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Abstract

During a property partition the idea is that all land should be appraised to some extent,
so that it can later be distributed among the co-owners according to their respective
share. In a few examples of appraisals used by the National Land Survey there has been
signs of irregularities in the application of grading appraisals. In some of these cases
land has been appraised including buildings and with the actual supply of forest,
contrary to legislation.

This master thesis aims to examine how appraisals in contentious partitions are
performed when allocating lots in a property partition procedure and how the legislator
intended the process to be executed.

The examination was performed in two main parts, first a theoretical analysis of mainly
legislative preparatory work, literature and court cases. Thereafter a study of already
completed property partition procedures. The partition cases that were chosen were
executed all over Sweden during the time frame of the 1% of January 2005 to the 28"
of February 2015. The study resulted in an examination of 3,152 cases of which 123
proved contentious.

Contentious partitions are in general performed according to the law. In about 18 % of
the cases the appraisals were executed incorrectly, meaning that the grading appraisal
were missing or performed inadequately. The number of appealed partitions is
considered to be low, only about 34 % of all the contentious partitions, especially
considering the often hostile nature of these procedures.

It is difficult to find a way of improving the appraisal methodology concerning lot
allocation. Many factors shows signs it would be possible to conduct a partition
solemnly on a compensation appraisal. There is however a not insignificant assessed
amount of cases where it is necessary to perform a complete grading appraisal to assure
a fair and safe lot allocation. This means that the current grading appraisal system
should be retained.



Vardering i tvistiga klyvningar




Vardering i tvistiga klyvningar

Sammanfattning

Vid ett klyvningsforfarande ar tanken att all ingdende mark ska varderas i nagon
omfattning for att sedan fordelas mellan deldgarna enligt deras respektive andel. Det
har observerats exempel pa varderingar som inte alltid gjorts enligt lag med en
graderingsvardering, det vill sdga en vardering med mark i obebyggt skick och skog av
normal karaktar, utan att denna istallet gjorts efter en likvidvardering. De svarigheter
som kan uppsta ar bland annat att det vid klyvning av en skogsfastighet kan bli problem
for deldgarnas fortsatta skogsbruk om en delégare tilldelas en lott vars skog &r i en
sadan fas att dgarens kontinuerliga uttag ur skogen forsvaras vilket kan fa allvarliga
ekonomiska konsekvenser av personlig karaktar. Ett annat problem som kan uppsta ar
att stora ersattningsbelopp kan behdva erldggas for att kompensera de stora varden som
kan utga da exempelvis byggnader med hoga vérden ingar i klyvningen.

Examensarbetet &mnar darmed att undersoka hur vérdering vid tvistiga klyvningar
genomfdrs samt hur lagstiftaren tankte att varderingsinstrumenten ska anvandas. Detta
ska mynna ut i svar pa de problem som beskrevs ovan, genom att ta reda pa vad syftet
med géllande lagstiftning &r samt i vilken grad genomfdrda klyvningsforrattningar
uppfyller lagkraven.

Undersokningen genomfordes i huvudsak i tva delar, dels genom en teoretisk analys av
bland annat férarbeten och litteratur, samt dels genom en granskning av genomférda
klyvningsforrattningar och réttsfall. Den senare delen utférdes med hjalp av
Lantmateriets Arkivsok dar ett urval i tid gjordes, men dar hela landet ingick. Den valda
perioden var fran den forsta januari 2005 till den sista februari 2015. | undersokningen
granskades totalt 3 152 akter varav 123 stycken visade sig vara tvistiga enligt de for
undersokningen uppstallda kriterierna, vilket motsvarar ca 3,9 %.

Graderingsvarderingsinstitutet har en 1ang historia dar tanken var att ta fram ett system
for att skapa lampliga jordbruksfastigheter dar eventuella skillnader jamnas ut med
likvider. Med FBL var syftet att skapa en lagstiftning som bade mojliggor en rattssaker
handlaggning av forrattningarna samtidigt som de ska vara majliga att genomféra pa
ett resurseffektivt satt.

Generellt sett genomférs klyvningar, och i de tvistiga fallen officialvarderingar, enligt
gallande lagstiftning. | ca 18 % av de tvistiga fallen har dessa vérderingar gjorts
inkorrekt, det vill sdga utan en graderingsvardering eller att denna ar utférd felaktigt.
Forutom dessa felaktiga fall genomfordes ca 82 % helt korrekt varav ca 16
procentenheter pa ett oversiktligt vis. Antalet dverklagade tvistiga klyvningar anses
vara lag med tanke pa den ofta fientliga stamningen, endast ca 34 %. Detta tyder pa att
lagstiftningen fungerar pa ett godtagbart satt och att klyvningar genomfors sa att
deldgarna blir ndjda aven i de omstridda fallen.
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For storleken pa de plus respektive minusjamkningar som ska talas vid en klyvning
galler framst de uttalandena i forarbetena som séger att grénserna i dldre lagstiftning
ska vara vagledande men dven att det ska goras en helhetsbeddmning i varje enskilt
fall. Vidare ar det rimligt att delagare ska tala storre plus- an minusjamkningar.

Det &r svart att hitta satt att forbattra varderingsmetodiken vad géller lottlaggningen.
Manga faktorer tyder pa att det skulle ga bra att genomfora en klyvning pa enbart en
likvidvardering. Det beddms dock att det finns ett inte obetydligt antal fall dér det inte
ar lampligt att endast utga fran en likvidvardering, vilket innebar att det nuvarande
graderingsvarderingsforfarandet bor behallas.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Vid ett klyvningsforfarande ar tanken att all ingdende mark ska varderas i nagon
omfattning for att sedan fordelas mellan deldgarna enligt deras respektive andel. Om
deldgarna ar 6verens om klyvningens utférande gors den enligt detta yrkande i den
omfattning det & mojligt med hansyn till lamplighetsvillkor med mera. Om de déremot
inte ar Gverens maste forrattningslantmataren fordela fastighetens innehall mellan
deldgarna efter de principer som anges i 11 kap. FBL. For detta krdvs en
graderingsvardering, vilket bland annat inneb&r att marken vérderas i obebyggt skick
och eventuell skogsmark varderas som normalbeskogad. Grundat pd den
graderingsvarderingen ska varje deldgare sedan tilldelas mark som inte vasentligt
understiger eller Overstiger sin andel av graderingsvérdet. Den skillnad som
uppkommer ska utjamnas i pengar och for att bestdmma denna ersattning mellan
delagarna ska en likvidvardering utforas. Likvidvarderingen ar till skillnad fran
graderingsvarderingen baserad pa ett marknadsvarde med alla fastighetstillbehdr och
nuvarande forhallande, med andra ord inklusive byggnader och faktiskt skogsbestand.

Det har observerats exempel fran Lantmateriet med varderingar som inte alltid gjorts
enligt lag med en graderingsvérdering som grund for lottférdelningen, utan att denna
istallet gjorts efter en likvidvardering. Att sa ar fallet beror troligtvis pa att det praktiskt
sett ar lattare och kan ge en lampligare 16sning i vissa situationer.

Problematiken ar ofta knuten till storleken pa fastigheten och dess &ndamal, reglerna ar
framtagna for uppdelning av storre jordbruksfastigheter innehallande framférallt jord-
och skogsbruksmark. Nufortiden sker dock oftare klyvningar av mindre
bostadsfastigheter eller kommersiella fastigheter, vilket lagen inte &r helt anpassad for.

De problem som kan uppsta vid en klyvning efter en graderingsvérdering ér framforallt
att stora ersattningsbelopp kan behdva erldggas for att kompensera de stora varden som
kan utga da exempelvis byggnader med héga vérden ingar i klyvningen. Det skydd som
finns for att inte behdva erldgga dessa hdga ersattningar vager inte lika tungt som
behovet av att bryta samagandet, med tanke pa uttalanden i forarbetena till FBL. Men
detta forhallande kan innebara stora bekymmer da en delagarna kan bli tvungen att ta
ut stora lan for att tacka ersattningen till de andra deldgarna. Annu ett problem ar mindre
fastigheter med hoga marknadsvarden, exempelvis bebyggda skargardfastigheter, dar
de sma awvikelserna i graderingsvarde mellan lotterna och delagarnas andelar vid
lottfordelningen som accepteras kan resultera i att valdigt stora likvider ska erlaggas.
Vidare ar det ofta gardscentrum som ar det attraktiva for delagare av mindre
jordbruksfastigheter, den klyvningslott som inte innehaller dessa byggnader ar saledes
narmast ointressant. Detta eftersom deldgarna inte ar intresserade av mojligheterna att
bruka jorden pa dessa fastigheter utan endast byggnaderna och laget, nagot som skulle
innebara att graderingsvardering i praktiken &r fel verktyg att anvanda i sadana fall.
Angaende skogen kan det bli problem for deldagarnas fortsatta skogsbruk om en
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delagare tilldelas en lott vars skog &r i en sadan fas att 4garens kontinuerliga uttag ur
skogen forsvaras, vilket kan fa allvarliga ekonomiska konsekvenser av personlig
karaktar. Slutligen uppstar dven hoga kostnader pa grund av det merarbete som
forrattningslantmataren ar tvungen att utfora nar det kravs tva separata varderingar.

1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet &r att undersoka hur vérdering vid tvistiga klyvningar
genomfdrs samt hur lagstiftaren ansag att varderingsinstrumenten ska anvandas. Detta
ska leda fram till att eventuella skillnader mellan lagstiftning och tillampning av denna
uppmarksammas. Om majligt ska dven forslag ges pa losningar angaende
tillAmpningen av varderingsinstrumenten.

1.3 Fragestallningar

Foljande fragestallningar besvaras i rapporten:

Vad var syftet med géllande lagstiftning?
- Uppfyller genomférda klyvningsforréttningar lagkraven?

- | vilken grad blir klyvningarna overklagade i varderingsfragan och blir
deldgarna ndjda med den officialvardering som gors?

- Hur kan varderingsmetodiken férbattras, ar graderingsvarderingen relevant?

Hur bestdms grénserna vid dgokravsjamkning?
1.4 Metod

Undersokningen genomférdes genom en teoretisk analys av syftet med
graderingsvardering och likvidvardering vid klyvning med hjélp av férarbeten och
litteratur, till exempel lagkommentar och Handbok FBL. Detta gors genom att fokusera
kring paragraferna 5 kap. 8 och 9 88 samt 11 kap. 4 och 8 88 FBL. 5 kap. 8 § och 11
kap. 4 § FBL beror fragor om storlekskydd vid fastighetsreglering respektive klyvning,
5 kap. 9 8 FBL bestdmmer hur en graderingsvérdering ska genomforas och 11 kap. 8 §
FBL reglerar bland annat ersattningsfragor i klyvningsfallen. Férarbetena bestar av en
utredning, Fastighetshildningskommitténs betédnkande till ny fastighetsbildningslag
fran 1963, samt propositionen till FBL fran 1969. De studerades och relevant
information redovisades for att ligga till grund infor en senare analys av tillampningen
av varderingsreglerna. Ovrig litteratur p omradet behandlades p& samma sétt, det vill
sdga relevant information sammanstédlldes for att sedan anvéndas till analysen.
Forutom litteraturen och férarbeten granskades och redovisades aven de réttsfall
rorande klyvningar med frdgor om vardering eller andra relevanta sporsmal. Till sist
anvéandes Lantmateriets réttsfallsregister vilket gav ytterligare vardefull information.
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Vidare studerades den praktiska tillampningen och resultatet av varderingarna genom
en granskning av forrattningsakter. Forrattningarna som ska studeras valjs utifran ett
tidsperspektiv, utan hansyn till var i landet de genomférts men sa nara nutid som
mojligt. Detta for att fa ett tillrackligt stort underlag for att kunna gora en korrekt
bedémning samt att nyare forrattningar &r lattare att jamfora med dagens forhallande.
Den tidsperiod som valts ar darmed forsta januari 2005 till sista februari 2015. Da
Lantmateriets Arkivsok anvénds for undersokningen innebdr det att endast
klyvningsforrattningar som vunnit laga kraft och registrerats ingar i de granskade
akterna.

Da malet med arbetet &r att gora en fullstindig genomgang av alla klyvningar
undersoktes alla 1an var for sig under hela tidsperioden. De forrattningar som innehéll
officialvarderingar sorterades ut och sammanstélldes for att skapa en bild av hur
vérderingsarbetet genomfors i praktiken. De akterna undersoktes och kategoriserades
sedan in i tre kategorier, korrekta, inkorrekta och Oversiktliga. Korrekta har utforts
enligt géllande lagstiftning medan inkorrekta inte har utforts enligt samma lagstiftning
vad galler graderingsvardering och ersattningsfragor. Den sista kategorin, 6versiktliga,
ar ocksa korrekt men med varderingar har gjorts pa ett skonsmassigt vis.

Slutligen anvandes och analyserades kunskaper fran de bada tidigare faserna for att
redovisa resultat och dra slutsatser kring de fragestallningar som stalldes upp i borjan
av arbetet.

1.5 Avgransningar

Det finns fler aspekter som kan vara tvistiga i en klyvning an fragor om graderings-
och likvidvardering men eftersom detta arbete fokuserar kring de fragorna kommer
endast vérderingar och réttstillampningen av dessa att studeras i de genomfdrda
forréattningarna.

Nér en klyvningsforrattning eventuellt har blivit dverklagad kommer inte resultatet av
Overklagan att studeras utan det intressanta ar om sodkanden varit missnojd med
resultatet i forrattningen med avseende pa lotterna och den ersattning som utgar.

1.6 Befintlig kunskap

Det finns lite skrivet om forfarandet vid klyvning i allménhet och om vardering i
synnerhet. Som grund innan undersdkningen pabdrjades tillhandaholls Lantméteriets
exempel vid vardering i samband med klyvning. Fran dessa kunde det bedémas att
vissa var utforda lagenligt men nagra inte.

Vidare har det aven funnits ett examensarbete att tillga, Klyvning vid tvist —
lottilldelning av Karlsson och Strand, vars fragestillning delvis gréansar till
problematiken som behandlas i detta arbete. De tar upp hur lotterna ska férdelas mellan
delagarna vid tvist men gar inte djupare in pa hur lotterna varderas. Det examensarbetet
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i kombination med detta beddms komma att ge en komplett bild av hur lottilldelningen
vid en tvistig klyvning gar till.

Examensarbetet &mnar belysa problematik och konsekvenser av den
graderingsvardering som ska goras vid lottilldelning i en tvistig klyvning, da detta ar
nagot som inte finns utforligt redovisat i nuvarande litteratur. Arbetet uppmarksammar
darmed varderingsproblematiken i dessa situationer pa ett satt som inte tidigare gjorts.
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2 Definitioner och forklaringar

2.1 Begrepp

Arkivsok

FD

Graderingsvérde
HD

HovR

Klyvningsfastighet

Klyvningslott
Likvidvarde

LMV XX:XX
MMD

MOD

NJA XXXX S. yy
Skogsnormen

SOou
Samjedelning

Agokravsjamkning

Lantméteriets tjanst for att na arkiven innehallande bland
annat forrattningsakter.

Fastighetsdomstolen

Sammanlagda vardet av samtliga till fastigheten
tillhérande omraden och andelar i gemensamma agor.
Varde utan hansyn till byggnader samt normalbeskogad.

Hogsta domstolen

Hovratten

Den fastighet som undergar en klyvning.

Den nyhildade fastighet som bildas da
klyvningsfastigheten genomgar klyvning.

Fastighetens marknadsvérde. Anvands bland annat for
att bestdamma erséttning mellan delégarna.

Rattsfall fran Lantmateriet rattsfallsregister, i form av
referat.

Mark- och Miljédomstolen

Mark- och Miljééverdomstolen

Hénvisning till referat av rattsfall i Nytt juridiskt arkiv,
XXXX innebdr artal, yy innebar sida.

En standardiserad metod for att berdkna ersattning vid
intrang i skogsmark.

Statens offentliga utredningar
Privat jorddelning. Ar sedan 1972 inte tillatet.

Samlingsnamn for minus- och plusjamkning.
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2.2 Lagar
ExL

FBL
FBLP

FBLS

JB
JDL
SamigL

AULL

Expropriationslag (1972:719)

Fastighetsbildningslag (1970:988)

Lag (1970:989) om inforande av
fastighetsbildningslagen

Lagen om fastighetsbildning i stad

Jordabalken (1970:994)

Jorddelningslagen, Lagen (1926:326) om delning av
jord & landet

Lagen (1904:48) om saméaganderatt

Lag (1971:1037) om &ganderéattsutredning och
legalisering
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3 Klyvning

Om en fastighet &gs av flera personer gemensamt, alltsa med sa kallad saméaganderétt,
kan den Klyvas om minst en av delagarna énskar bryta samégandet. Varje delédgare som
sa onskar kan fa sin andel utlagd som en nybildad separat fastighet. En ny bestammelse
som infordes i fastighetsbildningslagen var att de delagare som inte yrkar om att fa en
egen lott kommer ges en gemensam lott. Det finns inget krav pa att samtliga delagare
ska vara dverens for att genomfora en klyvning, det racker med att en av dem anséker
om klyvning. De sérskilda klyvningsreglerna i 11 kap. FBL reglerar endast de speciella
villkoren som galler vid klyvning, i dvrigt géller dven de allménna bestdimmelserna for
fastighetsbildning, bland annat 3 kap. FBL. Sarskilt i 5 kap. FBL finns det vissa
bestammelser som ar relevanta vid klyvningar da det hanvisas till dem genom 11 kap.
FBL bland annat vad galler 4gokravsjamkning och graderingsvardering, det vill sdga 5
kap. 8 och 9 88 FBL. Aven i jordabalken finns det bestammelser som har betydelse vid
klyvning, exempelvis bestammelser i 7 kap. angdende nyttjanderatter och i 6 kap.
angdende inteckningar.

Klyvning av en fastighet innebér inte bara att sjdlva marken bryts ut utan dven att
andelar i samfélligheter, rattigheter m.m. fordelas mellan klyvningslotterna. Né&r
klyvningen &r utford upphor den ursprungliga fastigheten att existera.?

| jamforelse med andra fastighetshildningsatgarder sa som avstyckning eller
fastighetsreglering anvands klyvning relativt sallan. Det sker dock ett antal fall varje ar
dar en Odvervdagande majoritet genomfors med stéd av en dverenskommelse deldgarna
emellan. Ett vanligare forfarande de senaste aren har varit att anvanda klyvning som ett
sétt att minska stdmpelskattekostnaderna i jamforelse med ett rent fastighetskdp. Detta
gors genom att forvarva en liten andel av fastigheten pa vilken sedan lagfart soks och
stdmpelskatt betalas. | ett senare skede Kklyvs fastigheten med stéd av en
overenskommelse vilket innebar att storleken pa lotterna kan bestammas fritt och
saledes kan deldgaren med den lilla andelen fa en klyvningslott manga ganger storre &n
andelen som forvarvades. Resultatet dr agande av en fastighet med samma ratt som
efter ett normalt kopeforfarande men med en avsevart mindre storlek pd den
stampelskatt som erlaggs.®

Da klyvningsinstrumentet forst infordes i fastighetshildningslagen férutspaddes det att
den framst skulle anvandas i samband med sammanlaggning eller storre
fastighetsregleringar for att fa till ett andamalsenligt fastighetsbestand. Sedan skyddet
av jord- och skogsbruket i 3 kap. 5 § FBL luckrats upp ar 1993 har dock
klyvningsinstrumentet fatt en storre betydelse.*

1 Ekbéck, P, Fastighetsbildning och fastighetsbestamning, s. 179

2 Ekback, P, Fastighetsbildning och fastighetshestamning, s. 179

3 Selander, A, Klyvning for att minska stampelskatt

4 Bonde m.fl., Fastighetsbildningslagen, (26 jan. 2015, Zeteo), kommentar till FBL 5 kap. 9 §
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3.1 Forfarandet

Klyvning regleras i 11 kap. FBL som bestar av tio paragrafer, varav flera i sin tur
hanvisar tillbaka till bestammelserna angaende fastighetsreglering i 5 kap. | 11 kap.
finns inga bestammelser om lotternas lamplighet eller andamal. Det kommer av att en
klyvning ska uppfylla andra villkor i fastighetsbildningslagen sa som
lamplighetsvillkoren i 3 kap. FBL.

3.1.1 Vem far klyva och vad?

I 1 och 2 88 regleras i vilka situationer klyvning kan ske. Det rdr sig om fastigheter
som ags genom samaganderétt alternativt vid forvarv av andel i fastighet dar fanget ar
villkorat med att utbrytning av andelen ska ske. En klyvning maste avse hel fastighet
vilket innebdr att klyvning av en samféllighet inte & mojligt, eftersom samfélligheten
i sig ingdr som en del i andra fastigheter och inte ar en sjalvstandig fastighet.
Huvudregeln blir darmed att klyvningsfastigheten ska dgas med samaganderatt, men
det finns tva undantag fran denna regel. Det forsta undantaget ar en samjedelad
fastighet, vilken inte anses som samagd. Som ett alternativ till legalisering enligt AULL
kan dock en sadan fastighet klyvas. Legalisering har foretrade framfor klyvning om
nagon av delagarna ansckt om det innan tillstands- eller fastighetshildningsbeslut har
meddelats. Villkoren for klyvning av en sémjedelad fastighet finns i 17 8 FBLP. Det
andra undantaget ar vid forvarv av andel i fastigheten med villkor att andelen ska brytas
ut. | ett fall med andelsforvarv har bade forvarvare och Gverlatare ratt att begara
klyvning, detta maste dock goras inom sex manader efter att Gverlatelsehandlingen
upprattats, enligt JB 4:7. Vid samagande har alla delégare initiativratt till klyvningen,
alltsa kan en deldgare tvinga de andra att bryta saméagandet. Lantméteriet har for vrigt
mojlighet att genom officialinitiativ begara klyvning for att fa till en allman forbattring
av fastighetsbestandet.®

Né&r deldagarna som ar inblandade i en klyvning &dger fler fastigheter med samma
agarforhallanden och det inte gar att klyva fastigheterna var for sig har Lantméteriet en
mojlighet att enligt andra stycket 12 kap. 8 8 FBL ta officialinitiativ till en
sammanlaggning. Initiativratten ar villkorad med att det kan ske nar det ar pakallat med
hansyn till allmanna intressen, vilket kan ske i tva situationer. Den situationen som &r
intressant for klyvningsfallen ar ndr en annan fastighetsbildning ar beroende av att
sammanlaggning sker, alltsa att en sammanlaggning kravs for att en klyvning ska ga
att genomfora. Sammanlaggning pa initiativ fran Lantmateriet far dock bara ske om
inte fastighetsdgarna bestrider atgarden och den inte kan antas orsaka dem olagenhet
av nagon betydelse.®

° Ekback, P, Fastighetsbildning och fastighetsbestamning, s. 179-181
6 Ekback, P, Fastighetsbildning och fastighetsbestamning, s. 195-196
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3.1.2 Villkor for klyvning

I 3 8 anges vissa av de restriktioner som finns vid klyvning. Ett viktigt villkor &r att
klyvning endast far genomféras om nagon lott kan laggas ut enligt yrkande. Detta galler
bade da en sarskild lott laggs ut for en enskild delagare eller en gemensam lott laggs ut
for flera delagare enligt yrkande. Om en delning inte kan genomféras efter yrkande pa
grund av att den strider mot Ildmplighetsvillkoren i 3 kap. FBL kan
Lantmaterimyndigheten ldgga ut en gemensam lott i sa stor grad som behovs for att
uppfylla dessa villkor, enligt 1 § tredje stycket. Dock maste fortfarande minst en lott
vara mojlig att lagga ut enligt yrkande. Om den fastighet som ska klyvas &r bebyggd
med byggnader eller andra anldggningar som utgor tillbehor till fastigheten finns det
ett villkor i tredje stycket att avsevard oldgenhet inte far uppkomma for den delagare
som tillfors byggnaden eller anldaggningen. Dessa olédgenheter kan vara hdga likvider
eller underhallskostnader. | tredje paragrafen stalls dven vissa villkor vid klyvning av
fastighet med tomtratt.”

I 4 § finns skyddsbestdmmelser for att hindra stora vardeforéndringar for de enskilda
deldgarna som dverensstdmmer med fastighetsskyddet i 5 kap. 8 § FBL. Denna paragraf
redogdrs det for grundligt nedan i kapitel 3.5.

