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Forord

Genom var utbildning pa Lunds Tekniska HogskolakHLTar vi forvarvat manga
och i vissa avseenden djuplodande kunskaper inootikleomraden som fastigheter
kan erbjuda. Som en foljd av att kunskaper inhamtaslls en 6dmjukhet infor det
faktum att det finns oerhdrt mycket mer att hatiei Iara. Ett glapp i den lagstiftning
som finns rérande klyvningsverktyget ar att lagsiifgen inte styr vem som ska fa
vilken klyvningslott om tva eller fler delagare Mila samma lott. Detta ville vi
undersoka lite ndrmare.

Vi vill har rikta ett sarskilt tack till var handliare Fredrik Warnquist som stéttat oss
med detta arbete. Vi vill tacka var tidigare larafastighetsteknik, Kristofer
Torngard, for vardefulla tips och synpunkter. Ml diven tacka Lantmateriet for att vi
fick tillgang till Arkivsok, det gjorde vart arbetevsevart enklare.

Nar vi pa forfragan om vad vart examensarbete laamoth fran utomstaende
personer har vi ofta fatt borja med att forklard ea klyvning ar. Vi vill darfor tacka
alla vara narstdende som har visat forstaelsetfr bar snoat in pa nagot som de
allra flesta manniskor dverhuvudtaget aldrig komimemtakt med.

Lunds Tekniska Hogskola, Lund, 29 september 2008

Johan Karlsson och Daniel Strand
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Sammanfattning

Titel:

Forfattare:

Handledare:

Problemstallning:

Syfte:

Metod:

Klyvning, lottilldelning vid tvist.

Johan Karlsson
Daniel Strand

Fredrik Warnquist, Universitetsadjunkt vid Lundskhiska
Hogskola

Vad &r det som styr vem som far vilken klyvningstad
tvist?

Syftet med detta examensarbete ar att undersilaibter
om tilldelning av klyvningslott &r avsett att |dsasorin och
visa hur detta har foljts i praktiken. Tillsist @s/i ocksa
lamna forslag pa hur lottilldelning vid klyvningsster bor
hanteras i framtiden.

Forst foretogs litteraturstudier for att ge en bakgl till
klyvningsverktyget. Den litteratur som studeradas v
fastighetsbildningslagens propositioner och forabeAven
kommentarer och utlatanden till FBL agnades viss
uppmarksamhet for att fa information om hur lagan h
fungerat. Litteratur som behandlar klyvning ladtasatt fa
en forstaelse for vad klyvning ar och vad den igmndbr de
inblandade. Litteraturstadiet i vart examensarbetebar en
stor textvolym att ta till sig varfor tid var tvuatatt laggas
pa att reflektera 6ver vad klyvning var tankt atta; hur den
har blivit och hur det fungerar. Stammer lagen émemed
vad den var tankt till?

Steg tva i vart examensarbete blev att genomféra
arkivforskning i Lantmateriets digitala databasarkiran
boérjan var var avsikt att pa detta satt plocka feamtliga
akter dar tvist angaende lottlaggning férekommikivets
uppbyggnad mdjliggér dock inte att man genom sd&kiar
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Slutsats:

separerar klyvningstvister fran 6vriga klyvningBetta ledde
till att vi begransade oss till klyvningar som gerforts i
Skane under den senaste tjugoarsperioden, samdiza
akter lastes igenom for att hitta klyvningsfall dakagarna
varit oense. De arenden som innehall ndgon foroeaighet
studerades mer noggrant for att utreda vad delagamn
oense om och hur férrattningsmannen hade hanterat
situationen. Arkivforskningen kunde genomféras pa e
smidigt satt genom att Lantmateriet gav oss egna
inloggningsuppgifter till Arkivsok. Detta mojliggide att vi
kunde sitta och arkivforska oberoende av lantnéiteri
besokstider. Detta till trots sa tog det flera \arckit arbeta
igenom alla de akter som fanns. Akterna var avihogs
varierande omfattning. Den tjockaste akten inne®i@d
sidor och de tunnaste runt 10 sidor. Efter en plerio
arkivforskning visste vi vart i akterna vi skulleté efter
eventuella tvister.

Arkivforskningen kompletterades med en intervjueav
lantmatare som har handlagt ett flertal klyvningséien
varav ett dar tilldelningen av klyvningslotternagprdes
genom lottning. Denna intervju resulterade i atdl
fragetecken fran var sida kunde ratas ut.

Slutligen analyserade vi vart inhamtade materiahom
klyvningar har genomfdrts och hur de ska genomféras
Analysen resulterade i en slutsats dar vi gavgrgid en
lagéandring i FBL 11:7 for att ge forrattningsmanmedn
tydligare verktyg att arbeta efter.

For att tillgodose lagstiftarens dnskemal om atfeva
fastighetsbildningsbeslut ska vara rattssakertgpahda sig
pa bade enskilda och allmanna intresseavvagningatem
forrattningsmannens beslut kunna motiveras.
Forrattningsmannen maste vara kompetent och vaga ta
sjalvstandiga beslut, forsoka fa fram ett valmatwavslut.
Av betydelse ar ocksa att lagstiftningen ar konkmen
samtidigt flexibel s att den inte bygger upp Htfta stelt
regelverk som riskerar att hindra forrattningsmamfnén att
fatta valavvagda beslut.
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Nyckelord:

Under arbetets gang har vi kommit till slutsatserodtning
ar ett forfarande som forrattningsmannen i mojligags bor
undvika, och ocksa forsoker undvika.

Regelsystemet kring klyvning fungerar i stort, mest i de
fall dar det forekommer en tvist om vem som skaNitken
lott finns dock inga tydliga direktiv. Forrattningannen far
da forlita sig pa sitt eget omdome och sin kompetalidgon
specifik paragraf som behandlar lottilldelning fninte, utan
forrattningsmannen ar hanvisad till att studeraifaaa
yrkandet uppfyller planvillkor, lamplighetsvillkarch
graderingsvérde. Detta kan, och skall, vara uppfgtl
styckningslotterna men en losning pa tvisten géiadnte att
na. Om forrattningsmannen i ett sadant lage intkdy att fa
till en 16sning som samtliga delagare ar beredtlaceptera,
riskerar tvisten att bli langdragen. Som det afdnsoker
man pa olika satt att na fram till en I6sning. boty har som
namnts anvants undantagsvis, men utan att forldeh s
grunda sig pa nagon tydlig orsak annat an att rpgnaitt ett
dodlage. Ett fortydligande av FBL 11:7, som konkogt upp
hur férrattningsmannen skulle vikta olika omstaheigpr
kring delagarnas investeringar, anknytning, ekonoedl
mera.

Ett tillagg till FBL 11:7 skulle kunna vara att sala hansyn
skall tillméatas viss vikt.

For att komma ifran problemet som gemensamt inted&n
fastigheter kan ge upphov till, att det blir s\@lter omojligt
att f& nyinteckning, bor relaxationsreglerna faniling
omarbetas genom att ndrma sig motsvarande regler 6
avstyckning.

Klyvning, tvist, fastighetsbildningslagen, offegtiuktion,
inteckningar, lottilldelning.
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Abstract

The main object of this paper was to investigate partitions, that include some
form of dispute, has been handled in the countyn&k8weden, between the years
1987 and 2007. The total amount of partitions arggion during these years was
283. The majority of those patrtitions did not irddua dispute; instead they were
based on covenants between the part-owners. Howsomae disputes have occurred.
The cause of dispute was often that the part-owdisegyreed with each other
considering in what way the property should bequhrOf special interest have been
those cases where more than one part-owner wéargezhine area.

In two of the 283 cases there was a draw betweaepdth-owners in order to get to a
decision. The draw was a result of the cadasttaloaity’s inability to decide whom
of the part-owners that should be given the arewg tioth preferred.

During our work with this paper we have studiedltves that handle partitions, as
well as former laws in property formation.

When analysing the facts gathered in this papetasee to the conclusion that
drawing is a procedure that should be avoided.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Vid fastighetsbildningsatgarden klyvning behoveeisamtliga delagare vara éverens
om att atgarden ska genomforas. Det racker mezhaty delagarna ansoker om
klyvning for att det ska bli ett fastighetsbildng@gende. Fordelen med att det racker
med en stkande ar att det finns en mdjlighet fadedagare att uttrada ur samagandet
av en fastighet. Behov att detta kan uppsta eftdrogippteckning, vid en skilsmassa
eller av ndgon helt annan orsak. Oftast ar atigdetéa eniga om att klyvningen ska
genomfdras och de har lamnat in en gemensam ansak&tyvning. Det

forekommer dock att ett klyvningsarende kan vakagt infekterat. Vid dessa

tillfallen kan det finnas behov av att kunna tilfgr vissa tvangsatgarder for att
forrattningen ska kunna genomforas. Ett exempelgpdarterna inte ar 6verens ar
nar fler an en delagare vill ha samma klyvningsbéssa fall kan vara svara att
avgora for en forrattningsman. Han kan ha fleragden att ta hansyn till da han
avgor vem som ska tilldelas vilken lott. Tydligagler saknas tyvarr i dessa
situationer.

Om nagon av delagarna blir missnojd med hur klygemutfallit finns det andra
metoder att tillgripa for den delagare som kanigasidosatt. | samband med
klyvningen blir stamfastighetens inteckningar 6@edt till klyvningslotterna. Detta
ger den delagare som inte &ar néjd med klyvningejlighét att hindra nya lan for de
andra delagarnas klyvningslotter. Det saknas nii@gligor en forrattningsman att
relaxera klyvningslotterna fran stamfastighetemsdkningar. Tredje man far inte
skadas av forrattning.

Trots att tvister i samband med klyvning inte kases som vanligt ar det ett
fastighetsbildningsinstitut dar det inte kravs négaighet fran delagarnas sida. Aven
om problemet med tvister vid klyvning inte ar vghlsa ar det inte unikt med tvister,
de forekommer och kommer knappast att forsvinnafddéehovs det en dversyn av
FBL i just detta avseende for att slippa dennaligidt.

1.2 Syfte

Syftet med detta examensarbete ar att undersokibtar om tilldelning av
klyvningslott ar avsett att I6sas i teorin och Misat detta har foljts i praktiken. Tillsist
avser vi ocksa lamna forslag pa hur lottilldelning klyvningstvister bor hanteras i
framtiden.

17
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1.3 Metod

Forst foretogs litteraturstudier for att ge en brakgl till klyvningsverktyget. Den
litteratur som studerades var fastighetsbildnirggstas propositioner och férarbeten.
Aven kommentarer och utldtanden till FBL dgnadss vippmarksamhet for att fa
information om hur lagen har fungerat. Litteratomsbehandlar klyvning lastes for
att fa en forstaelse for vad klyvning ar och vad oheebér for de inblandade.
Litteraturstadiet i vart examensarbete innebart@ntextvolym att ta till sig varfor tid
var tvunget att laggas pa att reflektera 6ver \gdniing var tankt att vara, hur den
har blivit och hur det fungerar. Stammer lagen émemed vad den var tankt till?

Steg tva i vart examensarbete blev att genomfdiafarskning i Lantmateriets
digitala databasarkiv. Fran borjan var var avsikpa detta satt plocka fram samtliga
akter dar tvist angaende lottlaggning forekommikivets uppbyggnad mojliggor
dock inte att man genom sokkriterier separerarrktyystvister fran 6vriga
klyvningar. Detta ledde till att vi begransade t&lyvningar som genomforts i
Skane under den senaste tjugoarsperioden, samégsa akter lastes igenom for att
hitta klyvningsfall dar sakagarna varit oense. Benden som innehall nagon form av
oenighet studerades mer noggrant for att utredaleligjarna var oense om och hur
forrattningsmannen hade hanterat situationen. Askskningen kunde genomféras
pa ett smidigt satt genom att Lantmaéteriet gavegsg inloggningsuppgifter till
Arkivsok. Detta mojliggjorde att vi kunde sitta oafkivforska oberoende av
lantmaéteriets besokstider. Detta till trots sddegflera veckor att arbeta igenom alla
de akter som fanns. Akterna var av hogst varierantfattning. Den tjockaste akten
inneholl 839 sidor och de tunnaste runt 10 sidéerken periods arkivforskning
visste vi vart i akterna vi skulle leta efter euezlla tvister.

