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Abstract

The objective of this work is to examine the impact on value that a house on
leasehold has on the underlying land in a partition ordinance.

In order to build a foundation and create an understanding about houses on
leasehold, partitiontools and different methods of valuation | undertook
literature studies. The literature consisted of, among other things, preparatory
work for FBL and the Court of Appeal judgment VV98:21.

Stage two of the project was to investigate how the Swedish authority for
mapping, cadastral and land registration have handled valuation of partitions
where house on leasehold occurred. With the help from Lantmaéteriets
Arkivsok service, which gave access to completed ordinance acts from all over
Sweden, I could collect data over partitions where this problem had been tried.

Based on analysis of the learned theory and the result from searching the
archives, | classified the valuations in partition ordinaces with houses on
leasehold into three different scenarios.

* Scenario one: Houses on leasehold turns into property fixture by partitioning.

« Scenario two: House on leasehold granted thru residential ground lease
remains personal property after partitioning.

» Scenario three: House on leasehold granted thru joint ownership agreement
remains personal property after partitioning.

My conclusion is that the impact on value on the underlying land of the house
on leasehold differ depending on what scenarios that ordinance treats. In
scenario one, the valuer should value the land as if it is undeveloped and thus
no reduction of the underlying land value. In scenario two, where residential
ground leases exists, the valuer should primarily look for comparable objects,
that is to see how the prices on residential ground leases are different from
undeveloped sites in the area. In cases where there are few or no comparable
objects it can be appropriate to reduce land value by 30 percent. In the third
scenario, land value depends on how a joint ownership agreement stands out
against a third party. When | failed to find out that | have assumed that it can
be compared to a usage right and if so required a greater reduction in land
value, up to 50-80 percent.
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Sammanfattning

Vardering av obebyggd tomtmark fér smahus kan ibland vara svart da det
saknas ett bra ortsprismaterial. Annu svarare &r att vardera tomtmark for
smahus som &r bebyggda med byggnader pa ofri grund. Tomtmark med
byggnader pa ofri grund upplatna med nyttjanderatter anses ha ett lagre vérde
an tomtmark som ar obebyggd eller tomtmark som &r bebyggd av fastighetens
agare. Det beror pa att nyttjanderatten anses vara en belastning som inte ger en
marknadsmassig avkastning

Detta arbete &mnar belysa vilken vardepaverkan ett hus pa ofri grund har pa
underliggande tomtmark i en klyvningsforrattning.

For att bygga en grund och skapa forstaelse om hus pa ofri grund,
klyvningsverktyget och olika varderingsmetoder foretogs litteraturstudier.
Litteraturen bestod av bland annat av Lantmaéteriets varderingshandbok,
forarbeten till FBL och hovrattsdomen 98:21.

Steg tva i arbetet var att utreda hur Lantmateriet har hanterat varderingen i
klyvningar dar hus pa ofri grund forekommit. Med hjalp av Lantmateriets
webbtjanst Arkivsok, som gav atkomst till avslutade forrattningsakter fran
hela Sverige, soktes forrattningar dar denna problematik prévats. Utover
sokandet av relevanta klyvningsforrattningar i arkivsok soktes éven réattsfall
fran tidigare rapporter om tvistiga klyvningar. Ytterligare
informationsinhdmtning skedde genom intervjuer med varderare.

For att 6ka mangden analyserbara forrattningar anvandes Lantmaéteriets
faktureringssystem Agresso som sokmetod. | Agresso soktes efter
forrattningar med atgarden klyvning samt vilka har fakturerats for aktiviteten
FVE — fastighetsrattslig vardering

Utifran analys av inldrd teori samt resultatet av arkivsokningen kunde jag
klassificera klyvningvarderingar med hus pa ofri grund i tre olika typfall.

e Typfall 1: Hus pa ofri grund blir fastighetstillbeh6r genom klyvningen.

e Typfall 2: Hus pa ofri grund ar upplatet med bostadsarrende och forblir
16s egendom efter klyvningens genomférande.

e Typfall 3: Hus pa ofri grund ar upplatet med saméaganderattsavtal och
forblir 16s egendom efter klyvningens genomférande.
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Min slutsats &r att vardepaverkan fran huset pa ofri grund skiljer sig at
beroende pa vilket typfall som forrattningen behandlar. I typfall 1 bor ingen
hansyn tas till huset pa ofri grund och darmed ingen reducering av
underliggande tomtmarksvarde. | typfall 2, bostadsarrenden, bor varderaren i
forsta hand leta efter jamforelseobjekt, det vill sdga se hur priser pa
bostadsarrenden skiljer sig fran obebyggda tomter i omradet. I de fall dar det
finns fa eller inga jamforelseobjekt kan det vara lampligt att reducera
tomtmarksvardet med 30 procent. | typfall 3 beror tomtmarksvardet pa hur ett
saméaganderattsavtal star sig emot tredje part. Da jag inte lyckats ta reda pa det
har jag antagit att det kan liknas vid en nyttjanderatt och om sa ar fallet kravs
en storre reduktion av tomtmarksvardet, upp till 50 — 80 procent.
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Forord

Med detta examensarbete omfattande 30 hégskolepoang avslutar jag min utbildning
till Civilingenjor i Lantmateri vid Lunds tekniska hogskola. Examensarbetet har
utforts vid avdelningen for Fastighetsvetenskap pa uppdrag av Lantmateriet.

Valet av exjobbsamne var langt ifran sjalvklart da jag borjade. Men dven det inte ar
livsomvéandande for manga sa har det varit intressant for mig, jag vill darfor tacka
Fredrik Warnquist som introducerade mig for amnet och hjalpte mig igang med
skrivandet.

Under arbetets gang har jag fatt mycket hjalp av mina handledare Eric Norén och
Karl Magnérus Hafstrom samt min far Bengt Olof Nilsson, ett stort tack utfardas till
Er. Jag vill dven rikta tacksamhet at narstaende och vanner som, utan att klaga,
lyssnat nar jag berattat om vad jag agnat mig at denna var.

Lund, den 24:e Maj 2016
Albin Nilsson
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Vardering av obebyggd tomtmark for smahus kan ibland vara svart da det
saknas ett bra ortsprismaterial. Annu svarare &r att vardera tomtmark for
smahus som &r bebyggda med byggnader pa ofri grund. Tomtmark med
byggnader pa ofri grund upplatna med nyttjanderatter anses ha ett lagre vérde
an tomtmark som ar obebyggd eller tomtmark som ar bebyggd av fastighetens
agare. Det beror pa att nyttjanderatten anses vara en belastning som inte ger en
marknadsmassig avkastning.

Behovet av vardering av tomtmark for smahus dar byggnaderna &gs av nagon
annan an fastighetsagaren finns i manga olika situationer. Exempelvis vid
bestimmande av tomtrattsavgalder (JB 13 kap) dar markvérdet behdvs for att
bestamma avgélden. Det motsatta géller for bostadsarrenden (JB 10 kap) dar
man inte utgar fran markvardet vid bestimmande av avgélden utan
utgéngspunkten ska vara utifrdn en skillig avgift”. Aven vid
fastighetstaxering (FTL) och klyvning (FBL 11 kap) finns samma
varderingsbehov.

Da en klyvning ska genomforas tvangsvis kravs det att en graderingsvardering
genomfors. Vid en graderingsvardering delas marken upp i olika
klyvningslotter som ska motsvara égarnas andelar. Graderingsvardet for varje
lott far inte vasentligt understiga eller Gverstiga delagarens andel i
klyvningsfastigheten. Differensen tillats vara hogst 25 procent. Da
graderingsvérderingen godkants gors en likvidvérdering vars syfte ar att stélla
det ekonomiska forhallandet mellan deldgarna till réatta. Det vill sdga om inte
lottlaggningen lyckats fordela fastighetens varde helt i enighet med &garnas
andelar. Den storsta skillnaden mellan graderingsvardering och
likvidvardering &r att man vid graderingsvarderingen bortser fran byggnader.

| en hovrattsdom, VV98:21 dven kallat Marumsfallet, valde hovratten att
halvera markvardet vid graderingsvarderingen pa klyvningslotter varpa det
fanns hus pa ofri grund. Skalet till halveringen var att hovratten ansag att det
uppstatt en nyttjanderatt till huset pa ofri grund. Utan halveringen hade
differensen mellan andel och lottvarde varit 46 procent, det vill séga langt Gver
vad som ér tillatet. | efterféljande likvidvardering valde vérderaren att inte
halvera markvérdet. Hovrattens skél for att halvera markvardet vid
graderingsvarderingen gar helt emot vad JB 7 kap 9 § sdger, det vill sidga det
gar inte att upplata nyttjanderatt till en delagare i fastigheten.
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Det har tidigare skrivits examensarbeten om hur tvangsvis klyvningar ska
genomforas men det som nu intresserar mig har inte fokuserats i nagot av
dessa. Namligen hur en klyvningslott varpa det finns ett hus pa ofri grund ska
vérderas.

1.2 Syfte

Syftet med detta examensarbete ar att undersdka hur tomtmark for smahus
med hus pa ofri grund varderas vid klyvning samt att ge forslag pa mojliga
forbéattringar.

1.3 Fragestallning

e Hur genomfors klyvningsvardering av tomtmark med hus pa ofri grund
idag?

e Vilka problem kan uppsta till foljd av de nu anvénda
varderingsmetoderna?

e Kan problemen l6sas?

1.4 Metod

For att bygga en grund och skapa 6kad forstaelse om hus pa ofri grund,
klyvningsverktyget och olika varderingsmetoder foretogs litteraturstudier.
Litteraturen bestod av bland annat av Lantmateriets varderingshandbok,
forarbeten

till FBL och hovréattsdomen 98:21.

Steg tva i arbetet var att utreda hur Lantmateriet har hanterat varderingen i
klyvning da hus pa ofri grund férekommit. Med hjalp av Lantmateriets
webbtjanst Arkivsok, som gav atkomst till avslutade forrattningsakter fran
hela Sverige, soktes forrattningar dar denna problematik provats. Svarigheten
med arkivsok var att sokningen av akter endast kunde preciseras till vilken typ
av forrattning och i vilket lan forrattningen agt rum. Da tvistiga klyvningar
med hus pa ofri grund ar séllsynta betyder det att sokandet paminner om en nal
i en hostack.

Efter en tids sokning i arkivsok uppstod iden att be Lantmateriet gora en
sokning efter klyvningsforrattningar i sitt eget faktureringssystem, Agresso.
Tanken var att pa sa vis kunna fa ut en lista 6ver forrattningar dar atgarden ar
klyvning och tid har fakturerats for FVE — fastighetsrattslig vardering.
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Steg tre i arbetet var att genomfora intervjuer med varderare for att dels fylla i
egna kunskapsluckor som inte besvarats genom teorilésning och arkivsokande
samt aven att far hora deras asikter om de resultat som vuxit fram ur
arkivsokandet. For att vélja ut varderare till intervjuer pratade jag forst med
mina handledare som gav tips pa personer jag kunde kontakta. For att na fler
kontaktade jag &ven dem som genomfort varderingarna i de forrattningar jag
fann genom arkivsokningen.

Slutligen analyserades kunskaper fran de tidigare faserna for att redovisa
resultat och dra slutsatser kring fragestallningen som stélldes upp i borjan av
arbetet.

1.5 Kallkritik

De kallor som anvants for att skapa detta projekt anses vara objektiva och
oberoende. Aven om vissa kéllor &ar av det aldre laget anses de vara aktuella da
inga nyare kallor finns inom omradet.

1.6 Avgransningar
Jag har i mitt sokande efter forrattningsakter innehallandes vérderingar gjort
féljande avgransningar:

e SoOkningarna har skett i foljande lan: Véastra Gotaland, Stockholm och
Skane

e Forrattningarna ska ha slutforts mellan aren 2005 och 2015

e Berord atgard i forrattningsakten ska ha varit “klyvning”

1.7 Felkallor

| samband med arkivforskningen gor avgrénsningarna att jag inte sokt efter
akter i hela Sverige. Risken &r darfor stor att manga varderingar av hus pa ofri
grund inte hittats och darfor inte tas upp i arbetet. Sedan att jag endast haft
tillgang till den fardiga akten efter genomford forrattning gor att det ar svart att
veta ifall orsaker utanfor forrattningsakten paverkat forrattningen eller
varderingen.
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1.8 Befintlig kunskap

Det forefaller inte finnas nagot material skrivet just i den specifika fragan.
Déremot kommenteras problematiken i SOU 2014:32,”Jordbruks- och
bostadsarrende - nagra fragor om arrendeavgift och besittningsskydd” samt i
Lantmateriets varderingshandbok. Dartill finns ett par examensarbeten om
klyvningar som fokuserar pa andra problem sa som lottgivning och tvistiga
klyvningar.

