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Abstract

In 1991 there was an amendment in the Swedish Real Property Formation Act, which
made it possible to form large residential property units with agriculture land for
small livestock and crop production. In 1994 another amendment made it possible to
form smaller agriculture property units than previously. In connection with this,
demarcation problems occurred.

The purpose of this master thesis is to investigate where the line between residential
property units and agriculture property units with residential buildings goes in
different Swedish laws. This study will also illustrate how the changes in the Real
Property Formation Act in 1991 have affected the demarcation. The methods used are
studies of literature, preparatory works, court cases, interviews and a study based on
completed cadastral dossiers in Skane, Sweden.

It was found that there is a difference between the examined laws regarding the
demarcation of the terms residential property unit and agriculture property unit. The
biggest difference is between the Real Property Formation Act and the Property Tax
Assessment Act. The Property Tax Assessment Act only allows residential units up to
2 hectare, while the Real Property Formation Act doesn’t have a size limit for each
purpose.

This study shows that it’s not easy to set a size limit of how big a residential property
unit and how small an agriculture property unit with residential buildings should be.
However, with all the collected material it’s found that there should be a gap between
the sizes. The result of this master thesis is that a residential property unit should not
be any bigger than 10 hectare and an agriculture property unit with residential
buildings should not be any smaller than 15 hectare. The cadastral surveyor still has
to do an individual assessment on each property formation, and therefore can there be
reasons for deviations from these size limits.



Grénsdragningen mellan bostadsfastigheter och jordbruksfastigheter med bostadshus




Grénsdragningen mellan bostadsfastigheter och jordbruksfastigheter med bostadshus

Sammanfattning

Ar 1991 genomfédrdes andringar i fastighetsbildningslagen som gjorde det mojligt att
bilda stora bostadsfastigheter med mark for mindre djurhéallning och véaxtodling,
vilket tidigare inte ansags limpligt. Ar 1994 genomférdes ytterligare &ndringar i FBL
som innebar att det foretagsekonomiska kravet pa jordoruksfastigheter sanktes, vilket
gjorde att man kunde bilda mindre jordbruksfastigheter for deltidsjordbruk an vad
man tidigare kunde.

Begreppen bostadsfastigheter och jordbruksfastigheter behandlas i flera lagar, men
begreppen skiljer sig at i de olika lagarna. | och med andringarna i FBL uppstod ett
gransdragningsproblem mellan bostadsfastigheter och jordbruksfastigheter med
bostadshus. Detta examensarbete redogor for var gransen gar mellan
bostadsfastigheter och jordbruksfastigheter med bostadshus i olika lagar samt belyser
hur &ndringarna som genomférdes i FBL 1991 och 1994 har paverkat
gransdragningen. De omraden som studeras ar fastighetsbildning, fastighetstaxering,
jordférvarv, arrende, bygglov och strandskydd.

Examensarbetet baseras pa studier av litteratur, propositioner, lagkommentarer och
rattsfall, intervjuer med sakkunniga samt en undersokning av forrattningsakter.

Studien av begreppen bostadsfastighet och jordbruksfastighet visar att det finns en
skillnad i gransdragningen lagarna emellan. | JFL anvands definitionen fran FTL,
samma sak géller for strandskydd dar definitionen i FBL anvands. Den storsta
skillnaden i begreppen finns mellan FBL och FTL. I FBL gors en beddmning om
fastigheten ar lamplig for sitt andamal, medan det i FTL &r storleken som avgor om
den blir en smahusenhet eller lantbruksenhet. Vid en fastighetshildning av en stor
bostadsfastighet med kombinerat d&ndamal kommer fastigheten att taxeras som en
lantbruksenhet om den Gverstiger 2 ha, vilket kan leda till viss forvirring. Innan
lagandringen 1991 bildades inte sd stora bostadsfastigheter, vilket gjorde att
fastigheter inte fastighetsbildades och taxerades for olika andamal. Andaméalen bostad
och jordbruk har blivit mindre synkroniserade efter lagandringen. En l6sning pa detta
problem skulle kunna vara att uppdatera taxeringsreglerna gallande den minsta
storleken av en lantbruksenhet fran nuvarande 2 ha till exempelvis 5 ha.