Arkivforskningen kompletterades med en intervjuieadantmatare som har handlagt
ett flertal klyvningsarenden varav ett dar tilldaen av klyvningslotterna avgjordes
genom lottning. Denna intervju resulterade i attélfragetecken fran var sida kunde
ratas ut.

Slutligen analyserade vi vart inhamtade materiahomklyvningar har genomforts
och hur de ska genomforas. Analysen resulteradeliutsats dar vi gav forslag pa en
lagé&ndring i FBL 11:7 for att ge forrattningsmanmntydligare verktyg att arbeta
efter.

1.4 Kallkritik

De kallor vi har anvant oss anser vi ar oberoebaehar bemétt eller behandlat ett
amne pa ett objektivt satt. Kallorna som i visdbdiagamla ar dock aktuella da kallor
av senare datum inte alltid funnits.

18
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1.5 Avgransningar

Vi har vid arkivforskningen beslutat att avgransa tll Skane lan mellan aren 1987
och 2007. Denna avgransning har valts utifraneltt Bverige inte har skannade
forrattningsakter som &r tillgangliga digitalt. A& begransa oss till en viss tidsperiod
for hela landet skulle medféra att vi blivit tvuregatt resa till de olika arkiven som
inte finns digitalt for att undersoka klyvningséadena. Att vi sedan valde
tidsperioden mellan 1987 och 2007 var for att fal tilgackligt manga arenden att
studera.

Vi har aven valt att begransa oss till fastighddstingslagens propositioner och
forarbeten. Motiveringar till tidigare lagstiftningpptas inte i detta arbete. Detta har
vi gjort for att vi ar intresserade av hur klyvnangka hanteras idag. Vi bedomer
aven att det inte kravs nagon djupare kunskap atredagar an FBL for att lasa detta
arbete.

1.6 Felkallor

| samband med arkivforskningen har vi begransattavi endast har tillgang till den
fardiga akten efter genomférd forrattning. Vi hatei varit med och upplevt
stamningarna som kan finnas pa ett forrattningssamméde. Informella samtal och
diskussioner som inte finns atergivna i protokathetn som i manga fall troligen har
haft en betydande inverkan pa utgangen av forrégémi har vi inte hatft tillgang till.

De kallor vi har anvant oss av fargas oundvikligervara egna varderingar och
tolkningar.

19
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2 Definitioner

2.1 Begrepp

Foljande begrepps innebord i detta arbete forklaeasn.

Delagare

Fastighet

Fastighetsreglering

Klyvning

Klyvningslott

Laga skifte

Samjedelning
Graderingsvarde

Graderingsskydd

Sakagare, part i klyvningsarende, personéger en andel i
en fastighet.

Horisontellt avgransat markomrade. Amgjoar av
fastigheter finns men berors ej i detta arbete.

Ombildning av fastighet elleré&ttighet som tillhor
fastighet.

Juridiskt verktyg genom vilket nya fastigfer bildas fran en
befintlig fastighet. Den befintliga fastigheten hgp att
existera och kvar finns minst tva klyvningslotter

Nybildad fastighet som tillkommer gem klyvning. Ar vad
som aterstar av en fastighet som klyvs.

Fastighetsbildningsatgard som ersatidyaning och
fastighetsreglering.

Privat jorddelning. Ar gj tillatetdgon form sedan 1972.
En fastighets véarde i obebyggkskic

Hur mycket en fastighets vardési@ndras i samband med
till exempel en klyvning

21
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2.2 Lagar

Foljande lagar omnamns i detta arbete.

BL

FBL
FBLS
HBL

JB

JDL
PBL
SamagL

SML

AULL

Byggnadslagen (1947:385)
Fastighetsbildningslag (1970:988)

Lagen (1917:269)om fastighetsbildning i stad
Lag (1980:1102) om handelsbolag och enklagol
Jordabalken (1970:994)

Jorddelningslagen (1926:326)

Plan och Bygglagen (1987:10)

Lagen (1904:48) om saméganderatt

Lagen (1926:336) om sammanlaggning av fasteaghéet
landet

Lag (1971:1037) om aganderattsutredning legfalisering

22
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3 Fastighetsbildningens lagar

3.1 Tidigare lagstiftning

3.1.1 Jorddelningslagen, JDL

JDL upphorde i och med inférandet av FBL. Det \ak $om var den huvudsakliga
lagen som styrde hur fastighetsbildning, vissenligkombination med ett flertal
andra lagar, skulle utféras innan FBL tradde itkidDL skrevs for att f& en mer
funktionell fastighetsbildningslag, ndgot som dautke lyckades. Delvis pa grund av
att JDL inte motsvarade forvantningarna uppkonbeltov av en ny lagstiftning. JDL
var pd manga satt en alltfor stel lagstiftning $oamforallt var skriven for laga
skifte. JDL har &ven ansetts vara genom just sihettill hinder for
forrattningsmanneh.

| JDL fanns det en bestammelse om forfaringssattetielagarna inte kunde enas
om vem som skulle ha vilken klyvningslott. JDL 13iad: "Kan en enligt
skiftesplanen utlagd agolott med lika bekvamlighe till lika fordel fér lamplig
skiftesanordning laggas till flera delagare, ochraide ej enas om vem lotten skall
tillaggas, skall frdgan avgoras genom lottniAdet fanns med andra ord en tydlig
sista utvag att anvanda sig av for forrattningsreanmér delagarna inte kunde enas,
och forrattningsmannen inte kunde avgora vem sartteska vilken del av den
kluvna fastigheten. | utlatandet fran forsta sddskutskottet finns det ingen
kommentar angaende JDL 13:20. Denna paragraf dnirigtforefaller darmed inte
vara kontroversiell for ndgohAven om lottning skulle kunna komma till standvsé
lottning inte tillamplig i samtliga fall, om nagcelagare var berattigade att fa sina
klyvningslotter lagda intill varandra s var desitvungna att delta i lottningén.

3.1.2 Lagen om fastighetsbildning i stad, FBLS

FBLS tillkom 1917 och innehaller vissa hanvisninthdDL. | FBLS fanns det en
fastighetsbildningsatgard som saknar motsvarighBLioch FBL. En stadsplan och
en tomtplan hade namligen avstyckande verkan. \dldeglaga skifte och agoutbyte
i stad fick det i princip endast férekomma som kiyg av fastighet eller samfallt
omréde’

! Prop. 1969:128, sid B68-B69.
2 Riksdagens skrivelser nr 331, 1926.
3 Lag om delning av jord, utldtande och motioner 1926
4 Grefberg, G. sid 202.
> Prop. 1969:128, sid B9.
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Under arbetet med att ta fram FBL var det endastriamissinstanser som forhéll sig
klart negativa till en gemensam lagstiftning féadsbch land. Bland dem som var
klart positiva till en enhetlig lagstiftning franmidies yttranden som att "den pagaende
gradvisa utjamningen mellan stad och land har gjetsvart att 6ver huvud taget dra
upp granser mellan olika omraden av olika urbairigegrad”. Vidare fanns
foérvantningar om att en enhetlig kommuntyp skutbenkna att inféras och som en del
i moderniseringen av samhéllet méste dven lagampassas for att vara aktuélla.
utredningen om enhetlig kommuntyp behandlades | $087:58’

3.1.3 Ovriga lagar

Utéver JDL och FBLS fanns det tidigare lokala vioiaer i landet om hur
fastighetsbildning skulle genomforas. Kopparbe#gsdr ett exempel pa geografiskt
omrade som haft egen speciallagstiftning. UtOvered@onala skillnaderna fanns det
ett flertal speciallagar som hanterade olika sitm&r som kunde uppkomma i
samband med fastighetsbildning. N&gra sadana $ipeeinér BL och SMLE.For fler
lagar som géallde innan FBL se bilaga 13.

3.2 Gallande lagstiftning inom fastighetsbildning

Den lagstiftning som idag styr fastighetsbildnimg=8L. Utover FBL finns det andra
lagar som maste fdljas vid fastighetsbildning. Egehpa en sadan lag ar PBL. For
vidare information om andra lagstiftningar hanvikesaren till annan litteratur.

3.2.1 Fastighetsbildning i allménhet
Nybildning av fastigheter kan ske genom avstycknkhgvning och
sammanlaggning.

Enligt FBL 2:1 sker fastighetsbildning sdsom fdséitgreglering, om den avser
ombildning av fastigheter, och sdsom avstycknimgyrkng eller sammanlaggning
om den avser nybildning av fastighet.

Fastighetsbildning har alltid formats av tidensitsia vindar och tekniska
landvinningar. Det ar ofta jord- och skogsbrukehgrivit fram olika reformer inom
fastighetsindelningen. Hur reformerna har setoot,det har varit fraga om att fa till
stand storre eller mindre brukningsenheter haevairi Under 1940-talet
uppmuntrades tillkomsten av nya jordbruk. | och rb86@7-ars riksdagsbeslut om den
d& moderna jordbrukspolitiken premierades storéringsenhetet.

® Prop. 1969:128, sid B15-B16.
7 3LU 1970:35, sid 66.
#3LU 1970:35, sid 61-62.
% 3LU 1970:35, sid 63.
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3.2.2 Fastighetsbildningslagen, FBL

FBL innehaller bestammelser och riktlinjer for fastigheter, servitut och
samfalligheter bildas och andras. | kapitel 11 dilestammelser som ror klyvning.
Kapitel 11 ar uppdelat i 10 paragrafer som reglbearen klyvning ska genomforas.
Av sarskilt intresse for detta arbete ar 7 § sodety”Klyvning skall genomforas pa
det satt som medfor minsta olagenhet utan att igskéstnad uppkommer.” | detta
ska hansyn inte bara tas till ekonomiska varden &@n sociala forhallanden ska
tillagnas betydelse nar det ska avgoras vilkengdetisom ska tilldelas vilken
klyvningslott.

3.2.2.1 Forarbeten

Den 16 oktober 1953 fick chefen for justitiedepameatet i uppdrag att satta samman
en utredning som skulle skapa en ny fastighetsiniggfag. De sakkunniga som
utsdgs till detta arbete pabdrjade sitt arbetauga 1954. Ar 1962 lade kommittén
fram en promemoria om férbud mot samjedelrfhgBL tradde i kraft 1972.

Verkligheten for fastighetsbildningskommittén n&nchaborjade sin utredning om en
ny fastighetsbildningslag var att det inte fanngaméenhetlig lag for hela Sverige.
Det fanns vissa landskap och landsdelar som hatesggbestammelser. Det var
aven skillnad pa fastighetsbildning i stad och |arissa stader hade dessutom egna
sarbestammelsEr Det fanns utdver detta inslag av fastighetsbiigniandra lagar &n
de som var direkt avsedda att behandla just fastsghidning. Ett forsok till att fa en
ny lag hade gjorts i och med arbetet med den tidigaddelningslagen. JDL byggde
i stort pa aldre lagstiftning och misslyckades dcgatratt fa tillstand en battre lag, det
hade visserligen inforts nyheter i JDL men desskit€ginte till. Det var framforallt
fastighetshildningsatgarden Laga skifte som JD& iptkats med att modernisera.
Som en foljd av detta inkom det flertalet propasigr om andringar i JDL under det
decennium som foljde efter att lagen antaljitétterligare ett annat syfte med en ny
lag var att fa fram forfarande i fastighetsbildrsagenden som innebar att
fastighetsbildning kunde genomfdéras snabbt ochnkaisteffektivt. Lagen skulle
goras kortfattad och enk&l.