”Tvangsvis klyvning - Undersokning av hur FBL 11:7 tillampas i praktiken” -
Magnus Lindfors och Joakim Norell, 2011
https://www.kth.se/polopoly_fs/1.122072!/Menu/general/column-
content/attachment/61.pdf

”Klyvning vid tvist — lottilldelning” - Johan Karlsson och Daniel Strand, 2008
http://www.lantm.lth.se/fileadmin/fastighetsvetenskap/utbildning/Examensarb
ete/08 5177 Johan_Karlsson__Daniel_Strand.pdf

”Vérdering i tvistiga klyvningar” — Johan Emanuelsson och Gustav

Henningsson, 2015
https://lup.lub.lu.se/student-papers/search/publication/5434853
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2 Definitioner och férkortningar

Graderingsvarde

HD
HovR

Klyvningsfastighet

2.1 Begrepp

Arkivsok Lantmateriets tjanst for att soka i bland annat
forrattningsakter.

Bostadsarrende Privat arrende av mark vart &ndamal &r att
uppfora eller bibehalla en bostadshyggnad.

Delégare Saké&gare, part i klyvningsarende, person som
ager en andel i en fastighet.

FD Fastighetsdomstolen

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

Hogsta domstolen
Hovratten

Fastigheten som klyvs

Klyvningslott Den nybildade fastighet som ar resultatet av
klyvningen

Likvidvérde Fastighetens marknadsvarde. Anvands vid
ersattningsberékning

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

SOuU Statens offentliga utredningar

Tomtratt Statlig eller kommunal uthyrning av mark

17
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2.2 Lagar

ExpL
FBL
JB
SamagL

Aktb

AULL

Expropriationslag (1972:719)
Fastighetsbildningslagen (1970:988)
Jordabalken (1970:994)

Lagen (1904:48) om saméganderatt
Aktenskapsbalk (1987:230)

Lag (1971:1037) om &ganderattsutredning och
legalisering

18
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3 Teori
3.1 Hus pé ofri grund

Som fastighetsagare kan du pa din fastighet ha fastighetstillbehor och 16s
egendom. Att avskilja vad som &r fast respektive 10s egendom brukar i
allménhet inte vara avancerat. Till de fasta tillbehdren hor vanligtvis de
naturliga, pa rot staende trad och véxter, samt byggnader och anlaggningar
som anbragts av fastighetsdgaren inom fastigheten for stadigvarande bruk.!
Fastighetstillbehdr kan aven finnas utanfor fastighetens grénser. Exempelvis
kan byggnader och anlaggningar, uppférda i koppling till ett servitut, bilda
fastighetstillbehor till den harskande fastigheten.? For att bestimma vad som &r
16s egendom gdrs en e contrario mot vad som ar fastighetstillbehor, det vill
séga allt som inte definieras som fastighetstillbehor enligt JB 2 kap 1 8 &r 16s
egendom.

JB 2 kap 1 § Till en fastighet hér byggnader, ledningar, stangsel
och andra anlaggningar som har anbragts inom fastigheten for
stadigvarande bruk, pa rot staende trad och andra véxter, naturlig
godsel.

Hus och byggnader som ar 16s egendom, uppfdrda av annan &n
fastighetsagaren, benamns vanligen som hus pa ofri grund. | Sverige finns det
ungefar 2 400 000 taxeringsenheter for smahus, varav dem &r 34 400 smahus
pé ofri grund.® Det motsvarar ca 1,4 procent vilket gor dem relativt ovanliga.
Hus pa ofri grund forekommer bland annat vid tomtrétt, arrende och vid
samaganderitt, da en dganderatt dgs av fler 4n en person*, mer om det under
kommande rubriker.

3.2 Fastighetsvéardering

3.2.1 Allméant om fastighetsvardering

Vardering av fastigheter hanfors vanligtvis till ett eget omrade inom den
ekonomiska doktrinen och hanteras darfor lite annorlunda jamfort med andra

B2 kap 1 § definierar vad som hor till en fastighet
2 Grauers, 2010, s. 86
8scB 2015
4 Regleras av lag (1904:48) om saméganderétt
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varderingsobjekt. Varfor denna uppdelning sker torde bero pa
varderingsobjektets sarskilda egenskaper, sa som dess varaktighet och det
faktum att markanvandningen &r reglerad etc. ® Férenklat kan man séga att vad
som avses som en fastighet normalt & mark, byggnader och anlaggningar.
Men for varderingsandamal kravs i regel precisering av vad som ligger inom
ramen for fastigheten. Vad finns det for tillbehor, réttigheter och skyldigheter
och vilken utstrackning &dganderatten har i en tredje dimension.®

En fastighetsvardering har idag som mal att tillfredsstalla den aktuella
uppdragsgivaren. Det vill sdga att vilken typ av véardering som ska anvandas
beror pa syftet med varderingen.” Exempelvis torde olika varderingsmetoder
anvéandas beroende pa om fastighetségaren eller uppdragsgivaren planerar att
fortsatta bruka marken eller planerar att sdlja den. Vid fortsatt brukande ar
intresset troligtvis storre for en avkastningsvardering medan det vid en
forsaljning nog ar intressantare med en annan typ av vérdering for séljaren.
Intresset for en avkastningsvardering vid forsaljning ar dock inte forsumbart
da en sadan ar viktig fér den eventuella kiparen.®

Valdigt forenklat kan man séga att en fastighets véarde uppstar ur en funktion
av framtida potentiella nyttor. Nyttobegreppet har ar valdigt brett och kan
saklart variera fran individ till individ. Vissa kanske ser det som en bra
kapitalinvestering medan andra far nytta av att leva pa fastigheten. Vad som i
regel krévs for att skapa

ett ekonomiskt varde &r fyra grundlaggande forutsittningar.®

1. Efterfragan

2. Knapphet, begransad tillgang

3. Dispositionsratt, rétt att utnyttja och exkludera andra
4. Ratt att 6verlata, det vill sdga en marknad

Da vardet pa fastigheten uppstatt ar det naturligtvis inte fixerat till ndgon viss
summa utan det paverkas av en mangd olika faktorer. Grovt forenklat kan man
dela upp de véardepaverkande faktorerna i tre grupper.°

5> Hager 1998, s. 131

b Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt, s 270
" Hager 1998, s. 138

8 1bid, 5.139

9 Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt, s 272
10 1bid, s 273
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1. Omvarldsanknutna faktorer av samhallsekonomisk art, sa som
konjunkturer, inflation, arbetsmarknad och andra samhallsekonomiska
faktorer.

2. Marknadsanknutna faktorer, sa som utbud, efterfragan och
forandringar i fastighetsbestandet et.

3. Direkt fastighetsanknutna faktorer av teknisk, juridisk och ekonomisk
art, sa som lage, omgivning, rattigheter, skyldigheter etc.

3.2.2 Olika vardebegrepp

| praktiken finns en rad olika mer eller mindre utnyttjade vardebegrepp.
Anledningen till att flera vardebegrepp kravs ar att de kompletterar varandra i
olika situationer. De tva vanligaste vardebegreppen vid vardering av tomtmark
med hus pé ofri grund & marknadsvarde och avkastningsvarde.!!

Marknadsvardet ar det mest sannolika priset som skulle betalas/erhallas om
fastigheten bjods ut pa en fri 6ppen marknad med tillracklig
marknadsforingstid, utan partsrelationer och utan tvang. Marknadsvardet ar i
sirklass det mest anvanda vardebegreppet och anvands over hela varden'? Av
definitionen framgar att det ej finns nagot som “’mitt” marknadsvérde utan att
det &r det kollektiva marknadsvéardet som &r av intresse.

Avkastningsvardet dr a andra sidan individuellt och knutet till
forutsdttningarna for investeraren. Avkastningsvardet definieras som nuvardet
av forvantade framtida avkastningar fran varderingsobjektet. Det har sin grund
i individuella nyttofunktioner.*3

3.2.3 Ortsprisvardering

Ortsprismetoden ar den frdmsta metoden for att beddma marknadsvérdet for
en smahusfastighet.1* Metoden kallas ibland for en statistisk metod eftersom
varderingen gors utifran prisstatistik. For att ta fram vardet anvander man sig
av liknande fastigheter, sa kallade jamforelseobjekt. En korrigering pa de olika
kopeskillingarna for jamforelseobjekten gors, for att rakna om dem till
vardetidpunktens varde. Korrigeringen gors med hjalp av en utrédknad

11| agkommentar till FBL 5 kap 9 § 2st
12 Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt, s 277
13 |bid s 278

14 sjsdin 2007, s. 118
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pristrend for omradet. Pristrenden &r ett varde som visar hur priserna andrats
under den senaste tiden for de aktuella omradet.

Ortsprismetoden kan anvandas pa, grovt uppdelat, tva sétt, direkt och
indirekta. Vid direkt ortsprisvérdering baseras det sannolika marknadsvérdet
pa en jamforelse av kopeskillingarna som redovisats for jamforelseobjekten.
Vid indirekt ortsprisvéardering baseras varderingen istallet pa jamforelser av
nyckeltal, sa som K/T-vérde eller Kr/kvm, framtagna fran
jamforelseobjekten.™® Metoden &r bra for att jamfora liknande objekt p&
marknaden, det ar dock inte alltid det finns tillrackligt bra material for att
utfora analysen. Ju fler jamfarelseobjekt inom samma omrade som
varderingsobjektet ger vanligtvis en sakrare vardering da forsaljningar till
under-/6verpris jamnas ut.

Da andelen fastigheter med hus pa ofri grund endast ar 1,4 procent utgor av
smahusbestandet gar det sallan att endast anvanda ortsprismetoden vid
vardering av tomtmark fér smahus med hus pa ofri grund.*®

3.2.4 Avkastningsvardering

Avkastningsvardering gar ut pa att bestamma fastighetens varde med
utgangspunkt fran fastighetens sannolika framtida avkastning.!” En fastighets
avkastningsvarde kan definieras som nuvérdet av framtida nettoavkastningar
som fastigheten genererar. Begreppet nettoavkastningar kan exempelvis
uttryckas som intékter minus kostnader, inkomster minus utgifter, eller
inbetalningar minus utbetalningar. Vanligtvis anvands inbetalningar minus
utbetalningar vid avkastningsvardering av fastigheter.'® En fastighets
avkastningsvarde ar individuellt for olika fastighetsédgare, det vill sdga det
beror pa vilket typ av verksamhet fastighetsagaren driver pa fastigheten.
Avkastningsvardet beraknas med hjélp av en avkastningskalkyl. Det finns tva
tillvagagangssatt, antingen evighetskapitaliseras nettoavkastningarna, denna
metod anvéndes flitigt forr for jordbruksfastigheter. Det andra
tillvagagangssattet ar att utga fran nettoavkastningar under en viss tid,
exempelvis antagen innehavstid eller liknande, och da aven ta med
fastighetens restvarde i slutet pa kalkylperioden.® Formeln for berakning av
avkastningsvardet enligt den

15 Fastighetsekonomisk analys och fastighetsratt, s 300
16 SCB 2015

17 sjsdin 2007, s. 119
18 pid, s.117
19 Sjadin 2007, 5.117
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senare tillvdgagangsséttet ar A = a + ((1+p)"— 1) /(p* (L +p)*) +
(Rn/(1 + p)™déar

A =Avkastningsvérdet

a =Arlig nettoavkastning

p =kalkylrénta

n =kalkylperiod

Rn =Fastighetens restvarde ar n

Denna formel anvéands vanligtvis vid marknadsvérdeberékningar av
kommersiella fastigheter, hyreshus osv. Den torde dven vara anvandbar vid
vardering av tomtratter och bostadsarrenden da fastighetens framtida
avkastning, i form av avgalds-/arrendeintakter ar bestamda i avtalet mellan
fastighetsagaren och nyttjanderéttshavaren.

3.3 Bostadsarrende

Det finns flera olika arrendetyper men det som &r av intresse i detta
examensarbete dr endast bostadsarrende enligt JB 10 kap. Definitionen enligt
jordabalken &r att bostadsarrende foreligger nar jord upplates pa arrende for
annat andamal &n jordbruk samt att arrendatorn har ratt att uppfora eller
bibehalla bostadshus och det ej &r uppenbart att upplatelsens huvudsakliga
syfte ar att tillgodose annat &ndamal &n att bereda bostad at arrendatorn eller
till honom narstaende (JB 10 kap 1 §). Avtalet mellan arrendator och
markagare kan antingen traffas for viss tid, da minst fem ar, eller for
arrendatorns livstid. Uppgifterna om hur vanligt det & med bostadsarrenden &ar
knappa men en grov uppskattning pekar pa att det finns ungefar 90 000
bostadsarrenden.?

Merparten av arrendena avser fritidsboende men det finns dven en del
permanentboenden och trenden &r att fler fritidsboenden omvandlas till
permanentbostider.?! Nyupplatelser av bostadsarrenden sker séllan idag och sa
har fallet varit de senaste decennierna. Merparten av de arrenden som &r aktiva
idag bedéms ha tillkommit omkring mitten av 1900-talet.??

