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Rubrik: Bestdammelserna i 6 § lagen (1904:48 s. 1) om samaganderatt
har ansetts analogt tillampliga i ett fall gdllande en samagd
arrenderétt dar lagstiftningen inte tillhandah&ller ndgon annan
metod for att 16sa konflikter mellan samagarna.

Lagrum: 6 § lagen (1904:48 s. 1) om samaganderatt

Réttsfall: NJA 1945 s. 341
NJA 1960 s. 454
NJA 1980 s. 547
NJA 1986 s. 68

NJA 1995 s. 478

NJA 1998 s. 552

REFERAT

Eskilstuna tingsratt

I en ansoOkan till Eskilstuna tingsratt yrkade S.P. att tingsratten skulle férordna
att arrenderatten enligt ett arrendeavtal mellan 8 ena sidan AssiDomén Skog &
Tra AB, med nuvarande firma Sveaskogs Férvaltning AB, och & andra sidan S.P.
och M.G., avseende delar av fastigheten Eskilstuna Arninge 1:31, skulle
utbjudas till forsaljning pa offentlig auktion enligt bestdmmelserna i lagen
(1904:48 s. 1) om samaganderatt samt att tingsratten skulle férordna en god
man att ombesdrja auktionen och férdela kdpeskillingen.

Till stdéd for sin ansdkan anforde S.P. i huvudsak foljande. Han hade
tilsammans med M.G. traffat ett avtal avseende jordbruksarrende med
Sveaskogs Forvaltning AB. Avtalet gallde for perioden 1 april 1999 till den 31
mars 2004 och eftersom avtalet inte hade sagts upp fére den 1 april 2003 var
avtalet forlangt med fem ar. Medarrendatorn M.G. férvagrade honom nu rétten
att bruka arrendestéllet. Darfér sag han sig nédsakad att begéra férséljning av
arrendeavtalet.

Angdende saméaganderéttslagens tillamplighet anférde S.P. huvudsakligen
foljande. Enligt 6 § saméaganderattslagen far deldgare i sddant samfallt gods
som namns i 1 § samaganderattslagen hos tingsratten anséka om att godset
skall utbjudas till férsaljning pa offentlig auktion. I 1 § ndmns inte
nyttjanderétter sdsom arrenderatter, men bland annat fast egendom och 16s
sak. Upprakningen av egendomsslag ar dock inte fullstandig. Den utgér en
exemplifiering och utesluter inte att lagen é&r tillamplig dven pa annan
egendom. Av rattspraxis framgar att samaganderattslagen i sina vasentliga
delar &r analogt tillamplig &ven pd egendomskategorier som uttryckligen inte &r
angivna i 1 §. Enligt NJA 1995 s. 478 och NJA 1998 s. 552 omfattas saledes
bostadsratt och bostadsarrende av lagens tillimpningsomrade.
Jordbruksarrende ar jamférbart med bostadsratt och bostadsarrende.
Samadganderattslagen bor darfér i sina vasentliga delar vara analogt tillamplig
pd jordbruksarrende.

Tingsréatten (rddmannen Ingegerd Ronge) anférde féljande i beslut den 7
oktober 2004.

Skal



I 1 § saméganderattslagen anges att lagen &r tillamplig pd fastighet, 16s sak,
aktie, obligation och skuldebrev. Genom en lagandring 1953 kom lagen aven
att omfatta tomtratt. Ovriga former av nyttjanderétt faller enligt lydelsen inte
direkt under samaganderattslagen. I NJA 1995 s. 478 har dock HD uttalat att
domstolarna vid tillampningen av lagen maste ha stor frihet att beakta den
rattsutveckling som &gt rum sedan lagens tillkomst. I samband harmed
uttryckte domstolen att upprakningen av egendomskategorier i lagens 1 § inte
borde hindra att lagen tillampas analogt ocksd pa andra darmed jamférbara
formogenhetsobjekt. I avgdrandet fann HD vidare att samdganderattslagen i
sina vasentliga delar var analogt tillamplig pa bostadsratt. Darvid framholl
domstolen att bostadsratten som férmdgenhetstillgang &r nédra besldktad med
aganderatten till fastighet, som uttryckligen omfattas av samdganderattslagen.

I NJA 1998 s. 552 beddmdes samadganderattslagen i sina vasentliga delar vara
analogt tillamplig &ven p3 ett bostadsarrende avseende mark med
arrendatorerna tillhérig byggnad. I avgérandet angav HD att det fran praktisk
och ekonomisk synpunkt ter sig naturligt att se arrendet och de byggnader som
arrendatorn dger pa arrendestéllet som en sammanhallen enhet. Domstolen
anférde vidare att om det ar aktuellt med en férsaljning enligt
saméaganderattslagen av bostadshus pa ett arrendestélle framstar det som val
forenligt med samaganderattslagens syfte att deldagarna ges mdéjlighet att i
samma ordning fa ocksd den gemensamma arrenderétten upplost.
Samaganderéttslagen ansags darfor i sina védsentliga delar vara analogt
tillamplig dven pa bostadsarrendet vid forsaljning enligt samma lag av
bostadshus som arrendatorerna gemensamt agde.