Fastighetsbildning har lange, om inte alltid, vésienat med politik. Redan pa 1700-
talet visades detta genom de effektiviseringsatgzsdm vidtogs inom jordbruket.
Denna stravan att fa till stand effektiva brukniegseter spred sig sedan till
skogsbruket under 1800-talet. Jamsides med skétksamheten har det dock

950U 1963:68, sid 7.
1 50U 1963:68, sid 105.
250U 1963:68, sid 86-87.
S0U 1963:68, sid 90.
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forekommit en betydande jorddelning bland annatrinfav klyvningar:* Fér att
trygga statens skatteunderlag fick dock inte uppdglav jordbruksenheter ske hur
som helst. Fastighetsbildningslagarna speglar déistaens intressen som kan vara
flera, dels att fa ett bra skatteunderlag men avefé mat till befolkningen. Hur
dessa intressen ska tillgodoses kan enligt utred@mdras med tiden och den
lagstiftning som behandlar fastighetsbildning mateor uppvisa en flexibilitet for
att inte bli inaktuell nar tidens varderingar aredfaérhoppningen med den nya
lagstiftningen var att politikens intentioner irdeulle bromsas av en lagstiftning som
inte maojliggjorde att hansyn togs till tidsenligkeer. Detta innebar att den nya
fastighetsbildningslagen i forsta hand borde ha sgite att ange den yttersta grédnsen
for vad som kan tdnkas godtagbart vid lamplighéapingen i
fastighetsbildningssammanhangidare ville lagstiftaren att det inte heller Her
goras nagon skillnad pa stad och land. Detta d@ikefigen alltmer tenderade att
bosétta sig i stader eller i stadsliknande tatoEarenkelt definierad grans ar inte
alltid latt att dra mellan vad som &r landsbygd wati som &r stadf N&gon tydlig
grans mellan fastighetsbildning i stad och fastighiéelning pa landet fanns inte
heller fore FBLS. Tidigare fanns det visserligeillisader i tillvagagangssattet vid
fastighetsbildning i stad och land men lagstifteingar den samma. Bland de
fastighetsbildningsatgarder som forekom i stadémnas klyvning och dgoutbyte som
kunde genomféras som fristdende atgattiéren tekniska framsteg som
mojliggjorde att fastighetsregistret kunde varaetlidt for stad och land gav
forutsattningar for en ny, gemensam lagstiftrithg.

Aven kommunala och statliga myndigheter ansdgshabav att kunna genomfora
snabba foréandringar av markanvandningen genomam&ggning, som tillsammans
med markagarna har som évergripande mal att ftdilid ett effektivt nyttjande av
marken. Men fastighetsbildningskommitén ansagrattyefastighetsbildningslag inte
fick innebara ett alltfor lattvindigt forfarandeebmaste alltid goras en avvagning
mellan de enskildas och det allméannas intressesgadkolliderar. Rattssékerheten
far aldrig &sidoséttds.Vid séddana intressekonflikter bér lagens minimikoah
varderingar vara av séarskilt intresSe.

'S0U 1963:68, sid 92.
> S0U 1963:68, sid 113.
' S0U 1963:68, sid 95-96.
7 S0U 1963:68, sid 102-103.
¥ SOU 1963:68, sid 106.
¥ SOU 1963:68, sid 108-110.
2 S0U 1963:68, sid 114.
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Fastighetsbildningskommittén foreslog att det skiilinas tre nybildningsinstitut for
fastigheter, avstyckning, sammanlaggning och kiygnAv dessa tre ar det
egentligen bara klyvningen som skiljer sig frangide regler. Klyvningen ersatte den
tidigare gallande fastighetsbildningsformen lagéteksom innebar utbrytning av
ideell andel i fastighet. Kommittén spadde dockbtining skulle komma att fa en
mycket begransad anvandning i framtiden. Kommiti#la fa tillstand ett
varderingsforfarande som innebar att det skulleeskgittvis uppgoérelse mellan
sakagarna liknande vad som sker vid fastighetsiaglé

Kommittén ansag att forrattningsformen vid fastigbédning val uppfyllde de krav
pa rattsakerhet som kan stallas pa en forsta mskammittén ville undvika att
forrattningsmannen fick en stallning som skulle kamanses motsvara en domares.
Forrattningsmannen hade tidigare, och borde aweséftningsvis ha en nagot mer
informell stallning som mojliggor att de kan ageradlare och férhandla mellan
parterna for att fa till stand ett rattvist och ggierat beslut. Forrattningsformen har
darfor ett stort varde genom att forrattningsmarineminnehar domarstatus. Det
kommer dock att stallas stora krav pa att forragamannen haller sig ajour med
gallande jord- och planpolitisk utveckling. Forriitigsmannen ska darfér &ven kunna
agera gentemot myndigheter nar behovet av dettstapiforrattningen. De manga
olika forhallanden som kan férekomma vid forratgen innebar att mojlighet till en
viss flexibilitet hos forrattningsmannen bor finrs#satt den basta I6sningen kan
utarbetas. Utan en sadan elasticitet hos lageraseas maste lagstiftningen goras
mycket omfattande fOr att kunna tacka alla situsrcsom kan ténkas uppkomma. En
lagstiftning som tacker alla situationer har enfduetsmassigts visats snabbt bl
foraldrade’

Aldre lagstiftning for klyvning, som haft olika namhar endast behandlat hur langt
en uppdelning far drivas. | den nu géllande lagstifjen har tidigare lagstiftnings
klyvning delats upp i tva delar for att fa en etigaich enkel lagstiftning. De tidigare
inslagen i laga skifte har dels hamnat under kiygniFBL samt under
fastighetsreglering i FBL. Som exempel har fordegrav samfalld mark hamnat
under fastighetsreglering och inte under klyvnigigin nya lagen. Det ar aven sa att
fastighetsregleringens bestammelser angaenddnilidgemed mera ska tjana som
ledning och samma principer bor darfor kunna anagndbada fallen. Kommittén
ansag att JDL:s bestammelser om tilldelning aetatite var tillfredsstallande for om
inte ndgon av delagarna far gehor for sin begéataa aarskild lott utlagd kan inte

1 SOU 1963:68, sid 119-120.
250U 1963:68, sid 120-123.
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klyvningen genomforas. Likasd maste lamplighetskiravas till skydd for jord- och
skogsbruk sé att klyvning inte medfér en skadligdgining av markef?

En delagare av fastighet som ska underga klyvnamgite patvingas en byggnad
eller ett byggnadsbestand om detta kan skada dskamomiskt, det finns dock ett
stort matt av avtalsfrinet har och om en delagéférs mer an vad dess andel &r vard
sa utgor inte detta ndgot hinder om samtycke extttsa sker, om inte nagon av
delagarna vill ha byggnaderna och de inte kan Eitiiamagons klyvningslott pa
grund av det 6vervarde som uppstar borde inteyamiig kunna aga rum. For att
kunna fa viss ledning i tillvagagangssattet botighetsregleringens bestammelser
om tilldelning av byggnad tjdna som ledning. Grawggskyddet bér darfér anvandas
d& medgivande ej finrfé.

Om det finns flera forslag pa hur en klyvning skamgmfdras, nagot som inte ar
ovanligt, ska den 16sning som medfor minsta olageénbh minsta kostnad véljas
framfor ndgon annan 16sning. Aven forhallandengsiigheter som gransar till den
fastighet som &r féremal fér klyvning bér tillméatastydelsé®

3.2.2.2 Propositionen

Propositionen till den nya lagen har sin utgang&piuforarbetet, SOU 1963:68. Det
ar tydligt att lagstiftarna hade en klar bild avdgn nya lagen skulle férenkla
fastighetsbildningslagstiftningen. Tidigare lagsiifig pa omraden utgjordes av flera
olika lagar. Inte bara olika lagar for Sverige uskilinader fanns &ven inom landet.
Lagar som fanns innan FBL var framférallt JDL od8LS men &ven SML och Bf®
Kommitténs forslag till fastighetsbildningslag ifmi#l 19 kapitel med totalt 232
paragrafer fordelade pa& 7 avdelningar. Tanken mgeh var att den skulle ersatta
JDL och FBLSY

Ett krav som kommittén stallde pa lagen var attsharile bli snabb och enkel att
hantera for att tillgodose den stora rorlighet $amms, och finns, i fastighetssystemet.
Lagen skulle kunna uppvisa lika stor effektivitaizeett om det &r en nybildning eller
omreglering av fastighet som ar aktuell. Lagerdfdeck inte medfora att forfarandet
medfor att rattsakerheten satts pa spel i sambaadem fastighetsatgard. Lagen
skulle vidare ha mdjlighet att vara aktiv i syftefadmija rationaliseringar i
fastighetsindelningen, nagot som inte fanns i defimtliga lagstiftningen. Bade

 SOU 1963:68, sid 565-570.
Y SOU 1963:68, sid 570-573.
> S0U 1963:68, sid 576.
*® prop. 1969:128, sid B1.
%’ Prop. 1969:128, sid B9.
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enskilda och allmanna intressen maste fa ta pidtastighetsbildning och dar dessa
intressen kolliderar méste en avvéagning gét&emissinstanserna anség att
tyngdpunkten bér laggas pé att f& fram lampligastigheter®

Nybildning av fastigheter féreslogs kunna ske pdotika satt, namligen avstyckning,
sammanlaggning och klyvning. Klyvningen ersatte filem av laga skifte som har
kallats klyvningsskifte. De andra tv& instituternéider sina namr° Den framsta
anledningen till denna indelning ar att fa tillstéen enkelhet i tillampningen av
lagen, forslag fanns pa att bortrationalisera kiggginstitutet men att det skulle
riskera att gora lagen krangligare. Klyvningsingét ansags darfor av
remissinstanserna ha en given plats i den nya fgen

Lagradet och remissinstanserna menade att detf@ntsattningsvis kommer att
stéllas stora krav pa forrattningsmannens kompetenpa att de olika
myndigheterna tar fram enhetlig praxis och noggf@dljgr samhallsutvecklingen sa
att fastighetsbildning ska kunna ske med hansyhléihd annat lamplig utformning.
Forrattningsforfarandet ansags fortsattningsvistfékat inslag av rattsskipning som
ska grundas i en rattslig provning. Denna rattstigavning méjliggors av dels den
nya lagen, dels av det okande tekniska inslagefasiiighetsbildning. Det far dock
inte bli en rattslig provning som riskerar medfataforrattningsmannen far en
domarstallning, en saddan utveckling kan fa konseseepa forrattningsmannens
mojligheter att informellt forhandla med delagafaatt fa till stand olika I6sningar i
samband med en forrattnifdy.

Lagen konstruerades for att ge vagledning vid dekomnplicerade fallen. Manga
uttryck i lagen innebar en vardering fran forratggmannens sida. For att detta ska
fungera kravs det att forrattningarna handlagggrafessionella forrattningsman som
har formaga att tolka de olika avvagningar somneaeser ska goras.

Kommitténs tankar kring klyvningsinstitutet var dét inte pa nagot satt skulle
komma att fa samma betydelse som avstyckning. ktesbli ytterst sallsynt med
fristaende klyvningar, alltsa klyvningar som inkesi samband med en efterféljande
sammanlaggning. Anledningen till detta var attatepolitiska forutsattningarna var
sadana att lamplighetsvillkoren skulle bli svartauapfylla da en jordbruksfastighet

*® Prop. 1969:128, sid B13-B14.

*° prop. 1969:128, sid B39.

Prop. 1969:128, sid A2, B32.

Prop. 1969:128, sid B61.

Prop. 1969:128, sid B51, B1096.
** Prop. 1969:128, sid B64-B67.

Prop. 1969:128, sid B69-B70.
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inte fick ha for liten areal. En liten jordbruksentansags inte vara lamplig. Aven
flera av remissinstanserna trodde att fristaengenkigar skulle komma att tillhora
undantagen vilket bland annat formulerats pa folgasatt: "parcelleringsfallen
kommer att hora till undantagen”. Kungliga Tekniskdgskolan, KTH, ansag rent av
att klyvningsinstitutet borde tas bort helt ddidé2 kommer att finnas nagot fall dar
det inte kan I6sas genom fastighetsreglering. Ratkiyvningsinstitutet skiljer sig
inte mycket fran aldre tiders delningsformer. Ehetyar dock att klyvningen inte ska
drivas langre an vad deldgarna har begart. Klyvhinginte fatt ndgon detaljstyrning
d& det ar tankt att reglerna fér fastighetsregtpsike tjana som lednind.