2 50U 2014, 5.17
2 1bid.
22 1bid.
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Sarskilda bestammelser om bostadsarrende tillkom ar 1968. Bestammelserna
om bostadsarrende vilar pa principen om avtalsfrihet, dock sa har arrendatorn,
som huvudregel, ratt till forlangning av avtalet vid arrendetidens utgang. Vid
overgangen till en ny arrendeperiod har parterna réatt att fa villkoren for det
fortsatta arrendet provade. Forsta arrendeperioden bestams avgiften av
parterna gemensamt, darefter kan parterna fa den prévad av arrendenamnden.
Avgiften ska da faststallas till ett skaligt belopp, motsvarande arrenderattens
varde med hansyn till arrendeavtalets innehall och omstandigheterna i 6vrigt.

For att avgora vad som &r skaligt brukar domstolarna i forsta hand forsoka
gora en ortsprisanalys for att jamfora arrendeavgiften med liknande arrenden
inom samma kommun. Da det inte finns material nog for att gora en
ortsprisanalys ska arrendenamnden goéra en bedémning av vad arrendatorer i
allmanhet kan tankas betala for ett liknande arrende. Da ska hansyn tas till
vardehojande atgarder pa arrendestallet, det ar da viktigt att skilja pa vem som
bekostat dem. Har arrendatorn sjélv bekostat forbattringen kan det skéligen
inte ligga till grund for en héjning av avgiften.?

3.4 Hus pa ofri grund vid taxeringsvardering

Vid taxering skiljer skatteverket pa hus pa ofri grund upplatna med tomtréatt
fran andra hus pa ofri grund. Vid beskattningen jamstalls tomtratt med
fastighet och tomtrattshavaren jamstélls med fastighetsagaren. Det innebar
t.ex. att en tomtrattshavare betalar kommunal fastighetsavgift eller statlig
fastighetsskatt for en tomtratt med smahus enligt samma regler som den som
sjalv ager sin smahusfastighet. For 6vriga hus pa ofri grund galler att
fastighetsagaren beskattas pa markvardet och &garen av huset beskattas pa
byggnadsvardet.?®

Taxeringsvérdet av en tomtmark skiljer sig inte for att den &r obebyggd eller
bebyggd, daremot skiljer sig skatten. En obebyggd tomtmark har en statlig
skatt pa 1 procent av taxeringsvardet utan ett maxtak. En tomtmark till en
byggnad pa ofri grund har en kommunal fastighetsavgift pa 0,75 procent av
taxeringsvardet med ett maxtak pa 3 631 kronor for taxeringsaret 2015. Detta
maxtak ar halften av det maxtak som galler nar man &ger bade tomtmark och
bostadsbyggnad, vilket &r pa 7 262 kronor.?

2 |bid.
250U 2014 s.18
% gkatteverket — Fastighetsskatt och fastighetsavgift, s. 3
% |bid.
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3.5 Klyvning

3.5.1 Allméant om klyvning

Klyvning &r ett fastighetsrattsligt redskap som gor det mojligt att dela upp
samagda fastigheter. Vid klyvningen omvandlas deldgarnas andelar i den
ursprungliga fastigheten till nybildade separata fastigheter enligt ansdkan eller
efter prévningen i FBL. Ursprungsfastigheten bendmns vanligen
klyvningsfastighet och fastigheterna som bildas genom klyvningen kallas for
klyvningslotter. D& klyvningen ar genomford upphdr ursprungsfastigheten att
existera och det ar darfor viktigt att i klyvningsprocessen vara noga med att
dela upp alla ursprungsfastighetens markomraden, andelar, rattigheter etc.
mellan de nya klyvningslotterna.?” Det finns inte nagot krav pa att alla
delagare ska vara dverens for att genomfora en klyvning. For att paborja en
klyvningsprocess récker det att en utav delédgarna anstker om forrattning. Det
ar da inte sakert att klyvningen genomfors utan forst sker en prévning som
syftar i att undersoka ifall klyvning ar majligt. Det ar alltsd majligt att som
delagare fa sin andel omvandlad till en ny fastighet &ven om man inte 6nskar
det.

Bestammelser om klyvningsforfarandet finns sarskilt i FBL 11 kap. Utdver
dessa bestammelser géller &ven de allménna fastighetsbildningsvilkoren i FBL
3 kap. Da klyvning ar en typ av forrattning géller &ven FBL 4 kap, reglerna om
forrattningsforfarandet. Aven delar av FBL 5-7 kap ar genom hanvisningar
tillampliga, exempelvis bestammelser om erséttning, tilltrade och skydd av
inteckningar.

3.5.2 Klyvningens historik

Uppdelning av saméagda fastigheter har gjorts langt innan klyvningsverktyget
infordes i fastighetsbildningslagen. Redan ar 1459 skrevs det om
hemmansklyvning i skiftesstadgorna som var davarande lagstiftning rérande
skifte av jord. Reglerna som horde till hemmansklyvningen syftade till att
forhindra delningar av mark, klyvningar, som gav upphov till samre I6nsamhet
for jordbruket. Under 1700-talet, da Sveriges befolkning véxte kraftigt,
andrades reglerna for att underlétta expansionen av jordbruket. Trots
liberaliseringen av regelverket forekom fortfarande en viss prévning som &n
idag spelar viss roll vid klyvningar, ndmligen att klyvningslotten skulle kunna
forsorja en normal familj pa normala villkor. Det kan idag jamféras med

27 Ekback 2012, 5.179
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lamplighetsprovningen i FBL 3 kap. | mitten av 1800-talet kom nya
begransande regler dar hogre krav stélldes pa klyvningslotterna. Dessa hogre
krav, som begransade klyvningsmojligheterna till de mantal fastigheterna
hade, avskaffades ar 1896 da det nya regelverket tillat att klyvning fick goras
till vilket mantal som helst.?®

3.5.3 Vad kan klyvas?

Enligt FBL 11 kap 1 § far fastighet som innehas med saméaganderétt klyvas pa
begéran av del&gare. En tolkning e contrario av det s&ger att en fastighet med
endast en &gare inte kan klyvas. Klyvningen maste dven avse hela fastigheten
vilket gor att samfélligheter inte heller kan bli objekt for klyvning.?® En
klyvning gar inte att genomfora da agarnas andelar inte ar fixerade i
fastigheten. Detta kan exempelvis forekomma da en fastighet dgs av ett enskilt
bolag. Oftast &r det att anse som enskilt bolag da flera personer tillsammans
driver ett jordbruksforetag enligt HBL 1 kap 1 § 2st.

Utover klyvning av fastigheter som ar samagda finns ytterligare tva objekt
som kan klyvas, samjedelad fastighet och da nagon gjort andelsforvarv i en
fastighet.®® En samjedelad fastighet, det vill séga privat fastighetsbildning
som numera ar forbjudet enligt jordabalken, kan klyvas som ett alternativ till
legalisering enligt AULL, lag om aganderéattsutredning och legalisering.
Legalisering har dock foretrade framfor klyvning. Ifall ndgon deldgare ansoker
om legalisering innan tillstands- eller fastighetsbildningsbeslutet meddelats i
klyvningsforrattningen, avbryts klyvningen. Nagot som talar for eventuell
klyvning istallet for legalisering ar att man vid klyvning far lagligen bestamda
granser,3! markerade p& marken. Vid en legalisering kravs ytterligare en
fastighetshestamning for att uppna samma resultat. Det andra fallet ar, da
nagon forvarvat en andel i en fastighet under villkor att andelen ska brytas ut
enligt FBL 11 kap 2 §. Overlatelsens giltighet ar da beroende av att
fastighetsbildningen sker.%2

3.5.4 Hantering av samfalligheter och rattigheter

Vid vissa klyvningar behdver nya rattigheter skapas for att alla klyvningslotter
ska vara lampliga. Exempelvis rétt till utfartsvég, vatten och
avloppsforsorjning etc. Enligt FBL 11 kap 6 § ar det mojligt att inom ramen

28 prop. 1969:128, sid B5
29 Ekback 2012, 5.179
30 1bid, 5.180
31 Ekback 2012, 5.180
32 1bid 5.180
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for klyvningen bilda servitut och samfélligheter som endast beror
klyvningslotterna.

Da klyvningsfastigheten vid klyvningstillfallet &r belastad av servitut eller
andra nyttjanderatter galler foljande: Om servitutet eller nyttjanderatten ar
olokaliserad, det vill sdga ej markerad pa kartan, fortsatter det galla mot alla
klyvningslotter enligt huvudregeln. I det andra fallet, da belastningen &r
lokaliserad fortsatter den endast att galla mot de klyvningslotter som far
belastningen inom sina granser.

| det motsatta fallet, da klyvningsfastigheten vid klyvningstillfallet har andel
av samfallighet eller annan rattighet pa annans mark far man se till
klyvningslotternas behov av rattigheterna. Rattigheterna ska férdelas mellan
de lotter som paverkas positivt av rattigheten. Fattas inget beslut om
fordelning av andelar underforrattningen sa far alla klyvningslotter del i
rattigheten enligt FBL 11 kap 5 §. Da fastigheten delas kan det leda till 6kad
belastning pa tjanade fastighet.®® Den dkade belastningen kan exempelvis bero
pa okad exploatering. Om fordelningen av andelar i
gemensamhetsanlaggningar leder till 6kad belastning kréaver AL 42 § att det
istallet ska ske en nyanslutning enligt AL 42a § for att andelstalen ska
anpassas till belastningen.

3.5.5 Vad kravs for att skapa en klyvningslott?

For att kunna genomfora en klyvning kravs att vissa villkor &r uppfyllda. Det
villkor som forst kontrolleras vid klyvning & om nagon klyvningslott kan
utlaggas enligt framstéllt yrkande (FBL 11 kap 3 §). Det kan antingen innebéra
att skapa egna lotter till delagare som yrkat pa det eller att gemensam lott kan
laggas ut till deldagare som yrkat pa det. Gar det inte att utlagga lotter enligt
nagon parts yrkan ska forrattningen stéllas in. Gar forrattningen vidare kravs
aven av lotterna att de uppfyller lamplighetskraven i FBL 3 kap.

3.5.6 Fordelning av mark och klyvningslotter

Grundlaggande vid fordelning av mark mellan fastighetsagarna ar
skyddsvillkoret mot for stora vardeforandringar, graderingsskyddet, som finns
i FBL 11 kap 4 8. Skyddet innebadr att en deldgare antingen ska utldggas egen
lott som motsvarar delédgarens andel i fastigheten, eller att deldgare tilldelas
gemensam lott som &ven dar motsvarar deras andelar. Skyddsvillkoret &r dock
dispositivt, delégare kan avtala om storre avvikelser &n vad lagen egentligen
tillater.

# 1bid, 5.182
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Ett problem som kan uppsta ar att flera deldgare yrkar pa att fa samma lott.
Enligt FBL 11 kap 7 § ska klyvningen genomforas pa det satt som medfor
minsta mojliga oldgenhet. En vidare tolkning av det &r att forrattningsmannen
ska vikta olika omstandigheter som exempelvis investeringar, anknytning,
ekonomi etc. for att kunna besluta om vilken lott som ska ges till vem. Leder
viktandet ej till klarhet for den beslutsfattande kan ev. lottdragning ske for
tilldelning av lotter.

3.5.7 Byggnaders paverkan vid klyvning

Att klyvningsfastigheter ar bebyggda med hus eller anldggningar &r inte
ovanligt. Hur de hanteras vid klyvningen beror pa om de ar fastighetstillbehor
eller 16s egendom. Da huset &r fastighetstilloehor genomfors klyvningen som
vanligt, dock finns ett skyddsvillkor, FBL 11 kap 3 § 3 st, som anger att
klyvningen endast far ske om delningen kan utforas pa sadant satt om inte
avsevard olagenhet uppkommer for deldgare som tillfors huset eller
anlaggningen. Vad som menas med avsevard olédgenhet har &r vanligtvis att
den som tilldelas byggnaden behdver l6sa ut de andra deldgarna ur den, mer
om det vid likvidvarderingen. Vid storre byggnader och anldggningar kan det
rora sig som stora summor pengar Vilket kan leda till ekonomiska problem.
Aven framtida underhallskostnader kan vara en betydande olagenhet.®*

Nar det istéllet ror sig om byggnader och anlaggningar pa ofri grund sa har
klyvningen ingen paverkan av aganderatten till dessa. Byggnaden kan dock
genom klyvningen éverga fran 16s egendom till fastighetstillbehdr om
byggnaden &r lokaliserad till en klyvningslott som &garen av byggnaden
tilldelas ensam. Det vill sdga, mark och byggnad kommer i samma &gares
hand, JB 2 kap 4 §. Att konvertera I6s egendom till fastighetstillbehor ar nagot
som LM s langt som mojligt borde efterstrava vid lottliggningen.®
Rattspraxis talar aven for att den befintliga havden, som uppstar vid en
byggnation, ska tillmatas betydelse vid lottlaggningen.®

For att avgora vad som &r 16s egendom respektive fastighetstillbehor pa en
samagd fastighet kan féljande grundsatser vara till hjélp.

e Om nagon(eller nagra, inte alla) av delagarna uppfor en helt ny
byggnad eller anlaggning pa fastigheten ar denna normalt 16s egendom.