3.1.3 Forhallandet mellan lotterna

I 5 8§ regleras hur rattigheter sd som exempelvis servitut, andelar i
gemensamhetsanlaggningar, ratt till vdag eller ledningsrdtt tillhérande
klyvningsfastigheten ska behandlas. Bestammelserna motsvarar i princip de som galler
vid avstyckning vilket innebar att rattigheterna fordelas mellan klyvningslotterna i sin
helhet, tilldelas en av lotterna eller vissa av dem. Om inget sérskilt beslut tas om
klyvningsfastighetens rattigheter fordelas de automatiskt mellan alla klyvningslotter,
om inte den grundldggande regeln i 2 kap. 5 8 FBL &r tillampbar. Regeln i 2 kap. 5 §
innebar att om en rattighet kan sdgas hora till ett visst markomrade foljer rattigheten
marken. Paverkan pa de nyttjanderatter som belastar klyvningsfastigheten regleras i JB
7:27 och 7:28. Huvudregeln &r att sadana rattigheter kommer fortsatta att galla i
samtliga klyvningslotter. For lokaliserade rattigheter galler daremot att de endast
fortsétter galla i den klyvningslott som berérs av rattigheten.®

I 6 8 finns bestdmmelser for att bilda samfallighet, servitut eller andra rattigheter for att
reglera forhallanden mellan klyvningslotterna. Detta innefattar dven en mojlighet att
Overfora fastighetstilloehor. | dessa fall ska darmed reglerna i 6 kap. om samfalligheter
tillampas likasa de i 7 kap. om servitut, nar respektive atgard genomfors. Daremot
kommer inte reglerna i 5 kap. att tillimpas i dessa fall till skillnad fran vid normala
samfallighets- och servitutsatgarder. | andra stycket finns en bestammelse som skiljer
sig fran de i sjatte kapitlet, vilken utvidgar mojligheten att bilda en samféllighet. Det
kan ske pa grund av markens beskaffenhet, att markens varde ar lagt eller att marken

" Ekback, P, Fastighetsbildning och fastighetsbestamning, s. 183-184
8 Ekback, P, Fastighetsbildning och fastighetsbestamning, s. 182-183
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ar svarvarderad. Den utokade mojligheten att bilda samfélligheter motiveras med att de
forrattningstekniska fordelarna véger tyngre &n oldgenheterna med att bilda en
samfallighet som varken behévs eller fyller ett nyttigt &ndamél.’

3.1.4 Minsta olagenhet

7 § reglerar tillvagagangssattet for klyvningens genomforande genom att fastsla att en
klyvning ska genomforas pa det satt som medfor minsta olagenhet utan att oskéliga
kostnader uppkommer. Till exempel innebér detta att paragrafen &r av betydelse vid val
mellan olika satt att genomfdra klyvningen eller olika satt att fordela lotterna. Byggnad
pa ofri grund kan vara en sadan faktor som spelar roll vid lottférdelningen da det &r
onskvart att byggnader och mark kommer i samma &gares hand.*® Om alla forhéllanden
har vagts mot varandra enligt 7 § utan att nagot alternativ ar mer lampligt 4n nagot
annat, till exempel med avseende pa deldgarnas investeringar, anknytning och
ekonomi, aterstar endast lottning. Lottning ar dock nagot som bor undvikas sa langt
som mojligt, vilket aven gors i praktiken. Ett satt att undvika lottning skulle kunna vara
att &ven ta hdnsyn till sociala vérden, exempelvis affektionsvarden, vid
lottférdelningen.™ Detta &r ocksé nagot som MOD framhéll i mal F 10361-11 fran 2012
dar de forklarar denna instéllning med att syftet med klyvning inte &r att skapa bésta
mojliga fastighetsindelning utan att I6sa upp saméagandeférhallande.

3.1.5 Ersattning och dverenskommelse m.m.

I 8 & tas bestimmelser om tilltrade, ersattning samt villkor eller forbud mot till exempel
skogsavverkning upp. Detta gors genom att hanvisa till motsvarande regler i 5 kap.
Paragrafen behandlas utforligt i ett eget kapitel nedan, se kapitel 3.6.

I 9 8 anges vilka av bestdimmelserna i klyvningskapitlet som &r dispositiva. Det innebar
att delagare med stod av Gverenskommelse kan gora avsteg fran fjarde, sjunde och
attonde paragraferna. | andra stycket forklaras att vissa bestammelser i 5 kap. om
overenskommelser dven géller i 11 kap.** Det innebér till exempel att det kan bli
aktuellt att gora en graderingsvérdering for att kontrollera om vissa formkrav eller
forvarvsregler behover foljas.™

I 10 § regleras hur forrattningskostnaderna ska fordelas mellan delégarna. Det ska ske
efter vad som é&r skaligt. | forarbeten har det ansetts att nyttan star i proportion till
andelstalen vilket gjort att forrattningskostnaderna i de flesta fall fordelas efter
andelarna.'

9 Ekbéck, P, Fastighetsbildning och fastighetsbestamning, s. 181-182

10 Lindfors m.fl., Tvangsvis klyvning s. 6

11 Karlsson m.fl., Klyvning vid tvist s. 57

12 Ekback, P, Fastighetsbildning och fastighetsbestamning, s. 191

13 Bonde m.fl., Fastighetsbildningslagen, (26 jan. 2015, Zeteo), kommentar till FBL 5 kap. 9 §
14 Ekback, P, Fastighetsbildning och fastighetsbestamning, s. 192
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3.1.6 Offentlig auktion

Da en fastighet &gs av flera delagare gemensamt kan detta samagande l6sas upp pa ett
annat satt an klyvningsforfarandet, ndmligen forséljning via en offentlig auktion. Vid
denna auktion bjuds fastigheten ut till allmé&nheten och didrmed ges aven mojlighet for
en eller nagra av deldgarna att ropa in hela fastigheten. Kopeskillingen fran auktionen
fordelas sedan efter deras respektive andelar. *°

Auktionsforfarandet utfors med hjalp av lagen om saméganderatt. Enligt 6 8 i denna
lag kan en ensam delégare begdra forsaljning genom ansokan till en allmén domstol.
Da tingsratten forordnar att sa ska ske utses dven en god man som ska skdéta
forséljningen och dven fordelningen av kdpeskillingen mellan deldgarna. Dock har
enligt 7 § lagen om saméganderatt forfarandet med klyvning enligt 11 kap. FBL
foretrade framfor en sadan forsaljning. Om ansokan om klyvning har gjorts innan
domstolen forordnat att forsaljning ska ske kommer forsaljningen forklaras vilande.
Om ett sadant férordnade har gjorts far klyvningen fullfoljas endast om det visar sig att
nagon forséljning inte kommer till sténd, 11 kap. 3 § 4 st. FBL.*

3.2 Historia

Den nuvarande fastighetshildningslagen vilar i mangt och mycket pa de tidigare
gallande lagarna om fastighetsbildning i stad fran 1917 och lagen om delning av jord &
landet fran 1926. Dessa lagar kom att bli bristfalliga i manga delar da det under denna
tid skedde stora forbattringar och rationaliseringar i jordbruket. Aven bostadspolitiken
genomgick stora forandring samtidigt som gransen mellan de bada lagarna blev mer
och mer flytande vilket forsvarade tillampningen av dem. Det verkstalldes darmed ett
antal reformer, nya lagar och férordningar, men detta forsvarade endast arbetet med
fastighetsbestandet ytterligare. Det blev i samband med dessa atgarder samtidigt tydligt
att fastighetsbildningsérenden behdvde genomféras snabbare, enklare och billigare.
Till slut ansags det att en ny lag om fastighetsbildning behovdes, detta mynnade ut i
fastighetsbildningskommitténs arbete med betdnkandet om fastighetsbildning, SOU
1963:68, vilket ligger till grund for den proposition som véar nuvarande
fastighetsbildningslag baseras pa.*’

Att &ga en fastighet gemensamt med olika andelar for olika delégare har varit mojligt
under en langre tid. Ratten att dela en fastighet mellan deldgarna genom klyvning har
daremot inte alltid varit sa ltt, pa grund av att det har funnits stranga restriktioner bland
annat av vad som har kallats statsfinansiella skél. Tidigare har det daven funnits olika
varianter pa klyvningsforfarandet i form av hemmansklyvning eller som en variant vid
laga skifte.'®

15 Ekback, P, Fastighetsbildning och fastighetshestamning, s. 183
16 Ekback, P, Fastighetsbildning och fastighetshestamning, s. 183
17S0U 1963:68 s. 85-90
18 SOU 1963:68 s. 565
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Fastighetsbildningskommittén  konstaterar ~snabbt i sitt betdnkande att
klyvningsinstrumentet inte kommer ha lika stor praktisk tillampning som till exempel
utbrytning av fastighetsdelar genom avstyckning. De menar dven att klyvning inte
kommer att anvandas som en enskild atgard utan i samband med framforallt
fastighetsreglering och sammanldggning. En grundtanke som genomsyrar hela
forslaget ar att varderingsarbetet skall utforas for att astadkomma en rattvis uppgorelse
mellan sakdgarna pa ett smidigt och tekniskt rationellt sétt.'®

Fastighetsbildningskommitténs forslag togs emot val av flertalet remissinstanser samt
departementet vid arbetet med propositionen. | en stor del av paragraferna lamnades
forslagen orérda.”

3.2.1 Graderingsvarde

Det nuvarande begreppet graderingsvarde har en lang historia. Grunderna hittas i
skiftesreformerna fran 1700- och 1800-talet och har sakta utvecklats till dagens
instrument. Fran borjan avsattes for varje ingdende markomrade ett speciellt
graderingstal som anvéandes for att jamfora markens duglighet for jordbruksandamal.
Tanken var att agornas naturliga beskaffenhet for jordbruk skulle kunna jamféras for
att pa sa satt fa till en langsiktigt hallbar fastighetsindelning och en livskraftig
jordoruksnaring. Ar 1911 foreslogs i forslag till ny jordskiftningslagstiftning att
markens graderingstal skulle bestimmas i penningar istéllet for ett jamforelsetal da det
ar lattare att forsta och skapar ett enhetligt system som majliggor jamforelser. Tanken
var att ta fram ett system som var anpassat for jordoruket och att eventuella brister i
ovriga situationer skulle I6sas med likvider.?* De hdr principerna behalls i stort sett
oforandrade i betdnkandet fran 1918. % Inte heller i 1920 ars betankande gérs négra
andringar, sedermera infors dirmed slutligen dessa principer i 1926 ars
jorddelningslag.”® Denna lag har i sin  tur synnerligen  pdverkat
graderingsvardesinstitutet i FBL. Den storsta skillnaden lagarna emellan ar att
graderingsvardet nu inte endast kan baseras pa avkastningsvardet utan aven pa
marknadsvardet.

19 S0OU 1963:68 s. 119-120
20 Prop. 1969:128 del B s. 382
21 Betdnkande med forslag till lag om skifte av jord m.m., 1911 s. 163
22 Forslag till lag om delning av jord & landet m.m., 1918 s. 277
23 Forslag till lag om delning av jord & landet m.m., 1920 s. 242
24



Vardering i tvistiga klyvningar

3.3 FBL 5 kap. 8 8§ Villkor for storlekskyddet

Géllande lydelse

8 8 Vid fastighetsregleringen iakttages att varje dari ingaende fastighet far sadan
sammansattning och utformning att den ej i mindre man &n fore regleringen lampar
sig for det andamal vartill den &r avsedd att anvandas. Fastigheten far icke andras
s, att dess graderingsvarde minskas vasentligt eller 6kas i sadan omfattning att
avsevard olagenhet uppkommer for dgaren. Vad som salunda foreskrivits utgor
icke hinder mot forordnande enligt 8 kap. att fastighet eller del darav skall avstas
genom inldsen.

3.3.1 Grundlaggande principer

Nagon detaljerad beskrivning fran fastighetsbildningskommitténs beténkande
angaende denna paragraf finns inte utan det hanvisas till en sammanfattad redogérelse
angdende villkoren till fastigheters utformning.*

Fastighetsbildningskommittén menar i denna redogdrelse att de inte kan tanka sig att
det &r nodvandigt att avvika fran gallande ratt i det avseende som ger fastighetsagare
mojligheter att utan medgivande fran Ovriga som berdrs, driva genom olika
fastighetsbildningsatgarder. Vid lagstiftning maste en avvagning ske mellan de olika
enskilda intressena, s& som mojligheten att driva igenom rationaliseringar som drabbar
andra fastighetsagare samtidigt som den egna fastigheten ar skyddad fran for stora
ingrepp. Forslaget att underlatta tvangsmojligheterna inom planlagt omrade forkastas
da kommittén anser att det strider mot den nya fastighetsbildningslagens principer om
lika ratt till &gande av mark oavsett var den finns. Detta skulle &ven motverka en
forbattring av mojligheterna att rationalisera skogs- och jordbruket genom tvang fran
stat eller enskild. Kommittén kommer fram till att de gamla reglerna och principerna
bor behallas, men papekar samtidigt att det bor arbetas for frivilliga dverlatelser och pa
sa satt fa till en strukturforbattring. Spérren i den gamla lagstiftningen pa som mest 10
% vardeminskning aven nar fastighetsagarna ar 6verens borde darmed dndras sa att
parterna far en storre avtalsfrinet och méjlighet att fritt Gverfora mark. Pa sa vis behalls
det starka skyddet for de enskildas intressen pd samma gang som
strukturrationaliseringar uppmuntras.?

I propositionen framhaller departementschefen betydelsen av paragrafen da den
innehaller de grundlaggande bestammelserna om  regleringsfastigheternas
sammananséttning och dimensionering samt att fastighetshildningskommitténs forslag
har fatt ett positivt mottagande av remissinstanserna. | departementets forslag éndras

24 S0U 1963:68 s. 365
%5 S0U 1963:68 s. 117-119

25



Vardering i tvistiga klyvningar

endast nagra formuleringar for att forhindra missuppfattningar kring fastigheters
anvandningssatt jamfort med fastighetshildningskommitténs betinkande.?

3.3.2 Minus- och plusjamkning

Fastighetsbildningskommittén forordar inférandet av ett skydd for att en fastighets
graderingsvarde avsevart minskar. En fastighetsdgare ska skyddas mot en vésentlig
minskning av sitt fasta kapital samtidigt som en viss minskning till f6ljd av intranget
inte utesluts. 1 de fallen minskningen &r stor och regleringen relevant hénvisas istéllet
till inlosensreglerna i 8 kap. FBL. | enlighet med é&ldre lagstiftning anses vid tvang
minskningar upp till 25 procent i vissa fall inte vara vésentliga vid genomforande av
generalplan, stadsplan, byggnadsplan och tomtindelning. Om en fastighet istallet at
andra hallet okas i alltfor stor utstrackning kan andra problem uppkomma. Problemen
det ror sig om kan vara att en fastighetsagare tvingas fullgora vissa investeringar for att
fastigheten skall vara andamalsenlig eller att fastighetsagaren blir tvungen att utge
ersattning till en avtrddande part. Denna bdrda kan vara avsevéard och kommittén anser
darmed att en begransning i vad som en fastighetsagare kan patvingas ska finnas. Denna
begransning i 6kning av en fastighets graderingsvarde bor inte tolkas lika sndvt som
den for en minskning. Vid bedomning om en fastighetsagare tvingas pa en otillborligt
stor 6kning har i dldre lagstiftning sagts att hansyn ska tas till dels att likvider som
kommer av regleringen inte skall bli allt for betungande med avseende pa agarnas
ekonomi och att likviderna inte minskar fastigheternas formaga att utgora sakerhet.?’
Vid frivilliga éverenskommelser behdver inte hansyn tas till dessa begransningar.?®

De tidigare fasta procentsatserna som angav hur stora fordndringar av fastigheters
graderingsvarde som tillats i olika situationer bor enligt kommitténs forslag tas bort for
att nu lamnas till praxis. Skal for detta ar att ett regelverk med fasta och tydliga granser
kraver en noggrann kontrollapparat, vilket skulle skapa ett behov av onddigt noggranna
graderingsvarderingar, samt ett behov av att graderingsvardera mark som i slutandan
inte ingar i regleringen. Vidare skulle graderingsvarderingen behdéva goras tidigare i
forrattningen innan alla forutsattningar ar helt klara vilket skulle motverka malet med
att en graderingsvérdering kan ligga till grund for en eventuell likvidvérdering.
Graderingsvardering ska alltsa endast behéva genomforas i tveksamma fall for kontroll
av skyddet for vasentliga véardeforandringar.?

Departementschefen anger vidare i propositionen, i likhet med Svea hovratts remissvar,
att fastighetsbildningskommitténs forslag utan fasta procentgranser for tillatna
storleksforandringar bor faststallas da sadana exakta maxvarde dels skulle tynga ner
forrattningsforfarandet och dels kunna & andra, ej angivna, olyckliga konsekvenser.*

% Prop. 1969:128 del B s. 382
2750U 1963:68 5. 311

28 50U 1963:68 s. 320-321

2% 50U 1963:68 s. 319-320

%0 Prop. 1969:128 del B s. 382
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I lagkommentaren av Bonde m.fl. framhalls att anledningen till att sparren mot héga
vérdeforandringar vid fastighetsreglering finns i andra meningen &r att uppfylla
bestdmmelsen i forsta meningen om att en fastighet ska vara fortsatt lampad for sitt
dndamél efter en reglering.®

Andra faktorer att ta hansyn till som tas upp i lagkommentaren ar det som papekats av
fastighetsbildningskommittén ndmligen att stor vikt ska laggas vid verkningarna for de
enskilda rattsagarna. Exempelvis att sma fastigheter kan tala procentuellt storre
minskningar &n storre samt att om nagons stéllning inte namnvart forandras i
oférménlig riktning kan relativt stora vardeforandringar talas.®

Vad galler den minusjamkning som ska tillatas menar Bonde m.fl. att aven om det inte
finns nagra fasta granser for vad som &r vasentlig minskning kan nagra tumregler stallas
upp fran aldre lagstiftning, vilka ar fem till tio procent vardeforandring, dock hogre vid
plangenomférande. De generella granserna som tidigare gallde pa en maximal
minskning om fem och tio procent utom respektive inom stad kommenteras inte
narmare av fastighetsbildningskommittén. Att granserna géllde inom och utom stad
tolkas idag som att det géller fem procent for jord- och skogsbruksfastigheter och 10
procent for vriga fastigheter inom sa som utom stad. Inom detaljplan har Hogsta
domstolen i rattsfall, NJA 1991 s. 425, hanvisat till 1917 ars lag om fastighetshildning
i stad dar en grans ar satt till 25 procent i de fall nér fastighetsindelningen ska anpassas
efter stadsplan och menade att den grénsen nu bor gélla d&ven inom detaljplan. Dessa
granser skall dock endast galla som réttesnore och inte som fasta gréanser. 1993 inférdes
nya regler i 3 kap. 5 och 7 88 FBL dar skyddet for jord- och skogsbruksfastigheter
forsvagades, paralleller kan dras fran detta vilket skulle tillata stérre minskningar pa
sadana fastigheter jamfort med tidigare.*

| ett fall som rorde upphavande av ett servitut fastslogs att gransen for tillatliga
vardeférandringar ar hogre vid upphavande av servitut an vid markavstéende.
Provning av minskningsregeln skall géras som en helhetsheddmning om vad atgarden
totalt innebar, procenttalen ar endast en av flera faktorer som ska péverka
bedémningen, pa sa vis kan till exempel dven den absoluta storleksférandringen
tillmatas betydelse. Vidare skall dven atgéarden ses isolerad och ingen hansyn tas till
tidigare genomférda dverforingar av mark. Bedémning av storleksférandringen ska
darutover goras efter sjilva fastigheten och inte till sambrukningsforhéllanden.®

En o6kning av en fastighets graderingsvarde ska enligt Bonde m.fl. inte innebéra att
avsevard olagenhet sker for dgaren. En sadan 6kning kan vara investeringar som égaren
tvingas gora eller den penningersattning som utges till avtradaren av marken, det vill

31 Bonde m.fl., Fastighetshildningslagen, (26 jan. 2015, Zeteo), kommentar till FBL 5 kap. 8 §
32 Bonde m.fl., Fastighetsbildningslagen, (26 jan. 2015, Zeteo), kommentar till FBL 5 kap. 8 §
33 Bonde m.fl., Fastighetshildningslagen, (26 jan. 2015, Zeteo), kommentar till FBL 5 kap. 8 §
34 Andersson, Kommentar, (26 jan. 2015, Karnov), kommentar till FBL 5 kap. 8 §

% Bonde m.fl., Fastighetshildningslagen, (28 jan. 2015, Zeteo), kommentar till FBL 5 kap. 8 §
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sdga ekonomiska forpliktelser som ar svara for fastighetsagaren att fullgora. Paragrafen
fungerar aven som ett skydd mot kringgdende av forvarvslagstiftningen genom att
hindra tvangsvis stora markregleringar. Denna koppling mellan forvarvslagstiftningen
i 5 kap. 20 8§ FBL till skyddet i 5 kap. 8 § FBL medfor att préovningen enligt 5 kap. 8 8
FBL maste goras objektivt och hansyn tas till verkningarna for en genomsnittlig dgare
av den aktuella fastigheten och inte den nuvarande aktuella dgaren.* Eftersom detta
annars skulle innebéra att en fastighetsdgare med storre kapital kunde tala en storre
okning da de ekonomiska forpliktelserna ar lattare att fullgora.

Lantmateriets handbok i fastighetsbildning, vilken &r framtagen som stéd for
forrattningslantmatare i deras handlaggning, tar upp mycket av vad som anges ovan
men har en del tillagg, fortydliganden och kommentarer pa rattstillampningen som
kompletterar den Gvriga litteraturen. For att avgdra om villkoren och granserna for
minus- eller plusjamkning ar uppfyllda anger handboken att nagon fullstandig
officialvardering, enligt formkraven med avseende pa markens graderingsvarde, inte
behdver goras i de flesta fall och i de fall det behdvs récker det ofta med att gora den
oversiktligt. Till exempel kan LMV-fallet 90:21 (V 90:10) fran Svea HovR namnas dar
en fastighet skulle klyvas i tre lika stora lotter samt en samfalld lott. Dér konstateras
snabbt att detaljplanen medger tre byggratter pa varje enskild lott och att den enda
skillnad i graderingsvarde som uppkommer mellan lotterna beror pa variation i
sjoutsikt. DA den stérsta minskningen inte &r storre an 25 procent gar det att genomfora
klyvningen.*’

% Bonde m.fl., Fastighetshildningslagen, (28 jan. 2015, Zeteo), kommentar till FBL 5 kap. 8 §
3" Handbok FBL s. 59
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3.3.3 Rattsfall

Foéljande rattsfall tar upp minskning av graderingsvarde och granser for vad som anses
vara en tillaten vardeforandring. Ledning till granser ges dven fran fall som behandlas
under 11 kap. 4 8 FBL, kapitel 3.5. Tabell 1 som foljer nedan &r inte uttémmande men
visar pd de hogsta granser som tillatits i nagra av de fall som prévats. En
sammanfattande redovisning foljer for de fall som innehaller mer intressanta
foreteelser.

Tabell 1 Minusjamkning enligt praxis. Géller fastighetsreglering och alltsa ej klyvningsfall.

Rattsfall Allmant Jord- och Plan- Kommentar
skogsbruk  genomférande

Aldre ratt 10 % 5 % 25 % Maxvarde enligt JDL,

FBLS m.fl.
Plangenomfdrande.
NJA 1991 25 % Delégares stéllning
S. 425 o S g,
paverkas ej namnvart.
NJA 1998 12 % Servitut och skogsmark.
S. 62
Servitut. Stangning av
jarnvagsovergang.
LMV V99:6 15% Felaktig graderings-
vardering. Vidare analys
i avsnitt 5.1.2.