Klyvning ska inte fa ske pa ett sddant satt atf@lenegativa konsekvenser for en
delagare. For att en delagare ska kunna vagraaptera en klyvningslott som har
ett 6vervarde i byggnader och anlaggningar skayméinge tas till om delagaren
behodver dessa eller inte. Den enda héansyn sonaskalétta fall ar vilka ekonomiska
foljder som blir resultatet for delagaren. De ekoigka foljderna maste dessutom
vara av avsevard olagenhet for delagafen.

3.2.2.3 Utlatanden och kommentarer

Den nya lagen, FBL, ar tankt att ersatta flera gdadiar. Framst JDL och FBLS men
&ven andra lagar ska ersattas av BBDet &r som en f6ljd av att det finns manga
olika lagar inom fastighetsbildningen "uppenbattagstiftningen om
fastighetsbildningen behéver grundligt reformerés”.

| utldtandet ges uttryck for en 6nskan om att FB4 lsunna ersatta flera olika lagar
men att det ar osakert om det kommer att kunneepklighet. Hur det verkligen
kommer att fungera ansdgs framtiden fa ut¥isa.

Aven tredje lagutskottet, 3LU, hade funderingaatidationalisera bort
klyvningsinstitutet helt och lata fastighetsregigsverktyget bli det som skulle
anvandas. En sadan I6sning ansag 3LU skulle |k@mtkrangligare lagstiftning. Ett
separat institut for klyvningar vore darfér attédra’® Klyvning spaddes av 3LU f&
sin storsta betydelse i samband med en sammantigigsamma forrattning.

* Prop. 1969:128, sid B680-B681.
%% Prop. 1969:128, sid B688.
7 31U 1970:35, sid 1.
%8 31U 1970:35, sid 65.
%% 31U 1970:35, sid 67
931U 1970:35, sid 72.
*3LU 1970:35, sid 150.
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Det maste dock goras en rimlig avvagning mellaaktiifitet och rattssakerhet i
samband med en fastighetsbildning och FBL innebétedinitiv forflyttning at
rattssakerhetshallet. Nagot som dock kan inverkasékerheten ar att varken
forrattningsmannen eller fastighetsbildningsmyndigim har méjlighet att kalla
vittnen och héra dessa undef®edet ansags emellertid viktigt att beh&lla
forrattningsformen vid fastighetsbildningar for aghalla forrattningsmannens
mojlighet att forhandla med delagarna ex officiogd sa satt uppna enighet under
mindre komplicerade former. Forrattningsméannenlskidérmed behdva ha en viss
kompetens for att kunna géra de avvagningar sonkikdras for att kunna
upprétthalla rattssakerhet&rDet basta resultatet av en fastighetsbildning & déd
om sakégarna ar delaktiga och kanner sig respeleéfarrattningert?

JDL gav mojlighet att vid vissa fastighetsbildninggnomféra omrdstningar med
sakagarna for att fa till stand ett fastighetshildsbeslut som accepterades. Detta
forfarande har tyvarr visat sig spegla sakagarsiksed pa ett daligt satt eftersom det
erfarenhetsmassigt visat sig att det ar de misargatagarna som kommer pa
sammantraden och rostar.

3.2.2.4 Genomférda andringar av FBL 11:e kapitel

Genom lag 1977:362 lades foljande till i 1 §: ” Kiastigheten ej uppdelas enligt
delagarnas yrkanden, utlagges gemensam lott i mdaktming som kravs med hansyn
till 3 kap.

Om det ar av betydelse for fastighetsreglering, shem i syfte att astadkomma en
allman forbattring av fastighetsbestandet inonoettade, att fastighet klyves, far vid
fastighetsregleringen sadan atgard vidtagas utsitkan och utan iakttagande av
foreskrifterna i andra och tredje styckena samf@&&a stycket. For séddan klyvning
ager 5 kap . 4 8 motsvarande tillampning.” och Blades féljande till: ” Sker
klyvningen utan anstkan vid fastighetsregleringdéias kostnaderna mellan
sakagarna efter vad som ar skalitjt.”

Genom lag 1993:1340 har féljande formulering lddjts 8 §: "om forbud eller
villkor fér skogsavverkning eller jord-, grus- ellgandtakt*’

2 3LU 1970:35, sid 85-86.
31U 1970:35, sid 76-78.
* 31U 1970:35, sid 91.
31U 1970:35, sid 92.
*® Prop. 1976/77:114.
* Prop. 1993/94:27.
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Genom lag 2001:890 har foljande lagts till i 6 &ich om dverféring av byggnader
eller andra anlaggningar genom fastighetsreglediiidgnpas ocksa vid klyvning, nar
det galler*®

3.2.3 Lag om aganderattsutredning och legalisering, AULL

Det ar inte tillatet att p& egen hand dela endhsti, sa kallad samjedelning.
"Samjedelning &r utan verkan” ar nagot som stadg@an i 1:1 JB. Det har dock inte
alltid varit sa. Tidigare lagstiftning har tillag&imjedelning vilket medfor att det finns
samjedelningar som inte ar registrerade men soi anltgala. For att kunna avgora
om en samjedelning &r giltig ska bestammelserndlilAtillampas. Om en
samjedelning befinns vara legitim &ar den inte sahwiah en klyvning kan da inte
genomforas. FOr att en legalisering ska kunna égeska sdmjedelningen ha agt rum
fore den forsta juli 1962. Aven vissa overlatelsem har skett fore 1972 kan bli
foremal for legalisering’ Klyvning far ej ske om n&gon delégare begér uireglom
legalisering’®

*® Prop. 2000/01:138
* Lantmiteriet, 20080731.
>0 Landahl, T. Nordstrom, O. Sid 510.
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4 Klyvning

Klyvning har ersatt laga skifte p& en enda fastighBen formen av klyvning
brukade benamnas klyvningsskifte.aga skifte reglerades i JDL och innebar fler
saker an bara klyvning som sker enligt FBL. Lagéeskunde férutom klyvning vara
omfordelning av tidigare skiftade dgor. Aven saidfahark kunde vara féremal for
laga skifte>® Laga skifte inférdes som delningsform genom eftessstadga som
utfardades 1827

En klyvning far endast genomféras pa hela fasthatid klyvningen upphor den
delade fastigheten att existera som sjalvstandigteror att kunna klyva en fastighet
maste den dven vara samagd, en ensam agare kdelmsin fastighet efter eget
godtycke. Vidare &r det endast delagare som kasrhegt en fastighet kan klyvas.
Samfalligheter kan saledes inte klyvas. Det finfichot inget som hindrar att det
bildas samfélligheter vid en klyvning.

4.1 Klyvningens Historik

Behovet av att kunna dela saméagda fastighetegat nytt fenomen. Regler om laga
skifte fanns redan i skiftesstadgorna. | skiftedgteina fanns aven regler for
hemmansklyvning. Hemmansklyvning var en gammaldhstsatgard som omnamns
redan 1459. Syftet var da att forhindra klyvningam resulterade i minskade
skatteinkomster for staten. Efterhand uppméarksareméasen att ett alltfor intensivt
bruk av klyvningar aven gav upphov till samre lénkat for jordbruket. Under 1700-
talet blev reglerna mer liberala for att underl&itaden vaxande befolkningen att
forsorja sig. Det forekom dock en viss provninggwningen innan den fick
genomforas, varje klyvningslott skulle bland ankaina forsorja en normal familj pa
normala villkor. Ar 1853 begransades ater mojlighedtt klyva en fastighet,
mojligheten knéts nu an till mantalet. 1896 blev elaklare att klyva fastigheter
genom att klyvning fick géras till vilket mantalmchelst’

>t Bengtsson, B. Sid 97.
>?3LU 1970:35, sid 2.
>3 Prop. 1968:128, sid B679.
>* Landahl, T. Nordstrém, O. Sid 19.
>> Prop. 1969:128, sid B682-B684.
>® Prop. 1969:128, sid B692.
>’ Prop. 1969:128, sid BS.
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4.2 Klyvningsforfarandet

Vid de fall da flera personer gemensamt ager eigfet med en viss andel, kan en
eller flera av delagarna begara att fa bryta uasitel ur den gemensamt agda
fastigheten. Andelen omvandlas da till en ny sjaindig fastighet. Resterande del av
den ursprungliga fastigheten delas ocksa alltidiup fastigheter, och den
ursprungliga fastigheten upphor att existera. Detsfinga krav pa att alla delagare
skall vara dverens om att klyvning skall ske, udahracker med att en delagare
ansoker om forrattning for att en prévning ska# skm avgor huruvida det ar mojligt
att genomfora en klyvning enligt anstkan. Dettaeb#r att man som delagare i en
fastighet kan fa sin andel omvandlad till en nytifget aven om de andra delagarna
motsatter sig en klyvning.

Vid uppdelningen av klyvningslotterna utgar mamffastighetens varde i obebyggt
skick. Rent praktiskt ar det dock sallan mojligtskapa de nya fastigheterna sa att de
motsvarar vardet pa andelen i den odelade fastigheth samtidigt uppfylla plan-
och lamplighetsvillkoren. For att klyvning anda kkanna ske finns mojligheter att
franga kravet att den nybildade fastigheten skaliswvara andelens varde. Vid tvist
bland delagarna finns det dock begréansningar i EBB som reglerar hur mycket
vardet far forandras. Det finns inte heller nagaivkpa att samtliga delagares andelar
skall bilda nya fastigheter. De delagare som fanedtt fortsatt samagande kan fa
sina andelar utlagda till ett gemensamt omradegditiensamt omrade kan laggas ut
for de deléagare som inte vill ha ndgon klyvninggrFBL 11:1 2sf® Utformningen

av klyvningslotterna ska ske sa att varje delaganeie! i den ursprungliga
fastigheten motsvarar vardet pa klyvningslotter. Ibtit dock tillaggas att
lamplighetsvillkoren i FBL 3 kap. maste vara upfafgl for att klyvning ska kunna
genomforas?

En speciell situation som kan uppsta vid klyvningdr fastigheten ar samjedelad. |
en samjedelad fastighet foreligger inte samaganoks, detta ska varje delagares
andel ligga till grund for tilldelningen vid en kiging. N&ar en fastighet har
samjedelats kan delagarna emellertid sjalva komveeetis om att samjedelningen
ska upphdra. Om en deléagare daremot ansoker ofislEgag av samjedelningen
enligt AULL sa far inte en klyvning genomforas. ladigeringen har med andra ord
foretrade framfér en klyvning. En anstkan om legging boér géras skriftligel!.Oom
en legalisering ager rum kan inte en klyvning gefiwas enligt kommittéf:

*% Julstad, B. Sid 107-109.
>° Kalbro, T. Sid 133-134.
®cp Fastighetsbildning 2007
® Prop. 1969:128, sid B686.
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4.3 Objekt for klyvning, samagd fastighet

Enligt FBL 11:1 far fastighet som ags med samagdittjgenom klyvning delas upp
i lotter avsedda for att antingen var for sig uggfastigheter eller ingd i
sammanlaggning. Utmarkande vid klyvning ar att shtal fastighet kan vara
foremal for klyvning®® Saledes kan inte samfallighet i normalfallet kiyvenen far
genom fastighetsreglering enligt FBL 6:4 delas ey enligt FBL 6:5 uppldsas
genom Overforing av andelarna. Klyvning av en it far inte ske om denna tillhor
flera delagare som saknar fixerade andelar i fastan. Detta kan forekomma vid
enkelt bolag. Generellt kan sagas att om en saniotaimg har karaktéren av ett
bolag och samtidigt inte uppvisar sarskilda kvidifioner for nadgon annan
bolagsform, till exempel handelsbolag, sé ar detrgtelt bolag. Om flera personer
tilsammans driver ett jordbruksféretag, ar detpaimcip att betrakta som ett enkelt
bolag enligt HBL 1:1 2st.