3 Ekback 2012 5.186
% Ekback 2012, 5.186
% 1bid.
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e Motsatsvis géller da att da alla deldgare & med och bekostar
byggnationen blir det vanligtvis fastighetstillbehor’

Vanligtvis anses outredd egendom som fastighetstillbehdr under forrattningen.
Eventuella problem far sedan hanteras mellan delégarna.®

3.5.8 Inteckningar vid klyvning

En typ av inteckning som kan tas ut pa fastigheter ar pantbrev. Ett pantbrev
kan anvandas som sékerhet hos bank vid 1an. Om borgenaren innehar ett
pantbrev pa galdenarens fastighet och géaldenaren ej betalar tillbaka lanet kan
borgenaren ans6ka om forsaljning av galdenarens fastighet pa exekutiv
auktion, for att pa sa vis fa tillbaka de utlanade pengarna.

Borgendrens sdkerhet i klyvningsfastigheten ska skyddas genom att det vid
klyvningen uppkommer gemensamma inteckningar i samtliga klyvningslotter
enligt JB 6 kap 11-12 88. De gemensamma inteckningarna kan darefter inte
intecknas var for sig utan det kravs medgivande fran resterande innehavare.
Ansvaret for inteckningarna blir solidariskt. Det finns ingen mojlighet att vid
klyvningsforfarandet relaxera ndgon viss lott fran inteckningar.®

For relaxerande av gemensam inteckning krévs samtliga delégares
godkannande. Det innebar att det vid tvistiga klyvningar kan uppsta stora
problem for deldgare att fa ut nya lan pa sina klyvningslotter om andra
deldgare motsétter sig det.

3.5.9 Graderingsvardering

Vid klyvning gors som regel tva varderingar, forst graderingsvardering enligt
FBL 11 kap 4 §, som hanvisar till 5 kap 9 §, sedan likvidvardering enligt FBL
11 kap 8 som hénvisar till 5 kap 10-12 88. Syftet med graderingsvérderingen
ar att skapa ett underlag till lottlaggningen, det vill saga for att underlatta
jamforandet av lotternas beskaffenhet.

Graderingsvardet ska bestdmmas till ett visst penningbelopp. |
lagkommentarerna till FBL 5 kap 9 § 2st sdgs att vardet ska sokas framst ifran
omradets avkastning och marknadsvarde. | forarbetena finns ingen entydig
regel som bestammer nér vilken metod ska anvéndas.

37 Lantmateriets varderingshandbok, s. 223
% Ibid.

39 Ekback 2012, s5.190

40 Ekback 2012, 5.130
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Graderingsvarderingen ar inte obligatorisk utan ska endast goras da det ar
nodvandigt. Vid tvangsvis klyvning galler skydd mot vardeforandringar enligt
FBL 11 kap 4 §. Dessa vardeforandringar kan kallas minus- respektive
plusjamkningar. Minusjamkning om &garen tilldelas lagre andel
graderingsvérde dn innehavd andel i fastigheten och vice versa for
plusjamking. Graderingsvardet for varje lott far inte vasentligt understiga eller
overstiga delagarens andelstal sa att det uppkommer en avsevard olagenhet.
Graderingsvardering kravs aven da klyvning sker enligt dverenskommelse,
med hogre graderingsvardeskillnader i jamforelse med dgarandelen &n vad
som tillats vid tvangsklyvning. Om dgaren &r gift och makan/maken ej ar
delagare i klyvningsfastigheten sa kravs ett sa kallat aktamakemedgivande for
klyvningens genomférande, enligt AktB 7 kap 5 §

An sa lange finns ingen konkret praxis for hur stor differens som hogst tillats
vid tvangsklyvningar men av forarbeten till FBL och viss praxis talar for olika
tumregler som visar nar det borjar avvika for mycket. Inom detaljplan tillats
avvikelser upp till 25 procent och utom plan galler istéllet 5-10 procent. Dock
sager forarbetena att stort avseende bor fastas vid hur forrattningen paverkar
de enskilda dgarna.**

Da gradering behover goras faststélls graderingsvarden for de lotter som lagts
ut vid lottilldelningen. En huvudregel, enligt FBL 5 kap 9 § 3st, vid
graderingsvardering ar att varderingen ska grundas pa den ideala
anvandningen av marken. Det vill séga det andamal som normalt sett ger
fastigheten det hdgsta vérdet. Det innebér att om en lott kan anvéndas for
antingen tomtmark eller skogsmark sa kommer den att varderas som om den
vore tomtmark eftersom att det kan forvéantas ge ett hogre varde pa marken.

Vanligtvis sker graderingsvarderingen utifran de faktiska forhallanden som
rader vid klyvningstillfallet, med tva undantag. Varderingen ska grundas pa
omradets beskaffenhet i obebyggt skick. Samt ifall klyvningen beror
skogsbruksomrade, da ska ingen hansyn tas till skogens faktiska
avverkningsvarde utan istallet varderas den som normalskog. Normalskog kan
sagas vara medelvardet for skogsmark i omradet. Att dessa tva undantag gors
ar for att undvika att agare tilldelas orimligt stora/sma klyvningslotter pa grund
av tillfalliga forhallanden.*? Enligt lagkommentaren till FBL 5 kap 9 § 2st sd
bor varderingen av naturliga skal knytas an till de forhallanden som rader da

4l Lantmateriets varderingshandbok, s. 225
42 Ekback 2012, s 131
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fastigheten tilltrads.*® Det innebdr att hansyn vid graderingsvarderingen ska tas
till vilket varde den nya fastighetsagaren kan hamta fran klyvningslotten.

3.5.10 Likvidvardering

Enligt FBL 11 kap 8 § ska bestdmmelserna enligt FBL 5 kap om erséttning
mellan sakdgare vid reglering dven tillampas vid klyvning.

Det innebar att andelsagaren ska betala eller erhalla likvid till/fran andra
delé&gare for att jamna ut differensen mellan andel i klyvningsfastigheten och
andel av marknadsvardet efter klyvningen. Det vill sdga om andelségaren
tilldelas en lott som &r mer vérd an vad hen egentligen borde fa, ska hen
ersatta de deléagare som tilldelats en lott som &r mindre an deras andel.

| FBL 5 kap 10a 8 skiljer man vid vérdering mellan expropriationsfall och
vinstférdelningsfall. Expropriationsfall blir det da egendomen kan tas i
ansprak genom expropriation eller liknande tvangsforvarv. | de fallen
tillampas ersattningsregler enligt ExprL 4 kap. Alla fall som inte &r
expropriationsfall &r vinstdelningsfall. Da klyvning inte kan ske enligt ndgon
annan lag an FBL, ar det darfor alltid ett vinstférdelningsfall.*4

Vid klyvning tillampas vanligtvis metoden indirekt vinstfordelning. Indirekt
vinstfordelning anvéands da vardeforandringen av klyvningen ar okand tills
efter genomforandet. Normalt sett &r klyvningslotterna ihop mer vérda &n vad
klyvningsfastigheten var. Vinsten som da uppstar vid klyvningen férdelas
mellan del&garna efter deras andel i klyvningsfastigheten.

Det &r inte alltid klyvningslotterna ihop vérderas hogre &n
klyvningsfastigheten, ett undantag kan vara exklusiva fastigheter. Det vill sdga
fastigheter vars vérde delvis byggs upp av mojligheten att stdnga ute andra.
Exempel pa en sadan fastighet kan vara privata 6ar. Nagot
vardeminskningsskydd, batnadskrav, som annars &r vanligt i FBL, finns inte
vid klyvning. Sa vid en eventuell vardeminskning delas forlusten efter
andelstalen.*®

43 Zeteo Lagkommentarer till FBL 5 kap 9 §
4 Lantmateriets varderingshandbok, sid. 219
4 Ibid, s. 220
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3.5.11 Exempel pa klyvning - berékning av graderingsvarde
och likvid

En storre fritidsfastighet &gs av tre deldgare. A dger 30procent, B dger
30procent och C &ger 40procent.

Figur 1. Skiss av lottlaggningen i exemplet.

For enkelhetens skull vérderas vardera klyvningslotten till 200 000 kr, varav
150 000 kr bestar av markvéardet och resterande 50 000 kr bestar av
byggnadsvardet.

Agare A och B yrkar att tilldelas lott A respektive lott B. C motsatter sig
klyvningen

Lottlaggningen uppfyller villkoret i FBL 11 kap 4 8.

Lott | Markvarde [*Y99N20V|CTadering) apgel gragy| i, VE  |Andel VE. Likvid
A | 150 50° 150" 135" 1% | 200 1 8 0 7 -20
B | 150 50° 150" 135 1% | 200 180 | -20°
c| 10 50° 150" 180" 7% | 200° 240 | +40°

450° 450° 600" 600"

Tabell 1. Exempel graderingsvardering och likvidvardering.

Byggnadsv = Byggnadsvérde

Graderingsv = Graderingsvérde

Andel gradv = Andel * klyvningsfastighetens totala graderingsvérde

Diff. = (Graderingsvérde — Andel graderingsvérde) / Andel graderingsvarde
VE = Varde efter

Andel VE = Andel * klyvningslotternas sammanlagda vérden.
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Exempelklyvningen ar genomférbar mot dgare C’s vilja. An s ldnge finns
ingen konkret praxis for hur stor differens som hogst tillats vid
tvangsklyvningar men av forarbeten till FBL och viss praxis talar for olika
tumregler som visar nar det borjar avvika for mycket. Inom detaljplan tillats
avvikelser upp till 25 procent och utom plan galler istéllet 5-10 procent. Dock
sager forarbetena att storst avseende bor fastas vid hur forrattningen paverkar
de enskilda dgarna.*®

Typ Graderingsvarderin Likvidvarderin
g g

Byggnad R&knas ej med R&knas med

er

Tillfalliga Réaknas med om €] R&knas med

anlaggnin sarskilda skal*’

gar sa

som VA

mm.

Skog Varderas som Det aktuella
normalbeskogad skogsbestandet

Exploateri Réaknas ej med Réaknas med

ngs-

kostnader

Tabell 2. Skillnader mellan graderingsvardering och likvidvardering

3.6 Rattsfallet 98:21, Marumfallet

Rattsfallet handlar om en tvistig klyvning av tva fastigheter som saméags av
atminstone ett dussin personer. Fastigheterna utgjordes av ett flertal 6ar i
skargarden norr om Stockholm. Fastigheterna var samtaxerade som
jordbruksfastigheter men anvandes i huvudsak for fritidsandamal. Under 1900-
talet har olika deldgare uppfort hus. Pa den storre av de tva fastigheterna star
det vid klyvningstillfalllet atta hus varav sex pa ofri grund.

Det som parterna tvistade om var hur utformning av vardera lott samt
tilldelning skulle ske. LM beslutade att lagga ut fem enskilda lotter och en

46 |antmateriets varderingshandbok, s. 225
47 Se rattsfallet V90:10 i lantmateriets rattsfallsregister
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gemensam lott. Merparten av delagarna yrkade pa att tilldelas en enskild lott
och graderingsvardeproblematiken komplicerar ytterligare lotttilldelningen.

Malet med klyvning ér att dela upp andelarna i olika fastigheter i sa stor
utstrackning som yrkanden och lamplighetsvillkoren i 3 kap FBL tillater. | de
fall dar det yrkas pa tilldelning av lotter som inte ar lampliga enligt FBL 3 kap
ska gemensam lott utlaggas enligt FBL 11 kap 1 § 3st. Huvudfragan i
provningen i allménhet & om de som &ger ett hus pa ofri grund ska tilldelas
egna klyvningslotter framfor andra delédgare som innehar en storre dgarandel.

| malet aktualiseras framst provningen av FBL 11 kap 4 § & 7 8. 14 § anges
som tidigare namnts att graderingsvardet for varje lott ej vasentligt far
understiga eller dverstiga delagarens andel i fastigheten sa att det uppstar
avsevird olagenhet, det vill siga max 10 procent.*® Enligt 7 § ska klyvningen
genomforas pa det satt som medfor minsta olagenhet utan att oskalig kostnad
uppkommer.

Bade i Tingsratten och i Hovrétten valjer de att, pa den storre fastigheten,
bryta ut enskilda lotter for vartdera hus pa ofri grund och ge dessa till
respektive &gare av husen. | Tingsratten varderas tomtmarken utan beaktande
av byggnader vid bade graderings- och likvidvarderingen. Ett problem som da
uppstar ar att ett par av de dgarna som inte byggt nagot eget hus pa fastigheten
och som da tilldelas den gemensamma lotten, innehade relativt stora andelar i
klyvningsfastigheten vilket medfor att minusjamkningen blir sa stor som 46
procent. Tingsréattens I6sning till att komma forbi den hdga differensen var att
helt bortse fran den och istallet fokusera mer pa vad som skedde i praktiken.
Domen Overklagades.