Rattsfall NJA 1998 s. 62 handlar om huruvida upphdvande av ett servitut i samband
med stangning av en plankorsning som ger rétt till vag éver jarnvag bland annat ar
forenligt med 5 kap. FBL. | fallet kommer darmed atkomsten till framforallt skogsmark
pa den ena sidan forsvaras. Problemen uppkommer i och med de okade avstanden
mellan brukningscentrum och skogsmarken. Domstolarna har berédknat minskningen
av graderingsvérde i form av en avkastningsmodell dar de 6kade kostnaderna kopplade
till de okade koravstanden minskar avkastningen fran fastigheten. | fallet ansags inte
att en minusjamkning pa tolv procent var en vasentlig minskning av graderingsvardet
pa grund av att det ska goras en helhetsbedomning i varje enskilt fall. Detta kan visa pa
att bedomningen ar olika for olika atgarder och upphavande av servitut kan leda till
hogre granser.
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LMV-fall V99:6 berdr en jordbruksfastighet om ca 55 ha déar stdngning av
jarnvagsovergangar genom upphavande av servitut innebar att ca 20 ha akermark
paverkas. Fastighetsdomstolen tog inte upp fragan om storleksskyddet i FBL 5 kap. 8
8, men hovrétten konstaterar till en bérjan att fem procent avvikelse bor anvandas som
riktmarke, dock ska en helhetsbedémning goras liknande den i rattsfallet NJA 1998 s.
62. Efter vardering kommer hovratten fram till en avvikelse om ca 26 %, vilket de anser
ar oOver gransen. | detta fall menar hovratten att hansyn ska tas till fastighetens
sammanséttning och produktionsinriktning, vilket innebdr att vardet av
ekonomibyggnader inkluderas i graderingsvardet. Pa sa vis stannar avvikelsen pa ca 15
%. Slutligen anser hovrétten att denna avvikelse inte kan beddmas som vasentlig.

Det kan noteras att det inte i nulaget finns ndgon praxis gallande storlek pa
plusjamkningar eller hur bedémningen ska goras. | stallet far prévningen helt goras
efter vad som uttalats i forarbetena, det vill s&ga att granserna for minusjamkning ska
vara vagledande men generellt kan storre avvikelser talas vid plusjamkning an vid
minusjamkning.
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3.4 FBL 5 kap. 9 § Principer for graderingsvardering

Géllande lydelse

9 § | den utstrackning det ar nodvandigt for genomfdrande av fastighetsreglering
skall sarskilda graderingsvérden faststéllas for omraden som ingar i regleringen.

Graderingsvardet for ett omrade bestimmes med hansyn sarskilt till omradets
avkastning och marknadsvarde.

Varderingen grundas pa omradets beskaffenhet i obebyggt skick och dess
tjanlighet for det andamal vartill det lampligen bor anvéandas. Berdr regleringen till
nagon del mark som bor anvéndas till jordbruk, far dock all mark som ingar i
regleringen varderas efter markens tjanlighet for jordorukséandamal, om sérskilda
skal foranleder det.

Vid vérderingen beaktas aven tillfalliga forhallanden, om ej séarskilda skl
foranleder att vardena grundas enbart pa forhallanden av bestaende natur. Omrade
som &r avsett for skogsbruk varderas som om det vore bevuxet med skog vilken
med hansyn till markens godhetsgrad &r av normal beskaffenhet enligt
forhallandena i orten.

Fastighets graderingsvarde utgér summan av graderingsvérdena for fastigheten
enskilt tillnériga omraden och pa fastigheten belépande andelar i motsvarande
vérden for samfalld mark.

Paragrafen anger det tillvagagangssatt och de principer for vilket ett graderingsvarde
ska ligga till grund for markférdelningen. | fastighetsbildningskommitténs utredning
konstateras till en borjan att graderingsvarde for mark skall faststallas i den utstréackning
inom vilket det anses nddvandigt for regleringens genomférande. Syftet ar att
graderingsvardering inte alltid ska behdva utforas utan endast nér det ar nédvandigt for
att kontrollera att regleringen inte strider mot skyddet i 8 § eller som hjalpmedel vid
planldggning. Eftersom kommittén vill underlatta for frivilliga dverenskommelser
skulle en obligatorisk vardering motverka detta syfte.®® Graderingsvérdering ar alltsa
inte ett obligatoriskt element i regleringsforfarandet utan behdver bara anvandas nar
det &r nodvandigt.*

For att kontrollera att de vardeforandringar som sker pa en fastighet inte ar for stora
maste ett graderingsvarde tas fram, om férandringen inte uppenbart ar liten. Det vardet
kan anvandas for att jamfora olika omraden med varandra och pa sa vis ta reda pa om
vad en fastighet avstar motsvarar det som erhalls. Vilket varde som ska ligga till grund
for detta diskuteras. Ett alternativ ar att faststalla speciella jamforelsetal for varje
delomrade som ingar i en reglering. Alternativt satts ett varde i pengar,
graderingsvarde, som tas fram genom en vardering av fastigheterna fore och efter
atgarden och sedan kontrolleras att vardeforandringen ar fordelad proportionellt
fastigheterna emellan. Ett sadant varde som baseras pa marknadsvérde bor ha en stark

38 SOU 1963:68 s. 365-366
39 Prop. 1969:128 del B s. 401
31



Vardering i tvistiga klyvningar

anknytning till likvidvardet anser kommittén, detta tycks lampligt da
graderingsvarderingen sedan kan anvdndas som grund for den efterféljande
likvidvarderingen.*

Awven nar regleringen vilar pa en dverenskommelse sé att storleksskyddet i 5 kap. 8 §
FBL inte behover provas kan en graderingsvardering anda behova utforas, for att till
exempel kontrollera om den strider mot forvarvslagstiftning eller formkrav sa som att
overenskommelsen ska vara skriftlig.** Det &r dven négot Lantméteriet trycker pa nar
de papekar att det finns tva fall da en graderingsvardering kan vara aktuell. Det
vanligaste fallet &r for kontroll av férdndringar av en fastighets storlek, enligt 5 kap. 8
§ och 11 kap. 4 § FBL och det andra fallet &r da en graderingsvardering kan behovas
som underlag for planering av marktilldelning.*

Det finns inte nagon speciell vardetidpunkt angiven for graderingsvarderingen i
nagon bestammelse i fastighetsbildningslagen, denna sétts av praktiska skal till
samma som vérdetidpunkten for likvidvarderingen.®

3.4.1 Graderingsvardering

En fastighets graderingsvarde innebdr det sammanlagda vérdet av samtliga till
fastigheten tillhérande omraden och andelar i gemensamma agor. Kommittén menar att
ett varde skall beraknas med avseende pa avkastning eller marknadsvérde utan hansyn
till byggnader eller liknande anordningar. Detta i enlighet med det synsatt pa
graderingsvarde, som har sin grund i tidigare lagstiftning, vilket innebér att graderingen
av mark ska ha ett langsiktigt perspektiv och berékningen goras utifran ett normalvérde
for marken. Med ett sadant synsétt menar kommittén att det skapas en rattvis grund for
markfordelning och att forrattningsforfarandet férenklas, men de inser dven att denna
vérderingsmetodik kan skapa viss problematik i vissa speciella situationer.** En av
remissinstanserna  infor ~ framtagandet av  propositionen till FBL,
Fastighetsagareforbundet, tar upp att de féreslagna reglerna kan leda till felaktiga beslut
nar de ska tillampas inom tatbebyggda omraden. Detta framst eftersom det i sddana
omraden finns andra faktorer som paverkar vardet an vid jordbruksforhallanden.
Departementschefen svarar att det &r en riktig iakttagelse men framhaller att
graderingsvardering endast sallan kommer att behdva genomfdras inom tétbebyggda
omréden pé grund av att mycket redan ar reglerat i byggnadsplaner.*

I lagkommentaren fran Bonde m.fl. anges vidare fortydligandet att graderingsvardet
skall bestammas till ett visst penningbelopp. For valet mellan att basera

40 SOU 1963:68 s. 314 ff.

41 Bonde m.fl., Fastighetsbildningslagen, (26 jan. 2015, Zeteo), kommentar till FBL 5 kap. 9 §
42 Handbok FBL s. 65

43 Handbok FBL s. 67

4 S0U 1963:68 s. 314 ff.

45 Prop. 1969:128 del B s. 402
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graderingsvardet pa marknadsvérde eller avkastningsvarde finns det ingen entydig
regel, men forarbetena anser att ett avkastningsvarde ter sig mer naturligt da detta ses
som ett langsiktigt mer korrekt varde &n marknadsvardet som kan paverkas av tillfalliga
faktorer. | praktiken ar det dock vanligast att basera graderingsvardet pa ett
marknadsvarde, speciellt i de fall mark har varden som inte grundar sig pa markens
avkastning, exempelvis tomtmark.*

Graderingsvérdet for en fastighet utgors av summan av all mark som hoér till fastigheten
eller som denne har del i enligt sista stycket i paragrafen. Utformningen av
bestdmmelsen antyder att en gradering, enligt alla formkrav, av all mark inte alltid &r
nodvandig utan att detta hor till undantagen, ndgot som &ven angetts i betankande och
proposition. Omraden som inte berdrs eller dverfors vid en reglering kan varderas
oversiktligt, som aven &r fallet vid kontroll av storleksforandring enligt 5 kap. 8 § FBL.
Vad géller servitut ska dessa raknas med vid en graderingsvérdering i de undantagsfall
da de representerar en betydande del av fastighetens vérde, detta varde ska da raknas
med for bade harskande och tjanande fastighet.*’

Det tydligaste exemplet som ges i utredningen nédr det ar lampligt att skilja
graderingsvarde fran marknadsvarde ar da skogsmark ska varderas, vilket beror pa att
den bestdr av tva vardebarande faktorer. Dels ar det markens varde som
virkesproducent, det vill sdga beroende pa platsens bonitet. Dels ar det virkesbestandets
varde som bestdr av vardet av det virke som star pa rot i omradet, det vill siga
rotposternas varde. Om virkesbestandets varde far raknas med vid markfordelningen
kan det latt uppsta situationer da mark byts mot virke och den langsiktiga aspekten av
regleringen forloras, det vill sdga skogsbruket ska skyddas genom att forhindra
forskjutningar i fastighetsstorleken, vilket gors genom att skogsbestandet uppskattas
till ett tankt normalskogsbestand i graderingsvarderingen.®® Darfor bor vardet av ett
bestand uppskattas med ett virkesvarde som motsvarar det normala for den orten och
den bonitet som finns i det aktuella omradet. Ytterligare en fordel ar att stora likvider
till viss del undviks da graderingsvardet narmar sig marknadsvardet, det vill saga
likvidvardet, samt att det relativt enkelt gar att rakna fram vardet pa skogsmarken ur
markvéardet.*

For att underlatta graderingsvérdering av skog finns en metod framtagen av
Lantméteriet som bygger pa vardena i Skogsnormen, kallad Tabellmetoden. Den later
graderingsvardet motsvara ett genomsnittligt varde under en omloppstid for bestanden
i deras respektive godhetsklass, det vill sdga bonitet. FOr detta har Lantméteriet tagit
fram tabeller som bygger pa att normalskogsvardet per hektar skog réknats ut som

46 Bonde m.fl., Fastighetsbildningslagen, (28 jan. 2015, Zeteo), kommentar till FBL 5 kap. 9 §
47 Bonde m.fl., Fastighetsbildningslagen, (28 jan. 2015, Zeteo), kommentar till FBL 5 kap. 9 §
48 Bonde m.fl., Fastighetsbildningslagen, (28 jan. 2015, Zeteo), kommentar till FBL 5 kap. 9 §
49 S0U 1963:68 s. 314 ff.
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genomsnittet av vardet av ett hektar 0-arig skog, ett hektar 1-arig skog, ett ha 2-arig
skog och sé vidare upp till omloppstidens slutér.*

Fastighetsbildningskommittén forordar i sitt betdnkande att skyddet for jordbruksmark
i tidigare lagstiftning, som innebar att marken vérderas som jordbruksmark dven om
den skulle ha ett hogre varde med en annan anvandning, tas bort. Skyddet for minskning
av fastigheternas lamplighet som bestdmmelsen syftade till att uppfylla bedéms vara
uppfyllt genom andra bestdmmelser i nya fastighetsbildningslagen, framst i 3 kap.
Vardet for ett omrade ska alltsa baseras pa dess tjanlighet for det andamal som det ar
mest lampad for, vilket innebér den anvéndning som ger det hogsta vardet. Undantag i
form av avsteg fran principen att anvanda markens hogsta varde far goras om det galler
jordoruksmark och det finns sarskilt starka skal, exempelvis om det inte annars gar att
genomfora regleringen.® Detta undantag aterfinns i tredje stycket andra meningen i
nuvarande lagstiftning. De sérskilda skélen kan vara att regleringen inte annars skulle
ga att genomfora utan oskaliga kostnader. Ett exempel ar fallet med en reglering som
innehaller bade jordoruksmark och bebyggelsemark och som inte gar att genomfora
tvangsvis om inte bebyggelsemarken ges det lagre jordbruksvardet. Troligtvis kommer
bestammelsen utnyttjas valdigt sallan bland annat da det kraver att markagarna inte ar
overens och att sparren i 5 kap. 8 § FBL slar in. Vid likvidvarderingen ska dock marken
varderas efter det andamal som den ar mest lampad for. En hog ersattning innebar att
ett sadant sarskilt skal som kravs for att vardera all mark som jordbruksmark inte
foreligger, da det redan finns ett skydd mot for hoga likvider i och med prévningen av
plusjamkning i 5 kap. 8 8 FBL. Om reglering star och faller pa hur jordbruksmarken
vérderas anses fastighetsdgarna kunna betala hdga likvider i och med att skyddet mot
for stora plusjamkningar inte 16st ut.>

3.4.2 Tillfalliga forhallanden

| tidigare lagstiftning har ingen hansyn tagits till tillfalliga forhallanden vid
bestiammande av graderingsvarde, eftersom tillfalliga forhallande bedémdes ha en
ringa paverkan pa det langsiktiga vardet samt leder till onddiga berdkningar. Nu menar
kommittén att tillfalliga forhallanden inte bor réknas in i graderingsvérdet om sjélva
regleringen kommer péaverka de tillfalliga forhallandena sa att deras vardegenomslag
andras, det vill sdga att forhallandets varde andras tills en eventuell likvidvérdering
gors. Darmed ges en mojlighet att bortse fran tillfalliga forhallanden om sarskilda skal
foranleder det. For de fall med bebyggelsefastigheter konstateras att Gvervarden sa som
overflodig skog, grus eller matjord lampligen bor raknas som ett tillfalligt forhallande
av inte bestaende natur pa grund av att de i de flesta fall inte ska vara kvar pa marken

%0 Lantmateriet, Anvisningar och tabellverk for berékning av graderingsvarde i skogen. Hamtad
fran internet 2015-03-09.
1 SOU 1963:68 s. 314 ff.
52 Bonde m.fl., Fastighetsbildningslagen, (28 jan. 2015, Zeteo), kommentar till FBL 5 kap. 9 §
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vid exploateringen, och ska séaledes inte vara en del av graderingsvarderingen men vl
i likvidvarderingen. >

I de tillfalliga forhallandena som inte ska beaktas vid gradering raknas &ven sadana
arbeten som behdvs for forstarkning av underjorden som exempelvis palning och
sprangning, d&ven om dessa kan anses som bestaende.> | bebyggelseomraden finns dven
vissa kostnader for att marken ska kunna anvandas for andamalet. Kostnaderna kan
vara kostnader for grundforstarkning, gatukostnader, anslutningsavgifter for VA samt
rivnings- och evakueringskostnader. Dessa kostnader ska behandlas i enlighet med
departementschefen uttalande, det vill sdga de ska beaktas vid en likvidvardering men
aven vid en gradering beroende pa vilken graderingsniva som valts. Ofta ar det lampligt
att rakna med det aktuella vérdet dven vid gradering for att undvika dubbelarbete. Men
om forutsattningarna for bebyggelse skiljer sig mycket inom det aktuella omradet ar
det lampligt att graderingsvardet avser fullt exploateringsfardig och fran
byggnadskostnadssynpunkt ordindr mark. Om huvuddelen av den aktuella marken
daremot avviker fran det detta tillstand, kan marken graderas enligt det aktuella
tillstandet.> Vid bedomningen om tillfalliga forhallanden ska beaktas provas i forsta
hand mojligheterna att fa till en Iag likvid.> Graderingsvardet skall baseras pa ett varde
i obebyggt skick men en sadan anlaggning som inte ar att anse som en byggnad kan
dock inkluderas, lampligen som ett tillfalligt forhallande.

3.4.3 Rattsfall

Foljande rattsfall hanvisas ofta till i andra texter som vagledande i fraga om tillampning
av 5 kap 9 8 FBL. | dessa fall ar 5 kap. 9 8 FBL en central fraga och har koppling till
vad som granskas i detta arbete. Nagra rattsfall angaende de fall d& graderingsvardering
saknas vid klyvning har inte uppkommit i den granskning som utférts av litteratur och
rattsfall i 6vrigt. | granskningen av akter, nedan i kapitel 4, har dock fall uppkommit
dar forrattningar blivit 6verklagade och domstolen aterforvisat arendet till Lantméateriet
eftersom en likvidvardering anvants istallet for en graderingsvardering, exempelvis har
Gota hovratt i dom O 2963-09, akt nummer 16, underkant forrattningen pa dessa
grunder.

I fall NJA 2004 s. 106 har en reglering till syfte att dela upp en samfallighet
innehallande skog samt en grustdkt och en kommunal vattentakt mellan de tva
delagande fastigheterna overklagats. Intressant i detta fall ar att den klagande bland
annat menar att det inte skett en korrekt prévning av storleksskyddet i 5 kap. 8 § FBL
pa grund av att ingen graderingsvardering har gjorts enligt 5 kap. 9 § FBL. Hogsta
domstolen konstaterar att det inte finns nagra fasta granser for fastighetskyddet i 5 kap.
8 8 FBL och att en graderingsvardering inte &r obligatorisk utan bara ska géras nar det

%3 S0OU 1963:68 s. 314 ff.

% SOU 1963:68 s. 314 ff.

% Bonde m.fl., Fastighetsbildningslagen, (26 jan. 2015, Zeteo), kommentar till FBL 5 kap. 9 §

% SOU 1963:68 s. 314 ff.

57 Bonde m.fl., Fastighetsbildningslagen, (28 jan. 2015, Zeteo), kommentar till FBL 5 kap. 9 §
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behovs for fastighetsregleringens genomfdrande eller som kontroll. Vidare ska inte
regleringsforrattningar tyngas av onodiga varderingar. Angaende tillfalliga
forhallanden sager HD att den grustakt som finns pa samfalligheten kan bortses ifran
vid graderingsvarderingen. Detta med tanke pa att tédkten ar utdver husbehov samt att
takttillstindet snart gar ut samtidigt som ett yttrande fran lansstyrelsen gor det
osannolikt att ett nytt tillstind ges. Vattentakten beddoms heller inte paverka
graderingsvardet. Sammanfattningsvis sags, om de forhallanden som é&r intressanta i
fraga om 5 kap. 9 § FBL, att fordelningen kan goras efter areal och andelstal utan att
en komplett graderingsvérdering behdver utforas.

Lantmateriets rattsfallsregister innehaller fall VV90:10 (90:21) dér det ansetts att de
tillfalliga forhallanden sa som VA och utfart ska vara samma pa de tre lotterna som
ingar i klyvningen. Det bortses alltsa fran tillfalliga forhallanden vid bestimmandet av
graderingsvardet. Tillsammans med forhandsbesked som innebar att alla tre lotterna
fick lika stor byggratt innebar detta att vardet pa lotterna kunde uppskattas till lika. For
att klyvningen skulle kunna genomforas kravdes i fallet att de tillfalliga forhallandena
inte beaktades. Saledes fanns sadana skal som kravs i fjarde stycket i 9 § FBL for att
bortse fran tillfalliga forhallanden.

I fall NJA 1998 s. 62, angivet ovan i kapitel 3.3.3, namns &ven att den metod for
berakning av minskning av avkastningsvarde pa grund av intrang som Lantmateriet
anvander, 1AN-modellen, &r godtagbar for att berdkna minskningen av
graderingsvarde. Nar metoden anvandes i detta fall uppskattades vardeminskningen till
14 ganger det belopp som motsvarar minskningen av den arliga avkastningen.

3.5 FBL 11 kap. 4 8§ Skydd for de enskildas intressen

Gallande lydelse

4 § Fastighetens enskilda mark och dess andelar i samfélld mark fordelas mellan de
olika klyvningslotterna, om ej annat foljer av bestammelserna i 6 § om bildande av
samfallighet. Graderingsvirdet for varje lott far ej vasentligt understiga delagarens
andel i fastighetens graderingsvarde eller i sddan omfattning 6verstiga samma
andel att avsevard olagenhet uppkommer for deldgare. | fraga om faststallande av
graderingsvarde géller 5 kap. 9 8.

Vid berakning av deldgares andel i fastighetens graderingsvarde skall hansyn
tagas till avstyckning eller darmed jamforlig atgard varigenom visst omrade
avskilts fran andel i fastigheten.

3.5.1 Grunder for storleksskyddet

De regler som behandlas i paragrafen ar utformade for att i hdg grad dverensstimma
med de uppstallda i 5 kap. med avseende pa markfordelning vid fastighetsreglering, det
vill sdga nar graderingsvarde skall faststallas som jamfoérelsegrund till marktilldelning
och de regler som géller skyddet for en fastighets minskning eller 6kning i storlek. Vad
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galler minskning av en fastighets storlek anser fastighetsbildningskommittén att de
granser som stallts upp i 5 kap. &ven har bor tillampas men att det kan anses befogat att
tala storre minskningar da delagare i en fastighet alltid I6per en risk att samagandet
upploses.®®

Anledningen till att samma regler foreslas i bada forfarandena ar att kommittén réaknar
med att klyvning oftast kommer ske i samband med en fastighetsreglering och att
svarigheter da kan uppkomma om enhetlighet inte finns mellan regelverken. | ett sadant
sammanhang da dessa bada atgarder genomfors samtidigt ska man undvika for stora
avvikelser fran graderingsvardet inom respektive atgard da det pa sa sétt kan bli en total
minskning som &verskrider granserna. Vidare anser kommittén att bestdmmelserna i
paragrafen ska vara dispositiva.® | propositionen lamnas kommitténs forslag orort
forutom i frdga om samjedelning.®

I lagkommentaren av Bonde m.fl. anges att vid klyvning ska allt som tillnor fastigheten
fordelas mellan de olika lotterna, enligt 4 8§ forsta meningen. Detta innebér att det inte
finns nagot krav pa att bryta ut en andel som fastigheten har i samfélld mark, vilket var
fallet enligt tidigare ratt. Forsta meningen dppnar aven for att enligt 11 kap. 6 § bilda
en samfallighet for den mark som ska tillfalla de olika lotterna gemensamt.®* VVad galler
fordelningen av en fastighets andel i samfalld mark kan den ske pa sa vis att den
antingen delas upp pa samtliga lotter eller vissa av dem, alternativt att den endast
tillfaller en lott.®

Vidare anges i paragrafen att de principer som férekommer enligt 5 kap. 9 8 vad géller
berdknande av graderingsvérde ska anvandas, men dven att vad som &r stérsta minus-
respektive plusjamkning som kan accepteras ska beddmas enligt de principer som
anges i 5 kap. 8 §.%

Vid en plusjamkning som innebér att tilldelningen inte Gverstiger de granser som anges
i 11 kap. 4 § respektive 5 kap. 8 § dr inte de lagar eller forfattningar som begransar
ratten att forvarva fast egendom tillampliga. Vid en plusjamkning som dverstiger dessa
granser ska enligt 11 kap. 9 § andra stycket, som hanvisar till 5 kap. 20 §, tillstand till
okningen ges fran den myndighet som prévar fragan om tillstand till forvarv. Om en
minusjamkning innebdr att gransen Overskrids krédvs det att en skriftlig
overenskommelse upprattas och att de villkor som géller for overlatelse av fast
egendom tillampas, med héanvisning fran 11 kap. 9 § till 5 kap. 18 §.%

%8 SOU 1963:68 s. 573-574

%9 S0OU 1963:68 s. 573-574

80 Prop. 1969:128 del B s. 690

61 Bonde m.fl., Fastighetsbildningslagen, (28 jan. 2015, Zeteo), kommentar till FBL 11 kap. 4 §
62 Handbok FBL s. 382

8 Bonde m.fl., Fastighetsbildningslagen, (28 jan. 2015, Zeteo), kommentar till FBL 11 kap. 4 §
64 Handbok FBL s. 383-384
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3.5.2 Avstyckning av andel

Fastighetshildningskommittén namner det speciella fallet da en delagare avskilt ett
markomrade fran sin andel av stamfastigheten. Enligt tidigare lagstiftning har
avstyckning eller likande atgard kunnat ske fran en andel i en fastighet, detta ska da
beaktas vid berdkning av den mark som tilldelas fastigheterna. Den delégare som har
brutit ut en del av sin andel ska saledes fa mindre tilldelning jamfért med de andra
deldgarna an vad som skulle ha blivit fallet om andelstalen f6ljts. Hur mycket hdnsyn
som ska tas till en sddan avstyckning far bedémas enskilt fran fall till fall.®®

3.5.3 Samjedelning

Om en fastighet sedan tidigare har genomgatt en lagenlig delning menar
fastighetsbildningskommittén att detta ska beaktas pa samma satt som nar det skett en
avstyckning av andel enligt kapitel 3.6.2 ovan, det vill siga att deldgarna andel i
klyvningsfastigheten ska minskas proportionellt med sémjedelningens storlek. Vidare
menar kommittén att inga sarskilda regler behovs nar fastigheten har undergatt
siamjedelning dd delningen i s&dana fall kan losas med legalisering.
Departementschefen menar dock att denna sérbestdammelse som kommittén anger om
en laga delning, det vill sdga simjedelning, inte ska tas med da resultatet av en sadan
delning skall registreras som sérskilda fastigheter och didrmed kan de normala
klyvningsreglerna anvandas pa dessa registerenheter. Hansyn beh6ver med andra ord
inte tas till delningar som gjorts utanfor forrattningens ramar da dessa syns och har
registrerats i fastighetsregistret.®’

% Bonde m.fl., Fastighetsbildningslagen, (28 jan. 2015, Zeteo), kommentar till FBL 11 kap. 4 §
6 SOU 1963:68 s. 573-574
57 Prop. 1969:128 del B s. 690
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3.5.4 Rattsfall

Foljande rattsfall, i tabell 2, samt de angivna under kapitel 3.3, géllande 5 kap. 8 § FBL,
visar pad nagra av de hogsta tillitna minusjamkningarna som prévats. En
sammanfattande redovisning foljer for vissa fall som innehaller mer intressanta
foreteelser, &ven fall ej redovisade i tabell 2.

