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INLEDNING

Aganderiitt till egendom som #gs av fler in en person kallas samiganderitt. Regler
om samdganderitt finns i lag (1904:48) om saméganderiitt.
Samiganderittskonstruktionen behover inte registreras hos nagon myndighet och
den kan avse bade fastigheter och 16s egendom. Nir det géller saméganderiitt till
fastigheter sa dger alla deldgarna var sin ideell andel i hela fastigheten, d v s bade
mark och byggnader. Aganderitten avser allts inte en speciell avgrinsad del av en
byggnad, t ex en viss ldgenhet. I denna skrift kommer bara samigande till en
fastighet att behandlas. Principerna dr dock de samma oavsett vad som 4gs.

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 sétt far
dganderiitt till egendomen t ex genom gava, arv, bodelning eller liknande
varigenom dganderétten tillkommer dem gemensamt.

Nir det giller fastighetskopet maste naturligtvis de formella kraven som stélls pa
kopehandlingen vara uppfyllda, d v s en av bade siljare och kdpare undertecknad
kopehandling vilken anger fastighetsbeteckningen, pris, overlatelseforklaring samt
eventuella villkor. Om flera personer gemensamt koper en fastighet ska dessa anges
pa koparsidan. Koparna antas da forvirva lika stora andelar i fastigheten. Om
diaremot andelarnas storlekar ska vara olika maste detta anges i olika kvotdelar av
fastigheten.

Nir kopet dr fullbordat ska kdparna soka lagfart hos Lantmiteriets
inskrivningsavdelning (inskrivningsmyndigheten). Lagfarten innebir att koparnas
forvirv av fastigheten registreras officiellt och endast de som har lagfart for
fastigheten forutsitts vara dgare till denna. Nér lagfartsansokan beviljats ska
koparna betala stimpelskatt. Denna beriknas pa hela fastigheten men fordelas pa
koparna efter de andelar var och en kopt. Vid en separat Overlatelse av en deldgares
andel rdknas stimpelskatten endast pa denna andel, inte pa hela fastigheten.

FORVALTNING

Med forvaltning menas bade rittsliga och faktiska handlingar avseende den
gemensamma fastigheten som dgarna har ritt att utféra 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
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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 nagot sérskilt om hur beslut ska fattas maste varje beslut
fattas i full enighet. Samtliga deldgares samtycke krivs alltsa for forfogande 6ver
fastigheten i dess helhet.

Samiganderittslagens krav pa enighet for forfogande 6ver och forvaltning av den
samégda egendomen leder litt till handlingsférlamning som kan fa negativa
konsekvenser. Detta kan bli foljden nir deldgarna inte kan komma 6verens om vad
eller hur nagot ska goras. Sadana situationer kan losas genom att en deldgare
ansoOker hos tingsritten att fastigheten under viss tid ska forvaltas av en god man.
Aven en deligare kan forordnas till god man. Gode mannens uppgift blir d4 att
ensam forvalta fastigheten. Se vidare under rubriken Forvaltning av god man.

Delédgarna kan genom avtal komma dverens om en annan beslutanderitt in den som
saméganderittslagen anger. For att ett sadant avtal ska vara giltigt krivs att
samtliga deldgare ingatt det. Avtalet, som bor vara skriftligt, kan innehalla foljande:

1. Reglering av hur sjilva forvaltningen ska utovas. Deldgarna kan utse nagon som
foretrader dem utat. Dennes behorighet bor preciseras i en fullmakt utfardad av
de Ovriga deldgarna. Deldgarna kan dven bestimma att de gemensamt foretrider
sig sjélva.

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

3. Deldgarna kan reglera hur och nér de ska tréffas for att besluta i olika fragor om
fastigheten.

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

5. Delédgarnas ekonomiska ansvar bor regleras i fragor som driftsutgifter,
amorteringar, riantor, avgifter m m.

6. Delédgarna kan avtala att om en deldgare vill sédlja sin andel ska ovriga deldgare
ha forkopsritt till andelen. Observera att ett sadant avtal bara dr moraliskt
forpliktande. Ett sadant avtal dr ndamligen inte juridiskt bindande mellan
deldgarna.
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7. 1avtalet bor dven regleras vad som hiinder nir nya deligare kommer in. Aven
dessa ska ju bli bundna av avtalet och darfor maste verlatande delédgare ta in ett
villkor 1 kdpekontraktet att koparen intrédder 1 séljarens stélle som part 1 avtalet.
Forslag till klausul i kopehandling, se bilaga.

