrinkningar i ritten

! Se redogdrelsen i prop. 1916: 137.
2 Denna ildre lagstiftning ir alltjimt tilliimplig savitt avser fing som skett fére
ikrafttridandet av 1916 ars lag, NJA 1920 s. 451.
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att forviarva fast egendom eller gruva eller aktier i vissa bolag
forhindrades pa ett mera effektivt sitt att utlinningar foérvirvade
ekonomiskt inflytande Over fast egendom i Sverige utan att dértill
ha erhallit K. Maj:ts tillstind. Denna stringare reglering astad-
koms dérigenom att dven svenska bolag med utlindska aktiefigare
underkastades inskrinkande bestimmelser. Lagen inférde dven mera
ingdende bestimmelser om utlinnings forvirv av mineralfyndigheter.
Slutligen ingick i 1916 ars lagstiftning dven en sérskild lag innefat-
tande tilldgg till 1895 ars lag om handelsbolag och enkla bolag och
asyftande att férebygga kringgéende av de mot utlinningar riktade
forbudsforeskrifterna 3.

Sporsmaélet om inskrinkningar i friheten for inhemska bolag att
forvéirva fast egendom har uppkommit oberoende av myss behand-
lad fraga om utldnningars fastighetsférvirv pa den indirekta vigen
medelst aktieforvirv i svenska bolag. Redan i LagB:s forslag till
jordabalk 1847 fanns upptagen en bestimmelse enligt vilken fgande-
riatt till fast egendom ej finge Gverlatas »till from stiftelse eller annan
allmén eller enskild inridttning eller till aktiebolag» utan att Konung-
en dirtill lov givit 4,

Forslaget synes icke ha grundats pa direkta iakttagelser rérande
praktiska oldgenheter, uppkomna av juridiska personers fastighets-
forvarv. Det foranledde ingen lagstiftning. Forst p4 1890-talet fram-
fordes pa nytt forslag om féorbud mot bolags jordfoérvarv. Under en
f6ljd av ar vicktes motioner i riksdagen om statsmakternas ingri-
pande i anledning av trivarubolagens omfattande fastighetsférvirv
siarskilt 1 de norra delarna av landet, en expansion som hotade att
fa till f61jd det sjilvigande bondestindets fortgdende férsvinnande.
Den s. k. Norrlandskommittén, som 1904 avlimnade en utredning
i amnet, beriknade att atminstone 12 000 boénder genom sigverks-
rorelsen hade upphort att vara sjalvigande. Enligt denna utredning
blev storsta delen av den jord, som dvergick fran bonde- till bolags-

3 Koéersner Lag om vissa inskrdnkningar i ritten att forvirva fast egendom
etc. (1916) s. 118.

4 I motiven uttalas hirom, s. 63:

*Det 4r en grundsats, som i senare tiders lagstiftningar mer och mer gjort sig
gillande, att dganderiitt till fast egendom skall si litet som mdjligt &r 16sryckas
fran personlighetsférhillanden och godtyckligt inférlivas med korporationsintres-
sen eller andra didrmed jimforliga syftemal, dvs. falla i vad man kallar d6d hand
(in manum mortuam). Denna grundsats genomgir ock lagforslaget i det hela;
men Beredningen har ansett den bora i férevarande kapitel bestiimt uttalas...»
— En ledamot, rev.-sekr. Giinther, reserverade sig dock mot aktiebolagens med-
tagande i stadgandet, se s. 119.
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besittning, utarrenderad. Bolagen ville av flera anledningar icke bin-
da sig genom langvariga arrendekontrakt och det typiska norrlind-
ska bolagsarrendet hade fatt en i hog grad provisorisk karaktir,
som for jordbruket var synnerligen menlig. Ofta hade enligt kom-
mittén verkliga jordbrukshemman eller nybyggen, som &gt forutsétt-
ningar for ett framtida jordbruk, ldmnats utan egentlig skétsel och
blivit 6dehemman sedan de kommit i bolags hand. Detta hade i regel
hint d4 byggnaderna varit sa foérfallna att bolagen ej kunnat fa
nagon arrendator utan att byggnaderna istindsattes och di kostna-
derna hirfor tett sig for stora. Vidare framholl kommittén den socia-
la otrevnad bolagsvildet medférde for sdvil bolagens egna arrenda-
torer och torpare som ock ortsbefolkningen i dvrigt samt vidan dér-
av att bolagens inflytande pa det kommunala och politiska livet
bleve alltfor stort.

Sdsom resultat av Norrlandskommitténs utredningar och férslag
antogs bl. a. lagen %/5 1906 angdende forbud i vissa fall for bolag
och forening att férvirva fast egendom. Genom lagen stadgades for-
bud fér bolag och ekonomiska féreningar (enligt lagéndring 1911
dven for andra foreningar) att & landet forviarva odlad och odlings-
bar mark samt stodskog. Konungen kunde pa grund av sirskilda
omstindigheter efter ansokan medgiva forvirv. Tillstdnd erfordra-
des €j for forvarv av annan mark 4n nyss nidmnts och ej heller for
forvarv av fastighet som #gde sitt huvudsakliga vérde i Abyggnaden
eller huvudsakligen var avsedd till tomt, upplagsplats e.d. eller ut-
gjorde stenbrott, grus- eller lertag, torvmosse, vattenfall, fiske e. d.
Lagen géllde ursprungligen vissa delar av Kopparbergs ldn, vissa
inom Hélsingland beldgna socknar av Géavleborgs lin samt Vister-
norrlands, Jimtlands, Visterbottens och Norrbottens 1dn. Senare ut-
stricktes forbudslagstiftningen till hela Halsingland (1912), Varm-
lands ldn (1917) och slutligen till hela landet (1921). En mera defi-
nitiv lagstiftning i detta dmne tillkom genom lag 8/6 1925 ang.
forbud i vissa fall for bolag, férening och stiftelse att forvirva fast
egendom.

Lagstiftningen vidgades och skirptes genom en temporir lag d.
21/19 1945 om inskrénkning i ritten att férvirva jordbruksfastighet.
Kontrollen utstréicktes till enskildas férvérv. Denna lag har sedermera
ersatts med nya temporira lagar i samma &mne, men numera av en
icke tidsbegriansad lag av 1965.

Vid sidan av de nu namnda lagarna finns spridda bestdmmelser
angaende inskrankning i ritten till fastighetsforviarv for vissa kate-
gorier juridiska personer. Dessa bestimmelser ha tillkommit sdsom
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ett led i regleringen av ifrdgavarande rattssubjekts verksamhet. se
t. ex. lag 31/3 1955 om bankrorelse 54 §, lag 3/6 1955 om sparbanker
32 §, lag 9/6 1919 om flottning i allmiin flottled 24 §.

Bland inskrdnkningar i friheten att forvirva fast egendom finnas
ock sddana som betingats av religiosa skal.

Enligt 1782 ars judereglemente medgavos mosaiska trosbekinna-
re att i stiderna Stockholm, Goteborg och Norrképing »kdépa och
bebo egna hus». I vilken utstrickning de voro forhindrade att hér-
utdver foérvirva fast egendom synes ha varit oklart5. Genom en
kungorelse 1%/ 1828 preciserades judarnas rittslige i detta avse-
ende. De skulle icke utan tillstind av Kungl. Maj:t fa avsluta kép
om jord, bergsbruk, manufakturinritiningar och andra ligenheter &
landet och f6ljaktligen ej kunna erhalla lagfart & sidana fastigheter;
dock skulle de »medlemmar av judiska nationen», som redan i laga
ordning forvirvat sig fastighet 4 landet, dérvid oférkrankt bibehéllas.
Vad angér forvirv av fastigheter i staderna bortfollo alla inskréank-
ningar genom 1838 ars forordning angdende mosaiska trosbekéinna-
res skyldigheter och réttigheter hér i riket. Men férbudet for judar
att utan K. Maj:ts tillstind kopa fast egendom & landet bibehdlls.
Férbudet upphivdes genom KF 26/10 1860, som foreskrev att mosaiske
trosbekéinnare, som #ro svenska medborgare, skola fga rittighet
att bosatta sig samt att forvirva och besitta fast egendom overallt
inom riket savil pa landet som i stdderna.

For enskilda personer med svenskt medborgarskap finnas numera
inga pa religiés grund vilande inskrdnkningar i frdga om ritten
att forvirva fast egendom. Ej heller gélla, efter religionsfrihetslagen
%6/10 1951, siddana inskrinkningar for juridiska personer ®.

II. Sasom forut framhallits avser 1916 ars lag att mojliggéra
kontroll 6ver utlinningars fastighetsforvéirv (och férviarv av gruva)
i Sverige, savil 6ver direkt férvirv av utlindska fysiska eller juri-
diska personer som Over indirekt forvirv, som kunde ske dérigenom
att utlindskt rittssubjekt forskaffade sig herravildet i ett svenskt
bolag, som redan var eller darefter blev &dgare av fastighet (eller
gruva) 7, Detta lagens syfte efterstrivas pi tva linjer. Betriffande
sddana svenska bolag och foreningar som redan vid lagens ikraft-
tridande dgde betydande maturtillgdngar har det gillt att meddela
foreskrifter varigenom utlindskt deldgarskap i alltfor stor omfatt-

5 Valentin Judarnas historia i Sverige (1924) s. 326 f.
¢ Tidigare gillde dylika inskrinkningar enligt KF 23/10 1860 och KF 3/10 1873,
7 En oversiktlig redogorelse for 1916 ars lag i SvJ 1916 s. 250 av H. Falk.
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ning genom forvirv av aktier eller andelar kan férhindras utan fore-
gaende tillstind. Betridffande ater bolag och féreningar som &nnu
icke dgde storre naturtillgdngar har kontrollen lagts pa sjalva for-
viarvet av fastighet (eller gruva). Lagstiftningen har hirigenom blivit
ganska invecklad. Den innefattar dels en rad bestimmelser angaende
inskrankningar i férviarv av aktier, dels stadganden som direkt in-
skrianka rétten att férvérva fastighet.

Vad forst angar den sista gruppen av regler torde har foljande
oversikt vara tillfyllest. De koncessionspliktiga réttssubjekten —
stundom foér korthetens skull betecknade sdsom »farliga» eftersom
de &ro tillgdngliga for okontrollerat utlindskt inflytande — &aro dels
utlindska fysiska och juridiska personer (1 §), dels ock i allm#nhet
svenska aktiebolag, handelsbolag och ekonomiska féreningar (2 §).
Fran lagens bestimmelser undantagas vissa speciella arter av bolag
och foreningar, dédribland banker och forsdkringsforetag samt den
stora kategorin av kooperativa foéreningar (18 §) 8. Vanliga aktie-
bolag 4ro underkastade olika regler allteftersom aktierna i bolaget
aro stéllda till innehavaren eller till viss man. Bolag med innehavare-
aktier — ett ringa fital — behandlas strdngare 4n andra bolag; de
dro alltid pliktiga att begiira koncession vid forviarv av sidan fast
egendom (eller gruva) som i lagen angives. I friga om andra aktie-
bolag har lagen intagit den stindpunkten att de kunna befria sig fran
tvanget att soka koncession vid varje sirskilt fastighetsférvirv ge-
nom inférande i bolagsordningen av forbehall som férhindrar ut-
landskt aktieférvarv utéver viss grins. Enligt lagens ursprungliga
innehall borde dylikt forbehall i bolagsordningen innebéra att alle-
nast mindre &n en femtedel av holagets aktier — eller, om aktier med
olika rostviarde finnas, mindre 4n en femtedel av rostetalet for bola-
gets samtliga aktier — finge genom teckning eller Overlatelse for-
virvas av utldnningar eller av »farliga» rattssubjekt 9. Tankegingen
var att erforderlig trygghet vunmes om det sorjdes for att 4/5 av
rosterna pa en bolagsstimma alltid disponerades av »ofarliga» sven-
ska rittssubjekt. Sedan det emellertid utbildats en metod att utgiva
serier med mycket ringa rostetal i férhallande till andra aktier —
t. ex. »B-aktier> med Y1000 rostvirde i forhallande till »A-aktier» —
ansags en skidrpning i lagen erforderlig till forebyggande av bl. a.
att utlindskt inflytande, iven om det ej toge sig uttryck i formellt

8 En ekonomisk forening som icke motsvarar definitionen pa kooperativa for-
eningar enligt 18 § maste begiira tillstdnd; se riittsfall i NJA 1933, s. 319.
® Forvirv av aktie i strid mot dylikt forbehall &r ogiltigt, 3 §.
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rostetal overstigande den legala griansen, dock faktiskt gjorde sig gil-
lande pa grund av storleken av det pa utlindska hénder befintliga
aktiekapitalet. Genom en lagéndring av 1934 bestdmdes darfor gran-
sen mellan »farliga» och »ofarliga» svenska aktiebolag pa det sitt
att forbehallet i bolagsordningen hos de sistnimnda bolagen borde
foreskriva ej blott att rostetalet av de fria aktierna (de aktier, som
ma forvirvas av utldnningar och av »farliga» svenska rattssubjekt)
skulle understiga /5 av aktiernas totala rostvirde utan dirjamte att
det nominella kapitalvirdet av de fria aktierna borde understiga /s
av hela aktiekapitalet. Till denna skirpande foreskrift fogades sir-
skilda 6vergangsbestimmelser, avseende bl. a. att férhindra 6vergang
till utlindska hénder av aktier i bolag som vid tiden for lagens ikraft-
tridande agde storre fast egendom eller vattenfall etc. (»lex Boli-
den»).

De aktiebolag med aktier stillda till viss man, som icke intagit
forbehdll varom nu talats, likstdllas sdsom »farliga» rattssubjekt
med de i 2 § forsta st. angivna rittssubjekten: svenskt handelsbolag
med utlindsk bolagsman 19, svenskt aktiebolag med innehavareaktier
och vissa slag av ekonomiska foreningar. De ma ej forvidrva fast
egendom (ej heller inmuta mineralfyndighet, forvirva eller bearbeta
inmutad mineralfyndighet eller idka gruvdrift), utan att tillstand till
forvarvet meddelats av K. Maj:t i statsradet. Fran denna regel stad-
gas dock i 1916 ars lag undantag med hinsyn dels till fastig-
hetens, dels till forvirvets art. Salunda ma svenska bolag och fér-
eningar forvirva mindre fastigheter av vissa angivna slag, under
forutséttning att de av KB prévas vara behévliga fér bolagets eller
foreningens verksamhet (4 §). Vidare mé ej blott svenska bolag
och foreningar utan dven utlindska rittssubjekt 4 exekutiv auktion
forvirva fast egendom; sdlunda forvarvad fast egendom skall dock i
regel ater avytiras inom tva ar (6—9 §§). Slutligen dro lagens in-
skriankande bestimmelser éverhuvud ej tillimpliga & forvirv genom
giftoriitt, bodelning, arv, testamente eller fusion enl. aktiebolagsla-
gen (18 §).

De ildre bestimmelserna om koncessionsplikt for utlindska ratts-
subjekt vid fastighetsforviarv ansigos innebdra att lagfart ej kunde
meddelas innan vederbérligt tillstind erhallits, medan déremot for-
vérvet i och for sig ej var ogiltigt 1. Utlinning var silunda ej for-

10 Storleken av utlindsk bolagsmans andel i ett handelsbolag kan ej liggas till
grund for en distinktion motsvarande den som giller betriffande aktiebolag, enir
nagon offentlig kontroll 6ver deligarskap i handelsbolag ej finnes.

11 Diremot féreskrevs ogiltighet i 1906 &rs norrlindska férbudslag.
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hindrad att utan lagfart innehava fastigheten som fgare hur linge
som helst. Enligt 1916 ars lag (5 §) ar forvarvets giltighet beroende
av att tillstind sékes inom tre méanader frian det finget skedde. For-
sittes den tid eller vigras tillstind &r fanget ogillt 2. Denna paféljd
innebér tydligen en kraftig sanktion av forbudsbestimmelserna. Om
avtalet blir ogiltigt pa grund av uteblivet tillstdnd, regleras parternas
inbérdes mellanhavanden enligt allminna rittsgrundsatser. Regel-
méssigt bér képaren vara befriad fran kopeskillingen och sdlunda
aterfa vad redan kan ha erlagts, om ej annat kan anses framgé av
avtalet. Har séljaren vilselett koparen i vad angar géllande fore-
skrifter om noédvindigheten av tillstind eller pad annat sétt, torde
skadestandsskyldighet kunna uppsta 3.

Vad hérefter angar den andra huvudlinjen i 1916 Aars lagstift-
ning eller reglerna till forhindrande av utlindskt inflytande i bolag,
som redan dgde betydande fastigheter vid lagens ikrafttriddande, har
metoden hér varit att stadga forbud mot foérvirv av aktier. Sidlunda
foreskrives att pa svenska hénder befintliga aktier i bolag som 4gde
fast egendom av nirmare angiven omfattning (se 12 §) icke m4 utan
Konungens tillstand férvirvas av utlanningar eller »farliga» svenska
riattssubjekt. En littnad i forbudet kan eventuellt astadkommas ge-
nom inforande av forbehall i bolagsordningen, varom ovan talats:
i den man utrymme finnes for utlandskt aktieférvarv enligt sddant
forbehall, frigoras aktier fran det generella férbudet mot aktiedver-
latelse till utlanning eller till annat »farligt» rattssubjekt (13 §).

III. Enligt 1916 ars lagstiftning kunna alltsi svenska aktiebolag
undgé koncessionstvanget vid fastighetsforvirv genom infoérandet av
visst forbehall i bolagsordningen, dgnat att hindra utlandskt aktie-
forvarv utéver angiven grians. Genom 1925 ars lagstifining, som ju
foranletts av helt andra motiv 4n 1916 ars lag, utstracktes konces-
sionstvanget till Aven dessa bolag, ehuru endast i avseende & férvarv
av fastighet pa landet och i stad utanfor det planlagda omréadet. De
riattssubjekt som omfattades av 1925 ars lag angavs sdsom bolag,
forening och stiftelse!4,

12 Angdende konsekvenser av ogiltigheten se NJA 1923 s. 485, 520.

13 Se nirmare om dessa och andra hithérande frigor Nial Om férviirv i strid
mot legala forbud i T. f. R. 1936 ss. 16 ff., 36 ff.; Karlgren Avtalsriittsliga spors-
mdl (2 uppl. 1954) s. 74 ff.

14 AnsOkan pa grund av 1916 ars lag provas i justitiedepartementet medan
ansokan enligt 1925 &rs lag upptogs i jordbruksdepartementetet. Vid samtidig
tilimpning av béda lagarna kriives gemensam beredning mellan dessa béda
departement.
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Sasom i det foregidende ndmnts, skedde en stark utvidgning av kon-
trollen 6ver jordforvirv efter andra véirldskriget genom en temporir
lag 2!/12 1945 om inskrinkning i réitten att férvirva jordbruksfastig-
het. Kontrollen utstricktes till att avse ej endast bolag och andra
juridiska personer sasom dittills utan dven fysiska personers forvérv.
Lagstiftningens grundtanke var att jordbruksfastigheter skulle fa
forviarvas endast av personer som yrkesmissigt och varaktigt 4mna-
de idka jordbruk pa egendomen. Anstkan om tillstdnd till férvirv
skulle provas av lantbruksnidmnden. Denna restriktiva lagstiftning
blev gillande dren 1945—1965 och ersattes sistnimnda ar av en
reviderad jordférvarvslag. Samtidigt upphévdes 1925 ars bolagsfor-
budslag sasom obehdvlig, nér juridiska personers forviarv kom in
under den nya jordforvérvslagen.

IV. Det ursprungliga syftet med jordfoérvérvslagarna, de provi-
soriska liksom den definitiva av 1965, har varit att tillférsikra jord-
bruksbefolkningen en prioritetsstillning vid forviarv av jordbruk.
Lagen skulle vara ett instrument, ignat att férhindra en olamplig
spekulation i jordbruksfastigheter. Personer som icke sjilva dreve
jordbruk skulle betagas mdjligheter att i spekulationssyfte eller sa-
som kapitalplacering forviarva jordbruksfastigheter. Emellertid har
lagstiftningen vid sidan av denna malsittning ocksad kommit att full-
folja ett annat syfte. Den har mojliggjort en prévning av forvirv av
tillskottsjord for jordbrukarna sjilva och har dirigenom o&vat in-
flytande pa den s. k. yttre rationaliseringen av det svenska jord-
bruket.

Enligt de riktlinjer for jordbrukspolitiken, som godkindes av 1947
irs riksdag, avsidg man att frimja den yttre rationaliseringen péa
olika vigar. Den viktigaste var att lantbruksndmnderna skulle be-
driva en aktiv inkdpspolitik och for sadant syfte i 6ppna marknaden
forvarva jordbruk som kunde limpa sig for sammanliggning med
andra.

Den tillfdlliga jordforvarvslagen ansags emellertid alltfér restrik-
tiv och ersattes 1965 av en lag utan tidsbegrinsning, vari avsevirda
uppmjukningar {oretagits. Den nya lagen tridde i kraft den 1 juli
1965.

Enligt motiven i propositionen angiende sistnimnda lag borde
lagstiftningen p& detta omrade fortlopande anpassas till de aktuella
forhallandena. Inte minst vore detta pakallat av den dynamiska
samhéllsutvecklingen under efterkrigstiden, vilken starkt paverkat
jordbruks- och skogsniringarna.
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Foér jordbrukets del vore det mest utméirkande draget i den om-
daningsprocess, som pagétt inom svenskt jordbruk och skogsbruk,
att antalet brukningsenheter minskar i snabb takt och att betydande
arealer dker tas ur produktionen. Inom skogsbruket framtréider
starkast den fortlépande mekaniseringen, vilken medfor dndringar
i driftsstrukturen och arbetskraftsbehovet. Under efterkrigsaren har
jordbrukets betydelse for sysselsittningen minskat starkt. Ar 1945
var silunda 21 %o av den férvirvsarbetande befolkningen sysselsatt
inom jordbruket, medan det nu ror sig om 8 4 9 %o.

I propositionen framholls vidare att jordforviarvslagen himmade
en ur ekonomisk synpunkt rationell anvindning av jord och skog.
Det radde dock ingen tvekan om att en lagstiftning p& detta omrade
alltjamt madste innehdlla bestdmmelser till skydd for den enskilde
jord- och skogsbrukarens mojligheter att etablera sig och vidare-
utveckla sitt foretag.

Ett viktigt motiv till de nya reglerna har varit att man bor vidga
mojligheterna till markforvirv for féretag som pa ett rationellt séitt
foradlar jordens och skogens produkter eller distribuerar jordbruks-
produkter. Det allménna intresset av fri konkurrens inom produk-
tion och handel har ansetts tala for att forddlings- och distributions-
foretag inom livsmedelssektorn bor f4 motsvarande mdojligheter att
utstriacka sin verksambhet till att omfatta dven jordbruksproduktion.
Inom skogsbruket har av alder foretag i bolagsform kombinerat
skogsproduktion med foradlingsverksamhet. Under senare ar hade
en liknande integrationsprocess begynt inom sméskogsbruket. I detta
lige har det ansetts inte lingre motiverat att upprétthéalla bolags-
forbudslagens stringa sparr mot utvidgning av skogsindustribola-
gens ravarubaser i form av egen skogsmark.

En kortfattad oversikt 6ver huvudbestimmelserna i 1965 ars lag
ma hér ges.

I atskilliga fall erfordras ej tillstand till ett forvirv. Utanfor lagens
system med tillstindstvdng kommer sidlunda de fall da staten &r
fdngesman eller férvirvare, dd kommunala organ ar forvirvare, da
forvarvaren tillhor en krets av nira anhdriga till fangesmannen, da
forvarvet provats av myndighet i annan ordning och enligt andra
lagar (sdsom enligt 1, 2 eller 4 § i 1916 ars lag om vissa inskriank-
nigar i ritten att forvirva fast egendom eller gruva eller aktier i
vissa bolag) o. s. v.

Vad angar de fastigheter, vara lagen &r tillimplig, bestimmes en
fastighets natur av jordbruksfastighet efter taxeringen. Dirvid mér-
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kes att en fastighet enligt skattelagstiftningen skall taxeras som jord-
bruksfastighet inte blott da den anvéndes fér jordbruk utan dven da
den utgor en ren skogsfastighet. Forvarvslagen ror sig alltsa inte med
jordregistrets fastighetsbegrepp utan anknyter till de enheter som éro
dsatta sdrskilda taxeringsvirden. Egendom som vid taxeringen be-
handlats som en enhet anses som en fastighet i férvirvslagens me-
ning %, Om fran jordbruksfastighet avstyckas omrade fér annat
dndamal &n jordbruk eller skogsbruk &ar omradet i allménhet ej
underkastat lagens bestimmelser.

Angdende normerna fér provningen av ansokan om tillstind fore-
skrives att tillstdind m4 vigras om det finns anledning till antagande
att forvarvarens huvudsakliga syfte med fanget icke ir att sjilv
yrkesmissigt och varaktigt dgna sig at jordbruk pa egendomen eller
driva skogsbruk dir som stoéd &t forvirvaren tillhorigt jordbruk.
Tillstind m& dock ej vigras med stod av nyssnimnda regel i fyra
preciserade undantagsfall:

1. Om forvirvaren, enligt vad ovan omnémnts, hér i riket driver
industriell eller kommersiell verksamhet for forddling av jordbruks-
eller skogsprodukter eller for distribution av jordbruksprodukter
och far antagas med finget huvudsakligen asyfta att varaktigt till-
godogora sig egendomens alster i rorelsen (i. ex. Findus!);

2. om fanget avser en for rationellt skogsbruk lampad bruknings-
enhet och forvirvaren far antagas med fanget huvudsakligen asyfta
att bereda sig stadigvarande inkomst genom eget skogsarbete pa
egendomen;

3. om fanget avser jordbruk, som uppenbarligen varken i befint-
ligt skick eller efter tekniskt och ekonomiskt rimliga rationaliserings-
algirder kan ge sin innehavare tillfredsstillande férsérjning;

4. om finget medfér att brukningsenhet som redan tillhor for-
varvaren vinner i andamalsenlighet.

De under 1—4 angivna normerna géller dock ej nar fénget avser
skogsmark av nagon betydenhet och icke &r Agnat att tillgodose
kraven pa rationellt skogsbruk och dndamadlsenligt utnyttjande av
avkastningen och ej heller nér andra sérskilda skil féreligger mot
att godtaga fanget.

Sésom allmén princip giller slutligen den s. k. rationaliserings-
paragrafen (5 §), vari stadgas att férvirvstillstind mé vigras om
egendomen finnes bora tagas i ansprak for att underlétta bildandet

15 Se redogorelse i SvJ 1946 s. 283.
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av brukningsenheter med &dndamalsenlig storlek och dgoanordning.
Ett par undantag fran denna regel ir dock angivna.

Av det hir sagda framgér att lantbruksndmndernas stéllningsta-
gande ir i olika hiénseenden normerat av lagen men att i intet fall
nimnden &r obligatoriskt bunden att fatta ett visst beslut.

Sokes icke forvérvstillstind inom féreskriven tid eller avslis an-
sOkningen, ir fanget ogiltigt. Lagfart skall givetvis i sddant fall vig-
ras. Har emellertid lagfart av misstag meddelats, intrider ingen ogil-
tighetsverkan. Lagfarten har alltsd i sddana fall en starkare ritts-
verkan dn vanligen ar fallet. Blir fanget ogiltigt emedan forvérvs-
tillstind véagras av den anledningen att egendomen behoévs for att
bilda dndamaélsenliga brukningsenheter, dr Kronan i allminhet skyl-
dig att pa yrkande av siljaren losa egendomen till det pris képaren
utfést.

V. Det ligger i sakens natur att en lagstiftning angdende forbud
for vissa kategorier av réittsubjekt att forvirva fast egendom skall
kunna kringgis genom anvdndande av mellanhinder (»bulvaner»)
som forvirva egendomen formellt i eget namn men i verkligheten
for annans riakning. Till forebyggande harav har 1925 tillkommit
en sarskild lag om bulvanférhéllande i fraga om fast egendom. Den-
na lag ar avsedd att hindra kringgdende av alla lagbestimmelser an-
gidende koncessionstving vid fastighetsforvarv. Bulvanférhallande
skall pa det sitt beivras att i misstinkta fall domstol pa talan av
dklagare konstaterar huruvida bulvanférhallande foreligger samt,
om sa ar fallet, forordnar att 6verexekutor skall, sedan sex méanader
forflutit fran det domstolens beslut vunnit laga kraft, prova huru-
vida fastighet som innehaves av bulvan skall siljas & offentlig auk-
tion. Bulvanskapet ér didremot icke straffbelagt 6.

En motsvarande lagstiftning till forebyggande av forbjudet aktie-
forvirv har utfirdats 1934. Lagen om bulvanférhillande i fraga
om aktier i vissa bolag av nidmnda ar ar tillkommen i syfte att
hindra kringgdende av 1916 &rs lag. Bulvanskapet dr hér belagt
med straff och bestimmelser ha givits angdende avveckling av be-
stdende bulvanférhéllanden.

§ 13. OVERLATELSE

I. Forviarv av dganderitt till fastighet kan ske enligt olika for-
viarvsgrunder liksom &ganderittsforvirv av losore. Vissa av de for-

16 Att dven inkép eller forsiljning av fastighet genom bulvan kan medféra
civilrittsliga konsekvenser, se de ovan anfdérda réttsfallen NJA 1923 s. 485, 520.
Jfr NJA 1937 s. 330; 1943 s. 30, 86.
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virvsarter, som férekomma i frdga om 1os egendom, ha dock inga
motsvarigheter inom fastighetsriatten. De s. k. originira fangen &ro
sdlunda praktiskt sett har uteslutna. Ockupation av herrelés jord
kan ej ske inom landets grinser, dir ingen del av marken betraktas
sdsom herrelés. Diremot ar det tinkbart att svenska medborgare ge-
nom ockupation forviarva jordegendom utanfoér Sverige, t. ex. i polar-
trakterna, vare sig i ingen mans land eller inom omrade som poli-
tiskt 4r underkastat annan stats suverinitet men déar ockupation er-
kénnes sidsom giltig forvirvsgrund. Sasom origindra fang till fast
egendom nimnas stundom »alluvio» eller en langsamt forsiggaende
uppgrundning eller landh6jning inom ett vattenomrade, varigenom
nytt land bildas, och »avulsio» eller en plotslig férdndring av strand-
linjen genom nagon naturtilldragelse. Uppgrundning eller landhoj-
ning berdres i JB 12: 4 vari forekommer f6ljande bestimmelse: »Kan
insjo, eller en del dérav, till ing vixa; dge var dng eller land, efter ty
som han i sjén rddande varit». Genom uppgrundningen sker dock
regelmaéssigt intet féorvarv av nytt omrade eftersom dgaren — allena
eller gemensamt med 6vriga deldgare i byn — redan férut »i sjon
rddande varit», i det fastighetens eller byns grinser inneslutit dven
det vattenomrade som férindrats till land 17, I vissa fall kan det dock
tinkas att uppgrundningen medfor en forskjutning av fastighetens
granser i det utanfor liggande vattenomradet och man kunde i dylika
undantagsfall tala om en sérskild forviarvsgrund. Ett exempel pa
»avulsio» ndmnes i samma lagrum d& det déri heter: »Flottholme
have han, som den vid land sitt fister». Den holme, som kommer
flytande och fastnar vid stranden, betyder regelméssigt icke heller
nagon dndring av fastighetens grinser.

Om vi lamna de s. k. originira fingen sisom saknande praktisk
betydelse for fastighetsritten, aterstd alltsd de derivativa och ex-
stinktiva. Av de forra ha vi ej att syssla med familjerittslig succes-
sion. Ovriga derivativa fing dro viisentligen éverldtelse och delning
av samfdlld egendom. Sistnimnda slag av succession har betydande
utbredning, sérskilt sdsom uppdelning av jordsamfilligheter av olika
slag. Enligt hivdvunnen systematik behandlas delning av gemensam
jord huvudsakligen inom den speciella privatritten, skifte av bolags
och andra juridiska personers fastighetstillgangar dels inom samma
rattsomrade, dels inom obligationsritten.

De typiska slagen av dganderittsoverlatelse &ro kop, byte och gava.
Jamte frivillig Overlatelse har s. k. tvidngsoverlatelse ett vidstrickt

17 Jfr t. ex. NJA 1914 s. 82; 1918 s. 158; 1931 s. 637; 1932 s. 114.
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anvindningsomrade i fraga om fastighet. Foérutom exekutiv och
dirmed likartad forséljning, som vésentligen tillhor processrittens
disciplin, kunna nimnas atskilliga legala losningsritter, vilka komma
att behandlas i det foljande. Aven den avtalsmissigt stipulerade &ter-
kopsritten kan nimnas sdsom en sarskild forviarvsart i forevarande
sammanhang.

Av exstinktiva forvarv ar viss tids hdvd den viktigaste forvarvs-
grunden. Aven urminnes hédvd kan hir limpligen upptagas, ehuru
dess juridiska karaktidr sisom exstinktivt laga fang 4r omtvistad.
Sasom exstinktiva forvirv jimte hivd kunna nidmnas forviarv av
redan foryttrad fastighet fran den tidigare dgaren (vid dubbeldver-
latelse), med stod av god tro och tidigare lagfartsansékan, dvensom
forviarv i god tro av doédforklarad persons fastighet under omstén-
digheter som avses i 25 kap. 7 § AB.