Tabell 2 Minusjamkning enligt praxis. Klyvningsfall.

Rattsfall Allmant Jord- och Plan- Kommentar
skogsbruk  genomférande

Aldre rtt 10 % 5% 25 % Maxvarde enligt JDL.,

FBLS m.fl.
Svea hovritt Tolkas ibland felaktigt
2007-02-20, <30 % som 15 %. Vidare analys i
O 6557-06 avsnitt 5.1.2.
LMV 88:5 20 % Specifika forhallanden.
LMV 90:21 25 % Bebyggelsetomter.

Hus pa ofri grund.

o 0,
LMV 98:18 46 % Brytande av samagande.

Svea hovratt O 6557-06 fran 2007 handlar om klyvning av jord- och skogsbruksmark i
tva lotter. | fallet fanns tvd mot varandra staende yrkanden vad gallde lottilldelningen.
Ett av yrkandena stred mot 3 kap. 7 8 FBL, skyddet for skogsbruksnéringen, och kunde
darmed inte genomforas. Bada yrkandena hade en uppenbart for stor avvikelse mellan
de tilldelade lotterna och delégarnas andelar. | lagkommentaren av Bonde m.fl. till 11
kap. 4 § FBL anges detta fall som ett exempel pa en for stor avvikelse fran delagarnas
andel av graderingsvérdet. De anger att avvikelsen &r 15 % medan den i sjalva verket
ar ca 30 %. Troligtvis har det skett ett raknefel da de endast raknat fram en skillnad i
procentenheter mellan tilldelad andel av graderingsvarde och andelen i
klyvningsfastigheten (Lottens andel av graderingsvdrde — deldgarens andel av
klyvningsfastigheten) for att komma fram till 15 %. Det korrekta tillvigagangssattet ar
att rakna fram en forandring i relation till deldgarens andel av det totala
graderingsvardet, se typexempel i kapitel 3.7, vilket ger ca 30 %. Se aven kommentarer
under kapitel 5.1.

LMV-fall 88:5 handlar om klyvning av en skargardsfastighet som bestod av en holme
och del av en 6. Bland annat da den enda mdjliga gransdragningen hamnade i
vattenlinjen konstaterades att en minusjamkning pa 20 % inte ar en vésentlig
minskning.
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LMV-fall 90:21 handlar om en uppdelning av en fastighet genom klyvning i fyra lotter,
varav en av lotterna ar samfalld. All mark ar inom detaljplanerat omrade.
Lottilldelningen innebar en minusjamkning om 30 % vilken godtogs av
fastighetsdomstolen da det var inom detaljplan och lotterna skulle anvandas for
bebyggelse. | litteratur hanvisas bland annat till detta rattsfall med avseende pa att
minusjamkning upp till 30-40% har godtagits.®® En hégre grans an 30 % kommenteras
dock inte av hovratten i detta fall utan endast av fastighetsdomstolen, de ndmner att
avvikelser over 30 % i regel inte bor accepteras. Hovratten kommer istéllet i motsats
till fastighetsdomstolens 30 % fram till en minusjamkning om 25 % vilken istallet
godtas. Dock avgjordes 1998 ett nytt hovréttsfall, redovisat nedan som LMV-fall 98:18,
vilket godkdande minusjamkning 6ver 40 %.

LMV-fall 98:18 handlar om klyvning av en fastighet utanfor detaljplanerat omrade men
for bebyggelseandamal. Fastigheten skulle klyvas i sex enskilda lotter och en
gemensam mellan ett tiotal deldgare. Da det fanns flera hus pa ofri grund med
bostadsarrende pa flera av lotterna tillhdrande vissa av deldgarna samt att det fanns en
stark onskan att bryta samagandet tillats en minusjamkning om 46 %. Eftersom mycket
av marken redan var ianspraktagen pa grund av de manga byggnaderna ansag hovréatten
att det inte blev nagon reell férandring for delagarna och kunde darmed godkanna
denna minusjamkning.

LMV-fall 96:13 handlar om klyvning av en jordbruksfastighet utanfér detaljplanerat
omrade. | fallet stod tva alternativ mot varandra som innebar minusjamkningar pa 6
respektive 8 %. | valet var procentsatserna inte av stérsta vikt, utan évriga
omstandigheter sa som att ena alternativet var mer lampligt for jordbruket samt
storleken pa likviden som uppgick till ca 2,5 miljoner kronor gjorde att alternativet
med 8 % fastslogs.

LMV-fall 95:12 handlar om klyvning av en skargardsfastighet utom detaljplan pa
vilken det fanns en byggnad samt att det hade givits positiva forhandsbesked om
konstruktion av ytterligare tvd byggnader. Domstolarna, fastighetsdomstolen och
hovratten, konstaterar att bebyggelseforhallandena ar sa lika de inom detaljplan att de
granser for minskning av graderingsvarde som anvands dar dven ska anvandas i detta
fall.

88 Sjodin m.fl., Markatkomst och erséttning. s. 180 not. 34
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3.6 FBL 11 kap. 8 § Ersattningsprinciper m.m.

Géllande lydelse

8 § Bestdmmelserna i 5 kap. om ersattning mellan sakégare vid fastighetsreglering,
om forbud eller villkor for skogsavverkning eller jord-, grus- eller sandtéakt och om
tilltrade tillampas &ven vid klyvning.

Eftersom det finns flera fragestéllningar som uppkommer bade vid klyvning och vid
fastighetsreglering och som bor Iosas pa ett enhetligt satt hanvisar 11 kap. 8 § tillbaka
till vissa bestdmmelser i 5 kap. FBL. De berorda bestdmmelserna ar frdmst de om
vardering och tilltrade, vilket innebar att reglerna for nar och hur ersattnings ska utga
samt bestimmande av denna ar tillampliga. Aven i klyvningsfallet anser kommittén att
dessa regler ska vara dispositiva.®

Lantmateriets Handbok FBL gor ett fortydligande vad géller vilka paragrafer i 5 kap.
FBL som ar tillampliga, dessa &r:"

e 10-12 88 Vérdering och erséttning

e 158 Uppréttande av avrékning

e 168§ Pantrattskydd

e 188 Pantrattskydd vid 6verenskommelse
e 218 Avverkningsforbud

e 30-32 8§ Tilltrade

Fastighetsbhildningskommitténs forslag om att reglerna for ersattning m.m. i 5 kap. ska
tillampas aven i klyvningsfallen vann gehor vid framtagandet av propositionen till
FBL. Inga remissinstanser hade nagot att tilliga. Departementet utformade darmed
forslaget helt i sak enligt kommitténs forslag. | fraga om de aktuella bestammelserna i
5 kap. hade departementet dock nagra kommentarer.™

Departementschefen trycker pa att likvider mellan fastighetsagare sa langt som mojligt
ska undvikas. | forsta hand ska mark anvandas som kompensation for den som maste
avtrada mark. Varderingssystemet skall darmed vara utformat med detta i atanke, vilket
innebdr att paralleller till EXL regler ar svartillampliga och inte kan féljas fullt ut.”

9 SOU 1963:68 5. 576-577
0 Handbok FBL s. 392
"1 Prop. 1969:128 del B s. 694
2 Prop. 1969:128 del B s. 392
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Graderingsvérdering och likvidvardering gors utan beaktande av fastighetstillh6righet
da varje sarskilt omrade varderas var for sig. Det innebar att vardet & samma for
avtradaren och tilltradaren. Skillnaden mellan graderingsvérdering och likvidvérdering
ar framst att den att det kan bortses fran tillfalliga forhallanden vid graderingsvardering
samt att marken ska vara i obebyggt skick och normalbeskogad. Gemensamt ar dock
att markens varde ska bestdimmas med hansyn ortens pris och avkastning, det vill séga
dess marknadsvarde. Vidare anges att reglerna inte ska vara sa detaljerade att de binder
upp fastighetsbildningsmyndigheten i frdga om varderingen.”

Departementschefen pekar pa att det ar tydligt att reglerna om ersattning i 5 kap. &r
anpassade for reglering vid jord- och skogsbruksforhallanden, vilket ockséa papekas av
flera remissinstanser. Men de menar samtidigt att det foreslagna regelsystemet mycket
val kan tillampas aven vid tatortsforhallanden, aven om vissa svarigheter kan
uppkomma.”

3.6.1 Likvider

Systemet med likvider bor enligt fastighetsbildningskommittén utformas enhetligt, det
vill saga tillampas pa samma satt vid bade fastighetsregleringar och klyvningar.
Ersattning bestams till skillnaden av det varde som en fastighet avstar och erhaller i en
fastighetsreglering. Da vérdet av fastigheterna har forandrats efter en reglering har
regleringen uppenbarligen inte kunnat l6sas genom byte av mark mellan fastigheterna
vilket leder till att likvider alltid kommer att 16sas i pengar. Eftersom varje fall ar unikt
kommer olika faktorer att pverka vardegenomslaget av en reglering pa olika satt i varje
enskilt fall. Som exempel kan faltform och storlek paverkas vid en reglering mellan
jordbruksfastigheter vilket skapar speciella véarden. Det bor darfor inte finnas nagra
exakta regler for hur en likvidvérdering ska goras.”

3.6.2 Villkor och férbud

Ar 1993 kom en lagandring som gav forrattningslantmataren méjlighet att satta upp
villkor eller forbud for bedrivande av skogsavverkning, jord-, grus- eller sandtakt, for
att pa sa satt forhindra att en grupp deldgare genom majoritetsbeslut bedriver sadan
verksamhet som innebar att klyvningen forsvaras. Exempel pa sadan verksamhet &r om
delagarna genom ett majoritetsbeslut avverkar skog pa en av klyvningslotterna sa att
detta innebar att ersattningsbeslutet blir felaktigt eller att fastighetsbildningsatgarden i
ovrigt forsvaras.™

3 Prop. 1969:128 del B s. 393

4 Prop. 1969:128 del B s. 394-395

5 S0OU 1963:68 s. 327

6 Bonde m.fl., Fastighetsbildningslagen, (28 feb 2015, Zeteo), kommentar till FBL 11 kap. 8 §
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3.6.3 Vinstdelning

Angaende ersattningsbestammelserna i 5 kap. ska det uppmarksammas att det som déar
sdgs om fastighet dven vid klyvning ska galla for andel i fastighet. Vilket bland annat
innebér att klyvning &r ett vinstdelningsfall enligt 5 kap. 10 a § tredje stycket FBL. | de
flesta fallen uppstar en vinst da det totala vardet av klyvningslotterna ar hogre &n vardet
av den ursprungliga klyvningsfastigheten.”” Dock forekommer fall dar ingen vinst
uppstar, exempelvis vid klyvning av en exklusiv fastighet. Det finns inte nagot skydd i
lagstiftningen mot en sadan vardeforlust. Denna situation innebar att forlusten istallet
for vinsten fordelas mellan deldgarna efter deras respektive andelar i
ursprungsfastigheten.” Vinsten eller forlusten i ett klyvningsfall fordelas enligt en
fastslagen praxis vilken innebdr att lotternas marknadsvérde bestams efter klyvningen.
Erséttningen sétts darefter till skillnaden mellan klyvningslottens varde och deldgarens
andel av det totala vardet av samtliga lotter. Denna metod innebar att batnaden av
klyvningen blir fordelad efter delégarnas andelstal. Om &ven kostnaderna dérefter
fordelas efter andelstalen blir &ven vinsten fordelad darefter, vilket innebdr att vinsten
fordelats med en indirekt vinstfordelningsmetod. ™

3.6.4 Pantrattskydd

I lagkommentar och annan litteratur tas dven till skillnad fran proposition och SOU upp
fragan om pantrattsskydd. Ansvaret for de eventuella inteckningar som finns pa
klyvningsfastigheten kommer efter klyvningen att fordelas enligt JB 6:10 med
hanvisning fran JB 6:11 forsta stycket. Inteckningarna kommer darmed bli
gemensamma for Kklyvningslotterna. Vid gemensamma inteckningar svarar varje
fastighet for fordran proportionellt motsvarande relationen mellan deras taxeringsvérde
aret innan inteckningarna togs ut och det totala taxeringsvardet for lotterna.®

For den erséttning som kan uppkomma vid fastighetsbildning, det vill sdga klyvning,
och som inte erlagts vid forrattningens avslutande uppkommer en fordran med bésta
formansratt. Om en direkt utbetalning av denna likvid ska kunna goras kréavs
medgivande inte bara av pantrattshavaren utan aven av alla deldgare inklusive den som
ska utge ersattningen, pa grund av de gemensamma inteckningarna. Vidare har de
berérda parterna ratt att traffa Gverenskommelser angdende ersattningen i enlighet med
11 kap. 9 § FBL. Har avsteg gjorts med hjalp av samtycke mellan deldgarna vad géller
den ersattning som ska ges i enlighet med 11 kap. 8 § FBL med hénvisning till 5 kap.,
och fastigheten svarar mot en fordran maste en oskadlighetsprévning géras i enlighet
med 5 kap. 18 § andra stycket FBL, om inte fordringshavaren medger avsteget.®

7 sjodin m.fl., Markatkomst och ersattning. s. 180

78 Sjodin m.fl., Markatkomst och ersattning. s. 180 not. 35

9 Handbok FBL s. 393

8 Jensen U, Pantréatt i fast egendom s. 137, 144

81 Bonde m.fl., Fastighetsbildningslagen, (29 jan. 2015, Zeteo), kommentar till FBL 11 kap. 8 §
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3.6.5 Rattsfall

Nagra fall som tar upp den specifika varderingsproblematik som behandlas i denna
rapport har inte patraffats. Dock namns en fraga i LMV-fall 01:5 som &r vart att notera
och har betydelse for bestammandet av storleken pa likviden, namligen att vardet av
det eventuella egna arbete som en deldgare lagt ner under tiden av samédgande samt de
skatteeffekter som kan uppkomma vid forsaljning inte skall tas i beaktande vid
bedémningen av lotternas likvidvérde.
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3.7 Exempel pavardering vid klyvning

Nedan redovisas ett exempel, som illustreras i figur 1, pd hur en graderings- samt en
likvidvardering bor goras da en bostadsfastighet ska klyvas. All mark ar tomtmark och
vardet fordelar sig lika pa hela klyvningsfastigheten. Det gra huset ar en byggnad pa
ofri grund &gd av delagare 1. Det andra huset ar fast egendom bade fore och efter
klyvningen, tillnérande klyvningslott B. Forutsattningarna for bebyggelse pa de bada
lotterna ar olika varfor tillfalliga forhallanden inte beaktas vid varderingen.

Abo 1:1

Delégare 1: 2/3
Delé&gare 2: 1/3

!

Abo 1:2 (Lott A) Abo 1:3 (Lott B)

+

Delégare 1: 100 % Del&gare 2: 100 %

Figur 1 Skiss 6ver exempelklyvning

Varderingen utgar fran hela klyvningsfastighetens varde efter lotterna laggs ut,
forutsattningarna anges i tabell 3. Graderingsvardena respektive likvidvardena av
lotterna tas fram med hjalp av vanliga varderingsmetoder, till exempel en
ortprisundersokning. Vardet av byggnaden avser den som ar fastighetstillbehor, det vill
saga den vita byggnaden i figuren. Vardet pa byggnaden pa ofri grund ska inte tas med
i berdkningen da den ar 16s egendom tillhorande delagare 1. Vardet som innefattas i
begreppet tillfalliga forhallande beaktas inte vid graderingsvarderingen da
forhallandena pa de bada lotterna ar olika och skillnaderna med all sannolikhet kommer
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forsvinna efter forrattningens genomforande. Vért att notera &r att marknadsvardet for
klyvningsfastigheten innan klyvning pa 1 800 000 kr inte behovs for att genomfora
lottlaggningen, men behdvs for att berdkna delagarnas nytta av klyvningen, den sa
kallade batnaden, ndgot som kan vara anvandbart for att fordela forrattningskostnader
vilket dock séllan gors i praktiken.

Tabell 3 Forutsattningar for klyvningsexemplet

Forutsattningar:

Marknadsvéarde innan

Klyvning” Andel: delégare 1 Andel: delagare 2
1 800 000 kr 2/3 1/3
. Vérde tillfalligt Véarde byggnad pa offi
VI e forhallande grund
300 000 kr 100 000 kr 150 000 kr

* Inklusive vérde pa byggnad och tillfalligt forhallande. Exklusive vérde av byggnad pa ofri grund.

For berakningen av respektive delagares avvikelse fran sin andel av graderingsvardet
anvénds foljande formel:

Lottens graderingsvirde — Deldgarens andel

Avvikelse (forandring) = Delagarens andel

| detta fall ligger avvikelserna pa gransen for vad som kan tillatas, da det handlar om
klyvning av en bebyggelsefastighet. For liknande fall har 25 % anvands som riktmaérke,
bland annat i LMV 90:21. Graderingsvarderingen och berakning av avvikelse redovisas
i tabell 4.

Tabell 4 Graderingsvardering, lottilldelning och awikelse

Graderingsvardering:

Graderingsvarde lott A Graderingsvarde Lott B Totalt Graderingsvarde

1200 000 kr 400 000 kr 1 600 000 kr
Andel graderingsvarde 1 Avvikelse 1

533 333 kr -25%
Andel graderingsvarde 2 Avvikelse 2

1 066 667 kr 13 %
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Vid likvidvérderingen, i tabell 5, anvands det fulla marknadsvérdet med aktuella
forhallanden det vill saga inklusive byggnad m.m., dock inte byggnad pa ofri grund
da vardet av denna redan finns hos ratt deldgare och som pa sa vis inte ska
kompenseras for att byggnaden tillfors denna. Likviden som ska utga beréknas enligt:

Likvid = Lottens marknadsvarde — Deldgarens andel (marknadsvirdet)

Delagare 1 som tilldelas klyvningslott A ska darmed erhalla 133 333 kr av delagare 2
som tilldelas klyvningslott B.

Tabell 5 Ersattning mellan deldagare

Likvidvérdering:

Likvidvarde lott A Likvidvarde lott B Totalt likvidvarde
1200 000 kr 800 000 kr 2 000 000 kr
Andel likvidvéarde 1 Andel likvidvéarde 2 Totalt likvidvarde
1333333 kr 666 667 kr 2 000 000 kr
Likvid 1 Likvid 2 Summa likvider

133 333 kr -133 333 kr 0 kr
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4 Genomforda klyvningar

4.1 Inledning

For att fa en bild av hur klyvningar genomfors och om de féljer lagen och dess
intentioner, gjordes en genomgang av alla klyvningar som registrerats i landet under de
senaste tio aren. Detta gjordes med hjalp av Lantmateriets Arkivsok dar alla akter
innehallande klyvning som atgéard under aren 2005-2015 sorterades fram. Detta innebar
klyvningsakter med registreringsdatum i fastighetsregistret fran januari 2005 till
februari 2015. Innan undersokningen pabdrjades uppskattades andelen tvistiga
forrattningar till ca 5 %. Den uppskattningen visade sig vare en dverskattning om hur
stor andel av klyvningarna som var tvistiga. Det var en av anledningarna till att en total
genomgang av hela landets klyvningar under tio ar genomfordes, sa att ett tillrackligt
stort antal tvistiga forréattningar erholls.

Detta arbete syftar till att undersoka i vilken grad genomforda klyvningar uppfyller de
krav som lagstiftaren har stallt med avseende pa graderingsvardering och lottlaggning.
De krav som lagstiftaren anser ska stallas pa en graderingsvardering utrycks i 5 kap. 9
8§ FBL medan 5 kap. 8 § och 11 kap. 4 § staller krav pa nar en graderingsvardering ska
utforas och hur utforlig en sadans ska vara. Om en forrattning inte uppfyller de kraven
som stallts av lagstiftaren, genom att fullfolja de aktuella momenten eller genom att
motivera avsteget fran varderingsforfarandet, far den anses vara felaktigt genomférd
aven om forrattningen gett ett fran deltagarna acceptabelt resultat. Detta har legat till
grund for uppstallningen av de tre kategorierna i beskrivningen av arbetsgangen nedan.

4.1.1 Arbetsgang

Till att borja med granskades resultatet av sokningen igenom dversiktligt dar de akter
som ansags vara tvistiga markerades. For att vara tvistig skulle klyvningen ha skett utan
stod av Overenskommelse i nagon form, exempelvis Gverenskommelse under
sammantradet, i ansokan eller i en egen handling. Eftersom undersdkningen fokuserar
pé graderingsvarde och fordelning av detta mellan lotterna markerades inte klyvningar
som tvistiga om det fanns en Gverenskommelse angéende ersattning eller om hur
lotterna skulle se ut men inte om hur lotterna skulle fordelas och vice versa. | vissa fall
har klyvningar 6verklagats och under tiden i domstol har sakédgarna kommit Overens
om klyvningens genomférande. Dessa fall har anda rdknats som tvistiga da
lantméteriets ursprungliga beslut grundade sig pa en officialvardering. Klyvningarna
som markerats som tvistiga studerades sedan mer noggrant for att ta reda pa vilka
varderingar som gjorts, for att sedan kategoriseras till en av tre kategorier. De
kategorierna ar korrekt, inkorrekt och dversiktlig. Slutligen noterades om forrattningen
blivit dverklagad eller ej.

Korrekta klyvningar ar de som innehaller en korrekt graderingsvardering som beslutet
om utformningen av lotterna grundar sig pa. Till detta finns en likvidvardering for
ersattningsbeslutet. Om avvikelsen i graderingsvarde berdknas pa ett felaktigt satt,
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raknas fallet anda som korrekt da sjalva graderingsvarderingen finns och ar korrekt
utford da det ar det som &r huvudsyftet med undersokningen och de felaktiga
berékningarna inte ar att anse som ett fundamentalt fel inom arbetets ramar.

Inkorrekta &r de dér det saknas en graderingsvardering eller att den har gjorts pa fel
satt, exempelvis med det faktiska skogsbestandet eller med byggnader. Beslut om
lotternas utformning grundar sig alltsa pa en likvidvardering eller en felaktig
graderingsvardering i denna kategori.

