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INLEDNING

Aganderitt till egendom som #gs av fler 4n en person kallas samiiganderitt. Regler om
samdganderatt finns i lag (1904:48) om saméganderitt. Saméganderittskonstruktionen
behdver inte registreras hos ndgon myndighet och den kan avse bade fastigheter och 16s
egendom. Nir det giller saméganderitt till fastigheter sé dger alla deldgarna var sin ideell
andel i hela fastigheten, d v s bade mark och byggnader. Aganderitten avser allts3 inte en
speciell avgriansad del av en byggnad, t ex en viss ldgenhet. I denna skrift kommer bara
samdgande till en fastighet att behandlas. Principerna dr dock de samma oavsett vad som &gs.

GEMENSKAPENS UPPKOMST

Saméganderitt kan uppkomma pa olika sitt, t ex genom att minst tva personer genom
kopeavtal tillsammans forvérvar en fastighet, eller att de pa annat sitt far dganderatt till
egendomen t ex genom géava, arv, bodelning eller liknande varigenom dganderitten tillkommer
dem gemensamt.

Niér det géller fastighetskdpet méste naturligtvis de formella kraven som stélls pa
kopehandlingen vara uppfyllda, d v s en av bade siljare och kdpare undertecknad kdpehandling
vilken anger fastighetsbeteckningen, pris, overlatelseforklaring samt eventuella villkor. Om flera
personer gemensamt kdper en fastighet skall dessa anges pa koparsidan. Koparna antas da
forvirva lika stora andelar i fastigheten. Om dédremot andelarnas storlekar skall vara olika maste
detta anges i olika kvotdelar av fastigheten.

Niér kopet dr fullbordat skall kdparna soka lagfart hos inskrivningsmyndigheten. Lagfarten
innebdr att koparnas forvérv av fastigheten registreras officiellt och endast de som har lagfart for
fastigheten forutsatts vara dgare till denna. Nér lagfartsansdkan beviljats skall koparna betala
stampelskatt. Denna berdknas pa hela fastigheten men fordelas pd koparna efter de andelar var
och en kopt. Vid en separat overlatelse av en deldgares andel rdknas stimpelskatten endast pd
denna andel, inte pa hela fastigheten.

FORVALTNING

Med forvaltning menas bade rittsliga och faktiska handlingar avseende den gemensamma
fastigheten som édgarna har rétt att utfora eller uppdra at andra att utfora. Det kan exempelvis
rora sig om anlitande av hantverkare for reparationer, kontakter med myndigheter och
uthyrning. Forvaltningen innefattar ocksa deldgarnas ritt att bestimma hur forvaltningen ska
utformas, t ex vilka forbéttringar som ska goras, hur beslut ska fattas o s v.

Om deldgarna inte avtalat ndgot sirskilt om hur beslut ska fattas méste varje beslut fattas i full
enighet. Samtliga deldgares samtycke krévs alltsa for forfogande ver fastigheten i dess helhet.
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Saméganderittslagens krav pa enighet for forfogande dver och forvaltning av den samégda
egendomen leder ldtt till handlingsforlamning som kan fa negativa konsekvenser. Detta kan bli
foljden nér deldgarna inte kan komma 6verens om vad eller hur ndgot ska goras. Sddana
situationer kan 10sas genom att en deldgare ansoker hos tingsrétten att fastigheten under viss tid
ska forvaltas av en god man. Aven en deligare kan forordnas till god man. Gode mannens
uppgift blir di att ensam forvalta fastigheten. Se vidare under rubriken Forvaltning av god man.

Delédgarna kan genom avtal komma dverens om en annan beslutanderétt &n den som
samiganderattslagen anger. For att ett sddant avtal ska vara giltigt krévs att samtliga deldgare
ingatt det. Avtalet, som bor vara skriftligt, kan innehdlla foljande:

1. Reglering av hur sjélva forvaltningen ska utdvas. Deldgarna kan utse ndgon som
foretrader dem utat. Dennes behorighet bor preciseras i en fullmakt utfirdad av de 6vriga
deldgarna. Deldgarna kan dven bestimma att de gemensamt foretrider sig sjdlva.

2. Eftersom ingen édger en viss del av fastigheten kan deldgarna avtala om dispositionsritten
till respektive ldgenhet. Hir bor en ritning bifogas till avtalet.

3. Delédgarna kan reglera hur och nér de ska triffas for att besluta i olika frdgor om
fastigheten.

4. Deldgarna bor komma dverens om hur beslut ska fattas. Beslut om reparationer och
liknande kan t ex fattas genom majoritetsbeslut. Nér det giller storre beslut som rivning,
om-, till- eller nybyggnad bor dessa fattas i enighet.