Hovrétten l6ser differensproblemet genom att i graderingsvérderingen sanka
markvérdet pa de lotter som har hus pa ofri grund. Deras skal ar att
marknadsvardet for tomter som ar bebyggda med hus pa ofri grund ar
vasentligt under prisnivan for obebyggda tomter, d&ven da marknadsméssiga
arrenden utgar. Efterfragan pa tomter bebyggda med hus pa ofri grund ar
ocksa mycket begransat. Det borde endast vara dgaren av huset som &r
presumtiv kdpare. Hovratten uppskattar att prisnivan for tomter med hus pa
ofri grund &r 50 procent av vad de varit om de vore obebyggda. De hanvisar
till fastighetstaxeringen dar denna prisrelation anvands vid taxering av icke
avstyckningsbara tomter. Minusjamkningen som uppstar for de som tilldelats
den gemensamma lotten blir 18 procent da markvardet pa de enskilda lotterna

48 5-10 procent differens ar vad som géller utanfor detaljplanelagt omrade enligt praxis
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halverats. Vid likvidvérderingen anvéander dock hovrétten hela
marknadsvardet for tomterna med hus pa ofri grund.

Hovratten anser dven att dgarna av husen har en sa pass stark stéllning att
deras nyttjanderatter till husen kan goras géallande som bostadsarrenden. Den
starka dispositionsratten utgor enligt hovratten en vésentlig faktor vid
beddmningen av vilken reell férandring som klyvningen med sex enskilda
lotter medfor for de delégare som tilldelas den gemensamma lotten. Det vill
séga deldgarna som tilldelats den gemensamma lotten hade ej inom
overskadlig tid kunnat disponera éver tomtplatserna dar husen pa ofri grund
stod. De fick ej heller nagon avkastning i form av arrendeavgifter. Det innebar
enligt hovratten att klyvningen med sex enskilda lotter inte innebar nagon reell
forandring for dem som tilldelats den gemensamma lotten.
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4 Utredning

Utredningen har gjorts genom Lantméteriets internettjanst ”Arkivsok™. Den
digitala tjansten Arkivsok tillhandahaller inskannade forrattningsakter fran
hela Sverige. Genom funktionen “avancerad s6kning” kan man i tjansten
urskilja akter genom att specificera sokningen till ett visst omrade (lan), visst
artal da forrattningen slutfordes samt vilken atgarder som genomfordes i
forréattningen.

Arliv:* | Lantméaterimyndigheternas arkiv v |

Lan:* [Val lan V]
Fritext:
Artal fran:

Rrtal till:

Atgérd: |Vl atgard v
Akt: @

[ | Enbart akter ej registrerade i FR @

Figur 2. Visar hur forrdttningsakter kan urskiljas genom funktionen “avancerad sokning” i
tjansten Arkivsok.

| utredningen soktes klyvningsakter som innehdll vardering av tomtmark med
hus pa ofri grund. Som tidigare namnts i arbetet &r fastigheter med hus pa ofri
grund relativt sallsynta vilket gor att sokandet i Arkivsok efter dessa akter i
efterhand kan liknas med sokandet efter en nal i en hostack.

Jag har i mitt sokande gjort féljande avgransningar:

e SoOkningarna har skett i foljande lan: Véstra Gotaland, Stockholm och
Skane

e Forrattningarna ska ha slutforts mellan aren 2005 och 2015
e Berord atgard i forrattningsakten ska ha varit “klyvning”
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| borjan av mitt sokande anvénde jag 4ven avgriansningen "UT1” i rutan
fritext. UT1 star for aktbilaga “utredning”, som i vissa fall innebar att
vardering gjorts. Dock visade det sig att den sdkbara beteckningen UT1 inte
forekom i akter innan 2010 samt att bara ett fatal av de akter som inneholl
vardeutlatanden hittades da det krdvdes en extra ”’sida” i akten som gjorde det
mojligt att soka i inskannade akter. Da detta upptackts gjordes sékningarna om
utan ndgot ifyllt i rutan “fritext”.

Resultatet av sokningar med dessa avgransningar ar ungefar 800
forrattningsakter. Dessa akter varierar fran enkla klyvningar, med
overenskommelser om allt, och som da omfattar 15-20 sidor till tvistiga
komplexa klyvningar, bland annat Marumfallet med sina 621 sidor. | detta
arbete dar det soks mer komplexa klyvningar, dar komplexiteten uppstar pa
grund av huset pa ofri grund, valde jag att endast 6ppna akter som inneholl fler
an 35 sidor.

Att jag valde att just 35 sidor var ett avvagande jag gjorde efter att ha gatt
igenom ett tjugotal akter. En akt med karta kan som minst innehalla sju sidor.
Aven vid en enkel klyvning brukar beskrivning och protokoll vara mer
omfattande(14 sidor). plus eventuell dverenskommelse, enkel sadan om tva
sidor (16 sidor). Om tvist forekommer kravs det ofta flera sammantraden som
protokollfors (25 sidor). Angaende sammantraden sa tillkommer aven kallelse
till sammantrade och ofta skickar parter in skrivelser (30 sidor). Har det gjorts
en vardering sa ar vardeutlatandet som enklast ett par sidor langt (35 sidor). |
denna uppskattning har jag raknat i underkant av hur manga sidor de olika
delarna kraver. Vid minsta tvist i klyvningsforrattningen kan sidorna fort dka i
antal.

Efter en tids sokning i arkivsok uppstod idén att be Lantmateriet gra en
sokning efter klyvningsforréattningar i sitt eget faktureringssystem, Agresso.
Tanken var att pa sa vis kunna fa ut en lista 6ver forrattningar dar atgarden ar
klyvning och tid har fakturerats for FVE — fastighetsréattslig vardering. Listan
som sammanstélldes inneholl forrattningsarenden dar klyvningar varit en del
av arbetet och dér Lantmateriet utfort egen vardering med mer an 5 timmar.
Vidare innehéll listan &renden dar Lantmateriet kopt tjanster for mer an 5000
kronor i klyvningsarenden (99,5 procent sékert vérderingstjanster®®) for
samma period, 2005 - 2015.

Jag har dven gatt igenom examensarbeten om tvistiga klyvningar for att se ifall
de hittat rattsfall som aven ar relevanta i detta arbete.

49 Enligt Lantméteriet
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Utredningen resulterade i 11 forrattningar som beskrivs vidare i avsnitt 4.1. En
av forrattningarna kommer ifrén Are och den fann jag i ett examensarbete som
skrivits tidigare om tvistiga klyvningar. Av de resterande 10 forrattningarna
kommer en ifran Vastra Goétalands Lan och resten ifran Stockholms Lan. Att
jag inte fann fler ifran Skane och Vastra Gotaland forvanade mig. Vad jag
kunde se i Arkivsok sa genomfordes det ungefar lika manga klyvningar i de
olika lanen under tidsperioden 2005-2015. Kanske beror det pa att
markvérdena i Stockholms skargard ar sa pass mycket hogre &an i resterande
delar av landet vilket leder till hogre incitament till att tvista.

Utover sokningen i Arkivsok har jag fatt tillgang till ett par rattsfall fran
lantmateriets rattsfallsregister som enligt registret skulle handla om dels hus pa
ofri grund och om tomtratt. | de rattfallen var det svart att lasa ut hur
varderingarna gjorts och vad som har varit pa ofri grund. Jag valde darfor att
inte ta med dem i examensarbetet.

Aven lagkommentarer och forarbeten till FBL 5:9 och FBL 11:4 har studerats
for att se ifall de kan hénvisa till relevanta rattsfall.

4.1 Resultat fran Arkivsok

4.1.1 Akt 2321-06/45, Are Morsils-Sallsjo 1:7 (slutférd 2006-
08-01), graderings- och likvidvardering.

Fastigheten &r beldgen cirka 8 km séder om Mérsil i Are kommun och
omfattar enligt fastighetsregistret cirka 310 hektar. Av de 310 hektaren utgor
merparten produktiv skogsmark men &ven mindre delar impediment och
inagomark®°. P& fastigheten som samégs av fyra personer finns dven ett par
byggnader pa ofri grund. En av delédgarna ansoker om att fa sin andel utbruten
ur fastigenheten genom klyvning. Fastighetségarna ar 6verens om vilken del
av fastigheten som ska brytas ut, namligen ett omrade som inhdgnats och
nyttjats som tomt. Pa det omradet star tva byggnader pa ofri grund som &gs av
sokandens mor. De &r inte Overens om erséttningen.

| graderingsvarderingen anser varderaren att en reduktion av tomtsmarksvardet
ska goras pa grund av husen pa ofri grund. Varderaren sanker tomtvardet med

%0 Inagomark ar jordbruksmark som inhagnats for att halla vilda djur ute.
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25 procent och motiverar till marknadsbegrénsning och férsémrad
forhandlingsposition.

| efterfoljande likvidvardering tas ingen hansyn till husen pa ofri grund.
Problematiken med hus pa ofri grund namns inte ens. Det vill sédga ingen
reducering av markvardet trots att husen pa ofri grund legalt fortsétter att vara
hus pa ofri grund aven efter klyvningens genomfarande.

Bagge varderingarna utfordes av samma varderare, jag tycker det &r konstigt
att "hus pa ofri grund”-problematiken inte ens ndmns i likvidvarderingen.
Kanske ar det pa grund av dess ringa marknadsvardepaverkan just i detta fall
dar den utbrutna lottens varde endast uppgar till 150 000 kronor vilket
motsvarar mindre an 3 procent av fastighetens varde innan klyvningen. |
graderingsvérderingen tog vérderaren reduceringen (25 procent) ur luften, utan
att hanvisa till nagot rattsfall eller stod av annat slag.

4.1.2 Akt 1446-313, Karlsborg Mallboon 1:1 och Karlsborg
Svartebacken 1:3 (Slutford 2012-01-30). Graderings- och
likvidvardering

Tva syskon tvangsklyver tva samagda fastigheter. Fastigheterna bestar av
cirka 34 hektar markareal uppdelat mellan en 6-fastighet och en angréansande
fastighet pa fastlandet. De ar beldagna ett par mil norr om Karlsborg.
Andamaélet for fastigheterna ar jord och skogsbruk. Huvudbyggnad och
brukningscentrum ar beldget pa on. Pa 6n finns aven atta hus pa ofri grund
med tillhérande bostadsarrenden till samtliga.

Varderingen av tomtmarken pa fastigheterna sker genom ortsprisvardering.
Angaende bostadsarrenden papekar varderaren att de innebér viss
vardepaverkan pa underliggande tomtmark. Varderaren hanvisar dels till
Marumfallet, dar halva marknadsvérdet anvandes vid graderingsvérderingen,
men &ven till tidigare forséljningar av bostadsarrendetomter i Kristinehamn. |
det senare fallet var det Fortifikationsverket som, mellan aren 2009 till 2010,
salde 19 tomter med bostadsarrenden till 70 procent av det egentliga
marknadsvardet for obebyggd tomtmark. Varderaren konstaterar att da alla 19
forsaljningar godtogs till priset av 70 procent sa torde det vara rimligare &an 50
procent som anvandes vid Marumfallet. Darav anvander vérderaren
prisreducering med 30 procent pa tomtmarken belastad av bostadsarrende vid
bade graderingsvarderingen och likvidvarderingen.
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Tomt nr | Beddmt marknadsvarde Reducerat viarde
1 700 500
2 800 560
3 800 | 560
4 800 | 560
5 850 600
6 850 600
7 850 ) 600
8 500 350

Tabell 3, tabell fran varderingsutlatandet i akt 1446-313

4.1.3 Akt 0136-12/24, Haninge Angsholmarna 1:1(slutford
2012-05-22). Graderings- och Likvidvéardering

Klyvning av fastigheten Angsholmarna 1:1 som &r belagen intill Ut6 i
Stockholms skargard. Fastigheten utgors av tvéa 6ar, Stora Angsholmen och
Kullholmen, med sammanlagd landareal om 23 hektar. Total areal inklusive
vattenareal var ej utrett. Fastigheten samagdes av tva syskon med en halv
andel vardera.

Pa fastigheten finns flera byggnader, bland annat tva hus anpassade for
helarsboende, ett flertal mindre skjul och friggebodar samt ett fritidshus pa ofri
grund. Fritidshuset uppfordes av dottern till en av delédgarna och enligt
varderaren &r dess rattsliga status oklar.

Varderingen sker genom en omfattande ortsprisvardering dar markvarden
jamfors med ett par dussin skargardsfastigheter i Stockholmsomradet. | varken
graderingsvarderingen eller likvidvarderingen tas nagon hansyn till fritidshuset
pa ofri grund. Forst tankte jag att det kanske var standard for
jamforelseobjekten att innehalla hus pa ofri grund men efter att ha gatt igenom
flertalet av dem visade det sig att sa inte var fallet.

