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Klyvning
Förrättningslantmätaren har en mycket betydelsefull utrednings- och informationsplikt. Plikten omfattar rimli-
gen inte bara det som sker inom förrättningen utan också konsekvenserna efter förrättningen. Vid tvistiga klyv-

som delägarna behöver för att kunna fatta rationella beslut. Syftet med den tvångvisa klyvningen måste anses 
vara att lösa tvister, inte skjuta dem framför sig eller skapa nya.

Fredrik Warnquist, Universitetsadjunkt Fastighetsvetenskap LTH

Den första och viktigaste punkten är pantbreven. 
Inteckningar blir efter klyvningen gemensamma 
inteckningar, fördelade på lotterna efter huvud-
regeln i JB 6:10. Gemensamma inteckningar är 
omöjliga att ta bort utan överenskommelse. Om 
delägarna inte var överens innan klyvningen, vad 
talar då för att det skulle komma överens om en 
relaxation efter en tvångsvis klyvning? Det inne-
bär i praktiken att fastighetsägarna inte kommer 
att kunna belåna sina nyklyvda fastigheter. Detta 
beror på regeln i JB 22:2 3 st som anger att det 
inte går att ta ut nya ”enskilda” pantbrev om det 

delägarna klyva fastigheten om de vet att de inte 
kommer att kunna belåna sin fastighet? Dessutom 
kommer de inte att kunna sälja fastigheten, för 
vem vill köpa en fastighet som inte går att belåna? 
Det här är tyvärr ett välkänt1 problem som ingen 
verkar vilja ta tag i2. Delägarna måste informeras 
om detta, redan i samband med ansökan. 

Den andra punkten är marknadsvärdet. Klyv-
ningen kan i undantagsfall innebära att det totala 

FBL som hindrar att en klyvningsfastighet som är 
värd 3 miljoner kr klyvs i två lotter som kommer 
att vara värda 1 miljoner kr vardera. Om det to-
tala marknadsvärdet minskar så ska lantmätaren 
informera delägarna om detta. Kanske är det då 
bättre med en offentlig auktion enligt samägande-
rättslagen där en utav delägarna kan ropa in hela 
fastigheten. Marknadsvärdeförstöringen är också 
ett välkänt3 faktum i lantmätarkretsar men det är 
kanske inte lika välkänt för delägarna i klyvnings-
fastigheten.

Den tredje punkten är fodringar delägarna 
emellan som berör fastigheten. Det kan exempel-
vis vara renoveringar, löpande drift mm. Dessa 
fordringar tas nog sällan formellt upp i klyvningen 
även om det vore möjligt enligt FBL 5:12 c. Enligt 
paragrafen får andra ersättningsfrågor, men som 
ändå har samband med förrättningen, tas upp om 
sakägarna medger det. Rimligtvis hade det varit 
bättre att i förrättningen samlat lösa alla de tvis-

att lämna dessa fordringar för en framtida tvist. 
Förrättningslantmätaren är åtminstone skyldig att 

Om de informerade delägarna fortsatt vill ge-
nomföra klyvningen ska naturligtvis förrättnings-
lantmätaren genomföra den (om villkoren i övrig 
är uppfyllda). Det viktigsate är att delägarna fått all 
den information om klyvningens konsekvenser de 
behöver för att fatta ett rationellt beslut.

Avslutningsvis, klyvningar är ovanliga, tvistiga 
klyvningar är mycket ovanliga. I ett examensar-
bete från år 2008 gick två studenter igenom 283 
klyvningar som genomförts i Skåne mellan åren 
1987 och 2007. Mindre än 5 % av dem var tvistiga 
vid beslutsdagen. Som jämförelse genomfördes 
under samma period ca 14 000 avstyckningar4  

www.lantm.lth.se/utbildning/examensarbete/rap-
porter Klyvning vid tvist - Lottilldelning av Johan 
Tibell (tidigare Karlsson) och Daniel Strand.

1. Hur välkänt det är kan man i och för sig diskutera. De vanliga 
läroböckerna och Handbok FBL anger bara att det blir en ge-
mensam inteckning, ingenting om problemen med relaxation 
när fastighetsägarna inte är överens.

2. Frågan togs delvis upp i samband med införandet av inteck-
ningsfri avstyckning (Prop. 2003/04:73)

3. Boken Markåtkomst och ersättning tar upp denna ovanliga 
effekt i en fotnot.

4. Även vid avstyckning kan man få gemensamma inteckningar 
som inte går att ta bort utan samtliga fastighetsägares medgi-
vande. Det kan dock bara inträffa om stamfastigheten utplå-
nas, exempelvis blir en marksamfällighet.