Sdsom exstinktivt forviarv bor ytterligare framhallas expropria-
tion. Den som forvarvat fastighet genom expropriation berdres icke
av tillaventyrs forefintlig brist i den féregaende innehavarens égan-
deratt, jfr LF 8 § andra st. Om exstinktivt forviarv stadgas ock i
vattenlagen 2:23.

II. Av frivilliga overlatelser dr kopet naturligen den vanligaste for-
varvsgrunden. Kopavtalet tillhor huvudsakligen obligationsritten.
Inom sakritten kommer det i betraktande sdsom utgérande en dgan-
derattsoverlatelse och det dr alltsd de nirmare betingelserna for
dganderittens dvergang genom kop som hér skola behandlas. Dér-
emot kommer det obligationsrittsliga férhallandet mellan séljare och
kopare ej att i forevarande sammanhang framstillas. Ej heller upp-
tagas de sporsmal inom andra delar av lagstiftningen — giftermals-
balken, fordldrabalken, konkurslagen etc. — som gélla angdende
dgares behorighet att foryttra fast egendom, jfr Del I § 16.

A. Overldtelsens form och innehdll 18
I. Redan enligt den svenska medeltidsritten var fastighetskopet
ett i olika hinseenden formbundet avtal. Allminna landslagen fore-
skrev att forsdljningen skulle ske 4 tinget i nirvaro av fastar och
bekriftas med ett av héradshévdingen eller lagmannen utfiardat
fastebrev. Fore forsidljningen skulle arvejord uppbjudas & tinget
for beredande av tillfdlle 4t séljarens skyldemin att 16sa jorden.

Efter hand gick utvecklingen i den riktningen att avtalet mellan

18 Fsl. t. JB II s. 155 ff.; 554 f.; fsl. t. JB I (1947) s. 144 ff. och senare férslag
till JB; Schrevelius II § 291; Humbla Om villkoren for #ganderiittens Over-
géng vid kop fast gods (1865); Naumann i N. T. 1865 s. 1 ff.; Nordling Lagf.
F
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kopare och séljare triffades enskilt och blev bindande utan att det
avslutades a tinget. Jimsides hirmed utskildes lagfarten sisom ett
fran kopet skilt forfarande, som forlades efter det enskilda avtalet
och fick karaktiren av ett offentliggérande av det avslutade kopet.
Det blev koparen och icke lingre siljaren som ldt uppbjuda fastig-
heten. For dndamalet utfardades ofta av séljaren ett kopebrev, vilket
tjinade koparen till legitimation nér han sokte lagfart. Men det en-
skilda kopet kriavde icke oundgéngligen skriftlig form.

Enligt allménna stadslagen skulle fastighetskép ske & radstugan
och liksom a landet féregds av uppbud. Képet skulle bekriaftas med
stadsbrev eller fastebrev eller ock inskrivas i stadens bok. Efter
hand skedde dven i stad en utveckling i samma riktning som & lan-
det, dock att kopets avslutande & radstuga var brukligt &ven sedan
den enskilda uppgorelsen vunnit erkdnnande sisom ett bindande
avtal 19,

I 1734 ars lag bibehdlls grundsatsen om fastighetskopet sasom
en enskild riattshandling. Dock foreskrevs betriffande stad att faste-
brev ej finge utgivas forrin siljaren sjilv eller genom fullmiktig
»infor Rétten handstrickning gjort haver och tillstatt kopeskillingen
betald vara». Denna kvarleva av ildre rittsregler om kopets avslu-
tande A radstuga forsvann forst 1823. Bestimmelsen synes icke ha
iakttagits med strénghet 20.

I ett annat avseende blev genom 1734 &rs lag fastighetskopet form-
bundet. For overlatelse krives en skriftlig, bevittnad kopehandling,
resp. bytes- eller gdvohandling. Efter den enskilda uppgorelsens
traffande i silunda foreskriven form skall Gverlatelsen »lagféljas»
eller lagfaras. Detta sker genom uppbud och fasta. Alltjaimt &r alltsi

s. 59 ff; Ask Formaliteter vid kontrakt II s 112 ff.; Almén Om auktion II (1900);
Malmstrém Civilratt s. 173 f.; Kéersner Om de foreslagna reformerna etc. s. 42
ff.; Undén Om vittnen vid fastighetskép (Uppsala univ. arsskrift 1931). —
Serlachius § 29; Chydenius Kontraktsritt I s. 17 ff.; Wrede-Caselius § 25; Beck-
man Néagra ord om formkravet vid fastighetskép enl. finsk riittspraxis (i Minnes-
skrift II); af Hallstrém Formkravet vid fastighetsoverlatelse (1932); Benckert
Néagra sporsmal ang. kravet pd skriftlig form vid kép av fast egendom i Festskrift
fér Ekeberg (1950); Karlgren Om handpenningsavtal i samband med kop av fast
egendom, ib., och i SvJ 1950 s. 861; Vahlén Formkravet vid fastighetskép (1951)
och Fastighetskép (2 uppl. 1968).

1% Det har hiivdats att forhallandet mellan det enskilda kopet och den slutliga
avhiindelsen 4 radstugan uppfattades pi samma sitt som i tysk rétt forhallandet
mellan det obligationsriittsliga kopet och den sakrittsliga Overldtelsen (»Auf-
lassung»), se Ivar W. Sjdgren Studier ang. fastighetskopet enligt konung Magnus
Erikssons allminna landslag, i Minnesskrift II.

20 J. W. Sjogren i SvJ 1932 s. 136.
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lagfoljandet fristiende fran kopet. Hiaruti har Andring ej skett nir
1875 &rs LF ersatte uppbud och fasta med anstkan och beslut om
lagfart.

Formreglerna for fastighetskopet ha ej sedermera undergitt nagon
andring genomilagstiftning.

II. Sporjes det efter motivet till kravet & skriftlig form for 6ver-
latelse av fast egendom, kan man med lagberedningen hénvisa till
att vikten och mangfalden av de intressen vilka anknyta till den fasta
egendomen stiller omséttningen av denna egendom pa ett annat
plan dn det allménna varuutbytet. Lagstiftaren méste — séiger be-
redningen 2! - sivitt det pA honom kan ankomma, se till att for-
yttring av sadan egendom icke sker utan moget 6vervigande och
att, om foryttring skall ske, den sker pd sddant sétt att d4ganderétts-
forhallandet bliver for framtiden klart och otvetydigt; ty detta for-
héllande ar av betydelse icke blott f6r kontrahenterna sjidlva utan
ocksa for tredje man. Foryttringen maéste ske i en form som limpar
sig for den i rittssikerhetens intressen anordnade inskrivningen.

Sistndmnda synpunkt &r m&hinda den avgérande. Dérest ett till-
forlitligt lagfartsviasen skall kunna anordnas, maste for sjalva 6ver-
latelsen kravas skriftlig form. I somliga ldnder har man gatt lingre
och foreskrivit att 6verlatelse av fast egendom skall ske infor offent-
lig myndighet och under dess kontroll. I tysk och schweizisk rétt
har denna grundsats kompletterats med ett fastighetsboksystem, en-
ligt vilket jaimvil inskrivning i fastighetsboken &r betingelse for
dganderittsforvirvet och forvirv av ritt i tillit till inskrivningens
riktighet blir bestdende. En utstrickt formalisering av ko6pavtalet
har varit ifragasatt dven i vart land. Lagberedningens forslag av
1909 gick dock i motsatt riktning i det beredningen velat mildra de
nuvarande formreglerna i tvd avseenden: genom att fordra skriftlig
form endast for sjilva Overlatelsen, ej for uppgorelsen i dess helhet
med alla déri ingdende utfistelser och kopvillkor, och genom att
avstd frdn kravet pd vittnen. I ett senare sakkunnigférslag 22 foére-
slogs tvirtom skirpning av de nuvarande formforeskrifterna pa
det sitt att kop- och bytesavtal skulle avslutas infér »laga kope-
vittne», dvs. en person med officiellt uppdrag att bevittna kopavtal
och fora anteckningar 6ver bevittnade kdphandlingar, samt att 6ver-
latelsehandlingen skulle ej blott innehilla hela uppgorelsen utan
dven ovillkorligen vara undertecknad av biigge kontrahenterna samt

21 Fsl. t. JB II s. 155.
22 Den s. k. jordabalkskommissionens forslag till lag med vissa bestimmelser
i avs. & kdp, byte och gdva av fast egendom m. m., 1921.
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bestyrkt av det »laga kopevittnet». Vid giva skulle enligt sistnimnda
forslag givarens underskrift bestyrkas pa samma sitt 2.

Lagberedningen har i 1947 och 1960 &rs forslag till JB anslutit
sig till tankegdngen om en nagot skirpt formalisering av kopavtalet.
Kopehandlingen skulle enligt forslaget underskrivas samtidigt av
siljare och kopare i niarvaro av tvé vittnen, ett av dem behorigt »laga
képevittne», Skirpningen har dock blivit kritiserad under remiss-
behandlingen och kommer troligen ej att genomforas.

Bakom yrkandena pa en ytterligare formalisering av fastighets-
képet har ibland skymtat uppfattningen att idealet vore det tyska
systemet med inskrivning i fastighetsboken sdsom betingelse for
dganderittens overgang. Enligt tysk réitt tillerkéinnes det notariellt
bestyrkta kopavtalet obligationsrittsliga verkningar och kopavtalet
forutsittes normalt skola ske i tva etapper: forst det obligatoriskt ver-
kande avtalet, slutet mellan parterna, dérefter den sakrattsliga over-
latelsen (die Auflassung) infor inskrivningsdomaren. Huruvida detta
system &r sa efterstrivansvirt som ofta antagits, synes dock mer &n
tvivelaktigt. En sd ldngt driven formalisering av overlitelsen torde
ej heller vara en nédvéndig forutséttning for ett tillforlitligt fastig-
hetsboksystem 24,

III. Enligt JB 1:2 skola kop, skifte och gava av fast egendom

2 Jfr dven Koersner s. 45 samt yttrande av Sveriges Advokatsamfund, ater-
givet i dess Forhandlingar Sthim 1910: »Dd erfarenheten givit vid handen, att
synnerligen osunda och mot samhillets intressen stridande férhallanden i fastig-
hetsaffirer vunnit insteg pa atskilliga orter i vart land, dd en viktig medverkande
omsténdighet hirvidlag varit, att giillande lags bestiimmelser angdende formerna
fér Overlatelse av fast egendom allenast genom rent enskilda &tgdéranden av
kopare och séljare icke vél lata forena sig med statens ritt och plikt att kon-
trollera de riittsliga férhdllandena vid fast egendoms 6vergdng fran en till annan,
och dd en formalisering av fastighets6verlatelserna torde vara nddig forutséittning
for inférandet av ett modernt grundbokssystem, fir advokatsamfundet sdsom
sin mening uttala, att en fornyad lagstiftning angdende formerna foér kép av
fast egendom métte byggas pad den principen, att medverkan av nigot statens
organ métte sdsom konstitutivt moment ingd i forutsittningarna fér giltigt fastig-
hetskop.»

24 Se Vinding Kruse Tinglysning s. 63 och passim. I 1926 ars danska Tinglys-
ningslov krives att 6verldtelsehandling rérande fast egendom (Skede) for att
kunna lagfaras, skall vara forsedd med vittnesintyg av »en Sagferer eller to andre
Vitterlighetsvidner», vilka uttryckligen skola ha bevittnat »Underskriftens Aegt-
hed, Dateringens Rigtighed og Udstederens Myndighed».

Enligt 1935 ars norska Tinglysingslov skall éverlitelsehandlingen for att kunna
lagfaras vara bekriftad av »en notarius, lensmann, forliksmann, sakférer eller
auktorisert eiendomsmegler, eller av to vitterlighetsvitner». Det skall uttryckligen
bestyrkas att underskriften tecknats i vederb6érandes nérvaro och uppgivas huru-
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»skriftligen ske med tviigge manna vittne och de villkor dari séttas,
vard samma kop, skifte eller gava sig grundar». Denna foreskrift
innefattar sdlunda vad kopavtalets form angar krav & skriftlig, be-
vittnad kopehandling. Det stadgas icke uttryckligen att bida kontra-
henterna skola underskriva képehandlingen, knappast heller att de
bada vittnena skola vara nirvarande vid avtalets underskrivande.
Under 1700-talet var det brukligt att den skriftliga handlingen ro-
rande kopet underskrevs av siiljaren allena 25, Alltjimt tillgodoses
det legala formkravet genom en av séljaren undertecknad, av tva
vittnen bestyrkt 6verlatelsehandling.

Under 1800-talet blev det alltmer vanligt att begagna tva over-
latelsehandlingar 6. Den ena ér kdépekontraktet, som upptager alla
de bestimmelser rérande kopet, varom parterna 6verenskomma, och
som underskrives av bade séljare och képare. Den andra handlingen
ar képebrevet, som innehaller dels sdljarens forklaring att verlatel-
sen dger rum, dels ock hans kvittering av mottagen kopeskilling,
eventuellt dessutom — ifall kopekontraktet innehaller sarskilda vill-
kor — erkinnande av att dessa blivit av koparen uppfyllda. Kope-
brevet underskrives endast av séljaren.

Bruket med tvd kopehandlingar har aldrig blivit lagfist och ar
ej tvingande 7. Men det har bibeh4llit sig sdsom ofta dndaméalsenligt
och ir synnerligen utbrett. Sirskilt har siljaren genom mdjligheten
att innehilla kopebrevet fatt ett medel att forhindra lagfarts med-

vida utfiirdaren dr 6ver 21 &r. — I Finland har genom lag av 1933 sidan fndring
skett i JB 1:2, att »offentligt kopvittne jimte av honom tillkallat vittne» skall
bestyrka 6verldtelsehandling.

2% Fsl. . JB II s. 555; Almén s. 287 f.

26 Denna sed, vars ursprung lirer kunna spéaras tillbaka till 1750-talet (se Fsl.
t. JB II s. 555), vitsordas i LagC:s fsl. t. allm. civillag (1826) s. 93. Se ock Teng-
wall s. 123; Humbla s. 8 ff.; Gistrén i Jur. For:s tidskrift XXII s. 1 och i N. T.
1867 s. 239 ff.; Nordling Lagf. s. 62 ff.; Almén s. 291; Malmstréom II s. 15 och i
SvJ 1941 s. 247 f.

27 Enligt LagC:s fsl. omniimndes i lagtexten endast en kdpehandling, »kope-
brev», men LagB (1847) gjorde hiremot erinran. Det hade linge varit allmin
sed hir i landet, framholls i motiven till JB, att begagna tvenne avhandlingar
vid kop eller byte av fast egendom. Med LagC:s fsl. skulle denna sed upphora,
utan att tillriickliga skiil funnes fér en sddan stdndpunkt. »Det skulle ofta bliva
ganska obekvimt att belasta det s.k. kope- eller bytesbrevet, ivensom Rittens
protokoll, vari det vid lagfarten infordes, med en hel hop villkor, som vid avtalet
kunna vara gjorda endast for att tjina till efterriittelse i avseende pa egendomens
av- och tilltride eller andra, for kortare tid giillande forhéllanden de avhand-
lande emellan.»
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delande &t képaren innan vissa képebestimmelser blivit uppfyllda.
Vad angir kopebrevets kviltering av kopeskillingen sd utesluter ej
en sddan kvittering att anstind limnas med den kontanta betal-
ningen och siljaren kan salunda utfdrda képebrev med kvitto sedan
han bekommit t. ex. reverser & képesumman 28. Denna uppfattning
avspeglas i JB 11: 2, déir det tydligen férutséttes sdsom brukligt och
tillborligt, att sdljaren »icke uppburit fulla penningar, &ndock han
i kopebrevet tillstatt att han koépeskillingen till fullo bekommit».
Kopeskillingen blir sdlunda ofta i kopehandlingen kvitterad 4ven om
den erldgges i kopeskillingsreverser och ej kontant. Genom att be-
gagna tva dokument och drdja med utfirdandet av kopebrevet kan
i varje fall séljaren gora #ganderiittens 6vergang beroende av kope-
skillingens erliggande pa det sétt som i kopekontraktet stipulerats 2.

Aganderitten kan alltsi 6vergd omedelbart genom avtalet. Tid-
punkten fér dganderéttens 6vergdng kan dock varauppskjuten geno‘mA
en i kopehandlingen intagen tidsbestimmelse och Overgéngen kan
vara betingad av eft suspensivt villkor 3, Fullt sakréttsligt skydd
vinner kdparen forst genom lagfarten.

Upprittas forst ett kopekontrakt och stadgas déri att kdpebrev
skall senare i samband med kopeskillingens erldggande utfirdas, &r
sdsom redan framhallits kopekontraktet likvdl en bindande &ver-
latelsehandling, ehuru innefattande allenast en villkorlig forsélj-
ning. Vardera kontrahenten ir forpliktad att fullgéra avtalet och
kan genom dom tvingas hirtill. P4 yrkande av koparen kan séljaren
forpliktas att vid vite utgiva kopebrev. Koparen #r alltsd redan
genom kopekontraktet tryggad i sitt forvéirv bade gentemot siljaren
och gentemot tredje man, t. ex. siljarens konkurshbo — bortsett fran
atervinningsfallen enligt 2 kap. konkurslagen — under férutséttning
att han uppfyller de skyldigheter i avseende & kopevillkoren, som
ankomma p& honom sjilv och vilkas fullgérande &ro en forutsitt-
ning fér kopebrevets utfirdande. Saljaren kan pa kontraktet stodja
en talan om kopeskillingens utfaende mot tillhandahéallande av kope-
brev, subsidifirt om skadestind i samband med kopets hidvande.

28 Fsl. t. JB II s. 556. Jfr LagC:s motiv till 3 kap. JB.

2 Fsl. t. JB II s. 556. Dock m& nimnas att férhallandet mellan képekontrakt
och koépebrev icke alltid uppfattats p& det sétt som hir angivits. Savil i littera-
turen som i praxis gjorde sig under en tidigare period olika meningar gillande
om de bida handlingarnas betydelse fér f#ganderittens 6vergdng. Naumann s. 1
ff.; Nordling s. 59f.; Tengwall s. 123; Winroth Strodda uppsatser I s. 22f;
Chydenius Finsk Kontraktsritt I s. 19 ff.; Almén s. 301.

30 Jfr Chydenius a. a. s. 41.
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Lagfart kan av képaren stkas med aberopande av képekontraktet,
och ansékningen forklaras d& vilande i avbidan pa kopebrevets ut-
fardande.

Som sagt stir det emellertid parterna fritt att uppréitta endast
en képehandling. Framgar det av handlingens avfattning att den
innefattar en definitiv 6verlatelse, betraktas den sisom kopebrev
oavsett om den sd benimnes eller icke. Vare sig en eller tva kope-
handlingar utfirdats, krives bigge kontrahenternas samtycke for
att ett bindande avtal skall anses ha kommit till stind. For koparens
medverkan i avtalet 4r dock skriftligt undertecknande ej nédvéindig
form. Aven om endast en av siljaren underskriven éverlatelsehand-
ling existerar har enligt praxis ett giltigt kop kommit till stand 3!
Koparens invindning att képet vore ofullbordat, enér han ej under-
tecknat nagon képehandling, har limnats utan avseende, om eljest
omstandigheterna givit vid handen att parterna varit ense om ko-
pet 32. Det har icke ansetts avgorande huruvida handlingen over-
lamnats till kdparen. Aven dir sa ej skett, har bindande kép ansetts
kunna féreligga 3%. Overhuvud stiillas inga stringa krav pa uppgorel-
sens form, direst pa annat sétt styrkes att en definitiv Overldtelse
varit asyftad av parterna 3. Men kopehandlingens avfattning eller
omsténdigheterna i Ovrigt kunna naturligen i det enskilda fallet
tyda p& att nigon definitiv dverenskommelse aldrig forelegat och
franvaron av koparens underskrift kan peka i samma riktning %.

Vad nu sagts om kravet pa skriftlig form fér kopehandling, ar
dven tillampligt & kop som sker & frivillig auktion. Genom fastig-
hetens utropande och anbuds avgivande och antagande uppkommer
varken for séljare eller kopare ett bindande avtal 3. Forst med upp-
rittande av skriftlig kopehandling, t. ex. i form av auktionsproto-
koll, underskrivet av atminstone séljaren eller & hans vignar enligt
skriftlig fullmakt av t.ex. auktionsforrittaren, har képet kommit
till stdnd 37. Visserligen kan salunda koparens skriftliga godkén-

31 Naumann s. 11; Ask s. 116; Almén s. 287 f. Annorlunda ar lidget i finsk
praxis, oaktat de legala féreskrifterna dro desamma; se R. Beckman i Minnes-
skrift II s. 137 ff.; af Hdllstrom s. 30 ff.

32 N. T. 1865 s. 13; NJA 1900 s. 398; 1904 s. 110; 1925 s. 206.

33 NJA 1904 s. 110; 1925 s. 206. Jfr N. T. 1872 s. 629; NJA 1893 s. 38 och
Almén s. 286.

34 NJA 1935 s. 157; Vahlén Formkravet s. 75 ff.

35 K. Maj:ts dom d. /12 1812 hos Beckman Ny Lagsamling I s. 97; NJA 1918
s. 424; 1934 s. 358; 1937 s. 481.

36 NJA 1893 s. 501; 1900 s. 288; 1923 s. 316. Jfr Almén s. 310 f.

¥ NJA 1908 s. 557. Almén s. 293.
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nande ej erfordras sasom form for giltigt avtal utan blott séiljarens,
men koparens godkdnnande maste vara for handen da den skriftliga
handlingen utfdardas. I fraga om exekutiv auktion gilla diremot
andra regler, se UL §§ 125-——135. Ett bindande avtal kommer till
stdnd genom antagandet av inroparens anbud och &ganderitten 6ver-
gar 4 inroparen, ehuru med det suspensiva villkoret att kopeskilling-
en erldgges 4 foreskriven tid (§ 130) 38, Auktionsférriattaren utfardar
kopebrev a tjinstens vignar, vilket kopebrev sedermera ligger till
grund f6r lagfarten & inroparens forvirv 3.

Angdende i 6vrigt den skriftliga kopehandlingens innehéall stad-
gar lagen endast att déri skola upptagas kopevillkoren. Det maste
emellertid- anses folja av kravet pa en skriftlig overlatelsehandling
att denna tillrackligt tydligt angiver parterna, fastigheten och kope-
skillingen %0. En 6verlitelsehandling, utfardad in blanco, dvs. under-
skriven av sdljaren men utan att képarens namn ar uppgivet, kan
icke anses sasom en giltig handling. Vidare méste fastigheten vara
tillrdckligt individualiserad och utgéra antingen en sjalvstindig fas-
tighet eller en kvotdel av en sadan eller ock viss égovidd som kan bli
foremél f6r avstyckning 41,

I annat sammanhang har papekats att 1966 ars lag om vad som
ar fast egendom giver en tolkningsregel for vad som innefattas i ko-
pet %2

Sdsom ovan framhallits skola koépevillkoren enligt JB 1:2 upp-
tagas i den skriftliga handlingen. En muntlig uppgorelse vid sidan
av det skriftliga avtalet bor i princip icke kunna aberopas sdsom

38 Almén s. 294; NJA 1930 s. 380. Jfr NJA 1925 s. 537.

30 Det kopebrev som utfirdats av auktionsforrittaren efter en exekutiv forsilj-
ning &r alltsd av annan karaktir &n vanligt kdpebrev. Det utgdr bevis om att
kdparen fullgjort sin betalningsskyldighet, se Almén s. 296. Se ock Olivecrona
Forfarandet vid exekutiv forséljning av fast egendom, 2 uppl. s. 157.

40 Ang. fragan huruvida kopeskillingen #r tillriickligt bestiimd se NJA 1941 s.
376 och Rodhe i SvJ 1946 s. 37. Jfr Benckert s. 77 f.

41 Se 1926 &rs jorddelningslag 19 kap. 6 §, varest forutsiittes en avstyckningen
féregdende Overldtelse av viss fdgovidd. Om mdjligheten att Gverldta viss fastig-
hets andel i oskift mark se Holmbdck i SvJ 1939 s. 59 och NJA 1938 s. 1; 1946
s. 249, 252. — Angdende individualiseringskravet se vidare Undén Kommentar
vid 5 § (med hinvisningar); Rodhe s. 163 ff. samt NJA 1918 s. 208; 1919 s. 477;
1923 s. 235 (min. i HD); 1936 s. 224; 1941 s. 563. Jfr ock Edling i SvJ 1936 s. 302 ff.

42 Sasom Rodhe papekat gér dven fastighetsindelningen tjinst sdsom stéd for
tolkningen av en kopehandling i det att ett kdpavtal om viss registerfastighet
presumeras gilla alla »3tféljder». Angdende denna och nirbesliktade frigor se
Rodhe i SvJ 1946 s. 38 samt NJA 1916 s. 386; 1931 s. 421; 1943 s. 89; 1945 s. 229,
564.
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gillande emot detta eller utover detsamma *3. Men denna grundsats
géller ej obetingat. Sdlunda &ar det givet att i en uppgorelse om fas-
tighetskép kunna ingd moment som i och for sig ej kriva skriftlig
form och som darfor lika vil kunna avtalas muntligen vid sidan
om kopekontraktet. Om t. ex. kontrahenterna ha muntligen &verens-
kommit att vissa inventarier skola mot visst pris medfolja i for-
siljningen, finnes ingen anledning att underkidnna giltigheten av en
sddan kompletterande muntlig 6verenskommelse som i sjilva verket
utgor ett fristdende kopavtal om 16s egendom. Sisom grénsfall kan
betraktas det fall di koparen styrker att viss 16s egendom, varom
kopekontraktet tiger, enligt muntlig 6verenskommelse skolat med-
folja fastigheten utan att nigot pris berdknas dérfor 4% Avser det
muntliga avtalet att séljaren skall fa behélla féreméal som enligt lag
ar tillbehor till fastighet eller bereder det nagon férman for sélja-
ren som skulle betyda att koparens dganderitt inskrinkes — en
siljaren forbehallen nyttjanderitt e. d. torde saddant kopevillkor
icke vara bindande .

En muntlig 6verenskommelse méaste dven kunna &beropas till for-
klaring av innebérden i det skriftliga kontraktet och till rittelse
av misstag diiri 6. Overhuvud bor hinsyn tagas till parternas avsikt,
ehuru ej uttalad i den skriftliga kopehandlingen %7, sisom t. ex. nér

48 NJA 1875 s. 403; 1904 s. 497; 1911 s. 165; 1937 s. 186; 1950 s. 510. — Se i
ovrigt 1947 ars fsl. t. JB I s. 152 ff.; Karlgren i SvJ 1950 s. 864 ff.; Vahlén Form-
kravet s. 95 jfr Karlgren iSvJ 1952 s. 786 ff.

4 Jfr NJA 1922 s. 282, dir kopekontraktet »tolkades» sisom avseende fven
den 16sa egendom varom tvist rddde; jfr & andra sidan NJA 1875 s. 403 (sélj:s
riitt att taga undan viss del av virke som angives i kontraktet).

45 NJA 1904 s. 497. Jfr SvJ 1940 rf. s. 55.

16 NJA 1902 s. 90; 1913 s. 282; 1915 s. 348; 1919 s. 281. I en dom, NJA 1906 s.
181, gav hogsta domstolen en »férklaring» av innehdll att viss avhandling, som
till ordalydelsen niirmast gav vid handen att en begriinsad besittningsritt upp-
I14tits, innefattade Overlitelse av dganderitt. — Jfr ock NJA 1914 s. 87 dir 6ver-
latelsen ansdgs icke omfatta en liigenhet, som vid auktion undantagits frén for-
siljning, men icke omnimnts sisom undantagen i den skriftliga overlatelsehand-
lingen.

47 Se t. ex. NJA 1915 s. 26; 1917 s. 118; 1921 s. 236; 1923 s. 9; 1934 s. 249; 1936
s. 405; 1937 s. 330; 1940 s. 231; 1941 s. 563; 1949 s. 91. — Karlgren Avtalsriittsliga
sporsmdl (2 uppl. 1954) s. 133 f. och i SvJ 1937 s. 392; Rodhe s. 163 ff.; Benckert
s. 78.

Ang. muntliga uppgifter om areal o.d., som befinnas oriktiga, se t.ex. NJA
1914 s. 206; 1916 s. 481; 1918 s. 375: 1923 s. 272; 1924 s. 454 1933 s. 383; 1937
s. 151; 1940 s. 179; 1949 s. 259. Se iiven Karlgren a.a. s. 89, 133 ff., 148f. och i
SvJ 1937 s. 392 och 1950 s. 878; Ekstrom Privatrittens allméinna liror s. 702.
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parterna i kdpehandlingen upptagit ett ligre pris 4n det verkliga i
syfte att minska lagfartsstimpeln 6.

Vidare ar muntligt férbehall om bestandet av en &t tredje man
upplaten begrinsad sakritt giltig gentemot koparen *®. Det mé er-
inras om att sddana uppléitelser kunna vara bindande mot ny agare
i vissa fall dven utan nagot forbehall vid fastighetens foryttring.

Annullering av Overlitelse innan forvérvaren sokt lagfart kan
ske forml6st genom féngeshandlingens makulerande 0.

IV. Vitineskravet i JB 1:2 innebar efter orden att ett fastighets-
kop skall ske med tva vittnen. I litteraturen ha olika meningar gjort
sig gallande angdende vittneskravets nirmare innebdrd 5. Enligt en
uppfattning, som kommit till uttryck dven i tidigare rattspraxis, dro
fastighetsvitinena s. k. solennitetsvittnen. Vittnenas néirvaro skulle
alltsq vara ett nodvandigt element i formen for fastighetskop. Utan
vittnen skulle kopet vara ogiltigt, 4ven om ingendera kontrahenten
bestrider att avtalet tridffats i enlighet med kopehandlingens inne-
hall %2. Enligt en mindre string uppfattning skulle vittnesregeln i
stillet bora sa tillimpas att vittnena icke &ro solennitetsvittnen men
vél ha funktionen av uteslutande bevismedel dérest kopavtalets verk-
lighet bestrides 3. Denna senare uppfattning har alltmera tringt
igenom i rittspraxis. Képevittnena betraktas ej lingre sdsom solen-
nitetsvittnen; ett avtal utan vittnen eller slutet i néirvaro av allenast
ett vittne underkénnes ej sdsom ogiltigt dérest den part, som yrkar
avtalets ogiltighet pa grund av formbrist, medgiver att avtal triaffats.
Men vid bestridande fran hans sida av underskriften a képehand-
lingen underkénnes avtalet, diirest icke tva vittnen intygat avtalets
riktighet. Har intet eller blott ett vittne intygat uppgorelsen, hjilper

48 NJA 1900 s. 119; 1921 s. 636; jir 1907 s. 138; 1908 s. 519.

4 NJA 1914 s. 70.

5 Lagrddet anf. hos Undén Om vittnen vid fastighetskép s. 29; NJA 1874 s. 17;
1886 s. 492; 1894 s. 275; 1898 s. 129; 1899 s. 346; 1903 s. 572; 1932 s. 712. Jfr
1947 ars fsl. t. JB I s. 161.

51 Ang. vittneskravet se Undén Om vittnen vid fastighetskép samt Om solenni-
tetsvittnen och deras funktion (sirtryck ur férhandl. vid Sv. Advokatsamfunds
arsmote 1931); af Hdllstrém a. a. s. 48 ff.

52 Se t.ex. Humbla s. 57; Schrevelius 11 s. 506; Lindblad Liran om bevisning
infor ritta (1842) s. 162; Kreiiger Forsok till framstillning av den svenska bevis-
ningsriitten (1871) s. 302; Ask s. 114; Trygger Om skriftliga bevis (1887) s. 132
samt J. A. III s. 239; VIII s. 130; XV s. 57; N. T. 1872 s. 181; jfr Aven J. A. XIX
s. 489; XXVI s. 26; NJA 1906 s. 432; 1910 s. 164.

8 Tengwall s. 64; Fsl. t. JB II s. 158; Karlgren i SvJ 1937 s. 393 samt NJA
1892 s. 550; 1908 s. 300; 1917 s. 632; 1924 5. 489; 1946 s. 411; 1966 s. 35.
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det alltsi ej den part som yrkar avtalets giltighet att féra annan be-
visning. I denna utstrickning 4ro vittnen uteslutande bevismedel.
Vid invéindningar om obehorig patryckning, svikligt forfarande e. d.
synes enligt praxis franvaron av vittnen icke tillmétas betydelse om
invindningen provas vara uppenbart obefogad 3.