4.4 Vardering

Det finns ett regelsystem om hur man skall vardéika delar av en fastighet som
star infor ett klyvningsforfarande, samt hur ersiatgjen skall fordelas mellan
delagarna nar andelarna i den ursprungliga fageghiate motsvarar de nya
klyvningslotternas varde. Om det uppstar en vaitlead mellan en delagares andel
och klyvningslott skall denna skillnad ersattagmgar. Detta innebar att de som far
mark med ett hogre varde an vad som motsvarar emdersprungsfastigheten och
de som far byggnader pa sin mark, erlagger eragttili dem vars mark far ett lagre
véarde eller de som inte far ndgon byggnad till reafR Graderingsvéardet p& varje
lott far inte vasentligt understiga eller 6verstegadelagares andel i den ursprungliga
fastigheten pa s&dant satt att det uppstar vagendigenhet for delagarfiinte

heller vid en likvidvardering far, enligt kommitténagon delagare betungas av att
han eller hon tillférs mer &n vad som motsvaradetipd delégarens and2l.

%2 Landahl, T. Nordstrém, O. Sid 382.
% Julstad, B. Sid 107-109.
® sjodin, E. et al. Sid 203.
® Prop. 1969:128, sid B686.
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En viktig aspekt att beakta i klyvningsfall ar détt inte finns ndgot egentligt krav pa
batnad enligt FBL 5:4, det vill sdga att férdelamed fastighetsbildningen, som har
alltsa sker i form av klyvning, dvervager de kosk@aoch olagenheter som
uppkommer. Att batnadsvillkoret inte behdver vapafyllt vid klyvning gor att
foljande tre situationer kan uppsta:

1. Vardet pa styckningslotterna blir tillsammans vamter &n stamfastigheten,
fastighetsregleringen innebar darmed en batnad.

2. Vardet pa styckningslotterna motsvarar vardet adfstigheten.
3. Vardet pa styckningslotterna blir lagre an vardesfamfastigheten.

Kommittén menade dock att en situation dar det t#p@s vardeminskning i
samband med en klyvning inte kan uppsta da en ddghamng inte uppfyller de
lamplighetsvillkor som finns uppstallda till skydidt jord och skogsbrukéf.Detta &r
dock nagot som har liberaliserats sedan dessgain Iskrevs. Om vi atergar till de tre
situationerna ovan kan vi konstatera att den f@isteationen ar gynnsam for
delagarna, i den andra situationen forandras iteéet. Det tredje fallet innebar att
samtliga delagare far en styckningslott som ar wéirdire an andelen i
stamfastigheten. Normalt hade denna vardeskillnelthmdelagarens andel och
klyvningslott ersatts i pengar. Sa sker aven i@mn av att samtliga delagare skall
gora samma forlust. Ett for delagarna mer gynnskohomiskt alternativ till att
klyva fastigheten vid ett scenario som i det trddjket kan vara att begara att
stamfastigheten istéllet laggs ut for offentlig tomk.

% Prop. 1969:128, sid B684-B685.
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4.5 Offentlig auktion

Om en delagare lamnar in ett yrkande dar denner lagpfastigheten skall klyvas,
gors en beddmning av huruvida fastigheten ar méajligglyva genom att konstatera
att styckningslotterna ar varaktigt [lampade fdrsifte enligt FBL 3:1, samt att
graderingsvardet pa lotterna inte skiljer sig fgrcket jamfort med respektive andel i
stamfastigheten. Skulle det visa sig att fastighette ar maojlig att klyva kan
offentlig auktion vara ett alternativ.

Vid en offentlig auktion auktioneras hela fastigiretit och delagarna far pengar for
sin andel i fastigheten. Det ar mojligt for delégatt gemensamt eller enskilt kdpa
fastigheten vid den offentliga auktionen, men dets en risk att utomstaende
intressenter bjuder pa hela fastigheten vilketifidioljd att delagare som inte vill
sélja sin andel anda tvingas att gora sa.

En skillnad mellan offentlig auktion och klyvning @t deléagarna har stérre mojlighet
att motsatta sig ett forsaljningsforfarande an saah ar fallet vid ett
klyvningsforfarande. Om delagarna tidigare traéfatal om att auktion inte far ske
kan delagare ovilliga att salja hanvisa till avtafiall diskussion uppkommer
angaende forsaljning enligt SamagL 6 §. Nar sadatad ej traffats, galler att efter
det att begaran om offentlig auktion lamnats indiimstol har dvriga delagare viss
tid pa sig att begara klyvning, vilken normalt §idme offentlig auktion enligt SamagL
7 8. Om en av delagarna ansokt om klyvning skéiéndata ansékan om forséljning
vila till dess att det star klart huruvida klyvnikgmmit till stdnd eller inte enligt
SaméagL 7 § 2.a meningen. Om de daremot inte bégarikg inom tidsramen sker
en offentlig auktion. Att ta i beaktande ar ock#éan domstolsbeslut om offentlig
auktion fran hogre ratt fastslagits, sa galleretiutet och den offentliga auktionen
har féretrad®, klyvning far da ske endast om det visats att nd§eséljning inte
kommit till stdnd enligt FBL 11:3 4st.

Om réatten forordnar att egendomen skall bjudaguiffentlig auktion skall aven en
god man utses med uppgift att ansvara for forsidgm genom att satta ett pris pa och
skota auktionen av fastigheten enligt SamagL 8r8%8 2st. Ratten kan ocksa, om
det yrkas av nagon delagare, satta ett lagstaipdsr vilket fastigheten inte far saljas
enligt SamagL 9 8.

® Kristofer Térngard, intervju 2008-07-01
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4.6 Inteckningar

Inteckningar som kan tas ut pa en fastighet ardobamat pantbrev. Dessa pantbrev
anvands for att anvanda fastigheten som sakertiettvian. Om en borgenar har ett
sadant pantbrev som sakerhet for ett lan i en galddastighet och galdenaren inte
betalar tillbaka det lanade kapitalet saljs fasttgh pa exekutiv auktion for att
borgenaren skall fa tillbaka sina pengar.

En vanlig finansieringsform for nya foretag, fram#fit i USA, ar att foretagaren tar
ett lan med sin fastighet som sakerhet. Med detddrkapitalet startar han eller hon
sitt foretag. Eftersom det finns en fastighet sékeshet blir borgenaren mer bendgen
att lana ut pengar da foretagets framgang intedragorande faktorn for om
borgenaren far tillbaka sina pen§&Risker som férsamrat marknadsvérde och
vikande konjunktur paverkar naturligtvis mojlighet@r en borgenar att fa tillbaka
sitt utldnade kapital. Att beldna hela fastigheteirsle kan darfor vara férenat med
risk. En borgenar bor dessutom ta hansyn till mfiastighet som saljs pa exekutiv
auktion inte alltid ger en lika bra kopeskillingsett frivilligt forvarv.

Systemet med att anvanda pantbrev som sakerhgnvinygger pa att de
inteckningar som finns i en fastighet inte far rablitan borgenarens medgivande.
Om medgivande inte kravdes sa skulle sakerheteenftworgenar snabbt kunna
forsvinna.

4.6.1 Inteckningar vid klyvning

Né&r en fastighet klyvs finns det mgjlighet att ghfrBL 11:5 fordela de servitut
och/eller sarskilda rattigheter mellan klyvningstona eller att lata
servitutet/rattigheten folja med en speciell klyygslott®® Det finns daremot inte
nagon mojlighet att fordela inteckningar som fipdsfastigheten som ska underga

klyvning.

De inteckningar som finns i stamfastigheten forsiefd klyvningen pa alla
klyvningslotter, varje klyvningslott svarar darmexbt den fordran som fanns pa
stamfastigheten gemensamt. Dessa inteckningar ligge med den inbordes
ordning som fanns fére klyvningen. Den inteckninoghdhade basta réatt fore
klyvningen i stamfastigheten far basta ratt i &lianingslotter’®

% De Soto, H. sid 7.
69 Landahl, T. Nordstrom, O. Sid 388.
7 Jensen, U. 2004, Sid 136.
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Det kravs samtliga delagares godkannande for attkuelaxera en gemensam
inteckning. En deldgare som kdnner sig missndganilsand med klyvningen, eller
som kanske inte ville ha nadgon klyvning 6verhuvgdtahar darfor en viss mojlighet
att gora det svart for den eller de andra delagaitfd |1an pa sina nya fastigheter.

4.6.2 Inteckningar vid avstyckning

| de fall da en fastighetsagare vill genomfora estyackning finns sedan 2004
mojligheten att begara inteckningsfri styckningsl&n forutsattning for att det ska ga
att befria styckningslotterna fran inteckningaatirden borgenar som har fodring i
stamfastigheten lamnar sitt medgivande till styogslotten far befrias fran
inteckningarna’® Syftet med denna méjlighet var att férenkla preeesmed att géra
en styckningslott fri fran inteckningar.

Detta galler emellertid endast styckningslotter silkiommit genom avstyckning.
Anledningen till att inte klyvningsslotter ges sammodjlighet till att bli fria fran
inteckningar ar att det bedoms som svarare atreepmteckningsansvaret mellan
klyvningslotter &n avstyckningslotter. Eftersomprtngsfastigheten upphér att
existera vid ett klyvningsforfarande uppkommer gmagion dar ingen naturlig bérare
av inteckningsbelastningen anses finffdsoteras bor att avstyckning sker
undantagslost frivilligt, vilket klyvning inte aitt gor.

" Jensen, U. 2004, Sid 228.
72 Regeringens proposition 2003/2004:73
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5 Underso6kning

5.1 Arkivsokning

Urvalet i arkivsok baserades pa foljande kriterigyyningar i Skane lan mellan aren
1987 och 2007. Denna sokning gav 283 traffar. Vg innebar en akt att ga
igenom.

5.1.1 Resultat

| de allra flesta fall har en 6verenskommelse I&jagrund for klyvningens
genomférande. Det finns dock ett antal fall daaltenighet inte rader. Gemensamt
for flera akter &r att delagarna inledningsvis et oeniga om hur klyvningen ska
genomféras. Under det att inledande sammantratismded forrattningsmannen har
dock manga redan i detta skede enats om hur kigeniskall genomforas.
Ytterligare ett antal fall har |6st sig under fdtnéngens gang. Det finns &ven ett antal
akter dar det utifran forrattningsmannens formulgai i protokollet kan misstankas
att det funnits nagon form av oenighet under ftmidgen. Ett exempel pa sadan
formulering &r "Forrattningsmannen redovisar hgtitgheterna kan klyvas och vilka
klyvningsalternativ som kan genomféras tvAngs{iiessa eventuella tvister har vi
inte &gnat nagon uppmarksamhet da det inte haml&tadgon atgard fran
forrattningsmannens sida som star att finna i akten

Av de 283 akterna innehdll tva direkta tvister s@sulterade i ett lottningsforfarande
om vilken delagare som skulle fa vilken del. UtGdessa fann vi ocksa nio stycken
tvister som lostes pa annat satt an lottning.

5.1.2 Tvisterna och deras I6sningar

Tvisterna har i samtliga fall handlat om samma sak) som ska ha en specifik
klyvningslott. Nedan redovisas de fall dar tvist fiaekommit lite mer i detalj. De
forsta tva fallen i féljande stycke ar alltsa dens@sulterade i ett lottningsforfarande.

5.1.2.1 Akt-nr 1287-1249 (Trelleborg, lottning)

(Se bilaga 1 for karta). Klyvningen agde rum filljd av en skilsmassa och de bada
fore detta akta makarna ville ha samma klyvningskastigheten som skulle klyvas
var en storre fastighet som var avsedd for smatmysjogelse. Fastigheten var majlig
att dela i tva delar. Klyvningslotten som badaeviil var den sddra, bebyggda delen.

Forrattningsmannen forsokte forst att |0sa detteogesammantraden och forsok till
medling. Nar dessa vagar hade provats utan regaltae sig forrattningsmannen

Akt nr: 1233-664
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tvingad att fa fram ett avgérande. Genom att r&d§iy med aldre lagstiftning hittade
forrattningsmannen en bestammelse om forfarandesédan har situation i 13:20
JDL. Dér det stadgas att om det inte gar att Kiséen ska lottning ske.

