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Forord

Med denna bok presenterar Institutet for fastighetsrittslig forskning
(IFF) skrift nr2 i sin serie av forskningsrapporter. Den ir en be-
arbetning av den examensuppsats ddvarande jur stud Margareta Wall-
gren lade fram 1990. Uppsatsen tilldelades IFFs bel6ning f6r utmirke
examensuppsats inom fastighetsrittens omride. Nir hennes arbete
nu ges ut av trycket tjinstgdr forfattaren som tingsnotarie vid Hede-
mora tingsritt och hon bir genom giftermal ett nytt efternamn.

Byraassistent Christina Snell vid Hedemora tingsritt har bitritt
med korrekturlisning. Tryckning av skriften har blivit mojlig
genom bidrag frin Emil Heijnes Stiftelse.

Uppsala den 30 mars 1992

Sten Hillert
IFFs forestindare
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1 Inledning

Denna skrift har sin grund i forfattarens skriftliga arbete i civilritt
vid Uppsala universitet. Arbetet presenterades virterminen 1990 vid
Institutet f6r fastighetsrittslig forskning. Forfattarens handledare
under det skriftliga arbetet, och senare, har varit juris doktor Kjell
Adolfsson.

Syftet med denna framstillning ir att presentera lagen om f6rvalt-
ning av vissa samigda jordbruksfastigheter (JSL) och frdgor som kan
uppkomma i samband med flerigande av jordbruksfastighet. JSL
tridde i kraft forsta juli 1989. Lagen berér alla jordbruksfastigheter
som innehas med samiganderitt av minst tre personer.! Det betyder
att 7,5 %, cirka 25 000, av Sveriges jordbruksfastigheter och sikert
minst 100 000 deldgare ir direkt berdrda av JSL. Trots att lagen nu
varit 1 kraft i flera 4r saknar minga kunskap om lagen och dess inne-
hall. Férhoppningsvis kan denna skrift sprida kunskapen om JSL.

Framstillningen 4r disponerad sd att det i kapitel 2 finns en
allmin framstillning 6ver vad samiganderitt dr. Vilka objekt som
kan samigas och vad som varit utmirkande for samiganderitt enligt
Samiganderittslagen (Sigl) presenteras kort. Fore JSL:s tillkomst
har SagL reglerat all samiganderitt, oavsett vilket objekt man sam-
agt. Nagra av SigL:s regler giller dven fortsittningsvis for flerdgda
jordbruksfastigheter, varfér kunskap om reglerna i SagL krivs. For
de flerigda jordbruksfastigheterna ges dock nu sirskilda regler om
forvaltning av egendomen i JSL. Den nya lagen presenteras i
kapitel 3. Bakgrunden till lagen anges, men kapitlets tyngdpunkt
ligger pa de nya reglerna om stillforetridare och majoritetsbeslut.

! Vid inkomstskattereformen frin 1 januari 1991 har uppdelningen mellan inkomst
frin jordbruksfastighet respektive frin annan fastighet slopats. Vad som tidigare
taxerats som jordbruksfastighet taxeras nu som lantbruksenhet (prop 1990/91:47 om
vissa frigor infér allmin fastighetstaxering ir 1992) JSL:s forsta paragraf har indrats
frin ”...taxerad som jordbruksfastighet...” till ...taxerad som lantbruksfastighet...”.
(SFS 1990:1390.) D3 denna f6rindring ej har nigon materiell verkan kommer termen
jordbruksfastighet anvindas for dessa fastigheter i denna skrift.



Samiganderitt kan uppkomma pi en rad olika sitt. Det finns
regler i JF6rvL? som paverkar mojligheterna att samiganderitt till
jordbruksfastighet uppstér. Dessa bestimmelser behandlas i kapitel 4.
Nya regler i JEorvL utarbetades och tridde i kraft i samband med in-
forandet av JSL. Sedan dess har Sverige bl a fitt ny livsmedelspolitik.
Denna har piverkat majligheterna att forvirva jordbruksfastigheter
radikalt. De senaste reglerna presenteras i kapitlet.

I de tvé aterstdende kapitlen behandlas problem som kan uppstd
vid samidganderidtt. 1 kapitel 5 behandlas skillnaden mellan sam-
aganderdtt och enkla bolag. Det har visat sig att det i manga fall ir
svart att direkt avgdra huruvida ett rittsférhallande utgor ett enkelt
bolag eller samiganderitt. Detta giller sarskilt nir flera personer dger
en jordbruksfastighet gemensamt. Beroende av hur rittsférhallandet
klassificeras intrader olika rittsfoljder. Skillnaderna ir 1 vissa frigor
betydande. Av den anledningen ir en klassificering betydelsefull for
deldgarna. Vilka omstindigheter som skall avgora huruvida enkelt
bolag eller samaganderitt foreligger, samt olikheter i rittsfoljder pre-
senteras i kapitlet. I kapitel 6 behandlas frigor som uppstdr nir
brukningsritten till jordbruksfastigheten upplatits till en av sam-
agarna. Exempel pé problem som tas upp 1 kapitlet 4r: Kan samigare
arrendera mark hon sjilv dr deldgare till och vad hinder med ett
sadant brukningsavtal vid en f6rsiljning av den samigda fastigheten?

I denna skrift kommer regler i SigL, JSL och BL att behandlas
och jimfGras ur olika synvinklar. For att ldsaren snabbt och enkelt
skall 3 en inblick i likheter och olikheter finns darfor redan hir en
tabla f6r de frigor som kommer att behandlas fortsittningsvis.

2 JordforvirvsLagen forkortas vanligtvis JEL. For att inte blanda ihop JSL med JFL
kommer den senare att férkortas JF6rvL i denna skrift.
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SagL JSL Enkelt bolag
Rittsférhillan- | Avtal eller for- Avtal eller for- Bolagsavtal.
dets uppkomst | virv, t ex arv. Virv, t ex arv.
Beslut om
forvaltnings-
dtgard:
1) Inbordes Enighet 2 §. Enighet 5 § 2 st. Enighet om ej
annat avtalats 4:3.
2) Tredje man | Enighet 2 §. Majoritet 5 § 1 st. | Enighet om e

annat avtalats 4:3.

3) Nodargird Fir vidtagas utan | Inget undantag. Fir vidtas utan
»giltigt beslut” 2 §. »giltigt beslut”
4:3.
4) God man Kan férordnas fér | Finns ej. Finns ej.
fSrvaltning, 3 §.
Vem kan ingd Alla deligare till- | Stillforetridaren | Alla deligare till-
bindande avtal | sammans, elleren | 3 §, undantag3 § | sammans, eller
deligare med full- | 2stp 1-3. en deldgare med
makt frin Svriga. fullmakt frin
Svriga 4:5.
Betalnings- Solidariskt, jfr Solidariskt, jfr Endast de som
ansvar mot SkrbrL 2 §. SkrbrL 2 §. deltagit i ritts-
tredje man handlingen ir
betalnings-
skyldiga 4:5.
Forsdljning av | Majligt utan Maijligt utan Fér ny bolagsman
andel Svrigas ovrigas krivs samtycke
samtycke 2 §. samtycke. frin Svriga del-
dgare 4:2, 2:2.
Formdgenhets-
rittsliga ansprik
kan dock
Sverlatas fritt
Forsdljning av | Enighet 2 §. Kan Enighet 3§ 2.Kan | Enighet, om ¢j
hela fastigheten omgesérjas av mbesdrjas av god | annat avtalats
god man 6 §. man 13 §, Sigl 6 §.| 4:3.
Rittsforhal- Férsiljning av Forsiljning av Likvidation 4:7.
landet upph6r | hela fastigheten hela fastigheten Kriver sirskilda
eller ideell andel. | eller ideell andel. | f&rutsittningar.
Offentlig forsilj- | Offentlig forsilj-
ning mdjlig 6 §. ning moylig 13 §.

Forklaring till tabell: om ej annat anges avses med lagrummen de
lagar som anges i spalthuvudena samt bolagslagen.
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2 Samiganderitt

2.1 Samaiganderittslagen3 (SigL)

2.1.1  Objektet f6r samiganderitt

SigL:s frsta paragraf uttrycker den grundliggande principen {6r vad
samiganderitt idr: tvd eller flera, fysiska eller juridiska personer, skall
gemensamt dga ett konkrer foremdl sdsom t ex en bil eller ett hus.*
Genom en uttrycklig bestimmelse i SigL ir lagen tillimplig dven pad
ett férhillande dir minst tv4 tillsammans iger aktie, obligation eller
skuldebrev. Lagutskottet motiverade detta vid lagens tillkomst med
att da dessa ar "bevis om rittigheter, som i den allminna rorelsen
behandlas i likhet med 16sa saker” skall de 4ven i detta fall behandlas
pa samma sitt.> Utan samma uttryckliga lagstod anses SigL dven
vara tillimplig nir flera tillsammans 4ger en andel i en bostadsritts-
forening eller i en ekonomisk forening.® Nir ndgon dger en andels-
ratt 1 viss formogenhetsmassa dr SagL inte tillimplig.” Aktiedgare har
en andelsritt i aktiebolaget, men detta 4r ingen samiganderitt till
bolagets tillgdngar. Aktiebolaget ir istillet en egen juridisk person
med tillgdngar och skulder. Aktieigaren har endast ansprik pd av-
kastning i proportion till sin andel, samt att f del i kvarvarande till-
gingar vid en eventuell upplosning av bolaget. Aktiedgarnas rittig-
heter och skyldigheter regleras i ABL.

I denna skrift kommer endast samigande till jordbruksfastighet
att behandlas. De grundliggande principerna f6r samiganderitt ir
dock de samma oavsett vad som samaigs.

3 Lag 1904:48 om samiganderitt.

4 Vissa rittsforhillanden, dir parterna i och fér sig kan samiga egendom, ir dock
uteslutna frin SdgL:s tillimpningsomride, Undantagen riknas upp 1 SigL:s 19 §. For
de uteslutna férhillandena finns ofta sirskild lagstiftning t ex i }gﬂ AktB och 1 lagen
om férvaltning av samfilligheter.

Nir minst tre personer samiger en jordbruksfastighet dr SigL tillimplig, men endast
i vissa delar. Rittsférhillandet klassificeras som samiganderitt, men sirskilda for-
valtningsregler ges i annan lag, JSL.

> NJATII1905 Nr4s17.

¢ Undén, Sakritt i 16s egendom, s 153.

7 H3stad, Sakritt avseende 16s egendom, 4:e omarb uppl, s 49.
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2.1.2  Principer i Samiganderittslagen

Det karakteristiska f6r samiganderitt dr att varje deligare har ritt
till viss kvotdel av egendomens virde. Denna ritt 4r inte begrinsad
till viss individualiserad del av egendomen.? En deldgare som iger 1/5
av en fastighet kan siledes inte peka p3 en del av tomten som mot-
svarar 1/5 av arealen och kalla denna del for sin. Istillet sigs varje
deligare ha en ideell andel, eller en virdekvot, i hela egendomen.
Egendomsgemenskap skiljer sig frin samiganderitt genom att flera
personer iger en formogenhetsmassa, utan att varje deligare har en
viss lott 1 egendomen. Typiskt dr att storleken pd andelen i for-
mogenhetsmassan hela tiden skiftar.

Deligare anses ha lika stora andelar i den samigda egendomen,
om inte annat visas.!® Vid samigande av fastighet betyder det att om
inte annat framgdr av fingeshandlingen si registrerar inskrivnings-
myndigheten deldgarna i fastighetsboken som om de innehar lika
stora andelar i fastigheten.!!

Det ir storleken pé den ideella andelen som styr varje deligares
del i intakter av och kostnader {6r den samigda egendomen. Mot
tredje man ansvarar dock deligarna solidariskt f6r kostnader.? Det
gir siledes inte att frin SigL 15 § analogt sluta sig till att deligarna
inte ir solidariskt ansvariga mot tredjeman.

En av samiganderittens foljder ir att férfogande ver egendomen
i dess helhet och forvaltning av egendomen kriver enigher mellan
alla delidgare.’® For dessa atgirder krivs samtliga delidgares samtycke.
Undantag frin enighetsregeln har gjorts for 3tgirder som inte tdl
uppskov, utan som behver vidtas omgaende f6r att inte egendomen
skall forstdras helt eller delvis. Sidana 3tgirder fir vidtas av de del-
igare som kan delta i beslutet. Beslutet ir bindande for de som ej
kunde delta. Det ir siledes vid ”nédsituationer” som undantag frin
enighetsregeln kan goras. Om en deldgare t ex uppticker stopp i ett

$  Undén, Sakritt i 16s egendom, s 152.

%  Nial, Om handelsbolag och enkla bolag, 2 uppl, s 378.

10 Sie1.1§.

11" Olsson, Bostad med samiganderitt, s 15. Vid inskrivningsregistret krivs dock att
deligares andel kan utlisas av fingeshandlingen.

12 Prop 1988/89:9, s 41 — Det har blivit en allmin rittsgrundsats att solidariskt an-
S\l'{ag uppstir om inte férbehill om delat ansvar har gjorts. Jfr NJA 1977 s 160 och
SkbrL 2 §.

B Sigl.28§.
13
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avlopp med hotande ritskador som en eventuell f6ljd, om inte felet
atgirdas snarast, bor hon kunna tillkalla rérmokare. Detta dven om
hon inte kan komma i kontakt med 6vriga delidgare for att f2 deras
godkinnande da de t ex ir pd utlandssemester.

Utan att friga 6vriga deldgare kan varje deldgare rittsligt f5rfoga
over sin ideella andel.!* Varje deldgare kan darfor silja sin andel utan
att de Svriga kan gora nigon rittsligt relevant invindning. Vid f6r-
sdljning av ideell andel i fastighet giller JB:s formkrav, dvs avtalet
skall ingds skriftligen osv.

SigL:s krav pa enighet {6r forfogande dver och f6rvaltning av den
samigda egendomen leder litt till en handlingsférlamning som kan
fd negativa konsekvenser. Detta kan bli {6ljden nir deligarna inte
kan komma &verens om vad eller hur ndgot skall goras. Sidana situa-
tioner kan 15sas genom att en deldgare ansoker hos ritten att egen-
domen skall forvaltas av en god man.'> Gode mannens uppgift blir di
att ensam f6rvalta egendomen ”till deldgarnes samfillda bista”.16

For att 16sa tvister mellan deldgarna finns det en mojlighet for
varje deldgare att hos ritten begira att egendomen skall siljas pd
offentlig auktion.” Genom f6rsiljning upphor samigandet. Denna
regel dr dock dispositiv och kan avtalas bort om deldgarna ir eniga
om det. Om inget har avtalats skall ritten besluta att f6rsiljning
skall ske, om det inte finns synnerliga skil {6r anstdnd. Som synner-
liga skil kan tex dilig konjunktur eller villkor i ett gavobrev
riknas.”” Nir fast egendom ir foremadl {6r samigande skall den om
mojligt klyvas istillet for att siljas, om nigon deligare begir det.
Meningen ir att f6rsiljningsalternativet skall 16sa mer langsiktiga
konflikter.® Ritten gor dock ingen sjalvstindig provning av kon-
fliktens karaktir. En deligare kan siledes begira att egendomen skall
sdljas ndr som helst och oavsett vilken anledning hon har.

Den samigda egendomen och dess deligare ir i sig inget eget
rattssubjekt, dvs egendomen ir ingen juridisk person. Samtliga del-

SigL 2 § e contrario

1 sigl. 3 8.

16 Siigl. 4 §.

7 Sigl 6.

Ett avtal om att SigL 6 § inte skall tillimpas mellan parterna kan ogiltigférklaras
pga oskilighet enligt 36 § AvtL.

19 Undén, Sakritt i 16s egendom, s 160.

20 Prop 1904:86, 5 17.
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agare tillsammans representerar dirfor egendomen mot tredje man.
Detta betyder tex att det foreligger nddvindig processgemenskap
mellan deldgarna och att samtliga miste godkinna varje form av av-
tal som ror egendomen. Forfarandet kan forenklas genom att en del-
igare fir fullmakt frin de Svriga att foretrida dem, vilket givetvis
forutsitter att deldgarna ir ense. Vidare maste samtliga deldgare del-
givas nir delgivning skall ske.

15



3 Lag om forvaltning av vissa
samaida jordbruks-
fastigheter, JSL2:

3.1 Bakgrund

Den f6rsta juli 1989 tridde JSL i kraft. Lagen tillimpas p3 samigda
jordbruksfastigheter som 4gs gemensamt av minst tre personer och
skall ersdtta vissa delar av SigL. Bakgrunden till JSL ir att jordbruks-
fastigheter anses representera ett stort samhillsekonomiskt virde
och dirfér miste brukas och forvaltas pd ett effektivt sitt. Den
samhillsekonomiska betydelsen kommer sig bla av att 65% av
Sveriges landareal bestdr av skogs- och jordbruksmark.? Det ir
27 miljoner hektar mark. Av Sveriges samtliga jordbruksfastigheter
ags 7,5 % av samigare dir deligarna ir minst tre personer, det ror sig
om cirka 25000 taxeringsenheter.”? Dessa flerigda jordbruksfastig-
heter ansags vid JSL:s utarbetande typiskt sett vara mindre effektivt
forvaltade 4n andra.2

En av orsakerna till den ineffektivitet som kunde uppstd nir en
jordbruksfastighet igdes av flera ansigs vara SigL:s regler om for-
valtning, beslut och representation. Lagens krav pd enighet kunde
litt leda till att handlingsférlamning och passivitet uppstod. Detta
innebar inte bara problem f6r deligarna, utan iven f6r myndigheter
och andra tredje min. Kanske framstdr kommunikationsproblemen
som ett av de viktigaste skilen till att en ny lag kom till stind. Pro-
blem kunde ofta uppkomma nir fastighetsigare soktes och ett ut-
talande som band samtliga deligare krivdes. Detta kunde f3 till {5ljd

21 GFS 1989:31,
22 Prop 1988/89:9, s 11.
B SOU 1987:2, s 26.

4 Prop 1988/89:9, s 21. Bl a var avverkningsintensiteten ligre for dessa fastigheter
in dir dgaren till en fastxghet bara var en elfer tvi personer — SOU 1981:81, s 93. I
SOuU 1983 71, s 136 har avver] intensitet defmlerats som kvoten mellan faktisk
avverkning och avverknmgsmo;hgﬁ:ten beriknad p3 visst sitt.

~
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att myndigheternas arbete f6rsvirades och att milet f6r deras verk-
samhet inte kunde uppnds utan obefogat besvir. Problemen var for
det forsta orsakade av att det inte fanns ndgra sirskilda delgivnings-
regler f6r samigare, utan samtliga miste delges.”> For det andra var
delidgarna ofta oense, nir myndigheten kommit i kontakt med dem.
Istillet f6r snabba uppgorelser 1 godo blev myndigheten ofta tvingad
att rikta foreldgganden till varje delidgare.?¢ Sa kunde bli fallet med
dtgirder som skulle vidtas enligt Skogsvardslagen eller Lagen om
skotsel av jordbruksmark. Enligt SagL har myndighet ingen mojlig-
het att begira att ritten forordnar en god man {or férvaltning av
fastigheten. S3 linge deldgarna inte sjilva begirde forvaltning genom
en god man var myndigheten dirfor tvingad att acceptera den in-
effektivitet som kunde uppsta pga SigL:s regler.

Aven enskilda tredje min som ville komma i kontakt med del-
agarna kunde {3 problem. Den som hade nyttjanderitt, eller den som
hade eller ville ha pantritt, i fastigheten kunde f svira problem med
att nd samtliga deldgare f6r att fa ett bindande besked i en friga som
berorde fastigheten.

D3 fleridgda jordbruksfastigheter p& ovan beskrivet sitt 1 vissa fall
inte forvaltades pa ett indamalsenligt och effektivt sitt ledde denna
agandeform till negativa samhillsekonomiska effekter. Statsmakten
ansdg det vara oacceptabelt att igandeformen samiganderite till
jordbruksfastighet skulle kunna hindra myndigheter i deras im-
betsutévning och orsaka oldgenheter f6r andra dn deldgarna sjilva.?
Forutom de praktiska problemen ansigs ett permanent innehav av
jordbruksfastighet med samiganderitt motverka jordbrukspolitiska
intressen,”® sisom sambandet mellan 4gande och brukande och
onskemalet om omsittning av jordbruksfastigheter.

De praktiska problemen vid f6rvaltningen av flerdgda jordbruks-
fastigheter anser sig lagstiftaren ha lost genom JSL. De politiska pro-
blemen 15ses genom att férsvara uppkomsten av nya samiganderitts-
férhéllanden, bl a genom nya bestimmelser i JF6rvL.?

% 1fr dock FBL 4:22.
26 SOU 1987:2, s 90.
¥ sOU 1987:2, s 30.
2B Aa 591

2 Jfr nedan avsnitt 4.
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3.2 Huvudsakliga nyheter i JSL

I och med JSL:s ikrafttridande giller inte SigL:s 2—6 §§ for fastig-
heter som taxeras som jordbruksfastighet och som igs av minst tre
personer gemensamt. Nya regler for dessa fastigheter finns i JSL.
SagL 1§ och 7—20 §§ fortsdtter dock att gilla {6r de fastigheter som
berdrs av JSL. De problem som tidigare funnits skall for det {6rsta
16sas genom att deldgarna enligt JSL 4r tvingade att utse en stillfore-
tridare. Denne har behorighet att representera deldgarna mot tredje
man 1 frigor som ror fastigheten.® Den som blivit utsedd till still-
foretridare skall registreras i fastighetsboken. Om deligarna inte
fullgor sina skyldigheter kan tingsritten forordna en stillféretridare,
efter anmilan av deldgare eller av myndighet. For det andra skall de
tidigare problemen 16sas genom att beslut i férvaltningsfrigor, och
vissa forfogandefragor, fattas genom majoritetsbeslut, och inte som
tidigare med enighet. I samband med detta har, till skydd {6r minori-
teten, mojligheten att begira offentlig forsiljning av fastigheten
blivit en tvingande rittighet for varje deldgare.