Frigan om vittnesjiv har reglerats i lag 2°/12 1946 med sirskilda
bestimmelser ang. vittne vid vissa rittshandlingar 5. Ssom vittne
mé ej godkinnas den mot vilken rittshandling skall foretagas, ej
heller den som &r under 15 ar eller som pa grund av sinnessjukdom,
sinnesslohet eller annan rubbning av sjilsverksamheten saknar in-
sikt om betydelsen av vittnesbekréftelsen. Utgdr man frin att vitt-
nena ha funktionen av exeklusiva bevismedel, blir ett vittnesjav av
betydelse férst om kopavtalets riktighet bestrides 5, Overhuvud ha
i praktiken formreglerna for fastighetskop alltmera uppluckrats.
Att vittnena dro samtidigt ndrvarande vid ett sammantriffande mel-
lan parterna (eller deras ombud) och vid detta tillfille underskriva
vittnesmeningen & kopeavtalet, iakttages ingalunda sdsom bindande
regel 3. Det &r icke ovanligt att de pa sédljarens anmodan bevittna
hans namn & Overlatelsehandlingen, varefter denna vid ett senare
tillfdlle dverlamnas eller overséindes till képaren. En skirpning av
formkravet, som synes vara ur flera synpunkter 6énskvird, torde
emellertid endast bora ske lagstiftningsvigen.

Vittnesregeln har ej ansetts tilldmplig vid forsidljning 4 exekutiv
auktion °® och ej heller vid forsdljning & frivillig auktion, forrattad
4 tjanstens vignar av myndighetsperson %.

V. Vid byte av fastigheter erfordras bdda kontrahenternas skrift-
liga overlédtelsehandlingar, eftersom de bida intaga den stillning som
sidljaren har vid kopavtalet. I 6vrigt gilla samma regler som betraf-
fande kop, JB 1: 2. Byte sker alltsd genom en skriftlig, bevitinad, av
bégge parterna undertecknad byteshandling.

Gava av fast egendom verkstélles genom skriftligt, bevittnat gavo-

54 NJA 1919 s. 281; 1922 s. 161; 1946 s. 411 samt Karlgren a. st.; Ekeberg i
TfR 1927 s. 481.

5 Ang. denna lag se E. Sdderlund i SvJ 1950 s. 766. Ang. dldre ritt se Undén
s. 12 med hidnvisningar. Jfr Beckman Verkan av vittnesjivens avskaffande pa
formforeskrifter om vittnen i SvJ 1940 s. 43.

5 NJA 1877 s. 248; 1908 s. 82; 1919 s. 281; 1924 s. 489; 1925 s. 203.

57 Jfr SvJ 1924 rf. s. 73; NJA 1941 s. 652 samt finskt rittsfall i FJFT 1910 s.
520; af Hdllstrém a. a. s. 65 f.; Ekeberg i SvJ 1937 s. 482.

58 NJA 1884 s. 371.

5% NJA 1904 s. 242; Almén s. 296.
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brev, som underskrivits av givaren. Stadgandet i JB 1:2 omfattar
dven giva. For gdvans fullbordande krives att gdvobrevet 6verlim-
nas till mottagaren .

I samband med fragor rérande formen foér overlatelse av fast
egendom mé hir i korthet nimnas den sérskilda regeln angiende
overlatelse genom fullmakt som aterfinnes i JB 10: 1. D4 fullmakts-
institutet brukar behandlas inom obligationsritten, ir nigon nér-
mare utliggning av fullmaktsreglerna icke i detta sammanheng pa-
kallad. Det ma endast erinras om att utférliga regler om ‘allmakt
meddelas i avtalslagens 2 kap., vilka regler i allménhet éro tillimp-
liga dven betrdffande fullmakt att 6verldta fastighet.

Enligt JB 10:1 skall fullmakt att »sélja, féorbyta eller forpanta»
fast egendom avfattas i skriftlig form ¢, Denna formféreskrift har
icke rubbats genom avtalslagen, se 27 § andra st. Lagbudet i JB upp-
stiller inte krav pa bevittnad fullmakt. Tidigare ha olika meningar
uttalats rorande nédviandigheten av vitinen %2, Numera har i praxis
vittneskravet franfallits . Ehuru stadgandet e¢j nidmner Sverlatelse
genom gava, bor skriftlig form fordras dven for fullmakt som avser
benefik oGverlatelse.

B. Villkor vid éverldtelse ¢

I. Overlatelse av fastighet kan ske under villkor, men icke alla
slags villkor godkinnas. I JB 1:2 meddelas hirom vissa foreskrifter.
Helt allmént uttalas i forsta stycket av lagrummet att den 6ver kop,
skifte eller gava upprittade handlingen skall innehéalla »de villkor»,
vard samma kop, skifte eller gdva grundar sig. Hir tages ordet »vill-
kor» tydligen i den vidstrickta betydelse som vanligen inldgges t. ex.
i ordet »kopevillkor». Overlatelsehandlingen skall innehilla de sir-
skilda bestdmmelser varom parterna enats. Muntliga uppgorelser vid
sidan av den skriftliga avhandlingen gilla i allménhet icke, se ovan

80 NJA 1907 s. 346, 494; 1924 s. 193; Winroth Strédda uppsatser II s. 56.

81 Jfr 1947 &rs fsl. t. JB I's. 155f.; SvJ 1924 rf. s. 73.

82 Knut Olivecrona i N T. 1885 s. 750 f., Trygger Om fullmakt (1884) s. 7 not 1
och Skriftliga bevis s. 132 not 4; Hasselrot Jur. Skrifter VIII s. 225; Almén Lagen
om avtal (1916) s. 140.

6 NJA 1920 s. 536.

8 Malmstrém Till fragan om villkor vid fastighetskép I—II (1932—33) samt
dir angiven litteratur. Se ock 1947 ars fsl. t. JB I 4 kap. 4—9 §§ samt motiven
ss. 158 ff., 164 ff. Vahlén, Fastighetsk6p 11 kap.
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under A. Om salunda det dr meningen att képaren av en fastighet
skall tilltrada egendomen forst ett ar efter kopet, skall detta »vill-
kor» intagas i kopehandlingen fér att kunna goras géllande.

I andra stycket av lagrummet behandlas ddremot vissa slags vill-
kor i teknisk mening, ndmligen férbehdll for sédljaren eller annan
att fd framdeles vinna egendomen dter. Andra stycket fanns icke
i den ursprungliga lagtexten utlan tillades genom den betydelsefulla
KF den 1 maj 1810. Det har undergitt en mindre jdmkning genom
en lag : v 1924 i samband med den samma ar utfirdade lagen om
aterkopssitt till fast egendom.

P4 grund av stadgandet i JB 1: 2, andra stycket, dro vissa slag av
villkor eller férbehall icke medgivna vid kop och byte av fast egen-
dom. Dessa otillatna villkor beskrivas i lagtexten sisom avseende av
siljaren betingad éterkopsritt eller atervinningsritt. Forbehall av-
seende riftt for képaren att framdeles frantréda avtalet omfattas icke
av stadgandet %, Huruvida rétten i fraga skulle utovas av siljaren
sjilv eller av annan inverkar icke. Overladtaren ma icke i avhand-
lingen férbehélla sig att framdeles dtervinna egendomen »emot nagon
i samma avhandling bestimd penningsumma eller andra villkor».
Det har i praxis visat sig icke vara litt att draga en bestimd grins
mellan de i lagrummet beskrivna otillitna villkoren och andra, av
lagen tolererade villkor.

Historiskt sett har 1810 ars forordning nérmast riktat sig mot en
pa sin tid talrikt férekommande typ av aterkopsforbehall . Det var
fore forordningens tillkomst synnerligen vanligt, sdrskilt bland all-
mogen, att en séljare vid avhindelsen av fast egendom till en arvinge
eller annan slikting uppstillde ett forbehall om ritt att aterkdpa
egendomen for samma belopp déirest denna saldes utom slidkten. Vis-
serligen fanns vid denna tid den legala bordsritten betrdffande arve-
jord, men genom nyssndmnda férbehall kunde &terkopsritten gestal-
tas férmanligare for sdljaren eller hans arvingar: i stéllet for att,
sasom vid utdvande av bordsréitt var fallet, nodgas inlosa fastigheten
till dess uppskattade virde vid aterkopstillfallet, kunde séiljaren ge-
nom forbehallet betinga sig att aterlosa fastigheten for det pris som
asatts densamma vid forséljningen. Fordelen for siljaren av dylikt
aterkopsforbehall motvigdes dock av nackdelen for koparen som
genom foérbehallet var hart bunden. Férbudet mot dessa férbehéall var
ett led i strivandena att frimja » jorddganderéttens frihet». Ett annat

85 Se hirom Malmstrém II s. 58.
% Malmstrém I kap. II.
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led i dessa stridvanden var den nistan samtidiga KF den 27 april 1810
med findring av AB 16: 1, varigenom stiftande av fideikommiss i fast
egendom for framtiden forbjods. Den forra forordningen hade sin
praktiska betydelse f6r bondejord, medan den senare férordningen
riktade sig mot ett bruk som innebar att adelsgods undandrogos aga-
rens fria forfoganderitt. Ehuru dessa av samma riksdag antagna
forordningar tillkommo helt oberoende av varandra, voro bada ett
uttryck for tendensen att befria dganderitten fran de band som upp-
kommit genom enskildas, av lagen godkidnda och fér obestimd tid
framat bindande réttshandlingar. De biigge forordningarna voro
sdlunda frukten av samma jordpolitik som tidigare lett till skatte-
jordens befriande fran &tskilliga slags genom lagstifining alagda in-
skrinkningar i 4garens radighet 6ver sin jord och som samma &r
(1810) bragte ytterligare resultat i fraga om utjimning mellan skatte-
jord och frélsejord i avseende 4 dgarens forfoganderitt.

Foreskriften i JB 1:2, andra stycket, 4r ej begriansad till allenast
den typ av forbehall, som givit anledning till férbudet: forbehall att
mot en pa forhand fixerad penningsumma framdeles fa aterkopa
fastigheten. Lagtexten dr mera omfattande édn vad det ursprungliga
syftet krivde ty den omfattar forbehall att mot nagon bestimd pen-
ningsumma »eller andra villkor» fa framdeles vinna egendomen ater.
Hiri uttalas efter orden att forbudet avser dven forbehall av annat
slag 4n aterk6p mot pa forhand bestimd penningsumma. I praxis
har ock den stdndpunkten intagits att dven andra forbehall dn &ter-
koépsklausuler ansetts otillatna, nir de inneburit att koparen, langt
efter det han intritt i utévningen av alla en dgares rittigheter, skulle
kunna utsiittas for att nodgas aterlamna fastigheten till siljaren. Des-
sa forbehall ha ofta for korthetens skull betecknats sdsom »resolu-
tiva villkor». Den svenska lagstiftningens stindpunkt i detta dmne
har salunda atergivits pa det sitt att resolutiva villkor vid kép och
byte dro forbjudna. Villkor eller forbehall av annan art dro déremol
maojliga. Sdlunda kan bl. a. i kopehandlingen intagas forbehall om
att koparen ej blir dgare forran han fullgjort de i kopehandlingen
bestimda skyldigheterna, vanligen i frimsta rummet kopeskillingens
galdande, eller forrin samtycke till forsdljningen givits av myndig-
het eller annan till vars provning séljaren ir skyldig att eller 6nskar
hénskjuta forsidljningsfragan. Foérutom dylika suspensiva villkor
kunna givetvis suspensiva tidsbestimmelser inféras i kopehandling-
en. Ingenting hindrar att ett visst datum angives, fran vilket koparen
skall réknas sdsom Agare.

Begreppen »resolutiva» och »suspensiva» villkor, som ha en rela-
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tivt lattfattlig innebérd sdsom bestimningar till vissa slags ford-
ringsritter, dro dock ej lika anvidndbara vid sidana sammansatta
rattsforhallanden som &ganderittsoverlatelser. Detta framgir dven
av lagberedningens framstillning i motiven till forslag till JB II
(1908). Sdsom resolutiva villkor betecknar beredningen siddana »som
avse ritt for siljaren att pakalla atergdng av ett kop, som i och for
sig redan blivit definitivt»; sddana villkor »medfora for fastighetens
nye dgare mahinda under en ling tid framat ett tillstind av oséker-
het och beroende och detta férhallande kan icke undga att utéva en
hdmmande inverkan pa dgarens vilja och forméga att forbétira sin
egendom och héja dess virde». Har angives alltsa dven grunderna for
uppritthéllande av forbudet mot de asyftade villkoren. Om de med-
givna suspensiva villkoren séiges att sdljare och képare maste tilltas
att efter gottfinnande traffa bestdmmelser, i kraft av vilka kdparens
intrdde i den fulla utévningen av &ganderétten uppskjutes och gores
beroende av det sitt, varpa ett vid kopet fast villkor utfaller. Vidare
kunna foérekomma villkor som till formen 4ro resolutiva men som
bora likstdllas med de suspensiva, nadmligen sddana som goéra Over-
latelsen beroende av att koparen betalar koépeskillingen och fullgor
6vriga atagna prestationer. Dessa villkor innefatta enligt beredningen
till sin sakliga innebord »att koparens fulla ritt till egendomen —
sarskilt hans ratt till lagfart och de befogenheter som denna med-
for — skall intrada forst d& koparen fullgjort villkoret».

Den av lagberedningen antydda gransen mellan tillitna och otill-
latna villkor vid fastighetskop foljer alltsa skillnaden mellan sus-
pensiva och resolutiva villkor. Man kan ock angiva rittsliget med
begagnande av dessa termer, savida man endast vill helt summa-
riskt antyda vilka villkor dro otillitna och vilka av lagen medgivas.
Nagon verklig ledning erhalles likvil icke av ndmnda distinktion i
sddana fall d& képarens rittslige genom villkorets godtagande skulle
bliva ovisst fér en avsevird, men dock begrinsad tid framét %7. I ett
par rattsfall d4 koparen skulle ha inom tre ar bebyggt den kopta
tomten vid dventyr att kopet ginge tillbaka, ansags forbehéllet ha
karaktiren av resolutivt villkor och strida mot JB 1:2, andra st. %8,
I ett annat réttsfall som géllde forbehall om ratt att fore visst datum

87 Enligt 1947 &rs forslag till jordabalk I 4 kap. 4 § skulle ett kép ej fa goras
beroende av villkor under mer in tvd ar frdn kopehandlingens dag, fransett
villkor angdende kopeskillingens erliiggande samt villkor som ha sin grund i
siirskilt stadgande, se motiven s. 164. En dylik 16sning av frigan hade foreslagits
av Malmstrém. Den har upptagits i 1960 ars fsl.

%8 NJA 1910 s. 536; 1917 s. 632 (dock en diss. ledamot). Jfr ock 1885 s. 174.
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(1Y/2 eller mojligen 2'/2 r efter kopehandlingens upprittande) ater-
losa fastigheten, ansidgo héradsritt och hovriitt att forbehallet var
ogiltigt, medan hogsta domstolen synes ha uppfattat sjalva villkoret
sasom bindande, men aberopade for sitt ogillande av séljarens talan
att han ej inom utsatt tid pafordrat att fa aterlosa kopehandlingen .
I ett rattsfall godkéndes ett forbehall, trots att det enligt ordalydelsen
medgav kopets atergdng 7°. Villkoret avsag samtycke till férsiljning-
en fran annan persons sida och den genom villkoret skapade oviss-
heten for koparen kunde tydligen icke behova besta ndgon lingre tid.

Vid bedémande av villkors tillatlighet tages allts& hansyn till olika
omsténdigheter. Om det tydligt angivits i kopehandlingen att kopa-
ren icke skall betraktas sasom definitiv dgare forrdn vilikoret upp-
fylits — t. ex. om kopekontrakt foreskriver att kopebrev skall utfir-
das forst sedan villkoret uppfyllts eller att koparen ej skall erhalla
lagfart fore villkorets uppfyllande eller att kop av viss dgovidd skall
aterga ifall avstyckning av omradet icke medgives — godkénnes vill-
koret 4ven om en avseviard tid forutsittes kunna forflyta innan
dganderitten definitivt overgétt till koparen 7. Ar det & andra sidan
tydligt att villkoret enligt sin innebérd skall kunna medfora fastig-
hetens atergang till siljaren i en oviss framtid, langt efter det koparen
tilltratt fastigheten och fullgjort alla skyldigheter — t. ex. om forbe-
héll av sdljaren gores angdende forkopsritt vid en framtida forsalj-
ning av fastigheten eller angdende fastighetens aterforviarvande i
fall den icke lingre anvéndes for visst &ndamal — d& ar villkoret
otillatet och oférbindande enligt JB 1:2, andra stycket 72,

Ovan har talats om villkor varom parterna i kopeavtalet 6verens-
kommit, »frivilligt &tagna» villkor. Det kan ocksa forekomma »legala
villkor», i lag foreskrivna betingelser for en Gverlatelses giltighet. Sa-
som i annat sammanhang nimnts dr kop av fastighet stundom be-
tingat av att koparen erhéller tillstand till forviarvet av offentlig

% NJA 1925 s. 203. Kopehandlingen hade limnats som sikerhet for en for-
strickning och foérbehdllet hade intagits i en sérskild handling, upprittad i sam-
manhang med kopebrevet. H. D. synes ha uppfattat forbehdllet som ett suspen-
sivt villkor (jfr rubriken till referatet), innebidrande att képaren finge disponera
o6ver kopehandlingen forst sedan den utsatta aterlésningsfristen utlupit. Jfr NJA
1933 s. 138 och 1953 s. 668 samt Malmstrém Om sikerhetsdverltelse av fast egen-
dom (1950) och Karlgren Sikerhetsdverlitelse (1959).

70 NJA 1920 s. 339.

71 Hit héra vanligen villkor ang. kopeskillingens erliiggande.

2 Malmstrom II s. 58 ff. s6ker angiva vissa synpunkter pd griinsdragningen
mellan otillitna och tilldtna villkor. Se ock 1947 irs fsl. t. JB I s. 165.
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myndighet, se ovan § 12. Overlatelsen iir i sidana fall villkorlig pa
grund av lag. Man kan tala om ett legalt suspensivt villkor.

Enligt foreskrifter i LF &r i vissa fall en jorddelningsforrittning
forutsittning for att lagfart skall kunna meddelas pa ett férvirv,
LF 6 § 3 mom. och 9 § Det &r hir friga om s. k. arealfor-
virv. Emellertid har vigrad avstyckning ej utan vidare den ritts-
verkan att overlatelsen forfaller, bortsett fran den mdgjligheten att
detta har stipulerats i avtalet. Koparen kan visserligen regelmés-
sigt hiva kopet pA den grund att han ej kan fa lagfart. Men
om han finner med sitt intresse foérenligt att vidbliva kopet, blir
detta bestdndande. En irreguljir fastighetsbildning kan pa detta sitt
komma till stdnd i det att képaren tar omradet i sin besittning och
anvinder det utan att bry sig om att lagfart inte kan erhdllas. Enligt
gillande ratt dr alltsd avstyckning i dylika fall inte ett villkor for
dganderittens Overgang eller for avtalets giltighet. Det foreligger
inte ett legalt suspensivt villkor. Denna bristande &verensstdmmelse
mellan de civilrattsliga reglerna och principerna for fastighetsbild-
ning har vallat stora oldgenheter ur synpunkten av en ordnad fastig-
hetsbildning ?3. Till férebyggande av dylika oldgenheter har 1962 ut-
fardats en lag om foérbud mot simjedelning.

II. Verkan av att sédljaren forbehaller sig eller annan ratt till Ater-
kop eller atervinning av fastigheten angives i lagtexten med foljande
ord: »sker det, vare utan verkan, och lagfart 4 sddant kop eller skifte
icke tilldten.» Enligt rddande tolkning av defta stadgande ér det
otilldtna villkoret att betrakta sdsom ofdorbindande for képaren 7.

Vad angar den andra delen av nyss atergivna stadgande, kunde
det synas foga konsekvent att vigra koparen lagfart a4 kopet, nir
forbehallet skall betraktas sdsom obefintligt. Icke sdllan torde ock
underdomstolarna ha beviljat lagfart i dessa fall . Ett skil att
vigra lagfart — i overensstimmelse med den uttryckliga foreskrif-
ten — kan anses ligga diri att frigan om forbehallets ogiltighet
genom en siddan végran stilles pa sin spets for parterna i kopavtalet.
De foranledas antingen till en frivillig uppgérelse om forbehéallets
slopande eller till en ritteging vari ett slutgiltigt avgérande néas 76,
D4 namligen koparen icke kan erhélla lagfart, bor det regelméssigt

7 Se hirom fsl. t. JB T 1947 s. 176 f. jimte hédnvisningar, 1960 ars fsl. 4 kap.
8 § samt Rodhe s. 296 ff.; NJA 1956 s. 405.

74 J. A. XVI s. 184; NJA 1881 s. 49; 1917 s. 632. Malmstrom II s. 85 ff.

5 Malmstrém 11 s. 95.

78 Malmstrom 11 s. 97 f.
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std honom Oppet att yrka kopets atergiang dérest séljaren icke &r
villig att 1ita det lagfartshindrande forbehallet utgd ”.

ITII. Emligt JB 1:2, andra st., ro atervinningsforbehall otilldtna
vid forsiljning och byte av fast egendom, medan ndgot motsvarande
stadgande ej finnes betridffande gava. Att detta icke kan vara oav-
siktligt framgar darav att gava av fastighet behandlas i forsta stycket
av samma lagrum, dir bestimmelser givas om formen for overlatel-
ser. I praxis har ock lagfart ansetts kunna meddelas pa en gdvohand-
ling, vari fanns ett villkor som vid kop skulle varit forbjudet 8.
Vad i detta avseende giller om gava bor ock gilla om testamente.
Villkor av denna art skall antecknas i lagfartsbeviset, s4 ock i fas-
tighetsbok, LF 11 och 18 §§ (déremot ej i inteckningsprotokoll och
fastighetsbokens inteckningsspalt, varfor anteckningen ej inflyter i
gravationsbevis). Villkoret kan, sisom det antydes i 11 § LF, ha ka-
raktiren av en inskrinkning i dgarens rétt att 6verlata eller med in-
teckning belasta egendomen; det kan ocksa innebira att fastigheten
under vissa omstindigheter skall atergi till givaren. I vilket fall som
helst bor inskrivningsdomaren icke meddela lagfart for ny #gare,
som i strid mot ett foryttringsférbud ingatt kopavtal om fastigheten,
eller medgiva inteckning i strid mot vare sig ett generellt foryttrings-
forbud eller ett inteckningsférbud. Skall fastigheten aterfalla till gi-
varen under vissa forhallanden skulle villkoret méjligen kunna anses
vara till hinder for lagfart & ett nytt férvarv genom kop, eftersom
detta kop skulle ske under villkor att séljarens fangesman (givaren)
hade ritt att aterforvirva fastigheten, silunda ett enligt JB 1:2, andra
st., vid kop otillatet villkor. Harav skulle f6lja att fastigheten endast
kunde 6vergé till ny dgare genom universalsuccession eller gava, var-
vid forvirvaren i sin tur bleve bunden av villkoret, dock ej utéver vad
som ér forenligt med foérbudet mot fideikommiss i KF d. 27/4 1810,
resp. 1930 ars testamentsrittsliga lagstifining. Detta torde dock vara
en alltfér bokstavlig tolkning. Att en ny fgare intrider i den fére-
gaendes (gdvotagarens) rittsstillning betrdffande fastigheten, bun-
den liksom denne av villkoret, synes icke medféra nagra nya oligen-
heter 7.

77 Malmstrém a. st. Jfr 1909 &rs forslag till jordabalk 4 kap. 18 §.

78 NJA 1903 s. 270; 1897 s. 493 (testamente). Jfr ock 1904 s. 236; 1925 s. 485.

7 Angdende verkningarna av att fastigheten 6verlatits benefikt under resolutivt
villkor rader mycken oklarhet. Se Fsl. t. JB II (1908) s. 210: »Vilken verkan
enligt gillande lag tillkommer ett vid gdva av fast egendom fist s. k. resolutivt
villkor, dr icke hojt over allt tvivel. Den lagstiftning, som fatt sitt utryck i for-
ordningarna den 27 april och den 1 maj 1810, har icke omedelbar tillimpning &
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C. Utfdstelse att sdlja eller képa fastighet

Enligt svensk ritt dr kop av fast egendom ett sakrittsligt ver-
kande avtal. Det i behorig form avtalade kopet medfdér dganderittens
overgang fran saljare till kopare. Fragan om tidpunkten for dgande-
rattens overgdng eller forutsidtiningarna darfor har icke varit fore-
mal fér de meningsbrytningar inom doktrinen som motsvarande
sporsmal betriffande 16s egendom, jfr Del I § 17 A. Den allméinna
uppfattningen har varit den nyss nimnda att &ganderitten till fas-
tighet vergar genom avtalet 8. Visserligen ha vid lagfarten knutits
vissa av de rittsverkningar som f6lja med traditionen av godset vid
kop av losore. Nagon genomgaende Overensstimmelse mellan lag-
fartens och traditionens réttsliga funktioner foreligger dock icke.

Grundsatsen om &ganderéttens 6verging genom avtalet eller om
dettas sakrittsliga verkningar uppritthalles &ven i den rikitningen
att ett &ganderittsavtal &r erforderligt, medan en utféstelse om
framtida oOverldtelse icke dr i nigot hinseende férbindande8!. I
svensk praxis erkénnes icke ett blott obligationsrittsligt verkande av-
tal angdende 6verlételse av fastighet sdsom en giltig avtalstyp #2. Den
romanistiska distinktionen mellan sakrittsligt och obligatoriskt ver-
kande avtal angdende forvirv av fastighet har pa det hela taget varit
svenska jurister frimmande 8. Vidare har det ansetts vara en kon-
sekvens av den anforda standpunkten och av reglerna om avtalets
form att ett anbud fran vare sig siiljare- eller képareparten om slu-

dylika bestimmelser, ehuru dess syfte att férhindra det fast egendom beligges
med band, som kunna verka himmande pa utvecklingen och tryckande p& om-
séittningen, bort pékalla uppmirksammande ocksd av bestimmelser av nu ifriga-
varande art vid gava, liksom det skett vid kop.»

Jfr vidare Lamm Inteckning fér fordran i fast egendom s. 31. — Se ock NJA
1884 s. 206; 1886 s. 190; 1904 s. 236 samt Nordling Lagf. s. 86; Fsl. t. JB II
(1908) s. 307, III (1909) s. 16.

8 Se t.ex. LagC:s motiv s. 87; LagB:s motiv s. 77; Humbla ss. 21, 65; Nord-
ling Lagf. s. 88 f.; Ask s. 66; Malmstrom s. 175; Fsl. t. JB II s: 158:
Nigon enstaka forf. har framfért en annan mening, se Schrevelius 11 § 145. Jfr
Karlgren i SvJ 1937 s. 394.

81 (verldtelse av ett visst omradde, utgérande del av en fastighet men #nnu
icke avstyckat till sjédlvstindig fastighet, ir dock sakrittsligt verkande. Se ovan
§ 13 A TII och nedan under § 14. Jfr Serlachius § 29.

8 Fsl. t. JB II (1908) s. 166; 1947 ars fsl. s. 158; Almén Lagen om avtal
s. 5. Jfr Almén Om auktion II s. 313 ff. Karlgren Studier i allmin avtalsritt
(1935) s. 247 ff. — Se rittsfall i lageditionen vid JB 1:2 samt J. A. XXXII s. 565.
Jfr dock J. A. XII s. 273; NJA 1883 s. 451; 1903 s. 148; 1926 s. 336.

88 Jfr dock ovan § 13 not 19.
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tande av fastighetskGp, 4ven om det ér skriftligen avgivet, icke &ar
bindande #. Férst didrigenom att en handling upprittas i féreskriven
form om fastighetens 6verlitelse bli kontrahenterna 4 dmse sidor for-
pliktade. I avtalslagen har ock en erinran hiirom upptagits, se 1 kap.
18§.

Det har dock i praxis férekommit domar som kunna sigas inne-
béra en viss modifikation i den nimnda standpunkten. I nagra
rittsfall har en utfastelse att silja eller kopa en fastighet ansetts
bindande nir det varit frdga om ett uppdragsférhillande i det
uppdragsgivaren berittigats, resp. forpliktigats Overtaga fastigheten
enligt uppdragsavtalet 8. Eljest har ej ifrigakommit att en utfistelse
om forsiljning eller kop foranleder en dom som innefattar 6ver-
latelsens framtvingande®. Men en skadestindsverkan ha domsto-
larna i négra fall tillagt forbindelsen vid bristande uppfyllelse. Regeln
dr dock att ingen skadestdndsverkan intridder 8. Ett forbehall i
kopavtalet om aterkopsritt for sdljaren — vilket ju samtidigt bety-
der att koparen utlovar en aterférséljning i framtiden — &r sdlunda
icke heller pa det séitt bindande att képaren blir skadestandsskyldig
i hindelse han undandrager sig att uppfylla villkoret 8. Stadgandet
i JB 1:2, andra st., ir i detta avseende fullt tydligt. Huruvida skade-
stdndsskyldighet 4r uttryckligen stipulerad eller ej saknar betydelse.
Icke heller inverkar det pa rittsliget att férbindelsen i ett dylikt fall
ar avfattad i ett sirskilt vid sidan av kopehandlingen uppréttat av-
tal 8, Skadestdndstalan har dven blivit ogillad, da den icke fullgjorda
utfistelsen att sélja inneburit ett anbud frin Agarens sida, ehuru i
detta fall stadgandet i JB 1:2, andra st., inte varit direkt tillampligt
eftersom utfiistelsen ej haft karaktiren av en i samband med forsélj-

8 Fsl. t. lag om avtal s. 40; Almén Lagen om avtal s. 14.

8 NJA 1943 s. 30, 86; 1946 s. 378; 1948 s. 5. Jfr ock 1911 s. 53; 1926 s. 336;
1937 s. 330.

8 NJA 1901 s. 186; 1904 s. 161; 1908 s. 347; 1923 s. 316. — Hérvid bor emel-
lertid beaktas att ett kopeavtal under suspensivt villkor #r giltigt. Ett villkorligt
avtal och ej en utfistelse att framdeles sélja har ansetts foreligga i NJA 1883
s. 451 och 1899 s. 204. Jfr ock Almén Om auktion II s. 318.

8 Se NJA 1927 s. 372; 1929 s. 225; 1932 s. 290; 1940 s. 112; 1941 ss. 489, 689;
1947 s. 220.

88 NJA 1905 s. 206; SvJ 1925 rf. s. 1. Jfr ock Almén Lagen om avtal s. 213
not 4.

8 NJA 1885 s. 162. Jfr riittsfall fran 1838 i J. A. XII s. 273 och utgivarens
kritik av domen.
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ning betingad aterkdpsritt *. Denna praxis har legat till grund fér
ovannimnda bestimmelse i avtalslagen. De fall dir en skadestands-
talan i praxis godkénts synas vara sddana dar en sirskild forbindelse
utfardats, avseende skyldighet for l6ftesgivaren att utbetala ersétt-
ning for vissa kostnader eller eljest for direkt forlust, dérest visst
fastighetsk6p ej komme till stAnd. Det har i dessa fall ej varit fraga
om ett i samband med fastighetskop stipulerat forbehéll, innebirande
vare sig aterkopsritt eller resolutivt villkor, ej heller om ett anbud av
vanlig typ. Utféstelsen att sélja har framstatt i form av ett villkor
i en sjalvstindig betalningsutféstelse fran 16ftesgivarens sida eller sa-
som ett led i ett uppdragsférhallande. Skadestandsréttens erkdnnan-
de i dessa fall har sannolikt ansetts icke vara dgnat att underminera
grundsatsen om kopavtalets sakrittsliga karaktir och dirfér ej méta
de betidnkligheter som gora sig géllande mot en skadestdndsverkan
i de férut omnimnda fallen 1.

I lagberedningens senare forslag till jordabalk har den gillande
rattens stindpunkt uppratthallits,

§ 14. LAGFART %

I. T annat sammanhang har framhallits att redan i den svenska
medeltidsritten lagfarten utskildes fréan fastighetskopet sdsom ett
fristiende moment, ett offentliggérande & tinget av det enskilt av-

80 NJA 1899 s. 263; 1909 s. 126 (med fyra réster mot tre i H. D.}; 1932 s. 290.
Jfr anglende vite vid bristande fullgérande av auktionsinrop Almén a. a. s. 324.

o T ett réattsfall, NJA 1903 s. 148, innehdll handlingen — vilken utférdats i
sammanhang med en ldnetransaktion — att fastighetens #gare skulle hembjuda
fastigheten &t medkontrahenten eller, om enighet ej uppnéddes angdende vill-
koren for kopet, betala ett visst belopp sdsom ersétining for den indirekta for-
lust medkontrahenten i sddant fall skulle lida. Skadestdndsforbindelsen ansigs
i detta fall giltig. I ett annat réttsfall, NJA 1926 s. 336, hade en inteckningsha-
vare férbundit sig gentemot fastighetens #dgare att vid blivande exekutiv auktion
inropa fastigheten och sedan &verlita den p& vissa villkor till férutvarande 4ga-
ren eller om denna férbindelse ej uppfylles, gilda skadestind. Hogsta dom-
stolen ansdg utan meningsskiljaktighet att, nir Overlitelsen ej kommit till stind
enligt avtalet, utfirdaren av férbindelsen blev skadestdndsskyldig. Jfr ock ovan
anférda domar frdn 1943 ang. avveckling av uppdrag att inkopa fastighet. Se
vidare NJA 1946 s. 178 (handpenning), s. 378; 1947 s. 215 (handpenning), s. 267,
FJFT 1932 s. 130. Karlgren i Festskrift for Ekeberg s. 302 ff.