Sakéagarna fanns sig tillratta med detta forfaraoadegodtog utfallet av lottningen
utan att dverklaga arendet vidare.

5.1.2.2 Akt-nr 1233-873 (Hdllviken, lottning)

(Se bilaga 2 for karta). Klyvningen agde rum iilljd av att ett syskonpar inte l&angre
onskade &aga en fastighet i Hollviken gemensamtaBdt® dock ha den ostra,
bebyggda klyvningslotten.

Forrattningsmannen forsokte forst att |0sa detteogesammantraden och forsok till
medling. En varderingsman gjorde en vardering atidheten och de bada lotterna.
Forrattningsmannen tvingades emellertid att koastadtt nagon frivillig [6sning inte
skulle ga att na. For att na ett avgérande konsualeeforrattningsmannen aldre
lagstiftning och hittade en bestammelse om forfdeanen saddan har situation i JDL
13:20.

Lottning genomfordes men utfallet godtogs dock atelen "forlorande” deldgaren
som Overklagade till tingsratten. Se vidare avénittl

5.1.2.3 Akt-nr 1273-723 (Osby, medling)

(Se bilaga 3 for karta). Skogsfastighet, dar padear 6verens om klyvning, inget
yrkande hade lagts fram om vilken lott som skullalia respektive part. Nar
varderingen var gjord hade varderingsmannen korfnerit till att den sddra lotten
skulle betala 46 753 kr till den norra lotten it&for 25 000 kr som forst berdknades.
Andringen berodde pa att gransdragningen justeEétes: diskussion om varderingen
yrkade bada parter att f& erhdlla den norra lotRarterna ansag att ersattningen
mellan lotterna kunde diskuteras och paus togsdparat samtal. Efter pausen
yrkade bada parter fortfarande pa att erhalla d@erammelen, part A var ocksa villig

att betala 12 500 kr till part B om denne tog dédra lotten. Part B yrkade da pa att
betala part A 50 000 kr om part A tog sodra lotiglket ocksa skedde.
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5.1.2.4 Akt-nr 1293 -1671 (Hassleholm, klyvning vs  offentlig auktion)

(Se bilaga 4 for karta). Arendet handlar om skagigfaet med mindre
bostadsbyggnad och ekonomibyggnad. A som bor Adsamagda byggnaden vill
klyva fastigheterna, B motsétter sig klyvning. Reéna forklarar att fastigheterna
innehas med samaganderatt. Domstol har inte foav@thfastigheterna skall séljas
pa offentlig auktion. Fastighetsbildningsbeslutsks att Bs yrkande om fortsatt
samagande inte kan bifallas.

Fallet gar s& smaningom till tingsratt dar B arsteden egna lotten blivit for hogt
varderad och As lott for Iagt varderad och att Edténte ar villig att betala
ersattning till A. Tingsratten finner dock ingetédrderingen som féranleder att
varderingen gatt till pa sa satt som B pastar. dhaar med att parterna efter
ytterligare diskussion i varderingsfragan traffartseerenskommelse dar A aterkallar
sin talan i malet och parternas samtliga mellanhdea i tvisten gallande varderingen
av klyvningslotterna slutligt &r reglerade.

5.1.2.5 Akt-nr 1273-709 (Osby, klyvning vs offentli g auktion)

(Se bilaga 5 for karta). Delagarna blir efter hande om att en klyvning bor ske, men
nagra delagare ar skeptiska da de anser att kiggnigor att deras delar blir mindre
varda och att en battre I6sning vore att séljaghsten i sin helhet. Klyvningen avser
skogsmark. De tveksamma delagarna lamnar in eding till tingsréatten dar de
begar forsaljning av hela fastigheten pa offerdliggtion. Denna gar dock inte igenom
och klyvningen sker enligt yrkandet.

5.1.2.6 Akt-nr 1257-564 (Orkelljunga, medling)

(Se bilaga 6 for karta). Skogsbruksfastighet dgwrkihg skulle ske och samtliga
parter var 6verens att sa skulle ske, daremot koratevid inledande méte uppna
enighet om lotternas lage och omfattning. Besliafles att man skulle vardera
klyvningslotterna. Senare enades man ocksa onvettgell ersattning skulle
utbetalas efter det att vardering ar genomford.
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5.1.2.7 Akt-nr 1183-1222 (Hassleholm, vardering)

(Se aktbilaga 7 for karta). Akten omfattar 839 sididi stor del beroende pa
omfattande bonitetsrakning for skogsmark.

Fallet handlar om klyvning av en storre jord ochgdbruksfastighet. Deldgarna
bestod av makarna M som tillsammans agde 4/5 aslopen P som agde 1/5.
Tvisten i malet bestod i var P:s lott skulle laggasTre alternativ for hur P:s lott
skulle se ut presenterades fran borjan i arenddtrdslog alternativ A, P foreslog
alternativ B. Ett kompromissforslag C lades ockaénf Prévningen i malet avsag
reglerna i FBL 3 kap. Lantmateriet, LM, kom franh ditt samtliga alternativ utgjorde
en grund for att lantbruksforetag skulle kunna asipa ekonomisk godtagbara
villkor. LM menade ocksa att alla de tre alternatiwuppfyllde villkoren i FBL, men
att kompromissforslaget, alternativ C, bast uppfylkraven for saval allmanna som
enskilda intressen.

Malet gick till fastighetsdomstolen, FD, som anaéicplternativ A och C inte
lampade sig for uthalligt skogsbruk och darfor impgpfyllde lamplighetsvillkoren i
FBL 3:1. Alternativ B skulle enligt FD kunna godk&s med avseende pa
skogsmarken men eftersom lotten dven omfattandenékk och betesmark och
samtidigt saknade brukningscentrum bedomde FDe#it dlternativ stred mot saval
FBL 3:1 och 3:5. FD upphéavde LM:s samtliga bestit mstallde férrattningen.

Hovréttens, HovR, prévning gallde endast altermaii® och B, som justerats en
aning. HovR gjorde beddémningen att alternativ Adtmot FBL 3:1 och 3:5 eftersom
det innebar en kombinerad jord- och skogsbruksemhetgodtagbart
brukningscentrum. Alternativ B ansags battre dardadre lotten i detta fall
huvudsakligen skulle innehalla skogsmark. Hindet khyvningsalternativ B ansags
inte foreligga.

Fallet gick till Hogsta domstolen, dér det sedak pirejudicerande verkan for hur
klyvning av en fastighet med jord- och skogsbruitstr ske. Fastighetsindelningen
skall ske enligt principen minsta olagenhet, mervigr sig svart att fa till stdnd en
I6sning som inte medfor att nagon av parterna konret forsamrat lage. Pa
fastigheten finns en stor mangd skog. Tradslageagi@heten ar av genomgaende
hog kvalitet och innehaller saval adellovskog saemgkog. Ett stort problem vid
klyvningen &r hur skogen skall delas upp for agtrag till styckningslotterna skall fa
ett likartat ekonomiskt utfall samtidigt som en [dig fastighetsindelning nds. Om en
lott tilldelas kombinationen lag andel granskog etdr andel likaldrig gammal
bokskog blir resultatet att det inte gar att diettaekonomiskt barkraftigt skogsbruk
under en lang tid framdver. Barrskogen, som gestidgttoavkastning, ar fortfarande
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ung och darmed inte avverkningsbar. Bokskogen Wéeraas inom 15-20 ar for att
undvika en betydande kvalitetsforsamring. En auwiadk gor att skétselkostnaderna
kommer att ligga pa en ganska hog niva under efr@@eriod, samtidigt som
granskogen alltsa inte kommit till avverkningsséadinder denna tidsperiod.
Klyvningsalternativet A skulle medfora ett sadarersario for person P:s
klyvningslott.

Mot det alternativ som person P yrkar har makarnadhst invant att det medfér
olagenheter for den storre lotten i form av fors@ararrondering, och att alternativet
darfor inte kan accepteras.

Nar olika klyvningsalternativ finns skall, i enighmed FBL 11:7, det alternativ valjas
som medfor minsta olagenhet utan att oskalig kastipgstar. Att undvika en oskalig
kostnad var den springande punkten i detta fattysdm vilket alternativ som &n
valdes skulle medféra kostnader, alternativt stbéigenheter for nagon av lotterna.

HD konstaterar att klyvning skulle kunna ske badégealternativ A och B. Efter en
rad avvagningar gavs alternativ B foretrade, oghrkhgen skedde enligt detta
yrkande.

5.1.2.8 Akt nr 1286-1338 (Ystad, hot om lottning)

(Se aktbilaga 8 for karta). Denna klyvning komnikstand efter manga och langa
sammantraden. Delagarna ar i detta fall ett syskospm har varit osams i manga ar.
Inledningsvis brakas det om ifall fastigheten fBwvks, en frdga som avgors i HovR
som anser att fastigheten kan klyvas.

| det femte protokollet framkommer att brodern iuha samma klyvningslott som
systern. Forrattningsmannen “hotar” da med athiogt kan komma att avgéra vem
som far vilken klyvningslott. Detta far brodern attdra sig, han vill inte ha ndgon

lottning utan ndjer sig med den andra klyvningsloit

5.1.2.9 Akt nr 1262-615 (Lomma, medling)

(Se aktbilaga 9 for karta). | detta arende komrignigafragan om lottning upp men
ar anda intressant | den aspekten att delagamdnimigsvis ar oense om vem som
ska ha den bebyggda klyvningslotten som ligger aétrstranden. Detta arende
skulle mycket vél ha kunnat sluta med att delagartgakom 6verens men har kan
forrattningsmannens roll ha spelat in genom atttbgrfram olika alternativ pa hur
klyvningen skulle kunna genomféras.
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5.1.2.10 Akt nr 1292-1653 (Angelholm, medling)

(Se aktbilaga 10 for karta). Har ar delagarna oensgransdragningen, bada vill ha
tillgang till stranden och den utsikt som det medfdikhet med fallet | akt nr 1262-
615 loses detta troligtvis med forrattningsmanrgakp som far till stand ett
avtalsservitut mellan delagarna avseende utsiktstnabden.

5.1.2.11 Akt nr 1276-656 (Osby, medling)

(Se aktbilaga 11 for karta). Deldgarna ar 6éverenst klyvning av skogsfastigheten
skall ske. Part A ager 2/5 och part B ager 3/anngastigheten. Tva alternativ till
gransdragning ha tagits fram och dar part A foreditarnativ 1, och part B féredrar
alternativ 2. Bada parter anger samma skal tiNaft respektive alternativ, namligen
att minimera risken for framtida konflikter. Dellaulle ske genom att i mdjligaste
man undvika samverkan kring vagsystem. | alterraskulle den mindre lotten fa
utfartsfragan I6st i huvudsak genom transporteoétost, medan den storre lotten
helt hanvisades till den mellersta vastra vagert. Rasom alltsa foredrog alternativ
1, foreslar att ett nytt klyvningsforslag ska ugpé som dels innebar att det blir
aktuellt att bygga en ny vag med anslutning tifititég vag at vaster, och dels att
befintlig vag at dster utnyttjas och underhallsahhv part B. Forslaget godtogs av
part B sedan parterna enats om att de bestand exoonmgforslaget far langre
terrangtransporter skall omraknas.

5.1.2.12 Akt nr 1291-1315 (Simrishamn, medling)

(Se aktbilaga 12 for karta). Parterna ar inte Gvemm lotternas varde, detta loses pa
sammantrade men framgar inte hur. Detta ar etskypixempel pa att det kan vara
svart att fa en tydlig bild av vad som foranletitpena att enas genom att undersoka
protokollet. Det hade kravts personlig narvaro @amantradet eller intervju med
narvarande part for att komma till klarhet om hartprna kom éverens.
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5.2 Rattsfall
Det finns 25 olika réttsfall i Sverige som i ndgeseende berdr FBL 11kabNagra
som ar av intresse for tilldelningen av klyvningtdo finns nedan.

