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1. Inledning

Aganderitt till egendom som #gs av fler 4n en person kallas samédganderitt.
Regler om samaganderatt finns i lagen (1904:48 s. 1) om samaganderatt.
Samaganderattskonstruktionen behover inte registreras hos ndgon
myndighet och den kan avse savil fastigheter som 10s egendom. Deldgarnas
aganderatt avser inte specifika, avgransade delar av fastigheten. Snarare an
att varje deldgare ager till exempel en viss lagenhet i en viss byggnad pa
fastigheten ager alla deldagare varsin ideell andel i hela fastigheten, saval mark
som byggnader. I denna informationsskrift kommer endast samégande till
fastigheter att behandlas, men principerna for samaganderatt 4r desamma
oavsett vilken typ av egendom det giller.

2. Gemenskapens uppkomst

Samaganderitt kan uppkomma pa olika satt, bland annat om tva eller flera
personer koper en fastighet tillsammans eller att flera personer arver en
fastighet gemensamt. Vid fastighetskop maste de formella kraven som stalls
pa kopehandlingen vara uppfyllda, alltsd méaste det finnas en av bade siljare
och kopare undertecknad kopehandling som anger fastighetsbeteckningen,
priset, en Overlatelseforklaring samt eventuella villkor for kopet. Om flera
personer koper fastigheten gemensamt ska dessa anges tillsammans pa
koparsidan, och antas forvarva lika stora andelar. Om andelarna istillet ska
vara olika stora maste det anges med kvotdelar i kopehandlingen.

Nar kopet ar fullbordat ska koparna soka lagfart hos Lantmateriet. Lagfarten
innebar att koparnas forvirv av fastigheten registreras, och ar ett bevis pa att
det ar de som ar agare. Nar lagfartsansokan har beviljats ska koparna betala
stampelskatt. Denna beridknas pa hela fastigheten men fordelas pa koparna
efter de andelar var och en kopt. Vid en separat 6verlatelse av en deldagares
andel raknas stampelskatten endast pa denna andel, inte pa hela fastigheten.

2.1 Dold samaganderatt

For makar och sambor kan saméaganderitt till en fastighet under vissa
forutsattningar uppkomma genom séa kallad dold samdganderditt. Ett
fastighetskop som en make eller sambo gor i eget namn, men som kan antas
ha gjorts for bAda makarnas eller sambornas rakning, medfor ett ansprak for
den andra maken eller sambon att bli insatt som agare. Till grund f6r om den
andra maken eller sambon har dold samiganderatt ligger bedomningen av
om det funnits en 6verenskommelse makarna eller samborna emellan om att
bada skulle bli dgare till fastigheten. Overenskommelsen kan vara mer eller
mindre uttalad, men det finns tva kriterier som om de ar uppfyllda innebar
att det kan antas att avsikten med fastighetskopet var ett samagande.
Egendomen ska 1) ha kopts in for gemensamt bruk, och 2) den dolda dgaren
ska ha lamnat ett ekonomiskt bidrag till den 6ppna dgaren vid tillfallet for
kopet. Det ekonomiska bidraget ska vidare ha lamnats av den dolda dgaren i
syfte att bli deldgare i egendomen, och den 6ppna dgaren ska ha forstatt att
det var avsikten med bidraget.
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Att den andra maken eller sambon anses ha dold saméaganderitt innebar ett
ansprak att bli insatt som dgare, men anspraket giller endast mot den forsta
maken eller sambon. For att anses som deléagare till fastigheten aven i
forhallande till exempelvis den forsta maken eller sambons borgenarer,
maste samigandet manifesteras genom att den andra maken eller sambon
beviljas lagfart pa sin andel. For att den andra maken eller sambon ska fa
lagfart kravs antingen en dom péa dganderatt eller ett avtal med den forsta
maken eller sambon. Nir den andra maken eller sambon ska bli insatt som
oppen dgare genom ett sidant avtal giller samma krav som pa
kopehandlingar vid fastighetskop. Avtalet méaste alltsa vara skriftligt,
innehalla en forklaring av den forsta maken eller sambon att del av
fastigheten overléts pa den andra, innehélla uppgift om kopeskilling (om
inget ska betalas ska detta anges i avtalet) och vara undertecknat av bada
makarna eller samborna.

3. Forvaltning

Med forvaltning menas bade rattsliga och faktiska handlingar avseende den
gemensamma fastigheten som dgarna har ratt 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 ratt att bestimma hur forvaltningen ska
utformas, till exempel vilka forbattringar som ska goras, hur beslut ska fattas
och sa vidare.

Om deldgarna inte avtalat nagot sarskilt om hur beslut ska fattas maste varje
beslut fattas i full enighet. Samtliga delagares samtycke kravs alltsa for
forfogande over fastigheten i dess helhet.