92 Fsl t. JB II Bil. s. 545.Nordling Lagf.; Cervin Om tvesalu av fast egendom
i SvJ 1963 s. 91; Undén Kommentar. — Sésom ett led i fors6ken att f& ordning
i jordférhdllandena i Kopparbergs lin tillkom 1962 ars lag om #ganderittsut-
redning, lagfart och sammanliggning av fastighet i vissa fall, vilken lag seder-
mera fitt generell giltighet. Se SvJ 1962 s. 589.
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slutade kopet. Det ena momentet i lagfarten, det s. k. uppbudet, var
en kungorelse av kopet, ndrmast avsedd att varsko 1losningsberét-
tigade sldktingar. Det andra momentet, meddelandet av laga fasta,
var ett beslut av hiradshévdingen varigenom uppbudstidens slut mar-
kerades och fastebrev utfirdades till koparen. Dirmed erhdll képa-
ren bekriftelse pa att han forvirvat fastigheten utan att bérdemén
genom anstéllande i rétt tid av bordsklander gjort 16sningsritt gél-
lande. Syftet med lagfarten borde ha medfért att uppbudsférfaran-
det kommit till anvindning endast vid foryttring av arvejord, efter-
som bordsritten endast omfattade sddan jord. Att dven kop av av-
lingejord méaste uppbjudas & tinget har férklarats ddrmed att utan
uppbudsférfarandet icke funnits ndgon mdéjlighet att med bindande
verkan mot tredje man faststilla, huruvida den fastighet som sildes
var av arvejords natur eller icke %, Efterhand kom lagfarten att fa
betydelse dven i ett annat avseende. Den i landslagen féreskrivna
tredrshivden rédknades, i varje fall under 1600-talet, frin lagfartens
avslutande. Den som forvérvat fastighet frdn obehorig person var
sdlunda, sedan tre ar forflutit frdn meddelad fasta utan att klander-
talan anstéllts, skyddad i sin dganderitt 9.

Nér protokoll eller dombocker borjade féras vid underrétterna pé
landet, antecknades déri uppbuden mer eller mindre utférligt. Forst
dirigenom férbindes med kungbrandet dven en reguljér »inskriv-
ning» i bokstavlig mening %. I stiderna férekom en mera ordnad in-
skrivning redan under medeltiden. Stadslagen féreskrev uttryckligen
att kopare och séljare skulle med stadsbrev eller fastebrev bekrifta
overlatelsen eller ock lita inskriva den i stadens bok %. I vissa stider
inrédttades redan under 1300-talet s. k. jordebicker, avsedda huvud-
sakligen for inskrivning av fang till fast egendom 9. Dessa bocker
fordes i kronologisk ordning och voro alltsa icke uppstéllda efter de
olika fastigheterna. Men de utgjorde specialprotokoll 6ver riattshand-
lingar angdende fastigheter. Jordebockerna fingo sedan vika fér de
allminna protokollen (»tinkebockerna»), vari dven drenden rérande
fastigheter inférdes %.

® Fs} t. JB II s. 551. Jfr I. W. Sjégren Rittshist. studier ang. ogulden kope-
skillings rétt vid foryttring av fast egendom (1930) s. 107.

9 Fsl. t. JB II s. 550.

9 A.a.s. 552 f. Kontroll 6ver dombdckers forande inférdes under Gustaf Vasa.

% Deita dr den svenska rittens #ldsta stadgande om inskrivning, a.a. s. 548.

97 Ej att forviixla med senare uppriittade jordebdcker som utgjorde kamerala
liingder for fastigheterna & landet.

98 »Stockholms stads jorde- och tdnkebocker bilda tillsammans med dom-
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1 1734 4rs lag behandlades lagfartsviisendet i 4 kap. JB, medan
inteckningsvisendet reglerades dels 1 9 kap. JB, dels ock i 7 kap. RB.
Bestimmelserna om lagfart voro jimférelsevis knapphéndiga.

Lagfarten bestod liksom tidigare av tvA moment: uppbud och
fasta. Om ej l6sningsansprak gjordes gillande under uppbudstiden
blev kopet »lagstdndet» och fastebrev utfdrdades. Bestimmelserna
voro tillampliga 4 kop, byte och giva.

Lagfartens materiella verkningar voro i andra avseenden &n be-
traffande boérdsklander obetydliga — om man bortser fran den méj-
liga tolkningen att all slags klandertalan vore avskuren genom vun-
nen laga fasta, se nedan § 19 9. Offentliggorandet var huvudsyftet
med reglerna. Nigon prioritetsverkan var ej forbunden med lagfar-
ten. Under den féljande tiden intill 1875 ars lagstiftning tillkommo
bestimmelser angdende prioritetsverkningar i sérskilda hinseenden.
KF 28/ 1798 tillade lagfarten betydelse vid kollision mellan #gan-
derittsoverlitelse och pantrittsupplatelse; enligt KF 1%/5 1845 for-
knippades med lagfarten viss prioritetsverkan vid tvesalu, varjimte
forordningen innehol! foreskrifter angiende lagfartens betydelse vid
kollision mellan en Overlatelse av dganderitt och en upplételse av
pantritt eller nyttjanderitt. Genom KF 2!/12 1857 utstricktes lag-
fartsplikten till att avse dven fing pi grund av testamente, en for
fastighetsbokforingen givetvis betydelsefull komplettering. Sedan
bordsritten avskaffats genom 1857 och 1863 ars lagstiftning i A&mnet.
upphorde lagfartens betydelse i avseende & boérdsklanders anstil-
lande.

Vad angar det formella inskrivningsforfarandet blev det forst
nigra &rtionden efter tillkomsten av 1734 ars lag allmin sed att
sirskilda protokoll fordes vid underritterna i lagfarts- och inteck-
ningsidrenden. Sérskilda fastighetsbocker funnos icke. Redan LagC
(1826) hade forordat inférande av verkliga fastighetsbécker, medan
LagB (1847) framfoérde det mindre vittgdende forslaget att med bi-
behéllande av lagfarts- och inteckningsprotokollen inféra register-
bocker till dessa. En sarskilt tillsatt kommitté foreslog (1867) upp-
laggandet av moderna fastighetsbocker men i 1875 ars lagstiftning
upptogs i stillet LagB:s forslag.

bockerna fran nyare tid en fortlopande serie av inskrivningar rérande fastighets-
dverlatelser. Detta férhillande 4r, om man bortser fran négra fa tyska stider,
enastdende i réttshistorien.» (Fsl. t. JB II s. 549.)

9 Se i dvrigt JB i 1734 ars lag 4: 8; 11:2, 4; 17: 4 och Fsl. t. JB II s. 557.
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II. Den nyordning av lagfarts- och inteckningsvisendet som in-
fordes genom 1875 ars lagstiftning omfattade framfor allt det for-
mella forfarandet och bokféringen. De materiella verkningarna for-
blevo desamma som tidigare ehuru reglerna gjordes mera fullstin-
diga. Uppbudsférfarandet avskaffades och ersattes med bestimmel-
ser om lagfartsansokan och rittens behandling av lagfartsdrendet.
Betraffande de lagfartspliktiga forvirven togs nu steget fullt ut,
i det alla slag av &dganderittsférviirv hidanefter skulle lagfaras.
Forst dirmed kunde fastighetsbokforingen ernd 6émnskvird fullstin-
dighet. Slutligen inférdes sirskilda lagfarts- och inteckningsbécker
for landsbygden samt en for lagfarter och inteckningar gemensam
fastighetsbok i stiderna.

Upplaggandet av dessa bocker medforde sjilvfallet betydligt stérre
reda och Overskddlighet i frdga om fastighetsférhallanden. Dock
fingo de nya fastighetsbéckerna icke karaktiren av ur rittslig syn-
punkt sjilvstéindiga urkunder utan voro att betrakta sidsom register
till huvudurkunderna, lagfarts-, resp. inteckningsprotokollet. Lag-
fartsdrendet skulle anhiingiggéras genom en formlos lagfartsanso-
kan hos rétten. Ansékningen skulle handliggas vid domstolssam-
mantride och ritten hade att avkunna beslut. Over handliggningen
fordes protokoll. Inférandet i boken blev en senare atgird, ankom-
mande pa domaren. I verkligheten kom dock forfarandet att sa
smaningom #ndra karaktir. Lagfartsansokan skedde vanligen genom
inlaimnande av erforderliga handlingar till domstolens kansli, var-
efter ansékningen provades av domhavanden eller viss ledamot av
rAdsturdtten utan féredragning infor sittande domstol. Men &ren-
det fingerades ha féredragits och avgjorts vid rittens sammantréide
och lagfartsprotokollet avfattades i enlighet hirmed.

Nir lagberedningen i andra delen av férslaget till jordabalk (1908)
angav riktlinjerna fér en reform av inskrivningsvisendet, diskute-
rades mojligheten att i Sverige infoéra det s. k. fastighetsbokssystemet,
foretridesvis utbildat i tysk ritt. En sa langtgdende formalisering av
dganderittsforvirvet att dettas tyngdpunkt forlades till sjalva in-
skrivningen i fastighetsboken, ansigs dock vara f6ér svenska férhal-
landen onaturlig och sirskilt fér landsbygden innebéra ett olidligt
band. Ej heller i andra fall kunde det enligt beredningens mening
vara tillradligt att tilldgga inskrivningar i fastighetsboken ovillkorlig
giltighet.

I syfte att mojliggora forandet av mera Overskadliga och tillfor-
litliga fastighetsbécker tog lagberedningen initiativ till upplaggan-
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det av jordregister for landsbygdens fastigheter 190, Genom 1908 ars
forordning om jordregister igdngsattes detta vidlyftiga foretag. Aven
stidernas fastigheter gjordes till foremal for en liknande redovis-
ning genom 1917 ars lagstiftning om fastighetsbildning i stad och
det i samband héirmed igdngsatta arbetet med upplaggandet av
fastighetsregister i stider (och vissa stadsliknande samhéllen). Sedan
detta registreringsarbete praktiskt taget fullbordats, var tiden mogen
fér en ny reform av inskrivningsvésendet, avseende det formella
forfarandet, samt for uppldggande av nya fastighetsbocker for lan-
det. Lagstiftning hirom genomférdes 1932.

Mot de dittillsvarande fastighetsbéckerna for landsbygdens fastig-
heter framstélldes i huvudsak tre viktiga anmérkningar. Bockerna
voro icke tillrackligt 6verskddliga, enir ett stort antal sérskilda fas-
tigheter ofta voro upptagna pa samma uppliagg. De olika fastig-
heter, som sdlunda funnos & samma upplégg, hade icke sédana be-
teckningar att de kunde tillrdckligt sérskiljas. Slutligen utvisade
anteckningarna i bockerna i allménhet ej vilken & marken utlagd
fastighet inskrivningen avsig. Angiende forfarandet i inskrivnings-
drenden hade redan lagberedningen péatalat fiktionen med en hand-
laiggning och provning i sittande ratt.

Genom 1932 ars lagstiftning stadgades att nya specialiserade fas-
tighetsbocker — gemensamma for lagfarter och inteckningar —
skulle successivt upplidggas for landet (utom for Kopparbergs ldn).
Vidare omlades sévil i stad som pa landet det formella foérfarandet
i inskrivningsidrenden och forenklades expeditionssittet. Arendena
overflyttades fran ritten till »inskrivningsdomaren» varmed foljde
mdojligheten att ordna tétare infallande tider — en dag i veckan —
for drendenas handliggning. Ytterligare har mojlighet beretts till
inférande, genom beslut av Kungl. Maj:t for sérskilda domsagor
eller stider, av aktsystem i stillet for protokoll. Dar lagfarts- och
inteckningsprotokollen ersatts med aktsystem ar fastighetsboken
huvudurkund 191,

III. Forvirv av fast egendom skall lagfaras. »Var som med dgan-
derétt atkommer fast egendom soke lagfart & finget vid den ritt,
varunder egendomen lyder», heter det i 1 § LF. Aganderittsforvirvet
ir dock inte betingat av att lagfart blivit sokt eller beviljad. Lag-

100 Se ovan § 2.

101 Aktsystem i inskrivningsirenden tilliimpas numera i samtliga rikets dom-
sagor och stider. Vid inférande av aktsystem har i allmiinhet det kronologiska
systemet valts.
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farten ar ej ett formkrav, som uppstélles fér giltigheten av over-
litelse av dganderitt. Pafoljden av uraktlaten lagfartsansékan inom
foreskriven frist 4r ingalunda forvirvets ogiltighet. I férsta hand
ir lagfartsplikten stadgad i offentligt intresse och forsummelse att
fullgéra denna skyldighet beivras av allmin &klagare, som har att
hos domstolen yrka vitesforliggande gentemot den forsumlige.

Lagfartsplikten omfattar alla slags #dganderittsforviarv. Att LF
1 § sérskilt ndmner fideikommiss ar att anse sdsom en forklaring
om fideikommissrittens natur av Aganderitt. Endast i fraga om
forvarv genom bodelning har en sérskild regel erfordrats. Dérest
make vid bodelning jimlikt nya GB fatt sig tillskiftad fastighet
som han tidigare 4gt och lagfarit, behdver han ej s6ka ny lagfart,
oaktat bodelning kan ségas utgéra ett nytt forviarv. Betriaffande ak-
tenskap som &ro underkastade dldre GB:s regler tillimpas LF:s
férut gillande bestimmelser enligt vilka giftordttsforvirv — som
kunnat intrida antingen vid dktenskapets ingdende eller vid fastig-
hetens forviarv under &ktenskapet — icke i och for sig omedelbart
medfort lagfartsplikt utan forst vid boets delning. Enligt praxis har
lagfartsskyldighet dirvid alegat endast make, som vid bodelningen
erhallit fastigheten eller andel déri pa sin lott, saledes icke make som
visserligen fore bodelningen haft giftorétt i fastigheten men vid del-
ningen icke fatt densamma eller andel dari utlagd pa sin lott.

Angdende vad med fast egendom forstds hanvisas till 1895 ars lag
angdende vad till fast egendom ar att héinféra, 1 och 5 §§, samt till
§ 2 hér ovan. Sarskilt mérkes att lagfartsplikten omfattar dven for-
virv av andel i fastighet.

IV. Lagfarten har silunda, efter vad nyss framhéllits, ej bety-
delse for giltigheten av ett dganderittsforvirv. Dock finnas ett par
undantag fran denna regel. Forvirv genom tjuguérig hévd férut-
sitter lagfart och hiavdetiden borjar 16pa fran lagfarts meddelande,
se nedan § 15. Meddelad lagfart botar ocksa den brist i forvirvet som
ligger diri att forvirvare av jordbruksfastighet uraktlatit soka till-
stind enligt jordforvirvslagen eller ock fatt sin ansékan avslagen,
se ovan § 12 1V, Vidare avskir lagfart for kopare av fastighet moj-
ligheten for kommun att utova forképsritt enligt 1967 ars forkops-
lag. Se § 18 C nedan. Lagfartsansokan har prioritetsverkande effekt
vid kollision mellan tva 6verlatelser frin samma fangesman, i det
att den Overlatelse blir gallande vard lagfart forst stkes, under
forutsatining tillika fér en senare forvarvares foretrdde att han var
i god tro vid dtkomsten, LF 12 § och nedan § 16. Aven vid konkur-
rens mellan 6verlatelse av dganderiitt och upplatelse av begrinsade
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sakriitter — nyttjanderitt, servitut, pantriatt — har prioritetsverkan
knutits vid ansokan om inskrivning. En ny &gare ar silunda icke
utan sirskilt forbehall vid kopet bunden av t. ex. servitutsupplatelse
fran forre figarens sida om han soker lagfart & sitt forvirv innan den
servitutsberittigade soker inteckning av servitut. Dérest ansdkan
om inskrivning gjorts samma dag har i regel overlédtelsen av dgande-
ratt foretridde. De ndrmare bestimmelserna hirom, vilka Aterfinnas
pa skilda stéllen i lagstiftningen, skola ej hir behandlas 1°2. Lagfart
har i nidgon méan prioritetsgrundande verkan dven gentemot den
forre &garens borgendrer. Trots Gverlatelse av en fastighet kunna
forre dgarens borgendrer f4 utméitning déiri (och i dgarehypotek),
om icke forvarvaren sokt lagfart 4 sitt fang, UL § 82, dock att jam-
vil verkstéilld utmétning &r utan verkan om nye dgaren stker lagfart
4 den inskrivningsdag som intréffar nést efter 14 dagar fran utmat-
ningsdagen (och déirest auktion ir utsatt att hallas dessférinnan upp-
visar sin fingeshandling for auktionsforriattaren). Ansékan om lag-
fart tryggar alltsi nye dgaren gentemot foérre dgarens utméitnings-
sokande borgenirer. Hérvid bor mérkas att en lagfartsansékan for-
klaras vilande och salunda medfér hir nimnda skydd gentemot
séljarens borgenérer och andra, iven om Overlatelsen avser en del av
fastighet som #dnnu icke blivit avstyckad till sjilvstindig fastighet, i
det avstyckningens verkstillande ér att anse sdsom villkor for kopet.
I forhallandet till forre dgarens konkursborgenédrer 4r Overlatelsen,
oavsett lagfart, avgorande for koparens rittsskydd. Lagfarten har
betydelse endast pa det sitt att mojligheten till atervinning av fast
egendom, som géildeniren kort fére konkursen avhént sig, bestimmes
med hansyn till huruvida lagfart f6r ny dgare s6kts inom 180 dagar,
resp. 60 dagar fore konkursansokningen, allteftersom det &r fraga
om atervinning enligt 28 § eller 32 § KL. Angiende ytterligare nagra
fall dir lagfart tryggar forviarv av fastighet, se GB 6: 4, GB:s Prom.-
lag 5 § 6 mom., JB 11:4, KF 16 juni 1875 ang. upphérande av
hembudsskyldighet (jfr JB 4: 5 och nedan under § 18).
Lagfarten har legitimerande verkan. satillvida att_ inteckning i
_fastigheten icke beviljas annat &n efter medgivande, resp. pa grund
av upplatelse av den som erhallit lagfart & fastigheten, IF §§ 12,
41, 54, 55, 58:1; lagen om inskrivning av tomtritt och vattenfalls-
ratt §§ 3, 17. Ej heller ma sammanliggning av fastigheter ske utan
att sokanden erhéllit lagfart, 1926 ars lag om sammanlaggning av
fastigheter 4 landet 14 §, 1917 ars lag om fastighetsbildning i stad

102 Undén Kommentar vid 12 §.
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3:3, 4:2. Den som erhdllit lagfart betrakias sisom legitimerad att

svara i vissa inteckningsmal, IF 18 § 2 mom., 54 §, samt att medgiva
dodning och postposition av inteckning 193,

§ 15. HAVD 104

I. Aganderitt till fast egendom kan under vissa betingelser for-
viarvas exstinktivt. En innehavare som hérleder sitt forvirv fran
annan in ratte dgaren, kan icke desto mindre pa grund av hdvd bli
dgare. Hivd ar alltsd en forvirvsgrund och denna férvirvsgrund
kan karakteriseras sdsom ett under viss tid utstrickt besittnings-
forhallande till fastigheten som stédjes pa en formellt riktig rétts-
grund och av besittaren uppfattats sdsom #ganderétt. Denna for-
varvsgrund motsvarar de exstinktiva godtrosférvirven i avseende
4 16s egendom. Aven vid forvirv pa grund av hivd ar det friga om
en konflikt mellan den ritte dgarens och den redlige forvirvarens
intressen. Men forutsitiningarna for att den senare skall avgd med
segern aro visentligt stringare dn enligt reglerna om godtrosfor-
virv av losére. Den som i god tro tillhandlat sig eller annorledes
forvirvat en fast egendom fran obehérig person, vilken upptritt
sdsom #gare, blir inte redan med forvirvet, besittningstagandet eller
lagfarten skyddad gentemot rétte fdgarens ansprak. Visentligt for
havdeinstitutet ar att dganderitten blir definitiv férst sedan egen-
domen under en lingre tid oavbrutet varit ur ritte dgarens besittning
och innehafts av annan person, och under forutsittning att under
denna tid den obehdorige innehavaren varit legitimerad sdsom &gare
genom vunnen lagfart 195,

Vad betriaffar det syfte som reglerna om héavd fullf6lja, kan i
huvudsak hinvisas till vad férut anforts angdende godtrosforvérv
till 16s egendom. Den ledande synpunkten har varit densamma. Ett

103 NJA II 1912 s. 209; SvJ 1917 s. 37; 1928 s. 575; Lamm Inteckning ss. 41,
55; 145; Undén Kommentar vid 15 §; Olivecrona Int. §§ 3, 4. En framstillning av
frigan om lagfartens legitimerande verkan ges i lagberedningens férslag till ny
JB, SOU 1960: 25 s. 584 f.

104 LagC 10 kap. JB med motiv; LagB 11 kap. JB med motiv; Lindblad Om
prescription enligt Sveriges lag (1843); Schrevelius II §§ 136—138; Nordling Om
priscription; Nya Lagberedningens forslag till forordning ang. tiodrig och tjugo-
arig hivd (1880); Fsl t. JB II (1908) ss. 301f., 556 f., Serlachius i FJFT 1884
och Sakritten 37 §; Wrede-Caselius § 30; Fehr Bidrag till liran om fordrings-
preskription (1913) § 10; Kuylenstierna i FJFT 1917,

105 Fsl. t. JB III s. 302.
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vittnesbord ddrom finner man i den s. k. Nya lagberedningens motiv
till 1881 ars lagstiftning i A&mnet. Havdelagstiftningens verkliga upp-
gift far icke anses vara, framhaller beredningen, vad lagbestimmel-
sernas ordalydelse mdéjligen néirmast synes innebéra: att it ett fatal i
begynnelsen olagliga forvirv av fast egendom giva helgd genom en
kortare tids orubbad utdévning av den usurperade dganderitten. »Den
ifrdgavarande lagstiftningen har sin egentliga betydelse déri att den
genom undanrdjande av omforméilda mojlighet till framtida rubb-
ningar forldnar at det legitima egendomsforvirvet den trygghet, som
ir ett bland de viktigaste villkoren for samhéllets ekonomiska och
politiska vélbefinnande. Att en si beskaffad hivdelag kommer till
stdnd &r saledes for samhéllet en angeldgenhet, vars vikt icke bor
bedtmas efter antalet av de rittegdngar déir lagen kommer till till-
lampning, utan fastmer efter antalet av de fang till fast egendom,
om vilkas orubblighet innehavarne av dylik egendom kunna pa
grund av samma lag vinna fullstindig visshet.»

Men ehuru bestimmelserna om h#vd och om godtrosforvirv till
16s egendom ha samma allminna syfte, rader sdsom nyss anmérktes
ingen nirmare Overensstimmelse i frdga om reglernas innehall.
I atskilliga rittsystem, déribland Danmarks och Norges, idr sivil
fast som 16s egendom underkastad hévd. Betrdffande 16s egendom
innebira da havdareglerna en komplettering av bestimmelserna om
godtrosforvarv, vilka senare i allménhet &ro mindre vittgdende &n
motsvarande regler i svensk rétt. I tysk rétt med dess principer
rorande betydelsen av inskrivning i fastighetsbok finnes endast ringa
utrymme for sérskilda regler om hévd till fast egendom.

[ 1734 ars lag forekommer intet alimfnt och uttryckligt stadgande
om héivd 4 fast egendom, fransett de dnnu gillande bestdmmelserna
om urminnes hiavd. For ett sarskilt fall var dock en preskriptionstid
faststalld for anstédllande av talan om klander a jordaféng, nimligen
i GB 11:8 angdende hustrus och hennes arvingars ritt till Ater-
vinning av henne enskilt tillhorig fastighet, som av mannen fo6r-
salts utan hennes medgivande. I 6vrigt fanns den alltjimt géllande
foreskriften i JB 10: 1, som kunde ge visst stéd at uppfattningen om
en till tiden obegrinsad majlighet till klandertalan. Enligt den all-
méannast antagna tolkningen har &dven vindikationsritten i avse-
enda 4 fast egendom varit obeskuren enligt 1734 ars lag 1. Emeller-

106 Denna stdndpunkt torde ha segrat pid grund av Calonii auktoritet, Pre-
lectiones s. 291, 349 f., och om preascription for klander i jordafdng i Op. omnia
1II s. 110; Wrede Mathias Calonius s. 133; Wrede-Caselius § 15; Fsl. t. JB II s. 566
f. Jir Wedberg Gabriel Poppius s. 31 f.
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tid har franvaron av regler om héivd i lagen tett sig pafallande, efter-
som dylika stadganden tidigare hade funnits i svensk ritt #nda
sedan landskapslagarnas tid och #dven under foérarbetena till 1734
irs lag upptagits i tidigare forslag till jordabalk %7. I doktrin och
praxis har dirfoér dven den standpunkten varit foretridd, att i sjilva
verket bestimmelser om hivd — och inte blott om bordsklander —
vore givna i JB 5: 8. Med denna stdndpunkt skulle meddelandet av
fasta vara hivdetidens slutpunkt, under det att fore 1734 ars lag
beviljad fasta enligt praxis i stéllet var utgdngspunkt for hévde-
tidens beriknande 1%, Slutligen har ifrigasatts att handelsbalkens
bestimmelser om preskription skulle frdn bérjan ha avsett dven
fast egendom 1%,

Ovissheten om rattsliget skingrades genom utfirdandet av KFor-
kl. 14/5 1805 ang. lagens ritta forstdnd och tillimpning i mal, som
rora klander & fast egendom m.m. Ehuru till namnet en lagfor-
klaring och dirmed avsedd att tillimpas &ven retroaktivt sadsom
»tolkning» av gillande lag *® var detta en ganska ingdende ny lag-
stiftning om hivd. Det faststélldes nu tva olika sétt for bestimmande
av havdens intrdde. Dels foreskrevs en ett-arig hivdetid, riknad
frin den dag, som i lag funnes bestdmd (4. GB 11:8) eller frén det
anledning till klandertalan for ritte 4garen yppades och han tillika
var i stind att sin ritt bevaka och lagligen utfora *1. Dels faststilldes
en tjugulrig hévdetid, riknad fran den persons dod vilken obehéri-
gen frdnhénts fastigheten.

Dessa regler voro synnerligen bristfélliga. En hivdelagstiftning
kan icke forléna trygghet at dganderittsforvarven om hévdetidens
utgdngspunkt dr pa dylikt satt bestdmd. Skall syftet med lagstift-
ningen vinnas, bor tiden riknas fran nagon 4tgird eller omstindig-
het som kan konstateras av personer, vilka sakna bestidmd kéinne-
dom om tillvaron av en brist i fangeskedjan och ej heller kdnna till
fran vilken »réitt dgare» klanderansprak ér att befara, men som
vilja bedéma i vad mén en tdnkbar brist i innehavarens Atkomst
kunnat botas genom hévd.

107 Fsl. t. JB II s. 557.

18 Olof Rabenius Om klander i jordafdng (1767); Nordling s. 42; Serlachius
i FJFT 1884; Kuylenstierna s. 208 ff.; Wrede-Caselius § 15. Jfr Malmstrém i
Minnesskrift I s. 117.

19 Fehr s. 103 ff. — Jfr Kuylenstiernas kritik, a. a. s. 209.

10 J. A, XVI s. 475.

11 Angdende grunden till detta dubbla berikningssiitt se Winroth Sv. C. II
s. 238 f.
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Redan i motiven till LagC:s forslag (1826) framhollos skarpt bris-
terna i 1805 ars KForkl. Berdkningssétiet i denna forfaltning visades
medfora att, om man utgar fran det fang, genom vilket fastigheten
forsta gangen kom i orédtta hinder, tiden for hivdens intrddande
kunde variera inom synnerligen vidstrackta grinser !'2, LagC fore-
slog i stillet en hivdetid av 20 &r, riknad fran den dag lagfart be-
viljats. Det drojde dock adnda till 1881 innan en ny lagstiftning kom
till stind. Den 'd4 antagna och &nnu géillande KF om tjuguirig hivd
bygger visentligen pa de principer som innehoéllos redan i LagC:s
forslag. Dess huvudstadgande ar att hévd intrider om nagon i god
tro dtkommit fast egendom och den, efter vunnen lagfart, sdsom
dgare besuttit utan avbrott under tjugu ar. De sérskilda forutsitt-
ningarna for hivd, som skola i det foljande behandlas, 4ro enligt
svensk ritt alltjimt vasentligen desamma som i den romerska réit-
ten, atergivna i den bekanta medeltida minnesversen: res habilis,
titulus, fides, possessio, tempus.

II. Reglerna om hivd medféra en begrinsning i ritte dgarens
vindikationsritt. I den typiska klanderprocessen, sidan den ir tinkt
i JB 11 kap., aberopar svaranden forvirv fran annan person in
kidranden-vindikanten. Det har uttalats olika meningar om huruvida
hévdelagen ar begridnsad {ill dessa fall eller om den skall tillimpas
dven utanfor klanderprocessen i egentlig mening. Hérvid avses sa-
dana situationer dir svaranden sjilv hirleder sin dganderitt fran
karanden, medan kéranden pastir 6verlatelsen vara ogiltig. Grun-
den till ogiltigheten kan vara t. ex. formell brist i 6verlatelsen eller
ock kan foryttringen péastas ogiltig t. ex. pa grund av tvang, svek
eller misstag enligt hirom givna regler i avtalslagen. Vad angar
sddan ogiltighet som foranledes av siljarens bristande handlings-
féormaga, kan enligt allmidnna godtrosregler god tro hos férvirvaren
ej aberopas till stod for forviarvets giltighet och silunda redan av
denna grund hévdetid ej borja 16pa fran forvirvarens lagfart.

Sedan gammalt har det gjorts skillnad mellan klandertalan i
foérst angiven mening och talan om Atergdng av kop eller annan
Overlatelse. Beteckningen klander har dock ofta anvints for bada
formerna av talan, se t.ex. Christoffers landslag 10 kap. JB 13,

112 »Om saledes forste dgaren lever 50, 60 till 70 ir, sedan hans egendom
kommit i annans hand, bliver, med beriknande av arvingarnas tid till klander,
hivden ej fullkomnad foérrdn 70, 80 till och med 90 &r ifrdn den tid d4& annan
man egendomen &tkommit: ja, nigon gidng kunde ett helt seculum eller lingre
tid hirtill erfordras.»

13 Abrahamssons Komm. t. Landslagen s. 372; ». .. i detta Cap. handlas allenast
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I 1734 ars lag anviandes denna beteckning liksom i landslagen stun-
dom i ett sammanhang, didr »klander» far anses omfatta dven ater-
gangstalan, JB 4: 1, 2. Vidare bor mirkas att institutet bérdsklander
enligt JB 5 kap. stdr nirmare atergangstalan dn egentlig klander-
talan. Aven det klander, som nimnes i JB 4: 8, ar snarast att karak-
terisera ssom en atergéngstalan. A andra sidan asyftar JB 11 kap.
om klander i jordafdng uppenbarligen endast en sidan klandertalan,
som tredje man anstiller mot innehavaren !4, Rérande sprakbruket
kan vidare framhéllas att 1875 ars lagfartsforordning i 13 § skiljer
mellan klandertalan och &tergangstalan och att 1909 ars férslag till
JB iakttar samma distinktion?!!5.

For ett speciellt fall har redan 1734 ars lag sisom ovan nimnts
foreskrivit preskription av atergdngstalan inom en relativt kort tid.
Déirest mannen foryttrat hustruns enskilda fasta egendom utan
hennes medgivande, kunde hustrun oavsett god tro hos mannens
medkontrahent aterkriva fastigheten, men endast om hon anstillde
talan ddrom inom natt och ar sedan hon fick kinnedom om for-
yttringen. Hennes arvingars talan preskriberades inom natt och ar
efter hennes d6d. Bestimmelsen i GB 11: 8 var ju nira Overensstim-
mande med regeln om ettirig hivd i 1805 ars forklaring, och det
forra lagrummet anfores uttryckligen i sistndmnda férfattning sé-
som forebild. Genom 1881 ars hivdeférordning blev stadgandet i
GB 11:8 upphévt i syfte att hustrus klanderritt skulle begriansas
endast genom den tjuguariga héivdetiden. I den nya GB har upp-
tagits en speciell kort preskriptionstid for klandertalan fran ena
makens sida for det fall att andra maken avhint sig sin fasta egen-
dom av giftorittsgods natur utan den forras samtycke. Denna regel
om preskription av klandertalan 4r dven tillimplig betraffande for-
sidljning av fast egendom i dldre dktenskap, i den man siddan foér-
siljning kriaver andra makens samtycke, GB 5 § 6 mom. I 1854 ars
forordning rérande dodférklaring stadgades att talan om Atervin-
ning ej kunde vickas av dodforklarad person eller hans arvingar
gentemot den som i god tro forvérvat fastigheten frdn den presume-
rade arvingen. Samma grundsats har upptagits i de bestimmelser
om dodforklaring som numera aterfinnas i 25 kap. 7 § AB. Nigon
hévdetid ar sdlunda ej for detta fall foéreskriven, utan forvirvaren ar

om siljarens klander pa den jord, som han bortsdlt eller bortskiftat. Men da
tredje man klandrar pa den forsalda eller bortskiftade jorden, for séljaren och
koparen, dirom handlas uti C. 14 och 18 i denna balk.»