Nedan presenteras de viktigaste reglerna mer ingdende. I Svrigt
bor observeras att JSL ir en tvingande lag, utom reglerna i 9—11 §§
som ir dispositiva.

3.3 Stallforetridare utses

3.3.1 Deldgare utser stillforetridare, JSL 2 § 1 st

Det har, som ovan antytts, sedan linge ansetts foreligga ett behov av
ndgon som kan foretrida flerdgda jordbruksfastigheter mot tredje
man och mot myndighet.’! Genom JSL:s ikrafttridande har deldgare
till sidan fastighet blivit skyldiga att utse en stillforetridare.’?
Genom omrdstning bland deldgarna kan en av dem utses till still-
foretradare.® Deldgarna kan dven vilja att utse en helt utomstiende
person.>

30 1 detta ingr att stillféretridaren ir behdrig att motta delgivning 3 samtliga del-
dgares vignar. DelgL 7 §.

3 SOU 1987:2, s 38, 57 ff. Jfr ovan 3.1.

32 1SL2§ 1st.

3 Hur omréstningen skall g till jfr nedan avsnitt 3.4.
3* Prop 1988/89:9, s 22.
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Stillforetriadaren skall foretrida deldgarna mot tredje man i frigor
som ror fastigheten.’® Det finns fall ddr det ir limpligt att utse en
utomstiende, tex nir det hos stillforetridaren krivs viss sak-
kunskap som inte ir representerad hos deldgarna.

Valet av stillforetridare skall anmilas skriftligen till den inskriv-
ningsmyndighet dir fastigheten ir beligen. Stillf6retridaren anteck-
nas direfter i fastighetsboken (eller i inskrivningsregistret). Inskriv-
ningsmyndigheten har en registrerande funktion och skall inte gora
ndgon saklig prévning av anmilan.* | samband med anteckningen 1
fastighetsboken utfirdar myndigheten ett ”inskrivningsbevis®. Fér
det uttas en avgift om, {6r nirvarande, 350 kronor. Det ir stillfére-
tridaren som skall ombesdrja anmilan. Hon skall i den forsikra att
JSL:s regler har foljts vid valet av stillforetridare.” For oriktig upp-
gift kan ansvar utkrivas for osann eller vardslds forsikran enligt
BrB 15:10. *Stillforetridaren” kan di ocksa bli skadestdndsskyldig
mot dvriga deldgare enligt SKL 2:4.

Atgirden med anteckning i fastighetsboken har tillkommit fér att
myndighet och tredje man p3 ett enkelt sitt skall kunna fa upplys-
ning, om det finns ndgon och 1 s3 fall, vem som ir stillforetridare
for en bestimd fastighet.

Frin och med att stillféretridaren antecknats i fastighetsboken
har hon alltid formell behdrighet att representera deligarna mot
tredje man. Stillforetridarens uppdrag ar inte tidsbegrinsat utan
giller tills vidare. Det betyder att uppdraget giller till dess ny still-
foretridare blivit antecknad.’® Deligarna ir oférhindrade att nir som
helst utse en ny stillfretridare. Den nya stillféretridarens behérig-
het mot tredje man blir dd beroende av att ny anteckning gors i
fastighetsboken.

3.3.2 Tingsritten utser stillforetridare, JSL 2 § 2 st

I tv4 fall 4r tingsritt skyldig att utse stillfretridare i deligares stille.
Forsta fallet dr nir deldgare, en eller flera, anmiler till tingsritten att
ingen stillforetridare finns antecknad 1 fastighetsboken eller att den

Fér stillfretridarens behorighet jfr nedan avsnitt 3.5.1.
3% Prop 1988/89:9, s 36.

37 Hur ett giltig beslut skall fattas se nedan 3.4.

B JSL2§4st.
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antecknade ir avliden. Deldgares anmailan kan vara fororsakad av att
ett giltigt beslut bland deligarna inte kan komma till stind. Anmilan
kan ockséd goras av myndighet. Anmilan gors till den tingsritt dir
fastigheten ar belidgen.® Det foreligger dock ingen skyldighet vare sig
for deldgare eller myndighet att anmdla till tingsritten s3 snart still-
foretridare saknas. Det andra fallet dir tingsritt skall utse en still-
foretridare dr nir en person som ar stallforetrddare begdr att ritten
skall forordna en ny i hennes stille.# Orsaken till denna regel ir att
stallforetridare maste ha en mojlighet att bli entledigad frin upp-
draget dven nir deligarna inte ir beredda att sjilva utse en ny still-
foretridare. Hennes uppdrag giller annars alltid tills en ny stillfore-
tradare har blivit antecknad i fastighetsboken. Om det finns en still-
foretridare har deligare, som inte ir stillféretridare, eller myndighet
ingen mdjlighet att begira att ritten skall utse ny stillfretridare.
Syftet med forordnande av stillforetridare dr nimligen inte att 16sa
intressemotsittningar mellan deldgare,” eller att myndighet skall
kunna avsitta en stillforetridare de inte ir ndjd med.# Syftet ir en-
dast att varje fastighet skall ha en behérig representant. Tingsritten
kan aldrig ex officio, utan anmilan forordna stillf6retridare.

Nir tingsritt forordnar stillforetradare tillimpas Lagen om hand-
laggning av domstolsirenden.* Domstolen skall utse limplig person
till stillfretridare. Om det 4r en av delidgarna eller en utomstiende
som utses ir beroende av omstindigheterna i det enskilda fallet.*
Personen i friga bor ha forklarat sig villig att ta uppdraget innan hon
forordnas. Deligarna skall beredas tillfille att ytira sig Sver fore-
slagen stillfretridare. Deligares yttrande ir dock ingen forutsitt-
ning f6r att ritten skall kunna fatta beslut.

Tingsritten anmiler forordnad stillforetridare till inskrivnings-
myndigheten. JSL kan inte tolkas p3 annat sitt 4n att beslutet miste
vinna laga kraft innan anteckning i fastighetsboken kan ske.* Del-

390({Ifr ovan avsnitt 3.1, Enligt SigL hade myndighet ingen méjlighet att begira att
god man férordnades fér att f6rvalta en fastighet.

40 JSL 2§25t 1 ledet.
4 1SL 2§ 2 st 1 ledet.
2 Prop 1988/89:9, s 23.
B Aa, 536

“# SOU 1987:2, s 124.
# Prop 1988/89, s 36.

Lagen om handliggning av domstolsirenden 11 §, som hinvisar till RB 17:14. S3
snart stillféretridare ir antecknad i fastighetsboken giller hennes uppdrag, JSL 2 §
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garna debiteras f6r ”inskrivningsbeviset” dven nir tingsritten gor
anmailan. Dessutom fir deligarna vid férordnande av stillforetridare
betala en ans6kningsavgift om, for nirvarande, 275 kronor.

Stillforetridarens forordnande giller tills vidare. Deligarna kan
ndr som helst utse ny stillfsretridare.” Nir stillf6retridare dr utsedd
kan tingsritt ddremot endast forordna en ny efter begiran av still-
foretridaren, eller nir stillforetridaren avlidit efter anmilan av del-
agare eller myndighet.*

JSL har bl a tillkommit for att garantera att det finns en stillfore-
tridare som kan representera deligarna mot tredje man. Méjligheten
f6r tingsritten att i vissa fall férordna stillforetridare kan ses som en
sanktion mot deligare som underldter att sjilva utse stillféretridare.

3.4 Omrostningsforfarandet, JSL 5 och 6 §§

En samigd fastighet skall f6rvaltas i enlighet med deligarnas vilja.
Den kan sigas komma till uttryck vid omréstning. Avgorande delar
av kritiken mot SagL riktade sig mot dess krav pd att det maiste
finnas enighet mellan deldgarna for samtliga forvaltningsatgirder. 1
JSL har kravet pd samstimmighet ersatts av ett krav pd majoritet i
frigor dir stillféretridaren dr behorig att representera deligarna.®
Diremot finns inget undantag f6r nddatgirder 1 JSL. Varje beslut
maste dirfor {6lja reglerna i lagen f6r att formellt vara giltigt.>®

Varje deligare kan nir som helst ta initiativ till omrdstning i
vilken friga som helst.>! Det kan gilla t ex avverkning av skog, val
av stillf6retridare eller gemensam forsiljning av fastigheten.

Vid en omrostning kan deldgarna rosta skriftligt eller muntligt.®
Omrostning kan siledes ske vid ett sammantride, genom skriftliga
kontakter, eller genom en kombination av dessa. Det finns tva

4 st. Om anteckning sker innan beslut om férordnande vunnit laga kraft betyder det
att beslutet verkstills innan laga kraft. Ett sidant verkstillande maste ha st6d i lag,
RB 17:14, sidant lagstdd saknas i JSL. (Lagstod fanns i kommitténs lagférslag 20 §,
men togs bort i propositionen utan motivering.)

¥ JSL2§3st

*® Prop 1988/89:9, s 23.

# JSL 5§ 1 st. For stillforetridarens behsrighet jfr nedan avsnitt 3.5.1.

:)° l]fr SigL 2 § dir noditgirder fir vidtagas dven om inte alla deligare kan delta i ett
eslut,

31 Prop 1988/89:9, s 26.
52 1SL 6.
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formkrav for att omrostningen skall vara giltig. For det forsta maste
varje deldgare haft skilig betanketid till forslaget innan omrostning
fir dga rum. For det andra maste samtliga deligare beredas tillfille
att rosta. Deldgarna har var sin rost vars virde, rostetal, bestims av
varje delidgares andel i fastigheten. Ju st6rre ideell andel deligaren
har, desto storre inflytande har hon 6ver omrdstningsresultatet vid
majoritetsbeslut.

Med majoritet menas enkel och relativ majoritet.’> Om tvi forslag
erhéller lika rostetal avgors frigan av stillforetridaren, oavsett om
hon ir delidgare eller ej.5* Vid val av stillforetridare avgor dock
lotten. Genom att tillimpa relativ majoritet kan omrdstning inte
saboteras genom att en eller flera deldgare avsiktligen l3ter bli att
rosta.?

I fragor dir stillforetridaren inte dr behorig att foretrida del-
dgarna krivs fortfarande samstammighet mellan deldgarna och alla
miste delta i omrostningen.’ Det giller t ex rittshandlingar mellan
deldgarna inbordes eller nir hela fastigheten skall siljas.

Stillforetridare utses genom majoritetsbeslut.” Om A iger 60 %
av fastigheten och B och C vardera 20 %, kan A séledes genom majo-
ritetsbeslut utse sig sjilv till stallforetridare.

Ett giltigt beslut binder alla deligare. Frigans art avgor vad som
kravs for att beslutet skall vara giltigt, majoritet eller total enighet.
For giltigt beslut maste alltid varje deligare ha skilig betinketid
innan omrdstning far ske och varje deligare méste beredas tillfille att
rosta. Majoritetsbeslut binder dven deldgare som inte deltagit i om-
rostningen och den som lagt ned sin rést. Den deldgare som under-
later att rosta riskerar dirfor att majoritet uppnis for ett beslut som
hon ogillar.’

Efter omrstning ir stillforetridaren skyldig att snarast méjlige
meddela deligarna om resultatet.®” Om deligare ir samlade pi ett

3 Med relativ majoriter menas hir att majoriteten ir relaterad till hur minga som
deltar i omrostningen och deras sammanlagda réstetal. Nedlagda roster fir dirfor
ingen inverkan pi omrdstningsresultatet. Majoriteten bland de som réstar avgér
siledes utgdngen.

% JSL 5§ 1st, Prop 1988/89:9, s 39.

% Aa,s39.

5 JSL 5§ 2st.

7 JSL 5§ 3 st.

8 SOU 1987:2, s 121.

5 JSL 6§ 2 st.
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mote, eller har telefonkonferens, for att diskutera och fatta beslut 1
en friga sd meddelas omrostningsresultatet vid samma tillfille. Nir
omrostning sker pd annat sitt far stdllféretradaren istillet sinda ett
meddelande till varje deligare eller kontakta dem muntligt. Om del-
agare hiller sig undan, eller av nigon annan anledning inte kan nis,
bortfaller underrittelseskyldigheten. Det utgor inget hinder mot
beslutets giltighet.

Stillféretridaren ansvarar for att ett beslut verkstills, om inte
annat 4r sirskilt bestamt genom beslutet.

3.5 Stillforetridarens uppgifter

3.5.1 Behorighet, JSL 3§ 2 st

Stillforetradarens behorighet, vad hon kan gora, ar bestimd i lagens
tredje paragraf andra stycke. Hon har en typ av legal fullmakt®! att
foretrada deligarna mot tredje man och mot myndigheter i ange-
lagenheter som ror fastigheten.® Stillféretradaren ir behérig att ingd
avtal med tredje man som binder deligarna, exempelvis avtal om
reparation av fastigheten, avverkning av skog och upplatelse av kort-
tidsarrende avseende marken. Hon ir ocksd behorig att ensam motta
delgivning som riktar sig till samtliga deldgare.®
Stillforetradares behorighet 4r inskranke 1 tre fall:

1)  Vid overldtelse av hela eller del av fastigheten. Med overlatelse
jaimstalls fastighetsreglering dir fastighetens graderingsvirde
visentligt minskar.®

2)  Vid inteckning eller pantsittning av fastigheten.

3)  Vid upplitelse av nyttjanderitt eller annan rittighet dir upp-
l3telsetiden avser lingre tid in fem 2r, eller dir tiden kan for-
lingas pd begiran av nyttjanderittsinnehavaren enligt lag eller
avtal, eller dir upplatelsen avser ndgons livstid.

€ Prop 1988/89:9, s 40.

61 Prop 1988/89:9, s 22.

62 Atr klassificera alla de angeligenheter som ror fastigheten skulle ta allt for stor
plats. Jag utgdr dirfér hir frin att inga grinsfall finns. -

8 Prop 1988/89:9, s 22. DelgL 7 §.

A a, s 38. Graderingsvirde jfr FBL 5:9.
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Dessa rittshandlingar har vittgdende konsekvenser {or alla deldgare
eftersom dganderitten upphér eller begrinsas.®> I dessa fall blir still-
foretridaren behorig att representera deligarna f6rst sedan hon fitt
sirskild fullmakt frin var och en. Vid fastighetsf6rsdljning maste
fullmakten vara skriftlig.®¢ Samstimmighet mellan deldgarna krivs
sdledes for att ndgon av dessa tgirder skall kunna vidtagas med en
for delagarna bindande verkan.#

Stillforetridarens uppgift ir att fSretrida deligarna mot tredje
man. Av det f6ljer att hon inte dr behorig att representera deldgarna
vid inbérdes rittshandlingar. Om en deldgare t ex vill nyttja fastig-
heten ir det inte tillriackligt att ingd avtal med stallforetridaren, om
inte stallforetradaren fate sirskild fullmakt. Giltigt avtal kriver att
samtliga deldgare godtar det.

3.5.2 Befogenhet, JSL 3 § 1 st

Stillforetridarens befogenhet, vad hon fér gora, dr bestimd i lagens
tredje paragraf forsta stycke. Hon ansvarar {6r den 16pande f6rvalt-
ningen® av fastigheten, i enlighet med de direktiv som deligarna ger.
Stillféretridaren har ingen befogenhet att ensam fatta beslut och
sedan verkstilla det.” Nir stillforetridaren anser att ndgot maste at-
girdas fir hon istillet ta initiativ till en omréstning i frigan. Diri-

8 Undén, Sakritt i 16s egendom, s 156.
66 AvtL 27§.

& JfrJSL 5§ 2 st. Vid behorighetsoverskridande kan inte tredje mans goda tro gora
rittshandlingen bindande f&r deligarna. Jfr 3.5.2 om befogenhetséverskridande.

8 Med I6pande forvaltningsitgird avser lagstiftaren tydligen alla 3tgirder utom de
undantag som sirskilt anges 1 3 § 2 st. Detta ir en avvikelse frin annars gingse
juridiskt sprakbruk dir olika dtgirder brukar delas in i férvaltning och férfogande.
Férvalta innefattar di “faktiska dtgirder f6r egendomens vird och bevarande samt
utnyttjande i vinstsyfte” (Undén, Sakritt i 16s egendom, s 156.) Lopande f6rvaltning
ir enligt samma terminologi en inskrinkning av férvaltningsbegreppet och bestir av
vardagliga férvaltningsitgirder. Jfr VD:s beﬁéri het att handha 16pande férvaltning
ABL 8:6. Begreppet forfoga stir for "alla dtgirder varigenom iganderitten upphor
eller i sin utdvning begrinsas”. (Undén, Sakritt i 16s egendom, s 155 f.) Undantagen
frin stillforetridarens iehérighet ir alla exempel pa vad som enligt denna termino-
logi kallas for forfogandedtgarder. Det finns dock exempel pi forfogandedtgirder
som enligt JSL:s terminolog1 ir 16pande férvaltningsitgirder, exempelvis upplitelse
av korttidsarrende. Jag kommer fortsittningsvis, dir annat inte sirskilt framgir, an-
}rinda mig av Undéns terminologi. Dvs en uppdelning av dtgirder i férvalta och for-
oga.

% Deligarna kan genom sirskilt beslut ge henne ensam beslutanderitt i vissa frigor.
I SOU 1987:2, s 115 foreslogs att stillféretridaren ensam skulle ansvara fér vad som
enligt lag dlades fastighetsigare. Jfr Prop 1988/89:9,s 24.
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genom fir hon veta deligarnas instillning och fir ocksi de instruk-
tioner hon behdver for att eventuellt verkstilla beslutet. Eftersom
stillforetridaren alltid 4r i behov av att {3 sin befogenhet fastslagen i
varje fraga ar det naturligt att det ofta blir hon som initierar en om-
rostning. Det ir stillforetridaren sjilv som ansvarar fér att hennes
befogenhet dokumenteras.”

Stillforetridarens behorighet kvarstdr alltid tills ny stallfore-
tridare antecknats i fastighetsboken. Deligarna kan diremot nir
som helst franta stillféretridaren hennes befogenheter. Detta sker di
genom ett vanligt majoritetsbeslut.

Om stillfsretradaren. Sverskrider sin befogenhet blir rittshand-
lingen inte bindande for deligarna om tredje man ir i ond tro an-
gdende befogenhetséverskridandet”! Om motparten diremot ir i1
god tro blir rittshandlingen bindande f6r delagarna. Stillféretrida-
ren kan d3 bli skyldig att utge skadestand till deldgarna for den skada
som befogenhetsoverskridandet tillfogat dem.”

Reglerna om en stillforetridares behdrighet och befogenhet pi-
minner mer om reglerna for en VD i aktiebolag 4n om reglerna for
god man enligt SagL.”

353 Ovrigt

Det finns regler i JSL hur fastighetsforvaltningen skall g till. Regeln
om att stillfretridare dr skyldig att hilla deldgarnas gemensamma
tillgdngar skilda frin sin egna ir tvingande’* Lagen om redovis-
ningsmedel ir tillimpbar for stillféretradarens uppdrag. Om still-
foretridaren inte foljer foreskrifterna kan ansvar utkrivas for olov-
ligt forfogande enligt BrB 10:4. ‘

Kostnader som uppkommer vid f5rvaltning av fastigheten skall bé- -
talas av delidgarna i forhillande till vars och ens ideella andel i fastig-
heten, om inte annat har avtalats.”” Betalningsansvar uppkommer {6r
deldgare endast om kostnaden ir orsakad av ett beslut som ir giltigt
enligt JSL. Om en deligare inte fitt den skiliga betinketid som hon

70 Prop 1988/89:9, s 40.
71 JSL 4§, jfr AvtL 11§,
72 ISL12§.

73 Prop 1988/89:9, s 37.
74 ISL 8 och 1§§.

75 JSL9S§.
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har ridte till f6re omr&stningen 4r hon ej betalningsansvarig for de
kostnader som beslutet orsakar.”® Mot tredje man svarar deligarna
solidariskt, om inte forbehall om delat ansvar har gjorts. Detta {6ljer
av SkbrL 2 § som blivit en allmin rittsgrundsats.”

StillfSretridare har rite till en skilig ersittning f6r sitt arbete.”
Denna ritt 4r dispositiv. Om den anvinds och stillforetridaren ar en
deldgare fir hon sjilv std {or den andel av kostnaden som motsvarar
hennes ideella andel i fastigheten. Deligarna kan styra kostnadernas
storlek genom direktiv till stillféretridaren och genom att sjilva
delta i forvaltningsarbetet.

Det ir naturligtvis tinket att stillforetridaren sjilv skall skota de
uppgifter som fsljer av att hon skall handha den l6pande f6rvalt-
ningen. Det finns dock inga regler som hindrar henne frn att uppdra
3t annan person att skota vissa uppgifter sisom vissa uppgifter som
hér till den dagliga skotseln av fastigheten. Om sd sker kvarstir an-
svaret hos stallféretridaren liksom det kvarstdr hos en ensam igare
nir denna Sverldter praktisk fastighetsforvaltning till utomstdende.

Deldgarna ir garanterade att {3 viss baskunskap om fastighetens
forvaltning genom att stillforetridaren ar redovisningsskyldig.”
Stillforetradaren skall avge redovisning som avser kalenderdr senast
den 31januari dret efter redovisningsperiodens utging. Redovis-
ningen kan vara muntlig, men skall vara skriftlig om deldgarna begir
det. Det finns inget uttryckligt krav pd hur rikenskaperna skall f6ras
av stillféretridaren. Det vore dock praktiskt om de uppfyllde
kraven i TL 20 § och i Jordbruksbok{éringslagen. Varje deligare har
ritt att ta del av rikenskaperna. Regeln om redovisningsskyldighet
ir dispositiv. Deldgarna ir sdlunda fria att sjilva komma Sverens om
hur och nir den ekonomiska redovisningen av fastighetsinnehavet

skall ske.