Samaganderittslagens krav pa enighet for forfogande over och férvaltning av
den samigda egendomen leder latt till handlingsforlamning som kan fa
negativa konsekvenser. Detta kan bli foljden nar delagarna inte kan komma
overens om vad eller hur nagot ska goras. Sadana situationer kan l6sas
genom att en deldgare ansoker hos tingsratten att fastigheten under viss tid
ska forvaltas av en god man. Aven en deldgare kan utses till god man. Gode
mannens uppgift blir di att ensam forvalta fastigheten. Se vidare under
rubriken Forvaltning av god man.

Deldgarna kan genom avtal komma 6verens om en annan beslutanderitt 4n
den som samiganderattslagen anger. For att ett sidant avtal ska vara giltigt
kravs att samtliga deldgare ingatt det. Avtalet, som bor vara skriftligt, kan
innehalla foljande:

« Reglering av hur sjalva forvaltningen ska utovas. Delagarna
kan utse nagon som foretrader dem utéat. Dennes behorighet
bor preciseras i en fullmakt utfardad av de ovriga delagarna.
Deldgarna kan dven bestimma att de gemensamt foretrader
sig sjilva.



« Eftersom ingen dger en viss del av fastigheten kan deldgarna
avtala om dispositionsritten till respektive lagenhet. Har bor
en ritning bifogas till avtalet.

Delagarna kan reglera hur och nar de ska traffas for att besluta
i olika fragor om fastigheten.

« Deldgarna bor komma 6verens om hur beslut ska fattas. Beslut
om reparationer och liknande kan till exempel fattas genom
majoritetsbeslut. Nar det galler storre beslut som rivning, om,
till- eller nybyggnad bor dessa fattas i enighet.

» Deldgarnas ekonomiska ansvar bor regleras i fragor som
driftsutgifter, amorteringar, rantor, avgifter m.m.

« Delagarna kan avtala att om en delagare vill silja sin andel ska
ovriga delagare ha forkopsratt till andelen. Observera att ett
sddant avtal bara dr moraliskt forpliktande. Ett sddant avtal ar
namligen inte juridiskt bindande mellan delagarna.

« Tavtalet bor dven regleras vad som héander nar nya delagare
kommer in. Aven dessa ska ju bli bundna av avtalet och darfor
maste overlatande deldgare ta in ett villkor i kopekontraktet
att koparen intrader i sdljarens stille som part i avtalet.
Forslag till klausul i kopehandling, se bilaga.

« Slutligen bor i avtalet regleras hur tvister ska 16sas. Deldgarna
kan till exempel avtala om att tvister ska l6sas genom
skiljedom, vilket innebar att man anvisar utomstaende
skiljeman, eller att man overlamnar forvaltningen till god man.
Vid skiljemannaforfarande betalar deligarna kostnaderna till
skiljeménnen sjilva. Forfarandet ar dock inte offentligt
eftersom det sker utom allmin domstol.

4. Delagarnas behorighet

Deldgarna i en fastighet har endast forfoganderitt 6ver sin egen andel. Som
ovan framgar kan de darfor inte utan samtycke fran 6vriga deldgare binda
dessa genom avtal med en utomstiende, till exempel en snickare. I vissa fall
tillater dock saméaganderittslagen att en deldgare ingar avtal som ocksa
binder 6vriga deldgare utan samtycke eller fullmakt. Det kan da vara fraga
om en akut raiddningsatgard eller reparation som ar absolut nédvéandig for att
fastigheten inte ska forstoras eller forsamras. Trots att nagon deldgare pa
grund av sjukdom, franvaro eller annan orsak inte kan lamna sitt samtycke sa
har alltsd en annan deldgare ritt att sjdlv se till att en akut fara undanrojs.
Kostnader som uppkommer vid séddan fara ska alla delagare sta for.



5. Forandringar i samagandet

Deldgarna ansvarar gemensamt for att 1an i fastigheten betalas tillbaka. Varje
delagare svarar sjalv for sina skulder, men om en delagare drabbas av
utmatning av andelen innebar det for 6vriga delagare att nya delagare
tillkommer. Ovriga deldgare och borgeniren (langivaren) kan i en sadan
situation begira att fastigheten siljs pa offentlig auktion. Se avsnitt 3.2
Utmdtning i Villadgarnas informationsskrift Att tanka pa for dig som
ska lana pengar angaende huruvida deldgarna kan avtala bort mojligheten
att begira att fastigheten ska siljas pa offentlig auktion.