114 Wedberg Konungens hogsta domstol s. 136.

15 Fsl. t. JB III s. 235.
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tryggad i sin besittning redan fran forvirvet 116, | vattenlagen 2: 23
stadgas en speciell hivdetid betriffande vattenomrade, nar tillstand
meddelats till byggnad for vattnets tillgodogérande under antagande
att vattnet tillhorde s6kanden. Tiden for hivds vinnande ir fem ar
fran det beslutet vunnit laga kraft och déirutéver eventuellt tvd ar
fran faststilld tid for byggnadens fullbordande.

Har foryttringen kommit till stind under siddana férhallanden,
som angivas i avtalslagen 28 § andra st., iligger det foryttraren.
som varit utsatt for tvinget och vill gora gillande réttshandlingens
ogiltighet, att gora reklamation hos medkontrahenten »utan oskaligt
uppehall efter det tvinget upphorde».

Denna 6versikt visar att pA grund av sirskilda stadganden moj-
ligheten till 4tergéngstalan eller klander i flera fall &r snivare be-
gransad till tiden dn vad den typiska klandertalan &r pa grund av
1881 ars lag. I den man sadana sndvare bestimmelser ej finnas,
torde hivdelagens regler bira analogt tillimpas vid Atergéngstalan
som har karaktiren av hivande av kop eller som stodjes av form-
brist eller ogiltighet pa grund av reglerna i avtalslagen 117,

III. Objektet for havd ar enligt 1881 ars lag fast egendom, utan
angiven begrinsning. Diremot stadgades i 1805 ars forklaring, att
hévd kunde vinnas endast 4 fastighet »av sddan beskaffenhet, att
didrom emellan enskilda personer kunnat avhandlas», ddrunder dock
fideikommissegendom icke inbegripen 8. Namnda stadgande tolka-
des si att omriden som upplatits till allmént bruk eller eljest tjinade
nigot allmént &ndamadl voro undantagna fran hivdereglerna, vare
sig de tillhorde staten, kyrkan, stiderna eller allmédnna inrittningar
eller menigheter 6verhuvud 9. Denna princip gér tillbaka pi den
romerska ritten och har sedan funnits upptagen i atskilliga rétts-

116 Enligt motiven till 1881 ars hiivdelag, Nya LB:s fsl. s. 45, har detta fall ej
reglerats i lagen: »Att sirskilt i forslaget omniimna ifrigavarande fall har dock
ej ansetts behovligt. Till omradet for det forevarande fimnet hér ndmligen en-
dast att angiva de allminna grunderna i avseende & verkan av instimt klander,
icke att i frdga om ett visst speciellt slag av #tervinningstalan angiva huruvida
den #r att till klander hianfora eller ej.»

117 Holmbdck i Minnesskrift IT s. 222; NJA 1917 s. 599.

118 Ang. riitte dgaren dd hivd dberopas betriffande fideikommiss, jfr Nordling
s. 55; J. A. Bd 16 s. 441.

119 Se ndrmare Nordling s. 54.

120 Enligt franska C. c. art. 2226 undantages fran hivdereglerna egendom som
icke 4r »dans le commerce».
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system 120, Den foreslogs till bibehallande i svensk ritt av dldre LagB,
men avstyrktes av Nya LagB och upptogs icke i 1881 ars lag 2.

Med hiinsyn till de egenartade jordférhallanden som varit rddande
i Sverige hade denna foéridndring i hivdelagstiftningen sannolikt be-
tydande praktiska konsekvenser, Kronan till forfang. Dels torde
det ha funnits ett icke ringa antal vattenfallsfastigheter, i synnerhet
i Norrland, som genom bristande tillsyn, genom myndigheternas
felaktiga forfarande eller eljest utan laga fang kommit i enskildas
besittning ehuru ritteligen kronan tillhériga. Dels har kronan under
gangen tid i stor utstrdckning upplatit skogar och andra fastigheter
till bruksrorelsens understod eller eljest it enskilda, vilka fastigheter
sedermera i strid mot upplatelsevillkoren behAillits. Orsaken till att
kronans dganderatt fallit i glomska lag vil delvis diri att upplatel-
serna stundom skett under former som varit dgnade att féordunkla
grinsen mellan enskild och statlig dganderitt, t. ex. under stadgad
aboritt eller annan ldngvarig besittningsritt 122, Vid 1912 Ars riks-
dag foreslog K. Maj:t att hidvdetiden skulle provisoriskt utstrickas
ytterligare intill 10 ar fér kronans fastigheter. Om hédvdens intra-
dande suspenderades i dessa fall, skulle kronan erhélla lingre rad-
rum att systematiskt efterforska i vad man anledning forelag fran
dess sida att gora gillande dganderittsansprak till fastigheter i olika
delar av landet. Forslaget blev emellertid icke av riksdagen antaget.

Havd kan alltsid vinnas utan hénsyn till egendomens natur av
exempelvis ursprunglig kronojord eller stadsjord 123,

D4 fast egendom siiges vara foremal for hivd, medriknas dven
sddan fast egendom som omtalas i 1895 ars lag ang. vad till fast
egendom ir att hinfora, 5 § 123¢, Harav {6ljer t. ex. att, om s. k. ofri
tomt i stad blivit obehorigen franhénd ritte innehavaren och kom-
mit i godtroende innehavares hand, reglerna om hivd kunna abe-
ropas till skydd mot klander. En helt annan fraga ar huruvida dessa
regler kunna &beropas &ven gentemot staden-upplitaren till vin-
nande av full 4ganderdtt. Av lagen om héivd i férening med ovan-

121 Ej heller i dansk och norsk ritt undantages offentlig egendom fran hévd,
se Torp § 27 A, Gjelsvik § 40 I. — Nya LagB yttrade sdsom motiv for sitt for-
slag pa denna punkt bl a. féljande: »Den omsténdighet att en egendom nigon
gang i tiden blivit avhind kronan eller allmén inrdttning kan naturligtvis icke
vara kind for den, som i god tro efter lang tids forlopp férvirvar egendomen,
men mojligheten att vinna hivd skall for all framtid vara betagen.»

122 Prop. 1912: 44 s. 32.

123 NJA 1910 s. 49; 1916 s. 123.

123a Jfr Gvergéngsbest. t. lag 2%/ 1966.
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nimnda 1895 ars lag foljer stringt taget endast att sidan stindig
besittningsratt dr likstilld med dganderitt till fastighet vid tillimp-
ning av forstndmnda lag. Dennas § 1 kunde alltsa, nir fraga ar
om ofri tomt i stad, l4sas pa det sitt att besittaren pa grund av hivd
vinner en obegrinsad besittningsritt av den art som reglerna om
ofri tomt angiva. Emellertid har i ett par rittsfall hogsta domstolen
ansett hdvd kunna vinnas med den verkan att en férskjutning intré-
der mellan de olika kategorierna av fast egendom, dvs. besittnings-
riatten 6vergar i full dganderédtt. Om alltsa vid lagfarts meddelande
icke angivits egendomens natur av ofri tomt och dérefter tjugu ar
forflutit samt foérutsitiningen rorande god tro dr for handen, har
enligt denna rittstillampning staden forlorat riatten att gora géllande
egendomens natur av ofri tomt 124,

Sasom objekt for havd kan ifrdgakomma endast hel fastighet eller
andel i fastighet eller sadan till grinserna bestimd del av fastighet,
som &r féremal for sérskild lagfart, jfr LF § 6 mom. 3, § 9, ddremot
icke t. ex. en 4ga som genom felaktigt anbragta grinsméarken kommit
att hinforas till annan fastighet 4n den varunder dgan réttsligen hor,
och ej heller en intaga som en gang obehérigen lagts till grannfastig-
heten och sedan ansetts hora till denna. Detta framgar av villkoret
om vunnen lagfart sisom en av foérutsittningarna fér hivd. Hivden
liksom &ven lagfarten avser fastigheten sdsom rittslig enhet, siddan
den i varje sérskilt fall ir bestdmd enligt de normer som gilla eller
ha géllt for fastighetsindelning, fastighetsbildning och dgogrénser 125,
I den man vattenomrade utgor sirskild fastighet kan givetvis hivd
dira vinnas 26, Emellertid kan det intrdffa att i den till grund for
lagfarten liggande atkomsthandlingen och i lagfartsbeslutet fastig-
heten har angivits pa sddant sétt att beskrivningen avser annan fas-
tighet &n den parterna asyftat eller att annan dylik oriktighet fére-
kommit. Lagfarten har i sddana fall ansetts icke duga sdsom utgangs-
punkt for hivd 4 omradet 127,

124 Se NJA 1910 s. 49; jfr ock 1916 s. 123,

125 Jfr NJA 1914 s. 139, 578; 1916 s. 630; 1933 s. 409; 1946 s. 334.

126 NJA 1919 s. 570. Undén Kommentar vid 5 §.

127 Jfr NJA 1931 s. 611. I rittsfall NJA 1936 s. 23 hade vid forséljning av ett
skogsskifte p4 grund av forvixling upptagits griinserna for omridet A — som
icke dgdes av séljaren — men uppgifter om stamfastighet, areal och dtkomst for
omradet B, en f6rvixling som aterkom i KB:s beslut om faststéllelse och i lag-
fartsbeslutet. En senare forvérvare ansigs icke ha med stéd av lagfarten vun-
nit hivd pa omradet A.

Jfr NJA 1934 s. 43; 1953 s. 33; 1954 s. 61. Se ock Lamm i SvJ 1936 s. 510; Rodhe
s. 179 f.
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IV. Den som vill géra gillande hévd skall kunna hénvisa till en
Atminstone formellt laga dtkomst. Utan ett formellt laga fing kan
ju lagfart i regel ej erhéallas. Men det uppstéilles ingen begrinsning i
avseende A forvirvets art. Ej blott singularfang sisom kop, byte eller
gava, utan ocksi universalfing sdsom arv, testamente och bodelning
kan aberopas for hidvd av fast egendom och detta dven pa det sétt
att, om flera successiva férvirv infalla under hiivdetiden enligt 2 §,
de alla kunna ha karaktiren av universalfang 28, Harutinnan fore-
ligger en viktig olikhet mellan reglerna fér havd och for godtros-
forviarv av 10s egendom. Medan lagfarandet av ett formellt laga
fang bildar utgangspunkten f6r hivdetiden, kan ddremot egendomen
ha frénhénts rétte dgaren pa vilket sitt som helst. Dérest eljest for-
utsittningarna aro fér handen, hindras ej hivden darav att egen-
domen visas ha en gang kommit ur rétte igarens besittning genom
bedréigeri, egenmakt eller annat brottsligt forfarande. I flertalet
klanderprocesser torde dock vindikanten stédja sitt ansprak déarpa
att fastigheten frangatt ndgon hans féretriddare genom en réttshand-
ling som pa grund av nagon omstdndighet bor anses ogiltig eller eljest
icke dgnad att Overfora dganderitten till fastigheten i fraga.

Kravet a lagfart sdsom forutsitining for hivd och sdsom utgangs-
punkt for hévdetidens berdknande ar bestimmande for hivdelag-
stiftningens allminna karaktir. Detta krav innefattar regelmaissigt
i sig, enligt vad av det foregdende framgéar, tvenne andra férutsétt-
ningar, den ena avseende objektet for hivden och den andra ut-
tryckt i fordran pa laga fang. Tydligt ar att lagfartskravet innebér
en betydande garanti mot att fastighet som obehérigen franhints
riatte fgaren alltfér ldtt forvirvas genom hivd 128?, Risken harfor
minskas ytterligare med fastighetsbéckernas fortskridande speciali-
sering. A andra sidan ha i samband med 1881 ars hivdelagstiftning
inférts bestimmelser i lagfartsférordningen (10 §), asyftande att
mojliggora lagfart efter sérskild procedur — »kungorelselagfart»,
efter tre ars klandertid sedan kungorelsen skett — i vissa fall d4 so-
kanden icke kan styrka sin fangesmans lagliga dtkomst till fastig-
heten.

Har fastigheten under hivdetiden gitt genom flera hinder, blir
det stundom av betydelse for klandertalans utgéng huruvida den
siste innehavaren fatt lagfart eller ej, se nedan under V. Lagfart

128 NJA 1922 s. 214.
1282 T NJA 1962 s. 763 provades fridgan om fastighetsbeteckningen var tillrick-
ligt tydlig for att lagfarten skulle kunna grunda hivd.
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som beviljats innan 1875 ars LF tridde i kraft boér vara antecknad
i lagfartsprotokollet, se nedan under VI.

s V. Villkoret rérande god tro for vinnande av hivd enligt 1 §
innebér att svaranden i klanderprocessen kan virja sig om han vid
forvarvet var i god tro. Att han till 4ventyrs vid en senare tidpunkt
men innan hévdetiden ar utlupen erhllit kinnedom om fingesman-
nens bristande behdorighet, ér ej till hinder. »Mala fides superveniens
non nocet.» Om tva personer tillsammans férvirvat en fastighet och
den ene varit i god tro men inte den andre, dger den férre dberopa
hévd for sin andel 129, -

En sirskild regel giller for det fall att fastigheten under hévde-
perioden innehafts av flera personer efter varandra. For vinnande
av hiivd dr di jimlikt 2 § nodvindigt och tillrickligt att den siste
innehavaren var i god tro vid sitt forvirv. Dock uppstélles dnnu en
forutsitining, formulerad pa ett nagot invecklat sitt: Ej ma dock,
innan lagfart 4 den senare innehavarens fang blivit beviljad, denne,
dndi att han &r i god tro, till sitt fredande fran klander rikna sig
hévd till godo utan si ar att féregdende innehavaren, om han suttit
i egendomen kvar da klandret anstélldes, kunnat déarifran pa grund
av hivd enligt nu stadgade grunder sig virja. Om sdlunda svaranden
i klanderprocessen sjilv hunnit fa lagfart och var i god tro vid sin
atkomst, vérjer han sig mot klandret. Men om han diremot ej hun-
nit fa lagfart & fanget, skall for réttsligets bedomande goras en
hypotetisk berikning avseende fingesmannens stillning, direst han
hade fortfarande innehaft fastigheten. Motivet for stadgandet har
varit att hindra att en oredlig forvirvare, som far kinnedom om ett
tillimnat klander, skyndar sig att foryttra fastigheten till en person
i god tro eller om vars bristande goda tro i varje fall bevisning ej
kan &stadkommas. Genom krav pd lagfarts vinnande sdsom férut-
sittning for att under angivna omsténdigheter den siste férvirvaren

_skall kunna virja sig mot klander, beredes at rétte &dgaren tillfille
att skyndsamt instimma klandertalan och f4 den antecknad i lag-
fartsprotokollet enligt LF 13 §, dirmed avskirande mojligheten for
forvarvaren att vinna hévd. Lagfart kan nimligen ej meddelas sedan
nyssnimnda anteckning skett, och i klanderprocessen méste svaran-
den kunna dberopa sin fingesmans goda tro enligt nyss citerade stad-
ganden i 2 § sista punkten. Regeln kan medféra att hiinsyn maste
tagas till flera foregdngares goda tro. Dérest varken den nuvarande

120 NJA 1922 s. 214. — Ang. villkoret om god tro se dven NJA 1917 s. 599 och
1961 s. 206.
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innehavaren eller hans fingesman fatt lagfart da klander instimmes,
men bada varit i god tro, envar vid sin dtkomst, kréves att den niist
foregaende innehavaren varit i god tro och vunnit lagfart osv.

De hér atergivna reglerna om god tro ha varit foremal fér kritik.
Det har ansetts mindre foljdriktigt att & ena sidan medgiva héavd
for den som forvirvat fastigheten i god tro men sedermera fére
hévdetidens utgdng fatt kinnedom om annans bitire ritt, och a
andra sidan ndodga honom att, ifall han vill forytira fastigheten,
fortiga vad han vet pa det att férvirvaren ej skall g4 miste om
mojligheten att vinna hidvd p& grund av bristande god tro vid sitt
férvirv. Aven den speciella regeln i 2 § sista punkten har ansetts
otillfredsstillande av samma skédl och dessutom godtyckligt ver-
kande, eftersom hinder mot lagfart ofta nog kan méta av tillfalliga
och av forvirvarens atgéranden oberoende omstindigheter 130.

VI. Hdvdetiden &r tjugu &r fran vunnen lagfart. Vid berdkning
av tiden far sammanliggning ske av olika innehavares besittnings-
tider enligt regeln om »accessio possessionis». Vissa modifikationer
i huvudregeln ha stadgats for det fall att fastighet frinhénts ratte
dgaren fore ikrafttridandet av 1881 ars lag och dven lagfart a det
obehoériga fanget skett fore nimnda tidpunkt. Silunda medréknas
i hivdetiden icke tid foére /1 1882. Dessutom #r laga fasta som
beviljats innan 1875 ars forordning trédde i kraft icke tjanlig sdsom
utgéngspunkt for hévdetid férrdn anteckning om lagfarten skett i
lagfartsprotokollet enligt 22 § LF. Genom drdjsmal med sidan an-
teckning har alltsd utgangspunkten fér hivdetidens berdknande i
samma utstrickning forskjutits.

VII. For vinnande av hivd fordras besittning. Lagen stadgar att
innehavaren skall ha »sidsom #gare» besuttit egendomen under hiév-
detiden. Vid sammanrikning av flera innehavares besittningstider
skall for envar kunna pavisas »agarebesitining». I besittningskravet
ligger att havd ir utesluten om besittningen varit avbruten eller om
den icke under hela den stadgade perioden haft karaktiren av »4ga-
rebesitining» 131. Men besitining i detta sammanhang inbegriper dven
s. k. medelbar besitining. Ifall nigon som med #garetitel innehaft
egendomen t. ex. utarrenderat den till annan person, har ddrigenom
intet avbrott skett i besittningen enligt hivdelagen. Avgérande &r
att den eller de innehavare, vilkas besittningstider skola medréknas,

130 Fsl. t. JB IT (1908) s. 304 f.
131 Jfr NJA 1926 s. 91; 1953 s. 33.
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forfogat 6ver egendomen sdsom #gare och erkénts sdsom #gare av
dem som haft den omedelbara besittningen.

VIII. Enligt 6vergdngsbestimmelserna till 1881 ars hivdelag kan
dldre lag alltjamt Aberopas till vinnande av hivd (resp. preskription
av klandertalan enligt 4. GB 11:8) om egendomen franhints ratte
dgaren fore /1 1882 och om frihet frdn klander skulle vinnas
tidigare enligt dldre ritt %2, Dock fir regeln om ettarig hiavdetid
tillimpas endast om sadan tid boérjat 16pa fore nya lagens ikraft-
tridande. Medan dessa bestimmelser tillgodose innehavarens intres-
sen, har i ritte dgarens intresse bestimts att hivdetid enligt nya
lagen ej borjar 16pa forrdn med lagens ikrafttrddande, se ovan.

§ 16. OVRIGA GODTROSFORVARV

1. Vid sidan av godtrosforviarv genom havd dr i gillande lag
upptaget ett godtrosforvirv som icke forutsétter viss tids forlopp
efter vunnen lagfart. Vid den situation som betecknas sdsom »tve-
salu» eller riattare dubbeloverlételse (ty Overldtelsen kan ha annan
grund in kopavtal, t. ex. gdva) avgores ndmligen foretrddet mellan
dem som forviarvat samma fastighet frin samme 4dgare pa det sitt
att tidigare forvirvare viker for senare férvirvare, om denne tidi-
gare sokt lagfart. Regeln finnes i 12 § LF: Overldter nigon egendom
till flera, gélle den Overlatelse, dédra lagfart férst sokes. Har lagfart
4 de sirskilda 6verlatelserna blivit s6kt samma dag, vare den Over-
latelse gillande, som forst skedde 133,

Denna grundsats innebér salunda att forvarv fran obehérig per-
son kan bli bestdndande. Ty den som redan 6verlatit fastigheten &r ej
langre dgare och alltsi obehdrig att foretaga en ny overlatelse. Icke
desto mindre kan den senare Overlatelsen bli géllande enligt nyss
angivna bestimmelse.

Regeln om lagfartens verkan for dganderittsforvirv vid dubbel-
overlatelse infordes genom KF 1%/5 1845 134, Forut géllde enligt JB
4:4 att den idldre 6verlételsen alltid hade foretride. Lagfartsansok-
ningens prioritetsverkan motsvarar den prioritetsverkan, som vid

132 NJA 1917 s. 546; SvJ 1917 s. 387.

133 Ett undantag stadgas i KF den 15 okt. 1880 ang. lagfart m. m. av jirnvig,
6 § andra stycket.

134 Forslaget kom ursprungligen fran LagC, se dess forslag JB 7:6 och moti-
ven s. 104,
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tvesalu av 16s6re dr férbunden med besittningens 6vergang, se Del 1
§ 20.

Stadgandet i 12 § LF &ar emellertid icke uttémmande. Det be-
handlar uttryckligen blott det fall att tvisten uppkommit mellan tva
personer, som direkt hirleda sina fang frdn samme Overlatare. I
praxis har det ansetts tillampligt 4ven & foérhallandet mellan de
bégge forvirvarnas successorer 135, Yitterligare &ro vissa forutsétt-
ningar att iakttaga rorande god tro, objektet for forvirvet samt éver-
latelsens art.

Enligt réttspraxis bade fore och efter ikrafttridandet av 1875 ars
LF forutsattes sdsom betingelse fér den senare férvirvarens fére-
tride att han var i god tro vid atkomsten !¢, Den som vid sitt
forvirv dgde kidnnedom om den tidigare 6verlitelsen skyddas allt-
sd icke genom att komma fore med sin lagfartsansokan. Men har
han lyckats 6verlata fastigheten till annan som var i god tro vid
adtkomsten, torde denne vara skyddad i sitt férvirv 137, DA tvért-
om eftermannen fdgde kinnedom om den #ldre Overlitelsen men
foregangaren vid sitt forvirv varit i god tro, 4ro likasa betingelserna
for godtrosférviarv f6r handen 138,

Har den senare forvérvaren varit i ond tro men fastigheten genom
arv eller testamente O6vergatt fran honom till annan som vid sitt
forviarv var i god tro, géller liksom vid hivd att &ven universal-
succession grundar godtrosférvirv 139,

Det anférda stadgandet kompletterar reglerna om hivd. Aven vid
hivd kunna stundom de konkurrerande dganderédttsanspraken ledas
tillbaka till en situation som innebdr dubbeldverlatelse fran en
fastighetségares sida. Den som enligt reglerna om tvesalu skulle ha

135 Fsl. t. JB II s. 299; NJA 1912 s, 377; 1932 s. 712, Jfr ock SvJ 1943 rf. s. 7.

138 NJA 1874 s. 325; 1875 s. 348; 1890 s. 8 och 13; 1901 s. 334; 1935 s. 459;
1936 s. 405. — Fsl. t. JB II s. 299; Nordling Lagf. s. 99; Undén Kommentar vid
12 §.

137 NJA 1929 s. 111; Fsl. t. JB II s. 299.

138 Fsl. t. JB Il s. 300: »En motsatt regel skulle leda till att den, som i god tro
forvarvat fastigheten men sedermera erhéllit kiinnedom om dubbelféryttringen,
faktiskt bleve hindrad att sélja fastigheten, sdvida han icke ville fértiga det for-
hillandet, varom han senare erhillit kinnedom; vore detta allmint kunnigt,
bleve i sjdlva verket den forman, man velat bereda honom, alldeles omintetgjord.»
Jfr dock NJA 1912 s. 377.

139 Fsl. t. JB a. st. Dir framhalles ocksd att, ddrest arvldtaren férfarit bedrig-
ligt och diarmed varit skadestidndspliktig, arvingarna enligt allménna regler sta
i ansvar for arvlatarens forpliktelser.
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foretride kan nodgas vika pa grund av hivdereglerna. En fastighets-
agare har exempelvis forst salt en del av sitt hemman, som avsénd-
rats till sjdlvstindig fastighet och lagfarits for koparen A, och
senare salt ett omrade vilket i sjilva verket tillh6rde den redan
fransalda avséndringen men av misstag antagits alltjimt tillhéra
stamfastigheten, varefter det senare omradet felaktigt avsondrats
dvensom lagfarits fér B. Enligt reglerna for tvesalu skulle A, som
forst sokt och erhallit lagfart & en fastighet, omfattande &ven det
senare Overlatna omradet, ha prioritet framfér B som senare &n A
sOkt lagfart & sitt forvirv. Men om B vid sitt forvérv var i god tro och
kan radkna tjugu ars besittning sisom &dgare efter vunnen lagfart.
dger han aberopa héavd 149,

Sasom framgér av vad nu sagts kan situationen vid tvesalu vara
icke blott den att samma fastighet som sidan o6verlatits it olika
personer utan dven den att den ena Gverlatelsen avser en del av den
fastighet, som omfattas av den andra overlitelsen. I ovan anférda
exempel utgjorde den sist salda fastigheten en del av den forst Gver-
latna. Foérhallandet kan tydligen ocksi vara det omvinda: att den
forst salda fastigheten utgor en del av den senare silda. Det har icke
sdllan intraffat att en fastighetsdgare X forst fransalt en lagenhet till
A och att dérefter han sjélv eller hans arvingar silt stamfastigheten
till B utan att gora férbehall angdende den redan fransilda légen-
heten 141, Den senare overldtelsen har d4 blivit géllande enligt 12 §
LF, om lagfart dira sokts tidigare 4n a forvirvet av ligenheten. Fra-
gan kompliceras emellertid dérav att det stundom &r tvivelaktigt
huruvida den senare 6verlitelsen enligt beskrivningen och beteck-
ningen 4 fastigheten och parternas avsikter skall anses innefatta
dven den forut silda ligenheten '#2. Vid saknad av noggranna regler
om fastighetsbildning och med den bristfilliga individualiseringen av
fastigheterna, savil pa landet som i stad, har det ofta kunnat rida
ovisshet om vad en 6verlatelse och en lagfart verkligen omfattat och

uo Jfr NJA 1934 s. 43.

14t Jfr NJA 1877 s. 491; 1893 s. 43; 1909 s. 461; 1912 s. 377; 1946 s. 773. Har
didremot forsidljningen till B skett under férbehall om tidigare skedd forsiljning
till A av viss del av fastigheten men B sedermera vid ny overlatelse till C under-
14tit att géra samma f6rbehdll, dr tvesalu ej for handen. Den ursprunglige égaren
X har ej silt samma fastighet till tvd. Regeln i 12 § ir icke tillimplig och A &r
tryggad i sitt férvirv oavsett lagfartsansokan och oavsett god tro hos C. Se NJA
1933 s. 345; 1936 s. 537; 1940 s. 215, s. 533 och s. 582. Jfr NJA 1932 s. 610.

142 Jfr Karlgren Avtalsriittsliga sporsmal (2 uppl. 1954) s. 49 ff.; Rodhe s. 163 ff.
och NJA 1936 s. 405 (min. i. HD); 1945 s. 564.
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huruvida den forst silda ligenheten skolat betraktas sdsom en ny-
bildad fastighet eller icke 143, I den méan fastare regler tillkommit i
samband med jordregistrets och fastighetsregistrets uppliggande fér
respektive landet och stiderna samt genom nyare lagstiftning om
fastighetsbildning i stad och jorddelning & landet, kan det sdkrare
avgoras vad en lagfaren fastighet omfattar. Avstyckning enligt jord-
delningslagen har hérigenom kommit i ett annat lige &n avsondring
enligt dldre lag. Har den tidigare fransilda ligenheten visserligen ej
lagfarits men genom faststélld avstyckning utbrutits sdsom sjilvstin-
dig fastighet, kan en senare Overlatelse av stamfastigheten ej anses
omfatta 4ven den fransilda lagenheten. Det avstyckade omridet har
genom faststillelse 4 avstyckningen blivit en réttsligen bestiende fas-
tighet, innan Overlatelsen av stamfastigheten skedde, och omfattas
icke av en lagfartsans6kan som géller den senare 144,

I 12 § LF gores ingen skillnad pa olika slags overldtelser. Alltsa
kan godtrosforviarv grundas dven pa Overlatelse genom giva. Men
enligt praxis omfattar regeln endast konkurrens mellan frivilliga
overlatelser. Sdlunda behover den som & exekutiv auktion férvirvat

143 Se t. ex. NJA 1893 s. 43; 1909 s. 461; 1917 s. 118. — Har det tidigare finget
varit expropriation eller dirmed jamforligt forvirv, anses det exproprierade om-
raddet vara avskilt frdn stamfastigheten och sadlunda ej omfattat av en senare
férsiljning av denna. Se NJA 1916 s. 630; 1933 s. 409.

144 Lagradet i prop. 1932: 108 s. 74:

»Sérskilt hava olika meningar gjort sig gillande rérande det fall, att avstyck-
ning skett frdn en registerfastighet, och det har ifrdgasatts, att inskrivning i
nimnda registerfastighet, innan lagfart meddelats & den avstyckade fastigheten,
skulle avse dven denna i Overensstiimmelse med vad som i viss omfattning ansetts
gilla betriiffande avsondring.

Vid bedémandet av liknande sporsmal enligt den foéreslagna lagstiftningen
mdaste beaktas, att de i lagfarts- och inteckningsférordningarna betridffande kon-
kurrerande riittigheter givna prioritetsreglerna 4ga tillimpning allenast om dessa
rittigheter verkligen avse samma fastighet. Genom inskrivningsbesluten faststil-
les endast, vilka rittigheter som gélla i avseende & en viss registerfastighet. Vil-
ket omrade denna fastighet omfattar, iir beroende av den d& radande fastighets-
indelningen, och genom jordregisterlagstiftningen har man sokt tillgodose 6nske-
malet, att fastighetsboken savitt mdojligt Aterger den radande fastighetsindel-
ningen... Om iigaren av en viss registerfastighet Aby 1% begir avstyckning av
ett omrade frin fastigheten, dr han, efter det faststiillelse meddelats & avstyck-
ningen — vilken i jordregistret inféres under beteckningen Aby 15 — #gare av
tvd fradn varandra rittsligen skilda fastigheter Aby 14 och Aby 15 Det ir uppen-
bart, att han sedan kan — om han si 6nskar — forsilja eller med inteckning
belasta allenast endera av de tvd fastigheterna. Om han forsiljer Aby 14 och
den nye #dgaren soker lagfart, innan nytt uppligg kommit till stind rérande
Aby 15, antecknas lagfarten & uppligget for 14. Nir sedan sirskilt uppligg skall
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en fastighet ej befara att nodgas vika fér nigon som i god tro senare
dn auktionen kopt egendomen frin forre dgaren och tidigare ingivit
lagfartsansékan 145, T den min stadgandet i 12 § ej ar tillampligt
giller att tidigare fing har foretride framfor senare, oberoende av
lagfartsansokan och senare forvdrvares goda tro, med beaktande
av regeln i UL 82 § om verkan av utmiétning 6.

II. I det foregdende har omnimnts godtrosférvirv av fast egen-
dom enligt nya AB 25 kap. 7 § Hir dr friga om det lige som
uppstatt nir efter utfirdad dodférklaring en presumtiv arvinge
till den dodférklarade oOverlitit egendom till tredje man och den
dodférklarade sedan befinnes vid liv eller visas ha avlidit pA annan
tid 4n som gemom doédforklaringen antagits. I princip foreligger
skyldighet att &terbdra egendomen till den dodférklarade eller de
arvingar, som borde ha bekommit kvarlatenskapen om den ritta
dodsdagen varit kdnd, men tredje man som fatt egendom — &ven
fast egendom — till sig overlaten far behdlla denna, om han var
i god tro nidr han atkom egendomen 47, Nigot villkor om lagfart
uppstalles icke.

Godtrosforviarv av fast egendom var i denna situation medgivet
enligt forut géllande lagstiftning, se 1854 ars férordning i dmnet 148,

I hir ifragavarande lagrum ha ock givits foreskrifter om egen-

goras for Aby 15, uppkommer frdga, om anteckning rérande lagfarten fér den
nya figaren av Aby 14 skall inféras pa upplégget fér Aby 15. Den omstiindigheten,
att d& lagfarten meddelades inskrivningsdomaren saknade kiinnedom om avstyck-
ningen, torde icke kunna anses innebira, att med lagfarten avsags det omride,
som ursprungligen tillkom Aby 14 Med lagfarten avsigs en viss fastighet, nim-
ligen den fastighet riittshandlingen gillde, dvs. Aby 14 med det omrade fastig-
heten figde enligt den vid tiden for riittshandlingen rddande fastighetsindelningen.
Avgorande dr hiir icke tidpunkten f6r avstyckningens inférande i fastighetsregist-
ret utan tidpunkten for avstyckningens faststiillande.»

Jfr FRK XXVI s. 28 ff., XXXII s. 17; NJA 1933 s. 651; JO:s imbetsberiittelse
1943 s. 137 ff.; SvJ 1932 s. 72 ff. och 1934 s. 87 f.; Undén Del 11:2 § 39 III och
Kommentar vid 12 §; Olivecrona Int. s. 41ff.; H. A. Sjégren i SvJ 1934 s. 56:
Edling i SvJ 1936 s. 303; Rodhe s. 156 ff.