4.1.4 Akt 0188-12/100, Norrtdlje Vaddo Backa 2:17 (Slutford
2013-05-17) graderings- och likvidvéardering

Klyvning av fastigheten VVaddo-Backa 2:17, beldgen pa syddstra sidan av
Vaddo. Fastigheten saméags av tva parter med en halv andel vardera och tanken
men klyvningen &r att dela upp fastigheten i tre lotter samt skapa en
samfallighet av resterande mark. Pa fastigheten finns ett flertal byggnader
varav sex anvands for bostadsandamal. Parterna yrkade pa att tilldelas lott A +
C respektive Lott B.
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| varderingen kan ldsas Fastighetsdgarna dr 6verens om att samtliga
byggnader &r 16s egendom samt &garfordelningen av dessa och att de ej ska
medtagas 1 en graderingsvérdering”.

Graderingsvarderingen genomfors senare genom en ortsprisvardering som ej
ar tydligt redovisad i akten. Da differensen mellan tilldelat graderingsvérde
och &garandel i klyvningsfastigheten dverstiger 30 procent &ndrar vérderaren
lotternas virden genom att hoja lott A’s viarde med 50 procent och Lott B’s
varde med 66,6 procent vilket leder till att differensen sanks till en godtagbar
niva. | graderingsvarderingen tas ingen hansyn till husen pa ofri grund.

4.1.5 Akt 0136-05/65, Haninge Nattard 1:5 (Slutford 2005-11-
30). Enbart Likvidvardering

Fastigheten samags av sex delagare med andelstal varierande fran 1/24 till
6/24. Fastigheten ar belagen i sédra delen av Haninge skargard pa 6n
Oxholmen. Dess landareal uppgar till 4,4 hektar. Nattaro 1:5 var taxerad som
smahusfastighet med byggnad av mindre varde, typkod 213. P4 fasigheten
fanns 6 byggnader avsedda for bostadsandamal varav fem ar uppférda av
delagare och pa sa vis var hus pa ofri grund. Likvidvardering av marken
gjordes genom ortsprisvardering. Nagon graderingsvardering gjordes ej da det
fanns en 6verenskommelse om hur lotterna skulle se ut och hur de skulle
tilldelas.

Fastigheten kldvs i tre separata lotter.

Pa lotten A fanns ett utav de ofria husen. Lotten tilldelas dgaren av huset och
ingen justering av tomtmarksvardet gjordes.

Pa lotten B fanns tre utav de ofria husen. Tva av husen samags utav tva
delagare. Lotten tilldelades de tre delagarna som har hus pa lotten men da det
inte ar samma agare av marken som till alla byggnader kommer de vara pa ofri
grund aven efter klyvningen. Varderaren papekar att det fortsatter att finnas
nyttjanderatter till husen pa ofri grund och att markvardet pa lotten darfor bor
halveras enligt domstolsutslag (Marumfallet). Varderaren sager ocksa att nar
vardering av lotter med denna typ av belastning ska gdras ar det viktigt att se
till situationen efter klyvningens genomforande. Efter klyvningen kommer
husen pa klyvningslotten fortsatt att vara 16s egendom.

Pa Lotten C fanns tva byggnader, dels den fasta egendomen samt ett hus pa

ofri grund. Lotten tilldelas &garen av det ofria huset vilket gor att all egendom
blir fast efter klyvningen. Ingen justering av markvardet krévdes.
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Sammanfattning av forrattningsvarderingen. | de fall da 16s egendom blev
fastighetstillbehor efter klyvningen, det vill séga pa lott A och C, sa togs ingen
hansyn till husen pa ofri grund vid vérderingen. Daremot pa lott B, dar husen
pa ofri grund forblev pa ofri grund dven efter forrattningen, reducerades
tomtmarksvérdet med 50 procent.

4.1.6 Akt 0188-05/31, Norrtélje Kudoxa 1:21 (slutférd 2007-
04-02). Enbart likvidvardering

Fastigheten Kudoxa 1:21 &gs av tva syskon men halv andel vardera.
Fastigheten ar belagen i utskargard, dster om Furusund och omfattar ungefar
17 hektar mark och ett mindre vattenomrade. Fastigheten klyvs i skilda lotter
samt en gemensam lott som ska bli samfalld for de tva lotterna.

Vid varderingen togs marknadsvarde fram genom ortsprisvardering dar
varderaren jamfor tidigare forsaljningar av bade obebyggda och bebyggda
fastigheter i naromradet.

Pa en av lotterna star byggnader pa ofri grund. Enligt véarderaren ska de da ej
ingé i vardebedomningen. Agaren till de ofria byggnaderna tilldelas den lotten
vilket gor att byggnaderna blir fastighetstillbehor. Darfor tas ingen hansyn till
de ofria byggnaderna vid likvidvarderingen.

4.1.7 Akt 0120-03/121, Varmdo Lillsved 1:14 (Slutférd 2007-
04-18). Enbart likvidvardering

Fastigheten Lillsved 1:14 &r belagen i Varmdd kommun, i nordligaste delen av
Varmdolandet, drygt tva mil fran Gustavsberg. Lillsved 1:14 samags av tva
systrar med ¥ andel var. Arealen uppgar enligt fastighetsregistret till ca 18
hektar varav 4 hektar landareal. Fastigheten ar taxerad som fritidsfastighet. Pa
fastigheten finns tre huvudbyggnader. Fastighetsdgarna har uppfort ett eget
hus” vardera, det vill séiga tva pa ofri grund, och en som é&r fastighetstillbehor.

Vid varderingen togs marknadsvarde fram genom ortsprisvardering dar
varderaren jamfor tidigare forsaljningar av bade obebyggda och bebyggda
fastigheter i naromradet.

Klyvningsfastigheten delas upp i tva lotter dar respektive hus pa ofri grund
hamnar pa dess agares lott. Efter klyvningen omvandlas darfor all 16s
egendom till fastighetstillbehdr. Ingen hansyn tas darfor till de ofria
byggnaderna vid vérderingen. Varderingen gjordes som om lotterna var
obebyggda.
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4.1.8 Akt 0192-97/59, Nyndshamn Kangsta 1:2, 2:2 (Slutford
2008-01-23) Graderings och Likvidvardering

Fastigheterna ar belagna i norra delen av Nynashamns kommun. De é&r
taxerade som lantbruksfastigheter och sammanlagd areal uppskattas till 132
hektar varav 84 hektar &r produktiv skogsmark och cirka 20 hektar anvands for
jordbruk. Fastigheterna samags av fem syskon. Pa fastigheterna finns ett
brukningscentrum, med bostadshus och ekonomibyggnader, samt tre
byggnader pa ofri grund som enligt varderaren kallas for arrendetomterna. For
dessa tomter finns ej, enligt uppgift nagra arrendekontrakt, tva av dem ligger
strandnara (1 och 2) och nummer 3 ligger nagot samre belagen. Klart ar dock
att det inte &r nagon deldgare som uppfort husen.

En av deldgarna yrkar om att klyva ut sin del av. Klyvningsfastigheten delas
upp i tva lotter, en enskild lott for den som yrkade pa det och en gemensam
lott fOr resterande deldgare.

Vid varderingen togs tomtmarksvéarde fram genom ortsprisvardering dar
varderaren jamfor tidigare forsaljningar av bade obebyggda och bebyggda
fastigheter i naromradet. Da varderaren ej fann tillrackligt manga
jamforelseobjekt i omradet hamtas istéllet information om tomtmarksvarde
fran den allménna taxeringen 1996. Normaltomten i riktvardeomradet, icke
strandnara och utan VA-anslutning har ett taxeringsvéarde om 150 000 kr. Da
taxeringsvardet ska utgora 75 procent av marknadsvardet for en smahustomt
1994. Innebar det att marknadsvérdet vid varderingstillfallet borde vara ca
200 000. Strandnéra tomter ska enligt AFT 96 rdknas upp med 1,5 vilket ger
ett taxeringsvarde om cirka 225 000 kr och da ett marknadsvarde omkring
300 000 kr.

Angaende tomterna till husen pa ofri grund anser varderaren att de i sig
betingar ett specifikt varde eftersom att det finns mojlighet att ta ut
arrendeavgift eller rent av att sélja tomten till husdgaren. Varderaren hanvisar
till tidigare utredningar dar arrendetomters markvarde satts mellan 50-75
procent av marknadsvéardet pa en tomt, utan hus pa ofri grund. Dérefter
“bedomer” varderaren att de tvé strandnéra tomterna ar varda 200 000 kr styck
och att den med nagot samre lage ar vard 100 000 kr.

Sankningen av marknadsvarde motsvarar 33 procent for de tva strandnéra

tomterna (200/300) och 50 procent for tomten men nagot samre lage
(100/200). Samma reducering i bade graderings- och likvidvarderingen.
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4.1.9 Akt 0120-10/34, Varmdé Vasterby 5:198 (2010-12-22).
Enbart Likvidvardering

Fastigheten ar belagen pa Ekholmen éster om Namndo och &r taxerad som
smahusfastighet som omfattar drygt 2,2 hektar. Vasterby 5:198 samags av atta
stycken privatpersoner, uppdelat pa tre familjer och syftet med
klyvningsansokan &r att skapa en lott per familj. Pa fastigheten fanns det vid
klyvningstillfallet 4 byggnader. Varav tre var fastighetstillbeh6r och ett var
uppfort utav en av deldgarna och darfor var att anse som ett hus pa ofri grund.

Vid varderingen togs marknadsvarde fram genom ortsprisvardering dar
varderaren jamfor tidigare forsaljningar av bade obebyggda och bebyggda
fastigheter i naromradet.

Vid klyvningen skapades tre lotter och dgaren av det ofria huset tilldelades
ensam lotten d&r huset var beldget. Darav hamnade mark och byggnad i
samma agares hand vilket innebér att huset blev fastighetstillbehor. Vid
likvidvarderingen av lotterna togs ingen hansyn till det ofria huset. Istéllet
varderades lotten som om den vore obebyggd.

4.1.10 Akt 0136-10/87, Haninge Gran6 1:173 (slutford 2010-12-
23). Enbart likvidvardering

Fastigheten ar beldgen pa Kalvholmen i Haninge kommun och omfattar
ungefar 6000 kvm landareal och 4000 kvm vattenareal enligt
taxeringsuppgifter. Fastigheten hade innan klyvningen 4 del&gare och var
uppdelad i tre taxeringsenheter. En for den samagda marken och tva for hus pa
ofri grund. Husen pa ofri grund agdes parvis av fastighetsagarna.

De tva deldgarna som ansokte om klyvningen yrkade pa att fastigheten skulle
delas upp i tva lotter dar husen pa ofri grund hamnade pa var sin lott. Det
skulle innebéra att husagarna skulle tilldelas lotten med sitt hus pa vilket
innebar att huset efter klyvningen blir fastighetstillbehor.

Vid varderingen togs marknadsvarde fram genom ortsprisvardering dar
varderaren jamfor tidigare forsaljningar av bade obebyggda och bebyggda
fastigheter i naromradet.

Angaende husen pa ofri grund anser varderaren att man ska se till dess
vardepaverkan efter klyvningen genomforts. Da husen blivit fastighetstillbehor
efter klyvningen paverkar de ej lotternas varden negativt och det finns déarfor
ingen anledning att fundera Gver dess vardepaverkan pa underliggande

44



Vardering av tomtmark med hus pa ofri grund vid klyvning

markvarde vid varderingen. Véarderingen genomfordes utan hansyn till husen
pa ofri grund. Det vill sdga, lotterna varderades som obebyggda.

4.1.11 Akt 0188-12/154, Norrtalje Vagnsunda 1:130 (slutford
2014-03-12). Graderings- och Likvidvardering

Fastigheten ar belagen i Norrtalje och omfattar ca tva hektar markareal enligt
fastighetsregistret. Pa fastigheten star tva byggnader, ett fritidshus som &r
fastighetstillbehdr och en bostadsbyggnad fér permanentboende som uppférts
utav en av de tva delagarna. Bagge delagare ansokte ihop om klyvning av
fastigheten i tva lotter déar agaren av huset pa ofri grund skulle tilldelas lotten
med det huset pa.

Vid vérderingen togs marknadsvérde fram genom ortsprisvardering dar
varderaren jamfor tidigare forsaljningar av bade obebyggda och bebyggda
fastigheter i naromradet.

Vérderaren genomfoérde bade graderings— och likvidvérdering for lotterna.
Angaende lotten med huset pa ofri grund hanvisar varderaren till Marumfallet
och viljer da att vid graderingsvarderingen halvera markvardet pa grund av det
ofria huset. Daremot anvénds det fulla marknadsvardet vid likvidvarderingen
eftersom att huset efter klyvningens genomférande blivit fastighetstillbehor
och da kan séljas till fullt pris.