5.2.1 Tingsratten

Ett fall fran Skane som avgjordes med lottningkirl233-873. Detta forfarande med
lottning Gverklagades av den ena delagaren. Aremdgordes dock med forlikning i
tingsratten varfor domslut och domskal inte finng&@nde tingsrattens syn pa
lottning.

5.2.2 Hogre rétt

Nedan tar vi upp nagra klyvningsansokningar sonabelades i hogre ratt och som
inte gavs provningstillstand. Det ar langt ifraalgklart att klyvning av en fastighet
bedoms som mdgjlig eller lamplig, och fallen far stén exempel for nagra av de
faktorer som gor att klyvningen inte genomfors. étas bor att ndgra av exemplen
nedan ar nagot aldre &an tidsperioden som vi unkerso

5.2.2.1 U. Tangsta

Klyvning av fastighet bestaende av 12 ha skogsmelnk4 ha tomt samt icke havdad
akermark i tva lotter tillats inte. Klyvningslottex bedémdes att uppenbarligen fatt en
sadan storlek och utformning att de stred mot he@na lamplighetsvillkoren i FBL
3:1. Uppdelningen bedémdes ocksa leda till en sitaamring av méjligheterna att
dra nytta av skogsmarken att atgarden skulle sénea mot FBL 3:7.

Svea hovr, avd 14, 1982-06-16, UO 19. Ej provnitgsind

5.2.2.2 T. Dylta Bruk
Villkor for att klyvning av fastigheter skulle f&s ansags inte uppfyllda.

Forutsattningar for klyvning forelag inte efter @t man fastslagit att fastigheterna
innehades i enkelt bolag och inte med saméagandEtikiaringen att bolaget endast
hade hand om driften av fastigheterna godtogsamteitten. Agarna hade inte nadgon
fran bolaget skild forvaltning av fastigheterna.

Svea hovr, avd 14, 1983-02-28, UO 9

" cp fastighetsbildning 2007
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5.2.2.3 D. Sattra
Klyvning kunde inte ske med hansyn till natur- dcitturmiljon.

Tva parter agde gemensamt en jordbruksfastighéhdrede av 12 ha aker och 17 ha
skog. Den part som inte begart klyvning 6verklageftiersom dennes djurhallning
maste avvecklas da ladugarden gar forlorad. Degakide parten anférde vidare att
arealen for varje lott blir for liten for att ge derlag for nédvandiga maskiner. FD
gick pa den klagandes linje dar genom att sladaasttminstone en av
klyvningslotterna inte uppfyllde minimikrav enli§BL 3.5, vilket innebar att
fastigheten ska kunna ge brukaren ett visst 6vérekb verksamheten kan ge ett inte
obetydligt bidrag till brukarens férsorjning. Riskatt landskapet skulle vaxa igen
togs ocksa med i FD:s beslut att inte ge tillstmdklyvning. Fallet gick vidare till
HovR som instamde i FD:s bedémning att en av kiygsiotterna inte skulle bli
varaktigt lampad for sitt &ndamal och darfor streat FBL 3:1.

Svea hovrétt, avd 14, 95-10-25, UO 39 Ej provniifigsind

5.2.2.4 AB. Grinda

Klyvning av fritidsfastighet vid havsstrand mellgyster S och bror B, tvisten
handlade om utformning och tilldelning av lotterBenna klyvning genomfordes,
men det forst efter flera 6éverklaganden. Efteratet ansokt om klyvning tilldelas B
lott A, pa vilken alla byggnader till fastighetenkielagna. FBM grundade
lottlaggningen pa Bs anvandning av byggnadernaaticinsokan antyder att detta var
parternas avsikt. S lamnar in en 6verklagan déaryhnkar en foréandrad gransdragning
sa att lotterna far ungefar lika mycket strand.avedyrkar systern att hon ska bli
tilldelad lott A. Som sk&l anfordes att foréldratrede fastigheten fram till 1986.
Bade S och B har vistats pa fastigheten under soBilat fora 6ver forsakringar,
abonnemang med mera pa sig efter foraldrarnasBlhdr inte underhallit fastigheten
som ar i behov av renovering. S tycker Bs nyttjaandéastigheten inte borde
innebéra en fordel utan att hon tvartom borde karseeas for detta. L sager att han
hjalpt foraldrarna under ett flertal ar, och athé@rskostnader for underhall,
abonnemang etcetera ligger pa 5-10.000kr.

Fastighetsdomstolen fann att bada lotterna skaita \ampliga for fritidsbebyggelse,
och att systerns yrkande om andrad gransdragninte sknebéara en betydande
forsamring av lotten A, som skulle forlora den dgh delen av stranden och darmed
mojlighet till upplaggning av bat. Sjoutsikten dieubcksa forsamras. FD avslog
yrkandet om andrad gransdragning.
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FD behandlade ocksa systerns yrkande om att hdie $kitilldelad lotten A.
Véardering av stamfastighet och lotter var gjord dehhade fastslagits att Lotten A
skulle betala 220 000 kr till lotten B. FD konstatde vidare att fastighet med
byggnad far klyvas endast om det inte innebar d@rseslagenhet for delagare att
byggnad tillférs hans lott. FD fann ingen anledniiigannan tilldelning av lotterna
an den som gjorts i beslutet fran FBM.

Systern dverklagade och meddelade att hon hadewsiska resurser for att I6sa in
lotten A. Hovr fann inte skal till att andra deslatly som faststallt i FD.

Svea hovr, avd 14, 95-03-31, UO 8 Ej provningséilisi
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6 Analys

Det som genomsyrade hela forarbetet och propositiear en anda av att FBL skulle
innebara ett enkelt och rattssakert satt att getwaniistighetsbildningar pa. Varje
beslut som tas av forrattningsmannen ska varawédgde och avspegla de gallande
politiska stallningstaganden som finns, samt grwid#a jord- och
skogsbruksmassiga lamplighetskrav. Detta stalteastrav pa forrattningsmannen
som maste vara valutbildad och vél insatt i sarsfraljor som ror fastighetsbildning.

Det ar troligen denna anda av optimism infor FBth dess formaga att ge
forrattningsmannen de nddvandiga forutsattningéinatt kunna ta val avvagda och
rattsakra beslut, som har gjort att det inte fimesl nagot lottningsforfarande att ta
till nar tva eller flera delagare vill ha sammavkingslott vid en klyvning. En
lottning skulle kanske kunna medfdra att forratysimannen inte valjer att ta ett
valgrundat beslut om det finns ett enklare sattilagf. For det ar onekligen sa att en
lottning far ett slut pa processen, i alla fall Ed:s del. Sedan finns det ju alltid en
viss risk att nagon delagare éverklagar till nésséans.

En intressant fraga ar om lottningsforfarandedigtire lagstiftning genererade for
manga "felaktiga” beslut som en foljd av att fémiitgsmannen inte vagade eller inte
orkade ta ett eget beslut? Hur det &r med detiveter Det &r inget som tas upp i
varken forarbetet eller propositionen.

| den absoluta majoriteten av klyvningsfallen sarandersokte grundades
klyvningen pa en éverenskommelse och klyvningerdeugenomféras snabbt och
enkelt. Aven om man tar hansyn till de drendendééikan anas viss osamja bland
delagarna sa har de enats innan ett fastighetshijsiveslut har tagits. Lottning ar ett
sallsynt forfaringssatt och skulle inte forekomriia am forrattningsmannen vagade
séatta ner foten och ta ett beslut. Sallsynt arddessituationer dar det inte finns
nagon part som en lite narmare koppling till dea elter andra delen av en fastighet.
Det tas hansyn till bade sociala och ekonomiskkorifor delagarna vid bedémning
av vem ska fa vilken klyvningslott. Aven om lamiegsvillkoren &r uppfyllda kan
det naturligtvis vara svart att finna ndgot hosezadiv delagarna som gor att
forrattningsmannen kan ta ett beslut till nagongfaDet ar har som just
forrattningsformen borde komma till sin ratt genfiimrattningsmannens féormaga att
agera under hand mellan parterna och forsokal gntibverenskommelse, alternativt
ta ett beslut. En forutséattning for detta ar giieatt nagon part yrkar det som
forrattningsmannen foreslar.
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Ett lottningsforfarande skulle dock kunna motiveagsatt det ar mindre tidskravande
an att genomfora en grundlig utredning om vem soénfden viss klyvningslott.

Men ett av de starkaste syftena till en ny fastigihi&lningslag var onekligen att fa en
enhetlig lag med stark rattséakerhet dar forrattsfiigarandet ger forrattningsmannen
mojlighet att medla och hitta I6sningar. Dessut@n kngjligheten att genomféra en
lottning verka avskrackande pa delagarna och gbdeayrkar utifran verkliga
intressen och inte i syfte att fordr6ja sjalva &ttmingen. En delagare som inte vill att
klyvning genomférs kan okynnesyrka pa allt méjligamband med forrattningen for
att om inte annat dra ut pa ett eventuellt be€lm.det da finns ett forfaringssatt som
undanrdjer mojligheten for en delagare att kommed me&ndningar och nya
yrkanden i all evighet bara for sakens skull satkhexempel lottning vara ett
alternativ. | akt-nr 1286-1338 ville inte broderth ldyvningen skulle genomféras
overhuvudtaget och han forsokte hindra klyvning@ralta satt, och lyckades fordroja
den i flera &r genom sina tilltag. Som ett sistadé att hindra klyvningen andrade
han sitt yrkande till att han ville ha samma klywgslott som sin syster.
Forrattningsmannen "hotade” dd med lottning vammé@érn tog tillbaks sitt yrkande.

| en sadan situation kan mojligheten till ett lotgsforfarande vara till hjalp. Noteras
bor dock att det fallet ar av ganska speciell kidmalDet var uppenbarligen
framgangsrikt att foresla lottning i detta fall, mi@st denna situation kan knappast
appliceras pa alla klyvningsfall dar enighet irider. Brodern yrkade i detta fall pa
att f en lott han egentligen inte vill ha, haevbara forhindra klyvningen.

| de tva fall som vi har funnit i var arkivforskmjrskulle nog forrattningsmannen
kunnat ha tagit ett beslut grundat pa den inforomadienne hade att tillga. En av
dessa forrattningsman som handlagt ett arende ggjordes genom lottning har
senare medgivit att han nog borde ha formatt git édt beslut som varit valgrundat.
Nu utfoll lottningen pa ett satt som han hade htgppah som bada parterna fann sig
i. Men for att ett lottningsforfarande ska kunna &kdvs det av parterna att de godtar
lottningen och darmed slumpens inflytande pa deligh beslutet. Det &r nog inte
helt ovanligt att det ofta ligger djupare konflikidootten som tar sig uttryck i en
klyvning, forrattningen blir pa sa satt ett forudr dielagarna kan fa utlopp for sin
onskan att "ge igen”. En arena dar den egentligakan till deras agg gentemot
varandra far en konkret utformning.

Det torde vara forrattningsmannens skyldighetiattef en valmotiverad och
accepterad l6sning. Han eller hon ska inte latalsjeras av nagon delagare, inte
vara radd for att ta ett beslut. Ett beslut mastekda ta sin tid for att bli grundligt

och accepterat. | akt-nr 1257-564 ar det en sketigfeet som ska klyvas. Dar
undveks en langdragen tvist i detta fall tack \@réattande vardering av fastigheten,
men eftersom skogsfastigheter ofta ar forenadestued varden far detta fall
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representera det faktum att parterna ofta av danlegining ar ytterst noggranna nar
det kommer till att vardera klyvningslotterna. &t utfort arbete gav har upphov till
ett valgrundat beslut som godtogs av delagarna.

Om det finns ett lottningsforfarande kan en delégdransa och begéara att lottning
ska ske. Delagaren har ju d& onekligen en vissschtirid klyvningslotten tilldelad
och darmed omintetgéra den andres/de andras 6aski@nen specifik del av
fastigheten utlagd till sig. Trots att de andradk@nhar starkare skal till att fa den
aktuella klyvningslotten. En sadan situation baatirig fa uppsta.