Oversiktliga klyvningar &r de dar graderingsvarderingen har gjorts skonsmassigt, alltsa
exempelvis genom att konstatera att det ar uppenbart att ingen avsevérd avvikelse skett
vid provningen av 11 kap. 4 § FBL, alternativ ett konstaterande att all mark har samma
vérde och anvénda areal som véardebérande enhet. Dock kan graderingsvéarderingen
goras mycket enkel dven i kategorin korrekta klyvningar. Detta sker da varderingen
gors enligt principerna i forarbetena om att den kan goras sa enkel som mojligt,
exempelvis nar forhallandena ar sadana att graderingsvardet sammanfaller med
likvidvardet &r det korrekt att konstatera detta och sedan anvdnda samma vardering till
alla fragor. Det ska ocksa noteras att vissa fall ar sa dversiktliga att de nastan kan anses
vara inkorrekta, de har da uppmarksammats speciellt for sig. Dessa dr nodvandigtvis
inte att rdkna som felaktiga, men vérderingen kan ha skett enligt principer som inte
alltid foljer de som forordats i forarbetena.

De tre fallen kategoriserades enligt nedan:
- Korrekta - kategori 1
- Inkorrekta - kategori 2
- Oversiktliga — kategori 3

4.1.2 Undersdkningens begradnsningar

Dé undersokningen har varit beroende av Arkivsok har malet att gora en fullstandig
undersokning varit avhangig att sékningen varit korrekt och heltdckande. Ett problem
som framkom var att vissa akter inte var atkomliga i Arkivsok, det fanns inga bilder
som kunde visas. Vidare resulterade s6kningen ocksa i ett par akter dar ingen klyvning
genomfordes. Totalt forsvann ca 20 akter fran det totala sokresultatet pa grund av dessa
tva fall. Dock ska det noteras att klyvningsakter som instélldes innan nagot beslut tagits
har raknats som icke tvistiga och kom alltsa med i undersokningen.

Det forekom i ett fatal omarronderingsfall i Dalarnas lan att klyvning genomfordes. De
klyvningarna har inte tagits med i undersdkningen dels eftersom det hade kravts
orimligt mycket arbete att sortera ut det som ar intressant for undersokning i de véldigt
stora akterna som omarronderingsfallen resulterar i och dels eftersom tvisterna kring
de klyvningarna troligtvis ar del i en mycket stérre tvist, med mycket oenighet om
sjalva omarronderingen.

Vad galler dverklagande har de forrattningar blivit markerade som dverklagade om
processen hunnit ga sa langt att forsta domstolsinstansen tagit upp fragan. Ingen hansyn
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har tagits till domslutet eller vem som fick ratt. Fall dar andra fragor an varderingen
och lotternas utformning dverklagats har ocksa markerats som 6verklagade, men de fall
dér de aktuella fragorna Gverklagats har noterats speciellt. | ett fatal fall saknas referat
fran domstolarna i forrattningsakterna, sannolikt for att det inte andrade beslutet i
forrattningen at nagot hall.

4.1.3 Undersdkningen

I genomgangen granskades totalt 3 152 akter dar 123 var tvistiga enligt kriterierna ovan,
for alla tvistiga forrattningarna se Bilaga 1. Det motsvarar ca 3.9 % av alla klyvningar
som genomfordes. Vidare var 81 fall av kategori 1 vilket motsvarar ca 66 % av de
tvistiga klyvningarna. Av de andra tva kategorierna fanns det 22 fall av kategori 2 samt
20 fall av kategori 3 vilket motsvarar ca 18 % respektive 16 %. Se figur 2.

Fordelning av de totalt 3 152
klyvningsakterna

22

20

4 123

Otvistiga akter B Olasliga akter M Tvistiga akter
-+ Kategori 1 Kategori 2 Kategori 3

Figur 2 Antalet tvistiga klyvningar och dess kategorier jamfort med det totala antalet klyvningar

Efter genomgangen konstaterades att den absolut stérsta andelen klyvningar sker med
dverenskommelse och att en majoritet av de ¢verenskommelserna ar gjorda innan
forrattningen initieras. Det kan réra sig om olika klyvningsavtal framtagna av konsulter
eller advokater, exempelvis LRF konsult som visade sig vara en av de vanligaste
aktdrerna att hjalpa delagarna. | dvriga fall &r det vanligt att sakdgarna kommer éverens
under forrattningens gang vilket bland annat beror pa att lantmateriet stravar efter att
delagarna ska bli 6verens om Klyvningen och hjdlper dem att formulera
Overenskommelsen. Detta genom att tillsammans med parterna forhandla fram
losningar samt ge dem tid att sjalva I6sa konflikter eller att ta fram forslag som kan
ligga till grund for fortsatta diskussioner.
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Det forekommer d&ven i otvistiga Klyvningar att lantméteriet tar fram en
officialvéardering eller, vilket &r vanligast, att de forordnar en speciell sakkunnig
varderare, som kan vara till hjalp for parterna att komma fram till en 16sning. Malet ar
att forrattningen ska vara snabb, billig och ge ett resultat som alla sakégare &r ndjda
med.

Majoriteten av de tvistiga klyvningarna ror fastigheter med skog. N&r det ror
skogsfastigheter forordnas det i stort sett alltid en sakkunnig vérderare med speciell
kunskap om skogen. De vérdeutlatanden som fanns for fastigheter med skog anvande
ofta Lantméteriets tabellmetod for att ta fram ett graderingsvarde, men i vissa fall
anvandes dven en annan metod dar aldern pa all skog sattes till halva omloppstiden for
att pa sa satt fa ett genomsnittligt normalbestand, se fall nummer 14 nedan.

Aven om fastighetsagarna sjélva tagit fram en vérdering, kan den inte ligga till grund
for klyvningen om inte alla delégare godkanner detta. Lantmateriet tar darmed i princip
aldrig beslut som grundar sig pa en befintlig vardering. | en betydande andel av
klyvningsakterna tas fragan om inteckningar upp vad galler fordelning, relaxation och
dodning. Pa sammantraden informerar oftast forrattningslantmataren sakagarna att de
far l6sa dessa problem utanfor forrattningens ramar.

En stor andel av de tvistiga klyvningsforrattningarna har dverklagats. Dock géller det
fler fragor &n vardering och lotternas utformning. Av alla tvistiga forrattningar som
overklagades visade det sig att ungefar 84 % rorde fragor om vardering och lotternas
utformning vilket motsvarar ca 34 % av alla tvistiga klyvningar. | manga fall tar
lantmateriet beslut som preliminarfragor eller inleder forrattningen med ett
tillstandsbeslut for att lata de besluten dverklagas separat innan for mycket arbete laggs
ner pa klyvningen och pa sa satt minska risken for onodigt arbete. Flera ganger hande
det att sakdgarna i en forrattning kunde komma fram till en éverenskommelse innan
eller under det att domstolarna tog upp fallen. | dessa fall aterforvisades klyvningen
oftast till lantméteriet for att besluten skulle andras i enlighet med dverenskommelsen.
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4.2 Tvistiga klyvningsakter

Av alla tvistiga klyvningsforréattningar som arbetats igenom i undersékningen har ett
antal fall varit lite mer intressanta eller utmarkt sig pa nagot annat satt vad galler fragor
om vardering och lotternas utformning. Nagra har dven redovisats som typexempel pa
forhallanden vérda att uppmarksamma. De har sammanfattats och redovisas nedan
sorterade efter en grov dmnesindelning utan inbérdes ordning. Vidare diskussion av
akterna sker under kapitel 5 med hénvisning till respektive nummer i detta avsnitt, alla
akter hanvisas inte till specifik men de ligger anda till grund for resonemangen.

4.2.1 Graderingsvarde saknas

1. Akt 1264-890, Skdne Iin. Graderingsvdrdering saknas

En storre forrattning pa Dybécks gods innebarande att ett 50-tal fastigheter pa totalt ca
600 hektar sammanldggs genom officialinitiativ for att sedan klyvas. Godsets mark
bestar av aker, skog, bete m.m. Det finns dven ett antal byggnader, dels
ekonomibyggnader men &ven en slottsbyggnad. Graderingsvardering av
klyvningsfastigheten utfors felaktigt da den baseras pa ett marknadsvérde, det vill siga
inklusive slott och 6vriga byggnader. Den vardering som ligger till grund for bade
lottfordelning och erséttning innebdr att en skillnad om ca 5 % uppkommer i vérde i
forhallande till dgd andel, men forrattningslantmataren menar att vérderingen
innehaller osakerheter i form av vardering av byggnader och mdjligheter till
avstyckning pa sa vis att nagon ersattning inte ska erlaggas da skillnaden anses ligga
inom felmarginalen.

Forrattningen Overklagas till hovratten bland annat pa grund av lottlaggning,
varderingen av marken samt den sammanlaggning som gors pa officialinitiativ.
Angaende sammanlaggningen anser hovréatten att den klagande indirekt har godkant da
det var han som ansokte om klyvningen. Ovriga punkter limnas &ven dem utan bifall.
Hovrétten namner att en “renodlad” graderingsvérdering inte har gjorts, men de menar
att den anda ar acceptabel. DA byggnadsvardena ar tydligt redovisade i varderingen
menar de att det mest ogynnsamma fallet for den klagande inte innebdr en sadan
skillnad i varde att avsevdrd oldgenhet uppkommer. Den mest ogynnsamma
varderingen innebar att den klagandes lott inte ges ndgot varde for byggnader medan
det gors for de bada andra lotterna.

Fallet bedéms vara kategori 2.

2. Akt 0765-10/4, Kronobergs ldn. Graderingsvdrdering saknas

Fastigheten ar belagen i Almhults kommun med en areal om totalt ca 11 ha och bestar
av mestadels skog samt bostadshus med tillnérande tomtmark. Nagon
graderingsvardering gors inte av den forordnade sakkunnige véarderaren och namns inte
heller pa nagot vis av forrattningslantmataren. Lottlaggning gors darmed efter den
likvidvardering som gjorts, vilket inkluderar byggnader och faktiskt skogsbestand. For
den stkandes yrkande satts ett marknadsvarde utefter dess andel i forhallande till
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fastighetens totala vérde (1/5 = 200 000 kr), de olika klyvningsalternativen som finns
jamfors sedan for att komma sa néra detta varde som maijligt.

Fallet beddms vara kategori 2.

3. Akt 2284K-05/641, Visternorrlands ldn. Graderingsvdrdering saknas

Akten galler en klyvning i Ornskéldsviks kommun pa en fastighet med lite dver 400
ha. Varderingen genomfors av en sakkunnig varderare som efter synpunkter fran
sakagare justeras for att ta hansyn till biotopskydd som lagts ut pa fastigheten.
Forrattningslantméataren tar fram ett forslag pa klyvning som baseras pa bland annat att
sakagarna anser att ingen mellanlikvid ska betalas och att brukarna av tva olika
byggnader ska fa lott med sin respektive byggnad. Fastighetsbildningsbeslut tas som
preliminarfraiga under sammantradet och forrattningen avslutas nagra manader
senare. Ingen graderingsvardering har gjorts i forrattningen vilket innebér att lotterna
lagts ut efter likvidvarderingen.

Fallet beddms vara kategori 2.

4. Akt 0188-05/31, Stockholms Idn. Graderingsvérdering saknas

Fastigheten &r beldgen i Norrtélje kommun pa 6n Kudoxa och bestar av bergstomtmark
vilken ska klyvas till tva lotter for bostadsandamal, total areal &r ca 2 ha land samt ca 3
ha vatten. P& fastigheten finns tvd byggnader varav en ar fast egendom.
Graderingsvéardering varken tas upp eller bestams i forrattningen. Lottlaggning sker
med nagra korrigeringar utefter den marknadsvardering som gjorts av forordnad
sakkunnig, det vill sdga inklusive byggnad. Byggnaden ar ett aldre enkelt fritidshus for
sommarbruk i ordinart skick, vardet framgar inte av varderingen men det ar troligtvis
lagt och skulle darmed inte paverkat lottlaggningen namnvart.

Fallet bedoms vara kategori 2.

5. Akt 2321-07/106, Jimtlands lén. Graderingsviérdering saknas

Storre forrattning innebdrande fastighetsbestdmning, fastighetsreglering och klyvning
av ett flertal fastigheter i Are kommun. Nagon graderingsvérdering av fastigheterna
gors inte, utan lottlaggning sker efter vad som synes vara en dversiktlig prévning av
vilket av yrkanden som kan ske pa sa vis att minsta olagenhet utan oskalig kostnad
uppkommer enligt 11 kap. 7 § FBL. Ett av yrkanden kan ske “relativt konfliktfritt” och
ett preliminérbeslut tas utefter detta som vinner laga kraft. Senare i samband med att
ersattningsbeslut m.m. ska tas gar forrattningslantmataren dock narmare genom
reglerna i 11 kap. 4 § FBL, men da fastighetsbildningsbeslutet vunnit laga kraft tas
ingen mer hansyn till detta. Efter preliminarbeslut inkommer dven en 6verenskommelse
om Kklyvningen.

Fallet beddms vara kategori 2.
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6. Akt 1482-1822, Vistra Gétalands Idn. Graderingsvdrdering saknas

Samagandet av tva fastigheter onskas brytas i Marstrand, Kungéalvs kommun, dessa
rymmer en byggnad innehallande bostad, kontor och handel som korsar gransen.
Forrattningslantmataren foreslar att agandet kan &ndras genom gavohandlingar som
ligger till grund for fastighetsreglering, men delégarna kan inte enas kring detta vilket
innebér att forrattningslantmétaren tar officialinitiativ till sammanléggning for att sedan
genomfdra klyvningen. En sakkunnig varderare férordnas med uppgift att vérdera
fastigheten i helt och i delat skick som grund for hur fastigheten ska klyvas samt for
likvidbeslutet. Klyvningen prévas enligt yrkandena och ségs vara genomfdrbart med
avseende pa 11 kap. 4 8 FBL. Ingen graderingsvardering har gjorts i vardeutlatandena
och det finns heller inget annat som visar att lotternas graderingsvarde ar lika.
Likvidvarderingen i vardeutlatandena laggs till grund for ersattningsbeslutet.

Fallet beddms vara kategori 2.

7. Akt 1862-53, Orebro lén. Preliminérfréga utan graderingsvirdering

I en forrattning rorande en skogsfastighet i Degerfors kommun tas ett
fastighetsbildningsbeslut som preliminarfraga innebarande att tva fastigheter dverfors
genom fastighetsreglering till en tredje varefter klyvning av den nyskapade enheten
gors i tva klyvningslotter. Samtidigt laggs ett forbud mot skogsavverkning.
Varderingen ska goras i ett senare skede nar fastighetsbildningsbeslutet har vunnit laga
kraft. Besluten blir 6verklagade till FD som undanréjer Lantmateriets beslut pa grund
av att ingen yrkat pa fastighetsregleringen och sddan kan inte gbras med
officialinitiativ, fastighetsbildningsbeslutet som preliminédrbeslut inte ar tillrackligt
preciserat och att lottlaggningen strider mot 11 kap. 4 § FBL da det inte gjorts nagon
graderingsvardering. Vidare anses avverkningsforbudet vara onddigt.

| den fortsatta handlaggningen tas ett vardeutlatande fram av en sakkunnig varderare,
som bland annat anvander Lantmateriets tabellverk for berédkning av graderingsvarde i
skogsmark och fastighetstaxeringen for att ta fram graderingsvarden. Férutsattningarna
for klyvningen och klyvningslotterna behandlas val. Aven det nya beslutet 6verklagas
av en deldgare som vill att klyvningen ska ske enligt ett annat alternativ. Bade HovR
och FD gor samma bedémning som Lantmateriet och lamnar éverklagandet utan bifall.

Fallet bedéms vara kategori 1.

8. Akt 0662-1595, Vistra Gotalands Ién. Graderingsvérde har ringa betydelse

Trots att klyvningen sker i Jonkdpings lan och i Gislaveds kommun finns akten under
Vastra Gotalands lan i Arkivsok. Klyvningsfastigheten, Eldhestra 2:4, &r en
jordbruksfastighet pa ca 34 ha med tyngdpunkt pa skogsbruk samt bostad, ska delas i
en lott for skogsbruk och en lott for sa kallad hastfastighet. Den storsta tvisten handlar
om hur stor del av indgomarken, aker- och dngsmark, som ska laggas till respektive
lott. Ena parten ansag att officialvarderingen, gjord av forordnad sakkunnig vérderare,
var for 1ag och har tagit fram en egen vardering, vilken inte kunde anvandas da den inte
godkanns av samtliga sakdgare. Ansokan roérde klyvning av tva fastigheter, Eldhestra
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2:4 och 2:9, men da delagarna inte kan komma Gverens om sammanldggning och
forrattningslantmétaren  inte  vill ta officialinitiativ  eftersom nyttan av
sammanlaggningen ar for liten lamnas Eldhestra 2:9 orérd, da den inte gar att klyva pa
nagot lampligt satt.

Nagon graderingsvardering gors inte da forrattningslantmataren sager att
graderingsvarde ska ta sikte pa fastighetens langsiktiga avkastning och uppdelningen i
en bostadsfastighet och en skogsfastighet gor att frdgan har underordnad betydelse
samtidigt som inget av yrkandena hindras av skillnader i graderingsvérde. Varderarens
likvidvérdering var gjord under forutsattningen att sammanléggningen kunde ske, nar
nu inte sa ar fallet anvander forrattningslantmataren de olika delvarden som redovisats
i varderingen for att ta fram likvidvéarden for de olika lotterna. Det alternativ véljs som
bast motsvarar deldgarnas andel i fastigheten, det vill sdga det som ger lagst likvider.

Fallet beddms vara kategori 2.

9. Akt 2104-11/7, Givleborgs ldn. Likvidvdrde fér att minimera likvid

Fastigheten som ska klyvas ar belagen i Hofors kommun och bestar av jord- och
skogsbruksmark om totalt ca 178 ha, samt bebyggelse. En forordnad sakkunnig
varderare har gjort en likvidvardering pa fastigheten med forslag pa hur lotterna ska se
ut med utgang fran de yrkande som finns. For att fa till en sa lag likvid som majligt
mellan delégarna har varderaren valt att korrigera granserna med beaktande av lotternas
marknadsvarde och inte dess graderingsvarde. Forrattningslantmétaren bedémer utefter
detta att graderingsvardet inte vasentligt understiger deldgarnas andelar.

Fallet bedéms vara kategori 2.

4.2.2 Graderingsvardering sammanfaller med likvidvéardering

10. Akt 2309-09/9, Jémtlands Ién. Graderingsvérde i proportion till likvidvérde
Fastigheten ar beldgen i Krokoms kommun och omfattar en total areal om ca 960 ha
skog- och myrmark samt mindre omraden akermark. Pa fastigheten finns dven tva aldre
bostadshus och ett antal ekonomibyggnader. Nagon graderingsvardering av marken
gors inte utan den anses sta i proportion till den likvidvardering som har gjorts av
forordnad sakkunnig. Likvidvarderingen tar dock hansyn till byggnader med i
forhallande till fastighetens totala varde inte oansenliga summor och skogen i fraga ar
av skild alder och huggningsklass. Forrattningslantmataren namner &aven att
graderingsvarderingen inte behover prévas da bada parterna yrkar pa att fa den lott med
lagst varde och pa sa vis medger minusjamkningen. Plusjamkningen fér den som
tilldelas den andra lotten bedéms Oversiktligt inte vara sa hog att avsevard olédgenhet
uppkommer.

Fallet beddms vara kategori 2.
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11. Akt 2101-14/11, Gdvleborgs ldn. Graderingsvdrde och likvidvirde sammanfaller
Fastigheten som ska klyvas &r belagen i Ockelbo kommun och bestar av mestadels
skogsmark men dven en tomtplats om 1 000 m?, nagra ekonomibyggnader samt hus pa
ofri grund. Total areal &r ca 78 ha. | forrattningen har tre yrkanden om lottlaggning
inkommit, endast en uppfyller villkoren i 3 kap. For att bestdimma vilket yrkande som
gar att utfora gors en vardering av fastigheten. Berdkning gors aven for att ta fram den
avvikelse i varde mellan lott och andel som finns, vilka alla &r under 0,9 %. Men denna
berakning baseras inte pa normalskog utan pa ett marknadsvarde, vilket kan ses pa att
de olika avdelningarna i skogen har olika huggningsklasser och pa sa vis ger olika
avdelningar av skogen med samma areal och bonitet olika stor volym virke. Vid
berékningarna som ligger till grund for lottlaggningen tas dven felaktigt varden for
diverse ekonomibyggnader och smedja med.

Fallet beddms vara kategori 2.

12. Akt 0162-06/16, Stockholms ldn. Graderingsvdérde och likvidvdrde sammanfaller

En fastighet bestaende nastan uteslutande av vattenomrade, en sa kallad vattenfastighet,
i Danderyds kommun ska klyvas i tre lotter. Det finns olika viljor om var grénsen
mellan tva av lotterna ska laggas. En vardering har gjorts av en sakkunnig vérderare i
form av en likvidvardering. | slutet av vardeutlatandet konstaterar véarderaren att vid en
graderingsvardering ska marken betraktas som obebyggd och lotterna ska jamstallas i
ovrigt exempelvis i form av byggratt och VA-standard, vilket innebar att i det har fallet
kommer graderingsvarde och likvidvarde sammanfalla. Vid provning av 11 kap. 4 §
FBL &r avvikelsen for den lotten 314 kr, medan de andra far en avvikelse pa ca 13 %,
vilket innebér att klyvningen ar tillatlig sett till bada lotterna.

Fallet bedéms vara kategori 1.

4.2.3 Skogsvardering

13. Akt 2062-2584, Dalarnas Ién. Graderingsvdrde efter medelbonitet

Fastigheten som ska klyvas &r beldgen i Mora kommun och ar en skogsfastighet med
tva skiften ca 2 mil fran varandra med en total areal om ca 46 ha. For att berdkna
graderingsvardet av skogen, det vill saga vardet som normalbeskogad, har inte ndgon
utforlig graderingsvardering av marken gjorts utan forrattningslantmataren har felaktigt
anvant sig av medelboniteten av den mark som ska inga i klyvningen och den
produktiva arealen for att fa fram ett varde pa virkesproduktionen, som sedan fordelas
mellan lotterna. Kontroll av avvikelsen fran respektive delagares dgarandel gors sedan
utifran dessa forutsattningar. Var medelboniteten erhalls ifran anges inte, men troligtvis
tas det fran marknadsvardeutlatandet framtaget av en forordnad sakkunnig varderare,
men Kkorrigeras sedan nagot av forrattningslantmataren. Med den valda boniteten och
fordelningsgrunden blir avvikelsen endast 2 procentenheter fran dgd andel.

Fallet beddms vara kategori 2.
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14. Akt 1981-1805, Vidstmanlands ldn. Awikande skogsvérdering

En klyvning gors av totalt ca 144 ha i Sala kommun. Deldgarna ér till viss del ense om
hur klyvningen ska géras men kan inte komma Gverens kring alla delar sa som stranden
eller hur skogen ska fordelas. En vérdering av en sakkunnig varderare har gjorts som
innehaller bade en graderingsvardering och en likvidvardering. Vid
graderingsvarderingen av skogen anvands samma metod som for likvidvarderingen,
bestandsmetoden, men med varden for normalbeskogad skogsmark med normal
tradslagsfordelning. 1 det aktuella fallet har vérdet av en hektar skogsmark som &r
bevuxen med skog som ar lika gammal som halva omloppstiden, det vill saga 31-40 ar,
och med en trédslagblandning med 40 % tall 40 % gran och 20 % l6v anvants som
graderingsvarde for ett ha skog. Klyvningen genomfors tillslut enligt det yrkanden som
skapar den mest lampliga fastighetsindelningen. Fastighetsbildningsbeslutet blir
overklagat men Gverklagan avslas av mark- och miljodomstolen.

Fallet beddms vara kategori 1.