Om négon av deldgarna gar i konkurs innebar det — till skillnad fran
utméatning — att dennes samtliga tillgadngar tas i ansprak och forsaljs.
Tingsratten utser da en konkursforvaltare som i samrad med 6vriga deldgare
forvaltar fastigheten. Detta innebar inte nodvandigtvis att konkursboet patar
sig ansvar for galdenarens andel av kostnaderna. Konkursforvaltaren har ratt
att sdlja delagarens andel, men 6vriga deldgare har da ocksa mojlighet att
lamna ett anbud pa andelen.

Om delagare avlider intrader arvingarna till den avlidne i
samaganderattsforhallandet. Arvingarna eller dodsbodeldgarna ska
gemensamt forvalta den dodes egendom och de foretrader dodsboet
gentemot ovriga delagare i fastigheten. Uppdelning av dodsboet sker genom
arvskifte och den eller de som tilldelas andelen i fastigheten ska ansoka om
lagfart.

6. Forvaltning av god man

Om delédgarna inte avtalat nagot sarskilt om hur de ska 16sa eventuella tvister
mellan sig, har var och en av dem enligt samaganderattslagen ratt att begiara
att god man tills vidare ska skota forvaltningen for delagarnas rakning.
Forfarandet ar tankt att losa tillfalliga tvister. Ansokan om god man gors till
tingsratten dar fastigheten ar belagen.

Deldgarna kan sjilva foresla ndgon de vill ha som god man och som ar villig
att ata sig uppdraget. Aven en deldgare kan komma ifraga. Har inte nagon
foreslagits till god man utser tingsriatten nagon annan som ar lamplig,
vanligtvis en advokat.

Gode mannens huvuduppgift ar att fatta beslut som géller alla delagarna da
de har olika uppfattningar i sak. Gode mannen maste viaga delagarnas
intressen mot varandra och forsoka avgora saken till delagarnas samfallt
basta. Han ska forvalta fastigheten under viss tid. Han har ratt att till
exempel hyra ut fastigheten om inte deldgarna sjalva bor dar men han far inte
sdlja fastigheten.

Gode mannens forvaltning kan upphora i fortid om han inte langre sjalv vill
vara god man eller om deldgarna inte langre vill att han ska vara det. I bagge
fallen méaste orsaken uppges. Forordnandet upphor genom att han entledigas
fran uppdraget. En ny god man ska sedan utses.
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Nar deldgarna enats om att aterfa forvaltningen ska de anmala detta till
ratten. Forordnandet upphor och gode mannen har ratt till skiligt arvode och
ersattning for sina kostnader (forvaltningskostnader). Dessa forvaltnings-
kostnader ska enligt lagen samtliga deldgare betala, var och en i férhallande
till sin andel i egendomen.

7. Forsaljning pa offentlig auktion

Varje delagare har enligt samaganderattslagen ratt att begara att fastigheten
siljs pa offentlig auktion. Deldgarna har dock majlighet att komma G6verens
om att de avstar fran denna bestammelse.

Om inget annat avtalats kan ansokan om forsiljning pa offentlig auktion
lamnas in till tingsratten som beviljar denna om inga hinder finns. Delagare
som motsatter sig auktion maste visa synnerliga skil for anstand. Att inte
kunna fa ett rimligt pris p.g.a. dalig konjunktur kan vara ett sddant skal.

En god man utses att skota auktionen och niar denna ar fardig ska han fordela
kopeskillingen mellan delagarna.

I samband med att tingsratten beviljar ansokan om forsaljning har varje
delagare mojlighet att begara att tingsratten dven beslutar om ett minimipris
for fastigheten. Om inga bud lamnas som motsvarar eller overstiger detta pris
kan fastigheten inte séljas.

Deldgarna kan sjalva vara med och ropa pa sin fastighet om de inte vill att
den ska siljas till utomstaende. Antingen idr man med och lamnar bud for
egen rakning eller ocksa ropar man in fastigheten tillsammans med de
delagare som fortfarande vill vara med i gemenskapen.

Aven sidana forvaltningskostnader som uppkommer i samband med
forsaljning pa offentlig auktion ska enligt lagen samtliga deldgare betala, var
och en i forhallande till sin andel egendomen.

8. Lag om forvaltning av vissa samagda
jordbruksfastigheter

Om en fastighet ar taxerad som lantbruksenhet och dgs av minst tre
gemensamt galler lag (1989:31) om forvaltning av vissa samagda
jordbruksfastigheter, istillet for vissa paragrafer i samaganderittslagen fran

1904.



Godkannande av samagandeavtal vid overlatelse av andel i
fastighet

Koparen intrader genom detta kop (och under forutsattning att fullfoljd sker)
i det 2019-01-01 traffade avtalet mellan deldgarna i fastigheten.

Koparen har tagit del av och godkint avtalet innan kop kommit till stand
enligt detta kontrakt.
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