8. Slutligen bor i avtalet regleras hur tvister ska 16sas. Deldgarna kan t ex avtala
om att tvister ska l6sas genom skiljedom, vilket innebér att man anvisar
utomstaende skiljemén, eller att man dverlamnar forvaltningen till god man.
Vid skiljemannaf6rfarande betalar deldgarna kostnaderna till skiljeménnen
sjdlva. Forfarandet dr dock inte offentligt eftersom det sker utom domstol.

DELAGARNAS BEHORIGHET

Delédgarna 1 en fastighet har endast forfoganderitt 6ver sin egen andel. Som ovan
framgar kan de dérfor inte utan samtycke fran 6vriga deldgare binda dessa genom
avtal med en utomstaende, t ex en snickare. I vissa fall tillater dock
saméganderittslagen att en deldgare ingar avtal som ocksa binder 6vriga deldgare
utan samtycke eller fullmakt. Det kan da vara fraga om en akut riddningsatgird
eller reparation som &r absolut nodvéndig for att fastigheten inte ska forstoras eller
forsamras. Trots att ndagon deldgare p g a sjukdom, franvaro eller annan orsak inte
kan ldmna sitt samtycke sa har alltsa en annan delédgare ritt att sjdlv se till att en
akut fara undanr6js. Kostnader som uppkommer vid sadan fara ska alla deldgare sta
for.

FORANDRINGAR | SAMAGANDET

Delédgarna ansvarar gemensamt for att 1an i fastigheten betalas tillbaka. Privata
skulder svarar de sjédlva for, men betalas inte dessa kan den som inte betalat drabbas
av utmitning i sin andel. Ovriga del:igare och borgeniren (lingivaren) kan di
begira att fastigheten siljs pa offentlig auktion. Se avsnitt 3.2 Utmadtning i
Villadgarnas informationsskrift ”Att tinka pa for dig som ska ldna pengar”
angaende huruvida deldgarna kan avtala bort mojligheten att begéra att fastigheten
ska siljas pa offentlig auktion.

Om nagon av deldgarna gar i konkurs innebér det, till skillnad fran utméitning, att
dennes samtliga tillgangar tas i ansprak och forsiljs. Tingsritten utser da en
konkursforvaltare som i samrad med 6vriga deldgare forvaltar fastigheten. Detta
innebdr inte nddvindigtvis att konkursboet patar sig ansvar for géldendrens andel
av kostnaderna. Konkursforvaltaren har ritt att silja deldgarens andel men innan
forsdljning sker dr ovriga deldgare oférhindrade att 1amna anbud pa andelen och
eventuellt kopa denna av konkursforvaltaren.
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Om deldgare avlider intrdder arvingarna till den avlidne i
saméganderattsforhallandet. Arvingarna (dodsbodeldgarna) ska gemensamt forvalta
den dodes egendom och de foretrider dodsboet gentemot dvriga deldgare i
fastigheten. Uppdelning av dodsboet sker genom arvskifte och den eller de som
tilldelas andelen i fastigheten ska ansoka om lagfart.

FORVALTNING AV GOD MAN

Om delédgarna inte avtalat nagot sirskilt om hur de ska 16sa eventuella tvister
mellan sig, har var och en av dem enligt saméiganderittslagen ritt att begéra att god
man tills vidare ska skota forvaltningen for deldgarnas rikning. Forfarandet 4r tinkt
att 10sa tillfélliga tvister. Ans6kan om god man gors till tingsritten dér fastigheten
ar beldgen.

Deldgarna kan sjélva foresla nagon de vill ha som god man och som ir villig att ata
sig uppdraget. Aven en deldgare kan komma ifraga. Har inte nagon foreslagits till
god man utser tingsritten nagon annan som &r lamplig, vanligtvis en advokat.

Gode mannens huvuduppgift 4r att fatta beslut som giller alla deldgarna da de har
olika uppfattningar i sak. Gode mannen maste viga deldgarnas intressen mot
varandra och forsoka avgora saken till deldgarnas samféllt basta. Han ska forvalta
fastigheten under viss tid. Han har ritt att t ex hyra ut fastigheten om inte deldgarna
sjdlva bor diar men han far inte silja fastigheten.

Gode mannens forvaltning kan upphora 1 fortid om han inte lidngre sjélv vill vara
god man eller om deldgarna inte langre vill att han ska vara det. [ biagge fallen
maste orsaken uppges. Forordnandet upphor genom att han entledigas fran
uppdraget. En ny god man ska sedan utses.

Nir deldgarna enats om att aterfa forvaltningen ska de anmaéla detta till rétten.
Forordnandet upphor och gode mannen har rétt till skiligt arvode och erséttning for
sina kostnader (forvaltningskostnader). Dessa forvaltningskostnader ska enligt
lagen samtliga deldgare betala, var och en i forhallande till sin andel i egendomen.