Nu aktuellt drende rér enbart jordbruksarrende och det ar inte samtidigt
aktuellt med férséljning av ndgon fastighet eller annan egendom som
gemensamt ags av S.P och M.G. I férevarande fall gor sig darfér inte
motsvarande lamplighetsskal gallande som betraffande bostadsarrende
avseende mark med arrendatorerna tillhérig byggnad vilken samtidigt skall
forsaljas. Jordbruksarrende kan inte heller enligt tingsrattens mening anses
néra beslaktat med dganderatt till fastighet som férmogenhetstillgdng. Inte
heller i 6vrigt har det framkommit ndgot stdd for att saméganderattslagen
skulle galla avseende jordbruksarrende.

Mot bakgrund av det anférda finner tingsratten att samdganderattslagen inte ar
tillamplig savitt géller den aktuella arrenderatten. S.P:s ansdkan skall darfor
ldmnas utan bifall.

Slut
Tingsratten lamnar S.P:s ansdkan utan bifall.
Svea hovratt

S.P. 6verklagade i Svea hovratt och yrkade att hovratten med andring av
tingsrattens beslut skulle bifalla hans vid tingsratten framstallda yrkanden. Som
skal for detta angav S.P. i huvudsak att M.G. utan grund foérvagrade S.P. att
nyttja sin arrenderétt till marken, att tingsrattens beslut inte tillgodosdg S.P:s
behov av att tvisten I6stes, att den aktuella arrenderatten inte saknade
ekonomisk betydelse for parterna samt att samdaganderattslagen med stéd av
praxis och doktrin fick anses vara analogt tillamplig dven pa gemensamt
innehavda nyttjanderatter av aktuellt slag.

M.G. bestred S.P:s yrkanden. Som skal fér sin installning gjorde han i férsta
hand gallande att fraga inte var om ndgot egentligt samagande eftersom S.P.
aldrig brukat arrendestéllet och detta heller inte varit parternas avsikt. I andra
hand gjorde M.G. géllande att arrendeupplatelsen inte omfattades av
samaganderattslagen da det i jordbruksarrendet inte ingick ndgon egendom
som gemensamt dgdes av parterna samt da arrendet inte var éverldtbart utan
jordagarens samtycke och ett sddant samtycke inte kunde férvéntas. M.G.



anforde vidare att dd ett sidoarrende, som hér var frdga om, hade ett svagare
besittningsskydd &n sdvél gards- som bostadsarrenden kunde arrendet
6verhuvudtaget inte ses som en férmoégenhetstillgdng besldktad med
aganderatten till en fastighet.

S.P. yttrade sig 6ver vad M.G. anfért och tillade darvid att jordagaren kan
ldamna samtycke till en dverldtelse av arrendet och att bestimmelsen sdledes
saknar betydelse for frgan om jordbruksarrende &r ett objekt som
saméaganderattslagen &r tillamplig pd samt att M.G. inte anfért ndgot réattsligt
giltigt skal till varfér samaganderéttslagen inte skulle vara tillamplig pd
jordbruksarrende.

Hovratten (hovréttsrgden Lars Hesser och Ulla Bergendal, referent, samt tf.
hovrattsassessorn Jenny Wulker) anforde féljande i beslut den 29 april 2005.

Hovratten instammer i tingsrattens bedémning och avslr éverklagandet.
Hbégsta domstolen

S.P. dverklagade och yrkade att HD skulle férordna att arrenderatten skulle
utbjudas till férsaljning pa offentlig auktion enligt bestdmmelserna i lagen om
samaganderatt och att HD skulle utse darfor lamplig advokat till god man att
ombesoérja auktionen och férdela képeskillingen.

M.G. bestred andring.
M3let avgjordes efter féredragning.

HD (justitier%den Blomstrand, Pripp, referent, Hastad, Lundius och Skarhed)
meddelade den 20 december 2006 féljande beslut.

Skal

M.G. och S.P. ingick &r 1999 tillsammans avtal om sidoarrende med AssiDoméan
Skog & Tra AB. Avtalet géller numera i férhallande till Sveaskogs Férvaltning
AB.

Lagen om samdganderdtt ger ratten moéjlighet att férordna om att samfallt gods
skall utbjudas till férsaljning pa offentlig auktion (6 §) och att utse god man att
ombesérja auktionen m.m. (8 §). Lagen &r tillamplig nar tva eller flera samfallt
ar agare till fastighet, 10s sak, aktie, obligation eller skuldebrev (1 §). Den
galler i tillampliga delar ocksa i frdga om samfillt innehavd tomtréatt (20 §).
Den i férevarande mal omtvistade ratten enligt arrendekontraktet utgér sdledes
inte ndgot sddant objekt som anges i lagen. Fragan &r om S.P:s ansdkan om
forordnande enligt 6 § trots detta kan bifallas.