15. Akt 1737-08/43, Virmlands Ién. Bonitet som graderingsvérde

Tre fastigheter om totalt ca 160 ha i Torsby kommun innehallande mestadels skog
sammanfors genom fastighetsreglering for att sedan klyvas. Bada delagargrupperna
yrkar pa samma delar av klyvningsfastigheten. Avverkningsférbud meddelas tidigt i
forrattningen. For att genomfdra vérderingen férordnas en sakkunnig vérderare.
Graderingsvarderingen goérs av forrattningslantmataren som  konstaterar att
graderingsvarde ar ett godhetsvéarde och omrade for skogsbruk ska varderas som om
det vore bevuxen med normalskog med hansyn till markens beskaffenhet. En
jamforelse gors mellan graderingsvérdet vid tillfallet for klyvningsfastighetens bildade,
vilket var vid en hemmansklyvning ar 1904, och varderingsmannens bedémning av
boniteten fran & 2007. De bada vardena folijer samma monster och
forrattningslantmataren  véljer att anvanda boniteten som grund  for
graderingsvardebeddémningen. Graderingsvardet for varje lott faststalls darfor som en
tillvaxt i volym med enheten m3sk/ar. | erséttningsbeslutet konstateras att avvikelsen i
graderingsvarde ar ringa och séledes inte ger upphov till ersattning medan differensen
i likvidvarde daremot ska regleras.

Fallet bedoms vara kategori 3.

16. Akt 0767-07/28, Kronobergs ldn. Skogsvdrdering, graderingsvdrdering, ska géras
enligt hovrdtten

Fastigheten ar beldgen i Markaryds kommun och bestar mestadels av skog, men
rymmer &ven tva bostadshus och nagra ekonomibyggnader. Total areal &r ca 53 ha.
Forrattningen dverklagas till hovratten som aterforvisar fallet till Lantméateriet eftersom
det inte gjorts nagon graderingsvardering da den vérdering som utforts av sakkunnig
varderare och legat till grund for markfordelningen ar felaktigt baserad pa
marknadsvarden, det vill saga inklusive byggnader och faktiskt skogsbestand. Néar
fallet aterigen behandlas av Lantmateriet uppkommer en plusjamkning om 19 % vilken
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forrattningslantmataren sager ar godtagbar pa grund av att den ena lotten endast bestar
av skogsmark och den andra tomtmark, aker, bete m.m. Dock yrkar dven den person
som drabbas av plusjamkningen pa denna markfordelning och medger pa sa vis
jamkningen, vilket inte namns i akten. Minusjamkning for de andra tva parterna namns
heller inte. Ovrigt att notera betraffande den graderingsvardering som har gjorts &r att
skogen har beraknats inkorrekt genom att ta fram ett varde pa medelboniteten for de
olika lotterna, istéllet for att ta aktuell bonitet och en medelalder for orten for att fa ett
varde pa normalskog.

Fallet beddms vara kategori 2.

4.2.4 Oversiktliga graderingsvarderingar

17. Akt 1082-04/58, Blekinge Iin. Begrdnsad prévning av graderingsvdrdet

Fastigheten som ska klyvas &r belagen vid havet i Karlshamns kommun och bestér av
ungefar 3 ha skog, 1,3 ha bete samt 1,3 ha dvrig mark. Pa fastigheten finns fyra
arrendetomter och en ekonomibyggnad. Vad géller graderingsvardet anger
forrattningslantmétaren att klyvningslotterna har i stort sett samma areal och darmed i
stort sett lika varde. Den forordnade sakkunnige varderaren har dven beddmt i sin
marknadsvirdebedémning att all mark har ett virde pa ca 4-6 kr/m? négon hinsyn tas
inte till att det ar skog- och betesmark da det finns ett godkant program for
detaljplanelaggning av omradet. Nagon hanvisning till graderingsvarde enligt 11 kap.
4 § FBL gors inte eller att detta varde stimmer 6verens med den &gda andelen. For
overvarden sa som arrenden och ekonomibyggnad erlaggs en likvid mellan delagarna.

Fallet bedéms vara kategori 3.

18. Akt 2326-13/7, Jémtlands lén. Oversiktlig graderingsvérdering

Fastigheten ar belagen i Bergs kommun och bestar mestadels av skog men aven ett
flertal Gar och en bostadstomt. Total areal ar ca 210 ha. Forrattningslantmataren har
gjort en oversiktlig graderingsvardering utifrdn den skogsbruksplan som finns.
Lotternas graderingsvarde uppskattas ligga i intervall pa 30-38 %, 19-29 % respektive
28-35%, att jamfora med de tre dgda andelarna pa 40 %, 30 % och 30 %, séledes blir
inte avvikelserna for stora. Forrattningslantmataren gor denna grova uppskattning da
denne skriver att avvikelser upp till 25 % har godtagits. Detta géller dock inte for
skogsfastigheter vilket detta torde vara, da finns istallet granser enligt praxis upp till 12
%. Fallet ar darmed svarbedomt vad galler kategori da det ar pa gransen till inkorrekt
och en fullstdndig graderingsvardering hade troligtvis behowts.

Fallet bed6ms vara kategori 3.
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19. Akt 0662-1595, Jénkdpings ldn. Oversiktlig graderingsvérdering

Fastigheterna, som forst sammanlaggs genom officialinitiativ, ar beldgna i Gislaveds
kommun och bestar mestadels av skog men rymmer dven ett bostadshus och en
ekonomibyggnad. Total areal ca 44 ha. Nagon egentlig graderingsvardering gors inte
utan forrattningslantméataren anger att de yrkanden som finns inte strider mot tanken
bakom graderingsvardering med avseende pa att fa till en langsiktigt hallbar 16sning
for skogsbruket. Detta eftersom en av lotterna endast bestar av skog och den andra blir
en bostadsfastighet med mindre djurhalining. Det yrkande valjs sedan som anses
stdmma bést dGverens med dgarandel och ger minst mellanlikvid. Jamférelsen
yrkandena emellan gors sannolikt utefter den likvidvérdering som gjorts av sakkunnig
vérderare. Den forordnade sakkunnige varderaren gor &ven en Oversikilig
graderingsvardering genom att skonsméssigt sdga att den foreslagna
fastighetsindelningen inte strider mot lagtexten i fraga om gradering.

Vardena pa bostadshus och ekonomibyggnad ar inte av oansenlig storlek med avseende
pa det totala vardet. Vikten av att deldgarnas stallning inte namnvart paverkas skall
dven beaktas, ndgon sadan avvagning namns inte genom graderingsvarde eller
resonemang. Utgangspunkten i resonemanget ar istéllet skogens avkastningsférmaga
varfor fallet bedoms vara pa gréansen till bristande.

Fallet bedoms vara kategori 3.

20. Akt 1482-1392, Vistra Gétalands Ién. Ingen vdrdering alls

I Kungalvs kommuns ska en fastighet pa ca 60 ha klyvas till tva lotter, en som laggs ut
enligt yrkande och en gemensam for resterande deldgare da det bland annat inte gar att
bilda fler lampliga lotter. Forrattningen blev dverklagad till FD av en deldgare som inte
fick en enskild lott enligt sitt yrkande. FD fann inga skél att gora en annan beddémning
an Lantmateriet och avslog darmed éverklagan. Ingen vardering har gjorts i fallet utan
forrattningslantmataren har nojt sig med att bedoma att bade klyvningslottens
graderingsvarde och likvidvéarde helt motsvarar dgarnas andelar. Detta innebdr att
skyddet 11 kap. 4 § FBL anses vara uppfyllt och att ingen ersattning utgar.

Fallet bedéms vara kategori 3.

4.2.5 Minus- och plusjamkning

21. Akt 1435-855, Vistra Gotalands Idn. Stor avvikelse

Klyvning har sckts for en fastighet pa ca 13,8 ha i Tanums kommun som &r indelad i
sju skiften. | klyvningen laggs en lott ut for en av deldgarna, som &ger en 1/8 av
klyvningsfastigheten, motsvarande tomten kring ett fritidshus. Vid lottldggningen
valjer forrattningslantmataren yrkandet som innebar minsta avvikelsen fran
graderingsvardet. Varderingen utfors och uppdateras av varderare fran Lantméteriet.
Uppdateringen sker pa grund av att det gatt ca 2,5 ar mellan den ursprungliga
varderingen och beslutet. Graderingsvarderingen gors valdigt grundligt. Avvikelsen for
den lilla lotten ar valdigt stor 53 eller 60 %, beroende pa om graderingsvarderingen
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gors som en bedomning av marknads- eller avkastningsvarde, men da klyvningen sker
enligt sokandens yrkande &r klyvningen genomforbar. Forrattningen 6verklagas men
nar forhandlingar i FD ska paborjas har en dverenskommelse mellan delagarna tagits
fram som innebdr att ingen ersattning utgar samt en liten justering av gransen.
Klyvningen atergar till Lantméateriet som tar nytt beslut grundat pa 6verenskommelsen.

Fallet beddms vara kategori 1.

22. Akt 1486-582, Vistra Gétalands Idn. Stor éverstigande avvikelse

Klyvning av bostadsfastighet bebyggd med ett enklare fritidshus pa en 6 i Stromstads
kommun. Efter mycket diskussioner inkommer ett yrkande fran en av delagarna som
innebdr att de blir eniga om lottlaggningen och klyvningen. Efter fortsatter
forrattningslantmataren med att bland annat ta ersattningsbeslut, vilket gors enligt
vardeutlatande gjord av vérderare fran Lantmateriet. | vardeutlatandet gors dven en
graderingsvardering dar lotternas varde bedéms vara lika da tomtarealer har en
marginell inverkan pa vardet, eftersom vardet ligger i byggratten. For att kontrollera
om Kklyvningen uppfyller skyddet i 11 kap. 4 8§ FBL ges lotterna det fiktiva vardet
900 000 kr vardera. Den ena lotten far en understigande tilldelning pa 25 % vilket
beddms vara inom tillatna granser. Den andra lotten far en Gverstigande avvikelse pa
50 % men det anses inte innebdra en avsevard olédgenhet eftersom likviden som ska
betalas inte blir for stor.

Fallet bedéms vara kategori 1.

23. Akt 0331-09/3, Uppsala ldn. Plusjgmkning utan oldgenhet

Tva fastigheter i Heby kommun bestdende av skogsmark, jordbruksmark och tomtmark
med byggnader ska sammanlaggas for att sedan klyvas i tva lotter utefter andelarna 1/3
och 2/3. En vérdering har bestéllts av sakkunnig varderare och genomfors direkt
eftersom ansokan var tillrackligt tydlig. En delagare anser att priset for akermark ar for
lagt men efter vissa justeringar ar skillnaden sa liten att vardeutlatandet &nda kommer
att anvandas. Det finns motstridiga yrkanden men det yrkande som ger lampligast
fastigheter véljs. Det innebédr en minusjamkning for de sakdgare vars yrkande bifolls
vilket darmed inte ar ndgot hinder. Plusjamkningen pa 21,8 % for delagaren vars
yrkande inte bifolls innebar inte att avsevard oldgenhet uppkommer varfor klyvningen
gar att genomfora. Forrattningen overklagas, men overklagandet avskrivs efter 3,5
manader efter det att Gverklagan inkommit till Lantméteriet.

Fallet bedéms vara kategori 1.

24. Akt 2321-06/45, Jémtlands lin. Graderingsvérde, hdg jémkningsprocent

Fastigheten &r belagen i Are kommun och bestér till storsta delen av skog, ca 300 ha,
men aven tomtplats for fritidshus. En sakkunnig varderare har forordnats vilken utfor
en graderingsvardering, som pa grund av att det finns forhandsbesked for nybyggnation
av tva fritidshus medfor en plusjamkning om 66 % for en av lotterna. Tillstandsbeslut
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ges trots den hdga procentsatsen da forrattningslantmataren anger, med koppling till 11
kap. 7 § FBL i enlighet med forarbeten, att det ska goras en helhetsbeddmning med
bland annat avseende pa att delagarnas stallning inte namnvart ska paverkas, och att
bryta samdgande ska ges vikt. | detta fall beaktas dven att investering i skogsbruket
forenklas och att vikt ges till att en av delagarna, tillsammans med sin mor, sedan 40 ar
tillbaka havdat och ager byggnader pa omradet. Ett av forhandsbeskeden forfaller
sedermera innan fastighetshildningsbeslut tas vilket istéllet inneb&r en minusjamkning
om ca 40 %, vilken godtas pa samma grunder. Tva av deldgarna, som inte fick den
mark med till en borjan tva byggratter, 6verklagar beslutet med avseende pa bland annat
hur marken runt brukningscentrum bryts ut samt att den tredje parten far en lott med
mojligheter till etablering av totalt tre fritidshus nar han har en dgarandel om 1/16 och
de andra som &ger 15/16 av fastigheten ska samsas om brukningscentrum. Overklagan
vinner dock inte bifall varken i FD eller HovR.

Fallet beddms vara kategori 1.

25, Akt 1737-13/89, Vidrmlands lén. Felaktig berékning av awvikelse

En skogsfastighet pa ca 440 ha i Torsby kommun ska klyvas. For omradet finns det
aven langtgdende planer pa bildande av naturreservat men det ska inte paverka
klyvningsprocessen enligt forrattningslantmataren, eftersom det fangas upp av
varderingen. Tva forslag till klyvning togs fram, ett dar varderingen tar hansyn till
ersdttningarna for bildandet av naturreservatet och ett dar varderingen gors utan hansyn
till nagra ersattningar. Eftersom alla deldgare inte kunde komma Gverens om fragorna
kring ersattning for naturreservatet utgar klyvningen fran forslaget utan. Yrkande fanns
om att hela reservatet skulle ligga pa en lott, vilket inte var mojligt att genomfora da
det skulle innebéra for stora likvider. Vid kontrollen av skyddet i 11 kap. 4 § FBL har
dels ett misstag och dels en felrakning gjorts i vardeutlatandet. Misstaget bestod i att
delagarnas andelar blev felsummerade. Felrdkningen var att avvikelserna ar satta som
skillnader i procentenheter mellan lotternas andel av det totala graderingsvardet och
deldgarnas andel istallet for forandringen i procent av graderingsvarde for delagarna.

Fallet bedoms vara kategori 1.

4.2.6 Ovriga fall

26. Akt 0461-13/21, Sédermanlands lén. Icke skriftligt samtycke

En stor bostadsfastighet, strax 6ver 2 ha, i Gnesta kommun ska klyvas. Agarna har
gemensamt ans6kt om klyvningen och en av deldgarna har sedan inkommit med ett
forslag pa delning. Forrattningslantmataren konstaterar att samtycke har lamnats enligt
11 kap. 9 8 FBL som innebér att 11 kap. 7 § FBL inte behover provas. Da samtycket
inte ar skriftligt kan det daremot inte anvandas for att gora avsteg fran 11 kap. 4 § FBL,
paragrafen maste darmed provas av forrattningslantmataren. Enligt vérdeutlatande
gjort av forrattningslantmétaren ar plus- respektive minusjamkningen 11 %. | det har
fallet ar inte plusjamkningen nagot problem eftersom klyvningen sker enligt den
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delagarens yrkande. Minusjamkningen &r inte heller nagot problem bland annat
eftersom storre avvikelser tolererats i praxis.

Fallet beddms vara kategori 1.

27. Akt 2361-09/123, Jamtlands ldn. Vidrderingsférutsdttningar

Fastigheten &r belédgen i Hérjedalens kommun och har en storlek om ca 160 ha
bestaende av skog, fjallterrang och exploateringsmark for framtida bebyggelse.
Forrattningen blir 6verklagad i fraga om varderingen till fastighetsdomstolen och
vinner dér bifall. Lantmateriets forordnade sakkunnige varderare har bland annat
beréknat exploateringsmarken som om den inte var detaljplanelagd, vilket den heller
annu inte ar. En vérderare som en av delédgarna anvént sig av har daremot vérderat
marken som detaljplanelagd och darmed anvant andra jamforelseobjekt.
Fastighetsdomstolen menar att varderingen kan i detta fall goras pa sa vis pa grund av
omradets attraktivitet for bebyggelse och att utbyggnad kommer ske inom en snar
framtid, detta innebar att deldgarens vardering ger en mer rattvis bild.

Nagon graderingsvardering av marken gors inte da det ar fraga om obebyggd mark for
exploateringsandamal samt fjall-och skogsmark av normal beskaffenhet for orten, det
vill sdga marktilldelningen kan baseras pa den utforda likvidvarderingen.
Lottilldelningen innebar en minusjamkning om 10,6 %. Det anses acceptabelt pa grund
av fastighetens kombinerade anvéndning av exploatering for bebyggelse och skog.

Fallet bedoms vara kategori 1.

28. Akt 0188-12/154, Stockholms ldn. Skillnader i VA-standard, tillfdlliga férhdllanden
En bostadsfastighet i skargarden beldgen i Norrtalje kommun ska klyvas. Lotterna som
bildas ar for bostadsandamal och anpassas sa langt som mojligt for att uppfylla
delagarnas olika onskemal. Avvikelsen fran graderingsvardet ar 18,9 % oOkning
respektive minskning. For bebyggelseandamal godtas enligt aldre rétt en avvikelse pa
25 %. Till fastighetsbildningslagen finns det praxis som behandlar liknande klyvningar
av bostadsfastigheter i skargardsmiljo dar avvikelser har kunnat ske med 25 % och i
vissa fall mer, vilket innebar att denna klyvning ar genomférbar. Vardeutlatandet gjort
av Lantmateriet innehaller en graderingsvardering dar varderingsmannen stréavat efter
att likstalla VA-standarden pa lotterna, vilket gjorts genom att vardera bada lotterna
som om de saknar VA. Vidare konstaterar varderingsmannen att markvardet for lotter
med hus pa ofri grund ska halveras enligt rattsfall vilket saledes gors.

Fallet bedéms vara kategori 1.

29. Akt 0582-10/38, Ostergétlands Idn. Andrat éndamdl.

En liten jordbruksfastighet pa nagot mer &n 17 ha ska klyvas. Forrattningslantmataren
ar tveksam om det gar att skapa tva lampliga klyvningslotter fran en sa liten
jordbruksfastighet men beddmer till slut att det gar att skapa tva sa kallade
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vedbrandsfastigheter. Tva likvéardiga yrkanden star emot varandra med avvikelser i
graderingsvarde pa 6 respektive 12 %. Dock har avvikelserna felaktigt tagits fram som
skillnad i procentenheter mellan lotternas graderingsvdrde och andel av
graderingsvarde. Till synes har dessutom prévningen av avvikelsen fran
graderingsvardet gjorts med avseende pa de bada klyvningslotternas &ndamal och inte
den ursprungliga klyvningsfastighetens. Da det gatt en liten tid samt vissa forandringar
har gjorts av gransen sedan det forsta vardeutlatandet utfordes uppdateras detta till
tidpunkten da ersattningsbeslutet tas. Dock bedoms ingen vardeforandring ha skett.
Tillagg krévs dock for en vagbyggnation som foljer av klyvningen.

Fallet beddms vara kategori 1.

30. Akt 2283-04/8, Visternorrlands Idn. Ddligt redovisad graderingsvirdering

Fallet galler klyvning av tva fastigheter i Sollefted kommun pa tillsammans ca 168 ha,
innehallande mestadels skog. Deldgarna var i stort 6verens om hur lotterna skulle
utformas och vem som skulle ha vilken, men efter att vardering och métning utforts var
det en deldgare som védgrade skriva under en gverenskommelse enligt vad parterna
tidigare diskuterat pa sammantrade. Forrattningslantmataren informerar om att
alternativet som aterstar ar att genomféra klyvningen utan éverenskommelse i enlighet
med 11 kap. FBL, vilket deldgarna godtar. En officialvardering utfors av en sakkunnig
varderare som tar fram vardet av skogen. Graderingsvarde for de bada lotterna gar att
finna i aktbilaga likvidberakning och éar till synes gjord dversiktligt da det inte finns
nagon narmare redovisning om hur den ar genomford samt att den innebar att det i
praktiken inte blir nagon avvikelse fran delagarnas respektive andel av
graderingsvardet.

Fallet bedéms vara kategori 3.

4.2.7 Korrekta forrattningar

31. Akt 2284K-05/607, Visternorrlands Idn. Vidlmotiverad

Forrattning i Ornskoldsviks kommun dar tva fastigheter, pé tillsammans ca 139 ha,
sammanlaggs genom officialinitiativ for att sedan klyvas. Dock tas det inte upp i
protokollen hur stor avvikelsen med hansyn till fastighetsskyddet i 11 kap. 4 § FBL
blir, det konstateras bara att avvikelsen inte ar for stor, vilket staimmer. Akten ar
genomgaende tydlig och véalmotiverad. En vardering gors av forordnad sakkunnig
varderare som anvander Lantmateriets tabellmetod for att berdkna graderingsvardet och
bestandsmetoden for att berdkna likvidvardet av skogen. For sakerhets skull tas
fastighetshildningsbeslutet som en preliminarfraga varefter matning m.m. genomfars
och forrattningen avslutas.

Fallet bedéms vara kategori 1.
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32. Akt 09-TIN-374, Gotlands Idn. Korrekt graderingsvdrdering.

Pa bostadsfastigheten som ska klyvas finns tva byggnader, klyvningslotterna har en
areal om ca 7 000 m? respektive 7 700 m? men har olika utformningar, den ena
rektangular den andra L-formad. For att berakna avvikelse fran graderingsvarde gar det
inte att hitta nagot ortsprismaterial som bygger pa de olika utformningarna, vardet
beddms darfor erfarenhetsméssigt av forrattningslantmataren, vilket innebdr att vardet
av den mindre lotten beddms till 40 % av det totala véardet. Detta ger en avvikelse pa
20 % fran agd andel da delagarna ager fastigheten till halften vardera, vilket &r inom
godtagbara ramar. Till berékning av likvidvardet anvands dock tillgangligt
ortsprismaterial. Sammanfattningsvis anges i forrattningen klart och tydligt grunderna
for graderingsvardering och hur denna har genomforts med hanvisning till berakningar
och gallande lagstiftning.

Fallet beddms vara kategori 1.

33. Akt 1885-795, Orebro Idn. Graderingsvérde tomtmark

En bebyggd bostadsfastighet p& ca 3 000 m? i Lindesbergs kommun klyvs i tvé lotter
for bostadsandamal. Klyvningsfastigheten ags av tva deldagare med andelarna 2/3
respektive 1/3. Vid graderingsvarderingen konstateras att hela fastigheten bestar av
tomtmark varfor arealen fordelas efter andelarna, alltsa 2 000 m? respektive 1 000 m?,
och lotterna beddms darmed motsvara deldgarnas andel av det totala graderingsvardet.
Vid likvidvarderingen végs belastning av servitut och samre markforhallanden mot
varandra och beddms ha en lika stor vardepaverkan. Skillnaden i likvidvarde mellan
lotterna bestar slutligen i vardet av en byggnad i daligt skick beldgen pa ena lotten. For
att bestdmma erséttningen delas skillnaden i likvidvérde upp mellan &garna efter deras
andelar.

Fallet bedoms vara kategori 1.
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5 Analys

Efter en granskning av 3 152 klyvningsforrattningar, vilket innefattar hela landet under
en tiodrsperiod, kunde det konstateras att majoriteten av forrattningarna utfors pa ett
korrekt vis. Detta beror framforallt pa den stora mangd fall som genomfors med stod
av en Overenskommelse mellan deldgarna, men &ven att en majoritet av de tvistiga
klyvningarna genomfordes pa ett korrekt satt. Nedan féljer en genomgang av materialet
som tagits fram i samband med detta arbete. Alla klyvningsakter nedan som det
refereras till med ett nummer &r en hénvisning till avsnitt 4.2 ovan.

5.1 Grunderna

5.1.1 Graderingsvarderingens andamal

Systemet med graderingsvardering av fastighetsdelar har sin grund i 1700- och 1800-
talets skiftesreformer och har syftat till att ta fram en langsiktigt hallbar
fastighetsindelning med tyngdpunkt pa att sékerstélla en livskraftig jordbruksnaring.
Med nagorlunda sma forandringar har systemet varit kvar till idag och endast mindre
justeringar har skett i lagstiftningen. Det tydligaste séttet som graderingsvarderingens
historia idag kan ses ar att marken ska vérderas i obebyggt skick samt att eventuella
skogsbestand ska varderas som om de vore for orten normalbeskogade. Dock har det
numera i och med FBL tillkommit att tillfalliga forhallanden i de flesta fall ska beaktas
vid varderingen och pa sa vis narmar sig graderingsvardet marknadsvardet.