Vid arrende ar det upplatelsens syfte som avgor vilken arrendeform som foreligger.
Det finns en tydlig skillnad mellan bostads- och jordbruksarrende. Bostadsarrende ar
en upplatelse av mark som inte ar avsedd att brukas, medan ett jordbruksarrende
syftar till att bruka den mark som upplates. Genom att det nu ar mojligt att bilda storre
bostadsfastigheter med jordbruksmark har skillnaderna mellan ett bostadsarrende och
en bostadsfastighet blivit storre. Daremot har skillnaderna blivit mindre mellan ett
jordbruksarrende och en jordbruksfastighet efter att det foretagsekonomiska kravet i
FBL 3 kap. 5 § sanktes ar 1994 da det inte finns nagot sadant krav pa ett
jordbruksarrende.
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Vid en Dbygglovsprovning anvénds inte begreppen bostadsfastighet och
jordbruksfastighet, utan man ser istéllet till fastighetens forutsattningar for
bebyggelse. Da fastighetens andamal inte paverkar bedémningen om bygglov ska
lamnas eller inte finns ingen synkronisering mellan FBL och bygglovslagstiftning.

Samma regler i FBL géller for fastighetsbildning for en lamplig storlek av fastigheten
oavsett om fastigheten ligger inom eller utom strandskyddsomrade.
Bostadsfastigheter med jordbruksmark for kombinerat dndamal kan bildas inom
strandskydd dd markens anvandningsomrade inte forandras, vilket inte paverkar
strandskyddet. Man bor dock iaktta stor forsiktighet vid bildandet av stora
bostadsfastigheter inom strandskyddsomrade, da risken finns att hemfridszonen
utdkas och allménhetens tilltrade till marken darmed begrénsas.

Det &r svart att satta en grans for hur stor en bostadsfastighet respektive hur liten en
jordbruksfastighet med bostadshus kan vara. En enskild beddmning av varje
fastighetsbildning behdver goras och hansyn ska tas till forhallandena pa platsen i
fraga. Studierna i detta examensarbete har lett fram till slutsatsen att ett glapp bor
finnas mellan den 6vre storleksgrénsen for bostadsfastigheter och den undre grénsen
for jordbruksfastigheter med bostadshus i Skane. Jordbruksmarken i Skane ar
vardefull och bildandet av allt for stora bostadsfastigheter kan komma att motverka
jordbruksnaringen. Resultatet ar att en fastighet for bostadsandamal med mindre
djurhallning eller véaxtodling inte bor goras storre an 10 ha och en jordbruksfastighet
med bostadsfastighet bor inte géras mindre an 15 ha. Da en bedoémning fran fall till
fall maste goras vid varje fastighetsbildning géllande fastighetens lamplighet for sitt
andamal kan dock avvikelser fran dessa granser goras om det finns skal for det i
forrattningen.
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Forfattningar och forkortningar

BN
FBL
FLM
FTL
HD
JB
JFL
LM
MB
PBL

Prop.

Begrepp

Avstyckning

Bostadsfastighet

Fastighetsreglering

Jordbruksfastighet

Restfastighet/
stamfastighet

Styckningslott

Byggnadsndmnden
Fastighetsbildningslag (1970:998)
Forréattningslantmatare
Fastighetstaxeringslag (1979:1152)
Hogsta Domstolen

Jordabalk (1970:994)
Jordférvarvslag (1979:230)
Lantmaterimyndigheten

Miljobalk (1998:808)

Plan- och bygglag (2010:900)

Proposition

Fastighetshildningsatgard dar en del av en fastighet avskiljs for
att utgora en ny fastighet

Fastighet for bostadsandamal enligt FBL

Fastighetsbildningsatgard dar mark 6verfors fran en fastighet
eller samfallighet till en annan sadan enhet

Fastighet for jordbruksandamal enligt FBL

Den fastighet som blir kvar sedan en avstyckning har gjorts
fran en fastighet

Omrade som avstyckas
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Alla fastigheter har ett sarskilt andamal, till exempel bostads- eller jordbruksandamal.
Vid en lamplighetsprévning av en fastighet enligt FBL utgdr man fran dndamalet.
Bostadsfastigheter innefattar fastigheter som &r dmnade for boende. Dessa kan
forutom tomtmark aven besta av jordbruksmark for mindre djurhallning, verksamhet
eller odling. Jordbruksfastigheter kan bestda av jordbruksmark men &ven
brukningscentrum med ekonomibyggnader, dar ett bostadshus kan inga.

Det kan vara svart att avgora gransdragningen mellan bostadsfastigheter och
jordbruksfastigheter dar bada har ett bostadshus. | olika fastighetsrattsliga lagar galler
olika regler, vilket gor att tolkningen av vad som raknas som en bostadsfastighet och
vad som raknas som en jordbruksfastighet skiljer sig at.