3.6 Skydd f6r minoriteten

Nir majoriteten bland deligarna tilldts att styra forvaltningen av en
samigd jordbruksfastighet mdste det sjilvfallet finnas regler som

76 Prop 1988/89:9, s 37.

7 Aa,s41. NJA 1977 s 160.
78 ISL11§.

7 ISL10§.
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skyddar minoriteten. Detta dels f6r att majoriteten otillbérligt kan
utnyttja sin maktstillning och dels f6r att majoritetsbeslut kan
riskera att utgora ett ingrepp i minoritetens ritt. Ett problem ir
dock att varje undantag frin majoritetsprincipen minskar lagens
effektivitet.®® JSL innehaller dirfor regler av olika karaktir som skall
presenteras hir. Reglernas gemensamma syfte ir att ge minoriteten
ett rimligt skydd mot de konsekvenser som majoritetsbeslut kan
leda till.

Kravet pd enighet vid rittshandlingar av ”férfogandekaraktir”,
t ex forsdljning, har tillkommit f6r att skydda minoriteten.?! Det an-
ses att dessa dtgirder har sé vittgdende konsekvenser att alla deligare
mdste vara eniga ddirom.

Ett majoritetsbeslut dr utan verkan om dess syfte dr att skapa
otillborlig fordel at deldgare eller p& ndgot sdtt ar till nackdel for
annan deligare.®? De som bryter mot regeln kan bli skadestdnds-
skyldiga gentemot drabbad deligare.®

Genom majoritetsbeslut kan forvaltningsitgirder genomdrivas
som ligger lingt frin det ursprungliga motivet f6r samigandet.
Minoriteten kan kinna sig omotiverad att vara kvar i ett samigande
som foranleder kostnader som inte stir i proportion till nyttan av
agandet.® For att tillgodose dessa minoritetsintressen finns en tving-
ande regel som ger varje deldgare ritt att hos ritten begira att hela
fastigheten siljs pé offentlig auktion.’> Ritten skall besluta om for-
siljning om ingen deldgare kan visa_synnerliga skil for anstind.,
Regeln tillkom p3 ett sent stadium, forst under propositionens ut-
arbetande, och motiven siger ingenting om vad som avses med be-
greppet synnerliga skil. Det far formodas att JSL 13 § skall tillimpas
pd samma sitt som SagL 6 §, fast utan mojlighet {6r deligarna att av-
tala bort dess tillimplighet.®¢ Det dr om&jligt att i dag siga huruvida
majoritetens utnyttjande av 13 § nir en f6rsiljning av fastigheten pa
frivillig vdg inte kan komma till stind pga att inte enighet kan upp-

80 sOU 1987:2, s 122.

81 Prop 1988/89:9, s 25. Om rittshandlingar av forfogandekaraktir jfr ovan avsnitt
3.5.1.

8 1SL75§.

8 1SL12§. o

3% Prop 1988/89:9, s 43. : ¢ M

5 JSL13§. WM o
8 Jfr ovan avsnitt 2.1. /zm ,,«'(A/{/N‘
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nds, kan utgdra ett synnerligt skil f6r anstdnd. Regler om forfaran-
det vid forsiljning finns i SigL 8—13 §§. Forsiljningen ombesdrjs av
en av ritten utsedd god man. Ritten skall besluta om klyvning
istallet for forsiljning om deldgare begir det, forutsatt att klyvning
kan ske.”

Forutom de skyddsregler som erbjuds i JSL kan varje deligare all-
tid silja sin ideella andel och dirigenom ta sig ur samigandet. Vill
inte nigon av majoritetsdeldgarna kopa ut den missndjde deligaren
kan situationen bli besvirlig. Det kan vara svart att finna en kopare
till en andel i en fastighet dir det pagar stridigheter mellan delidgarna.
Redan utan konflikt torde det vara mindre lockande f6r en utom-
stdende att kdpa ideell andel i en fastighet. En annan omstindighet
som kan verka himmande {6r forsiljning till utomstdende av ideell
andel ir att priset f6r en andel generellt sett bor bli ligre 4n om en
person fir kopa en hel fastighet. Deldgare som tillhr majoriteten
kan dock vara villig att betala ett hégt pris f6r att bli av med en
missndjd och gnillig deldgare. Frigan dr dd om minoritetsdgaren ir
villig att silja sin andel till en "fiende” bland majoritetsigarna.

3.7  Skadestand, JSL 12 §

Om skada uppstdr for en deldgare vid tillimpningen av JSL har hon
mdjlighet att f3 skadan ersatt av den eller de delidgare som har véllat
henne skadan.®® Reglerna om stillféretridares och deligares skade-
stdndsskyldighet gentemot andra deligare bygger pd de associations-
rattsliga skadestdndsreglerna, frimst ABL:s regler.®

Stillforetradare har naturligtvis en skyldighet att utfora sitt upp-
drag med omsorg om deligarnas bista. Om hon vid fullgérande av
sitt uppdrag tillfogar deligare skada kan hon dirfér bli skadestinds-
skyldig. Aven underlitenhet kan leda till ersittningsskyldighet. For
att stillfretridaren skall bli ansvarig f6r skada krivs att hon vid
skadans tillkomst handlat uppsatligen eller av oaktsamhet. Om still-
foretridaren handlar inom sin behorighet men &verskrider sin be-
fogenhet och detta leder till ekonomisk skada f6r deligarna 4r still-
foretridaren skadestindsskyldig. Om stillféretradaren wutanfor sitt

¥ Sigl7§.
8 151126
8 Jfr JSL 12 § och ABL 15:1—6. Prop 1988/89:9, s 43.
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uppdrag, dvs genom behdorighetséverskridande, tillfogar deligarna
skada, tex genom skadegérelse pd egendom, blir hon ersittnings-
skyldig enligt allminna skadestindsregler.”

En deldgare har ritt att f3 skadestind av annan deligare nir den
senare vid tillimpning av JSL tillfogat den férsta skada, uppsatligt
eller av oaktsamhet. Om ett majoritetsbeslut avsiktligt eller av oakt-
samhet skadar minoriteten kan skadan tickas genom skadestand.

Trots att det for skadestdndsansvar krivs viss grad av skuld kan
skadestind jaimkas efter vad som ir skiligt.”! Omstindigheter som
kan beaktas ir den skadelidandes medvallande samt ekonomiska for-
héllanden f6r skadevéllaren och den skadelidande. Om skadestinds-
ansvaret grundas pd en brottslig handling bér det normalt inte
jaimkas.”

Om flera personer gemensamt ir ansvariga f6r en skada ansvarar
de solidariskt. Om ndgon fatt sitt ansvar jimkat svarar hon dock bara
for det jimkade beloppet. Den delagare som har fitt betala hela
skadestdndet har ritt att kriva ovriga ansvariga efter vad som ir
skiligt. Skiligheten bestims bl a av graden av skuld hos varje ersitt-
ningsskyldig.

For att den skadelidande skall ha rite till ersittning for skada
maste hon vicka ersittningstalan inom ett r frin det att stillf6re-
tridaren avlimnat redovisning® 6ver hindelsen. Ettérsfristen giller
oavsett om stillforetridaren, delidgaren eller stillforetridare och del-
dgare gemensamt ir skadevillare. Om skadestindsansvaret grundas
pa brottslig handling 4r den skadelidandes mojlighet att kriva ersitt-
ning utstrickt. Regler om detta finns i Preskriptionslagen. Dir sigs
att talan kan vickas till dess att dtalspreskription intritt.*

Om stillforetridare eller deligare orsakat skada f6r tredje man
finns inga sirskilda skadestindsregler i JSL. Allminna skadestinds-
regler eller regler om skadestdnd i avtalsférhallanden fir tillimpas.

Nial, Svensk associationsritt, s 312,
91 Aa,s323.

92 Aa,s323.

3 ISL10S§.

Preskriptionslagen 3 §.
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4 Samaigandets uppkomst

4.1 Inledning

Samiganderitt till jordbruksfastighet kan uppkomma pa olika sitt.
Det ir vanligt att samaganderittsforhallanden har sin grund i ett for-
virv i vilket deligarna sjilva inte aktivt verkat for dess uppkomst.
Forvirv av ideell andel kan ske genom arv, giva eller testamente. Vid
SagL:s tillkomst avsdgs frimst att lagen skulle reglera rittsforhallan-
den som uppkommit utan att parterna sjilva tagit aktiv del 1 upp-
komsten.”> Inga hinder finns dock, eller har funnits, mot att flera
personer gemensamt skapar ett samigande. Nigra personer kan dir-
for avtala om att tillsammans kopa eller byta till sig en gird.” At
samiganderitt till jordbruksfastighet trots detta ofta har sin grund i
arvskifte beror formodligen till stor del pa att dessa fastigheter ofta
representerar stora ekonomiska virden. Pga det hoga virdet kan det
vara svart f6r en dodsbodeldgare att 16sa ut Gvriga deldgare. Vid arv-
skiftet finns dd mojlighet att antingen silja fastigheten till en utom-
stdende, eller att dodsbodeligarna i framtiden dger fastigheten
gemensamt.” Att silja fastigheten till en utomstiende kan i vissa fall
vara mindre lockande av olika anledningar. Fastigheten kan bla
representera virden som inte kan beriknas i pengar.

Uppkomsten av samiganderitt till jordbruksfastighet kan for-
svaras av reglerna i JForvL. Enligt denna lag krivs det tillstdnd frin
lansstyrelsen®® for vissa forvirv av fastighet taxerad som jordbruks-
fastighet. Om tillstdnd inte erhilles ir forvirvet ogiltigt. For att

% NJAII 1905, nr 4, s 5 och 10,

% Huruvida samiganderitt kunde uppkomma genom avtal diskuterades inom
doktrinen efter SagL tillkomst. Lamm ansig t ex att det var avtalet som skilde enkelt
bolag och samiganderitt frin varandra. — Lamm, Bidrag till liran om Enkla bolag
och Handelsbolag, s 4 i noten. I rittsfallet NJA 1918 s 241 konstateras att samiigande-
ritt kan uppkomma efter avtal. Jfr nedan kapitel 5.

% Genom giva eller testamente foregis ofta, med vissa variationer, vad som annars
skulle skett vid ett normalt arvskifte.

% Tidigare var det lantbruksnimnden som var tillstindsmyndighet. Den 1 juli 1991
gick lantbruksnimnderna upp i linsstyrelsen och ir numera en enhet dir.
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belysa reglernas inverkan p3 uppkomsten av samiganderitt kommer
JForvL presenteras och direfter ges en analys av vilka konsekvenser
lagen har for samiganderittsforhillandens uppkomst.

4.2  Jordforvirvslagen

JESrvL:s syfte 4r att vara ett medel f6r att uppna jordbrukspolitiska
och regionalpolitiska mal. Huvudmalen f6r JFSrvL har varit att sld
vakt om familjelantbruket, frimja skogsbrukets rationalisering, be-
grinsa juridiska personers forvirvsritt, mojliggora for glesbygden att
ta till vara sysselsittningsmojligheterna i jord- och skogsbruket,
frimja sambandet mellan igande och brukande samt att férhindra
spekulations- och kapitalplaceringsforvirv. Dessa mél har man tidi-
gare sokt uppnd genom att f6rvirv att samtliga jordbruksfastigheter
kravt tillstdnd for att vara giltiga om férvirvet skett genom?”

1)  kop, byte eller géva

2) tillskott till bolag eller f6rening

3)  utdelning eller skifte frin bolag eller f6rening
4)  fusion enligt 14:1 eller 2 ABL

5)  forvirv av dédsbo eller dodsboandel dir forvirvaren senare
tillskiftas jordbruksfastighet.

Forvirv genom arv eller testamente har siledes ej varit tillstinds-
pliktiga. Detta har méjliggjort samaganderitt efter arvskifte.
1989 publicerade Wibe en utredning om JF6rvL:s effektivitet.!®

Wibes slutsatser var 1 korthet att JF6rvL misslyckats att uppni uppstillda
mail. Detta gillde samtliga mél, utom det att férhindra juridiska personer
frin att forvirva skog och jord. Maluppfyllelsen hade misslyckats s till
vida att priskontrollen ledde till 14ga priser som gjorde att siljbendgenheten
sjonk. D3 det inte 18nade sig att silja hade personer kvar en jordbruksfastig-
het i sin igo som de inte var intresserade av att bruka, istillet arrenderade
de ut marken vilket minskade det efterstrivade sambandet mellan igande
och brukande. Skapandet av rationella brukningsenheter hade ofta betytt
att stora brukningsenheter tillskapats. Enligt Wibe ledde detta inte 1 sig till
nigon effektivitetsdkning. De stora brukningsenheter som skapats mot-

9 JFsrvL § 2.
100 Wibe, Jordférvirvslagen.
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verkade diremot de regionalpolitiska strivandena di stora girdar ledde till
firre brukningsenheter som pga den tekniska utvecklingen ofta kunde
skétas av ett fital personer. JF8rvL ansigs dessutom gynna sockenbor fram-
for andra. Av den anledningen féreslog Wibe att endast divarande regler
om juridiska personers férvirv av jordbruksfastigheter bibehélls samt att
regionalpolitiken forstirktes antingen inom eller utom JFdrvL:s ramar. I
ovrigt borde forvirvsreglerna tas bort helt. Den fria marknaden kunde
enligt Wibe uppfylla mélen bittre 4n vad JF6rvL gjorde.

Vittgdende forindringar 1 JF6rvL giller sedan 1 juli 1991. Bak-
grunden till lagen ir dels det som framkommit i Wibes utredning
dels den nya livsmedelspolitiken.!! Den senare innebar bl a att jord-
bruket skall underkastas samma villkor som andra niringar, och s3-
ledes inte subventioneras av staten. Detta, tror man, kommer leda
till minskad produktion av jordbruksprodukter och séledes en annan
markanvindning idn idag. D3 det efter indringar i skotsellagen inte
finns ndgot krav pd att man skall bruka jordbruksmark, saknas det
anledning att dgare till jordbruksfastighet skall frantas sina mojlig-
heter att silja sin gérd till vem hon vill pd grund av foraldrade regler
1 JESrvL. Det ir mot bakgrund av bl a detta som riksdagen beslutat
att endast fOrvirv av vissa jordbruksfastigheter skall vara till-
standspliktiga. Tillstdndspliktiga forvirv dr:1®2

1)  f6rvirv av fastighet i glesbygd!®

2)  f6rvirv av fastighet i sirskilt dgosplittrat omride
3)  f8rvirv dir kdparen ir en juridisk person

Enligt JFSrvL:s fjirde paragraf far tillstind vigras'®

1)  vid forvirv av fastighet i glesbygd om egendomen behévs for
att frimja sysselsittningen eller bosittningen pé orten

2)  vid f6rvirv av fastighet i sirskilt dgosplittrat omrdde om f6r-
virvet skulle gora det svirare att genomf6ra rationalisering av
agostrukturen.

101 prop 1989/90:146.
102 1E5evL 3a §.

103 Med glesbygd avses stora sammanhingande omriden med gles bebyggelse och
langa avstind till sysselsittning eller service samt skirgirdar, prop 1990/91:155, s 19.

104 TE5rvL 4 §.

32



Fastighet i glesbygd far alltid forvirvas av den som bott minst sex
minader i kommunen dir fastigheten ir beligen och av den som
forbinder sig att vara bosatt pa fastigheten.1%

Vad som skall klassas som glesbygd respektive omarronderings-
omréden har bestimts av regeringen och framgdr av bilagan till Jord-
forvirvstérordningen.'% Det 4r bara i Skaraborgs, Kopparbergs och
Givleborgs lin som vissa forsamlingar har klassats som sirskilt
dgosplittrade omraden.

I storre delen av Sverige kan man siledes férvirva en jordbruks-
fastighet med samiganderitt utan att jordférvirvslagen stiller hinder
1 vdgen. Detta ir en radikal f6rindring. S3 sent som 1989 inférdes
ytterligare en omstindighet nir forvirvstillstind kunde vigras — nir
forvirvet avsdg andel i fastighet och det nya idganderittsférhillandet
skulle kunna dventyra ett rationellt utnyttjande av fastigheten.!? I
dag, tre 4r senare, kriver de flesta samigandeforvirv inte ens till-
stind. Med anledning av férindringarna i JF6rvL kan man antaga att
antalet samigda jordbruksfastighet kommer att 6ka. Detta ir det
motsatta mot vad som ansdgs 6nskvirt vid JSL:s tillkomst 1989.

Tillstindspliktiga forvirv idr fortfarande de samma som tidigare,
nimligen'®

1)  kop, byte eller gdva

2)  tillskott till bolag eller férening

3)  utdelning eller skifte frin bolag eller forening
4)  fusion enligt 14:1 eller 2 ABL

5)  forvirv av dédsbo eller dédsboandel dir forvirvaren senare

tillskiftas jordbruksfastighet.

Juridisk person kan endast f3 forvirvstillstind under vissa sirskilda
forutsittningar som anges i lagen.'® Juridiska personers f6rvirv an-
ses namligen ofta strida mot malet att frimja familjelantbruket. Nir
en juridisk person férvirvat fraimst skogsmark kommer den mycket

105 JEsrvL 3b §.

106 SES 1991:736.

107 1fr tidigare utformning av JF6rvL 4 §.
108 TEarvL 2 §.

109 TRsrvL 5 §.
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sallan ut pd marknaden igen, vilket dven det ir en anledning till att
forsvara for juridisk person att forvirva jordbruksfastigheter. Om
forutsdttningarna for forvirvstillstind f6r juridisk person ir upp-
fyllda enligt JForvL:s femte paragraf kan tillstdnd vigras enligt
ovriga regler i lagen.

Vissa forvirv av jordbruksfastighet som normalt skulle kriva till-
stand ir tillstdndsfria under sirskilda omstindigheter.!® Tillstdnds-
fria enligt undantagsregler dr bla f6rvirv frin nirstdende'! och
forvirv av andel i fastighet vari f6rvirvaren redan dger andel.

Forvirvstillstdind skall sokas tre minader frin det att forvirv
skett.!’? Om tillstdnd inte sokes i ritt tid eller om tillstdnd vigras ir
forvirvet ogiltigt.!® Om tillstdnd vigras kan siljaren begira att
staten loser egendomen till avtalat pris.!'*

4.3  Vilka samiganderittsforvirv kriver tillstand?

JForvL:s regler har numera ingen storre betydelse {6r uppkomsten
av samiganderitt till jordbruksfastighet. Det dr bara forvirv av
fastigheter i vissa omraden som kriver forvirvstillstind.

Under en persons livstid har hon frihet att genom gdva skinka
bort sin fastighet. For att forvirvet skall vara giltigt krivs att gévo-
mottagaren erhiller forvirvstillstdnd om fastigheten dr beligen i gles-
bygd eller igosplittrat omrdde. Tillstdnd krivs inte nir gdvomot-
tagaren ir givarens make/maka eller avkomling. Samiganderitt kan
alltid uppkomma genom att en forilder ger sina barn en jordbruks-
fastighet. Om gdvomottagarna ir andra 4n nirstdende krivs diremot
tillstind.

Forvirv genom testamente kriver inget tillstdnd. Teoretiskt kan
dirfér personer som inte har mojlighet att erhilla f6rvirvstillstind
képa sig plats i ett testamente och pa sa sitt kringgd JF6rvL. Sam-
dganderitt som inte skulle tilldtas efter kop ir méojlig om forvirvet
sker genom legat i testamente. Vid utarbetandet av JSL diskuterades
om det skulle inféras krav pd forvirvstillstdnd for {6rvirv av jord-

10 TF5rvL 3 §.
W Med nirstiende avses makar och deras avkomlingar. Avkomling behéver inte
vara gemensamt barn till makarna.

12 TRsvIL 12 §.
13 JEsrvL 13 §.
114 TESrvL 14 §.
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bruksfastighet genom testamente. Endast en procent av samtliga
overldtelser per 4r sker genom legat i testamente, och testaments-
tagarna tillhér di ofta frikretsen av nirstiende som kan forvirva
jordbruksfastighet utan att tillstind krivs.!> Sambhillets kontroll-
mojligheter skulle siledes 6ka endast marginellt om tillstdndsplikt
infordes, samtidigt som den enskildes ritt att genom testamente fritt
fa forfoga 6ver sin egendom skulle inskrinkas betydligt. Om till-
stdnd kunde vigras for vissa testamentsforvirv skulle det dessutom
krivas regler om ersittning till testamentstagaren. Det har inte in-
forts tillstdndsplikt for testamentsforvarv och det ar siledes fort-
farande fritt att forvirva jordbruksfastighet genom legat i testa-
mente. Detta kan teoretiskt utnyttjas f6r att uppnd ett samigande-
rattsforhillande som ogillas av samhillet. Det 4r dock ingen siker
vig att f6rvirva en jordbruksfastighet pa eftersom ett testamente nir
som helst kan dndras, och det utan testamentstagarens vetskap.

Vem som helst kan genom arv forvirva jordbruksfastighet utan
att det krivs forvirvstillstdnd, oavsett var i Sverige fastigheten ir be-
ligen. Detta ir ytterligare en anledning till att samiganderitt till
jordbruksfastighet ofta uppstar efter arv. Genom att kpa andel i
dddsbo har reglerna om f6rvirvstillstind tidigare, i vissa fall, kunnat
kringgds.!'¢ Innan bodelning och arvskifte sker dger dodsbodeligare
bara en ideell andel 1 dédsboet, en andel som kan vara féremal for
rittsliga dispositioner.!” Genom kop, byte eller gava av dddsboandel
kan siledes en icke arvsberittigad person bli dédsbodeligare. Om en
person forvirvat en andel och sedan tillskiftas boets jordbruksfastig-
het har férvirvet av fastigheten skett genom arvskifte och diri-
genom varit tillstdndsfritt. Om forvirvaren kopt ett helt dédsbo blir
arvskifte Sverflodigt. Dodsboet sammansmalter med f6rvirvarens
formogenhet efter utforda avvecklingsitgirder. Forvirv av ett helt
dddsbo, eller av alla andelar i det, riknas som kdp av 16s egendom
eller faller utanfor JF6rvL:s tillimpningsomrade.!'® For att f6rhindra
dess transaktioner vars uppenbara syfte i vissa fall varit att kringga
JFSrvL utarbetades en ny regel i samband med JSL:s tillkomst. For-

U5 §OU 1987:2, s 142 f.