5. Delédgarnas ekonomiska ansvar bor regleras i frigor som driftsutgifter, amorteringar, rantor,
avgifter m m.

6. Deldgarna kan avtala att om en deldgare vill silja sin andel ska dvriga deldgare ha
forkopsritt till andelen. Observera att ett sddant avtal bara &r moraliskt forpliktande. Ett
sadant avtal dr ndmligen inte juridiskt bindande mellan deldgarna.

7. 1 avtalet bor dven regleras vad som hiinder niir nya deléigare kommer in. Aven dessa skall ju
bli bundna av avtalet och dérfor méste overlatande deldgare ta in ett villkor i kopekontraktet
att kdparen intriader i sdljarens stdlle som part i avtalet. Forslag till klausul i kopehandling, se
bilaga.

8. Slutligen bor i avtalet regleras hur tvister ska losas. Deldgarna kan t ex avtala om att tvister
ska l6sas genom skiljedom, vilket innebér att man anvisar utomstdende skiljemén, eller att
man Overlamnar forvaltningen till god man. Vid skiljemannaforfarande betalar deldgarna
kostnaderna till skiljemdnnen sjdlva. Forfarandet &r dock inte offentligt eftersom det sker
utom domstol.
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DELAGARNAS BEHORIGHET

Delédgarna i en fastighet har endast forfoganderitt ver sin egen andel. Som ovan framgar kan de
darfor inte utan samtycke fran dvriga deldgare binda dessa genom avtal med en utomstéende, t
ex en snickare.

I vissa fall tilliter dock saméganderittslagen att en deldgare ingdr avtal som ocksa binder dvriga
deldgare utan samtycke eller fullmakt. Det kan da vara frdga om en akut raddningsétgird

eller reparation som dr absolut nddvindig for att fastigheten inte ska forstoras eller forsamras.
Trots att ndgon deldgare p g a sjukdom, franvaro eller annan orsak inte kan limna sitt samtycke
sa har alltsd en annan deldgare rétt att sjélv se till att en akut fara undanrdjs. Kostnader som
uppkommer vid sadan fara ska alla deldgare st for.

FORANDRINGAR I SAMAGANDET

Delédgarna ansvarar gemensamt for att lan i fastigheten betalas tillbaka. Privata skulder svarar de
sjdlva for, men betalas inte dessa kan den som inte betalat drabbas av utmétning i sin andel.
Ovriga deligare och borgeniren (langivaren) kan da begira att fastigheten siljs pa offentlig
auktion. Se avsnitt 3.2 Utmdtning i Villadgarnas informationsskrift ”Att tidnka pé for Dig som
ska lana pengar” angdende huruvida deldgarna kan avtala bort mojligheten att begira att
fastigheten ska siljas pé offentlig auktion.

Om nagon av deldgarna gér 1 konkurs innebér det, till skillnad fran utmétning, att dennes
samtliga tillgangar tas i ansprak och forsdljs. Tingsrdtten utser da en konkursforvaltare som 1
samrdd med Ovriga deldgare forvaltar fastigheten. Detta innebdr inte nddvéndigtvis att
konkursboet patar sig ansvar for gidldendrens andel av kostnaderna. Konkursforvaltaren har ratt
att sdlja deldgarens andel men innan forsdljning sker ér dvriga deligare oforhindrade att ldmna
anbud pé andelen och eventuellt kopa denna av konkursforvaltaren.

Om delédgare avlider intrdder arvingarna till den avlidne 1 samédganderéttsforhallandet.
Arvingarna (dodsbodeldgarna) ska gemensamt forvalta den dodes egendom och de foretrader
dodsboet gentemot dvriga deldgare i fastigheten. Uppdelning av dddsboet sker genom arvskifte
och den eller de som tilldelas andelen i fastigheten skall ansdka om lagfart.
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FORVALTNING AV GOD MAN

Om deldgarna inte avtalat nagot sirskilt om hur de ska 19sa eventuella tvister mellan sig, har var
och en av dem enligt samédganderéttslagen rétt att begéra att god man tills vidare ska skota
forvaltningen for deldgarnas rakning. Forfarandet dr ténkt att 16sa tillfélliga tvister. Ans6kan om
god man gors till tingsrétten dér fastigheten ér beldgen.

Delédgarna kan sjdlva foresld ndgon de vill ha som god man och som ér villig att ata sig
uppdraget. Aven en deléigare kan komma ifriga. Har inte nigon foreslagits till god man utser
tingsréitten nagon annan som dr lamplig, vanligtvis en advokat.