FORSALJNING PA OFFENTLIG AUKTION

Varje delédgare har enligt saméganderittslagen ritt att begéra att fastigheten siljs pa
offentlig auktion. Deldgarna har dock mgjlighet att komma Gverens om att de avstar
fran denna bestimmelse.
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Om inget annat avtalats kan ansokan om forsiljning pa offentlig auktion limnas in

till tingsrétten som beviljar denna om inga hinder finns. Deldgare som motsitter sig
auktion maste visa synnerliga skl for anstand. Att inte kunna fa ett rimligt prisp g

a dalig konjunktur kan vara ett sadant skil.

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

I samband med att tingsritten beviljar ansdkan om forséljning har varje delidgare
mojlighet att begédra att tingsritten dven beslutar om ett minimipris for fastigheten.
Om inga bud ldmnas som motsvarar eller Gverstiger detta pris kan fastigheten inte
séljas.

Deldgarna kan sjédlva vara med och ropa pa sin fastighet om de inte vill att den ska
sdljas till utomstaende. Antingen dr man med och lamnar bud for egen riakning eller
ocksa ropar man in fastigheten tillsammans med de deldgare som fortfarande vill
vara med 1 gemenskapen.

Aven sédana forvaltningskostnader som uppkommer i samband med forsiljning pa
offentlig auktion ska enligt lagen samtliga deldgare betala, var och en i férhallande
till sin andel 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 samiganderittslagen fran 1904.
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BILAGA

Forslag till klausul i kopekontraktet dir koparen godkinner avtal mellan
delidigarna och intrider i siljarens stille som part i avtalet:

Koparen intrader genom detta kop (och under forutsittning att fullfoljd sker) i det
.................... (datum) tréffade 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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Kostnadsfri radgivning till alla medlemmar

Du som ar medlem i Villadgarnas Riksférbund har tillgang till kostnadsfri radgivning. Villadgarnas
experter svarar pa dina fragor inom en rad omraden som rér husdgande och boende:

e Fastighetsratt o Arkitektur

e Bygglov e Energi

e Familjeratt e Plan- och byggfragor
o Kopratt e Geoteknik

e Boendeekonomi e Byggnadsskador

o Samfallighetsféreningar e VVS

e Tradgard e Eldstader och sotning
o Fastighetsmaklare o Brandsakerhet

e Byggnadsteknik ¢ Inredning

Kontakta radgivningen pa tel 010-750 01 00 eller pa www.villaagarna.se.

Villadgarnas Juristbyra - experten pa privatjuridik

Villadgarnas Juristbyra erbjuder mot betalning kvalificerad juridisk hjalp med juridiska
processer. Juristerna pa byran ar specialister pa juridik for privatpersoner, bland annat
fastighetsratt. Villadgarnas Juristbyra ags helt av Villadgarnas Riksférbund.

Juristbyran kan vara ditt ombud i juridiska processer mot féretag, myndigheter och personer
som inte ar medlemmar i Villadgarna.

Som ar medlem i Villadgarna far har du medlemsrabatt pa 25 procent.

Kontakta Juristbyran pa tel 010-750 01 00 eller via e-post: juristbyra@yvillaagarna.se.

Vill du bli medlem? Las mer pa nasta sida i detta dokument eller bli medlem pa
www.villaagarna.se.
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Bli medlemi Villaagarna
- fa kostnadsfri radgivning och mycket mer

Villadgarnas Riksférbund ar organisationen fér dig med eget hus. Vi drivs utan eget
vinstintresse och ar partipolitiskt obundna. Villadgarna har ca 320 000 medlemshushall.

Allt detta far du som medlem:

Kostnadsfri radgivning fran vara experter

En stark organisation som driver dina fragor
Rabatter pa det mesta som ror ditt boende och lite till
Magasinet Villadgaren, 5 nr/ar

Medlem blir du genom att skicka in svarskortet nedan. Du far da ett brev med
inbetalningskort skickat till dig. Dina medlemsférmaner kan du bérja nyttja sa fort vi har
mottagit din betalning.

Du kan ocksa bli medlem pa www.villaagarna.se eller tel 010-750 01 00.

Vialkommen som medlem!

Frankeras ej

Ja tack, jag vill bli medlem i
Villaagarnas Riksforbund!

Villadgarna

betalar portot

Namn:

Adress:

Postnr: A
ont Villaéigarna

VILLAAGARNAS RIKSFORBUND
Tel: Svarspost 190 024 200
192 20 Sollentuna
E-post:

Genom att uppge e-postadress godkénner du att
Villadgarna férser dig med information och erbjudanden.

1745
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