116 76 NJA 1966 s 66 dir forvirvet inte godkindes d3 det kunde konstateras att dess
enda syfte varit att kringgd JE6rvL. I andra fall har {3rvirv diremot godtagits bl a
RH 1982:135.

117 50U 1987:2, s 150.
U8 A a 5151,
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virvstillstdnd krivs numera nir nigon genom kop, byte eller giva
forvirvar ett dodsbo dir en jordbruksfastighet ingar. Férvirvstill-
stdnd krivs ocksd nir ndgon genom kop, byte eller giva férvirvar
andel i sddant dddsbo och sedan tillskiftas hela eller del av jordbruks-
fastigheten. Det ir sdledes endast “faktiska arvtagare™!? som efter ett
arvskifte kan dga en jordbruksfastighet med samigande utan att for-
virvstillstind maste s6kas och erhallas nir fastighet dr beligen i gles-
bygd eller dgosplittrat omrade.

Forvirv av jordbruksfastighet genom kdp eller byte kriver till-
stind, om fastigheten ir beligen i omrdde som av regeringen klassats
som glesbygd eller omarronderingsomrade. Tillstdnd krivs dock inte
nér forvirvaren ir make/maka eller avkomling till verldtaren. Till-
stdnd krivs inte heller om forvirvaren redan iger en andel i fastig-
heten. Forvirvstillstind krivs siledes om samiganderitt skall uppstd
efter att nagra till Gverlitaren utomstdende vill forvirva en fastighet
gemensamt, eller nir en nirstdende tillsammans med utomstdende
vill f6rvirva jordbruksfastighet.

Enligt JF6rvL finns det flera forvirv dn de som behandlats hir
som kriver forvirvstillstind, t ex utskifte frin bolag. Dessa forvirv
har dock ingen stdrre betydelse f6r de frigor som behandlas i denna
skrift, varfor de limnas utan vidare analys.

119 Personer som enligt AB:s regler faktiskt ir arvsberittigade efter den avlidna
personen.
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5 Samiganderitt jimfort med
enkla bolag

I samband med uppkomsten av ett gemensamt dgande kan parterna
ha olika avsikter med igandet. Frimst beroende av indamélet med
det gemensamma igandet avgors hur rittsférhillandet skall klassi-
ficeras juridiskt. Utifrin omstindigheterna i det enskilda fallet be-
déms huruvida férhillandet utgér samiganderitt eller enkelt bolag.
Aven i ett enkelt bolag kan bolagsminnen 4ga egendom som an-
vinds 1 bolagets verksamhet. Det har linge statt klart att det 4r svirt
att gora en klar distinktion mellan samiganderitt och enkla bolag.10
Minga ginger uppkommer det svira grinsdragningsproblem. Ritts-
foljderna ir i vissa frigor helt olika, beroende av hur rittsforhéllan-
det klassificeras, varfor distinktionen ir viktig. Nir bolagsmin idger
egendom gemensamt ir SigL, eller JSL, inte tillimpbar, utan
bolagsminnens férhdllande regleras av BL!?.. Grinsdragningen som
sdledes dr av stor betydelse f6r de enskilda deligarna kompliceras av
att domstolen i vissa fall fringdtt deligarnas uttalade avsikt med
rattsforhillandet. Domstolarna har, som nedan kommer visas, be-
domt rattsforhéllandet efter faktiska omstindigheter.

Jag skall i detta kapitel redogéra f6r frutsittningarna f6r bildan-
det av enkelt bolag och rittsfoljder av enkelt bolag jimf6rt med sam-
ganderitt samt reda ut huruvida distinktionen mellan de tvi insti-
tuten blivit svarare efter JSL:s tillkomst.

5.1 Enkelt bolag bildas

Ett enkelt bolag bildas genom att tvd eller flera avtalar om artt till-
sammans driva verksamhet i ett bolag. Avtalet far dock inte uppfylla
forutsittningarna f6r handelsbolag eftersom bolaget i sd fall blir ett
handelsbolag.'?? Skillnaden mellan enkelt bolag och handelsbolag ir

120 Se ¢ ex Prop 1904:86 s 54, 66 och NJA II 1925 nr 12 s 453.

121 6501, 19 §.

122 B 1:3. 1 samband med utarbetandet av det nya skattesystemet foreslogs in-
gripande indringar 1 BL. Dessa férorsakades av att handelsbolag skulle bli eget skatte-

37



enligt huvudregeln att enkelt bolag inte fir driva niringsverksam-
het.!®

Verksamhet som medfor bokforingsskyldighet enligt JBL kan
dock drivas i enkelt bolag, iven om detta innebir att niringsverk-
samhet bedrivs. Varje fysisk person som dger eller brukar en jord-
bruksfastighet ir bokforingspliktig enligt JBL. Den enda nirings-
verksamhet som kan drivas i enkelt bolag dr dirfor jord- och skogs-
bruk.!?* Det 4r hir som svérigheterna vad giller distinktionen mellan
enkelt bolag och samiganderitt uppstdr. I det enkla bolaget kan
bolagsminnen gemensamt iga den jordbruksfastighet dir bolaget
drivs. Bide bolagsminnen och samigarna ir bokforingspliktiga
enligt JBL. Om ett bolag ir bildat utesluter det SigL och JSL frin
tillimpning. BL anger dock inte klart vad som krivs {6r att ett bolag
skall anses foreligga. Enighet rider dock om att f6ljande tre rekvisit
samtidigt maste vara f6r handen for att bolag skall anses bildat;

1) avtal,
2)  gemensamt bolagsindamal samt
3)  forpliktelse att verka f6r bolagsindamalet

For att kunna konstatera vad det ir som skiljer det enkla bolaget
frin samiganderitten kommer bolagsrekvisiten granskas vart och ett
for sig mer ingdende.

5.1.1 Bolagsavtalet

For att ett enkelt bolag skall ha bildats krivs {6r det forsta ett avtal.
Det finns inget formkrav uppstillt f6r bolagsavtalet. Avtal kan till
och med ingds konkludent mellan bolagsminnen.!?> Kravet pd avtal

subjekt. Som ett led i detta skulle grinsen mellan handelsbolag och enkelt bolag dras
vid registrering, och inte som idag, med bolagets verksamhet som grund. For att
underlitta inforandet av de nya foretagsbeskattningsreglerna foreslogs dven att en-
mansbolag skulle kunna bildas. N3gra av de grundlaggandeprinciperna inom svensk
bolagsritt skulle siledes forindras. I Prop 1989/90:110 s 593 har Sessa argirder dock
uppskjutits pa obestimd tid.

1 Med niringsverksamhet avses yrkesmissigt driven verksamhet av ekonomisk art
och av viss varaktighet. Nial, Svensk associationsritt, s 41.

124 Nial, Om handelsbolag och enkla bolag, 2 uppl, s 350.

125 Mattsson, Bolggskonstruktioner, s 31. Nir ett bolag bildas genom konkludent av-
tal kan det ibland endast konstateras att bolag ir bildat med hjilp av bolagsinda-
milet. Bolagsavtalet har ¢j manifesterats i en uttrycklig verenskommelse utan endast
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skall enligt Roos markera att det krivs aktivitet frin bolagsminnens
sida for att ett bolag skall vara bildat. Detta till skillnad mot andra
lagreglerade gemenskapsformer sisom aktenskapet, dodsboet och 1
vissa fall samaganderitten.!¢

Det gir inte att endast med férekomsten av ett avtal som grund
bestimma huruvida ett rittsforhdllande utgér enkelt bolag eller sam-
aganderdtt. Visserligen har minga samiganderittsforhillanden sitt
ursprung 1 annat 4n 1 ett avtal, men ingenting utesluter dock att sam-
aganderatt uppkommer efter avtal. Detta visas 1 NJA 1918 s 214. I
rittsfallet hade 11 hemmansigare avtalat om att tillsammans anligga
en vattenledning. Detta avtal konstituerade samiganderitt till den
fardiga vattenledningen och SigL blev tillimplig pd rittsforhallandet,
vilket gjorde att nodvindig processgemenskap foreldg mellan del-
dgarna.

Om samiganderitt foreligger kan samigarna reglera sitt for-
hillande genom avtal. Ett avtal mellan samigare kan, men behéver
inte, forandra rittsférhéllandet till ett enkelt bolag. Forutsittningen
for ett bolag ar att samtliga tre krav fér bolagsbildning ir uppfyllda.
Det ir saledes inte forekomsten av ett avtal som sjilvt bestimmer
om rittsforhdllandet r enkelt bolag eller samiganderitt. Avgdrande
ar istillet framst syftet med avtalet.'”

5.1.2 Bolagsindamailet

For att enkelt bolag skall f6religga krivs dven ett gemensamt bolags-
andamal for bolagsminnen. Med bolagsindama3l avses det omedel-
bara syfte som skall tillgodoses med verksamheten som medel.!?
Andamalet behver inte vara av ekonomiskt art, men det ir van-
ligast.'”® Det typiska bolagsindamalet ir att skapa en vinst som skall
fordelas mellan bolagsminnen. Nir vinstandel ar utfist, men det ar
tveksamt om den ir tillricklig for att géra ritesférhallandet till bo-
lag, fir andra omstindigheter beaktas vid faststillelse huruvida for-

1 bolagsminnens faktiska handlingar. Om avtal kan konstateras endast med hjilp av
bolagsindamilet kan man friga sig om parterna verkligen ingitt ett avtal i juridisk
mening. Detta ir en intressant friga som tyvirr inte kan utredas i denna skrift.

126 R oos, Handelsbolag och enkla bolag, s 6.

127 Mattsson, Bolagskonstruktioner, s 32.

128 Njjal, Svensk associationsritt, s 32.

129 Nial, Om handelsbolag och enkla bolag, 2 uppl, s 43.
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héllandet 4r ett bolag eller inte. Problem kan uppkomma t ex nir A
uppliter sin jordbruksfastighet till B mot dels viss andel i B:s vinst,
dels en fast avgift. Frigan uppstir di om rittsférhillandet skall
klassificeras som enkelt bolag eller arrende.’®® Omstindigheter som
kan foranleda att foérhdllandet ir ett enkelt bolag dr att A skall
drabbas av den f6rlust som B gor, eller att A har medbestimmande-
och kontrollritt i B:s verksamhet.!!

Om indamailet med avtalet ir ett annat 4n att skapa vinst krivs,
for att bolag skall anses foreligga, att parterna ir juridiskt forpliktade
att verka for avtalets indamal.»2

Det ir just avtalets andamél som fir avgora om rittsférhillandet
utgdr ett enkelt bolag eller ett samiganderittsforhillande. Grinsen
mellan de olika rittsférhillandena kan dock vara svar att dra dven
nir indama3let beaktas. Samiganderitt till viss egendom innebir i sig
ett gemensamt intresse av egendomen och dess handhavande.'* Hur
rattsforhdllandet  klassificeras fir bestimmas utifrén wvilker det
gemensamma indamélet ir. I praxis har grinsen mellan samigande-
ritt och enkelt bolag dragits sé att avtal vars huvudsakliga syfte varit
att skapa vinst for deligarna har klassificerats som enkla bolag. Nir
det gemensamma igandet diremot har mer privat syfte, tex en
sommarstuga som anvinds av deligarna sjilva, klassas férhallandet
som samiganderitt. Nedan kommer ett flertal ritesfall, i korthet,
refereras for att belysa detta.

5.1.2.1 Bolagsindamadlet illustrerat av ratisfall

NJA 1914 5 286: A och B hade 1903 inkopt en fastighet med till-
hérande 4ngsdg, brider, kaj m m. 1913 begirde A att fastigheten med
*tillbehr” skulle siljas pa offentlig auktion enligt SigL 6 §. HR:n bi-
foll talan. HovR upphivde HR:s dom med motiveringen att vid in-
kopet 1903 miste antas att A och B slutit ett bolagsavtal om att képa
fastigheten och dir driva sigverksrorelse. Nir bolag foreligger ar
SdgL inte tillimpbar, Sigl 19 §. HD gjorde ingen indring. Dom-
stolarna konstaterade siledes att A och B ingdtt ett konkludent avtal

130 A a, s 55.

131 A a, s 46.

132 Nial, Om handelsbolag och enkla bolag, 1 uppl, s 32.

133 Nial, Om handelsbolag och enkla bolag, 2 uppl, s 45 not 1.
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om bolag dir syftet var att driva sdgverksrorelse och dirigenom
skapa ekonomisk vinst.

NJA 1945 s341: Fyra personer, A, B, C och D, képte 1938
gemensamt vissa fastigheter tillhdrande det s k Burenski6ldska fidei-
kommisset. I ett utforligt avtal reglerades parternas rittsforhillande.
Diri bestimdes bl a hur intikter och kostnader skulle delas, att
SagL 6 § inte var tillimplig — forsdljning av fastigheten pa offentlig
auktion kunde sdlunda inte begiras av deligare — och att nir nigon
deldgare vill limna f6rhéllandet skulle andelen hembjudas till Svriga
deldgare. 1941 tillsattes god man enligt Sigl 3 § for att forvalta
fastigheterna. A ansokte direfter om laga skifte for att {3 sin andel
utbruten. Arbetet med detta inleddes av distriktslantmitaren. B, C
och D ansdg att fastigheterna inte kunde skiftas med hinsyn till
syftet vid inkdpet. Syftet var att driva fastigheterna som en enhet
och med tiden f3 ut hogre avkastning in dittills. Skiftet kom under
prévning av domstol. Ingen instans godkinde skifte. HD uttalade att
genom avtalet hade ett bolag bildats mellan A, B, C och D. Orsaken
var att:

1) alla dgde 1/4 av f8revarande fastigheter,

2) alla bolagsmin skulle i samma proportion bidraga till de kostnader som
jordbruket orsakade i framtiden,

3) inkomsterna skulle delas efter samma grund som 1 2),

4) innan n3gon utdelning av inkomster kunde ske skulle alla utgifter tickas
och betryggande belopp avsittas {6r nistkommande kalenderars utgifter.

A hade ingen ritt att begira uppldsning av bolaget genom laga skifte.
Av detta rittsfall kan slutsatsen dras att nar jordbruksfastighet inkdps
for att driva vinstgivande jord- eller skogsbruk uppkommer ett bolag.
Domstolen kunde konstatera att parternas faktiska syfte var att
skapa vinst, varfér ett enkelt bolag var for handen. Detta trots att
deligarna vid inkopet ingdtt avtal dir det framgick att de ansig sig
aga fastigheterna med samiganderitt och att hiradsritten 1941 till-
satt god man enligt SagL 3 § f6r f6rvaltning av fastigheterna.

SyJT 1971 rf s 12: Tre syskon, A, B och C, dgde tillsammans flera
fastigheter. De forvaltades av A. A begirde att fastigheterna skulle
sdljas pd offentlig auktion enligt SdgL 6 §. HR:n bif6ll ans6kan. Be-
slutet upphivdes av HovR. Samtliga fastigheter var uthyrda som fri-
tidsfastigheter, detta hade enligt HovR skett i forvirvssyfte.
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Syskonen ansdgs dirfor ha bildat ett enkelt bolag, vars syfte var att i
gemensamt intresse driva uthyrningsverksamhet.

NJA 1974 s 314: A, B och C kopte 1939 en mindre 6. 1942 slot
deldgarna ett avtal. Diri sdgs att fastigheten var inkopt for att an-
vindas som sportstuga av deldgarna personligen. I avtalet anges ocksd
att ingen lott i fastigheten kan Gverg till utomstiende utan att an-
delen hembjuds till Gvriga delidgare f6r inldsen till visst faststille be-
lopp. 1954 l6ste A ut C. 1970 dog B, A begirde da att dodsboet
skulle 6verlta sin andel i fastigheten till A mot avtalat belopp. Samt-
liga instanser kom fram till att rittsférhdllandet mellan A, B och C
var samiganderitt och inget enkelt bolag. Utfistelse om framtida
overlatelse av fast egendom har ingen rittsverkan i Sverige. Avtalet
var ogiltigt och dédsboet hade ingen skyldighet att silja sin andel till
A mot tidigare faststillt belopp. I detta rittsfall hivdade A “enkelt
bolag” for att kunna kopa andelen. Hembudsklausulen som &be-
ropades av A ir vanlig i bolagsavtal och ir eventuellt civilrittsligt
bindande oavsett JB:s formregler.’** Domstolen sig 3terigen pd syftet
med avtalet och konstaterade att det inte finns ndgot som kan kallas
gemensamt bolagsindamal nir avtalets syfte enbart ér privat.

RH 1983:147: Det har tidigare varit ganska klart att ett ritts-
forhallande skall klassificeras som enkelt bolag nir vinstsyfte kan
konstateras, oavsett om parterna har avtalat om det eller inte. Ritts-
forhallanden med enbart privata syften har diremot klassificerats
som saméganderitt. Denna grundprincip kan dock ifrgasittas efter
RH 1983:147. Tolv personer igde tillsammans tvd jordbruksfastig-
heter. Fastigheterna hade varit i slaktens dgo sedan 1915. Olika slikt-
medlemmar hade genom tiderna haft andelar i fastigheterna. 1953 in-
gicks ett avtal om att driva girden gemensamt. Detta avtal har sedan
dess gillt, oavsett dgarskiften. A dgde hilften av fastigheterna, han
”arrenderade” sjilv jordbruket och drev Gvriga verksamheter, skogs-
bruk och grustikt, for samtliga deligares rikning. Eventuellt 6ver-
skott delades mellan deldgarna efter andel. 1980 begirde B och C,
som vardera dgde 3/48 av fastigheterna, att de skulle siljas pd offent-
lig auktion. A bestred yrkandet och ansig att rittsférhillandet ut-
gjorde ett enkelt bolag och inte samiganderitt. TR limnade ansékan
utan bifall. HovR:n bif6ll talan, men referenten och ytterligare en

134 Tfr HDs uttalande pi s 316 i rittsfallet. Se dven Nial, Om handelsbolag och enkla
bolag, 2 uppl s 381—382.
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domare var skiljaktiga. HovR:ns motivering var att deldgarna hade
forvirvat sina andelar efter arv eller annat fing som hade grund i
nira sliktférhdllande. Vid dessa fing foreligger en presumtion for
samigande. Det fanns i mélet inget som enligt HovR:n talade f6r att
samaganderitten Overgdtt till enkelt bolag. HD beviljade provnings-
tillstind, men parterna férliktes och malet avskrevs frin vidare hand-
laggning. Om HD hade fétt avgdra detta mal hade grinsdragningen
mellan enkelt bolag och samiganderitt formodligen klarnat betyd-
ligt.

5.1.3  Forpliktelse att verka f6r bolagsindamailet

For att ett enkelt bolag skall vara bildat krivs, utver avtalet och
bolagsindamalet, att bolagsminnen skall vara forpliktade att verka
for det gemensamma bolagsindamailet.?> Detta kan ske pé olika sitt.
Bolagsman kan tillskjuta pengar, insitta egendom — kanske en jord-
bruksfastighet, eller utféra arbetsprestationer. Bolagsminnens
prestationer behover inte vara av samma slag och inte heller av
samma storlek.!3

Kravet pa forpliktelse att verka f6r bolagsindamalet anses vara ut-
tunnat.'’”” Kravet anses uppfyllt till och med nir en bolagsman endast
ansvarar fOr vissa forbindelser som ingds i verksamheten, eller for
eventuell forlust.’’® Karlgren anser det gitt s3 langt att han till och
med dr tveksam till huruvida kravet pa forpliktelse att verka for
bolagsindamalet bér uppritthillas.’® Nial anser dock att forpliktel-
sekravet fyller en viktig funktion. Genom detta krav uppritthills
skillnaden mellan enkla bolag och rittsférhéllanden dir forpliktelse
att verka f6r dndamailet inte finns.!® Det kan illustreras med
NJA 1910 s 344: A och B ingick 10/1 1906 avtal om att dela den
nettoprovision som skulle utfalla i hindelse av att nigon av dem an-
litades som ombud vid forsiljning av vissa fastigheter. 1/5 1906
meddelade A genom notarius publicus till B att avtalet var uppsagt
di inga affirer kommit till stind. A silde fastigheterna 6/11 1906

135 Nial, Om handelsbolag och enkla bolag, 2 uppl, s 49.
136 A 4 5 50.

137 Karlgren, SvJT 1956 s 611.

138 Nial, Om handelsbolag och enkla bolag, 2 uppl, s 51.
139 Karlgren, SvJT 1956 s 611.

140 Nial, Om handelsbolag och enkla bolag, 2 uppl, s 51.
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sdsom ombud for fastigheternas igare. A fick provision om
12 000 kronor. B stimde A och yrkade att f3 6 000 kronor med
avtalet av 10/1 1906 som grund. HD kom fram till att avtalet mellan
A och B inte innehdll nagon forpliktelse att verka f6r forsiljning av
fastigheterna. Av den anledningen hade inget bolag bildats. A kunde
dirfor inte stodja sig pa den sirskilda mojligheten att enligt ABL en-
sidigt siga upp avtalet. A blev skyldig att utbetala 6 000 kronor till
B. Om flera personer har ett gemensamt indamil, med ingen for-
pliktelse att verka for det, foreligger siledes inget enkelt bolag.

5.2  Foljder av hur rittsforhallandet klassificeras

Av vad som framkommit hir ovan uppkommer i vissa fall svérig-
heter vid avgdrandet huruvida ett rittsforhillande utgor ett enkelt
bolag eller samiganderitt. Distinktionen ir dock betydelsefull da
rattsfoljderna till vissa delar skiljer sig 4t beroende av hur rittsfor-
héllandet klassificeras juridiskt. For att f3 en inblick i de skillnader,
och likheter, som foreligger kommer jag att hidr kort presentera
civilrdttsliga och skatterittsliga foljder vid enkelt bolag respektive
samiganderitt. Vid jimf6relsen anvinds JSL:s samiganderittsregler.