15 Fsl. t. JB II s. 299; NJA 1893 s. 505; 1906 s. 26; 1921 s. 94.

ue Jfr NJA 1910 s. 7; 1916 s. 630; 1933 s. 409; SvJ 1934 rf. s. 53. — Nordling
Svensk Civilritt s. 293.

147 Lagberedningens forslag till lag om boutredning och arvskifte (1932) s. 607
ff.; Gyllenswdird Lagstiftningen om doédférklaring i Festskrift tillignad Erik
Marks von Wiirtemberg s. 216.

148 Ang. de ildre reglerna se Nordling Forel. 6ver AB s. 175; Winroth Sv C. II
s. 425, V s. 233 noten; Bjérling Den svenska rittens exstinktiva fang till 16séren
pé grund av god {ro s. 165 f.
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domens avkastning i hiandelse av aterbdring samt om ersittning for
nodiga och nyttiga kostnader, jfr ovan § 10.

III. Sasom ett fall av exstinktivt foérvirv brukar dven nfémnas
den situation som kan uppkomma enligt stadgandet i JB 11:4. Om
tva fastighetsiigare ingatt bytesavtal med varandra och den ene dér-
efter genom klandertalan franvinnes sin forvirvade fastighet (A) ar
medkontrahenten liksom hans universalsuccessorer — skyldig
lata bytesavtalet ga ater och alltsd aterldmna den tillbytta fastigheten
(B). Men ir dessforinnan fastigheten B »genom nytt skifte, kop, pant
eller gava, eller genom laga métning for gild, i annan mans hand
kommen» och denne sokt lagfart a fanget, 4r han enligt lagbudet
tryggad i sitt forviarv. Dock torde ytterligare bora uppstillas den
forutsittningen att han var i god tro vid atkomsten 149,

IV. Ett kollisionsfall mellan forvarvare av fastighet, dar den goda
tron diaremot icke inverkar, ir det som avses i 1924 ars lag om éater-
kopsritt 7 §. Aterkopsritten skall utdvas genom stimning 4 den
som sist sokt lagfart eller ndgon hans eftertriidare, men den moj-
ligheten finnes att §verlatelse av fastigheten till ny dgare sker efter
det stimning uttagits om aterkop. Den nye forvirvaren viker i detta
fall for Aterkoparen, utan att sidsom forutsittning stadgas god tro
hos aterkoparen 199,

§ 17. URMINNES HAVD 151

I. Medan den 20-ariga hévden ér ett alitjimt livskraftigt riitts-
institut, 4r urminnes hivd en relikt frin ett dldre skede och numera
av foga praktisk betydelse. Den rattsgrundsats som innefattas i be-
greppet urminnes hdvd har liksom den 20-ariga hiivden avseende &
besittningsforhallandets betydelse sdsom stod for dganderittsansprik
till fastighet. Vid viss tids hévd forsvaras den genom klandertalan

149 Nordling Svensk Civilréatt s. 296; Wrede-Caselius § 31 II.

150 Villkoret om god tro fanns foreskrivet i det till lagrddet remitterade for-
slaget men utesléts i anledning av anméirkning inom lagraddet, prop. 1924 nr 190
s. 110. Aterkdparen &r alltid stat eller kommun eller annat offentlig-réttsligt
subjekt, se nedan § 19.

151 Fsl. t. JB III; Lindblad Om prescription enligt Sveriges lag; Nordling Om
priskription; Kuylenstierna Om hivd & #dganderitt till jord enligt svensk ratt till
och med 1734 ars lag i FJFT 1917; Almquist Det processuella forfarandet vid
agotvist.
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angripna dganderitten medelst héinvisning till ett visst riattsfaktum
som skenbart utgér ett laga fang, t. ex. ett kop, och vars bristfillig-
het p& grund av en lingre tids okvald besittning blivit botad. Vid ur-
minnes hiivd forsvaras dganderitten uteslutande genom hénvisning
till ett ldngvarigt besittningsforhallande som sidant, icke till nagot
grundliggande rattsfaktum. Urminnes hivd kan — till skillnad frén
tjuguarig hiivd — &aberopas éven till stéd for annan ratt 4n dgande-
riatt, nimligen for servituts- eller ddrmed likartad ritt.

Beskrivningen pa urminnes hiavd forekommer i JB 15 kap.: »Det
dr urminnes hivd, dir man nigon fast egendom eller réttighet i sa
lang tid okvald och obehindrad besuttit, nyttjat och brukat haver,
att ingen minnes eller av sanna sago vet, huru hans férfiader, eller
fdngesmén forst dirtill komne dro» 152,

Det har stétt strid om urminnes hivdens innebérd savil fore som
efter 1734 ars lag. Tvistefragan har varit huruvida urminnes hivd
skall gélla slsom ett laga fdng eller allenast sisom en presumtion
om #4ganderitt vilken presumtion kan falla genom bevisning om
obehorig atkomst %3, Annu vid tillkomsten av 1734 ars lag var det
bland svenska jurister vanligt att beteckna urminnes hivd sisom
ett laga fang och i ett tidigare forslag till jordabalk kom denna
uppfattning till uttryck. A andra sidan minskades frigans betydelse
genom regeln att hidvd ej finge aberopas gentemot kronan vilken
princip hade tringt igenom vid denna tid !5, En fordndrad uppfatt-
ning om urminnes hivdens innebdrd boérjade gora sig géillande i
juridisk teori frin mitten av 1700-talet, sannolikt under inverkan
av den tysk-romerska rittslitteraturen dir presumtionsteorien nu

152 Jfr beskrivningen i landslagens konungabalk av Uppsala 6d: »sd gammalt
kronogods att ingen minnes eller av sanna sago vet, huru det férst under kronan
kommit». Fsl. t. JB III s. 292; Almgquist s. 176 ff.

158 Under vissa perioder siirskilt under 1500- och 1600-talen har detta spors-
mél haft en betydande ekonomisk och édven politisk riickvidd, i det att kronans
anspridk pa Atervinning av olagligen avhind kronojord méttes med invindning
om urminnes hivd frdn den besittande adelns sida. Sarskilt Karl IX gjorde med
skirpa gillande, att urminnes hivd icke kunde hjilpa, nir forvirvet bevisligen
varit olagligt. Den juridiska doktrinen under 1600-talet hyllade i allminhet den
av aristokratien &beropade lagafingstesen, dérvid dven péverkad av giingse ut-
tolkning av den romerska ritten. Jfr Almquist a.a. s. 179 och av samme forf.
utg. Forarbeten till Sveriges rikes lag 1666—1686. Se ock Holmbdck Kvarnkom-
missionerna s. 37.

154 Almquist s. 189 f.
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fatt insteg. Dérefter ha bégge standpunkterna haft representanter
dnda till nutiden 155,

Sasom nyss ndmnts 4r fragans praktiska betydelse begransad dir-
till att enligt den ena standpunkten (lagafingstesen) bevisning enligt
reglerna for urminnes hiivd avskir varje invindning rorande en ling-
re tillbaka i tiden forsiggangen olaglighet vid atkomsten, medan
enligt den andra stdndpunkten (presumtionstesen) tviartom bevisning
om tidigare olaglig dtkomst gor urminnes hivden overksam. Enligt
sistndmnda asikt faller dock icke presumtionen om Adganderitt redan
dérigenom att den omtvistade 4gan visas ha tillhort kdrandens fang-
esmin. Presumtionen ar synnerligen stark och faller endast genom
bevisning om att dgan olagligen Overgitt till svaranden eller hans
fangesman 156,

II. Objektet féor urminnes hivd bestimmes i 15:1 sidsom »fast
egendom eller réttighet>. En nidrmare beskrivning lamnas i 15:3,
vari stadgas att sddan hévd giller i friga om »utjord och urfjill»
samt »kvarn och kvarnstille, eller annat vattenverk, eller dar och
holmar». Utjord och urfjéll ha hir begagnats sasom ungefir syno-
nyma begrepp, avseende viss dga som tillhort fastighet i annan
by &n den, vari ligenheten dr belagen, eller som i varje fall utgor
ett fran fastighetens 6vriga dgor avskilt (»avfjillat») omrade 157, » Ur-
fjall> dr den gamla beteckningen pa dylik éiga. »De #gor, som av
dlder bendmnts urfjill, karakteriseras dirav att de tillhéra annan
by 4n den inom vars omrade de ligga. Andel i sistnimnda bys dgor
tillkommer icke en urfjill; den inrdknas icke i denna bys byamal
eller skatt1%8,» Enligt 15:3 bor dgan vara »med rd och ror, eller
gard och vard instangd>».

Aven de 6vriga exempel som angivas i 3 § ge vid handen att hiavd
kan vinnas till avgrinsade omraden, vare sig grinserna bestd av

155 Bland férfattare som uttalat sig for lagafdngsteorien ma néimnas: Nehrman
(i tidigare arbeten), O. Rabenius, Olivecrona d. d, Nordling, Serlachius, Wrede. Till
presumtionsteoriens anhiingare kunna riiknas: Nehrman (i ett senare arbete),
Calonius, Lindblad, Schrevelius, Winroth, Ask, Bjérling, Kuylenstierna, Almquist
dvensom idldre Lagberedningen (1847) och den senare Lagberedningen (1909). For
sistnimnda stdndpunkt se ock en hogsta domstolens dom i N. T. 1866 s. 506.

136 Jfr NJA 1923 s. 69, dir ndgon olaglighet vid svarandens forvirv aldrig pa-
stods, d4vensom 1933 s. 611.

157 Eljest kan utjord dven beteckna en i kameralt hinseende sjdlvstdindig fas-
tighet med andel i byns samtliga tillhérigheter. Ang. dessa begrepp se Thulin
Den svenska skifteslagstiftningen s. 40 ff.; Fsl. t. JB III ss. 143 och 296; Bergman
Studier i svensk servitutsritt II s. 26; Almquist s. 187.

158 Fsl. t. JB III s. 143.
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sirskilt anordnade, legala mirken eller utgora naturliga griinslinjer
sasom i frdga om O6ar och holmar 15 1 JB 12:4 talas om urminnes
hivd pa »utholmar, fisken eller fiskeskiir», och dirmed avses saviil
dganderitt till dylika omraden som fiskeritt enbart. I praxis har
urminnes hévd erkiints till 4ven andra avskilda omraden #n de i
lagen sirskilt omnidmnda 160,

Av det sagda framgar att urminnes hivd, till skillnad frin viss
tids havd, har sitt egentliga tillimpningsomrade nir tvisten giller
viss 4ga, icke hel fastighet. I sammanhang hirmed star att nigot
krav angaende vunnen lagfart icke uppstillles vid urminnes hivd.
Emellertid ar det icke uteslutet att dberopa urminnes hivd jamvail
betraffande hel fastighet 161,

Enligt lagen giller ej hivd »i en by och tegskifte, eller i dess
dker, 4ng, sjo, skog och mark, skift eller oskift, utan njute var sin
del efter 6re och oOrtug, aln och stingtal, eller som det i varje lands-
ort brukligt dr». Tankegingen &ar att mellan grannar i samma by
giller ej hiavd enir deras andelar i byn bestimmas efter mantal eller
annat dylikt matt, men icke efter besittningsférhallandet i avseende
& sdrskilda dgor. Mattet for en fastighets andel i byns adgor far ej
rubbas genom héivd ty fastighetens d4goomrade bor bestimmas efter
dess mantal eller den jimforelsegrund som géller for delaktighet i
byn. Men regeln modifieras dirav att en urfjill kan ha forvarvats
av deligare i den by, inom vars ragang den ar beldgen, utan att
forlora sin karaktir av sirskild #ga. Aven eljest kan for 6vrigt ett
visst omrade dgas av bydeldgare utéver hans andel i byn enligt gil-
lande andelstal. I skifteslagstiftningen kallas sddant omrade »odal-
dga», se JDL 9: 2 102, Sjdan odalédga kan alltsd genom urminnes hivd
varjas, oaktat det sker gentemot deligare i samma by.

Ehuru principen att urminnes hivd ej géller mellan grannar i
samma by ir uppstilld med hénsyftning pa tegskiftad by, har den
tilldimpats dven sedan nyare skiften overgitt skifteslaget, men nu
av den anledning att sittet for delningen vid sadant skifte (stor-

150 Urminnes hivd kan sdlunda giillla mot legala dgogrénser i vatten, NJA 1932
s. 124.

160 Jfr NJA 1877 s. 537; 1922 s. 185; 1923 s. 69; 1932 s. 314; 1939 s. 1; 1941
s. 542; 1950 s. 450; 1952 s. 199.

181 Nordling s. 71; Fsl. t. JB III s. 296 (med nagon tvekan); Kuylenstierna
s. 218; Almquist s. 187; Wrede-Caselius § 30 1IV. — Jfr NJA 1909 s. 642; 1933
s. 611.

162 Se hirom Fsl. t. JB III s. 296; Thulin s. 304; Grefberg Lagen om delning
av jord 4 landet s. 147; Almquist s. 189.
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skifte, enskifte eller laga skifte) bort vara avgoérande foér grins-
bestimningar. Urminnes hivd har alltsa ej ansetts kunna Aberopas
gentemot vad vid skiftet avgjorts, enligt skifteskartans och andra
handlingars vittnesbord 13, Réttsliget hdrutinnan torde i varje fall
ha dndrats genom inforandet av grundsatsen om vitsord at grins-
utstakning pa marken efter viss tid, se ovan § 3, IlI, eftersom det
ar tankbart att ett omrade hivdats i strid mot den legala grins-
utstakningen och grunden fér den anférda uppfattningen i sadant
fall ej 4r f6r handen.

Huruvida urminnes hivd kan aberopas gentemot kronan har varit
foremal for olika meningar 154 Forarbetena till 1734 ars lag tyda pa,
att man di ansag regeln »nulla prescriptio contra fiscum» sasom en
stadgad princip 5. Numera torde dock en annan stdndpunkt fa anses
vara genom praxis fastslagen 16°,

III. Urminnes hidvd kan aberopas ej blott i frdga om utjord, ur-
fjall och dylika avskilda dgor, utan 4dven i ragangstvist eller annan
granstvist, dock med de inskrankningar som direkt framga av JB
15: 2 och 3 eller redan framhallits i det foregdende. Den gamla tviste-
fragan huruvida urminnes hivd géller mot rd och ror bor alltsa be-
svaras jakande. Den omsténdigheten att rdgangens siriickning talar
for vindikantens anspridk hindrar ej att svaranden, som &beropar
naturliga gransmérken, tillerkdnnes 4ganderitt till omridet pa grund
av urminnes havd %7

Héavden grundas pa en langre tids »okvald och ohindrad» besitt-
ning. Innehavaren eller hans foretridare skall ha »besuttit, nyttjat
och brukat» omradet. Rorande besittningens karaktir hénvisas till
vad ovan sagts om viss tids hivd. Sirskilt stadgas, att urminnes
hévd ej ma gilla »uti 6ppen skog och mark, byar emellan, utan ra

163 Fsl. t. JB III s. 299: »Genom skiftesforfattningarna hava tillkommit nor-
mer, med vilka anvindningen av urminnes hiivd ej ir forenlig. Dessa forfatt-
ningar avse att i viss omfattning triffa definitiva anordningar, som icke vidare
limna nigot utrymme for urminnes hiivd. S& snart dgogrinser &dro att anse
sdsom tillkomna genom delning vid storskifte, enskifte eller laga skifte, maste
sittet for delningen vara avgorande.» — Se ock Nordling s. 77; Almquist s. 188 f.;
Anderberg i Minnesskrift I s. 252; NJA 1932 s. 144. Jfr NJA 1940 s. 477; 1941
s. 542,

184 Nordling s. 71; Schrevelius 11 s. 76; Bergman Oversikt 6ver svensk rittsut-
veckling s. 50; Kuylenstierna s. 219; Almquist s. 189 ff.

165 Se hiarom Kuylenstierna s. 219; Almquist s. 189 ff.

166 NJA 1932 s. 314; jfr ock NJA 1885 s. 357.

167 NJA 1919 s. 88 (med hénvisningar); Almquist s. 240. Jfr Fsl. t. JB III s. 295;
Holmbdck i TfR 1925 s. 329. .
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och ror eller annan bolstada skillnad». Darvid har 4syftats sadana
fall, dd det funnits omraden som nyttjats gemensamt av deligare
fran bigge byarna. Den ena byn kan ej stédja urminnes havd pa
sddan gemensam besittning %8, Hir bestimmes vardera byns omrade
i stillet efter byamal dven i forhallandet mellan skilda byar.

Urminnes hévd kan styrkas genom vitinesbevisning, men &ven
med »gamla och laggilda brev och skrifter» 19, Innehavaren av igo-
lotten atnjuter redan pa grund av sin besittning den férménen i
bevisningsavseende att motparten maste i forsta hand visa eller gora
sannolik en brist i innehavarens atkomst. En klandertalan kan
stodjas pa att omrédet en gang tillhort kdranden eller hans fanges-
mén eller att det ligger inom riagangen for kérandens fastighet.
Svaranden har darefter att styrka sin invindning om urminnes hévd.
De vittnen som aberopas i sddant syfte skola vara »trovirdige mén,
de dir om orten vil kunniga iro, och pa ed sin vittna kunna, att de
varken sjilva veta, eller av andra hoért, ndgon tid annorlunda varit
hava». Vittnesmalen skola avse bevisning om att den nu levande
generationen varken sjalv minnes eller nagonsin hort omtalas av nu
avdéda personer att dgan innehafts av annan dn svaranden eller
hans fangesmin. Nagot visst tidsmatt 4r sdlunda icke angivet, men
man brukar uppstilla den regeln att urminnes héivd skall avse tva
manséaldrar, utgérande tillsammans ungefir 90 ar.

IV. Urminnes héavd till »rittighet> kan sisom redan framhallits
ifrdgakomma betrdffande servitut eller servitutsliknande rétt. Pa
atskilliga andra stillen i lagstiftningen én i 15 kap. JB forutsittes
att till stod for dylik riatt kan aberopas urminnes hivd. Sa talas
i JB 12: 4 om urminnes hivd pa »utholmar, fisken eller fiskeskir»,
varmed avses bland annat fiskerittigheter sasom objekt for hévden.
I 1950 ars lag om ritt till fiske forutsittes likasd mojligheten av
urminnes hivd till fiskerattighet, se 5 §'°. En motsvarande be-
stimmelse angdende jaktrittighet forekommer i 1938 4ars lag om
ritt till jakt, 8 § Om urminnes hévd till mulbete eller slatter stadgas
i 1894 ars KF ang. hushillningen med de allminna skogarna i riket,
§ 63. I rittspraxis ha atskilliga slag av rittigheter, knutna vid 4gan-
deritten till viss eller vissa fastigheter, ansetts kunna skyddas genom
urminnes havd 171,

168 Fsl. t. JB III s. 295; Almquist s. 195. Jfr NJA 1932 s. 314.

169 Jfr NJA 1932 s. 124.

170 Se ock 1896 ars lag 12 §.

17t Se rittsfall i lageditionen vid JB 15:4 samt NJA 1928 not A nr 334; 1932
s. 314 (minoritetens votum i H. D.).
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§ 18. LEGALA LOSNINGSRATTER

A. Lésningsrdtt for viderboende, nabo m. fl.17?

I. 1 1734 ars lag funnos bestimmelser om en legal 16sningsratt
till fast egendom av stor betydelse, nimligen bérdsrdtten. Innebor-
den av denna losningsritt var en befogenhet for jorddgarens slak-
tingar inom vissa angivna led (»bérdeménnen») att, nar fastigheten
blivit sald eller pa annat sitt fringatt dgaren, pafordra dess Over-
tagande mot erliggande av kopeskillingen eller virdet. Bordsrétten
avsag pa landet endast arvejord, varmed likstilldes »bordkopt» och
»bordlost» jord — dvs. jord som forvirvats genom kop inom bords-
leden eller blivit inlost i kraft av bordsréatten. I staden fick bordsratt
utovas betrdffande savil arvejord som avlingejord, JB 5:1. Bords-
ritten avskaffades sdvitt gillde stadsfastigheter genom en KF 21/12
1857, i frdga om jord pa landet genom en KF ?%/12 1863. Kvar star
endast vad som kallats »negativ bordsritt» for kopare, innebéirande
en pa sliaktskap till sdljaren grundad frihet fran att behéva tala
annans losningsritt i vissa fall da dylik losningsritt eljest alltjamit
skulle foreligga. Kopare av sidan fast egendom, som &r behéftad med
legal 16sningsritt av visst slag, ir ndmligen fri fran skyldigheten att
avstd den kopta jorden till 16sningsrittens innehavare, om han rik-
nar sldkt med sdljaren inom bordsleden. Vidare ma ndmnas en 1os-
ningsritt, byggd pa samma principer som boérdsritten, i friga om
vissa nyttjanderitter till kronojord, namligen aborétt till allmidnna
kronohemman, kronorusthall, kronobergsmanshemman och under
bruk skattekopta hemman 173,

En annan, numera for linge sedan férsvunnen lésningsrétt i 1734
ars lag var den kronan tillkommande riitten att losa skattejord som
saldes utom boérd, JB 4: 5. Enligt Gustav III:s i samband med 1789
ars revolution till allmogen gjorda utfistelser befriades skattejordens
dgare fran skyldighet att hembjuda fastighet till kronan och 6ver-
huvud fran kronans l6sningsritt, se KF 2!/2 1789 om kronohem-
mans forsidljande till skatte samt de formAner och villkor, varunder
skattehemman hidanefter skola innehavas, anf. ovan § 8 under II.

II. 1 samma lagrum, JB 4:5, som ursprungligen tillerkinde kro-

172 D4 hir medtages endast vissa speciella l6sningsritter, ej det allminna
expropriationsinstitutet, sker det med hénsyn till att expropriationslagstiftningen
limpligen hinféres till den speciella privatriitten, se ovan § 1.

178 Se hidrom forfattningar inf. i lageditionen vid JB 16 kap.
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nan lésningsritt till skattejord, medgives innehavare av frdlserdnta
att 16sa till sig den rantepliktiga fastigheten, d4 denna séljes utom
bord. Om denna 16sningsritts fortfarande giltighet gjordes uttryckligt
forbehall i 1789 ars KF, § 5 17, Men stadgandet i JB 4: 5 om skyldig-
het for jordidgaren att hembjuda fastigheten till rdnteinnehavaren
upphivdes genom KF 16/ 1875 ang. upphorande av hembudsskyl-
dighet.

Medan 16sningsritten for rénteinnehavare tidigare uppfattades sa-
som en frilseférméan, kunde denna grund for 1osningsritten ej moti-
vera dess kvarstdende efter det rétten att besitta frélsejord upphort
att vara ett adelns privilegium 175, I stillet gjorde sig géllande den
synpunkten, att 16sningsritten kunde bidraga till 4ganderéttens »kon-
solidering» och silunda tjina samma syfte som de i nutiden vidtagna
atgirderna for sammanliggning av fralseriinta och fastighet samt av-
16sning av frilserimta. I dverensstimmelse med ett p4 denna motive-
ring byggt forslag av LagC vidtogs genom KF 2/ 1835 en utstriick-
ning av l6sningsritten pa det satt att den rintepliktiga fastighetens
dgare a sin sida tillerkédndes 16sningsrétt till rdntan nir denna silts
utom bord. Hirmed fanns alltsi en omsesidig 16sningsratt, for rénte-
dgaren i avseende 4 jorden och for jordigaren i avseende & rantan.
Sdsom medel for dganderittens konsolidering befanns den kvarsta-
ende l6sningsritten dock vara utan praktiskt virde 176, Genom 1912
och 1935 ars lagstiftning om frilserdnta vidtogos mera effektiva at-
girder hirutinnan. De flesta frilserdntorna ha slutligen genom 1937
ars lag om upphorande av vissa frillseridntor helt avvecklats.

III. En annan legal l6sningsriatt ir viderboendes och nabos l0s-
ningsrdtt enligt JB 7 kap.!”. »Viderboende ritt hava de, som uti
ett hus och tomt i staden del diga» — heter det i JB 7:2 — »och
naboritt de, som dér intill bo». Enligt de ursprungliga bestdmmel-
serna i JB 7:1 skulle sidljare hembjuda fastigheten at viderboende,
resp. nabo, varefter dessa hade att gora gillande sin losningsritt,
dock att bordeméans 16sningsratt hade foretride framfér viderboendes
och nabos. Hembudsskyldigheten har upphévts genom den ovan om-
talade KF 16/¢ 1875.

Viderboendes 16sningsritt avser endast tomt i stad. Under begrep-

174 Se Ekeberg Frilserinta ss. 5 ff., 87.

176 Ekeberg s. 88.

176 Fsl. t. JB III s. 221.

177 Jfr hidrom Cassels och Corins Tabld over civillagférslagen (1839) vid BB
2 kap.
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pet viderboende faller sivil dgare av visst omrade av en tomt som
dgare av en kvotdel 178, Deliigarskapet av det forra slaget kan numera
uppkomma sirskilt p4 det sitt att en ny tomtindelning blivit fast-
stilld, enligt vilken sirskilda omraden som férut tillhort olika tomter
och dro i olika dgares hinder sammanférts tiil en tomt. Viderboende-
riatten kan i sidana fall frimja genomférandet av den nya tomtindel-
ningen. Dock &4r det praktiska virdet av viderboendes lésningsritt
i denna situation obetydligt. I den nya lagstiftningen om stédernas
bebyggelse ha mer effektiva bestimmelser givits, i det 16sningsrétt i
nimnda fall medgivits savil deldgare som subsidiért staden, 1947 ars
byggnadslag 46 och 47 §§. Denna 1osningsritt kan utévas oberoende
av att tomtdel forsiljes 179,

Vad angar viderboenderiitten vid samiganderitt efter kvotdelar,
kan den utdvas oberoende av de utvégar till saméiganderittsforhal-
landets upplosning, som 1904 ars lag erbjuder 180,

Nabos l6sningsritt dr enligt KF 22/7 1812 begrinsad till vissa
i JB 7:3, 4 och 5 uppriaknade fall, di intresset att féorvdrva grann-
fastigheten ansetts vara séirskilt starkt pa grund av de olidgenheter,
som fororsakas den 16sningsberéttigade av den andra fastigheten 181,
Ett fall adr att hus och tomt blivit »ifran nabo styckad och séndrad,
honom till men och tréngsel», § 3. De bada tomterna ha alltsa tidi-
gare varit forenade, och genom avskiljandet har den aterstidende
tomten blivit trdng och obekvim. Klart 4r att den senare lagstift-
ningen om bebyggelsen i stider medfért ett nytt lige, varféor nu
anférda grund for losningsriatten endast i sillsynta fall torde kunna
fa betydelse. Ett annat fall 4r gemensamhet i mur eller vigg. vare
sig muren eller viggen #4ges av den ena byggnadens #gare och
nyttjas tillika av den andra eller 4ges av bada gemensamt. Till en
tredje grupp hora vissa fall, da ett besvérande servitut existerar
mellan de bada tomterna. Nabo lider »mérkeligt besvir» av byggnad
pé granntomten, »sasom av takdropp, morker, fonster, gluggar, vat-
tendrikt, och annat men» eller besvéret orsakas diarav att han »4ger
ett trdngt hus eller tomt». Den hér beskrivna 16sningsratten for nabo
har icke nigon stérre praktisk betydelse 182,

178 Fsl. t. JB III s. 223; jfr ock Serlachius I § 3, Berglund Stadsbyggnadslag-
stiftning och grannelagsritt (1929) s. 22 not 2 och 23 ff.

179 Se hérom édven Bet. med forslag till stadsplanelag 1920 s. 179 ff.; Bet. med
férslag till stadsbyggnadslag 1928 s. 263; prop. nr 26 till 1907 ars RD s. 101.

180 Fsl. t. JB III s. 226.

181 Wrede-Caselius § 66.

182 Lgsningsriitt medgiven nabo enligt 3 och 4 §§ i rattsfall ref. i NJA 1900 s.
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IV. 1 JB 4:6 omtalas en legal 19sningsritt till »det som 4 annans
jord och grund i staden byggt dr». Det dr 4garen av marken, silunda
regelmissigt staden, som genom l6sningsrittens utévande blir i till-
falle att bringa besittningsréitten till upphorande och konsolidera
aganderitten. Ofri tomt av den alderdomliga typ som héir nérmast
avses kan vara upplaten forutom av stad dven av kyrklig stiftelse
eller annat réttssubjekt av offentlig-rittslig matur %3, Fastigheten
behover icke ha karaktir av tomt i nutida mening for att stadgan-
det i JB 4:6 skall vara tillimpligt. Den ursprungligen stadgade
hembudsskyldigheten har upphort och initiativet till 1osningsréttens
utévande lagts 4 den 16sningsberattigade 184,

V. Rérande villkoren och sittet f6r 16sningsrittens utévande skall
betriffande ofri tomt i forsta hand gélla vad vid besittningsréttens
upplatande kan ha foéreskrivits. I 6vrigt har redan nimnts att hem-
budsskyldigheten i samtliga hir ovan angivna fall avskaffats. Los-
ningsratten mé goras géllande endast da fastigheten 6verlatits till ny
dgare, och den losningsberittigade skall instimma talan i stad inom
sex ménader och & landet senast till det allménna tingssammantride
som forst halles inom tingslaget efter natt och ir, sedan lagfart be-
viljades 4 det fing som féranlett 16sningsansprak, KF 16/¢ 1875
ang. upphérande av hembudsskyldighet. Losningsratt intrider endast
i anledning av forsiljning, ej vid andra fing 185, JB 4:6, KF 2!/12
1857 (ang. viderboendes och nabos ldsningsritt) och KF 2%/12 1863
(ang. losningsratt till frilseréinta och till rantepliktig fastighet). Los-
ningsritt till ofri tomt ma utdévas dven da forsidljning sker inom
bérdsleder, medan ddremot i de &vriga fallen képarens sliktskap
med séljaren inom de grader, som angivas i JB 6:1, utesluter 16s-
ningsritt, se nyssnimnda KF 2/12 1857 och 22/12 1863. Vid kon-
kurrens mellan flera losningsritter giller i ovrigt att 16sningsritt till

449. — Se for ovrigt ang. viderboendes och nabos 18sningsritt JA Bd 20 s. 141,
282; Bd 27 s. 366; N. T. 1865 s. 604; NJA 1875 s. 90; 1876 s. 554; 1877 s. 254;
1885 s. 398; 1886 s. 19; 1900 s. 119, 273; 1910 s. 505.

183 Fsl. t. JB III s. 227.

184 Rittsfall ang. stads 16sningsritt finnas anférda i lageditionen vid JB 4:6.
— Se for dvrigt nedan § 22.

185 Utomn vid forsiljning skulle 16sningsriitt fér viderboende och nabo samt
fér dgare av frilseriinta, resp. réintepliktig fastighet kunna utévas #ven da egen-
domen o6vergick till ny innehavare pd grund av pantritt med besittning (inférsel)
jimte lagfart. D4 sddan pantsiitining icke kunnat leda till dganderiitts forvirv
om pantriitt upplatits efter d. ¥/1 1876, far detta fall anses numera sakna praktisk
betydelse. Se Fsl. t. JB III s. 226.
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ofri tomt gir fore nabos och viderboendes ritt, samt viderboendes
fére nabos 186, Vid tdvlan mellan flera nabor prévar domaren »vilken
det bist tarvar», medan nagon uttrycklig regel angdende konkurrens
mellan flera viderboende ej finnes 87, Losningsritt m4 medgivas en-
dast betridffande hela den fastighet som &r foremal fér rétten, JB
5:2, och betriaffande ofri tomt, som forenats med omriade som &ar
fritt, endast for den del som ar ofri 18, Si snart kopeavtalet triffats,
aktualiseras losningsritten %, Den som instimt talan om 1ésningsrit-
tens utévande skall 1ata anteckna sin talan i lagfartsprotokollet, LF
§ 13. Innan maélet férekommer till handliggning % skall — savitt
angar andra losningsriitter 4n den som avser byggnad & ofri tomt —
l6seskilling, till belopp som motsvarar kopeskillingen 19!, vara av
kéranden nedsatt hos ritten, JB 5:1, 8, 11 och 7:7, KForkl. d. /s
1766 (vid JB 5:11) samt KFo6rkl. d. 3%/s 1756 (vid JB 4:5). Den ned-
satta lgseskillingen far, innan rdttegangen &r avslutad, lyftas av ko-
paren, dock med avdrag for vad 4 kopeskillingen kan vara oguldet
samt for 4 fastigheten vilande gild. Om képaren ej vill lyfta pengar-
na, dger kiranden mot borgen atertaga dem. Vinner kéranden, skall
han erlégga loseskillingen med avdrag for & fastigheten vilande géld
fore tiltradesdagen, vid dventyr att losningsriitten forloras, se 1766
ars forklaring. Angdende tilltridesdag gilla bestimmelserna om far-
dag i nyttjanderéttslagen, JB 5: 12, NyttjL 2: 5, 29; samt dess PromL
4 §. Den l6sningsberittigade skall ock till koparen betala »all den
nodiga kostnad, han & godset och for dess skull gjort, innan han det
avtrader», JB 5: 11.