Att skogen vérderas efter ett normalbestand ar i hogsta grad rimligt, da det fungerar
som ett skydd for att bevara barkraftiga skogsbruksenheter med hansyn till de
individuella fastighetségarnas intressen. Skyddet verkar framst genom att hindra att
stora arealer byts mot pa rot stdende virke, nagot som ar extra tydligt i klyvningsfallen
dar lotterna ofta till stor del bestar av skogsmark som ska fordelas mellan dessa lotter
for att skapa langsiktigt barkraftiga skogsbruksenheter. Samtidigt ar det i praktiken fa
fall som berdrs av reglerna kring graderingsvardering av skogsmarken eftersom
ungefar 96 % av klyvningsfallen grundar sig pa en 6verenskommelse om lotternas
utformning vilket gor att skyddet inte prévas fullt ut av forrattningslantmétaren. |
sammanhanget ar det viktigt att tanka pa att reglerna i 3 kap. FBL ocksa innehaller
skyddsbestammelser for skogen och skogsbruket men de ar utformade pa en mer allmén
niva med tanke pa fastigheterna, medan reglerna i 11 kap. FBL tar sikte pa att skydda
deldgarnas intresse i klyvningen.

Graderingsvérdering i obebyggt skick har sitt ursprung i att systemet ar anpassat for att
skapa goda jordbruksfastigheter och att eventuella brister i férdelning av mark och
tillbehor ska losas genom likvider deldgarna emellan. Detta skedde ocksa i en tid da
jordbruket och avkastningen fran detta bar de storsta vardena pa en fastighet till skillnad
fran idag da mindre, i viss man olampliga, jordbruksfastigheter &r helt beroende av sina
byggnader. Vardering av marken utférs med brukliga varderingsmetoder som
exempelvis en ortsprisvardering pa tomtmarksvarden, alternativt ratomtmarksvarden
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beroende pa de aktuella forhallandena, vidare kan taxeringsvarden anvéandas i de fall
inget underlag finns for en ortsprisanalys eller endast en enklare analys krévs.

5.1.2 Granser for &gokravsjamkning

En férandring som kom med nuvarande fastighetshildningslagstiftning ar att det inte
faststallts nagra fasta granser for hur stora avvikelser fran en delagares andel av det
totala graderingsvardet som de kan behdva tala. De fasta granser, vilka var 5, 10,
respektive 25 %, som tidigare fanns har daremot fungerat som rattesnore, och har
kompletterats av praxis som delvis luckrat upp granserna for vad som maximalt kan
tilldtas vid minusjamkning. Dock har den praktiska tillimpningen, i
klyvningsforrattningarna, till hog grad foljt de gamla granserna. Att gransen pa 25 %
vid plangenomférande alltid ska gélla inom detaljplan &r inte sjalvklart. Da det kan
ifrdgasdttas och diskuteras vad som egentligen faller inom begreppet
plangenomforande. Om en fastighet bade fore och efter en atgard ar att anse som
planenlig uppkommer fragan om det kan anses som plangenomférande, det vill saga
om den hogre gransen pa 25 % ska tillampas istallet for den allmanna pa 10 %. |
forarbetena har stor vikt lagts vid att en deldgare ska vara i samma
formogenhetsstéllning fore och efter en atgard, som exempel namns att en mindre
fastighet kan tala storre procentuella minskningar an en storre, troligtvis da det i dessa
fall kan rora sig om ganska sma varden.

Detta har tillampats i LMV-fall 98:18 dar stora minusjamkningar tillats av hovratten
bland annat da marken péa flera av lotterna redan var ianspraktagen av respektive
delagare med en byggnad pa ofri grund. Att tomterna kring husen pa ofri grund bréts
ut till egna fastigheter hade ingen reell skillnad for vare sig &dgarna av husen eller
resterande delagare av klyvningsfastigheten, vilket alltsa ar i linje med forarbetena.
Vidare var det viktigt att fa ett effektivt och rationellt forrattningsforfarande vilket
innebar att graderingsvardering endast ska goéras sa langt som det behdvs for att
sdkerstalla delagarnas intressen. Darmed skulle fasta granser enligt &ldre lagstiftning
motverka detta syfte om att kunna utféra forrattningar snabbt och effektivt. | LMV-
fallet V99:6 har hovratten troligtvis varit ute efter ett liknande resonemang kring en
helhetsbeddmning av paverkan pa fastigheten. Dock har de felaktigt justerat
graderingsvardet till att innehalla varden av ekonomibyggnader da de anser att det ar
en stark koppling mellan produktionen pa marken och ekonomibyggnaderna, vilket
innebér att forrattning darmed kan genomféras. En korrekt losning hade varit att
diskutera kring den ursprungliga, betydligt storre, avvikelsen med avseende pa alla de
specifika forhallandena som gallde just denna forrattning och pa sa vis komma fram till
att den stora avvikelsen inte paverkade nagons formdgenhetsstallning i sarskild
omfattning.

Eftersom klyvning syftar till att bryta ett ickefungerande saméagandeforhallande &r dven
det en viktig faktor att ta hansyn till nar storlek pa avvikelser fran graderingsvarde
diskuteras. Det innebar att det &r acceptabelt med storre avvikelser i ett
klyvningsforfarande an vid till exempel en fastighetsreglering trots att reglerna till stor
del ar desamma. Alltsd ar inte klyvningsinstitutet tankt att skapa den béasta
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fastighetsindelningen utan ska i forsta hand I6sa problemen med ett besvérligt
samagande. Sammantaget gors alltsd en helhetsbedomning av alla forhallanden vid en
klyvning, dar hansyn tas till vardet av att bryta samédgandet, hur delédgarnas stéllning
paverkas och hur stor den faktiska avvikelsen i graderingsvérde &r. Saledes ar inte de
procentuella granserna det enda som ska avgdra om en klyvning kan genomforas eller
inte utan det &r bara en del av bedémningen. Det blev tydligt i LMV-fall 88:5 dar en
skargardsfastighet skulle klyvas och det bara fanns ett maojligt satt att dra granserna,
vilket innebar att klyvningen genomfordes trots stora procentuella avvikelser fran
deldgarnas graderingsvarde.

Vad galler sa kallad plusjamkning finns det lite eller rent av ingen praxis. Det tas upp i
forarbetena dar det framgar att de granser som finns for minusjamkning ska gélla aven
vid plusjamkning men att de inte ska tolkas lika snavt. Stor vikt ska laggas pa de
atgarder och investeringar som kan komma att kravas av en fastighetsagare efter en
atgard for att fa en andamalsenlig anvandning av marken samt storleken pa den
ersattning som eventuellt ska utgad inom forrattningen. Detta med tanke pa att
delagarnas ekonomiska stéllning inte namnvart ska paverkas. En marklig detalj i
lagstiftningen &r att likviden ska beaktas vid bedémningen av plusjamkningen. Att gora
sa innebar att en likvidvardering maste ha gjorts och att likvidvardet paverkar
lottilldelningen i ett skede dar tanken ar att beslut ska tas med avseende pa
graderingsvardet. Det har inte gatt att finna ndgot om denna problematik vare sig i den
teoretiska eller praktiska undersokningen men det ar helt klart en besynnerlig foljd av
lagstiftningen, speciellt eftersom det &r tydligt att graderingsvarderingen ska goras i ett
tidigare skede an likvidvérderingen. Att det inte har skrivits eller diskuterats om detta
tidigare beror pa att det med all sannolikhet inte ar nagot problem i praktiken.

Vart att notera &r att skyddet i 11 kap. for plusjamkning, men daven minusjamkning,
utformats for att vara lika det i 5 kap. 8 § FBL. For medgivande till stora
minusjamkningar finns krav pa skriftlighet, genom 5 kap. 18 § FBL, men detta galler
inte for medgivande till stora plusjamkningar. Detta &r en intressant skillnad da det &r
klart att en for stor plusjamkning kan vara besvédrande for en fastighetsdgare men
tydligen inte sd besvidrande att skriftligt medgivande behovs. En minusjamkning
forefaller darfor ha ansetts vara till storre nackdel an en plusjamkning i lagstiftningen.
Med tanke pa att delagarna ska vara i samma ekonomiska situation fore och efter en
atgard borde det vara av samma vikt att bli av med mark som att beh6va betala stora
ersdttningar eller gora stora investeringar utan att fastighetens varde som sékerhet
nddvandigtvis 6kar i lika hog grad.

For att berakna hur stor avvikelsen ar fran varje deldgares respektive andel av
graderingsvardet vid en klyvning har det observerats att det gjorts enligt tva olika
varianter. Det ena sattet berédknar avvikelsen i relation till delagarens ursprungliga andel
av det totala graderingsvardet for alla lotter. Det andra sattet berdknar avvikelsen som
skillnaden mellan lottens andel av graderingsvardet och delagarens andel av
klyvningsfastigheten, helt enkelt deldgarens forandring i procentenheter. Dessa olika
metoder kan ge mycket olika resultat och anvandning av fel metod kan ge ett resultat
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som endast till synes uppfyller storleksskyddet. Den férsta varianten &r déarmed den
korrekta da den tar hansyn till varje delagares relativa forandring medan den andra
metoden ar inkorrekt da den inte tar hansyn till den relativa forandringen, eftersom den
endast berdaknar skillnaden. | de akter som granskats har den felaktiga metoden anvants
i forvanansvart manga fall. Visserligen var det i flera fall s3 sma avvikelser att
klyvningen varit genomforbar i vilket fall som helst. Ett storre problem &r det
hovrattsfall, Svea hovratt O 6557-06, som det ofta hanvisas felaktigt till i
lagkommentaren av Bonde m.fl. och 6vrig litteratur. Det har i rattsfallsreferatet inte
redovisats nagon berdkning av avvikelsen av graderingsvéardet vid prévningen av
storleksskyddet, men ofta ségs det att avvikelsen ar 15 % vilket den &r om den felaktiga
berékningsmetoden anvands. Om avvikelsen beréknas korrekt ar den ndrmast ca 30 %.
Det gar inte att utlasa i rattsfallsreferatet om hovratten varit medveten om felaktigheten
eller inte vilket innebar att det blir svart att anvanda fallet som vagledande.

En fragestallning uppkom i samband med granskningen av tva klyvningar, dels en i
Ostergétlands lan, fall 29, dar en jordbruksfastighet pd ca 17 ha klovs till tva
bostadsfastigheter med skog for husbehovsved. Dels en som arkiverats under Vastra
Gotalands lan, fall atta, dar en jordbruksfastighet pa ca 34 ha klyvs till en lott for
skogsbruk och en lott for bostad med mindre djurhallning. En frdga som uppstod i
samband med dessa tva fall var om det ar klyvningsfastighetens eller klyvningslotternas
andamal som ska styra vilka granser for avvikelse i graderingsvarde som kan anses
acceptabla. 1 undersdkningen i detta arbete har det inte framkommit hur detta
forhallande ska tolkas. Det torde dock vara sa att det ar klyvningsfastighetens andamal
som &r det avgorande da granserna till viss del ska ha en skyddande funktion, vilket
syns i att den lagsta gransen ar for jordbruksfastigheter. Att da utga fran lotternas
andamal vore att kringga skyddet.

5.1.3 Forutsattningar for vardering

Det ar tydligt att ett av syftena med graderingsvarderingen &r att det endast ska goras
nar det ar nodvandigt, med sd hog noggrannhet som behdvs i det aktuella fallet. Det
finns stora likheter mellan graderingsvarderingen och likvidvarderingen, vilket beror
pa att det ar tankt att graderingsvarderingen ska ligga till grund for likvidvarderingen.
Samma arbete ska alltsd kunna anvéndas till bada varderingarna for att spara resurser.
I forlangningen innebér det att graderingsvarderingen kan goéras oversiktligt eller till
och med inte alls om det ar uppenbart att alla villkor ar uppfyllda, exempelvis om all
mark har samma egenskaper behdvs ingen narmare vardering an att konstatera att all
mark ar av samma varde. Detta har till exempel gjorts i klyvningsakt nummer 27 dar
all mark har ansetts ha lika varde da den ingar i en exploatering for bostadsandamal
samtidigt som skogen ansags vara for orten normalbeskogad.

I betdnkandet till fastighetsbildningslagen diskuterades hur graderingsvardena skulle
faststallas, det alternativ valdes som innebar att graderingsvardet skulle baseras pa ett
avkastningsvarde eller ett marknadsvarde och darmed bestimmas i penningar. Det
framsta alternativet hade varit att ta fram sarskilda jamfoérelsetal for mark med olika
egenskaper, vilket var fallet i tidigare lagstiftning. | litteraturen har det namnts att
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graderingsvarde alltid ska bestdmmas i penningar, men med det sagt torde det inte
finnas nagot hinder mot att Gversiktligt bestamma ett graderingsvarde, exempelvis
genom att ge all mark lika varde. Detta da tanken &r att graderingsvardering endast ska
goOras nér det & nodvéndigt vilket dven skrivits in i forsta stycket 5 kap. 9 8 FBL.
Anledningen att ett eventuellt belopp ska bestdmmas i penningar ar for att underlatta
tanken med systemet att samma varderingsarbete ska kunna ligga till grund for bade
graderings- och likvidvérderingen.

I de tvistiga klyvningarna ar det mycket vanligt att klyvningsfastigheterna innehaller
skog. Eftersom skogen vid graderingsvarderingen ska anses vara bevuxen med ett for
orten normalt skogsbestand for den aktuella boniteten som finns pa varje plats,
forekommer det nagra olika metoder for att uppskatta detta varde. Dels finns det ett av
Lantmateriet framtaget tabellverk som later graderingsvardet motsvara ett
genomsnittligt varde under en omloppstid for bestanden i deras respektive
godhetsklass, det vill sdga bonitet. Den metoden anvands ofta av olika vérderare och
forefaller vara en god schablon som ger rimliga vérden. Dels finns det vissa andra
metoder som gar ut pa att anvanda vanliga skogsvarderingsmodeller, sd som
bestandsmetoden, fast med justerade varden som syftar till att motsvara nagot slags
medelvérde for orten. Till exempel att ge all skog aldern av halva den omloppstid som
ar aktuell for den ifragavarande boniteten, vilket da simulerar en skog med en jamn
aldersfordelning. Aven detta ter sig vara en rimlig metod &ven om den inte anvands i
lika hog utstrackning, dock som schablon nagot av en grévre variant. Dé vardet pa skog
inte ar linjart med aldern pa bestdndet kommer anvandandet av ett medelvarde som
utgar fran aldern pa skogen ge ett resultat som ligger nagot isar fran det verkliga
normalvardet. | nagra enstaka fall har graderingsvardet bestamts med hjalp av
medelboniteten pa fastigheten, eller sa har nasta atgard, det vill sdga huggningsklass,
bestamts till lika for hela skogen. Detta ger ett felaktigt varde da resultatet blir en skog
som ar genomsnittlig for fastigheten och inte normal for orten.

Tillfalliga forhallanden ska tas hansyn till vid graderingsvérderingen om det inte finns
sarskilda skal till att bortse fran dem. Det &r svart att bedéma vad som &r sadana
sarskilda skal men ett bra forhallningssatt ar det som namns i betankandet till
fastighetsbildningslagen namligen att om forhallandet kan tinkas andras under
forrattningens gang bor vardepaverkan av det bortses fran vid varderingen. Situationer
kan uppsta da det bade ar mojligt att ta med och inte ta med tillfalliga forhallanden i
graderingsvarderingen. Det tycks finnas lite praxis om fragan samt att det séllan finns
diskussion i forrattningarna om vad som ar sarskilda skal att bortse fran tillfalliga
forhallanden eller inte, men i de flesta fall tas de med i varderingarna gjorda i
klyvningsforrattningarna.

Vid granskningen av akterna i detta arbete har en tydlig koppling mellan reglerna i 11
kap. 4 och 7 88§ FBL observerats, namligen den prévning som kan utféras vad géller
plusjamkning, och de likvider som kan komma att utga. Ofta nar val gérs mellan mot
varandra staende yrkanden for att genomfora klyvningen véljs det som ger lagst likvid,
men det ar sallan prévningen av plusjamkningens storlek tagits upp enligt 11 kap. 4 §
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FBL. Vid prévningen dr det som sagts ovan en helhetsbeddmning som ska goras vilket
innebdr att for hoga likvider kan falla ett alternativ &ven om det till synes ar inom de
tillatna granserna. Ibland &r det tva eller flera rimliga likvider som stélls mot varandra
men i nagot fall har det ena alternativet ansetts ha for hog likvid och darmed borde det
alternativet sorterats bort vid provningen av 11 kap. 4 § FBL, inte vid avvagningen i 7
8. Denna problematik togs upp i LMV-fall 96:13, ddr ett av yrkandena innebar en likvid
om ca 2,5 miljoner kronor. Nagon prévning enligt 11 kap. 4 § gjordes dock inte utan
endast ett avvdgande mellan yrkandena enligt 11 kap. 7 § FBL, dér det alternativet
valdes bort pa grund av den hdga likviden.

5.2 Klyvningsforrattningarna

Till att borja med kan det konstateras att det i ett betydande antal av de tvistiga
klyvningarna, ndmligen ca 18 %, helt saknas en graderingsvérdering eller att den &r
felaktig. | flera av dessa fall anvéndes istallet en likvidvéardering som grund till alla
beslut. I fall nummer 1-9 saknas en graderingsvérdering helt eller ar felaktig, i fall 10-
12 sammanfaller graderingsvérderingen med likvidvarderingen, vidare handlar fall 13-
16 om skogsvéardering, fall 17-20 handlar om Gversiktliga graderingsvarderingar, fall
21-25 handlar om minus- och plusjamkning, fall 26-30 innehaller Gvriga intressanta
fragor och fall 31-33 exempel pa korrekta forrattningar.

5.2.1 Graderingsvardering saknas

| flera av dessa fallen beraknades vérdet pa lotterna inklusive de byggnader som fanns
eller de ganger det var fraga om skog berdknades anvandes vardet av dess faktiska
tillstand och inte dess varde som normalbeskogad. Det kan spekuleras om det i vissa
fall véljs att strunta i graderingsvérderingen till exempel for att spara tid och darmed
kostnader for delagarna utan att det framgar av akterna. Det ar aven troligt att det manga
ganger varderas hogre att fa till laga likvider idag an att fa till den mest rattvisa
fordelningen av graderingsvardena vilket ar ett mer langsiktigt perspektiv pa
fastighetsbildningen. Uppmarksammas bor att hovrdtten i fall nummer 16 har
aterforvisat fallet for vidare handlaggning efter overklagan da det saknats en
graderingsvardering och darmed tryckt pa behovet av en sadan.

Ett typexempel dar en graderingsvardering saknas ar fall nummer tva dar endast en
likvidvardering utfors. Nagon graderingsvardering namns heller inte i forrattningen
vilket kan bero pa antingen ett misstag, bristande kunskap eller att det ignorerades fran
forrattningslantmatarens sida da det inte ansags behovligt. Lotterna anpassas efter de
sokandes andelar i klyvningsfastighetens totala véarde. Det alternativ véljs som bast
motsvarar deras respektive andelar.

Ett annat fall som utméarker sig i denna kategori ar fall nummer fem. Hér tas ett
preliminarbeslut om lottlaggningen dér endast en dversiktlig bedémning gors och vid
fortsattningen tas resterande beslut enligt de tveksamma grunderna i preliminarbeslutet.
I detta fall forefaller graderingsvérderingen och provningen av denna fallit mellan
stolarna och fokus istéllet legat pa prévningen enligt 11 kap. 7 § FBL.
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Fall nummer atta handlar om klyvning av en skogsfastighet med mindre bebyggelse.
Hér har forrattningslantmataren fort ett annat resonemang an det som anges ovan vad
galler granser for fastighetsskyddet och fastighetens dndamal. Denne sager att
graderingsvarde ska ta sikte pa fastighetens langsiktiga avkastning och uppdelningen i
en bostadsfastighet och en skogsfastighet gor att fragan om graderingsvardering har
underordnad betydelse. Alltsa menar forrattningslantmataren att om dndamalet andras
mellan klyvningsfastigheten och klyvningslotterna gar forrattningen att genomfora
oavsett vardeforandring for delagarna. Detta torde vara ett felaktigt resonemang da den
skyddande funktionen som granserna har, i enlighet med diskussion i avsnitt 5.1.2, gar
forlorad.

5.2.2 Graderingsvardering sammanfaller med likvidvéardering

Ett fall dar det &r helt riktigt att satta graderingsvardet lika med likvidvérdet ar fall
nummer tolv. Fastigheten ar av ett speciellt slag, namligen en vattenfastighet, och det
resonemang som forréattningslantmataren har for att bara anvanda likvidvarderingen ar
korrekt och kan lika garna anvandas for andra slags fastigheter med ratt forhallanden.
Exempel pa sadana forhallanden ar vid obebyggd mark som ska anvandas for
exploateringsandamal eller obebyggd jordoruksmark med lika karaktar.

| fall nummer tio bedoms graderingsvérderingen sta i proportion till likvidvérderingen.
Detta antagande &r acceptabelt i de enklare fallen med tdmligen homogena
markforhallanden och da det pa sa vis ar latt att konstatera. | detta fall finns det bade
bostadshus och ekonomibyggnader samt stora arealer skogs- och myrmark med
antagligen skiftande karaktér vilket gor det nodvandigt att utfora en fullstandig
graderingsvardering. Pa grund av de komplexa forhallandena ar det svart att dra den
slutsatsen som goérs vad galler plusjaimkningen utan stdd av en noggrannare
graderingsvardering.

5.2.3 Skogsvardering

De flesta av graderingsvérderingarna av skogsmark som observerats har gjorts korrekt
enligt den av Lantmateriet framtagna tabellmetoden. Nagra har gjorts korrekt men med
den alternativa lésningen dar halva omloppstiden anvands, vilken beskrivs ovan i
kapitel 5.1. Ytterligare nagra har varderats genom att anvidnda ett av
forrattningslantmataren eget framtagna tillvagagangssatt. | de Gvervagande antalen fall
da en sakkunnig varderare tagits in for att géra en graderingsvardering har denna gjorts
korrekt enligt vedertagna modeller, endast nagra fa undantag har observerats.

I varderingen till fall nummer 13 har forrattningslantméataren med stéd av en sakkunnig
varderares uppgifter anvént sig av medelbonitet for respektive omraden pa fastigheten
tillsammans med areal produktiv skogsmark for att ta fram ett varde pa
virkesproduktionen, som sedan fordelas mellan lotterna. Detta forfarande tar inte
hansyn till normalbestandet pa orten utan endast vad som kan forvantas vara de
langsiktiga forhallandena pa just den fastigheten. | fallet har alltsa ett medelvéarde som
ska motsvara normalvardet tagits fram for att fordela den langsiktiga
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produktionsformagan, men i sjalva verket ar det ganska langt ifran en korrekt
graderingsvardering.

Fall nummer 15 innehdller en variant pa graderingsvardering som innebéar att
forrattningslantmataren jamfort skogens graderingsvarde fran en forrattning drygt 100
ar tidigare med de idag framtagna véardena for bonitet pa marken. Da de féljer samma
monster valjer forrattningslantmétaren att satta graderingsvardet lika med boniteten,
alltsa ett varde pd hur mycket virke marken producerar under ett ar. Detta tar inte
hansyn till det for orten normala skogsbestandet idag utan jamfor endast med samma
fastighet under en langre tidsperiod, darfor har syftet med graderingsvérderingen
missats nagot. | praktiken ar det dock mycket majligt att resultatet inte hade skiljts sig
nagot om en korrekt graderingsvardering hade utforts. Vart att notera ar dven att det i
forarbetena anges att graderingsvardet ska faststallas till ett avkastnings- eller
marknadsvarde. | detta fall har en noggrann vardering genomforts utan att resultatet
blivit ett virde i pengar. Tanken med att graderingsvérdet ska bestdmmas som ett
avkastnings- eller marknadsvarde &r som ndmns i fOrarbetena att gora det mer
lattforstaeligt for de inblandade samtidigt som det skapar en enhetlighet, ndgot som
alltsa till viss del forlorats i detta fall. Vidare ar formuleringen i ersattningsbeslutet
diffus da det sags att skillnaden i graderingsvarde &r sa liten att den inte ger upphov till
ersattning. Detta ar irrelevant da ersattningen bestams efter skillnad i likvidvarde och
inte i graderingsvérde.