5.2.1 Civilrittsliga foljder'#

Varken det enkla bolaget eller samiganderittsforhillandet 4r nigon
juridisk person.'? Vid bolag betyder det att det ir bolagsminnen
direkt, och inte bolaget, som ir de juridiskt berittigade och for-
pliktade. Ett enkelt bolag sigs av denna anledning endast vara ett
internt rittsforhillande mellan bolagsminnen, som saknar verkan
mot tredje man.!#

Fysiska personer som brukar eller 4ger en jordbruksfastighet ir
bokforingspliktiga enligt JBL.!** Samigare och bolagsmin har siledes
samma skyldighet i detta avseende.

141 7fr tabell i kap 1.

142 R 00s, Handelsbolag och enkla bolag, s 12. Jfr ovan avsnitt 2.1.
M Aas12

144 fr ovan avsnitt 5.1.
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Varje forvaltningsitgird i ett enkelt bolag kriver enligt BL 4:3
enighet. Undantag har gjorts {6r nddatgirder.'> Genom avtal, som
kan vara konkludent,"¢ kan bolagsminnen komma &verens om att
forvaltningen skall skotas pd annat sitt. Enligt JSL bestims de for-
valtningsitgirder som skall vidtas genom majoritetsbeslut av del-
agarna. Inbordes rittshandlingar kriver dock enighet.!'¥

En bolagsman kan genom sirskilt avtal f3 befogenhet att skota
bolagets forvaltning. Det betyder dock inte att samma bolagsman
automatiskt har befogenhet att ingd ett avtal med tredje man som
ocksa binder 6vriga bolagsmin.'* Nir avtal ingds blir nimligen bara
de bolagsmin som deltar i avtalet berittigade och f6rpliktade mot
tredje man. Detta enligt den tvingande regeln i BL 4:5. Som del-
tagande riknas den bolagsman som sjilv deltagit i avtalet och den
som varit representerad genom fullmakt. Vid samiganderitt har
stillféretridaren behorighet att ingd avtal med tredje man, som
binder samtliga deldgare, utan sirskild fullmakt.'#

D3 ett enkelt bolag inte dr n3gon juridisk person ir det bolags-
minnen som sjilva 4ger den egendom som anvinds i bolaget.!*® En
bolagsman kan uppldta nyttjanderitt i hennes privata egendom till
bolaget. Bolagsminnen kan dven vara samigare till viss egendom
som anvinds i bolaget. Nir bolagsminnen samiger en jordbruks-
fastighet och nyttjar den i bolagsverksamheten kan varje bolagsman
dverldta sin andel i fastigheten till tredje man med full verkan.!s! Om
bolagsmannen genom 6verltelsen bryter mot bolagsavtalet kan hon
bli skadestdndsskyldig och eventuellt foreligger aven grund f6r upp-
signing av bolagsavtalet.'”? En bolagsman bér inte kunna f3 bolagets
nyttjanderitt i en jordbruksfastighet att upphdra genom att silja sin
andel.!

Enligt allminna civilrittsliga principer bor f6lja att varje bolags-
man har ritt att verldta sina formégenbetsrattsliga ansprak som upp-

45 Jfr ovan avsnite 2.1,

146 Nial, Om handelsbolag och enkla bolag, 2 uppl, s 356.
7 Ifr ovan avsnitt 3.4.

148 Nial, Om handelsbolag och enkla bolag, 2 uppl, s 367.
149 1fr ovan avsnitt 3.5.1.

150 Nial, Om handelsbolag och enkla bolag, 2 uppl, s 376.
151 A a, 5 387—389.

152 A a,5387. BL 2:25.

153 A a,5389.
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kommer i bolagsférhillandet. Detta regleras i BL 2:21, som bér
kunna anvindas analogt for enkla bolag.’™* De ansprdk som avses ir
de vinster och andra ansprak som kan uppkomma vid bolagets fort-
satta verksamhet samt den andel som kan utfalla vid bolagsskifte.!%

Vid samiganderittsférhéllande kan varje deldgare alltid fritt for-
foga 6ver sin andel. Jfr NJA 1974 s 314 dir hembudsklausul ogiltig-
forklarades.

For att en ny bolagsman skall kunna intrdda i ett enkelt bolag
kravs samtliga befintliga bolagsmins samtycke.! Nir en bolagsman
vill uttrdda ur det enkla bolaget krivs att de Gvriga bolagsminnen
samtycker.!” T bolagsavtalet kan bolagsminnen ha 6verenskommit
att andra regler skall gilla. Vid samiganderitt intrider, och limnar,
deldgare samigarkretsen genom forvirv respektive overldtelse av an-
del. Ovriga deligare har inget inflytande i detta avseende.

Det enkla bolaget upphér genom en likvidation. Den inleds
genom att en bolagsman siger upp bolagsavtalet. Det ir endast
bolagsavtal slutna for obestamd tid som kan sigas upp nir som helst.
Sex mainader efter en sddan uppsigning skall bolaget trida i likvida-
tion.'® Nir viktigare grund foreligger kan ett bolagsavtal alltid sigas
upp, varpd bolaget genast skall trida i likvidation.!”® Med ”viktigare
grund” avses sddant som rubbar en visentlig forutsittning f6r bolags-
avtalet.'® Exempelvis kan en bolagsman ha begatt ett visentligt kon-
traktsbrott genom att silja sin egendom som brukas i bolaget. Vid en
sddan situation kan bolagsavtal som ir slutna f6r bestimd tid eller
for en viss bolagsmans livstid upphéra i fortid. Om inte annat av-
talats mellan bolagsminnen skall bolaget likvideras nir en
bolagsman dor eller gir i konkurs.!®! Likvidationens syfte ir att
avveckla bolagsférhéllandet. Skulderna betalas och resterande
tillgdngar fordelas mellan bolagsminnen genom ett bolagsskifte.!?

154 A a5 365.

155 A a, 5 366.

156 BL 4:2 som hinvisar 2:2.

157 Nial, Om handelsbolag och enkla bolag, 2 uppl, s 365.
158 BL 4:7 som hinvisar till 2:24.

159 BL 4:7 som hinvisar till 2:25.

160 Nial, Om handelsbolag och enkla bolag, 2 uppl, s 265.
161 BI. 4:7 som hinvisar till 2:26, 27, 29 och 30.

162 Niial, Om handelsbolag och enkla bolag, 2 uppl, s 298.
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Bolagsskiftet skall vara skriftligt.!®® Bolagsman kan hos ritten anstka
om att likvidator tillsitts.'* Likvidatorn utfér di likvidationen i
bolagsminnens stille. Bolaget idr upplost nir bolagsskifte skett eller, 1
de fall di likvidator ir tillsatt, nir denne limnat slutredovisning till
alla bolagsminnen.!'> Samiganderittsforhéllandet upphor nir samma
personer inte lingre tillsammans iger jordbruksfastighet. Det kan
ske efter frivilliga atgirder eller efter f6rsiljning pé offentlig auktion.

5.2.2  Skatterittsliga foljder

Frin skatterittslig synvinkel har klassificeringen av ett rittsfor-
hillande som enkelt bolag eller samiganderitt sillan ndgon be-
tydelse.’¢ Aven i det enkla bolaget kan bolagsminnen iga den egen-
dom som nyttjas i bolaget med samiganderitt (utan att samigande-
rittslagen blir giltig, SagL 19 §). Vid skatterittsliga beddmningar ir
det oftast frdgan om hur iganderitten till egendomen ir fordelad
mellan de skattskyldiga som ir det betydelsefulla.!” Inkomster de-
klareras efter dgandeandel i jordbruksfastigheten. Bolagsmin kan
dock genom bestimmelse i bolagsavtalet mojliggora annan férdel-
ning av bolagets inkomster. ¢

5.3 Kan tillimpning av JSL f6rvandla
samiganderitt till enkelt bolag?

Ett rittsforhéllande skall klassificeras som enkelt bolag nir de
juridiska fSrutsittningarna f6r ett sddant ar uppfyllda. Avtal om
enkelt bolag kan ingds konkludent, varfér parterna inte alla gnger
ir medvetna om att de bildat ett enkelt bolag.'®® Enligt praxis synes

163 BL 4:7 som hinvisar till 2:36.

164 BL 4:7 st 2.

165 Nial, Om handelsbolag och enkla bolag, 2 uppl, s 412.
166 Mattsson, Bolagskonstruktioner, s 39.

167 A a5 39.

18 A 3,5 139 och 144.

169 Det bor pipekas att problematiken med samiganderitt kontra enkla bolag for
deligare i praktiken uppstar forst efter att en tvist mellan dem uppkommit. Nir
deligarna sLiilva ir 6verens stir det dem fritt att anvinda JSL:s regler trots att de
egentligen kan sigas driva ett enkelt bolag gemensamt, dir jordbruksfastighet igs
gemensamt. Detta kan ske utan uttrycklig 6verenskommelse, dvs konkludent. Vid
en tvist dir en av deligarna vill anvinda sig av JSL:s mdjlighet att {3 fastigheten for-
sild pa offentlig auktion méste domstolen dock ogilla talan om nigon av de Svriga
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ett rittsforhillande klassificeras efter faktiska omstindigheter och
inte efter vad parterna sjilva kallar férhéllandet.

JSL skall tillimpas pd samiganderittsférhallande dir minst tre
personer iger en jordbruksfastighet. Lagens syfte ar att dessa fastig-
heter skall f6rvaltas effektivare dn tidigare. Fér att uppnd detta mal
ar deldgarna skyldiga att utse en stillféretridare. Denne skall repre-
sentera dem mot tredje man. For att kunna ingd ett avtal med tredje
man maste dock stillféretridaren ha fitt sin befogenhet faststilld av
deligarna. Av den anledningen “tvingas” deldgarna samman f6r att
fatta beslut. De befogenheter deligarna bestimmer att stillfore-
tridaren skall ha dterspeglar vad deligarna vill fi ut av sitt sam-
agande. Stillforetridaren kan t ex fi generell befogenhet att ingd de
avtal som krivs for ett effektivt utnyttjande av den skogsmark som
finns pa fastigheten. Med utgingspunkt frin en sidan befogenhet géir
det att tolka in ett konkludent avtal om bolag dir indamalet ir att
skapa ekonomisk vinst f6r deligarna.

Genom JSL:s ikrafttridande finns en mojlighet att fler rittsfor-
hallanden i4n tidigare kommer att klassificeras som enkla bolag utan
att parterna ir medvetna om detta. Det kan bli foljden di enkla
bolag kan bildas genom konkludent avtal. Nir objektet f6r sam-
agandet ir en jordbruksfastighet finns ofta ekonomiska aspekter i
agandet. Dessutom bestims forvaltningen av jordbruksfastighet till
viss del av skotsellagarna.'”® Diri sigs att brukandet av fastigheten
skall ske s att markens produktionsformaga tas till vara pa ett inda-
malsenligt sitt. Detta betyder ofta att marken kommer att ge viss
ekonomisk avkastning. Om det visar sig att deldgarna har ett gemen-
samt ekonomiskt indamél med sitt dgande uppstir ett enkelt bolag.

Genom JSL tvingas deligarna samman for att fatta en rad beslut.
Ur dessa kan ett gemensamt indamal eventuellt utldsas. JSL tvingar
deldgarna att bli mer aktiva, vilket i vissa fall kan leda till att sam-
igarna kan anses bildat ett bolag. Om ett enkelt bolag bildats regleras
forhallandet av BL. I den lagen finns en frvaltningsregel som mot-
svarar SagL:s. Enighet bland deldgarna krivs for varje forvaltnings-
atgird. Det ir formodligen inte den foljden lagstiftaren vill uppnd
med JSL.

deligarna invinder att deras férhillande egentligen utgjort ett enkelt bolag, och
domstolen finner att s4 ir fallet.

170 SES 1979:429 1 § och SFS 1979:425 3 §.
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6 Brukningsritt upplats till
en deliagare

6.1 Deligares brukande av jordbruksfastighet

Nir en jordbruksfastighet 4gs av flera personer med samiganderitt
ar det vanligt att brukningsritten till fastigheten upplats till en av
deldgarna.”! Hur brukningsritten skall klassificeras juridiskt 4r be-
roende av upplatelseavtalets innehall.

Det ir mdjligt att upplatelseavtalet uppfyller de krav som stills pd
bolagsbildning enligt BL:s forsta kapitel.”? Om s3 ir fallet upphor
JSL att vara tillimplig pa deldgarnas forhillande.” Direfter regleras
férhillandet mellan deldgarna av BL.

Bland deldgarna kan nigon utses att handha viss forvaltning av
fastigheten. Uppdraget kan exempelvis ges at stillforetridaren. I ett
sddant uppdrag kan ing3 att stillforetridaren skall bruka fastigheten.
Om deldgarna tillsammans delar pd kostnader och eventuell avkast-
ning, har de ingdtt ett forvaltningsavtal som regleras av JSL. For-
valtningsavtalet kan ocksd innebira att alla deligarna skall delta i
forvaltningen och skota olika uppgifter.

Dessa tva situationer utreds inte vidare hir di deras konstruk-
tioner inte dr sirskilt kontroversiella (nir det konstaterats vad ratts-
forhdllandet 4r for ndgot). Mer komplicerat ir det nir upplatelse-
avtalet foljer reglerna for upplitelse av arrende. Detta kapitel
kommer dirfor dgnas 3t situationen nir avtalet ir, eller liknar, ett
arrendeavtal dir deligarna upplater "arrende” i samigd fastighet till
en av deldgarna.

Jag borjar med att presentera JB:s arrenderegler for att sedan 1
mdjligaste mén applicera dem pd samiganderittsférhéllanden.

71 Gewalli, Sv]T 1982 s 338. Se det ovan redovisade fallet RH 1983:147.
72 Tfr ovan avsnite 5.
173 S401. 19 §.
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6.2 Arrende

Nyttjanderitt innebir ritt for en person att bruka annan tillhérig
egendom."” En av olika nyttjanderitter ir arrende, som i sin tur ir
upplitelse av jord for nyttjande. Nyttjandet av jord méste dtmins-
tone vara det huvudsakliga syftet.””> Upplitelsen miste ske mot
vederlag for att JB:s arrenderegler skall kunna tillimpas.7¢ Arrende-
avtalet skall vidare vara skriftligt och innehilla samtliga avtals-
villkor."”” Muntliga avtal dr ogiltiga."”® Vid arrende krivs att nyttjan-
derdttshavaren, och inte igaren, har uppliten mark i sin besitt-
ning.””” Minga av JB:s arrenderegler ir tvingande. For att en regel
skall vara dispositiv kravs att detta sirskilt anges i lagtexten. Frin en
tvingande regel kan arrendenimnden bevilja dispens. Aven dispens-
mojligheten mdste finnas angiven 1 lagen.

Det finns fyra olika arrendeformer. Jordbruks-, bostads-,
anldggnings- och ligenhetsarrende. Hir kommer endast jordbruks-
arrende att behandlas.

Jordbruksarrende ir upplatelse av jord fér brukande under viss
tid."® Genom arrendeavtalet 6verldter dgaren brukningsritten till
arrendatorn och igarens mojlighet att utdva sin ritt begrinsas dir-
med. Av det foljer att upplitelse av arrende ir en f6rfogandedtgird.®!

Nir ”arrende” upplats till en deldgare ir det ett typexempel pa vad
som i propositionen till JSL kallas inbérdes forvaltningsavtal.
”Sddana avtal (inbdrdes forvaltningsavtal, min parentes) forutsitter
enighet mellan deldgarna. For att deligare mot avgift skall fi nyttja
fastigheten eller en del av denna krivs alltsd att deldgarna ir ense.”!®?
Upplatelse av “arrende” till en deldgare kriver silunda enighet
mellan deligarna di det ir en inbérdes rittshandling som ror fastig-
heten. Stillforetridaren saknar behorighet att representera deligare
mot varandra.

174 Bergstrom m fl, Juridikens termer, 6:e upplagan,
175 Bengtsson och Victorin, Nyttjanderiitt, s 257.
176 1B 8:1.

177 1B 8:3.

178 Biirnhielm och Larsson, Jordbruksarrende, s 37.
179 A a5 13.

180 1B 9:2.

181 Tfr avsnitt 3.5.2 angiende begreppet forfoga.

182 Prop 1988/89:9 s 38.
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6.3  Kan arrendeavtal ingas mellan samigare

Frigan ir nu om deligarna kan upplita arrende till en av deligarna
med giltig verkan enligt JB:s regler. Frigan har varit livligt diskute-
rad i doktrinen. Upphovet till debatten ir JB 7:9 — avtal om upp-
latelse av andel har inte verkan som nyttjanderittsupplatelse. Or-
saken till lagstadgandet 4r att en rittighet, som hir avses, kriver
lokal fixering med anknytning till det rittsliga objektet.'® Vid upp-
l3telse av ideell andel, som fallet ir nir en samigare uppliter sin
andel, ir lokaliseringskravet inte uppfyllt. Vid en sddan situation kan
den upplitna rittigheten inte utnyttjas. Férbudet mot andelsupp-
latelse hindrar dock inte att en rittighet uppkommer i bela fastig-
heten, exempelvis om upplitelsen genom likartade avtal med samt-
liga deldgare kommer att omfatta samtliga andelar.!3

Bidrnhielm och Larsson har med JB 7:9 som grund uttalat att av-
tal mellan deldgare inte kan anses som arrende. %

Penser anser att varken arrende eller annan nyttjanderitt kan
uppkomma nir en deldgare uppléter sin ritt i fastigheten till en
annan deldgare. Istillet uppkommer ett bolagsforhillande nir upp-
l3telseavtal ingds mellan deligarna.!sé

Moberg kommer fram till att den osikerhet som finns angdende
frigan om upplatelse till deldgare kan vara arrende borde kunna 18sas
genom att arrendatorn” skriver pd kontraktet bdde som arrendator
och jordigare.’¥” Det kan di inte bli friga om andelsupplitelse, utan
hela fastigheten anses utarrenderad.

Gewalli finner att om “arrendatorn” representerar hela fastigheten,
dels s3som igare av en andel, dels sdsom nyttjanderittsinnehavare till
ovriga andelar, bor det inte finnas ndgra materiella skil mot arrende,
om upplatelsen sker mot vederlag.'®® JB:s arrenderegler blir dirfér
gillande i forhillandet mellan "arrendatorn” och 6vriga deligare.

Biddrnhielm och Larsson har i en senare bok utvidgat sina tankar i
detta amne. De har kommit fram till att JB 7:9 inte frimst riktar sig
mot fallet dir en samigare triffar arrendeavtal med ovriga deliga-

183 Prop 1970:20 Del B1, s 375.

184 A a,5375.

185 Bisrnhielm och Larsson, Jordbruksarrende, s 13.
186 Penser, TSA 1977 s 393. Jfr nedan avsnitt 6.7.
187 Moberg, Jordbruksarrende, s 109.

138 Gewalli, SvJT 1982 s 339.
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re.!® Om regeln skulle tolkas som att endast f6rvaltningsavtal eller bo-
lagsavtal skulle kunna ingds i en situation dir en deligare skall bruka
hela fastigheten, d& skulle ”brukaren” f3 en omotiverat dilig stillning.
Hon skulle sakna bide besittningsskydd och skydd mot ny 4gare. Det
finns dirf6r anledning att inte utan vidare jimstilla andelsigares upp-
13telse till meddelagare, dir denne far besittning Gver hela egendomen,
med &vriga fall av andelsuppldtelse.”® Andelsupplatelse mellan del-
agare bor istillet godtas som jordbruksarrende, dtminstone i forhallan-
det mellan parterna. Mot detta talar dock lagberedningens uttalande i
prop 1970:20.! Dir sigs att inbdrdes avtal om forvaltningen mellan
samigare inte kan ha den innebdrden att avtalet grundar tex nytt-
janderitt i egendom. Med tanke pa den principiella skillnaden mellan
forvaltningsavtal och arrendeavtal'®? anser Bidrnhielm och Larsson att
lagberedningens uttalande inte utgér ndgot hinder mot deras asikt.!

Problemet huruvida giltigt arrendeavtal kan ingis mellan deligare
ligger enligt min mening inte i tolkningen av JB 7:9 utan i sjilva be-
greppet nyttjanderdtt. Det finns ingen strikt definition men det torde
godtagas av de flesta att nyttjanderitt avser en av annan in fastngets-
dgaren utbvad rattlghet att begagna fastigheten pi ett sitt som inte
innebir ett ingrepp i fastighetens substans.”* Ett grundliggande krav
ar sdledes att nyttjanderitten skall vara inriktad pa ett begagnande av
annans fasta egendom. Frin denna regel kan inga undantag goras en-
ligt Westerlind.'> Detta betyder att deligare inte kan arrendera sam-
agd fastighet di det skulle innebira att hon arrenderade av sig sjilv.

Det finns stod for Westerlinds &sikt i forarbetena till JB 7:9. Dir
sdgs att en fullgdngen rittighet visserligen kan uppkomma nir andelar
upplats, i de fall di uppldtelsen genom likartade avtal kommer att
omfatta samtliga andelar. Den utomstdende, som det poingteras,
forvirvar dock bara ett sakrittsligt ansprik i fastigheten.® Med andra
ord; annan person in deligare kan arrendera samigd fastighet nir
arrendet omfattar alla andelarna.

189 Bisrnhielm och Larsson, Arrendelagen, s 7:13.
190 1bid.

191 Prop 1970:20 Del B1, s 375.

192 Jfr forfoga och forvalta, ovan avsnitt 3.5.2.

193 Biirnhielm och Larsson, Arrendelagen, s 7:14.
194 Westerlind, Kommentar till JBkap7,s17.

195 1bid.

196 Prop 1970:20 Del B1, s 375.
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D3 det inte dr mojligt att arrendera av sig sjilv ir det omojligt att
ingd ett arrendeavtal enligt JB:s regler dir en deligare “arrenderar”
den samigda jordbruksfastigheten. Deldgarna har diremot méjlighet
ingd ett vanligt civilrittslige avtal dir fastigheten upplats till en del-
agare. Delidgarna kan i upplitelseavtalet bestimma att férhéllandet
parterna emellan skall regleras av JB:s arrenderegler. Ett sidant avtal
kommer fortsittningsvis att kallas for brukningsaveal.

Kanske dr det denna variant Biirnhielm, Larsson och Gewalli
tinkt pd nir de nigot vagt anger att JB:s arrenderegler skall gilla i
foérhéllandet mellan deligarna.

