Var gar gransen mellan bostadsfastigheter och
jordbruksfastigheter med bostadshus?

Det har blivit allt vanligare att bilda stora bostadsfastigheter med jordbruksmark for
kombinerat andamal, sa kallade hastgardar. Samtidigt ar det idag mojligt att bilda
mindre jordbruksfastigheter for deltidsjordbruk. Detta har lett till att ett
gransdragningsproblem har uppstatt — om en fastighet innefattar bostadshus och
jordbruksmark, ska den da anses vara en stor bostadsfastighet eller en liten
jordbruksfastighet vid tillampning av olika fastighetsrattsliga lagstiftningar?
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Vi har i vart examensarbete ”Grénsdragningen
mellan  bostadsfastigheter och jordbruks-
fastigheter med bostadshus” undersokt var
gransen gar mellan bostadsfastigheter och
jordbruksfastigheter med bostadshus i olika
lagstiftningar. Dessutom har vi granskat hur
mojligheten att bilda stora bostadsfastigheter
har paverkat gransdragningen.

Olika lagar ger olika andamal

Andringar genomfordes i fastighetsbildnings-
lagen ar 1991 som innebar att det blev tillatet att
bilda stora bostadsfastigheter med jordbruks-
mark for mindre djurhallning eller vaxtodling.
Lagéndringen  innebdr  att  lantmateri-
myndigheten kan fastighetsbilda for bostads-
andamal, medan fastigheten taxeras som en
lantbruksenhet. Detta aktiverar i sin tur
jordforvarvslagen. Fastigheter kan alltsd ha
olika andamal i olika lagar. Det & darmed
angeléget att belysa skillnader och likheter
mellan begreppen bostads- och jordbruks-
fastigheter géllande fastighetsbildning,
taxering, forvarvslagstiftning, arrende, bygglov
och strandskydd.

Nér ytterligare andringar genomfordes i
fastighetshildningslagen ar 1994 blev det
mojligt att bilda mindre jordbruksfastigheter for
deltidsjordbruk. Detta har lett till att grdnsen
mellan stora bostadsfastigheter och sma
jordbruksfastigheter har nérmat sig varandra,
och i vissa fall till och med flutit ihop.

Undersokning av forrattningsakter

For att se hur mojligheten att bilda stora
bostadsfastigheter och sma jordbruksfastigheter
har tillampats i praktiken gjorde vi i vart
examensarbete en studie av forrattningsakter
som har genomforts i Skane sedan ar 1991. De
akter som valdes ut var sadana dar
fastigheternas areal var mellan 4 och 30 ha,
taxerade som bebyggda smahus- och
lantbruksenheter samt  fastighetshildnings-
atgarder som var antingen avstyckning eller
fastighetsreglering. Efter en sallning av akter
som inte var relevanta for undersokningen
aterstod 3 576 fastigheter som uppfyllde
kriterierna, dar fastigheternas andamal och
storlek noterades.

Medel- och medianarealer berdknades for
respektive andamal, bade for var kommun for
sig och for hela Skane sammanlagt.
Medianarealerna var de som ansags mest
intressanta for undersokningen, da extrem-
varden inte paverkar pd samma satt som vid
berékning av medelarealer. Resultatet av detta
blev att medianarealen for de stora bostads-
fastigheter som har bildats i Skane &r 6,2 ha, och
for sma jordbruksfastigheter 15 ha.

Var ska storleksgransen ga?

Det kan vara svart att satta en generell gréns
mellan hur stor en bostadsfastighet respektive
hur liten en jordbruksfastighet med bostadshus
kan vara. Detta beror pa att varje fastighets-
bildning &r en provning fran fall till fall och



forrattningslantmataren maste se till de radande
forutsattningarna.  Utifran  studierna till
examensarbetet har anda riktlinjer avseende
storleksgranser i Skane tagits fram. Resultatet
av examensarbetet &r att en fastighet for
bostadsandamal med mindre djurhallning eller
vaxtodling inte bor goras stérre &n 10 ha och att
en fastighet for jordbruksandamal med
bostadshus inte boér géras mindre an 15 ha.
Enligt propositionen  (1989/90:151)  bor
verksamheten som bedrivs pa en bostads-
fastighet vara av husbehovs- eller hobby-
karaktar for att fastigheten ska vara lamplig for
detta andamal. Vi har svart att se att en
bostadsfastighet med kombinerat andamal som
overstiger 10 ha ar lamplig, da den blir for
omfattande for att brukas utan att bedriva en
naringsverksamhet. En jordbruksfastighet med
bostadshus med en areal som understiger 15 ha
kan troligtvis inte anses ge ett godtagbart
ekonomiskt utbyte, och &r darfor inte lamplig
for sitt andamal.

Dessa storleksgranser innebar att ett glapp
mellan  bostadsfastigheter och jordbruks-
fastigheter uppstar. Detta beror pa att
jordbruksmarken i Skane ar vardefull, och man
bor darfor inte bilda allt for stora bostads-
fastigheter da det kan leda till att jordbruks-
naringen motverkas. Glappet innebdr att en
grazon uppstar for fastigheter mellan 10 och 15
ha. For dessa fastigheter far forrattnings-
lantmétaren i sin provning ta sarskild hansyn till
de forutsattningar som finns pa platsen. Vi kan
aven tanka oss att fastigheter som ligger ndra
nagon av de tva granserna bor provas for det
andamal som de ligger narmast rent storleks-
massigt.

Klyfta mellan fastighetsbildning och
taxering

En fastighet med jordbruksmark som é&r storre
an 2 ha taxeras som lantbruksenhet, enligt
tvahektarsregeln i fastighetstaxeringslagen. En
sadan fastighet kan dock fastighetshildas for
bostadsandamal, vilket kan skapa forvirring
mellan begreppen. Efter att det blev mojligt att
bilda stOrre bostadsfastigheter har en klyfta
uppstatt mellan fastighetshildningslagen och
fastighetstaxeringslagen, genom att andamalen
i lagarna inte har samma synkronisering som
tidigare. En lésning pa detta hade kunnat vara

att fornya taxeringsreglerna, och da hoja den
nuvarande tvahektarsregeln for att gora det
mojligt med storre smahusenheter.
Bostadstaxeringsutredningen kom ar 2012 med
ett forslag pa en femhektarsregel, vilket vi anser
vara en lamplig hojning. Detta hade medfort att
klyftan mellan fastighetsbildning och taxering
hade minskat.

Examensarbetet finns  att  bestidlla pa
Institutionen for fastighetsvetenskap pa LTH
eller kan laddas ner fran www.lantm.lth.se