5.2.4 Oversiktliga graderingsvarderingar

I undersbkningen har det observerats ett antal fall dar en fullstindig
graderingsvardering inte har gjorts utan istéllet en dversiktlig vardering eller i vissa fall
endast en beddmning. Dessa fall anses dock falla inom lagens ramar eftersom det ar
tydligt att graderingsvérderingar endast ska goras i den man det ar nodvéndigt. Det ar
ocksa ett tydligt syfte angivet i forarbetena att forrattningsarbetet ska vara
resurseffektivt. Namnas ska aven att vissa fall, exempelvis fall 18 och 19, ar pa gransen
till inkorrekta da de gjorts Gversiktligt pa ett satt som inte riktigt foljer tanken med
graderingsvarderingens kontroll av deldgarnas avvikelse i graderingsvarde. | de fallen
hade en fullstandig graderingsvardering varit 6nskvard for att fa ett tydligare och mer
korrekt resultat av atgarden.

Ett typexempel pa en forrattning dar graderingsvarderingen gjorts oversiktligt ar fall
nummer 17. | detta fall har all mark oavsett typ sa som skog, bete eller 6évrig mark
bedémts av den sakkunnige vérderaren ha ungefdar samma varde och fordelat sig lika
over de bagge lotterna. Da fastigheten ar att se som en exploateringsfastighet da det
finns ett antaget planprogram for detaljplan har ett varde pa ca 4-6 kr/m? anvants pa
hela fastigheten. Forrattningslantmataren har darmed pa ett korrekt satt anvant sig av
mojligheten att gora en dversiktlig graderingsvardering.

Ett annat fall som kan kategoriseras som pa gransen till fel & nummer 20. | denna
klyvning har inte nagon graderingsvardering gjorts éverhuvudtaget da lotterna valdigt
Overslagsmassigt beddmts motsvara deldgarnas andelar. Detta gjordes dven for
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likvidvarderingen vilket medforde att ingen erséttning utgick. VVarderingen strider inte
nodvandigtvis mot lagen men den ligger mycket ndra gransen for vad som kan anses
vara godtagbart. Detta da det i ett Gvervagande antal fall far anses vara nodvandigt att
utfora en fullstandig graderingsvérdering, speciellt som det i detta fall handlar om ca
60 ha mark, flera delagare och svarigheter att bilda lampliga lotter enligt 3 kap. FBL.

5.2.5 Minus- och plusjamkning

For kontrollen av avvikelsen fran graderingsvardet vid provningen av 11 kap. 4 § FBL
gors i de flesta fall en jamforelse med de grénser som namnts som végledande i
forarbetena. Ofta stannar provningen dar efter att avvikelsen konstaterats vara lagre &n
de granserna, men i flera fall ar avvikelsen narmare eller Gver gransen och da gors en
helhetsbedémning, som till exempel tar hansyn till byggnader pa ofri grund och de
majligheter som finns att skapa lampliga lotter. Avvikelsen kan pa sa vis tillatas i vissa
av dessa fall som anses ligga nédra de vagledande granserna. Vért att notera ar att
kontrollen om graderingsvardet okas, i sadan omfattning att olagenheter uppstar for
deldgarna, utfors sallan eller inte alls. Dock genomfors en del klyvningar med stora
avvikelser bade uppat och nedat med stod av att de delagarna som drabbas av
jamkningen har medgett lottlaggningen i och med att klyvningen gors enligt deras
yrkande.

Fall nummer 22 innehaller en klyvning med stora avvikelser bade uppat och nedat.
Delagarna har inkommit med yrkanden som i stora drag 6verensstammer med varandra
vilket gor att forrattningslantmétaren anser att de i stort sett ar Overens om
lottlaggningen. Vid graderingsvérderingen konstateras att avvikelsen ar -25 % for den
ena lotten vilket bedoms vara inom gransen. Den andra lotten far en avvikelse pa +50
% men eftersom lotternas varde beddms vara lika blir det minimala likvider och ddrmed
uppkommer ingen olagenhet for de delagare som blir tilldelade den lotten. Detta far
anses vara en korrekt prévning av plusjamkningen speciellt da det indirekt konstateras
att delagarnas stéallning inte kommer att andras efter klyvningen vilket ar ett av syftena
med hela bestammelsen. En liknande provning av plusjamkningen gjordes i fall 24 dar
21,8 % inte ansags medfora avsevard olagenhet dven om avvikelsen ar langt dver de 5-
12 % som enligt praxis anses vara grans for minusjamkning i liknande fastigheter. De
granserna far aven vara vagledande vid plusjamkning trots att hogre avvikelser
generellt kan tillatas jamfort med minusjamkning.

I fall 23 har valdigt stora avvikelser tillatits som i de flesta fall annars skulle varit
otillatna. Detta gors genom en helhetsbedémning som bland annat innehaller vikten av
upphavande av samégande, forbattringar i skogsbruket och att ett visst omrade anvants
av en delagare under lang tid.

Fall 25 &r ett exempel pa nar en felaktig berakning av avvikelsen fran graderingsvardet

gjorts. Berdkningen &r gjord enligt den felaktiga metoden, se kapitel 5.1.2, dar en

skillnad istéllet for en foradndring tas fram. Detta innebar att en forandring i

procentenheter anges istallet for forandringen i procent. Utfallet av den i fallet felaktiga

berékningen respektive hur den blivit vid en korrekt berdkning anges nedan i tabell 6.
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Det ar mojligt att en korrekt berakning inte hade paverkat utfallet i just den har
klyvningen men det ar tydligt att det i vissa fall kan andra bedomningen da det snabbt
blir stora skillnader.

Tabell 6 Korrekt berékning av avvikelse jamfort med den vanligt férekommande felaktiga varianten

Lott GradV Agar- Agarandel Forandring  Skillnad i
andel av GradVv av GradVv % -enheter

A 9200000 kr  33,73% 7950 000 kr 16 % 5%

B 14 370000 kr 66,27 % 15620 000 kr -8 % -5%

Totalt 23 570 000 kr

5.2.6 Ovriga fall

Utover de fall som kommenterats ovan har &ven en del andra intressanta
fragestallningar uppkommit i andra akter. | fall 26 ar delagarna Gverens men
forrattningslantmétaren anser inte att samtycket uppfyller skriftlighetskravet i 11 kap.
9 § med hanvisning till 5 kap. 18 § FBL. Vilket innebér att 11 kap. 4 § FBL maste
provas, det ska dock noteras att krav pa skriftlighet endast kravs for minusjamkning.
Fall 27 innehaller diskussioner om hur mark for exploatering ska varderas, antingen
som om den &r detaljplanelagd eller inte. Vid véarderingstidpunkten var den inte
detaljplanelagd, men fastighetsdomstolen beslutar tillslut att marken ska vérderas som
detaljplanelagd tvartemot den forordnade sakkunniga varderarens  asikt.
Fastighetsdomstolen menar alltsa att i dessa situationer ska forvantningsvarden raknas
med i likvidvarderingen. Forutom fragan kring véarderingsgrunderna &r fallet ytterligare
ett exempel dar forutsittningarna &r sadana att det racker med att konstatera att
graderingsvarderingen sammanfaller med likvidvarderingen, och saledes uppfylls
malsattningen i forarbetet med att undvika dubbelarbete i samband med vérderingarna
och att graderingsvardena kan motsvara marknadsvardet. En intressant fraga som
uppkom vid den vardering som gors i samband med fall nummer 28 &r hur mark med
byggnad pa ofri grund ska varderas. Varderingsmannen menar att markvérdet kan
halveras pa grund av denna omstandighet, med hanvisning till rattsfall. Denna metodik
anses vara rimlig med tanke pa den vérdepaverkan ett sadant arrendeforhallande kan
ha.

5.2.7 Korrekta forrattningar

I de tre fallen 31-33 &r klyvningarna gjorda pa ett korrekt séatt och det finns
genomgaende goda motiveringar och tydliga berékningar i akterna. Exempelvis
nummer 32 dar det rér sig om en ganska stor avvikelse i graderingsvarde men det finns
goda véalmotiverade skal att genomfora klyvningen. Aven fall 33 dar
graderingsvarderingen har gjorts dversiktligt men dven det férfarandet har motiverats
pa ett bra och tydligt satt.
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5.3 Synpunkter

Under granskningen har ett antal funderingar och synpunkter utéver de redovisade ovan
framkommit. Dessa har inte endast handlat om graderingsvarderingsinstrumentets
tillimpning utan aven fragor rérande klyvningar i allmanhet.

Varderingen i tvistiga klyvningar fungerar i stort bra, det ar forhallandevis fa fall som
gors felaktigt sett till det stora antalet klyvningar som genomfors. Dock ar det en
betydande del, sett endast till de tvistiga klyvningarna som genomférs felaktigt. Det ar
tydligt att det pa grund av de komplicerade forhallandena ofta kréavs en stor arbetsinsats
for att skapa en god utformning av lotterna.

5.3.1 Graderings- eller likvidvarde

Lagstiftningen kring graderingsvardering vid klyvning ar utformat utifran att skydda
de enskilda deldgarnas intressen pa sa vis att deras andel ska motsvara den del av
marken de ges. Exempelvis om det andamal for vilket fastigheten som ska klyvas ar
skogsbruk sker en provning av lotterna inom ramen for 11 kap. 4 8 FBL, for att se om
de kan anses ge en langsiktigt god avkastning. Lotternas formaga att ge en god
avkastning och ha en for andamalet god utformning prévas dock redan i och med de
allménna villkoren for fastighetsbildning i 3 kap. FBL. Darmed behdver inte
bestammelserna i 11 kap. prévas med utgdngspunkt att skydda mot bildandet av
oldmpliga fastigheter utan endast se till att deldgarnas ekonomiska stallning inte
namnvart paverkas. Da det allménnas intressen och fastigheternas lamplighet skyddas
genom 3 kap. aterstar endast att skydda de enskildas intressen. Det &r tankbart att de
enskildas intressen har dndrats de senaste aren och gatt fran att se pa skogen som ett
langsiktigt dgande och forvaltande till att istéllet se pa den kortsiktiga vinsten. Idag ar
det med andra ord mer troligt att en fastighetsdgare innehar marken som ett
investeringsobjekt under en kortare period. Att minimera de likvider som kan komma
att utga vager darmed tyngre for fastighetsagarna an att kunna bedriva ett langsiktigt
uttag av virke fran skogen. Att ca 96 % av alla klyvningar sker med 6verenskommelser
kan, forutom kostnadsaspekten, ses som ett tecken pa att fastighetsdgare inte tycker att
en, enligt 11 kap. FBL, komplett klyvningsprocess &r ratt sétt att fordela deras
gemensamma fasta kapital.

Forutom ovanstaende tillkommer det forhallande, att det ar tidskravande och pa sa vis
medfor hoga kostnader vilket paverkar deléagarnas val att 16sa uppdelningen pa egen
hand. I den laga andelen fall, ca 4 %, da en officialvéardering och darmed &ven en separat
graderingsvardering kravs stélls htga kunskapskrav pa den som ska utfora varderingen
vilket innebér att en speciell sakkunnig vérderare ofta maste tas in till hoga kostnader.
Det ar ocksa fragan om de delagarna som ar inblandade i de tvistiga klyvningarna skulle
vilja ha en annan l6sning &n de 96 % som kan gora det med 6verenskommelse, som
ofta innebér att delning sker efter en likvidvardering. Troligt &r att samma egenskaper
hos klyvningslotterna varderas pa samma satt for delagare bade i tvistiga och otvistiga
klyvningar. Fran denna synvinkel borde darmed endast en likvidvardering utféras for
att pa sa vis likna de forhallanden som ofta rader vid en frivillig 6verenskommelse. Till
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slut ska det dven poédngteras att de flesta deldgarna inte vet vad syftet med
graderingsvardet ar och att dela fastigheten efter en likvidvardering skulle da ge 6kad
forstaelse och tydlighet for de inblandade, det kan darmed aven tankas att
overklagandefrekvensen pa sa vis minskar.

Ett storre problem vid graderingsvarderingen &r att fastigheterna ska varderas i
obebyggt skick, framst med tanke pa det komplicerade vérderingsarbete som i de flesta
fall maste utforas. Det som i forsta hand skapar problem &r svarigheten att ta fram ett
tillforlitligt ortprismaterial for obebyggd tomtmark. | undersékningen framkom inga
fall dar det forelag tvist pa sa satt att ingen ville tilldelas den lott som innehaller
byggnader, snarare var det ofta flera delagare som ville tilldelas sadana lotter. Detta
kan vara ett skal att lata graderingsvarderingen goras inklusive byggnadernas varde. Ett
annat skal kan vara svarigheterna att i vissa fall ta fram tva olika ortprismaterial, ett
med och ett utan byggnader, da detta skapar onddiga kostnader och osakerheter som
delagarna maste ta. Alternativet att genomfora varderingen efter likvidvarderingen
skulle innebdra att en deldagare kompenseras med mark istallet for att en hog likvid
utgar, nagot som kan vara onskvart i vissa fall men inte andra.

Det finns situationer da det nuvarande graderingsvarderingsforfarandet tillfor ett
mervérde under forrattningen dar det med bara en likvidvardering vore svart eller
omojligt att genomféra en klyvning. De situationerna uppkommer nér det finns
byggnader pa fastigheten som utgor en sa stor del av vérdet att det inte gar att
kompensera skillnad i likvidvarde med mark, exempelvis en stdrre bostadsfastighet
inom detaljplan dar fastigheten maste klyvas pa ett speciellt satt for att vara planenlig
med extra byggratt, eller en jordbruksfastighet déar jordbruksforetaget arrenderar
ytterligare mark och pa sa vis har ekonomibyggnader pa sin egen fastighet till valdigt
hoga varden. Eftersom de flesta fall med klyvning bestar av storre fastigheter med skog,
jordbruksmark och byggnader skulle det finnas mdjlighet att genomféra en klyvning
med endast en likvidvérdering och kompensation med mark i staller for pengar.

Att graderingsvarderingar gors Oversiktligt ar korrekt och helt i enlighet med
intentionerna i FBL, det & en mojlighet som bor anvandas sa ofta som mojligt for att
undvika problemet med de dyra och tidskrdvande fullstandiga graderingsvarderingarna.
I undersokningen framgick att det gjordes pé sa vis i ca 16 % av fallen, vilket far anses
vara en lag andel med tanke pa det antal graderingsvarderingar som gjorts felaktig, men
med liten extra arbetsinsats skulle kunnat goras korrekt om de gjorts som dversiktliga
varderingar.

Ett alternativ till den nuvarande lagstiftningen &ar att ge en mdjlighet for
forrattningslantmataren att sjalv bedéma om delningen kan ske endast pa en
likvidvardering eller om en graderingsvérdering ska utforas. Detta torde dock leda till
svarigheter for delagarna att forutse resultatet av en klyvning da det kommer bli svart
att fa en helt enhetlig bedomning sett till alla klyvningar som sker i landet. Av samma
skal uppstar svarigheter for forrattningslantmataren att bedéma varje enskilt fall, vilket
leder till 6kade forrattningskostnader da det innebar merarbete. Dock skulle ett sadant
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forfarande kunna underlatta varderingen i vissa specifika fall, till exempel dar det finns
stora markreserver att tillga, genom att undvika dubbelarbete. Osékerheten angaende
hur och nér lotternas utformning och fordelning kan géras utan en graderingsvérdering
innebér dock storre problem &n de fordelar som kan vinnas i de fallen det &r uppenbart
att endast en likvidvardering kan anvandas.

Slutligen kan sdgas att manga faktorer tyder pa att det i de flesta situationer skulle ga
bra att genomfora en klyvning pa enbart en likvidvardering, men storleken pa den
bedomt inte obetydliga andelen fall dar det inte gar att kompensera med mark vid
delning efter likvidvardena gor att det nuvarande forfarandet bor behallas.

5.3.2 Penninginteckningar

I unders6kningen har det noteras att det pa sammantraden ofta uppméarksammas fragor
kring penninginteckningar. Manga 6nskar att de ska fordelas pa ett speciellt satt eller
helt tas bort. Méjligheterna att vid en klyvning doda eller relaxera ett pantbrev finns
inte, utan detta far goras utanfor forrattningens ramar hos Inskrivningsmyndigheten.
Eftersom det ofta fragas om detta fran deldgarnas sida finns det darmed en tydlig
onskan att fa hjalp med inteckningsforhallandena inom forrattningens ramar. Detta kan
tankas kunna goras pa samma vis som vid en avstyckning enligt 10 kap. FBL, det vill
sdga med forfarandet att bilda inteckningsfria avstyckningslotter men med tillagget att
kunna fordela inteckningarna. Detta forutsatter naturligtvis att en oskadlighetsprévning
gors for att skydda pantrattshavarnas intressen. For att hindra att en delégare staller till
besvér i det fortsatta agandet med samintecknade fastigheter bor darmed en fordelning
kunna ga att gora tvangsvis om nagon yrkar pa det.
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6 Slutsats

Géllande lagstiftning for att bryta samégandet av en fastighet genom klyvning har sina
grunder i aldre lagstiftning, JDL m.fl. Klyvningsinstrumentet anvands i jamforelse med
andra fastighetsbildningsatgarder relativt sallan. Ett Overgripande mal med
fastighetsbildningslagen var att fastighetshildningsarenden skulle handlaggas mer
resurseffektivt an tidigare. Graderingsvarderingsinstitutet har en lang historia med
grunder i skiftesreformerna fran 1700- och 1800-talet dar tanken var att ta fram ett
system for att skapa ldmpliga jordbruksfastigheter dar eventuella skillnader jamnas ut
med likvider. En skillnad i fastighetsbildningslagen jamfort med &ldre lagstiftning var
de granser som anger hur stora avvikelser fran delagarna graderingsvarde som
accepteras, dessa ar nu inte fasta utan har lamnats till praxis for att skapa ett nagot mer
flexibelt system.

Nar fastighetsbildningslagen togs fram var det ett tydligt syfte att skapa en lagstiftning
som bade m6jliggor en rattssaker handlaggning av forrattningarna samtidigt som de ska
vara méjliga att genomfora pa ett snabbt och effektivt satt. Detta syns bland annat
genom att en graderingsvardering endast ska goras i den omfattning som kréavs sa att
de enskildas intressen tillvaratas.

For plusjamkning kan det konstaterats att det finns lite information att tillga, bade i
form av litteratur och praxis. Mest ledande &ar uttalandena i betédnkandet till
fastighetsbildningslagen som anger att samma Okning som minskning av
graderingsvarde ska talas, dock kan deldgare generellt tdla storre plus- &n
minusjamkningar. Vid tillampningen far pa grund av bristen pa praxis de vagledande
granserna for minusjamkning &ven anvéandas for plusjamkning. Den praxisen har
luckrat upp de fasta granser som fanns i &ldre lagstiftning och som ska vara vagledande
idag, i praktiken foljs dock ofta de gamla grénserna vid klyvningar.

Generellt sett genomfoérs klyvningar, och i de tvistiga fallen officialvarderingar, enligt
géllande lagstiftning. Dock har vérderingarna i ca 18 % av de tvistiga fallen gjorts
inkorrekt, det vill sdga utan en graderingsvérdering eller att denna ar utford felaktigt,
vilket far anses vara en betydande del av de tvistiga klyvningarna. En stor del av det
totala antalet klyvningar, ca 96 %, genomférs med stéd av en dverenskommelse, vilket
gor att reglerna kring graderingsvardering inte behdver provas. Ungefar lika manga
varderingar utfors inkorrekt som oversiktligt, detta var &ven tanken med
varderingsinstrumentet i fastighetsbildningslagen och dess syfte att vara
resurseffektivt.

Ett vanligt forekommande problem &r att i flertalet forrattningar berdknas avvikelsen
fran &gd andel pa ett felaktigt satt i samband med graderingsvarderingen. Denna
felberékning kan ge relativt stora skillnader mot en korrekt berdknad avvikelse. | vissa
fall kan detta helt &ndra om en klyvning gar att genomfora eller ej. Samtidigt ar det ett
misstag som ar latt att géra men svart att upptacka. Ytterligare varderingsproblematik
som uppmarksammats ar hur vardet for normalskog ska uppskattas. Detta har gjorts pa
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flera olika sétt och d&ven om Lantmaéteriet tagit fram en allmén metod anvéands den inte
genomgripande i alla vérderingar. Visserligen &r flertalet av de dvriga metoderna inte
att anse som fel men det saknas en enhetlighet i hur vérderingarna utfors i
klyvningsforrattningarna.

Andelen 6verklagade tvistiga klyvningar med avseende pa ersattning eller lottlaggning
ar ca 34 %. Med tanke pa den ofta fientliga stimningen som rader vid en tvistig
klyvning anses denna andel vara relativt lag, ett tecken pa att lagstiftningen fungerar pa
ett godtagbart sétt och att forrattningslantmatarna lyckas genomfora klyvningar pa sa
vis att deldgarna blir ndjda &ven i de omstridda fallen.

Det &r svart att hitta satt att forbattra varderingsmetodiken vad géller lottlaggningen,
manga faktorer tyder pa att det skulle ga bra att genomfora en klyvning pa enbart en
likvidvardering. Det beddms dock att det finns ett inte obetydligt antal fall dar det inte
ar lampligt att endast utga fran en likvidvardering, vilket innebar att det nuvarande
graderingsvarderingsforfarandet bor behallas.
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8 Bilaga 1 Undersdkta tvistiga klyvningar

Lan Akt

Blekinge 1082-04/58
2061-1133, 2062-2584, 2039-2123,

Dalarna 2034-2119

Gotland 09-TIN-374

Gaviebor 2183-05/42, 2101-10/22, 2182-10/51,

g 2104-11/7, 2184-11/90, 2101-14/11

Halland 1384-06/204, 1384-06/284
2309-05/23, 2321-06/45, 2321-05/120,
2305-06/47, 2309-07/67, 2321-07/106,

Jamtland 2309-09/9, 2309-09/28, 2361-10/27,
2361-09/150, 2361-10/22, 2321-10/150,
2321-10/140, 2309-11/59, 2326-11/12,
2326-13/7, 2361-14/28, 2361-09/123

TnkGoin 0662-1394, 0665-810, 0662-1595,

ping 0683-1985, 0685-2225

0885-3214, 0883-2515, 0883-2933,

Kalmar 0881-1138, 0821-695, 0881-1238,
0861-1021, 0860-1203, 0884-1498

Kronoberg 0765-10/4, 0767-07/28

Norrbotten 25-F2006/597, 2521-07/7, 2584-08/16,
2521-09/50, 2521-11/49

Skane 1264-890, 1286-1989, 1286-2169
0117-00/92, 0125-06/2, 0188-05/31,
0188-05/129, 0188-05/130, 0188-06/64,
0128-10/18, 0136-10/87, 0162-06/16,

Stockholm

0188-12/5, 0136-11/63, 0127-12/16,
0188-12/3, 0136-10/69, 0117-13/44,
0188-12/154, 0117-12/9

Soédermanland

0482-03/17, 0461-05/10, 0488-08/47,
0488-09/39, 0488-10/24, 0461-13/21

Uppsala

0331-09/3, 0382-10/46, 0382-11/97

Varmland

1737-08/43, 1730-09/9, 1737-12/108,
1737-13/89

Vasterbotten

2421-04/29, 2425-04/22, 2480k-05/116
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2284K-05/641, 2284K-05/607, 2283-
04/8, 2260-07/47, 2284K-09/563, 2260-
09/17, 2281K-F-4297, 2280-10/3, 2282-
09/75

Vasternorrland

Vastmanland 1981-1805

1435-97/25, 1435-881, 1486-582, 1435-
945, 1460-357, 0665-810, 0662-1595,
1485K-07/162, 1446-118, 1435-855,
1480K-2008F115, 1486-683, 1482-
1392, 0683-1985, 1482-1822, 0685-

Vastra Gotaland

2308
Orebro 1862-53, 1882-231, 1885-795
0580k-90/05, 0513-03/38,
Ostergotland 0512-07/7, 0582-10/38,
0512-11/17
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