Nial hiller med om att det kan synas vara en egendomlig juridisk
konstruktion att arrendera av sig sjilv, vilket blir foljden nir del-
igare arrenderar samigd fastighet. Om jordbruk drivs pa fastigheten
som en odelad enhet och arrendeavtalet ir av sedvanlig beskaffenhet
anser Nial att arrendeférhillandet lyder under arrendelagstift-
ningen.'” Nial stéder sig dock pa bara Gewalli.

Med hinsyn till vad som ovan sagts om begreppet nyttjanderitt
anser jag att deldgare inte kan arrendera den fastighet hon ir sam-
agare till.®® Genom brukningsavtal mellan brukande deligare och
ovriga kan JB:s arrenderegler indéd bli gillande deligarna emellan.
JB:s tvingande regler blir da dispositiva.

Det kan framg3 av ett brukningsavtal direkt eller indireke att JB:s
arrenderegler skall gilla mellan deldgarna. Om det framgar att delagar-
na avser en arrendeliknande upplatelse bor JB:s regler tillimpas som
avtalsinnehdll s linge inte annat sirskilt framgar av avtalet. AvtL 36 §
kan dberopas for att jamka eller ogiltigforklara ett brukningsavtal.

Nedan kommer den deligare som genom brukningsavtal erhallit
stillning som “arrendator” kallas {6r "brukaren”.

6.4 Uppsigning av brukande deldgare

Nir deldgare innehar samigd jordbruksfastighet p g a brukningsavtal
innebir det nir annat ej framgdr av avtalet, enligt forfattarens
mening, att samigarna kommit &verens om att JB:s regler for

197 Nial, Om handelsbolag och enkla bolag, 2:a uppl, s 350.
198 Nir deligare inte kan, och inte har kunnat, ingj giltigt arrendeavtal dem emellan
ir det sj'a'.lvlﬁart att inte heller férordnad god man enligt SigL har kunnat upplita

arrende till en av deligarna. Gewalli har anfért en annan motsatt uppfattning —
Gewalli, SvJT 1982 s 340.
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arrende skall gilla mellan dem. Deligaren &tnjuter dirfér genom
deras avtal det starka besittningsskydd som finns i JB {6r arrenda-
torer. Detta skydd bestdr dels av skydd under avtalsperioden, dels av
ritt till forlingning vid avtalsperiodens utgdng.”” Det ir det senare
som avses med besittningsskydd i arrenderitten. Reglerna for hur ett
arrendeférhallande upphdr kommer dirfor presenteras hir.

For att ett jordbruksarrende skall upphéra att gilla vid en avtals-
periods utgang krivs att avtalet skriftligen sigs upp,’® om avtalstiden
overstiger ett ar.%! Om ingen uppsigning sker forlings avtalet auto-
matiskt.?? Om jordigaren siger upp avtalet har arrendatorn som
huvudregel ritt att {3 avtalet forlangt.?® Om arrendatorn motsitter
sig uppsigning mdste jordigaren dberopa nigon av de grunder som
anges i JB 9:8 for att besittningsskyddet skall brytas. Om tvist upp-
kommer mellan jordigaren och arrendatorn skall jordigaren
hinskjuta tvisten till arrendenimnden.?* Genom brukningsavtalet
har deldgarna gjort JB:s regler gillande for avtalsparterna. Mojlig-
heten att hinskjuta tvisten till arrendenimnden kan dock inte an-
vindas mellan brukaren och &vriga deldgare.?

Undantagsvis kan ett arrende upphéra i fortid. Det finns nio
situationer dir jorddgaren har mojlighet att siga upp avtalet under
arrendeperioden.?® Hir kommer endast férverkande att tas upp. For
att avtalet skall upphora att gilla 1 f6rtid kravs att jorddgaren siger
upp avtalet med forverkandeanledningen som grund.?¥ Forverkan-
degrunderna ir enligt JB 8:23; 1) Drojsmidl med betalning av
arrendeavgiften, 2) Vanvard av arrendestillet, 3) Arrendatorn nyttjar
arrendestillet till annat indamal dn som férutsatts vid upplitelsen,
4) Arrendatorn &verldter arrenderitten i strid med JB:s regler och
5) Arrendatorn asidositter avtalsenlig skyldighet som var av synner-
lig vikt f6r jordigaren. En tvist om foérverkande av arrenderitten
under avtalsperioden skall 16sas i fastighetsdomstolen, JB 8:30 och

199 Svensson, Jordbruksarrende, s 255.
200 1P 8.8.

201 1B 9:3,

202 1B 9:3 st 2.

203 1B 9:8.

204 1B 9:10.

205 Tfr nedan avsnitt 6.5 st 2.

2% Moberg, Jordbruksarrende, s 44.
207 A a, s 45.
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32.2% Om deldgare dr brukare kan tvisten inte hinskjutas till fastig-
hetsdomstol.2®

Vid ett brukningsavtal kan, férutom JB:s regler, dven de vanliga
reglerna 1 AvtL anvindas for att ogiltigférklara ett avtal. Med
AvtL 36 § kan dirfor ett oskiligt brukningsavtal jimkas eller ogiltig-
forklaras.

6.5 Tvist om brukningsavtalets fortsatta bestind

I de fall dir de 6vriga deligarna har ritt att med giltig verkan siga
upp “brukaren” enligt JB stiller JSL till med vissa problem. S3 ir
fallet oavsett om uppsigningen sker under eller i slutet av en avtals-
period. Problemet ir orsakat av JSL:s krav pd enighet vid inb&rdes
rittshandlingar mellan deldgarna.?!® JSL ir i detta avseende tvingande
och kan inte sittas ur spel genom avtal mellan deligarna.?!! Nir en
person som samtidigt 4r samigare och “brukare” av fastigheten skall
sdgas upp, ar det en inbdrdes rittshandling mellan deligarna, en
rittshandling som ror fastigheten. Enighet bland deldgarna kan i en
sadan situation knappast uppkomma {6rrin “brukaren” sjilv vill att
brukningsavtalet skall upphora. Tidpunkten nir "brukaren” vill att
brukningsavtalet skall upphora behover inte sammanfalla med den
tidpunkt dir Ovriga deligare vill detsamma. I extremfallet kan
"brukaren” upphéra att betala ”arrendeavgiften”. Trots att klar {or-
verkandegrund enligt JB di foreligger kan deligarna inte fatta ett
giltigt beslut om uppsigning enligt JSL.

Vid en sddan situation kan deligarna inte anvinda de mojligheter
JB ger for att 16sa konflikten. Detta trots att deldgarna har avtalat att
JB:s regler skall gilla i forhillandet dem emellan. Arrendenimndens
och fastighetsdomstolens sakliga behorighet bestims nimligen i
lag.?*? Parterna kan inte genom avtal, eller pa annat sitt, géra dem
behoriga.2®®* Deldgarna fir istillet vicka talan mot “brukaren” vid
forum rei sitae (tingsritten dir fastigheten ir beligen). Konflikten

208 1B 8:30 och 32. Svensson, Jordbruksarrende, s 301.
209 Jfr nedan avsnitt 6.5 st 2.

HOYSL 5§ 2st.

11811 §2st.

212 Ekelsf, Ritteging I, s 69.

23 Ekelsf, Ritteging II, s 23.
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16ses som ett vanligt tvistemdl.?¥ Som grund f{6r sitt yrkande dbe-
ropar kiranden det avtalsbrott som "brukaren” gjort sig skyldig ill,
exempelvis utebliven betalning. Endast bifall till fullgérelsetalan ir
exigibel.?> Om deldgarna ir tveksamma huruvida “brukaren”
kommer att respektera domen bér de dirfér fora en fullgorelsetalan.

Parallellt med tvistemalsprocessen giller JSL som vanligt. Det be-
tyder att en deldgare nir som helst under pigiende process kan be-
gira att den samigda fastigheten skall siljas pd offentlig auktion.?¢
Tingsritten skall besluta att forsiljning skall ske om inte 6vriga del-
agare kan visa synnerliga skil for anstind. I forarbetena sigs inte
mycket om vad som kan utgdra synnerliga skidl.?"” Det ir dirfor
svart att siga huruvida en pigdende process om forverkande av
brukningsavtal utgér sidana synnerliga skil som motiverar ett an-
stand.

6.6  Forsiljning av fastighet dir brukningsritt
upplatits till deligare genom brukningsavtal

Den brukningsritt som deldgare erhiller vid ett brukningsavtal kan
som ovan framgdtt inte bli ett giltigt arrende enligt JB:s regler. Trots
detta kan “brukaren” erhilla ett gott besittningsskydd gentemot
Ovriga deldgare da JB:s regler kan bli tillimpliga mellan deldgarna
genom avtal. Nedan skall undersékas huruvida "brukarens” ritt dven
ar sakrittsligt skyddat. Vad hinder med brukarens rite vid forsalj-
ning av hela fastigheten, eller vid forsiljning av ideell andel i fastig-
heten? Forst kommer {6rsiljning av hela fastigheten behandlas och
direfter forsiljning av en ideell andel.

6.6.1 Forsiljning av hela jordbruksfastigheten

For att en samigd fastighet i sin helhet skall kunna siljas krivs att
samtliga deldgare dr Gverens om forsiljning,?'® eller att en deligare

214 Tfr NJA 1908 5201 dir tvi samigare krivde ersittning frin vriga deligare for
nyttjande av den samigda fastigheten.

215 Ekelsf, Ritteging II, s 101,

216 Vad som hinder med brukningsavtalet vid en férsiljning se nedan 6.6.
217 Prop 1988/89, s 43.

U8 151, 5§ 2 st.
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har begirt forsiljning av fastigheten pa offentlig auktion.?”® Forsilj-
ning av samigd fastighet i dess helhet kan 4ven aktualiseras efter en
utmitning i hela fastigheten, utmitning av en deligares andel i
fastigheten eller efter en deligares konkurs. Nedan skall utredas
huruvida brukningsavtalet fortsitter att gilla efter f6rsiljning, dvs
huruvida "brukarens” ritt ar sakrittsligt skyddad mot tredje man.

For att en rittighet, tex brukningsritt, skall vara sakritesligt
skyddad krivs enligt huvudregeln direkt stod i lag eller rittspraxis.?2
For det jag ovan kallat brukningsavtal finns inga sirskilda skrivna
sakrittsregler. Detta betyder dock inte att brukningsavtalet alltid
miste upphora att gilla efter en forsiljning av den samigda fastig-
heten. Parterna kan vid en frivillig &verlitelse avtala om att bruk-
ningsavtalet skall bestd efter f6rsiljningen.??' Detta kan ske genom
att forbeball om brukningsavtalet gors.?2 Férbehdll kan goras munt-
ligt. Om forvirvaren godtar forbehillet blir hon naturligtvis bunden
av dess innehdll. Nir “brukningsavtalet” skyddas pga forbehdll kan
parterna sigas skapa ett "sakrittsligt” skydd genom ett obligations-
rattsligt avtal.

Om brukningsavtal skall bestd efter forsiljning finns det inga
hinder mot att avtalsférhéllandet mellan férvirvare och “brukare”
klassificeras som arrende. "Brukaren” ir efter 6verlatelsen inte lingre
deligare 1 fastigheten. Om avtalet uppfyller JB:s 6vriga krav for
arrende, t ex skriftlighet, blir brukningsavtalet efter 6verlitelsen att
anse som ett arrendeavtal, oavsett om ett nytt avtal skrivs eller inte.

Enligt JB kan vissa nyttjanderitter skyddas genom inskrivning i
fastighetsboken. Inskrivning ger di ett absolut sakrittsligt skydd.
Tyvirr ir det inte mojligt att fi brukningsavtal inskrivet och darfér
kan brukningsavtalet inte {3 ett egentligt sakrittsligt skydd.

Om en forvirvare ir 1 ond tro om en rittighets bestind vid ett
forvirv, och rittigheten inte skyddas pd annat sitt, kan rittigheten i
vissa fall enligt lag bli bestdende efter f6rvirvet pga den onda tron.?
For brukningsavtal finns ingen lagregel med det innehéllet. Det har i

219 1SL 13 §.
220 Hessler, Allmin sakriitt, s 314.

22! Deligarna miste inbordes komma Gverens huruvida de vid forsiljningen skall
gora ett f6rbehill som skyddar brukningsavtalet.

22 1fr B 7:11. Vid forbehill om nyttjanderitt kan nyttjanderittsinnehavaren 3be-
ropa férbehillet till sin fordel genom reglerna om tredjemansavtal.

23 Ifr IB 7:14.
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doktrinen diskuterats huruvida det i vissa fall utan lagst6d ir moti-
verat att ge rittighetsinnehavare skydd mot forvirvare som varit i
ond tro om rittighetens bestind vid forvirvet.?* Vid brukningsavtal
anser jag att det finns fog for att analogt anvinda JB:s regel om ond
tro.2” Denna siger att om nyttjanderitt inte skall gilla mot for-
virvaren av annan anledning, tex forbehill eller inskrivning, blir
den gillande om f&rvirvaren vid 6verldtelsen var i ond tro om
nyttjanderitten. Att JB:s regel om ond tro skall anvindas analogt vid
brukningsavtal kan motiveras pd f6ljande sitt. Brukaren” kan inte
vara deldgare till fastigheten och arrendator till samma gird. Efter en
forsiljning dr det diremot mdojligt att “brukaren” blir arrendator och
kommer att bli det automatiskt om férbehill om brukningsavtalet
godtas av férvirvaren. Om inget f6rbehdll gors men forvirvaren ir i
ond tro om brukningsavtalet finns det inga motiv for att forvidrvaren
skall komma i en bittre stillning an om en f6rvirvare ar i ond tro
om ett arrende. Istillet kan forvirvarens onda tro jimf6ras med nir
forvirvaren godtagit ett forbehdll. Om f6rvirvaren ir i ond tro om
brukningsavtalet och inte gor nigot f6r att f3 avtalet att upphora
efter 6verlatelsen bor det kunna tolkas som ett tyst godkinnande av
*brukarens” ritt i framtiden. Att en forvirvare pd detta sitt kan bli
bunden av brukningsavtalet vid ond tro betyder att forvirvaren inte
kommer i simre stillning 4dn en férvirvare som 4r i ond tro om en
nyttjanderitts bestdnd. Om forvirvaren diremot inte skulle bli
bunden av brukningsavtalet skulle hon omotiverat i en betydligt
bittre stillning 4n en fdrvirvare av en fastighet dir arrende 4r upp-
l3ten.

Vid en frivillig 6verldtelse av samigd fastighet kan “brukaren” s3-
ledes komma att mista sin ritt om inget f6rbehdll gérs och forvirva-
ren 4r i1 god tro vid Gverltelsen.

En samigd fastighet kan 1 vissa fall siljas pd exekutiv auktion.??
For det férsta kan sé bli fallet om fastigheten utgér sikerhet f6r ett

224 Jfr Forssell, Tredjemansskyddets grinser, s 208 ff, Hastad, Sakritt avseende 16s
egendom, 3:e uppl, s 322 ff, m fl.

225 1B 7:14. Att ondtroende férvirvare blir bundna av brukningsavtal kan inte sigas
skada omsittningen. Det ir endast ondtroende férvirvare som “drabbas” av bruk-
ningsavtalet.

226 Niir jordbruksfastighet forvirvas p3 exekutiv auktion miste forvirvaren direfter
ansdka och erhilla forvirvstillstind enliﬁt JF6rvL. Om tillstind inte erhilles fore-
ligger skyldighet f6r forvirvaren att silja fastigheten inom tvd &r frin dess att
auEtionen vunnit laga kraft. JForv § 16.
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13n och skulden inte kan betalas. For det andra kan exekutiv auktion
bli foljden om deldgarna gemensamt ir ansvariga f6r en skuld utan
att fastigheten svarar som sikerhet. Om skulden inte betalas kan
fastigheten efter sirskild begiran utmitas och forsiljas.?? For det
tredje kan fastighet utmitas och siljas exekutivt nir utmitning ir
begird i en deligares andel?® En deligares diliga ekonomi kan
drabba &vriga deligare sitillvida att bela fastigheten kan komma att
forsiljas om utmitningssSkanden, gildeniren eller 6vriga deligare
begir att hela fastigheten skall siljas istillet f6r enbart gildenirens
andel.?”? Om en sidan ansokan gors skall hela fastigheten siljas om
detta inte strider mot SigL §§ 6 och 7.2° Om en behérig person be-
gir att hela fastigheten skall siljas kan sledes endast synnerliga skil
eller en klyvning av fastigheten férhindra en forsiljning. Om en for-
sdljning av fastigheten kommer till stdnd betyder det naturligtvis
inte att hela f6rsiljningsbeloppet kommer gildeniren och hennes
borgenirer till godo. P4 gildenirens lott faller endast den andel av
forsiljningspriset som motsvarar hennes ideella andel i fastigheten.

I UB:s 12:e kapitel finns regler for hur exekutiv {orsiljning av
fastighet skall ga till. Fastigheten kan siljas pd auktion eller under
hand. Det finns regler om vilka nyttjanderitter som automatiskt
giller efter forsiljning och vilka som skall férbehallas vid forsilj-
ningen och dirfor fortsitta att gilla. Vid utarbetandet av lagen om
exekutiv forsiljning av fast egendom?! foreslogs en regel om att
rattighet som endast giller i andel i fastighet inte skulle skyddas utan
att forbehall skett vid forsiljningen. Nagon sidan regel infordes
dock ej di JB 7:9%2 ansigs gora denna 6verflodig. Om situationer
som regeln avsdg trots allt uppstod fick den, enligt departements-

227 B 4:5. Fast egendom fir endast efter sirskild begiran utmitas fér fordran som
saknar formansritt i egendomen.

228 D fastighet som framgitt av noten ovan endast fir utmitas efter sirskilt begiran
om fordran inte ir férenad med férminsritt i fastigheten kommer i férsta hand
annan egendom utmitas. Detta antagande férstirks vid utmitning av ideell andel i
fastighet. Det ir nimligen inte mojligt att inteckna del i ast;iﬁhet, JB 22:2.
(Inteckning eller upplitelse av pantritt i hela fastigheten kriver enhilligt beslut av
samtliga deligare, JSL § 3 st 2 p 2.) Utmitning i en deligares ideella andel i en fastig-
het torde av §enna anledning vara ovanligt.

29 UB 8:8.

230 UB 8:8.

B1 GFS 1971:494.

B2 Nyttjanderitt kan ¢j upplatas i andel.
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chefen, 16sas utan bestimmelse.”® Brukningsavtal kan sigas utgéra
en sidan situation som skulle ha reglerats av den uteblivna regeln.
”Brukaren” utnyttjar 6vriga deligares andelar. Nigot lagstadgande
som reglerar brukningsavtalets bestiende efter exekutiv f5rsiljning
finns siledes inte. Den praktiska 16sningen f6r brukningsavtal bor,
enligt min mening, vara att det inte kvarstdr efter exekutiv forsilj-
ning utan att forbehdll géres vid férsdljningen. Om det saknas an-
ledning att befara att brukningsavtalet utgor en ekonomisk belast-
ning fér fastigheten bor férbehdll om avtalet goras.** Om bruk-
ningsavtalet diremot kan anses som ekonomiskt betungande bér
fastigheten ropas ut tva ginger, férst utan och sedan med f6rbehall.
Om andra budet ir lika hogt som forsta, eller hogre, bor det antas.
Om budet med forbehall diremot ir ligre bor ”brukaren” {3 tillfille
att ta stillning till huruvida hon ir villig att betala mellanskillnaden
mellan buden si att det med forbehall kan antas.?> Att bruknings-
avtalet kan upphora efter exekutiv forsiljning kan ses som ett skydd
for deldgarnas borgenirer. Dessa skall inte drabbas av ekonomisk
forlust med anledning av brukningsavtalet. De nyttjanderitter som
enligt UB skall besta efter f6rsiljning dr sidana med battre ritt in
exekutionsfordran.?¢ Utmitningssokanden drabbas dirfor inte mer
av nyttjanderitten in av vilka andra fordringar som helst med bittre
férmansritt. “Brukarens” ritt ir inte forenad med formansritt.?’
Utmitningssokanden skall darfor inte drabbas av lagre {orsiljnings-
pris som kan bli foljden om brukningsavtalet skall bestd efter for-
sdljning. Om det visar sig att forsiljningspriset inte blir ligre om
forbehdll gors drabbas diremot inte utmitningssokanden och férbe-
héll kan goras. Om priset sjunker vid f6rbehdll kan ”brukaren” be-
tala mellanskillnaden och pa sa sitt hilla utmitningssdkanden skade-
16s. Kronofogden far i varje enskilt fall ta stillning till hur den sam-
agda fastigheten skall férsiljas. Det finns som ovan framkommit
inget stod 1 lagtext f6r mitt forslag. Nir det dr brukarens andel som
utmits finns det naturligtvis aldrig nigot utrymme for forbehdll vid
forsiljning av fastigheten.

23 Prop 1971:20, 5 223.

24 1fr UB 12:33.

235 Jfr UB 12:39.

236 UB 12:22 1 st.

27 Jfr Férménsrittslagen, sirskilt 6 §.
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Samigd jordbruksfastighet kan siljas efter konkurs. Den samigda
fastigheten utgor som bekant ingen juridisk person varfér det endast
ir deligarna personligen som kan gi i konkurs. Det 4r mindre troligt
att samtliga dessa gir i konkurs vid samma tillfille. En deligares
konkurs kan dock drabba 6vriga deligare. Frdn och med konkurs-
beslutet har den konkursdrabbade deligaren inte nigon ritt att rida
over sin egendom. Hon representeras frin och med konkursbeslutet
av en konkursforvaltare. Det dr konkursférvaltaren som deltar i for-
valtningen av den samigda fastigheten. Konkursforvaltaren Svertar
alla de rittigheter konkurssamigaren har enligt JSL. Detta innebir
t ex att konkursforvaltare réstar i konkursgildenirs stille vid en om-
rostning. JSL och SigL giller som vanligt under deligares konkurs.
Forsiljning av fastigheten pd offentlig auktion kan begiras av del-
agare, men fir dock inte verkstillas av gode mannen s3 linge del-
agarens andel hor till hennes konkursbo.?® Diremot kan konkurs-
forvaltaren vilja att silja andelen pa exekutiv auktion, och skall géra
det om inget annat sitt ar mer férdelaktigt.”?® Om egendom som in-
gér 1 konkursbo skall siljas exekutivt giller UB:s regler,* vilket be-
tyder att hela fastigheten kan komma att férsiljas om konkurs-
borgenir, konkursgildeniren, konkursforvaltaren eller vriga del-
agare begir det. Om hela fastigheten siljs kommer brukningsavtalet
fortsitra att gilla under samma forutsittningar som vid exekutiv for-
sdljning efter utmitning.