I rattsfallen NJA 1995 s. 478, som gallde en bostadsratt, och NJA 1998 s. 552,
som avsag ett bostadsarrende, har saméganderéattslagen tillampats analogt. I
1995 &rs fall motiverades den analoga tilldmpningen med att bostadsratten
som férmogenhetstillgdng var néara besldktad med dganderatten till en
fastighet. I 1998 &rs fall, dar det fanns byggnader pa arrendestéllet vilka
tillhérde arrendatorerna gemensamt, ansdgs det fran praktisk och ekonomisk
synpunkt naturligt att se arrendet och byggnaderna som en sammanhallen
enhet.

Det nu féreliggande malet aktualiserar évervaganden av mer grundldggande
art.

Samaganderéttslagen innehdller bestammelser om férfogande dver den
samfallda egendomen i dess helhet och om vidtagande av atgérder fér godsets
forvaltning (2 §) samt om fordelningen av férvaltningskostnader mellan
samagarna (15 §). I dvrigt ges i lagen regler om hur man skall férfara, nar
samadgarna inte kan enas om forvaltningen (framst 3 och 6 §§).



Samaganderattslagen fyller med andra ord framfor allt ett
konfliktlosningsbehov (se Walin, Samaganderatt, 2000 s. 109). Detta behov ar
inte begrénsat till sddan egendom som namns i 1 eller 20 §. Lagens
konfliktldsningsmekanism kan komma till fruktbar anvandning &dven pa
egendom som inte omfattas av lagen. S3 skulle kunna vara fallet inte bara i
frdga om bostadsratt och bostadsarrende utan dven i fraga om t.ex. andra
nyttjanderdtter och immaterialratter. Med detta synsatt bor bestammelserna i 6
§ kunna tillampas analogt pd en samé&gd arrenderatt som den férevarande, dar
lagstiftningen inte tillhandahller ndgon annan metod for att 16sa konflikter
mellan samagarna.

M.G. har gjort gallande att det inte &r frdga om ndgot egentligt samagande,
eftersom S.P. aldrig brukat arrendestallet och detta inte heller varit parternas
avsikt. Denna invandning saknar betydelse nar parterna har férvarvat
arrenderatten gemensamt.

M.G. har vidare invant att S.P:s talan inte kan bifallas, eftersom det kravs
samtycke frén jorddgaren till en éverldtelse av arrendet och ndgot sddant
samtycke inte &r att férvénta. Det &r emellertid inte ndgot i malet som visar att
jordagaren generellt viagrar samtycke till en dverldtelse av arrendet (jfr NJA
1986 s. 68). Det far ankomma pa gode mannen att vid en férséljning bevaka
att det krav pa samtycke som lagen uppstéller (se 9 kap. 31 § JB) ocksa blir
iakttaget.

En tillampning av saméaganderattslagens forsaljningsbestammelser ar dock inte
mojlig om samagarna avtalat att en sadan tillampning inte skall &ga rum. Om
den samé&gda egendomen ingar i ett av dem gemensamt drivet enkelt bolag,
kan en 6verenskommelse om att forsaljning enligt 6 § i lagen inte skall aga rum
ofta anses foreligga till dess att bolagsférhallandet upphért. I méalet &r inte visat
att en tillampning av lagen &r utesluten pa grund av avtal mellan S.P. och M.G.

Vad M.G. invdnt om att ett upphdrande av arrendet skulle menligt inverka pa
hans férsérjningsunderlag utgér inte synnerliga skal for anstand enligt 6 §
samdaganderdattslagen.

P& grund av vad som nu sagts skall med &ndring av hovrattens beslut S.P:s
ansOkan bifallas och férordnande meddelas om att arrenderatten skall utbjudas
till férsaljning enligt 6 § samaganderéattslagen. Det far ankomma pa tingsratten
att utse god man.

HD:s avgdrande

Med andring av hovrattens beslut forordnar HD att arrenderatten enligt
arrendeavtalet mellan, & ena sidan, AssiDom&n Skog & Tra AB med nuvarande
firma Sveaskogs Forvaltning AB och, 3 andra sidan, S.P. och M.G. avseende
delar av fastigheten Eskilstuna Arninge 1:31 skall for S.P:s och M.G:s
gemensamma rakning utbjudas till férsaljning pa offentlig auktion.

Det ankommer p& Eskilstuna tingsratt att utse god man att ombesérja
auktionen och fordela kdpeskillingen.

HD:s beslut meddelat: den 20 december 2006.
Mal nr: © 2131-05.
Lagrum: 6 § lagen (1904:48 s. 1) om samdganderatt.

Rattsfall: NJA 1945 s. 341, NJA 1960, s. 454, NJA 1980 s. 547, NJA 1986 s. 68,
NJA 1995 s. 478 och NJA 1998 s. 552.




Sokord: Samaganderatt; Arrende