Nar andringar infordes i FBL 1991 blev det tillatet att bilda stora bostadsfastigheter
med mark for mindre djurhallning och vaxtodling. Ytterligare andringar i FBL
genomfordes 1994 som sankte det foretagsekonomiska kravet pa jordbruksfastigheter
och ddarmed gjorde det mgjligt att bilda mindre jordbruksfastigheter. Forandringen
1991 innebar exempelvis att lantmaterimyndigheten fastighetsbildar med &ndamalet
bostad men fastigheten taxeras som en lantbruksenhet vilket i sin tur aktiverar
jordforvarvslagen. Dessa fastigheter som har olika andamal i olika lagar ar det som
véckt intresset for detta examensarbete.

Det ar angeldget att belysa skillnader och likheter mellan de olika lagarna dar
begreppen bostads- och jordbruksfastigheter anvands for att tydliggéra vad som
rdknas som en bostadsfastighet respektive  jordbruksfastighet géallande
fastighetsbildning, taxering, forvarvslagstiftning, arrende, bygglov och strandskydd.

1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet &r att redogora for var gransen gar mellan
bostadsfastigheter och jordbruksfastigheter med bostadshus i olika lagar samt belysa
hur andringarna som genomférdes i fastighetsbildningslagen 1991 och 1994 har
paverkat gransdragningen. Om det dr mojligt ska aven forslag pa losningar pa
gransdragningsproblematiken ges.
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1.3 Fragestallningar

*  Finns det en skillnad i gransdragningen mellan olika lagar och vad far det i s&
fall for konsekvenser?

= Var dandamalen i de olika lagarna synkroniserade fore 1991 och borde de i sa
fall synkroniseras igen?

= Var bor storleksgransen ga mellan en stor bostadsfastighet och en
jordbruksfastighet med bostadshus?

1.4 Metod

For att uppna syftet med examensarbetet ska litteraturstudier goras som omfattar
reglerna i olika lagar gallande vad som anses vara en bostadsfastighet respektive en
jordbruksfastighet med bostadshus. De lagar som ska studeras &r sadana dar
begreppen bostadsfastigheter och jordbruksfastigheter med bostadshus anvénds, dessa
anges i avgransningarna for examensarbetet. Dessutom ska lagkommentarer,
propositioner och handbdcker studeras.

En empirisk undersokning utfors aven. Den kvantitativa delen bestar av en
genomgang av lantmateriforrattningar och rattsfall som beror stora bostadsfastigheter
och jordbruksfastigheter med bostadshus for att se hur man praktiskt har tillampat
reglerna. Den kvalitativa delen bestar av intervjuer med kunniga inom amnet. Detta ar
lantmatare som har handlagt forrattningar inom amnet samt personer med erfarenhet
inom de olika omraden som tas upp i kapitlen. For vidare presentation av de
intervjuade, se kapitel 2.7, 4.6, 5.5, 6.3 och 7.4. Intervjuerna genomfors via
personliga moten, telefon eller e-post.

Litteraturstudierna i kombination med den empiriska undersokningen ska leda till
forslag pa mojliga losningar pa  gransdragningsproblematiken  mellan
bostadsfastigheter och jordbruksfastigheter med bostadshus.

1.5 Avgransningar

Examensarbetet avgransas till att undersoka vad som rédknas som en bostadsfastighet
respektive jordbruksfastighet med bostadshus gallande:

= Fastighetsbildning, FBL

= Taxering, FTL

= Forvdrvslagstiftning, JFL

= Arrende, JB 8-10 kap

= Bygglov utom detaljplan, PBL
= Strandskydd, MB 7 kap
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| kapitlet om arrende ndmns grénsdragningen mellan jordbruksarrende och hyra.
Detta analyseras inte vidare da det inte ar fragestallningarna for detta examensarbete.

Examensarbetet kommer att avgransas till att behandla forrattningar som har gjorts
inom Skane, da en undersokning av akter inom hela Sverige hade blivit allt for
omfattande for att hinna med inom ramen av detta examensarbete. En annan
avgransning som gors till foljd av detta ar att en undersokning av gransdragningen
mellan bostadsfastigheter och skogsbruksfastigheter inte kommer att goras, da Skane
till storsta del bestar av jordbruksmark.

En avgransning som har gjorts pa grund av tidsbrist ar att inte ga narmare in pa de
ekonomiska fragorna rérande fastigheters andamal i olika lagar.