Gode mannens huvuduppgift &r att fatta beslut som géller alla deldgarna da de har olika
uppfattningar i sak. Gode mannen méiste viga deldgarnas intressen mot varandra och forsoka
avgora saken till deldgarnas samféllt basta. Han skall forvalta fastigheten under viss tid. Han har
ritt att t ex hyra ut fastigheten om inte deldgarna sjélva bor diar men han fér inte silja
fastigheten.

Gode mannens forvaltning kan upphora i fortid om han inte ldngre sjilv vill vara god man eller
om deldgarna inte ldngre vill att han ska vara det. I bagge fallen méste orsaken uppges.
Forordnandet upphdr genom att han entledigas fran uppdraget. En ny god man ska sedan utses.

Niér deldgarna enats om att aterfa forvaltningen ska de anmdla detta till ratten. Forordnandet
upphor och gode mannen har rétt till skéligt arvode och erséttning for sina kostnader
(forvaltningskostnader). Dessa forvaltningskostnader skall enligt lagen samtliga delégare betala,
var och en 1 forhallande till sin andel i egendomen.

FORSALJNING PA OFFENTLIG AUKTION

Varje delidgare har enligt saméganderittslagen rétt att begéra att fastigheten siljs pé offentlig
auktion. Deldgarna har dock mojlighet att komma 6verens om att de avstar frdn denna
bestdmmelse.

Om inget annat avtalats kan ansdkan om forsiljning pa offentlig auktion ldmnas in till tingsrétten
som beviljar denna om inga hinder finns. Deldgare som motsétter sig auktion maste visa
synnerliga skil for anstdnd. Att inte kunna fa ett rimligt pris p g a dalig konjunktur kan vara ett
sadant skal.

En god man utses att skota auktionen och nér denna dr fardig ska han fordela kdpeskillingen
mellan deldgarna.
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I samband med att tingsritten beviljar ansokan om forséljning har varje deldgare mdjlighet att
begira att tingsrétten dven beslutar om ett minimipris for fastigheten. Om inga bud ldmnas som
motsvarar eller dverstiger detta pris kan fastigheten inte séljas.

Delédgarna kan sjdlva vara med och ropa pa sin fastighet om de inte vill att den ska séljas till
utomstdende. Antingen dr man med och ldmnar bud for egen ridkning eller ocksa ropar man in
fastigheten tillsammans med de deldgare som fortfarande vill vara med i gemenskapen.

Aven sidana forvaltningskostnader som uppkommer i samband med forséljning pé offentlig
auktion skall enligt lagen samtliga deldgare betala, var och en i forhdllande till sin andel i
egendomen.

LAG OM FORVALTNING AV VISSA SAMAGDA
JORDBRUKSFASTIGHETER

Om en fastighet dr taxerad som lantbruksenhet och dgs av minst tre gemensamt giller lag
(1989:31) om forvaltning av vissa samdgda jordbruksfastigheter istéllet for vissa paragrafer i
samiganderattslagen fran 1904.
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BILAGA

Forslag till klausul 1 kdpekontraktet dir kdparen godkdnner avtal mellan deldgarna och intrader i
sdljarens stdlle som part i avtalet:

Koparen intrader genom detta kdp (och under forutsittning att fullfoljd sker) i det
.................... (datum) traffade avtalet mellan deldgarna i fastigheten. Koparen har tagit del av

och godként avtalet innan kop kommit till stand enligt detta kontrakt.
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Villadgarna

VILLAAGARNAS RIKSFORBUND
VILLAAGARNAS JURISTBYRA
-experten pa privatjuridik

Villadgarnas Juristbyré for
processer och uppréttar handlingar.
Gor dina privata affarer och ditt
privatliv tryggare. Byréan dgs helt av
Villadgarnas Riksforbund.

Medlemsrabatt 25 procent.

Lagt arvode gor att ditt rattsskydd
racker langre. Du nér Juristbyran pa
010-750 01 00 eller
juristbyra@villaagarna.se

N

Villadgarna

VILLAAGARNAS RIKSFORBUND
VILLAAGARNAS FRIA RADGIVNING

-kostnadsfri rddgivning till alla medlemmar

Alla medlemmar har tillging till fri
radgivning i de flesta villadgarfragor, t.ex.
fastighetsritt, bygglov, familjerdtt, kopritt,
boendeekonomi, samféllighetsféreningar,
tradgérdar, fastighetsméklare,
byggnadsteknik, arkitektur, energi, plan-
och byggfragor, byggnadsteknik, geologi,
byggnadsskador samt VVS.

Kontakta oss pad 010-750 01 00 eller via
frageformuliret pé villaagarna.se
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