6.6.2 Forsiljning av ideell andel i fastighet

Vid samiganderitt har varje deligare ritt att nir som helst till vem
som helst silja sin ideella andel i fastigheten. Detta utan att samtycke
krivs frin Svriga deligare, de behover inte ens informeras om f6r-
sdljningen. Ideell andel kan iven siljas efter utmitning av en del-
agares andel eller efter deligares konkurs, om inte ansdkan gors om
att hela fastigheten skall siljas.?! Vad hinder med ett brukningsavtal
vid forsiljning av ideell andel? Om deligaren gor forbehdll om
brukningsritten kvarstir den naturligtvis. Genom att godta f5r-

28§01, 10 §.

239 KonkL 8:1 och 8:6.

240 UB 8:1 st 3, i tillimpliga delar. Jfr iven KonkL 8:6.
241 Tfy ovan 6.6.1.
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behallet har forvirvaren dven godtagit innehdllet. Vad hinder om
forbehall ej gors? Skall en deligares forsiljning av sin andel som t ex
motsvarar 1/6 1 hela fastigheten kunna fororsaka att bruknings-
avtalet helt upphor??

Nial har behandlat problemet i samband med att bolagsman siljer
sin andel i samigd egendom dir egendomen anvinds 1 ett enkelt
bolag. Nial anser att bolagets nyttjanderitt i egendomen bor kvarstd
efter en deligares f6rsiljning av sin ideella andel i egendom.?* Med
nyttjanderitt avser Nial det samma som jag hir benimner bruk-
ningsavtal.?** Att "nyttjanderitten” skall kvarsta efter forsaljning av
ideell andel stoder Nial pd Hesslers uttalanden.

Hessler har behandlat frigan i samband med huruvida principen
kop bryter legostimma aven ir tillimplig vid forsdljning av andel 1
16s sak. Det bor pipekas att dessa slutsatser ror ”verklig” nyttjande-
ratt 1 16s sak och inte brukningsavtal vid fast egendom. Hesslers
dsikter 4r dock and4 av intresse dd det han behandlat ligger nira vart
problem. Han anser att det vore egendomligt om f6rsiljning av en
deligares andel skulle f3 till f8ljd att nyttjanderitt som galler i hela
egendomen utan vidare skulle bortfalla helt. Istdllet bor forvirvaren
av en andel intrida i ett bestiende rittsforhillande och underkasta
sig det i dess helhet.?> Detta bor bli f6ljden oavsett om andelséver-
latelsen sker frivilligt eller efter exekutiv forsdljning.?*¢ Enligt
Hessler synes siledes 6vervigande skal tala for att nyttjanderitt skall

242 Brukningsavtalet miste upphora helt eller fortsitta att best3 fullt ut. D3 deligare
inte dger ndgon konkret del av fastigheten, utan en ideell andel, kan brukningsavtalet
inte upphéra enbart i den nye deligarens andel.

243 Nial, Om handelsbolag och enkla bolag, 2 uppl s 389.

24 Enkelt bolag dr ingen juridisk person och kan dirfér tex inte arrendera den
fastighet dir bo agsverEsamheten bedrivs. Det ir istillet bolagsminnen personligen
som ir de berittigade och férpliktade. Nial utgdr frin att Eolaget kan arrendera
fastighet frin en bolagsman. Han anser dock sjilv att det ir en egendomligt juridisk
konstruktion att arrendator, bolagsman/min iven ir jordigare. Nial godtar dock att
detta ir arrende och stidjer sig pd Gewallis uttalande 1 Sv]T 1982 s 338. — Nial, Om
handelsbolag och enkla bolag, s 350.

245 Hessler, Allmin sakritt, s 310, 311. Jfr SkbrL 3:27 och Sj6L 53 §.

246 Hessler, Allmin sakritt, s 311. Hessler ger dven andra forslag till 16sningar pi
frigan, 16sningar han sjilv anser mindre limpliga. Om nyttjanderitten skall upphora
vicf férsiljning av a.ndei uppstir problem att faststilla vem som ir skadestindsskyldig
gentemot nyttjanderittsinnehavaren. Skall samtliga deligare vara det, eller endast den
skadevillande. Om nyttjanderittens bestind skall géras beroende av hur stor andel
som &verldtits miste en grins bestimmas f6r nir nyttjanderitt skall bestd respektive
upphdra. — Hessler, s 311.
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kvarstd i hela egendomen efter en forsiljning av en andel.?¥” Detta
aven om inget sirskilt forbehdll gjorts om nyttjanderitten.

Hesslers slutsatser har accepterats av doktrinen.?# Walin m fl p3-
pekar att di upplételse av nyttjanderitt i samigd egendom kriver
samfillt handlande av deldgarna bdr de dven agera samfillt for att f3
upplatelsen att upphéra gilla.* Detta pipekande anser jag bor gilla
dven inbdrdes rittshandlingar mellan deligare till flerigd jordbruks-
fastighet.

Nir ideell andel i fastighet skall siljas exekutivt giller inte
reglerna for forsiljning av fast egendom, utan reglerna for 16s egen-
dom.? Detta betyder att Hesslers teori om forsiljning av andel 1 16s
egendom iven kan gilla exekutiv forsiljning av ideell andel i fast
egendom. Det sakrittsliga skyddet dr normalt svagare vid exekutiv
forsiljning 4dn vid frivillig forsdljning. Detta for att ge borgenirerna
ett starkare skydd. Om nyttjanderitt till viss egendom kvarstar efter
exekutiv forsaljning av andel bor nyttjanderitten dven kvarsta efter
en frivillig forsiljning av ideell andel. Hesslers argument {6r att 13ta
nyttjanderitt kvarstd efter forsiljning av andel — forvirvaren in-
trider i bestiende rittsforhallande och fir underkasta sig det i dess
helhet — betyder, enligt min mening, att dven ett brukningsavtal bér
kvarstd efter f6rsiljning av en andel.?!

Enligt min mening finns inga invindningar att géra mot Hesslers
pastdende att nyttjanderitt kvarstdr efter forsiljning, frivillig eller
exekutiv, av andel i 16s egendom. Jag anser att detta dven bor gilla
brukningsavtal efter f6rsiljning, frivillig eller exekutiv, av andel i
samdgd fastighet. Brukningsavtal kan ej upplitas utan att samtliga
deldgare ir 6verens. Brukningsavtalet bér dirfor inte kunna upphéra
genom att en deligare siljer sin andel. Om brukningsavtalet skulle
upphora efter forsiljning av andel skulle det kunna utnyttjas f6r att
kringgd det besittningsskydd som deligarna avtalat om genom att
gora JB:s arrenderegler tillimpliga pa férhallandet. Vid {6rsiljning av
andel bor det istillet anses att forvirvaren intrider i det bestdende

247 Hessler, Allmin sakritt, s 311.

248 7fr t ex SOU 1973:22, 5239 och Walin, Utsékningsbalken m m, nedan kallad
UB Kom, s 265.

249 UB Kom, s 265 i not.
250 UB 8:9 st 2, UB Kom, s 279 och 346.

251 1fr Nial, Om handelsbolag och enkla bolag, s 389, dir han anvinder Hesslers teori
vid deldgares forsiljning av andel i jordbruksfastighet.
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samiganderittsférhillandet och fir underkasta sig det. Forvirvaren
av ideell andel kan dirfor bara f3 brukningsavtalet att upphéra pa det
sdtt som beskrivits ovan i 6.4 och 6.5.

6.7 ”Brukningsavtal” jimfort med enkelt bolag

I avsnitt 6.3 framkom att Penser anser att nir samigare uppliter
*jordbruksarrende” till en av deligarna uppstdr alltid ett bolag.2?
Med utgingspunkt frin de tre krav som uppstills for att ett bolag
skall anses foreligga skall hir underskas om det finns ndgon grund i
Pensers pastdende.

Vid brukningsavtal har deligarna ingdtt ett gwvtal. Det forsta
kravet for ett bolag ir sdledes uppfyllt. Brukningsavtalets dndamal ir
att en deldgare skall kunna utnyttja jordbruksfastigheten som om
hon vore arrendator, samt att deligarna tillsammans skall slippa att
omhinderha brukandet. Duger detta syfte som gemensamt bolags-
indama3l? Syftet ir inte att deligarna genom "brukarens” arbete skall
fa dela pé den vinst som uppkommer genom det arbetet. "Brukaren”
betalar istillet en fast avgift till 6vriga deligare f6r de rittigheter hon
erhiller genom avtalet. Avgiftens syfte dr att ersitta deligarna for
den inskrinkning i dganderitten som brukningsavtalet innebir.?s
Nir vinstdelning inte framstdr som ett klart bolagsindamdl kan
andra omstindigheter visa att rittsférhéllandet ind3 ir ett bolag. Det
krivs dock viss vinstdelning for att dessa omstindigheter skall kunna
“hjilpa till”. Nar "brukaren” enbart betalar en fast avgift, som utgir
oberoende av om hennes brukande ger vinst eller forlust, finns inte
den mojligheten. Andamilet med brukningsavtalet ir di inte att
skapa vinst for deligarna. Det gemensamma syftet kan inte heller
klassificeras som ideellt. "Brukaren” fir betala for sin ritt.

Om ”brukaren” i brukningsavtalet varit en utomstiende hade
rattsforhdllandet bedomts som arrende. Det ir dirfér inte dndamdls-
enligt att avtal mellan deligare, dir JB:s arrenderegler ir avsedda att
tillimpas, skall klassificeras som enkelt bolag. Vid brukningsavtal ir
det viktigt att arrendelagstiftningens sociala skyddsregler giller for
brukaren”. Detta ir viktigare 4n att BL:s skyddsregler, bl a om upp-

252 Penser, TSA 1977 s 393.

253 Avgiften kan ibland ha en annan karaktir in den jag hir avser, frigan fir di
prévas om avtalet konstituerar ett bolag i det enskilda fs.det.
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16sning av bolaget nir fSrutsittning for bolaget visentligen rubbats,
giller till formdn f6r samtliga deligare.?®* Deligarna ir vid bruk-
ningsavtalet skyddade av reglerna om férverkande nir “brukaren”
misskoter sig. JSL ger dessutom alltid deldgarna mdjlighet att begira
forsiljning av fastigheten pa offentlig auktion.

Det sista kravet f6r enkelt bolag ir forpliktelse att verka for det
gemensamma indamadlet. Vid brukningsavtalet finns det enligt min
mening inget sidant gemensamt indamail vilket krivs fér ett bolag,
varfor det sista kravet ar utan betydelse.

Med utgangspunkt frin detta och de rittsfall som ir refererade
ovan i avsnitt 5.1.2.1 anser jag inte att brukningsavtal mellan del-
dgare maste medfdra att ett enkelt bolag bildats.

6.8 Sammanfattning

Nir flera personer samiger en jordbruksfastighet torde en praktisk
och vanligt forekommande 16sning av jordbrukets férvaltning vara
att en av deligarna fir “arrendera” fastigheten. Situationen kan
naturligtvis forekomma 4ven nir samigarna ir firre 4n tre, men ar
férmodligen vanligast nir de ar fler dn tva.2

Jag anser att det 4r underligt att det inte finns ndgon klar och full-
stindig juridisk 18sning pd vad som egentligen hinder nir deligare
arrenderar” sin egen jordbruksfastighet. Detta trots att situationen
ir vanlig.?¢ Det ir inte tillfredsstillande att som Penser pastd att sd
fort samigare uppliter den gemensamt dgda marken till en av del-
agarna blir det ett bolag. For att ett bolag skall vara bildat krivs att
avtalet uppfyller vissa minimikrav. Brukningsavtalet uppfyller sillan
dessa krav. Det ir dven mindre lampligt att som Badrnhielm, Larsson
och Gewalli siga att arrende uppstdr mellan parterna. Ett avtal miste
enligt min mening antingen vara att anse som arrende fullt ut eller
annars inte alls vara ndgot arrende. Jag har i mitt forslag till 16sning
forkastat idén att arrende kan upplatas till deligare. Orsaken ir att
det dr omajligt att arrendera av sig sjilv. Genom ett upplatelseavtal
kan en deligare dock komma i besittning av hela fastigheten. I upp-

254 Jfr Nial, Om handelsbolag och enkla bolag, 2 uppl, s 55.

255 Om samigarna bara ir tvi bor de ofta tillsammans och inga problem uppstir om
hur och vem som skall bruka fastigheten. Samigarna ir di ofta makar eller sambor.

256 Gewalli, Sv]T 1982 s 338.
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latelseavtalet kan deldgarna bestimma att parternas forhillande skall
regleras av JB:s arrenderegler. P4 det sittet erhdller ”brukaren”
samma starka besittningsskydd gentemot &vriga deligare som en
arrendator. Om tvist uppstdr mellan deldgarna huruvida bruknings-
avtalet skall upphéra att gilla kan den 16sas i tingsritt som ett vanligt
tvistemadl.?” P4 det sittet erhiller “brukaren” inte heller en bittre
stallning 4n vad en arrendator har enligt JB.

Upplételseavtal mellan delidgare bor enligt min mening, for att
undvika tvister, goras skriftligt och innehdlla en klausul som hin-
visar till JB:s arrenderegler. Det blir di ett brukningsavtal med de
konsekvenser som jag redogjort {6r ovan. Vid varje upplatelseavtal
mellan deldgare bér det dock kunna presumeras att parterna avser att
JB:s arrenderegler skall bli tillimpliga, s3 linge inte annat framgir av
avtalet. De avtal som redan idag giller bor klassificeras som bruk-
ningsavtal om det av avtalet framgdr att parternas syfte ir att JB:s
arrenderegler skall reglera forhallandet.

Gentemot &vriga deligare kan brukaren genom brukningsavtal
erhlla ett gott besittningsskydd. Om fastigheten diremot siljs till en
utomstdende krivs att forbehdll om brukningsavtalets fortsatta be-
stdnd skett vid forsiljningen, eller att det kan konstateras att kdpa-
ren var i ond tro om brukningsavtalet vid kopet for att brukaren
skall vara siker pd sin ritt. Om fastigheten siljs exekutivt blir
skyddet {6r borgenirerna avgorande huruvida f6rsiljning av fastig-
heten skall goras med forbehdll om brukningsavtalet eller inte. Det
ir nimligen inte rimligt att borgenirerna férlorar till f5rdel f6r en
deldgare.

Deligares forsiljning av andel fir diremot ingen inverkan pi
brukningsavtalet. Detta oavsett om f6rsiljning sker frivilligt eller
exekutivt. Brukningsavtal kan endast ingds nir deldgarna ar ense och
det skall dirfor ocksd krivas enighet {6r avtalets upphérande.?®

37 Tvist om brukningsavtal 16ses i tingsritt, ¢j i arrendenimnd eller fastighets-
domstol. Enligt JB skall arrendetvister foras till arrendenimnd respektive fastighets-
domstol. Brukningsavtal ir inget arrende och tvist mdste dirfor 16sas i tingsritt.

2% Om enighet ¢j kan uppnis kan avtalet endast sigas upp efter kontraktsbrott frin
nigon av parterna. En annan utvig ir att en deligare begir att fastigheten siljs tpi
ofgentli auktion. Huruvida férbehill f6r brukningsavtalet di skall goras eller ej fir

den gode mannen avgéra.
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Bilaga 1

Lag om forvaltning av vissa samigda
jordbruksfastigheter (1989:31)

Inledande bestimmelser

1§ Om fast egendom som ir taxerad som jordbruksfastighet sgs av minst tre
gemensamt, tillimpas denna lag i stillet fér 2—6 §§ lagen (1904:48 s. 1) om
samiganderitt.

Avtal som strider mot denna lag ir utan verkan. Detta giller dock inte avtal
i frigor som avses i 9—11 §§.

Stillforetridare

2§ Deligarna i fastigheten skall utse en stillféretridare. Valet av stillfsre-
tridare skall for anteckning i fastighetsboken anmilas skriftligen till inskriv-
ningsmyndigheten f6r det omride dir fastigheten ligger. Anmilan skall vara
undertecknad av stillféretridaren och innehdlla en férsikran av honom pi
heder och samvete att bestimmelserna i denna lag har iakttagits vid valet av
stallféretradare.

Om anmilan enligt forsta stycket inte har gjorts eller om den som anmalts
som stillfdretridare har avlidit, skall ritten p den ort dir fastigheten ligger
efter anmilan av myndighet eller deligare frordna en stillféretridare. Om en
stillfretridare begir det, skall ritten fSrordna en ny stillféretridare i hans
stille. Innan en stillféretridare férordnas skall deligarna ges tillfille att yttra
sig, om det dr m&jligt. Ndr ritten har férordnat en stillfgretridare, skall detta
anmilas till inskrivningsmyndigheten.

Deldgarna kan nir som helst utse en ny stillfSretridare 1 stillet for en still-
foretridare som tidigare har anmilts eller férordnats. Dirvid giller forsta
stycket.

Vid byte av stillféretridare bestdr den tidigare stillfsretridarens uppdrag
till dess att den nye stillféretridaren har antecknats i fastighetsboken.

3§ Stillforetridaren svarar f6r den 15pande f&rvaltningen av fastigheten enligt
de riktlinjer och anvisningar som deligarna meddelar.

Stillfretridaren har behorighet att féretrida deligarna mot tredje man i
angeligenheter som ror fastigheten. Han ir dock inte pd grund av denna lag
behdrig att

1. &verléta fastigheten eller en del av den,

2. inteckna eller pantsitta fastigheten,

3. uppléta nyttjanderitt eller annan rittighet i fastigheten, om avtalet giller
for lingre tid in fem 4r eller fér i ndgons livstid eller om det kan bli forlingt pd
begiran av nyttjanderittshavaren.
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4§ En rittshandling som stillféretridaren har féretagit for deldgarna ir inte
gillande mot dem, om stillf$retridaren har 6verskridit sin befogenhet och den
mot vilken rittshandlingen foretogs insig eller borde ha insett att befogen-
heten 6verskreds.

Beslut av deligarna

5§ Som beslut i frigor dir stillforetridaren har behdrighet att foretrida del-
igarna giller den mening som har fitt det hégsta réstetalet bland de réstande.
Dirvid riknas varje deligares rostetal efter hans andel i fastigheten. Vid lika
rostetal beslutar stillféretridaren.

Beslut i frigor dir stillforetridaren inte har behdrighet att foretrida del-
4garna kriver enighet bland deligarna.

Vid val av stillfgretridare utses den som har fitt det hdgsta réstetalet bland
de rdstande. Har Flera fatt lika rostetal, avgdrs valet genom lottning.

6 § Varje deldgare kan résta skriftligen eller muntligen. Samtliga deligare skall
{3 skilig tid pa sig innan omrdstningen 4ger rum.
Stillfsretridaren skall underritta deligarna om resultatet av omréstningen.

7 § Eut beslut enligt 5§ forsta stycket fir inte innebira att stillforetridaren
skall foreta en rittshandling eller annan 4tgird som ir dgnad att bereda otill-
borlig fordel it deligare eller annan till nackdel f6r annan deligare.

Ovriga bestimmelser

8 § Pengar och andra tillgingar som stillféretridaren har hand om fér del-
igarnas rikning skall hallas skilda frin andra tillgdngar.

9 § Om ett beslut enligt denna lag féranleder kostnader eller om sddana upp-
kommer pd annat sitt till {5]jd av lagen, skall kostnaderna ersittas av deldgarna
i férhillande till deras andelar.

10 § Senast den 31 januari varje ir skall stillféretridaren limna redovisning
till deldgarna Sver férvaltningen under det foregiende kalenderdret. Om del-
dgarna begir det, skall redovisningen goras skriftligen. For granskning av
redovisningen har deligarna ritt att ta del av rikenskapshandlingarna.

11 § Stallfsretridaren har rite till skilig ersittning for sitt arbete samt for tids-
spillan och utligg.

12 § Stillfsretridare som vid fullgdrande av sitt uppdrag uppsétligen eller av
oaktsamhet tillfogar deligare skada skall ersitta skadan. Detsamma giller del-
dgare som vid tillimpning av denna lag uppsitligen eller av oaktsamhet till-
fogar annan deligare skada. Skadestindet kan jimkas efter vad som ir skiligt
med hinsyn till handlingens beskaffenhet, skadans storlek och omstindig-
heterna 1 6vrigt.

Skall flera ersitta samma skada, svarar de solidariskt f6r skadestindet i den
min inte skadestindsskyldigheten har jimkats f6r nigon av dem enligt f6rsta
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stycket. Vad nigon har betalat i skadestind fir krivas iter av de andra efter
vad som ir skiligt.

Talan enligt forsta stycket som inte grundas pi brott skall vickas inom ett
ir efter det att stillfretridaren har avgett en sidan redogérelse som anges i
10 §. Vicks inte talan inom denna tid ir ritten till ersittning férlorad.

13 § Varje deligare kan hos ritten begira att fastigheten fér gemensam rik-
ning f5rsiljs pa offentlig auktion. Ritten skall dock inte besluta om f&rsiljning,
om nigon av de andra delidgarna visar synnerliga skil for anstind.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 1989.

Lag om dndring i lagen (1904:48 s. 1) om
samiganderitt (1989:32)

Enligt riksdagens beslut foreskrivs att 19 § lagen (1904:48 s. 1) om samigande-
ritt skall ha f5ljande lydelse.