Det ér icke i lag foreskrivet, huruvida fastigheten foérvérvas fri
fran gravationer och inteckningshavare aro hinvisade till den depo-
nerade loseskillingen enligt samma princip, som géller vid expro-

188 Fsl. t. JB III s. 228.

187 T Fsl. t. JB III s. 230 f. foreslas betriffande konkurrens mellan flera figare av
kvotdelar i fastigheten, att de samtliga tillerkiinnas 16sningsriitt till den silda
lotten, en var i forhéllande till sin lott, och att, ddr négon ej vill géra bruk av
sin ritt, de dvriga f4 utéva den. Aven de lege lata synes denna 15sning vara mest
rationell.

188 Fsl. t. JB III s. 231.

189 L.6sningsriitten omintetgéres ej genom Gverenskommelse mellan séljare och
kopare om kopets dterging, NJA 1910 s. 505.

190 Vad i JB 5:6 och 7:7 stadgas om parts ed sdsom bevismedel har upphévts
genom prom. lagen till nya RB, 7 §, sdvitt avser bevisning infér domstol.

191 Jfr rittsfall i FJFT 1925 s. 214.
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priation, eller om inteckningar i fastigheten kvarsta 192, Den senare
stindpunkten synes mest 6verensstimmande med 16sningsrittens ka-
raktér i ovrigt.

B. Ldsningsrdtt enligt ensittarlagen 1%

Genom en lag 28/6 1918 inférdes en losningsritt for vissa nytt-
janderiittshavare. Liagen avsag sddana innehavare en sméirre ligen-
heter, som #gde boningshus 4 den mark de med nyttjanderitt inne-
hade. Dessa ligenhetshavare skulle beredas mdojlighet att vid upp-
latelsetidens utgéng frik6épa ldgenheten. Redan 1922 utvidgades den-
na s. k. ensittarlag i vissa hinseenden och d. 18/ 1925 utfardades en
ytterligare utstrackt och reviderad lag om ritt i vissa fall fér nytt-
janderittshavare att inlosa under nyttjanderitt upplatet omrade, vil-
ken dnnu dr gillande. Genom lagéndringar 1939 bereddes mojlighet
att inlésa jaimval mark som ingéar i stadsplan eller byggnadsplan.

Enligt den utredning som foregick 1918 &rs lagstiftning fanns
inom landet ett mycket stort antal jordbruksldgenheter och ett &nnu
storre antal bostadsldgenheter »pa ofri grund», i det ligenhetshava-
ren #dgde byggnaderna men icke marken varid hans bostad var
byggd 1%4. Det forhallandet att personer i si stor utstrdckning byggt
sitt hem & mark som innehades under relativt otrygga villkor, ofta
utan ens skriftligt kontrakt, har delvis tillskrivits den tidigare gil-
lande lagstiftningen om delning av jord. Denna har nimligen édnda
fram till 1881 ars forordning om hemmansklyvning och jordavsénd-
ring i storre eller mindre utstrickning lagt hinder i vigen for fran-
skiljande med #ganderédtt av smé lagenheter, sérskilt genom prin-
cipen att dgaren skulle vara besutten & sin jordbruksfastighet. »Det
ar tydligt> — heter det i egnahemssakkunnigas betinkande 1914 —
»att nir lagstiftningen lade hinder i vigen fér kop, behovet av mindre
lagenheter méste framtvinga andra former fér upplatelser. Salunda
uppstodo forpantningsligenheterna samt annan jordavsondring pa

192 For den forra stdndpunkten kan &beropas NJA 1895 s. 135, fér den senare
Fsl. t. JB III s. 232. Se dven Holmbdck Begrinsade sakritter till fast egendom
s. 13.

193 Holmbdck Begrinsade sakritter till fast egendom; Skarstedi—Ekberg Nya
Jordabalken (3 uppl. 1941) s. 448 ff.; S. Ekberg Den nya ensittarlagen i SvJ 1926
s. 69. — Ang. rittsfall se lageditionen. En redogérelse fér 1918 ars lag i amnet
har limnats av B. Wieselgren i SvJ 1919 s. 43.

194 Egnahemssakkunnige beriknade hithérande ligenheters antal till &ver
100.000, dirav 36.000 jordbruksldgenheter, se Bet. i egnahemsfragan I, 1914 s. 561.
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livstid eller pa viss tid, hogst 50 ar, som var den ldngsta tillitna. Att
dylika upplatelser kommo till stind dven langt efter sedan styckning
och avsdndring av jord medgivits for astadkommande av mindre
lagenheter, kan helt sikert tillskrivas det foérhallandet, att jordéga-
rens obenifigenhet for avyttring av jord till sjilvstindiga sméabruk
var for djupt rotad for att omedelbart férsvinna, och sikerligen sitter
denna obenidgenhet innu maéangenstides kvar, 4ven om en annan
askadning allt mera borjat gora sig gillande.»

Nir upplatelsetiden upphérde, hade jorddgaren enligt arrendelag-
stiftningen ingen skyldighet att 16sa in nyttjanderattshavarens bygg-
nader. Den sistnimnde var hinvisad att bortféra dem eller avstid dem
mot den ofta ringa ersittning, som jordédgaren frivilligt kunde er-
bjuda. Detta férhallande hade till foljd, att ligenhetsinnehavaren,
di upplitelsetiden nirmade sig sitt slut, hade féga intresse av att
underhalla byggnaderna, vilka dirfor ofta voro i hog grad forfallna
nir nyttjanderitten upphérde 1%,

Ensittarlagen medgiver alltsd 16sningsratt for en viss kategori av
nyttjanderittshavare. Men lagen har endast tilimpning & sidana
lagenheter & ofri grund, som funnos vid tidpunkten for lagstiftming-
ens inférande. Bestimmelserna om 1osningsratt skola alltsa ej utgora
ett legalt komplement till nyttjanderittsavtal som numera ingds. Dar-
for har ensittarlagen karakteriserats sdsom en dvergdngslagstiftning
eller en lag med retroaktiva verkningar. Denna innebdrd av lagen
framgar av det stadgande i 1 §, som uppstéller sdsom forutsittning
for 16sningsritt att »nyttjanderdttshavare tillhorigt boningshus, som
laimnade noéjaktig bostad 4t honom och hans familj, fanns & marken
uppford d. 1 jan. 1919» 196,

Forutsittningarna for 16sningsrétt dro i lagen bestimda med hin-
syn till sivdl lagenhetens anvindning och byggnadernas véirde och
beskaffenhet som upplatelsens varaktighet. I férstndmnda h#inseende
giller, att fraga dr endast om mark, som innehas for brukande (dvs.
jordbruk) eller bostadsdndamal och under hela tiden fran dtminstone
1919 ars ingang tills 16sningsanspraket gores géillande utan avbrott
innehafts for sagda findamal. Omréadet kan i réttsligt avseende vara

195 Egnahemssakkunnige a.a. s. 564.

196 ] 1918 &rs lag var motsvarande tidpunkt bestdmd till 1 jan. 1918. Framflytt-
ningen av datum skedde genom lagéndring 1920. — Forbehdll i nyttjanderétts-
avialet att inlosen enligt ensittarlagen ej ma ske anses giltigt, ehuru avseende
framtida kop, se Skarstedt—Ekberg s. 476; NJA 1929 s. 49.
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antingen en del av fastighet eller utgéra en sjilvstindig fastighet 197.
Angdende byggnaderna kriives att nyttjanderittshavaren skall figa
boningshus som limnar ndjaktig bostad 4t honom och hans familj,
varjimte sdsom nyss framhéllits ligenheten skall ha varit s bebyggd
den 1 jan. 1919. De nyttjanderéttshavaren tillhoriga byggnaderna
skola ock i virde utgéra minst /s av det virde, marken med diré
befintliga byggnader #ger, dock att i markvirdet ej skall inrdknas
virdet av forbétiring som nyttjanderéttshavaren nedlagt utéver vad
han varit forpliktad till. Foreskriften om ndmnda virdeproportion
mellan byggnader och marken medfor tydligen att 16sningsritt en-
dast finnes betridffande ligenheter med jimforelsevis tinga jordareal.
Vad slutligen angar upplatelsens varaktighet, innehaller lagen vissa
foreskrifter som dock numera sakna sjilvstindig betydelse vid sidan
av den nyssnimnda regeln att ligenheten skall ha varit bebyggd med
nyttjanderittshavare tillhorigt boningshus den /1 1919 198, For vrigt
behover upplatelsen ej ha skett genom skriftligt avtal eller 6verhuvud
vara till sitt ursprung bevisbar. Lagen &r tilldmplig d4ven om avtal
angaende nyttjanderitt till marken icke visas foreligga.

I jord4dgarens intresse har gjorts den inskrédnkning i losnings-
ratten, att han kan motsétta sig sddan om avstiendet av marken
skulle medféra avsevérd oldgenhet fér huvudfastighet eller dirmed
sambrukad, jorddgaren tillhorig fastighet. Om oldgenheten kan und-
vikas genom att viss del av omradet — annan 4n den vard bonings-
huset 4r foérlagt — undantages fran frikop, dger lésningsritt rum
till marken i 6vrigt. Vid bedémande av huruvida avstiendet av mar-
kan medfor oldgenhet, »m& hénsyn icke tagas till anordning, som
provas hava vidtagits i syfte att férhindra utévande av 16snings-
ritt».

Frikop av ligenheter enligt ensittarlagen kan i allméinhet ej ske,
om marken tillhér kronan, stad, koping eller municipalsamhiille,
19 §. Vad betriffar kyrklig jord har ddrom intet uttryckligt stadgan-
de givits. Dérest sddan jord skall rdknas sdsom tillhdrig kronan ér
den undantagen fran ensittarlagens omréade, i annat fall kan déremot
frik6p 4ga Tum. Sporsmaélet om #ganderitten till kyrklig jord &r
emellertid invecklat och omfattande. Det har gjorts géllande att vid
tolkningen av ensittarlagen avgoérande betydelse skulle tillmétas 14-

197 Skarstedt—Ekberg s. 450. Enligt 1918 ars lag kunde sjilvstindig fastighet
ej vara foremadl for frikop.
198 Denna regel innebdr ju nimligen numera en mer #n tiodrig upplatelsetid.
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genhetens kamerala natur. Om salunda den kyrkliga fastigheten vore
i jordeboken redovisad sdsom kronojord, skulle frikép vara uteslu-
ten, medan déremot ensittarlagen skulle gélla for de fall da den
kyrkliga jorden vore i jordeboken redovisad sisom frilse- eller
skattejord 1%. Med en sddan tillimpning skulle endast i ringa ut-
striickning ecklesiastik jord kunna frik6pas enligt ensittarlagen. Det
har emellertid ocksa ifrigasatts att 4ven sddan jord som upptagits i
jordeboken sdsom krono, men forvirvats av férsamlingarna genom
kop eller som eljest dges av annat réttssubjekt dn kronan eller
»kyrkan», skulle vara underkastad bestimmelserna i ensittarlagen 2.
I rittspraxis har i ett fall till lagens omrade hidnférts upplatelse fran
fastighet, som domnerats fér kyrkligt dndamal och i jordeboken var
upptagen sdsom frilse 201,

Fragan om frikép av lidgenheter & kyrklig jord har, oberoende av
nu berdrda sporsmal angdende ensittarlagens tillimpning, upptagits
till fristdende behandling i lag %1 1927 ang. tillstdnd till férsilj-
ning av kyrklig jord i vissa fall, 3 §. Enligt denna lag kan tillstdnd
till inlosning av ldgenheten & viss kyrklig jord meddelas nyttjande-
rattshavaren av kammarkollegium under i huvudsak samma beting-
elser som enligt ensittarlagen. Nagon ovillkorlig 16sningsrétt ar alltsa
ej medgiven i 1927 Aars lag.

Angéende tidpunkten for 16sningsrittens utdvande mérkes att an-
sokan kan goras dven fore utgangen av upplatelsetiden, men senast
den dag dAa ligenheten skall avirddas pa grund av nyttjanderéttens
upphorande, 5 §. Jordigaren kan ock genom interpellation, fram-
stiilld under de sista 180 dagarna av upplitelsetiden, framtvinga ett
staindpunktstagande fran nyttjanderéttshavarens sida fére tidens ut-
ging, se ndrmare 5 §. Upphor nyttjanderétten pa grund av nyttjan-

19 Se A. K:s prot. 1918 nr 78; Kronolidgenhetskommissionens bet. ang.... tor-
pare och lidgenhetsinnehavare & ecklesiastika bostillen (1920); andra LagU:s utl.
nr 29 vid 1925 ars RD.

200 Se Kammarkollegii utl. d. 19 okt. 1923 anf. i prop. nr 197 till 1926 ars RD
s. 20: »Om jordeboksredovisningen skall vara avgorande, ir siledes ensittarlagen
tillimplig endast 4 en mycket liten grupp av de ecklesiastika bostéllena. Emeller-
tid torde det mahinda icke vara alldeles klart, huru i sddant avseende férhdller
sig med den stora mingd av tituliira kronobostéllen, som blivit antingen anskaf-
fade av forsamlingarna genom skotning eller kop eller av enskilda for sina
andamail donerats och vilka sdlunda icke i civilrittslig mening tillhéra kronan.»

201 NJA 1926 s. 550. Enligt rubriken till referatet har ensittarlagen ansetts till-
limplig & jord, som donerats for kyrkligt indamail, »oberoende av den titel, var-
under jorden finnes redovisad i jordeboken». Se ock NJA 1928 s. 463; 1934 s. 15;
1935 s. 195.
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derittshavarens déd, dr efterlevande make, brostarvinge eller adop-
tivbarn berittigad utdéva 16sningsréitten, varom ansdkan skall goras
inom 90 dagar fran dodsfallet. Rorande den ekonomiska uppgorelsen
giller att nyttjanderittshavaren skall erligga betalning for virdet av
marken och de byggnader som tilliventyrs tillh6éra jordigaren, 4 §.

Fragan om losningsréttens utévande anhéingiggéres av nyttjande-
rattshavaren genom ansékan hos lansstyrelsen. Om denna myndighet
icke finner uppenbart, att 16sningsritt dr utesluten, foranstaltas om
lantmateriforriattning, vid vilken avgoérande triffas savil rérande so-
kandens ritt att inl6sa omradet som angiende 16seskillingen och om-
radets grinser. Dock fro forrattningsminnen ej behoriga att prova
frigan huruvida nyttjanderitten forverkats. Sddan invindning fran
jordégarens sida skall hinskjutas till domstol, 8 §. Dér 1osningsratt
befinnes foreligga, skall omradet beskrivas och kartliggas enligt
reglerna foér avstyckning. Talan mot forrittningen ma fullfoljas till
dgodelningsritten. Fastigheten 6vergar gravationsfri till nyttjande-
rattshavaren. Sirskilda foreskrifter 4ro meddelade till skyddande av
inteckningshavares intressen i kdpeskillingen.

C. Legal forkopsrdtt

Enligt svensk ratt kan ett avtal om forképsratt till fastighet icke
med bindande verkan slutas. Ifall en séljare av fast egendom skulle
betinga sig att framdeles, nir fastigheten pa nytt forsédljes, gora
gallande forkopsritt, dvs. ritt att overtaga fastigheten i koparens
stiille och pa de villkor som denne avtalat med séljaren, skulle ett
sddant férbehill anses stridande mot grundsatsen i JB 1: 2. Forkops-
klausulen skulle allts bli oférbindande sasom innebiéirande ett otill-
latet villkor 202. Ett fristiende avtal om stiftande av en forkdpsritt
kan inte tillerkdnnas storre verkan &n en férkopsklausul i ett kop-
avtal 203,

I utlindska rittssystem dro avtal om forkopsritt ofta medgivna.
Den svenska lagberedningen har i sina férslag till revision av jorda-
balken forordat inférande av forkopsritt sdsom rittsinstitut.

Sasom nyss antyddes karakteriseras forkopsritten dels darav att
den forkopsberittigade inte kan aterférvirva fastigheten vid annat
tillfdlle 4n nér den av dgaren forytiras, dels dirav att fastigheten da

202 NJA 1900 s. 273.
203 Forslag t. JB III (1909) s. 194; NJA 1908 s. 347.
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far Overtagas av den forkopsberiittigade fér det pris som betalats
mellan fdgaren och képaren. P4 grund av dessa moment i forkops-
ritten 4r denna mindre oléglig for fastighetens #gare dn en stipu-
lerad aterkopsritt, som tilliventyrs kan utdvas oaktat fdgaren inte
haft for avsikt att gora sig av med egendomen eller utan hénsyn till
dgarens forvantningar i friga om kopeskillingen.

Enligt tankegéngen i 1909 ars forslag skulle forkopsriatt komma
till praktisk anvindning frimst nédr stat eller kommun siljer jord
till enskilda. Genom en klausul om forkopsritt skulle tva skilda in-
tressen kunna tillgodoses, allt efter omstéindigheterna. Dels kunde
mojlighet skapas for stat eller kommun att en gang aterforvirva
jord som behdvdes fér nagot allmént dndamél. Men dels och fram-
for allt kunde stat eller kommun genom foérkopsritten ingripa nér
fastigheten saldes till nigon som dmnade anvidnda den foér helt
annat dndamadl 4n som varit avsikten vid den ursprungliga forsilj-
ningen till enskild kopare. Forkopsratt skulle enligt forslaget kunna
stipuleras ocksa t. ex. av ett industriféretag som ville 6verlata mark
f6r bostdder at arbetarna men Onskade forebygga att fastigheterna
senare komme i utomstdende personers &go.

Emellertid ha dessa forslag &nnu inte genomforts och réttsléiget ar
alltjaimt detsamma som tidigare. Men forkoépsinstitutet har inforts
i svensk rétt sasom legal forkopsritt.

Bland reglerna for de s. k. sociala arrendena i nyttjanderittslagens
arrendekapitel ingar stadgandet att arrendator, nir den arrenderade
fastigheten forséljes, atnjuter forkopsritt, 2 kap. 57 §. I ansluining
hiartill har férkopsritten nirmare reglerats i lag 2%/12 1943 om
arrendators forkopsritt. Enligt denna lag ma alltsa arrendatorn lésa
till sig fastigheten till det pris som koparen utfist. Han har att in-
stimma koparen till rdtten inom tre manader fran det lagfart soktes
4 dennes fing samt inom samma tid géra anmilan hos inskrivnings-
domaren for talans antecknande i fastighetsboken. Férkopsréatten ma
ej utovas nér koparen 4r en néra anhorig till siljaren: make, avkom-
ling, adoptivbarn eller dess avkomling eller siljarens syskon. Inte
heller dger forkop rum ifall fastigheten séljes tillsammans med hu-
vudgard varunder den lyder eller om viss lott i fastigheten séljes till
nidgon som forut var deligare i densamma. Forkopsritten far ej
utévas da fastigheten séljes & exekutiv auktion och under viss forut-
sittning ej heller da kronan koper fastigheten fér frimjande av jord-
brukets yttre rationalisering.

Tidigare har enligt en lag 3% 1947 gillt iven en forkopsritt fér
kronan sasom ett led i den allmédnna jordbrukspolitiken. Denna lag
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avskaffades emellertid i samband med tillkomsten av 1955 ars pro-
visoriska jordférvirvslag. Kronans markforvirv i syfte att frimja
jordbrukets yttre rationalisering ske numera bl. a. enligt 1965 ars
jordforvirvslag (se ovan § 12 under IV).

En forkopsriatt av nytt slag har inférts genom forkopslagen 8/12
1967 som tréitt i kraft /1 1968 2032, Andamalet med denna lag, som
medger forkopsritt for kommun i vissa fall, 4r tvafaldigt. Lagen ar
dels ett led i senare tiders strivanden att motverka prisstegring pa
byggnadsmark och férhindra virdestegringsvinster, som ansetts ofor-
tjinta, dels ett medel for kommunerna att genom markforvéirv si-
kerstidlla att mark for tatbebyggelse gors tillganglig pa skéliga vill-
kor. Tanken ér att om genom kommunala initiativ med stod av la-
gen balansen mellan tillgdng och efterfragan pa bebyggelsemark for-
bittras, detta i sin tur kommer att dimpa prisstegringen pa mark.

Enligt forkopslagen har kommun férkopsratt vid forsdljning om-
fattande siddan fast egendom som med hénsyn till den framtida ut-
vecklingen krévs for téitbebyggelse eller dirmed sammanhingande
anordning (t. ex. trafikled eller allmén plats). Rétten far utévas om
egendomen helt eller delvis adr beligen inom kommunens eget om-
rade eller inom det kommunblock som kommunen eller dess huvud-
del tillhor. Om egendomen helt eller delvis ligger inom annan kom-
mun, krivs for forkopsritt samtycke av denna kommun. Vissa un-
dantag dro stadgade i 3 §. Forkopsritt far sdlunda ej utdvas, om den
salda fastigheten eller, nir férsiljningen avser flera fastigheter, en-
var av dem har en dgovidd som understiger 3000 kv och ett varde
som dr lagre dn 200.000 kr. samt i allménhet inte om forsiljningen
sker fran staten och vidare inte heller om staten eller landskommun
ar kopare. Forsiljning till nidra anhérig och forsédljning pa exekutiv
auktion dro ocksa fritagna. Slutligen far forkop ej heller ske, om
forsdljningen avser endast andel av fastighet och koéparen redan
dger annan andel, som forvirvats pa annat sétt n genom géava. Sist-
nimnda férbehall har gjorts for att hindra att lagen kringgas pa sd
sitt att kopet gores forkopsfritt genom att koparen forst far en mind-
re andel av fastigheten i gdva. En fastighetsigare kan skaffa sig
visshet huruvida kommunen har for avsikt att utéva forkopsritt be-
traffande hans egendom genom att skriftligen erbjuda kommunen
att till bestimt pris och pa i dvrigt angivna villkor forvirva egen-
domen; om kommunen avbdjer erbjudandet eller ej svarar inom tre
méanader, far forkopsritt inte utovas vid foérsédljning inom tva ar,

203a Se betr. 1967 ars lag prop. nr 90 till 1967 ars RD.
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sévida ej priset da &r liagre eller villkoren i évrigt avsevirt ogynn-
sammare for dgaren.

Forkopsritten innebéar att kommunen far forvirva den egendom
kopet avser fran siljaren pa de villkor som avtalats mellan denne
och koparen. Kommunen léser alltsd inte egendomen fran kdéparen
utan intrader i dennes stélle i kopeavtalet med siljaren. Forkopsratt
utévas genom att kommunen underrittar séljare och kodpare om
beslut att utova ritten samt anméler detta beslut till inskrivnings-
domaren med féreteende av bevis om underrittelserna. Allt detta
skall ske inom tre méanader frian det koparen sokt lagfart eller for-
varvstillstand enligt 1916 eller 1965 ars forviarvslag. Om siljaren el-
ler képaren innan lagfarts- eller tillstindsans6kning gjorts anmaéler
kopet for kommunen, ridknas tremanaderstiden i stéllet fran det
anméilan gjordes. Om séljaren eller koparen inom viss tid bestrider
att forkop far ske, maste kommunen soka tillstand till forkopet hos
Kungl. Maj:t. Betraffande denna tillstindsprévning ir foreskrivet
(9 §), att tillstdnd skall vigras i vissa fall, bl. a. om det ir obilligt
att forkép sker med hinsyn till férhallandet mellan siljare och
kopare eller villkoren for eller omstindigheterna vid férsiljningen.
Sdsom exempel pa fall, dir denna obillighetsregel kan fa tillimp-
ning ndmnes i motiven till lagen att en personlig gemenskap fore-
ligger mellan siljare och kopare dven utanfér omrédet for slikt-
kopsregeln eller att priset mellan séljare och kdpare bestimts ligre
an om det skett efter marknadsmaéssiga grunder. Kungl. Maj:ts prov-
ning, om sadan begires, avser alltsd icke forkopets laglighet i alla
avseenden. Andra in de sirskilt angivna ogiltighetsanledningarna
kan understillas domstols provning liksom tvister i dvrigt om for-
kop.

Sedan kommunens beslut om férkop vunnit laga kraft samt till-
stand till forkop givits eller tiden for bestridande gatt till &nda utan
att bestridande gjorts, dr forkdpet fullbordat. En konsekvens av la-
gen ir att kop av fast egendom for sin giltighet 4r beroende av att
forkop ej sker. Vid all forsdljning méste alltsd sirskilt undersokas
om forkop ar uteslutet eller om sddant kan komma till stadnd. I sist-
nimnda fall hélles képet svivande tills det blivit avgjort om forkop
skall ske eller ej. Sa linge forkopsfragan ej dr avgjord kan lagfart
for koparen ej meddelas. Men om lagfart av misstag skulle ha be-
viljats, har ddrmed férkopsrétten gatt forlorad.
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§ 19. ATERKOPSRATT

Grundsatsen att férbehall ej ma triaffas vid overltelse av fasl
egendom angaende ratt for 6verlataren att dterkopa egendomen — se
ovan § 13 — modifierades genom sérskild lagstiftning om aterképs-
ritt, lag d. 2%/6 1924 om &terkopsritt 204, vilken upphiivts genom lag
29/11 1968 men likvil intill /1 1974 giller betraffande redan bestien-
de aterkopsraitt.

I annat sammanhang har redogjorts for de skédl som foranlett
1810 ars forordning anglende forbud mot aterkdpsklausuler. Nér i
senare tid fraga uppkommit om lattande av detta fé6rbud har moti-
vet nirmast varit att bereda stat och kommun Gkade mojligheter att
inverka pé forsalda fastigheters framtida anvindning. Aven andra
skal kunde motivera undantag fran den allménna regeln i JB 1:2,
andra st., exempelvis 6nskemalet att forebygga prisstegring och spe-
kulation 1 mark som stat eller kommun avhénder sig i syfte att
fraimja bostadsbebyggelse av viss karaktir. Eit skil for inférande
av mdojlighet till aterkoOpsratt skulle ocksd kunna vara att bevara
it samhillet den framtida vérdestegringen av vissa omraden sedan
dessa avhiints till enskilda. Dessa eller andra syften med en &ter-
kopsritt kunna vinnas dven pa andra vigar. I stillet for att med
aganderdtt overlata mark under férbehall om aterkdpsriatt kunna
stat och kommun i vissa fall vidlja metoden att upplata mark med
tomtratt. Det kunde ock tidnkas att nya former av stadgad besitt-
ningsritt infordes varigenom #4ganderitten bevarades 4t det all-
ménna. Overhuvud har behov uppstitt av upplitelseformer som
intaga en mellanstillning mellan vanlig d4ganderitt och vanlig nytt-
janderitt och som aro bittre dgnade att tillgodose bade det allminnas
intresse av viss kontroll 6ver fastighetens framtida 6den och jord-
innehavarens intresse av en tryggad besittning, som tillika garanterar
honom frukterna av hans & jorden nedlagda arbete och kostnader.

Aterkopsriitt enligt 1924 4rs lag fick forbehallas endast vid forsilj-
ning av fastighet som tillhtrde kronan, kommun eller municipalsam-
hille eller eljest var i allmin fgo. Aterkdpsritten skulle intecknas
inom den i JB 11 : 2 stadgade tid efter det lagfart meddelats & ko-
parens fang. Skedde ej detta var aterkopsrétten forfallen.

Aterkopsritten ma utévas endast i vissa i lagen noggrant angivna
fall. Loseskillingen skall faststiillas efter virdering.

204 Jfr 1947 ars fsl. t. JB I 6 kap. med motiv.
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Kap. II1. Gemensam dganderdtt och ofullstindig dganderitt

§ 20. SAMFALLIGHETER OCH SAMAGANDERATT

I. Aganderitt till fastighet kan tillkomma flera personer gemen-
samt, varvid nodvindigtvis varje dgares forfoganderitt dver egen-
domen ir begrénsad av hinsyn till 6vriga deligares legitima intres-
sen. Rittsreglerna for sidan gemensam egendom vixla med hinsyn
till sdvél grunden for rattsforhallandets uppkomst som den samféllda
egendomens art. Enligt svensk ritt férekomma salunda flera typer av
gemensam &aganderitt till jord. En av dessa typer framgar av 1904
ars lag om samiganderitt vars innehall atergivits i det foregaende,
se Del I § 21. Foremal for sidan riatt — som hér i dverensstimmelse
med terminologin i ndmnda lag ma betecknas sasom samdganderdtt
— kan vara ej blott 16s sak utan dven fastighet. Vid sidan av denna
samiganderitt forekommer ock en gemensam jordiganderitt av an-
nan typ, en samfélld dganderitt till oskiftad mark, tillhorande samt-
liga eller vissa fastigheter i ett skifteslag. Man anvinder i dessa fall
ofta beteckningen samfdllighet. Bestimmelser om deldgarnas ritt i
avseende 4 dylika samfélligheter finnas i byggningabalken i 1734
ars lag och i ett flertal speciella lagar fran senare tid . Syftet med
de tidigare rattsreglerna har varit framfér allt att ordna deldgarnas
befogenheter i avseende & den samfillda markens nyttjande. Da
emellertid dessa #ldre regler varit ofullstindiga och i ménga fall
forsvarat en rationell forvaltning av samféllighet, ha de komplette-
rats eller ersatts av nyare lagstiftning. Dérvid har efterstrivats att
underlitta en forvaltning av samfélligheterna i deldgarnas gemen-
samma intresse.

Vill man i korthet karakterisera de bégge typerna av gemensam
dganderitt, kan man séga att samiganderitt enligt 1904 ars lag
har en mera individualistisk karaktir 4&n den andra typen, i det
varje enskild deldgare dels kan fritt forfoga dver sin andel i egen-
domen, dels kan péfordra forsidljning av den gemensamma egen-
domen. Det har icke funnits ndgon sirskild anledning for lagstiftaren
att forebygga upplosning av ifrdgavarande slag av #dganderitts-
gemenskap. Samiganderittslagen dr namligen tillimplig i sadana
fall da gemenskapen i dganderitt uppkommit mera ftillfalligt, t. ex.

1 Ang. reglerna i 1734 ars lag se J. Serlachius Om samiganderétt i 1734 ars lag
i FJFT 1890; Wrede-Caselius § 20.
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da en fastighet tillfallit flera personer genom gava eller testamente
eller vid arvskifte eller d& en fastighet ink6pts av flera tillsammans,
utan att ett verkligt bolagsavtal triffats.

En samfillighet ater har ofta sitt ursprung i dldre réattsférhallan-
den i det skogar och andra agor, som ej utgora odlad mark och som
dgts av bydeldgarna gemensamt, bibehallits oskiftade. Samféallig-
heter kunna ock ha modernt ursprung i det ett omrade vid skifte
eller eljest avsatts sasom gemensamt for flera fastigheter av hinsyn
till fastigheternas varaktiga behov eller intressen, vare sig dessa in-
tressen skola tillgodoses genom samféllighetens direkta nyttjande av
deligarna eller tillika genom dess forvaltning i vinstsyfte. En upp-
l6sning av gemenskapen kan ofta vara mindre 6nskvird ur allmén
synpunkt och har ansetts icke boéra sirskilt frimjas eller under-
lattas. De samfillda &gorna utgora i regel icke en rattsligt sjilvstin-
dig fastighet. Den andel i samfélligheten, som tillkommer viss fas-
tighet, kan darfor i allménhet icke for sig disponeras genom for-
saljning, inteckning eller annorledes 2. Samfélligheten kan dock en-
ligt reglerna for skifte upplosas genom utbrytning av deligarnas
lotter, varefter sidlunda utbruten mark eventuellt kan genom séir-
skild forrattning avstyckas till sjilvstindig fastighet och forséljas.
Vad betraffar beslut rorande forvaltningen av samfélld 4ga har
i senare lagstiftning icke sdsom i fraga om saméganderatt medgivits
varje deldgare vetoritt. Lagstiftaren har ersatt enhillighetsprincipen
med bestimmelse om beslut genom majoritet eller ock om rétt for
myndighet att forordna i saken.

II. Angaende den typ av gemensam déganderitt till jord, som
betecknats sasom samféllighet, finnas atskilliga bade #dldre och nyare
lagbestimmelser, vilka dock firo att hanfora till den speciella privat-
ritten och har endast skola i korthet omnamnas. For vissa slag av
samfilld jordegendom innehéller 1734 ars lag bestimmelser om del-
dgares raft att nyttja egendomen. Huvudstadgandet férekommer i
BB 10: 1 dér det foreskrives att i oskift skog och mark alla jordigare
i by m4a taga torv, néver, ved, timmer, girdsel, 16v och annat, som
erfordras till husbehov. I 11 kap. BB meddelas vissa bestimmelser
om deldgares ritt till bete & samfilld mark och i 12 kap. om rétt
att slippa svin i samfilld ollonskog. Aven négra andra lagrum i

2 Denna allminna regel — for vilken finnes st6d i flera domar av higsta dom-
stolen, se t.ex. Undén Kommentar vid § 5 — kan dock ej undantagslést upp-
riatthallas. Jfr NJA 1936 s. 235; 1938 s. 1 samt Holmbdck i SvJ 1939 s. 59; Rodhe
s. 224,
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byggningabalken sasom 3 och 19 kap. kunde héar anféras. Detalj-
foreskrifter om nyttjande av samféllda dgor ha tidigare limmats i
siarskilda »byordningar», for vilka givits normerande regler i ett
K. Br. d. 2%/2 1742 med »projekt till byordning» 3. Sidana byordningar
skulle av deldgarna i en by antagas och déarefter faststillas av myn-
dighet (rétten eller KB). Alltjimt kunna byordningar vara gél-
lande, se lag om bysamfilligheter 16 §*. Angdende nyttjandet av
samfilld skogsmark foreskrives i 1805 ars KF om skogarna i riket,
§ 21, i anslutning till byggningabalkens ovan anférda bestimmelser,
att jordigare i oskift skog figa sinsemellan overenskomma om sko-
gens nyttjande sa till husbehov som avsalu men att utan sadan en-
hallig 6verenskommelse ej nagot av oskift skog ma av bole foras eller
at annan séljas eller uppléatas.

