Vardering i tvistiga klyvningar

Vid Kklyvning av fastigheter baseras lottilldelningen pa en graderingsvardering. En
graderingsvardering ska utforas pa ett speciellt vis vilket inte alltid ar sa enkelt. Vi har upptackt
att klyvningar i vissa fall baseras pa varderingar som inte uppfyller kraven pa
graderingsvarderingar. Darfor beslutade vi att undersdka saken narmare.

Vi har i vart examensarbete “Vérdering i
tvistiga klyvningar” undersokt hur
varderingsmomentet har gatt till i genomforda
klyvningar i landet. Detta arbete har sitt
ursprung i att vi fann exempel dar klyvningar
skett med en ofullstandig vérdering som grund
for beslutet. Vad vi ville ta reda pa var da hur
stor andel av alla klyvningar som gors felaktigt,
pa vilket satt, varfor dessa varderingar gors
felaktigt men &ven om det finns nagon
mojlighet att forbattra varderingsinstrumentet.

En klyvning har vi definierat som felaktig néar
vi har beddémt att den inte uppfyller kraven som
stalls i fastighetsbildningslagen, angaende néar
en graderingsvardering ska utféras eller hur
utférlig en sédan ska vara. Aven om
varderingen fran deldgarnas sida ger ett
acceptabelt resultat anses den vara fel om den
inte foljer lagkraven.
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Graderingsvdrdering

For att kunna fordela fastighetens innehall pa
ett réttvist satt gors en graderingsvardering i
nagon omfattning. Det innebar bland annat att
fastigheten varderas i obebyggt skick och att
eventuell skog ska varderas med ett bestand
som ska motsvara det som &r normalt for orten.
Graderingsvarderingen skiljer sig fran en
likvidvérdering genom att den senare &r en
vardering av fastigheten med dess faktiska
forhallanden, inklusive alla fastighetstillbehor.
Noteras bor att en graderingsvardering inte
alltid behdver goras fullt ut, det récker att gora
den sa noggrant som behdvs i det aktuella fallet.
De som gjorts korrekt men inte fullstandigt
redovisas som Oversiktliga i diagrammet nedan.
Likvidvarderingen anvéands for att bestdamma
hur stora erséttningar som ska utga mellan
delégarna for att jamna ut skillnader i tilldelad
fast egendom efter att graderingsvardering och
lottilldelning utforts.

Nar en fastighet klyvs &r tanken att
all ingdende mark och andra till
fastigheten hdrande rattigheter ska
vérderas for att sedan fordelas
mellan deldgarna enligt deras
respektive andelar i
ursprungsfastigheten. Férdelningen
kan goras nastan hur som helst sa
lange delédgarna &r Overens om
saken och de nya lotterna uppfyller
de allménna lamplighetsvillkoren i
fastighetsbildningslagen. 1 de
tvistiga klyvningarna &r delédgarna
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kravs  det att  fOrrattnings-
lantmétaren fordelar fastighetens innehall efter
de principer for Kklyvning som finns i
fastighetsbildningslagens elfte kapitel.

Undersékningen

I examensarbetet genomférdes en teoretisk
analys av forarbeten med mera samt en
undersokning av den praktiska tillampningen.
Med den teoretiska delen fastslogs vad tanken



med vérderingsmomentet i en klyvning ar samt
hur det bor genomféras for att fa ett bra resultat.
For den praktiska tillampningen tittade vi pa
alla klyvningar som genomforts i hela landet
under en tiodrsperiod. Detta resulterade i 3 152
genomgangna klyvningsakter varav 3,9 %
visade sig vara tvistiga. Av de tvistiga visade
det sig att ca 18 % gjordes felaktigt, det vill sdga
antingen utan en graderingsvérdering eller att
denna ar gjord pa ett ofullstandigt vis.

Resultat
En av de slutsatser som kan dras ar att syftet
med Klyvningsinstrumentet i

fastighetsbildningslagen var att mgjliggora en
rattssaker, snabb och effektiv handlaggning av
klyvningsforrattningarna. Var asikt ar att
klyvningar generellt sett sker korrekt, dock &r
en betydande del av de tvistiga klyvningar
utforda felaktigt eller med bristande metoder
for graderingsvéardering.

Det & svart att hitta satt att forbattra
varderingsmetodiken vad géller lottlaggningen.
Manga faktorer tyder pa att det skulle ga bra att
genomféra en klyvning pa enbart en
likvidvardering, till exempel nér det galler stora
fastigheter med storre maéjligheter att na en bra
lottférdelning utan att ta till
penningersattningar. Det beddms dock att det
finns ett inte obetydligt antal fall dar det inte &r
lampligt att endast utga fran en likvidvardering,
vilket innebdr  att  det  nuvarande
graderingsvarderingsforfarandet bor behallas.

Examensarbetet kan bestallas fran
Fastighetsvetenskap, LTH eller laddas ner fran
www.lantm.lth.se