19§ Vad i denna lag finnes stadgat idge €] tillimpning 4 sidan samfillighet,
som avses 1 lagen (1973:1150) om f8rvaltning av samfilligheter, eller 4 sidan all-
minning; som avses i lagen (1952:166) om hiradsallminningar eller lagen
(1952:167) om allminningsskogar i Norrland och Dalarna; ej heller vare i
nigot fall lagens foreskrifter tillimpliga i friga om bildande av jaktvirds-
omride, bestdende av allenast en fastighet, eller av fiskevdrdsomride, om-
fattande allenast en fastighet eller det till allenast en fastighet hérande fisket.

Betriffande egendomsférhillanden som rér makar, sambor, deligare i
oskiftat dddsbo, redare som ingdtt Sverenskommelse om partrederi eller del-
tagare i samma gruvrdrelse finns sirskilda bestimmelser. I friga om férvalt-
ningen av fast egendom som #r taxerad som jordbruksfastighet och som igs av
minst tre gemensamt giller sirskilda bestimmelser i stillet for 2—6 §§.

Bestimmelserna i 15 kap. 15 § f8rildrabalken skall inte tillimpas i friga om
férsiljning enligt denna lag av samfilld fast egendom, som till ndgon del 4gs av
omyndig eller omfattas av ett frvaltarskap enligt forildrabalken.
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Bilaga 2

Jordférvirvslagen (1979:230)

Inledande bestimmelser

1§ Idennalag avses med

lantbruksegendom: fast egendom som 3r taxerad som lantbruksenhet,

glesbygd: stora sammanhingande omriden med gles bebyggelse och linga
avstdnd till sysselsittning eller service och skirgirdsomride, om det r av
regionalpolitisk betydelse att sysselsittning eller bosittning inom omridena
frimjas,

omarronderingsomride: omride med mycket stark dgosplittring for vilket
linsstyrelsen har faststillt en plan for rationalisering av dgostrukturen.

Regeringen bestimmer vilka kommuner eller delar av kommuner som skall
vara glesbygd och omarronderingsomraden. Lag 1991:670.

2 § Lagen giller forvirv av lantbruksegendom som sker genom

1. kép, byte eller gava,

2. tillskott till bolag eller f5rening,

3. utdelning eller skifte frin bolag eller férening,

4. fusion enligt 14 kap. 1 eller 2 § aktiebolagslagen (1975:1385).

Lagen giller ocksi di nigon genom k&p, byte eller giva fSrvirvar ett
dédsbo i vilket ingdr lantbruksegendom eller d ndgon, som genom kép, byte
eller gava har forvirvat en andel i ett sidant dédsbo och inte pd nigon annan

grund ir deligare i boet, tillskiftas den fasta egendomen eller en del av den. Lag
1991:670.

3 § Lagen giller inte

1. om egendomen f8rvirvas frin staten genom &verldtelse av regeringen,
linsstyrelsen eller statens jordbruksverk,

2. om egendomen f8rvirvats av staten genom annan myndighet 4n statens
affirsdrivande verk,

3. om kommun férvirvar egendomen frin staten eller utévar férkdpsritt
enligt forkopslagen (1967:868),

4. om egendomen fdrvirvas av kreditinrittning som enligt lag eller enligt
reglemente eller bolagsordning, som regeringen har faststillt, 4r skyldig att 4ter
avyttra egendomen,

5. om forvirvaren ir gift med Sverldtaren och inte heller om férvirvaren
eller, nir makar f6rvirvar gemensamt, nigon av dem ir Sverlitarens avkom-
ling, allt under fSrutsittning att Sverldtaren inte ir skyldig att avyttra egen-
domen enligt 16 § eller enligt 3 kap. 1 § lagen (1982:618) om utlindska {8rvirv
av fast egendom m. m.,

6. om forvirvet skall prévas enligt lagen om utlindska férvirv av fast egen-
dom m. m.,
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7. om egendomen enligt detaljplan eller omridesbestimmelser ir avsedd for
annat indamadl 4n jordbruk eller skogsbruk,

8. om f&rvirvet omfattar omride som ir avsett f5r annat indama3l in jord-
bruk eller skogsbruk eller sidan fastighet som har nybildats f&r annat indamail
in jordbruk eller skogsbruk och som direfter inte har undergitt taxering,

9.om andel i fastighet férvirvas av nigon som redan iger till samma
taxeringsenhet hérande andel i fastigheten och som inte ir skyldig att avyttra
sistnimnda andel enligt 16 §. Lag 1991:669.

3 a§ Tillstind enligt denna lag fordras f6r férvirv av lantbruksegendom om

1. fsrvirvet avser egendom i glesbygd och 3 b § inte ir tillimplig,

2. férvirvet avser egendom i omarronderingsomride, eller

3. f8rvirvaren ir juridisk person.

Tillstdnd fordras dock inte om férvirvet sker genom inrop pi exekutiv
auktion. Lag 1991:670.

3b§ Utan tillstdnd enligt denna lag fir egendom i glesbygd som inte ingr i
omarronderingsomride f5rvirvas av

1. den som i minst ett halvdr har varit bosatt i glesbygd inom den kommun
dir egendomen ir beligen,

2. den som i ett sirskilt dtagande fSrbinder sig att vara bosatt p3 fastigheten.

Anmilan om {8rvirvet skall goras till lansstyrelsen.

Atagande om bosittning skall goras i anmilan. Atagandet skall innebira att
forvirvaren inom sex manader frin férvirvet skall bositta sig pi fastigheten
och direfter bo p4 den i minst fem 4r. Lag 1991:670.

Forvirvstillstind

4§ Tillstand till forvirv av egendom i glesbygd far vagras, om egendomen
behévs fér att frimja sysselsittningen eller bosittningen pi orten,

Tillstdnd till f6rvirv av egendom i omarronderingsomride fir vigras, om
férvirvet skulle gora det svirare att genomf®ra rationaliseringen av igo-
strukturen. Lag 1991:670.

5§ Juridisk person fir limnas f8rvirvstillstind endast om

1. forvérvaren avstdr eller kan antas komma att avstd egendom som ir av
betydelse f6r jordbrukets eller skogsbrukets rationalisering och 1 storlek eller
virde ungefir motsvarar den egendom som avses med férvirvet,

2. férvirvet medfor att egendom som redan tillhdr férvirvaren blir mer
indamailsenlig,

3. egendomen ir avsedd fér annat indamil 4n jordbruk eller skogsbruk,

4. annat sirskilt skil féreligger.

Avser férvirvet huvudsakligen skogsmark och ir férvirvaren juridisk per-
son som bedriver skogsindustriell verksamhet i vilken egendomens virkesav-
kastning beh&vs, fir utan hinder av f6rsta stycket tillstdnd limnas, om inte
egendomen bdr 4gas och brukas av nigon annan juridisk person som redan be-
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driver skogsindustriell verksamhet pi orten av betydelse f6r sysselsittningen
dir:

Tillstind enligt andra stycket fir inte meddelas om egendomen med hinsyn
till ortsférhillandena bér dgas och brukas av en fysisk person som ir bosatt pd
orten. Lag 1987:468.

6 § och 7 § har upphivts genom lag 1991:670.

8 § Kommun fir inte vigras tillstind till f6rvirv av sidan fast egendom som
med hinsyn till den framtida utvecklingen till nigon del krivs for tit-
bebyggelse eller dirmed sammanhingande anordning. Lag 1987:468.

Ovriga bestimmelser

9 § Friga om tillstdnd enligt denna lag prévas av linsstyrelsen, om inte rege-
ringen freskriver att prévningen skall géras av jordbruksverket. Lag 1991:669.

10 § I beslut om tillstind att f5rvirva egendom 1 glesbygd inom om arronde-
ringsomride fir tillstindsmyndigheten efter itagande av f6rvirvaren foreligga
denne att inom sex ménader frin tillstindet bositta sig pa fastigheten och dir-
efter bo pa den i minst fem 4r. Lag 1991:670.

10 a § Iakttar en fSrvirvare inte ett féreliggande enligt 10 § eller uppfyller en
forvirvare inte sitt tagande om bosittning enligt 3 b eller verldter han egen-
domen fore femarstidens utgdng, fir staten l3sa egendomen, om det inte ir
oskaligt.

Linsstyrelsen skall genast anmila till jordbruksverket om férutsittningar
f8r att 18sa egendomen foreligger. Lag 1991:670.

11 § Tillstindsmyndigheten kan 1 beslut om f8rvirvstillstind iligga forvirva-
ren att inom viss tid anséka om viss fastighetsbildning som berér den egendom
som avses med fdrvirvet eller att vidta dtgird som behévs med hinsyn till
naturvérden eller skogsvirden.

Fullgdr inte férvirvaren vad som iligger honom enligt forsta stycket, kan
linsstyrelsen f5religga honom vite.

Har foreliggande meddelats enligt férsta stycket och vergir egendomen
till ny igare, giller dliggandet i stillet denne. Vite som har f6relagts giller inte
mot den nye idgaren, men linsstyrelsen far sitta ut vite for denne.

Tillstindsmyndighet som meddelar &liggande enligt forsta stycket skall
genast sinda sitt beslut till inskrivningsmyndigheten fér anteckning i fastig-
hetsboken. Lag 1990:1492.

12§ Anmilan enligt 3 b § skall géras inom tre ménader frin det frvirvet
skedde.

Forvirvstillstind skall skas inom tre minader frin det forvirvet skedde,
om inte frigan om fSrvirvstillstind enligt 10 kap. 3 § andra stycket fastighets-
bildningslagen (1970:988) skall understillas tillstindsmyndigheten av fastig-
hetsbildningsmyndigheten.
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Friga om forvirvstillstind fir inte prévas f8rrin f6rvirvet skett utom i fall
som avses i 2 § 2—4. AnsSkan betriffande forvirv som skett genom kép eller
byte fir inte heller prévas eller pd grund av 3terkallelse avskrivas innan det av-
gjorts huruvida forkdp enligt f6rképslagen (1967:868) dger rum, om det inte dr
uppenbart att forkopsritt inte kommer att utévas. Tillstdnd att {5rvirva egen-
dom p3 offentlig auktion enligt 17 § eller enligt 3 kap. 3 § lagen (1982:618) om
utlindska {8rvirv av fast egendom m.m. limnas fére auktionen. Lag 1991:670.

13 § Gérs inte ansdkan om férvirvstillstind inom féreskriven tid och p3 fére-
skrivet sitt eller vigras forvirvstillstind, dr f8rvirvet ogiltigt.

Har lagfart meddelats i strid mot 20 kap. 6 § 8 eller 7 § 13 jordabalken,
giller inte forsta stycket. Lag 1988:726.

14 § Blir ett kdp ogiltigt till f6ljd av att férvirvstillstind vigras enligt 4 § ir
staten skyldig att 18sa egendomen till det pris som har avtalats, om siljaren be-
gir det. Sidan skyldighet foreligger dock inte, om képeskillingen eller annan
ersittning inte endast obetydligt dverstiger egendomens virde med hinsyn till
dess avkastning och 6vriga omstindigheter eller om avtalsvillkoren i &vrigt ir
oskiliga.

Begiran om inldsen skall framstillas hos linsstyrelsen inom tre minader
efter det att avslagsbeslutet vunnit laga kraft. Talan om inlésen skall vickas vid
den fastighetsdomstol inom vars omride egendomen ir beligen inom sex
ménader frin nimnda tidpunkt. Har siljaren fatt del av beslutet férst sedan
detta vunnit laga kraft, riknas dock tidsfristerna frin dagen fér delfiendet.
Takttar inte siljaren vad som hir sagts nu, forlorar han sin talan. Lag 1991:669.

15§ Talan om inl8sen enligt 10 a § forsta stycket skall vickas vid fastighets-
domstolen fére femirstidens utging. I friga om sidan inldsen giller i Svrigt
expropriationslagen (1972:719) i tillimpliga delar. Bestimmelserna i 4 kap. 3 §
expropriationslagen skall tillimpas i friga om virdeskning som har dgt rum
under tiden frin dagen tio ir fére det talan vicktes vid domstol. Lag 1991:670.

16 § Egendom som har férvirvats genom inrop pi exekutiv auktion under s3-
dana forhillanden att forvirvstillstind skulle ha krivts vid vanligt kép skall
3ter avyttras inom tvi &r efter det att auktionen vunnit laga kraft, om inte dess-
férinnan nimnda férhéllanden har upphért eller inroparen har fatt tillstdnd att
behilla egendomen. Har inropet skett for att skydda fordran, fér vilken in-
roparen har pantritt i egendomen, eller ndgon hans rittighet som ir inskriven
1 den, fir linsstyrelsen pd ans6kan medge skiligt anstind med avyttrandet, om
det ir sannolikt att férlust annars skulle uppkomma fér inroparen. Avyttras
inte egendomen inom f&reskriven tid, skall linsstyrelsen besluta att egen-
domen skall siljas av kronofogdemyndigheten pi offentlig auktion enligt 17 §

Anteckning om bestimmelserna i forsta stycket skall géras i det kdpebrev
som utfirdas med anledning av den exekutiva auktionen och, nir lagfart séks,
inforas i fastighetsboken, om inte sdkanden visar att avyttringsskyldigheten
har upphért.

I friga om tillstdnd att behélla egendom tillimpas bestimmelserna om for-
virvstillstdnd 1 4, 5, 8, 10 och 11 §§. Lag 1991:669.
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17 § Har lansstyrelsen beslutat om auktion enligt 16 § och har inroparen dess-
forinnan eller senare avyttrat egendomen, skall beslutet trots detta gi i verk-
stillighet, om inte linsstyrelsen bestimmer nigot annat.

I 6vrigt skall sd anses och med 4rendet 1 tillimpliga delar s forfaras som om
egendomen hade blivit utmitt f5r fordran med bista formansritt efter sidana
rittigheter som besvirade egendomen redan vid den exekutiva auktionen och
som har foretride framfor alla befintliga fordringar. Aven om det i enhghet
hirmed bestimda skyddsbeloppet ticks, fir forsiljning inte ske, om inte den
bjudna ké&peskillingen ticker dven det virde som i irendet har Asatts egen-
domen enligt 12 kap. utsdkningsbalken eller, om #garen eller innehavare av
fordran som ir forenad med pantritt i egendomen i god tid fére auktionen har
pakallat sirskild virdering, det virde vartill egendomen kan uppskattas av
virderingsmin som linsstyrelsen utser. Egendomen fir siljas endast till den
som har fitt fSrvirvstillstind eller enligt 3 § 1, 2, 4 eller 9 fir forvirva egen-
domen utan sidant tillstdnd. Avges vid auktionen bud som silunda fir antas,
skall f6rsiljning ske, dven om innehavare av fordran bestrider det.

Kommer {6rsiljning inte till stind vid auktionen, fir linsstyrelsen inom tvi
ar efter det att auktionen har vunnit laga kraft besluta om ny auktion. Med-
delas inte ndgot sddant beslut inom f&reskriven tid eller avges inte heller vid
den senare auktionen bud som fir antas, ir frigan om férsiljning av egen-
domen forfallen.

Kostnad i samband med auktion som inte har lett till f6rsiljning betalas av
statsmedel. Lag 1990:1492.

18 § Linsstyrelsens beslut enligt denna lag fir 6verklagas hos jordbruksverket.
Jordbruksverkets beslut fir 6verklagas hos kammarritten. Lag 1991:669.

Lag 1991:669 trider i kraft den 1 juli 1991,

Skall friga om tillstdnd till ett f5rvirv prévas enligt 7 § jordfSrvirvslagen i
den lydelse paragrafen hade fére den 1 juli 1991 giller dven 14 § i sin ildre
lydelse.

I friga om &verklagande av beslut som har meddelats av lantbruksstyrelsen
fore ikrafttridandet giller 18 § i sin ildre lydelse.

Lag 1991:670 trider i kraft den 1 juli 1991.

De nya bestimmelserna skall tillimpas i drenden om f8rvirvstillstind som
inte 4r slutligt avgjorda den 1 juli 1991. Om de nya foreskrifterna innebir att
tillstdnd fordras till férvirv av egendom i glesbygd skall dock forvirvet provas
enligt den upphivda 7 § i stillet {or enligt 4 § {Srsta stycket. Aven 10 § skall i
friga om sddana forvirv gilla i sin dldre lydelse sivitt avser f6religgande om
bosittning. 1 friga om fsreligganden om bosittning som har meddelats med
stod av dldre lag giller 10 § i sin gamla lydelse.

Har linsstyrelsen férordnat om auktion enligt 16 § och skulle tillstand till
férvirvet inte lingre krivas vid vanligt kép, skall linsstyrelsens beslut inte
verkstillas.
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Bilaga 3

Jordforvirvsférordning (1991:736)

Anmilan om f6rvirv

1§ Anmilan om {6rvirv enligt 3 b § jordférvirvslagen (1979:230) skall géras
hos den linsstyrelse inom vars verksamhetsomrade egendomen helt eller delvis
ir beligen.

2§ Om anmilan uppfyller de krav {or tillstdndsfrihet som anges 1 3 b § jord-
férvirvslagen (1979:230), skall linsstyrelsen utfirda bevis om anmilan.

3 § Linsstyrelsen skall dvervaka att ett itagande om bosittning uppfylls. Lins-
styrelsen skall sex ménader efter det att anmilan med dtagande om bosittning
har kommit in till linsstyrelsen kontrollera att bosittning har kommit till
stind.

Forvirvstillstind

4§ I bilaga till denna fdrordning anges vilka kommuner eller defar av
kommuner som skall vara glesbygd och omarronderingsomrade enligt jordfsr-
virvslagen (1979:230).

5§ Fragor om tillstdnd enligt jordfrvirvslagen (1979:230) (f8rvirvstillstind)
provas av linsstyrelsen, om inte annat {éljer av 7 §.

6 § Ansdkan om fdrvirvstillstdnd skall gdras hos den linsstyrelse inom vars
verksamhetsomride egendomen helt eller delvis ir belidgen.

Om ansdkan avser egendom inom flera linsstyrelsers verksamhetsomriden
skall den linsstyrelse, hos vilken ansSkan gjorts, préva frigan om tillstind
efter samrdd med de &vriga linsstyrelserna.

7§ Frigor om férvirvstillstdind provas av statens jordbruksverk, om egen-
domens virde uppenbarligen $verstiger 5000 000 kronor och férvirvaren ir
annan juridisk person in sambruksfrening,

Linsstyrelsen skall i sidana fall med eget yttrande 6verlimna drendet till
jordbruksverket.

8 § Itillstindsirendet skall {5rvirvaren

1. ge in fingeshandlingen, om inte ans8kan avser tillstind till framtida f&r-
virv genom fing som avses i 2 § 2—4 jordférvirvslagen (1979:230) eller fing pd
offentlig auktion enligt 17 § samma lag,

2. uppge 3lder eller om forvirvaren ir bolag, stiftelse eller annan férening
in sambruksférening, forete bolagsavtal, bolagsordning, stadgar eller mot-
svarande handling,

3. uppge avsikten med forvirvet,
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4. uppge sin och verldtarens postadresser.
Linsstyrelsen kan i ett sirskilt fall medge undantag frin férsta stycket.

9§ Frigor om f&rvirvstillstind skall provas utan dréjsmél. Beslut i drendet
skall meddelas senast tre manader efter det att ansékan gjordes, om det inte
finns sirskilda skil.

Vigras tillstind till ett forvirv, skall dven &verlitaren underrittas om
beslutet.

Kan siljaren pikalla inlésen enligt 14 § jordfSrvirvslagen (1979:230), skall
siljaren delges beslutet, som skall innehélla vad han dirvid skall iaktta.

Ovriga bestimmelser

10 § Om ett iliggande som har antecknats i fastighetsboken enligt 11 § fjirde
stycket jordforvirvslagen (1979:230) 4terkallas, skall detta genast anmilas till
inskrivningsmyndigheten {6r anteckning,

Om ett sidant dliggande har upphivts genom ett lagakraftvunnet beslut,
skall linsstyrelsen anmila saken till inskrivningsmyndigheten f6r anteckning.
Detsamma giller om 3liggandet har fullgjorts eller blivit inaktuellt. Om ett an-
tecknat 4liggande att anstka om fastighetsbildning har fullgjorts, behéver
anmilan dock inte géras.

11§ Efter ett sidant forvirv som avses i 16 § jordférvirvslagen (1979:230)
skall auktionsférrittaren utan dréjsmil sinda en kopia av det képebrev som
utfirdas med anledning av auktionen till linsstyrelsen.

12 § Vid virdering av egendom som skall siljas enligt 17 § jordférvirvslagen
(1979:230), skall kronofogdemyndigheten samrida med linsstyrelsen.

13 § Ytterligare bestimmelser f6r verkstilligheten av jordférvirvslagen
(1979:230) finns i forkdpskungdrelsen (1967:873).

Denna férordning trider i kraft den 1 juli 1991, di jordfsrvirvsférord-
ningen (1979:231) skall upphéra att gilla.

Vi /.
52
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Samégande ar en relativt vanlig form for dgande
av jordbruksfastighet. Den 1 juli 1989 kom sir-
skilda regler nir sidan fastighet har minst tre del-
dgare. Denna skrift behandlar de nya reglerna.
Om deldgarna brukar fastigheten tillsammans ir
det viktigt for dem att veta nar reglerna om sam-
aganderitt giller eller nir det ar friga om enkelt
bolag. Ofta avtalar deldgarna i stillet att en av dem
skall bruka fastigheten som arrendator. Forfatta-
ren analyserar rittsliget for sidana “arrenden”
och lanserar idén att hir foreligger en sirskild
”brukningsratt”.

Boken SAMAGD JORDBRUKSFASTIGHET ir av
intresse for dem som gemensamt ager jordbruks-
fastighet. Den kan férhoppningsvis hjilpa dem att
undvika konflikter. Boken torde ocksi vara vir-
defull f6r dem som fungerar som ridgivare it
jordbrukarna eller f6r advokater och andra som
eljest kommer 1 kontakt med samigd jordbruks-
fastighet.

Forfattaren ar jur kand och arbetar f6r nirva-

rande som notarie vid Hedemora tingsritt.
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