4.2 Sammanstallning av resultat fran arkivsdkning

Utifran analys av inlard teori samt resultatet av arkivsokningen kunde jag
klassificera klyvningvarderingar med hus pa ofri grund i tre olika typfall.

e Typfall 1: Hus pa ofri grund blir fastighetstillbeh6r genom klyvningen.

e Typfall 2: Hus pa ofri grund &r upplatet med bostadsarrende och forblir
16s egendom efter klyvningens genomférande.

e Typfall 3: Hus pa ofri grund &r upplatet med saméganderattsavtal och
forblir 16s egendom efter klyvningens genomférande.

Dessa typfall presenteras och analyseras vidare i kapitel 5, diskussion.

Typfall 1

Akt | Hansyn vid | Hansyn vid
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graderingsvardering likvidvardering

Marumfallet 50 procent Ingen paverkan
(avsnitt 3.8)
0188-12/100 Ingen péaverkan®! Ingen

(avsnitt 4.1.4) likvidvardering —
OK om ingen

ersattning

0136-05/65 (1)
(avsnitt 4.1.5)

Ingen graderings-
vardering pa grund av
OK.

Ingen paverkan

0188-05/31
(avsnitt 4.1.6)

Ingen graderings-
vardering pa grund av
OK.

Ingen paverkan

0120-03/121
(avsnitt 4.1.7)

Ingen graderings-
vardering pa grund av
OK.

Ingen paverkan

0120-10/34
(avsnitt 4.1.9)

Ingen graderings-
vardering pa grund av
OK.

Ingen paverkan

0136-10/87

(avsnitt 4.1.10)

Ingen graderings-
vardering pa grund av
OK.

Ingen paverkan

0188-12/154
(avsnitt 4.1.11)

50 procent

Ingen paverkan

Sammanfattning

0-50 procent®

0 procent®?

Tabell 4, tabell 6ver hur graderings- och likvidvardering hanterats i forrattningarna dar huset
pa ofri grund omvandlats till fastighetstillbehor efter forrattningen.

Enligt resultatet fran arkivsok ar det svart att utlasa hur graderingsvarderingen
i detta typfall ska goras da det i majoriteten av forrattningarna gjorts
dverenskommelser vilket leder till att graderingsvarderingen inte genomforts.
Daremot sa ar det tydligt att varderarna som genomfort dessa varderingar inte
tycker att tomtmark med hus pa ofri grund skall reduceras i likvidvarderingen.

Typfall 2

Akt | Hansyn vid | Hansyn vid

51 Dock anpassades graderingsvardet for att klara 25 procents differensen.

52 Vid klyvningar dar hus pa ofri grund omvandlats till fastighetstillbehdr ar resultatet
bristfalligt. Utav 7 fall, Marumfallet inrdknat, sa skedde endast 3 graderingsvarderingar.

%3 Sju av sju likvidvarderingar i detta fall ansag att ingen hansyn ska tas till hus pa ofri grund
som genom klyvningen omvandlas till fastighetstillbehér.
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graderingsvardering

likvidvardering

2321-06/45 25 procent Ingen paverkan
(avsnitt 4.1.1)
1446-313 30 procent 30 procent
(avsnitt 4.1.2)
0192-97/59 33 procent respektive 33 procent
(avsnit 4.1.8) 50 procent respektive 50
procent
Sammanfattning 35 procent® 30 procent

Tabell 5, tabell 6ver hur graderings- och likvidvardering hanterats i férrattningarna dar hus
pa ofri grund &gs av utav en arrendator.

Det material av tvistiga forrattningar som hanterat klyvningsvérdering av
fastigheter innehallandes bostadsarrenden &r inte sa omfattande. Dock verkar
varderarna vara 6verens om att belastningen pa tomtmark fran ett
bostadsarrende resulterar i en tomtmarksvardeminskning om omkring 30

procent.
Typfall 3
Akt Héansyn vid Héansyn vid
graderingsvardering likvidvardering
0136-12/24 Ingen paverkan Ingen paverkan

(avsnitt 4.1.3)

0136-05/65 (2)

Ingen graderings-

50 procent,

5 Tre av klyvningarna inneholl bostadsarrenden och den genomsnittliga prisreduktionen av
tomtmarken vid graderingsvarderingen var ungefar 30 procent
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(avsnitt 4.1.5)

vardering pa grund av
OK.

hanvisat till
Marumfallet

Sammanfattning

0 procent®®

0-50 procent

Tabell 6, tabell ver hur graderings- och likvidvardering hanterats i forrattningarna dar hus
pa ofri grund &gs av utav en delagare.

Da det insamlade materialet i detta typfall &r sa pass litet och spretigt kan jag
inte uttala mig om dess relevans.

% Tva klyvningar innehdll saméaganderattsavtal efter klyvningen. Bara vid en av de
klyvningarna genomfdrdes en graderingsvérdering, resultatet ar darfor bristfalligt.
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5 Diskussion

Hur markvardet bor varderas torde anpassas till hur agarforhallandena ser ut
efter klyvningens genomfdrande. Utifran resultatet av undersékningen i
arkivsok och fran andra kallor kan de olika fallen kategoriseras in i olika
typfall for fortsatt analys. 1 en och samma klyvning kan flera olika typfall
forekomma.

5.1 Olika typfall

5.1.1 Typfall 1 Los egendom blir fastighetstillbehor efter
klyvning

| detta fall Gvergar huset pa ofri grund till att bli fastighetstillbendr genom att
huset och underliggande mark hamnar i samma &gares hand. Detta fall &r det
vanligaste. Tidigare exjobb om hur lottilldelning vid tvistiga klyvningar samt
diverse rattsfall, daribland Marumfallet, talar for att 4garen av huset pa ofri
grund ska tilldelas tomten runt huset for att minimera olagenheten av att ha
hus uppfort pa ofri grund. Olagenheten kan dels vara ekonomisk och juridisk.
Den ekonomiska olagenheten uppstar pa grund av marknadsvardeminskningen
av tomtmarken som vanligtvis uppstar pa grund av nyttjanderatten till huset.
Den juridiska olagenheten hor givetvis ihop med den ekonomiska och beror pa
nyttjanderattens inskrankande av mark&garens frihet att nyttja tomtmarken.

Det var manga forrattningar i detta fall dar det endast genomfordes en
likvidvérdering. Anledningen till att graderingsvarderingen inte gjordes var
antingen att det var uppenbart att differensen mellan lotter och andelar var lag
eller att parterna hade kommit 6verens om hur lottutlaggningen skulle ske.
Oavsett

Anledning séa blev mitt resultat samre.

Utav de sju forrattningar som hamnade i detta fall, Marumfallet inkluderat,
gjordes endast tre graderingsvarderingar och i en av dem togs ingen hansyn till
huset pa ofri grund medans i de bagge andra sanktes markvardet med 50
procent for tomtmark med hus pa ofri grund. Marumfallet var en av dem och i
den andra varderingen

hénvisade vérderaren till Marumfallet.

Resultatet visade dock att ingen hansyn tas till huset pa ofri grund vid

likvidvarderingen. Ingen vérderare valde att reducera likvidvérdet pa grund av
hus pa ofri grund.
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5.1.1.1 Foljt Marumfallet

Resultatet av undersokningen har visat att vardering av tomtmark i detta
typfall skett pa ett par olika sétt. Antingen har vérderaren foljt praxisen” fran
Marumfallet och halverat marknadsvardet av tomten vid
graderingsvérderingen for att sedan anvanda hela marknadsvéardet vid
likvidvérderingen.

En fordel med denna metod &r att vissa klyvningar kan genomfdras under
tvang liksom vid Marumfallet. Det vill sdga att sankningen vid
graderingsvérderingen endast syftar till att komma runt max 25 procents
differensskillnad (5-10 procent utanfor plan). Dock gar det ju emot vad
forarbetena till FBL 5 kap 9 8 2st. sdger, det vill sdga att varderingen ska
knytas till de forhallanden som rader efter klyvningen.

Samtidigt kan likvidersattningen bli ett problem om vérdet pa tomtmarken
halveras i graderingsvarderingen men inte i likvidvarderingen. Exempelvis om
en fastighet &gs av tva delagare med en halv andel vardera. Den ena
fastighetsagaren har uppfort ett hus pa ofri grund och vill sedan klyva
fastigheten mot den andra delagarens vilja. Da gor lantmétaren en
graderingsvardering och da tomtmarken halveras pa den lott dar huset pa ofri
grund star sa behover den lotten bli mycket stérre an lotten som tilldelas
personen utan hus.

M1 M2

Figur 2, lottutlaggning vid graderingsvardering med hus pa ofri grund enligt Marumfallet.

| graderingsvarderingen som ligger till grund for lottutlaggningen ska da
vardet av lott M1 vara ungefar lika stort som vardet av M2/2, som ar halverat
pa grund av huset pa ofri grund. Om marken &r vard lika mycket 6ver hela
fastigheten blir den enda I6sningen att tilldela en storre areal till lott M2.

| efterfoljande likvidvardering tas i detta fall ingen hansyn till huset pa offi
grund da huset efter klyvningen blir fastighetstilloehér och kommer att kunna
séljas till fullt vérde vid eventuell forsaljning efter klyvningen. Det innebér att
agaren till M2 behover betala en onddigt stor likvid till 4garen av lotten M1
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vilket kan vara en stor oldgenhet om klyvningsfastigheten var intecknad och
agaren till M1 ej tillater 4garen av M2 att belana sin lott, den problematiken
tas upp i avsnitt 3.5.8. Enligt FBL 11 kap 7 § ska klyvningen genomforas pa
det s&tt som ger upphov till minsta mojliga oldgenhet utan att oskalig kostnad
uppkommer. Att en deldgare tilldelas en mycket storre bit av fastigheten samt
den m@jliga problematiken kring likvidersattningen anser inte jag vara det
basta sattet att genomfora en klyvning pa.

Resultatet fran arkivsok visade att detta var det vanligaste séttet att hantera
varderingen av tomtmark med hus pa ofri grund som omvandlades till fast
egendom genom klyvningen. Det ar dock viktigt att tanka pa att endast tva
resultat hittades vilket inte ger en komplett bild av hur detta fall bor hanteras.

Jag tror att det &r viktigt att fundera 6ver huruvida utfallet i Marumfallet kan
appliceras pa andra klyvningar med hus pa ofri grund. Sjalva anledningen till
reduceringen i graderingsvarderingen &r sa vitt jag kan forsta endast till for att
komma forbi graderingsvérdeskyddet. Kanske vore det mer lampligt att latta
pa granserna for graderingsvardesskyddet istéllet. For att applicera
varderingsmetodiken direkt dver pa en enklare klyvning, exempelvis som i
exemplet ovan, ger upphov till negativa effekter for alla inblandade.

Man kan dven fraga sig vem som gick vinnande ur tvisten kring Marumfallet.
Hovréatten valde att folja husagarnas linje och tillata dem att fa enskilda lotter
kring deras hus dér de redan innan klyvningen hade mer eller mindre
ensamratt pa tomtmarken. Da differensen utan reducering vid
graderingsvarderingen uppgick till 46 procent innebéar det att &tminstone vissa
av huségarna innan klyvningen genomfordes hade tagit i ansprak mycket mer
mark an vad som ar forsvarbart med tanke pa dess andelstal i fastigheten.
Resultatet av Marumfallet blev att de huségarna fick betala en stor likvid till
resterande fastighetsagare som tilldelats den gemensamma lotten. Jag tycker
att man kan se dem som tilldelades den gemensamma lotten som vinnare da de
nu fick ersattning for marken som de tidigare &gt men som de inte kunnat

nyttja.

5.1.1.2 Ingen hénsyn till byggnader pa ofri grund

Ett annat alternativ som kan anvandas ar att helt bortse fran byggnaderna pa
ofri grund i bade graderings- och likvidvarderingen da de &anda blir
fastighetstillbehor efter klyvningen. Detta alternativ ar béattre anpassat till
metodiken som lagkommentaren foresprakar. Att inte ta hansyn till
byggnaderna, som anda blir fast egendom efter klyvningen, loser aven
problemen med orattvis fordelning av mark och onddigt stora likvider som
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uppstar da vardering sker enligt Marumfallets véagledning. Detta
tillvagagangssatt foresprakades av varderaren Hakan Faxalv, se intervju bilaga
1.

| de likvidvérderingar som hittats i utredningen och som behandlar vérdering
av typfall 1 sa har varderarna motiverat valet att inte ta nagon hansyn till huset
pa ofri grund med att huset blir fastighetstillbehdr efter klyvningen” och
”ingen negativ vardepaverkan vid eventuell forsiljning efter klyvningen”.
Lotterna med hus pa ofri grund har sedan varderats som om de vore
obebyggda vilket torde vara korrekt eftersom att huset &r 16s egendom och ej
ska ingd i varken graderings eller likvidvérderingen.