Om bada parter yrkar att f& samma lott, och delaintastigheten ur
lamplighetssynpunkt endast kan ske pa ett sattggoratt den ena lotten blir mer
vard &n den andra, kan en intressant situationt@ippBL ar skapat sa att ingen mot
sin vilja ska bli satt i ekonomiskt trangmal. Ddtder till att om en delagare A inte
kan losa ut en delagare B, sa kan A heller intdetis den lott som bada yrkar.

Det kan i vissa fall vara sa att den delagare soreri vardeokning pa sin lott i
forhallande till sin andel, till exempel nar en gyad tillfaller delagaren. Om det da
visat sig att denne inte skulle ha méjlighet astieta Gvriga delagare som far en
styckningslott med lagre varde an sin andel i ststrgheten, och om de inte kan
kompenseras genom mer mark eller dylikt, skall klggen inte ske eftersom
fastighet med byggnad endast far klyvas om detinmebar avsevard olagenhet for
delagare att byggnaden tillférs hans lott. Anledeim &r helt enkelt att en delagare
kan forsattas i en svar situation genom den eisgtsom skall utges samt genom de
kostnader som kan tillkomma for att bibehalla byaggrna. Om en delagare inte
motsatter sig en sadan delning finns inte hindeefsddan klyvning. Det blir dock
en lamplighetsfraga dar bland annat de ekonomiskadkvenserna maste vagas in.
Om ett forhallande finns med en ekonomiskt svagaheen ekonomiskt starkare part,
kan det om dévriga lamplighetskrav ar uppfylldaddliatt den enda egentliga
mojligheten att fa till stdnd en klyvning blir atén part som inte bedoms fa en
avsevard olagenhet av att byggnaden tillfaller demae erhaller lotten med byggnad.

Under forutsattning att bada parter har samma koiragp till fastigheten, till exempel
vuxit upp dar och pa olika satt investerat i fasgign, eller att parterna sett utifran
andra aspekter ar likvardiga. Da kan det kansleegatatt skilja deras respektive
forhallande till fastigheten at annat an med gamdéhkgsokta och vaga resonemang.
Skulle ett eventuellt lottningsforfarande vara rghl ett sadant fall? Om ett sadant
scenario skulle bli aktuellt borde hdnsyn kanskditivad respektive delagares
intentioner med fastigheten ar, hur delagarna péarst forvalta fastigheten kan da
bli avgérande.
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Lottningsforfarandet ar som namnts inte nagon sfievanlig foreteelse men har
anda tillampats i nagra fall. Gemensamt for dessut @et varit svart for
forrattningsmannen att komma till ett avslut. Kam&kavs det att lagstiftaren formar
att antingen saga att lottdragning inte skall adesreller anvandas endast i de fall da
specifika kriterier ar uppfyllda, till exempel dftrrattningsmannen inte pa annat satt
lyckats separera delagarna fran fastigheten. als&dr ocksa en beskrivning av
lottningsforfarandet askadliggoras pa ett tydligsitt i FBL. Lottningsforfarandet

bor hursomhelst inte vara en standardlésning utamem sista utvag om parterna inte
kunnat skiljas at pa nagot satt.

Nu ar givetvis ett lottningsforfarande inte den &mnaetod som man skulle kunna
ténka sig att tillgripa. For att undvika slumpenfyitande skulle en offentlig auktion
eller liknande kunna vara ett tillvagagangssatetbkomma till ett avslut i en
forrattning. Det ar nog tyvarr sa att inte hellettd skulle vara en allt igenom rattvis
I6sning. Det finns flera faktorer som ar av betgdehar. Risken att nagon
utomstaende bjuder hogst spolierar syftet med khgen eftersom fastigheten da
inte tillfaller nagon av delagarna och syftet médskingen ar att fastigheten ska vara
kvar i samma &gares hand, om &n uppdelad. Utontitdetmessenter tar knappast
hansyn till affektionsvarde med mera i sitt budféade olika klyvningslotternas
marknadsvarde speglar just marknadsvéardet oclieiteardet som de har for
delagarna. Det sociala hansynstagandet blir dasedid En intressant vinkling pa
forfaringssattet med offentlig auktion &r genuspeksivet, kvinnor tjanar generellt
sett mindre ah man. Kan det vara en faktor sombiénatt en offentlig auktion inte
blir rattvist?

Huruvida det sedan ocksa ér ett battre alternatidélagarna an lottdragning ar
mycket svart att uttala sig om generellt d& daitfim skalen ovan finns ett flertal
olika faktorer som inverkar pa vilken l6sning somaté foredra; efterfragan och
darmed forsaljningspriset pa objektet som sad#fektoonsvarden, de faktiska
mojligheterna for lamplig lottlaggning etcetera.dda faktorer varierar for varje
enskilt fall och det svart att dra nagra allmanggitslutsatser om vilket som ar att
foredra for delagarna. Daremot finns battre mogigh att uttala sig i specifika fall,
vilket ger forrattningsmannen 6kad mdjlighet asinfikomma med ett
tillfredsstallande resultat.

Om bada parterna forlorar pa klyvningen genomettirtte finns nagon batnad skulle
en offentlig auktion kunna vara ett fullgott altativ. Problemet som dock kan finnas
ar att delagare faktiskt tvingas sélja, samt athévella affektionsvarden gar
forlorade. Aven i de fall dar forrattningsmanneteikan finna att ndgon av parterna
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har storre ratt till den av bada yrkade klyvningislo, kan offentlig auktion vara ett
alternativ.

Det faktum att det inte finns ndgon mojlighet forrfittningsmannen att befria
klyvningslotten fran inteckningar som svarar mofamiran ger upphov till ett
tankbart "hamndscenario” fran den delagare somddé@sig felaktigt behandlad i
samband med klyvningen. Genom att, efter genonignching, vagra att godkanna
en relaxation av det eller de pantbrev som fammtamfastigheten och som efter
klyvningen finns i samtliga klyvningslotter kan deéelagare som kanner sig asidosatt
hindra de andra delagarna att fa nya lan. Detéaseftin en ny borgenar kan stélla sig
tveksam till att I&na ut pengar till nAgon med astifjhet som sakerhet i vilken det
finns en inteckning med battre ratt. Hur effektanda "hamnd” blir beror givetvis pa
pantbrevets storlek. Om beloppet pa pantbrevetbé#de ratt endast motsvarar en
liten del av klyvningslottens varde sa kan fasttgheéinda anvandas som sakerhet.

Idag kan intentionen med en klyvning spolieras gematt en missnojd delagare efter
klyvningen inte vill lata déda en inteckning. Omasiagare till exempel vill bygga
ett hus pa sin nya fastighet men som inte kan g@tan pa grund av att
inteckningen fran stamfastigheten ligger kvar fides en risk att klyvningen inte kan
genomforas. For att rada bot pa detta borde deadimojlighet for
forrattningsmannen att, efter yrkanden fran nagelaghre, forordna om att aven
inteckningarna ska klyvas eller fordelas utifrad gam ar lampligt.

En lamplighetsprovning av hur inteckningarna skadtas bor naturligtvis endast
kunna ske efter det att en eventuell borgenardmanéts sitt medgivande. Det far
aldrig uppkomma en situation dar en borgenéar stiédls sdkerhet for sin fordran till
foljd av ett fastighetsbildningsbeslut. Tredje nma&ste skyddas fran sadana
konsekvenser. En borgenar maste darfor ha mojlafhéindra att hans sékerhet
férsamras med en ekonomisk férlust som féljd.

55



Klyvning vid tvist - Lottilldelning

56



Klyvning vid tvist - Lottilldelning

7 Slutsats

For att tillgodose lagstiftarens 6nskemal om atfeviastighetshbildningsbeslut ska
vara rattssakert och grunda sig pa bade enskildalbnanna intresseavvagningar
maste forrattningsmannens beslut kunna motivekasafningsmannen maste vara
kompetent och vaga ta sjalvstandiga beslut, forédlkeam ett valmotiverat avslut.
Av betydelse ar ocksa att lagstiftningen ar konkmeh samtidigt flexibel sa att den
inte bygger upp ett alltfor stelt regelverk sonkeisar att hindra forrattningsmannen
fran att fatta valavvagda beslut.

Under arbetets gang har vi kommit till slutsatstrhodtning ar ett forfarande som
forrattningsmannen i mojligaste vis bor undvikah ocksa forsoker undvika.

Regelsystemet kring klyvning fungerar i stort, mest i de fall dar det forekommer
en tvist om vem som skall fa vilken lott finns ddnlga tydliga direktiv.
Forrattningsmannen far da forlita sig pa sitt egatiome och sin kompetens. Nagon
specifik paragraf som behandlar lottilldelning fininte, utan férrattningsmannen ar
hanvisad till att studera huruvida yrkandet upeiyplanvillkor, lamplighetsvillkor
och graderingsvarde. Detta kan, och skall, vardylpfdr styckningslotterna men en
I6sning pa tvisten gar anda inte att nd. Om faragismannen i ett sadant lage inte
lyckas att fa till en I6sning som samtliga delagaréeredda att acceptera, riskerar
tvisten att bli lAangdragen. Som det ar nu fors@kan pa olika satt att na fram till en
I6sning. Lottning har som namnts anvants undantagsen utan att foér den skull
grunda sig pa nagon tydlig orsak annat an att rpanaitt ett dodlage. Ett
fortydligande av FBL 11:7, som konkret tog upp firrattningsmannen skulle vikta
olika omstandigheter kring delédgarnas investeringiaknytning, ekonomi med mera.

Ett tillagg till FBL 11:7 skulle kunna vara att $ala hansyn skall tillmatas viss vikt.

For att komma ifran problemet som gemensamt intad&rfastigheter kan ge upphov
till, att det blir svart eller omgjligt att fa nylieckning, bor relaxationsreglerna for
klyvning omarbetas genom att ndrma sig motsvaraegler for avstyckning.
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Bilaga 3

Karta tillhérande akt-nr 1273-723 (Osby, medling).
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Bilaga 6

Karta tillhérande akt-nr 1257-564 (Orkelljunga, rieg), karta 1.
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Karta tillhérande akt-nr 1286-1338 (Ystad, hot atiring).
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Karta tillhérande akt-nr 1262-615 (Lomma, medling).
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Karta tillhérande akt-nr 1292-1653 (Angelholm, med).
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Karta tillhérande akt-nr 1276-656 (Osby, medling)
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Karta tillhérande akt-nr 1291-1315 (Simrishamn, timey).
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Bilaga 13

Lagar som upphavdes i och med inférandet av FBL.

lagen (909:53 s. 8) innefattande vissa bestammelser angaende kiftens
Jukkasjarvi och Karesuando socknar av Norrbottéms |

lagen (1917:269) om fastighetsbildning i stad.

lagen (1918:526) om ratt att dver annans mark framdraga ledningddten
till husbehovsfoérbrukning.

lagen (921:379) huru férhallas bor med stréangar vid agostyckiimogn
Vasterbottens eller Norrbottens lans lappmark.

lagen (1921:380) om férbud mot avsdndring av strédngar inom Vésteens
eller Norrbottens lans lappmark.

lagen (1925:102) rérande vissa laga skiften inom de pa bekostttadraed
understdd av staten storskiftade delarna av Kogpgsdan.

lagen (925:222) innefattande bestammelser med avseende & uppleissn
lagen den 5 juni 1909 (nr 53 s. 7) om uteslutaridestdare av réatten att
erhalla laga skifte inom vissa omraden.

lagen (926:326) om delning av jord & landet.
lagen (926:336) om sammanlaggning av fastigheter a landet.
lagen (1930:99) om delning av fastighet vid andring i rikets ilrdeg m.m.

lagen (932:223) med sarskilda bestammelser om delning av joethddt
inom vissa delar av Kopparbergs lan.

lagen (1952:152) om sammanforing av samfalld vagmark och av
jarnvagsmark med angransande fastighet m.m.,

lagen (964:783) med vissa bestammelser angaende fastighets!iiléftier
andring i kommunal indelning m.m.

lagen (969:140) om ratt for innehavare av jarnvag att pakallacélgyte.
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