Forst paA 1900-talet ha de viktiga frdgorna om samféllda agors
forvaltning vid bristande enighet mellan deligarna vunnit en &nda-
malsenlig 16sning genom lagstiftning. Man boérjade med bestimmel-
ser for vissa landsindar och vissa kategorier av samfillda skogar.
Salunda utférdades foreskrifter om »samféllda husbehovsskogar»
i Visterbottens och Norrbottens lins lappmarker, om »viss samfélld
skogsmark» inom Kopparbergs ldn, om »allminningsskogar» i Vas-
terbottens och Norrbottens ldn. En mer omfattande lagstiftning fore-
ligger i 1952 ars lag om allminningsskogar i Norrland och Dalarna,
vilken ar tillamplig 4 omraden som avsatts till »besparingsskog» vid
storskifte i Kopparbergs och Gévleborgs lian eller till allménning vid
avvittring i Viasterbottens och Norrbottens lin. En grupp for sig
ulgoéra hdradsallmdnningarna, vilka enligt lag 8/4 1952 forklarats
tillhora dgare av i mantal satta eller ddrmed likstdllda fastigheter
inom omrédet. Den gamla striden om &Aganderitten till hirads-
allminningarna ar alltsd numera avgjord. Lagen innehdller ut-
forliga regler om férvaltningen av dessa samfélligheter. Beslutan-
derdtten i fragor rorande hiradsallménning utévas av allminnings-
stimma och allminningsstyrelse sisom organ for allménningslaget.
I 1926 ars jorddelningslag ha bestdmmelser givits i syfte att vid
jorddelning frimja avséttande av skogsbirande eller till skogsbord
tjinlig mark till gemensamhetsskog for att till deligarnas gemen-
samma nytta forvaltas enligt bysamfillighetslagen, se JDL 10: 5.

3 En sirskild byordning, antagen av allmogen i Gestrikland, Helsingland, Me-
delpad och Angermanland, stadfiistes 1758.
4 NJA 1885 s. 112; 1889 s. 351; 1919 s. 221,
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I sérskilda avseenden ha deldgares befogenhet i avseende 4 sam-
falld mark bestamts genom lagstiftningen angaende vattenritt, fiske,
jakt, vigar, kreatursbete, stingsel m. m. Nigra exempel fran dessa
speciallagar ma hér anforas. Vattenlagen angiver under vilka foérut-
satiningar ett stromfall, som tillhoér oskift by eller annan samfilld
mark eller som vid skifte av samfallighet ej ingatt i skiftet, ma av
deldgare tillgodogoras, VL 2:7. Ritten till fiske i gemensamt fiske-
vatten behandlas i 1950 ars lag om ratt till fiske, 24 §, och 1960 ars
lag om fiskevirdsomraden ®. Angdende jakt & samfillda 4gor stadgas
1 1938 ars lag om ritt till jakt, att deligarna ma foér eget behov utéva
jaktratt. Finnas sirskilda foreskrifter om samféllighetens forvalt-
ning, 4dga deliigarna i enlighet dirmed triffa bestimmelse iven om
jaktrattens tillgodogorande for gemensam ridkning. I andra fall
tillimpas de regler fér besluts fattande m. m. som finnas i bysam-
fallighetslagen. Angdende samfilld tingtikt a havsstrinderna i
riket dger lidnsstyrelsen, direst deligarna ej kunna simjas, utfarda
bestammelser, KK /¢ 1866.

En allmén, for hela landet gillande lagstiftning angdende for-
valtningen av de samfilligheter, vilka ha sitt ursprung i bygemen-
samheten eller dro med bysamfélligheter likstéllda, har tillkommit
med lag 13/6 1921 om férvaltning av bysamfilligheter 6,

Bysamfillighetslagens regler om forvaltningen 4ro av subsidiar
art, i det de skola tillimpas endast om andra forfattningsbestim-
melser ej finnas eller om deldgarna ej enas om anvindningen eller
tilgodogérandet av den samfillda fgan, §§ 2, 16 7. Dock undan-
tringer bysamfillighetslagen reglerna i BB 10—12 kap. med dértill
sig anslutande bestimmelser i KF /s 1805 om skogarna i riket.

I den mén tillimpning av forstnimnda lag ej pakallas och genom-
fores, dro emellertid de sistndmnda reglerna alltjamt tiliimpliga.

Enligt bysamféllighetslagen kan enskild deldgare pakalla sam-
mantride mellan deldgarna for avgorande om samfillighetens dispo-
nerande. Beslut triffas med kvalificerad majoritet, olika for olika
fall. Darvid kan ifrdgakomma dess stdllande under forvaltning for
gemensam rikning enligt sirskilt reglemente vilket understélles prov-

5 Prop. 1950:60 samt motiven s. 96 f.

8 Se Betiinkande med forslag till lag om forvaltning av bysamfilligheter och
dirmed jamforliga samfillda dgor och riittigheter (1918).

Ang. vissa frdgor om bysamfillighetslagens omfattning jfr Rodhe s. 283 ff.
samt NJA 1948 s. 337.

7 Om inneboérden hirav jfr NJA 1950 s. 111,
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ning av ritten. Men beslutet kan dven avse den samfillda dgans
brukande av deligarna gemensamt eller dess utlegande eller av-
yttrande. Aven en annan utviag foér anordnande av sarskild forvalt-
ning ir i lagen anvisad. P4 begiran av delidgare kan ritten férordna
god man att omhéindertaga dgans forvaltning, om sédan atgérd ej
befinnes olamplig eller dverflodig. Godmansforvaltning ar avsedd att
komma till anvindning, om endast tvd deldgare finnas och de ej
kunna annorledes enas om forvaltningen samt eljest om erforderlig
majoritet for andra atgirder ej kan vinnas. Godmansforvaltningen ar
ordnad i huvudsak, men ej helt och hallet, enligt grundsatserna i
samiganderéittslagen.

III. Vad angar den andra huvudtypen av gemensam aganderitt
till jord, samiganderitt, har nyss framhallits att 1904 ars lag om
samidganderatt ar tillamplig, nir gemenskapen i aganderitt upp-
kommit genom gava eller testamente eller nir vid arvskifte fastighet
tilldelats flera arvingar gemensamt eller nir eljest egendomen fér-
viirvats av flera tillsammans utan att bolagsavtal foreligger 8. Fran
lagens tillamplighet ha ovan angivna samfélligheter uttryckligen
undantagits. Lagen dr sdlunda enligt 19 § ej tillimplig i fraga om
agor, som vid skifte blivit undantagna for deldgarnas allménna be-
hov, ej heller — med visst undantag — i andra fall d& vissa agor aro
samfillda for flera fastigheter som i 6vrigt ha sina dgor atskilda
genom skifte eller eljest. Undantaget avser samfilld mark, som varit
anslagen till stindigt ryttare-, soldat- eller batsmanstorp. Att sam-
aganderittslagen gjorts tillimplig & dgor av sistnAmnda kategori,
vilka med hinsyn till gemenskapens uppkomst eljest skulle betrak-
tas sdsom samfilligheter, har sin grund i en onskan hos lagstiftaren
att underlitta forséljning av dylika torp. Fran lagens omrade un-
dantages ock uttryckligen oskiftat fiskevatten.

Angdende forvaltning av fastighet under saméganderitt och upp-
l6sning av gemenskapen gilla i huvudsak samma regler som i fraga
om 16s egendom. I regel fordras salunda enhéllighet bland deldgarna
for rattslig disposition rorande fastigheten i dess helhet eller for
vidtagande av atgird rorande dess forvaltning °. Diremot dger varje
deldgare rittsligt forfoga over sin lott i fastigheten genom overla-
telse, inteckning eller annorledes. Att mirka 4r héarvid den viktiga
grundsatsen att betrdffande rittsliga dispositioner Over kvotdel i
fastighet gilla samma regler som for dylika forfoganden Over hel

8 Se Del I § 21. SvJ 1947 rf s. 6.
® Del I § 21, V och NJA 1942 s. 494. Jfr ock NJA 1937 s. 363.
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fastighet. En kvotdel i fastighet behandlas sdsom fast egendom en-
ligt de bestimmelser som meddela skilda regler for fast och lo6s
egendom 10, Detta géller givetvis savil for andel i stadsfastighet som
for andel i lantfastighet. For den héndelse oenighet uppstar mellan
deligarna anvisar lagen tva utvéigar: godmansférvaltning eller ock
upplosning av gemenskapen genom fastighetens forséljning a4 auk-
tion for gemensam rikning 1.

Lagen innehaller dock magra specialregler angiende fastighet.
Medan forsiljning angives sdsom det ordinira séttet for upplosning
av gemenskapen, vare sig objektet ir 10s egendom eller fastighet,
foreskrives tillika att en direkt delning av fastigheten mellan del-
dgarna, nir en saddan kan komma till stdind genom laga skifte, fore-
drages framfér forsidljning, ifall yrkande om skifte framstélles i
behorig tid, 7 §. Skall forséljning enligt beslut av ritten ske &
offentlig auktion — vilken auktion vél att mérka icke har karaktir
av exekutiv och silunda ej heller medfér sddana verkningar i av-
seende 4 inteckningar i fastigheten, som intrida vid exekutiva auk-
tioner — skall ratten alltid foreskriva ett minimipris darest nagon
av deldgarna i fastigheten dr omyndig, 9 §. Daremot fordras icke
for forsdljningen jamval férmynderskapsdomstolens samtycke, 19 §
tredje st. Forsiljning for lagre pris 4n minimipriset far ej ske utan
att den omyndiges andel varder betald efter minimipriset, 12 §.
En speciell foreskrift géller ock for forsdljning av fastighet, nir
nigon andel &r sérskilt intecknad. Om den pa sagda andel belopan-
de delen av den bjudna kopeskillingen icke ticker sérinteckningarna
i andelen, méa anbudet ej antagas utan medgivande av de évriga del-
agarna. Koparen kan nidmligen a4 kopeskillingen avdraga beloppet
av intecknad gild, och ér en andel intecknad fér mera dn sin del i
kopeskillingen, méaste foljaktligen Gvriga deldgare vid likviden vid-
kénnas avdrag a sina andelar av kopeskillingen. Ehuru de givetvis
vore berittigade att av den sérintecknade andelens #gare utkriva
vederlag for sddant avdrag, kunde denna mdjlighet vara av mindre
praktiskt virde pa grund av sistndmnde f4gares bristande solvens.
Emellertid har lagen icke forebyggt den oldgenheten att en delégare
avsiktligt forsvarar forsiljningen av .den gemensamma fastigheten
genom att uttaga sérinteckningar i sin andel till hégre belopp 4n som
motsvarar andelens verkliga virde 12,

10 Winroth Sv. C. II s. 114 ff.

11 NJA 1940 s. 82.

12 Se Kdersner Om de foreslagna reformerna av vart lagfarts- och intecknings-
viisen s. 145 ff.
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Den sist behandlade regeln saknar tillimplighet, nér den samfillda
fastigheten utgores av mark, som varit anslagen till stindigt ryttare-,
soldat- och batmanstorp. Detta sammanhfinger med de sirskilda
regler, som gilla sddana fastigheters ansvar for gemensamma in-
teckningar.

§ 21. FIDEIKOMMISS 13

I. Sasom en mellanform mellan typisk dganderitt och en mera
begriansad »besittningsritt» ter sig rétten till fideikommissfastighet.
Varje innehavares férfoganderitt 6ver en sddan fastighet ir begréin-
sad genom fideikommissférordnandet . Dérmed &asyftas ett testa-
mentariskt férordnande enligt vilket en viss for framtiden géllande
successionsordning foreskrivits betréffande fastigheten. D4 denna
successionsordning vanligen anknyter till en viss slikt. inom vilken
fastigheten alltsd skall bevaras och gi i arv, talar man ofta om
»familjefideikommiss». Termen fideikommiss betecknar dels rétts-
institutet (»stiftelsen»), dels det sédrskilda férordnandet, dels slut-
ligen den fastighet, som ér foremal for den féreskrivna successions-
ordningen.

Sdsom framgar av namnet har detta institut vissa romersk-ritts-
liga anor 5. Det typiska fideikommisset s&dant vi kénna det t. ex.
i svensk rétt har dock endast ringa likhet med de romerska reg-
lerna om fideikommissum. Familjefideikommisset uppkom under
medeltiden i Spanien sdsom ett ldnsrittsligt institut och 6verfordes
sedan till 6vriga europeiska lédnder 6. I Sverige torde familjefidei-

13 Lagberedningens forslag till revision av drvdabalken III s. 87 ff.; Walin Kom-
mentar till drvdabalken I (1963); Sandstrém Promemoria ang. avveckling av be-
stdende fideikommiss SOU 1935:50; Zetterberg Rikilinjer for en avveckling av
fideikommissen i Festskrift for Ekeberg (1950); Fideikommissutredningens bet.
SOU 1959:40.

14 Fideikommiss kan forekomma #ven i 16s egendom. Se numera dock férbu-
det mot nya fideikommissférordnanden av denna art i 1930 &rs lagstiftning.

15 Fideicommissum var ett féorordnande varigenom testator anmodade arvingen
att Overlamna viss egendom till annan. Ett dylikt forordnande som icke skedde
i den for legat stadgade formen medférde icke ndgon riittslig skyldighet for
arvingen och dirfor kunde testator endast gora det till en hederssak — diirav
termen »fideicommissum» — for arvingen att uppfylla hans 6nskan.

18 Se t. ex. Platou Norsk arveret (1910) s. 132 ff.; Lagb:s forslag till lag om
testamente s. 89.
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kommisset nirmast ha inkommit frin Tyskland under 1600-talet 17.
Sasom en dldre inhemsk forebild inom lansviisendet kan férlanan-
det av drftliga grev- och friherrskap betraktas. Genom fideikommiss-
stiftelser skulle frimjas »familjens heder och konservation» sésom
det hette i 1686 ars testamentsstadga. I 1734 ars lag forekom ingen
annan reglering av fideikommissinstitutet in en otydlig hinsyftning
dird i medgivandet i 16: 1 AB att uppritta testamente »med eller utan
villkor» 18, Ehuru det ritt delade meningar om hur denna lagens
knapphiindighet eller tystnad borde tolkas, har ett icke ringa antal
fideikommiss blivit stiftade efter lagens tillkomst. Vid tiden fér lag-
stiftningen om avveckling av fideikommissen fanns i Sverige om-
kring 180 fideikommiss, varav 125 i fast egendom.

Fideikommiss i1 fast egendom avlystes for framtiden gemom en
lagstiftning vartill initiativet togs av 1810 ars stinder, forordningen
d. ?7/4 1810, innefattande tilligg till AB 16: 1 19, Hirigenom upphorde
riatten att stifta nya fideikommiss i fast egendom pa evirdlig tid.
Inridttande av fideikommiss i 16s egendom f6rbjods genom 1930 ars
testamentslag. Den framtida successionen skulle kunna regleras
endast si ldngt att testamentstagaren och dennes nirmaste efter-
tridare utsdges. Men 1810 ars lagstiftning innebar ingen avveckling
av redan bestiende fideikommiss. Genom 1930 irs testamentslag 1
kap. 2 § — numera 9 kap. 2 § nya AB — samt lag om vissa ritts-
handlingar till formén fér ofédda av 1930 ersattes AB 16:1 i dess
genom 1810 ars foérordning givna avfattning med #&ndrade bestim-
melser.

II. Sedan lang tid tillbaka har utredningar féretagits rérande
sittet for avveckling av bestdende fideikommiss i fast egendom.
Slutligen kunde en proposition 1963 understdllas riksdagen med
foérslag till lag om avveckling av fideikommiss. Lagforslaget blev
i allt vdsentligt och utan meningsskiljaktigheter 2° antaget. Lagen
tridde i kraft 1/2 1964.

Fideikommiss i fastighet skall upphora nir nuvarande innehavare
avlider. Egendomen skall di fordelas si att den nidrmaste efter-
tradaren till den avlidne enligt fideikommissurkunden erhéller

17 Bergman Testamentet i 1660-talets rittsbildning s. 96. Jfr Knut Olivecrona
Testamentsriitten s. 433; Holmbdck Om 1686 irs testamentsstadga s. 71.

18 Olivecrona a. a. s. 435.

1% Angdende bakgrunden till 1810 &rs jordrittsliga lagar se bl. a. Lagbered-
ningen a.a. s. 94f.; Malmstrém Till frdgan om villkor vid fastighetskép I, Kap.
I och III, och Sandstrém s. 2 f.

20 En kortfattad redogdrelse i Sv.J. 1964 s. 129.
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hilften, medan arv och testamente tagas i aterstoden efter vanliga
regler. Tillavvecklingen medverkar en sarskild nimnd, fideikommiss-
nimnden. I rena undantagsfall kan Kungl. Maj:t férordna att fidei-
kommiss tills vidare skall fa bestd och det kommer alltsa mojligen
dven framdeles att finnas ett litet antal fastigheter for vilka en sér-
skild succession i dganderitt dr gillande i enlighet med en fidei-
kommissurkund.

Foérordnanden av denna innebord skall galla tills vidare.

Om intressenterna ej vill hlla egendomen samlad kan det allmén-
nas intresse av att storre jord- och skogsegendomar ej splittras till-
godoses genom inldsen fran statens sida. En inlosningsrétt fore-
ligger ocksa ifall det befinnes 6nskvirt att bevara samlingar av sér-
skilt kulturhistoriskt virde. De skatterittsliga problemen har reg-
lerats i olika forfattningar.

Vad angar gridnsen mellan otillitna fideikommiss och tilldtna fér-
ordnanden till forman for vissa »efterarvingar», framhdlls under
forarbetena till avvecklingslagen som en svarighet likheten mellan
fideikommiss och somliga familjestiftelser. I samband med lagrads-
remissen uttalade hirom departementschefen att lagen skall tillim-
pas dven pa forordnanden i vilka sdsom formell dgare till egendomen
insatts institution eller inrittning, ddrest formén ur egendomen under
obegrinsad tid skall utgd enligt mekaniskt verkande regler som
instiftaren uppstéllt och under forutsittning tillika att det vésentliga
syftet med forordnandet &r att tillgodose en kedja av slidktingar.
Déaremot skall lagen icke tillimpas p& exempelvis en stiftelse, vars
avkastning skall utdelas inom viss slikt efter behovsprévning eller
under begrinsat antal ar tillfalla ndgon av viss sldkt. Vederbérande
riksdagsutskott fann det i det ndrmaste ogorligt att i en uttémmande
och kortfattad lagtext nirmare ange vilka stiftelser som falla inom
lagens tillimpningsomrade.

En innehavare av fideikommiss ir icke befogad att avyttra eller
med géld belasta fastigheten eller att eljest forfoga 6ver densamma
si att eftertrddarens intressen lida intrang. I den méin icke lagstift-
ningen om arrendeavtal eller annan sérskild lagstiftning till annat
foranleder eller en disposition, 6verskridande innehavarens allménna
behdrighet, vidtagits efter Kungl. Maj:ts tillstand, &r en efterfoljande
fideikommissarie obunden av rittigheter som upplétits av en fore-
gdende innehavare. Fideikommissfastigheten kan ej heller utmitas
for gald eller siljas i fideikommissariens konkurs, direst den icke
héftar for inteckning som tillkommit med K. Maj:ts tillstind. Dér-
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emot kan fideikommissjord exproprieras och vara foremal for 16s-
ningsritt t. ex. enligt ensittarlagen 2!,

§ 22. OFRI TOMT I STAD 22

I. Sedan medeltiden ha i stiderna férekommit upplatelser av
arftlig och till tiden obestdmd besittningsritt till tomt. I den enskilde
innehavarens hand har saddan tomt betraktats sasom »ofri grund»
eller »ofri tomt». Jorden har upplatits av staden eller av ndgon kyrk-
lig stiftelse. SAlunda disponerad jord har stundom varit stadens egen,
stundom &ter s. k. donationsjord, varmed avses jord som donerats
av kronan till staden pd séddana villkor att kronan alltjimt bevarat
ett slags dverdganderitt till jorden. I sistndmnda fall har alltsa jorden
aven i stadens hand varit »ofri grund», ndmligen i férhéallande till
kronan 2.

Enligt praxis och féreskrifter for sédrskilda stider har sasom lega
for besittningsriatten vanligen utgatt en avgift, kallad tomtéren. Den-
na avgift har faststillts av stadens myndigheter att gélla tills vidare
och kunna ensidigt hojas eller sénkas 2%, Den har sélunda betraktats
mera som en efter taxering faststéilld grundrinta &n som en privat-
riattslig lega. Kronan hade enligt stadslagen ritt till hilften av alla
stadens inkomster och déiri innefattades tomtéren. Genom privilegie-
brev har kronan dock ofta efterskinkt denna sin rétt. I vissa stader
har ock utgatt sdsom sirskild avgift vid forséljning av ofri tomt */s0
av képesumman, »trettiondepenningsavgift», att erliggas av séljaren.
Om tomten var bebyggd, hade staden ritt att 1osa den Ater med
byggnader vid forsiljning. Ifall staden avstod hirifrdn skulle en
avgift utgd till staden, »gardakdpsavgift> 2. Nir en obebyggd tomt
skulle 6verlitas pd annan person, inhdmtades tillstind av ma-
gistraten.

2t Se 1, 13 och 14 §§ i nimnda lag. — Fideikommissfastighet ar féremil for
vissa féreskrifter i JDL 1:17, 19: 25, 20: 10. Ang. konkurs jfr Walin s. 236.

22 Fsl. t. JB I (1905) Bil. II, inneh&ller en historisk redogorelse; se ock Kam-
markollegii betinkande rérande den till stiderna och Arvika képing av kronan
donerade jord (1898); Herlitz Svensk stadsférvaltning pa 1830-talet (1924); Nothin
Stiadernas sédrskilda skyldigheter och rittigheter i férhéallande till staten (1922);
Lagerroth Indelnings- och grundskatteviisendets avskrivning (1927) s. 81 ff.
Prawitz Tomter och stadsiigor (2 uppl. 1954) s. 22 ff. Ett principuttalande av HD
om innehavarens befogenheter férekommer i NJA 1942 s. 82.

23 Fsl. t. JB I s. 358.

24 A, a.s. 367. — Jfr Prawitz s. 27; NJA 1910 s. 659.

25 Prawitz s. 27; bevillningsutsk. utl. 1947:33.
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Stadens ratt till tomtdéren och dess ldsningsratt till byggnader
vid forsdljning av ofri tomt var alltsa uttryck for dess dganderitt
till grunden. Tidigt har uppkommit bruket att fér forsdljning av
salunda upplaten bebyggd tomt kriva iakttagande av samma regler
som gillde for Overlatelse av #dganderitt till jord. K6épebrev har
upprittats och uppbud har skett, i syfte att staden eller eventuellt
annan borgare in koOparen, som kunde vara berittigad till ledig
tomt, skulle kunna utdva 16sningsratt. Begagnades ej denna utfirda-
des fastebrev, vari dock erinrades om att tomten var ofri.

Det forekom under vissa tider att ofria tomter i stor utstrickning
frikoptes genom erliggande av en »friskilling» (jfr skattekdp av
kronohemman)}. Om jorden var donationsjord, kunde dock staden
ej medgiva frikop utan tillstind av kronan.

II. Detta réttsinstitut reglerades icke nirmare i 1734 ars lag.
En bestimmelse i JB 4:16 asyftar ofri tomt, ehuru den har en
vidstricktare avfattning: »Koper man det, som 4 annans jord och
grund i staden byggt &r; da skall han det honom lagligen hembjuda.»
En 16sningsritt i avseende & byggnader, som uppforts & ofri grund,
tillerkdndes alltsa enligt detta lagrum staden sdsom &gare av marken.
Denna 18sningsrétt kvarstar dven efter hembudsskyldighetens upp-
hévande, se ovan § 18.

Huruvida enskild innehavare av ofri tomt kunde vinna inteckning
déri, ansags oklart sdvil efter 1734 Aars lag som efter 1818 dars
inteckningsférordning. Genom en lagférklaring d. '8/12 1823 med-
delades foreskrift att inteckning kunde 4ga rum i sidana 4 ofri
grund i stiderna beligna hus, byggnader och vattenverk, vilkas
innehavare for besittningen av tomten erlade &rlig tomtoresavgift
och pa grund dirav icke kunde fran tomten skiljas med mindre
16sen for de dird uppférda byggnader till dem betalades. I 1875 ars
lagfartsforordning § 1 intogs foreskrift om lagfart & ofri tomt av
nyss angiven kategori, och genom 1895 érs lag ang. vad till fast
egendom &r att hanfora forklarades sddan ofri tomt vara fast egen-
dom, se ovan § 2. Dirigenom likstilldes denna irftliga och till tiden
begriansade besittningsritt till tomt med dganderitt bl. a. i inskriv-
ningshinseende. I samband med sistndmnda lags utfirdande uteslots
foreskriften i lagfartsforordningen sasom overflodig.

Besittningsritt till ofri tomt har icke varit underkastad den tids-
begrinsning som under olika perioder varit géillande for vanliga
nyttjanderitter. Dock har det 4 andra sidan icke med sikerhet statt
stiderna oppet att tillskapa nya besittningsritter av denna typ sedan
bestimmelser om maximitid fér nyttjanderitts bestind inforts. En-
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ligt lagberedningen ha stiderna i fraga om jord, som ej har naturen
av ursprunglig stadsjord eller donationsjord, varit underkastade sam-
ma villkor som enskilda vid upplatelse av nyttjanderéatt. I varje fall
har i nyttjanderittslagens promulgationslag 5 § meddelats en ut-
trycklig bestimmelse i sidant avseende 26.

Till ofri tomt av férevarande kategori riknas dven tomtupplatelser
i Visby under formen av s. k. infiste, ehuru besittningsritten ar
mindre tryggad 7.

26 Skarstedt—Ekberg Nya jordabalken (3 uppl. 1941) s. 214 ff. — Ang. &ver-
flyttande av egenskapen av ofri tomt till annan fastighet genom jordabyte, se
FRK XXI s. 22 och XXXIII s. 21.

21. Skarstedt—Ekberg a. a. s. 217 f. — Vad angéir siddan alderdomlig typ av
besittningsritt, som avses i vissa foérfattningar anf. i lageditionen vid JB 4:5,
mirkes att besittningsriitten ej betraktas sésom fast egendom enlig 1895 ars lag.
Se redogdrelse i kronoligenhetskommissionens betinkande II (1920) s. 165 ff. och
nedan § 25, II.
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Sakreguster

Aktiebolags fastighetsforvirv 86, 88, 90.
aktsystem 122.
allméinningsskog 163.
alluvio 97.

andel i samfiillighet 161.
arvejord 50, 147.
arvskifte 162, 165.
avlingejord 147.
avstyckning 9, 139.
avsOndring 9, 152.
avulsio 97.

avvittring 24.

Besittningsforhallande 35, 135.
besittningskriinkning 39.
besittningsriitt 43, 170.
besittningsskydd 39.
besparingsskog 163.
bodelning 123.
bulvanférhallande 96.
byggnad & ofri grund 5, 34.
byordning 163.
bysamfiillighet 164.

byte 80, 108.

birande trad 50, 52.
bordsritt 147.

Delad dganderitt 45.
delning av samfillld egendom 97, 162.
deldgares ritt i samfillighet 161.
derivativt fang 76, 97.
dominium directum 45.

plenum 45.

utile 45.
dubbeldverlatelse 98, 136.
doédforklaring 129, 140.

Elektrisk ledning 30.
enskifte 8, 145.
enskilt vatten 25.
ensittarlagen 152.
eviktionsskyldighet 77.

exekutiv auktion 91, 105, 139.
expropriation 61, 98.
exstinktivt fang 76, 97, 141.

Fastebrev 99.

fastighetshegreppet 3.

fastighetsbok 37, 38, 120.

fastighetsindelning 3.

fastighetskop enl. stadslagen 99.

fastighetsregister 15, 18, 84.

fideikommiss 43, 46, 167.

fiske (fiskeri) 5, 12, 26, 60, 164.

frikop enl. ensittarlagen 152.

frivillig auktion 104, 108.

frilsejord 43, 49.

frilseréinta 4, 6, 43, 148.

fraimmande trosbekinnares fastighets-
forvirv 89.

fullmakt 109.

forbud mot fastighetsférvirv 85.

forkopsritt 156.

forsiljning av fideikommiss 169.

forsiljning av ofri tomt 171.

Gemensamhetsskog 163.
gemensam #dganderitt 161.
god man 166.

god tro 73, 134.
godtrosfoérvirv 136.
grannelagsritt 63.
grundskatt 49.

gruva 6, 35, 58.
griansbestimning i stad 27.
grins mellan lantfastigheter 20.
géva 79, 108, 115, 165.

Hemman 12, 19.
hemmansklyvning 8, 24, 50.
hembudsskyldighet 148.
hemulsskyldighet 76, 83.
hiiradsallmiinning 163.
hiivd 70, 125.
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Immissioner 64, 67.

inféiste 172.

inskrivning av ritt till fast egendom 36,
118.

inskrivning av ritt till 160s egendom 32.

inteckning 36.

inteckning i andel i fastighet 165.

inteckning i fideikommiss 169.

Jaktritt 60, 164.

jordatal 7.

jordavsoéndring, se avséndring.

jorddelningsméal 81.

jordebok 11, 119.

jordregister 12, 19, 84, 122.

juridisk persons fastighetsforvirv 87,
89.

jirnvigsfastighet 30.

Klander 69, 128.
koncession 67, 91, 96.
konkurs 124.
kronojord 49.
kronopark 49.
kungsédra 55.
kungorelselagfart 133.
kvotdel i fastighet 165.
kyrklig jord 154.

koép 97, 98.

kopebrev 102.
kopehandlings innehdll 105.
kopekontrakt 102.

Laga fasta 119.

laga fang 97.

laga skifte 8, 11.

lagfart 36, 104, 118.
lantmiteriforritining 156.
legalitetsprincipen 39.
lex Boliden 91.
litis-denuntiation 76, 83.
ligenhet 12.

16sningsritt 147, 170.

Mantal 7, 12, 19, 144.
mastetriad 50, 52.
mineralfyndighet 58, 86.

Nabos 16sningsriitt 148.
negativ bordsriitt 147.

negatorisk iganderittstalan 72.
nyttjanderatt 124, 152.
nyttjanderittshavare 33, 82.

Odaliga 144.

oegentlig fastighet 4, 6.
ofri tomt 170.

ofullstindig dganderitt 161.
origindrt fang 97.

oskiftat fiskevatten 164.

Regressansprak 77.

resolutiva villkor 111.

restitution av besittning 39.

ryttare-, soldat- och batsmanstorp 165,
167.

ragang 21, 145.

ragangstvist 80, 145.

Samfillighet 161.
samfilld husbehovsskog 163.
sammanliggning av fastigheter 11.
samiganderitt 45, 161.
sekundir grins 21, 23.
servitut 30, 124, 142.
singuldrfang 133.
skadestdnd 68, 75, 117.
skattejord 44, 49.
skattetal 7.

skifte av samfillighet 162.
skifteslinje 23.
skogsvérdslag 54.

solskifte 7.
specialitetsprincipen 39.
stadgad &boritt 43, 51.
stadsplan 17.

stadsiga 16, 20.
stadséigobok 18.

storskifte 8.

suspensiva villkor 111.
siimjedelning 10.

Tegskifte 7, 144.
testamente 115, 165.
tillbehor till fastighet 28.
tillbehér till 16s6re 29.
tjugodrig hiivd 35, 125.
tomt 15.
tomtbildningslingd 16, 18.
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tomtbok 16, 17.
tomtindelning 17.
tomtkarta 27.
tomtratt 35, 160.
tomtore 170.
tvesalu 70, 120, 136.
tvangsoverlatelse 97.

Universalfang 133.

uppbud 119.

urfjill 80, 143, 144.
urminnes hivd 141.
utflyttningstving 8.

utfistelse att silja och kopa 116.

utjord 80, 143.
utliinnings fastighetsforvirv 86.
utsyningstvang 52, 53.

Vanhiivd 59.
vattenfallsriitt 35.

vatlenriitt 55, 164.

vattenverk 6, 13.
viderboendes losningsritt 148.
villkor vid 6verlitelse 109.
vittnen vid fastighetskop 107.
virja kop 76.

Aboritt 35, 43.
Aterkopsritt 160.
Atervinning 124.

Aganderiittens begrepp 42.
dganderiittens 6vergang 103, 111.
dgareforbehall 34.
dgogrins 21, 28.

i vattenomréide 25.
digostyckning 9, 21, 23.
figotvist 72, 80.

Overlatelse 96.
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