5.1.2 Typfall 2 Los egendom forblir L6s egendom efter
klyvningen (bostadsarrende)

| detta fall finns det pa klyvningsfastigheten bostadsarrenden vid
klyvningstillfallet. For att det ska vara ett bostadsarrende kravs att det inte ar
en delagare som uppfort och nyttjar huset utan att det ar en utomstaende. Vid
klyvningen sker inga juridiska forandringar for bostadsarrendet utan det
fortsatter att galla liksom innan mot den lott det &r lokaliserat pa enligt avsnitt
3.5.4. Det innebdr givetvis att de belastningar fran arrendet, som vanligtvis
paverkar underliggande markvéarde negativt, aven finns kvar efter klyvningen.

Hur mycket arrendets belastning paverkar markvardet ar dock inte skrivit i
sten enligt avsnitt 3.3. Nagot som ar sékrare ar att reducering av markvardet
ska goras bade i graderings- och likvidvardering.

Resultatet fran utredningen gav att markvardet reduceras med omkring 30
procent i graderingsvarderingen. Varderaren Hakan Faxalv sade i en intervju
att han foredrog att finna marknadsvardet pa arrendetomter genom
ortsprisanalys, s som i avsnitt 3.2.3, och reducera markvardet darefter. Vardet
av mark upplaten till bostadsarrende kan variera kraftigt och det beror ofta pa
det gallande arrendeavtalet. Lag arrendeavgift ger ett lagre markvérde och vice
versa. Det kan ocksa spela roll hur gamla husen ar och vem som ager dem. Ett
alternativ till att finna den egentliga marknadsvardeminskningen genom
ortsprisanalys &r enligt varderaren Staffan Backman att anvanda sig utav 50
procentreduceringen fran Marumfallet. Att reducera markvardet vid
graderingsvérderingen med 50 procent torde vara inom ramen foér vad som kan
accepteras, atminstone var det ju det som hovratten som hovréatten ansag vara
rimligt i Marumfallet dér de liknade nyttjanderatterna till husen pa ofri grund
vid bostadsarrenden.
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Undersokningen visade dven att liknande reducering, det vill sdiga omkring 30
procent, gjorts i likvidvarderingarna som genomfordes i de tva forrattningarna
som hittades. Angaende likvidvarderingen av tomtmark belastad av
bostadsarrende ansag Staffan Backman att ett alternativ var att genom
avkastningsvardering, sa som

| avsnitt 3.2.4, pa arrendeavgiften bestamma ett marknadsvérde.

De rimligaste alternativen torde vara att antingen reducera markvardet,
framtaget genom ortsprisanalys for obebyggd tomtmark, med en férutbestamd
procentsats, forslagsvis 30 procent som var resultatet fran utredningen. Det
andra alternativet &r att bestamma marknadsvardet for tomtmarken genom
ortsprisanalys for bostadsarrenden eller avkastningsvardering. Det senare
alternativet skulle troligtvis vara att féredra da justeringar kan goras for det
faktiska arrendeforhallandet. Problemet med det senare alternativet ar att
ortsprismaterial for bostadsarrenden kan vara svaratkomligt, i vissa fall
omojligt pa platser dar bostadsarrenden ar ovanliga. Likasa ar det svart att géra
en avkastningsvardering utan det faktiska avtalet ifall avgélden ar oviss eller
under prévning infor en ny avgéldsperiod.

5.1.3 Typfall 3 Los egendom forblir L6s egendom efter
klyvningen (fortsatt samaganderattsavtal)

| detta fall, dar delagare uppfort hus pa ofri grund pa klyvningsfastigheten och
sedan tilldelas en gemensam lott, som huset ar belaget pa, ihop med andra
delagare som inte uppfort huset. Da fortsatter huset att vara pa ofri grund
eftersom att det inte & samma &gare till huset som till marken.

Utredningen i arkivsok resulterade i tva klyvningsforrattningar dar detta fall
hanterades. | ett av dem togs ingen hansyn till husen pa ofri grund och i det
andra genomfdrdes enbart en likvidvardering dér markvéardet reducerades med
50 procent enligt hanvisning till Marumfallet. Da det i Marumfallet inte
gjordes nagon reducering av markvardet i likvidvarderingen sa blir
hanvisningen lite felaktig &ven om reduceringen anvands pa ett mer korrekt
satt.

Hur vérderingen ska hanteras i detta fall beror pa hur samaganderattsavtalet
star sig efter klyvningen. Kan det liknas vid ett bostadsarrende dér agaren av
huset far betala en arlig "avgift” till resterande markégare sé torde det varderas
likt typfall 2. Om samdganderattsavtalet istallet mer liknar en nyttjanderétt,
utan ersattning till markagaren, sa torde den enda rimliga képaren av
tomtmarken vara agaren av huset. Om avtalet kan liknas vid en nyttjanderétt
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ansag Staffan Backman att markvardet bor reduceras kraftigt i
graderingsvardering, upp emot 80-90 procents reducering. Angaende
Likvidvarderingen ansag Backman att tomtmarken inte har nagot varde alls,
det vill sdga 100 procents reducering, se bilaga 2. Detta da anvandningen av
marken begransas av huset pa ofri grund utan att markégaren far ersattning for
det.

Jag antar att de flesta klyvningsfastigheter samégas utav familj eller sl&kt. | en
sadan situation har jag svart att tro att ett syskon eller annan slakting som
uppfort ett hus pa den gemensamma fastigheten skulle betala en arlig avgift till
ovriga deldgare. Om sa &r fallet torde det vara rimligt att likna
samagaderattsavtalet med en sorts nyttjanderatt och darfor kraftigt reducera
markvardet i bade graderings- och likvidvardering.

5.2 Hur har metoden inverkat pa resultatet samt studiens
begransningar och svagheter

Jag ar 6vertygad om att resultatet hade kunnat forbattras ifall jag hunnit soka
efter klyvningsforrattningar éver hela landet istallet for att bara kika pa tre lan.
Vad som kan vara viktigt att tanka pa &r att det dr fa manniskor som arbetar
med denna typ av forrattningsvardering darfor kan det betyda att flera av
resultaten fran samma omrade varderats av samma varderare. Med resultat
ifran hela Sverige hade sannolikt fler varderares syn pa fragan fangats upp
vilket hade varit positivt.

Att ga langre bak i tiden for att leta efter fler fall tror jag inte skulle ha samma
positiva effekt som att utoka studien till att tacka hela Sverige. Hur vérderingar
gors dndras med tiden och det ar inte sdkert att varderingsmetoder som
anvandes for 20 — 30 ar sedan &r relevanta idag.

Det hade aven varit intressant att fa med fler intervjuer i arbetet men som
tidigare namnts sa ar det inte sd manga i Sverige som jobbar med denna typ av
vardering och det har darfor varit lite svart att fa varderare att stalla upp pa
intervjuer.
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6 Slutsats

Hur tomtmark med hus pa ofri grund ska vérderas beror pa hur
aganderattsforhallandena ser ut efter klyvningens genomforande. | typfall 1, da
huset pa ofri grund 6vergar till fast egendom visade undersokningen i arkivsok
att varderingar skett pa olika vis de senaste aren. Antingen sa har ingen hansyn
tagits till husen pa ofri grund eller sa har hansyn tagit och markvardet har
reducerats med 50 procent i graderingsvarderingen. Problematik kan uppsta da
varderare anvander sig utav metodiken ifran Marumfallet vid enklare
klyvningar. Det enligt mig basta alternativet ar att inte lata huset pa ofri
paverka det underliggande markvardet i varken graderings- eller
likvidvérderingen. Det vill sdga, vardera tomtmarken som om den vore
obebyggd. Detta tillvagagangssitt stammer bast dverens med lagkommentarer
samtidigt som man undviker problematiken som tas upp i avsnitt 5.1.1.1. Det
vill séga oréttvis lottilldelning och de ekonomiska konsekvenser det far i
likvidvérderingen. Problematiken med att genomférandet av klyvningar
stoppas pa grund av hoga graderingsvardesdifferenser bor enligt min mening
I6sas genom att ta bort graderingsdifferensspérrarna istéllet.

| de fall dar det finns bostadsarrenden pa klyvningsfastigheten, som i typfall 2,
bestar belastningen aven efter klyvningen och darfor ska det ske en reducering
av tomtmarksvardet bade i graderings- och likvidvarderingen. For att
bestamma hur stor reduceringen ska vara ar min asikt att man forst bor
undersdka ifall det finns forsaljningar av bostadsarrendetomter och obebyggda
tomter i naromradet till klyvningsfastigheten vilket dven foresprakades av
Hakan Faxalv. Om det gdr att finna ett flertal tomter, bade med och utan
arrenden, kan dessa jamforas for att se hur stor kdpkraften hos arrendatorer &r i
omradet. Da fa, eller inga, jamforelseobjekt kan tas fram anser jag att en
reducering av tomtmarksvéardet med 30 procent ar skéligt da det var
genomsnittsreduceringen av markvardet i de forrattningar som tidigare
hanterat fragan, se tabell 5. Givetvis kan procentsatsen justeras i de fall dar det
tydligt framgar att bostadsarrendeavtalet, eller annat i det specifika fallet,
avviker fran vad som kan anses vara normalt.

Vid klyvningar dér hus uppfort av en deldgare och dar samma delégare
tilldelas en gemensam lott, liksom typfall 3, ser jag det som svart att dra en
slutsats da jag inte lyckats hitta hur ett saméaganderattsavtal star sig emot en
tredje part efter en klyvning. Vad jag ser som mest troligt &r att det liknar ett
nyttjanderattsavtal mer dn ett bostadsarrende da fastigheter oftast saméags av
familj eller slaktningar och samaganderattsavtalet i sig inte genererar nagon
avkastning till de andra markégarna. | sadana fall ar tomtmarksvardet lagt for
alla utom mojligtvis dgaren av huset. Da graderingsvarderingen ska vara en
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mer langsiktig vérdering tror jag att det ar lampligt att dar reducera markvardet
med 50 procent. | likvidvérderingen, som mer ska spegla marknadsvardet, bor

tomtmarksvérdet reduceras &nnu mera, kanske upp emot 80-90 procent vilket i
det fallet foresprakades av Staffan Backman.
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Bilaga 1

Intervju med Hakan Faxalv, fastighetvarderare pa

Lantmateret.
Telefonintervju, mandag 2016-04-11.

Vad ar din asikt om Marumfallet?
Reduceringen av tomtmarksvardet i graderingsvérderingen gjordes for att
komma f6rbi 25 procents differenstaket.

Om reducering av tomtmarksvarde ska goras i olika situationer, i sa fall
med hur mycket?

Typfall 1 Los egendom blir fast egendom efter klyvning
Gradering: 100 procent
Likvid:100 procent

Typfall 2 L6s egendom forblir Los egendom efter forrattningen
(bostadsarrende)

Gradering: Marknadsvarde, alternativt 70 procent

Likvid: Marknadsvérde, alternativt 70 procent

Typfall 3 Los egendom forblir Los egendom efter forrattningen (forsatt
samaganderattsavtal)

Gradering: Oklart

Likvid: Oklart
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Bilaga 2

Intervju med Staffan Backman, fastighetsvarderare pa

Naisvefa, Stockholm.
Telefonintervju torsdag 2016-04-21.

Vad ar din asikt om Marumfallet?
Jag har tillampat varderingsprinciperna vad géaller graderingsvardering fran
fallet utan att stota pa problem.

Om reducering av tomtmarksvarde ska goras i olika situationer, i sa fall
med hur mycket?

Typfall 1 Los egendom blir fast egendom efter klyvning
Gradering: 50 procent liksom Marumfallet
Likvid: ingen reducering

Typfall 2 Los egendom forblir Los egendom efter forrattningen
(bostadsarrende)

Gradering: 50 procent liksom Marumfallet

Likvid: Tva alternativ, antingen att gora en avkastningsvardering pa
arrendeintakterna och pa sa vis fa fram ett skaligt marknadsvarde eller att
istallet undersoka ortspriser for arrendetomter och utga fran det.

Typfall 3 Los egendom forblir Los egendom efter forrattningen (forsatt
samaganderattsavtal) Om det kan liknas vid en nyttjanderatt

Gradering: kraftigt reducerat, mer &n i Marumfallet

Likvid: upp till 100 procent reducering av vardet beroende pa
nyttjanderattsavtalet. Vad som spelar in &r att avtalet ar knutet till
fastighetsdgarna till den nu f.d. stamfastigheten och det ar till dem eventuella
intakter kommer. Aven éver hur 1&ng tid avtalet stracker sig, max 50 ar enligt
jordabalken. Nastan obefintligt véarde for en kdpare da lang avtalsperiod
aterstar daremot om avtalet borjar narma sig sitt slutdatum vilket gor att
avtalet kan ségas upp sa gar det att realisera markvardet.

Skillnad vid bostadsarrende till utomstaende eller fortsatt
samaganderattsavtal?
Ja, se typfall 2 och 3 ovan.
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