1.6 Felkallor

Da utbudet av litteratur inom amnesomradet ar relativt begransad har stor vikt lagts
vid propositioner for inhdmtning av fakta. Det hade varit Onskvért med mer variation i
faktainsamlingen da risken finns att det blir en for ensidig tolkning med fa kéllor.

Resultatet av undersékningen av forrattningsakterna hade kunnat forbattras genom att
notera och eventuellt sortera bort de fastigheter som ansags olampliga men dar
fastighetsbildningen dnda kunde genomféras enligt FBL 3 kap. 9 8. Dessutom kan
den manskliga faktorn ha spelat in som en felkélla, bade vid sammanstéllningen av
statistik over forrattningsakterna och vid tolkningen av litteratur.

1.7 Disposition

Arbetet dr uppdelat i féljande kapitel.

Kapitel 1. Inledning
Examensarbetets bakgrund, syfte, metod och avgransningar beskrivs.

Kapitel 2. Fastighetsbildning

Genomgang av nu gallande lagstiftning samt de andringar som gjorts for att tillata
stora bostadsfastigheter och sma jordbruksfastigheter. Lampliga rattsfall granskas och
beskrivs samt redogdrelse for svar fran intervjuer.

Kapitel 3. Fastighetstaxering
Genomgang av nu géllande lagstiftning om fastighetstaxering samt utredning om
forslag till lagandring.

Kapitel 4. Jordforvarvslagen

Genomgang av nu gallande lagstiftning och hur lagstiftningen sag ut fore dndringarna
i JFL 1987 samt redogorelse for svar fran intervjuer.
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Kapitel 5. Arrende
Genomgang av nu gallande lagstiftning, lampliga rattsfall och redogdrelse for svar
fran intervjuer.

Kapitel 6. Bygglov
Genomgang av nu gallande lagstiftning samt redogdrelse for svar fran intervju.

Kapitel 7. Strandskydd
Genomgang av nu gallande lagstiftning, rattsfall granskas och beskrivs samt
redogorelse for svar fran intervjuer.

Kapitel 8. Studie av forrattningsakter

Ett urval av forrattningar som genomforts sedan 1991 granskas for att ta fram vilket
andamal fastigheterna har bildats for samt dess storlek. Statistik Gver resultaten av
studien sammanstalls aven.

Kapitel 9. Analys och diskussion
Analys och diskussion av det som tagits fram i undersokningen i de tidigare kapitlen
utifran arbetets fragestallningar.

Kapitel 10. Slutsatser
En sammanfattning av de slutsatser som examensarbetet har kommit fram till.
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2 Fastighetsbildning

2.1 Lagstiftning fore 1991

Fastighetsbildningslagen antogs 1970, och bildades for att samla den tidigare
splittrade  lagstiftningen om hur fastighetshildning ska genomféras. Vid
fastighetsbildning ska fastigheternas lamplighet provas enligt FBL 3 kap. 1 §. FOr att
fastighetshildning ska fa dga rum ska varje ingadende fastighet bli varaktigt lampad for
sitt andamal med hansyn till dess belagenhet, omfang och 6vriga forutsattningar.
Fastigheten ska aven fa en lamplig utformning och ha tillgang till behévliga véagar
utanfor sitt omrade.

For bostadsfastigheter géllde fore 1991 att lampligheten avseende storleken ansags
vara uppfyllt om fastighetens storlek inte var storre &n vad som kunde vara av en
bostadstomts karaktdr. Om mer mark lades till en bostadsfastighet beddémdes
fastigheten bli s pass omfattande att den inte kunde utnyttjas stadigvarande.’

I NJA 1976 s. 398 provades bland annat storleken pa en bostadsfastighet som skulle
avstyckas. HD bedomde da att 2,1 ha var for stort for att kunna ses som ett
tomtomrade, och att en sadan avstyckning for bostadsandamal inte kunde
genomforas. Daremot skulle 0,28 ha vara lampligt som en bostadsfastighet. 1 NJA
1976 s. 429 prévades om en styckningslott som innefattade 0,4 ha tomtmark med
bostadshus och ekonomibyggnader samt 1,3 ha aker for djurhallning uppfyllde
lamplighetsvillkoren i FBL 3 kap. 1 8. HD ansag dar att det maste rada starka skal for
att fa avstycka en sa pass stor bostadsfastighet, vilket det ansags gora i detta fall da
fastigheten var ensligt beldgen och omgavs av vidstrackta skogar. Den behdvde
darmed storre areal &n vad som vid tidpunkten var normalt for att kunna skapa en god
boendemiljo.

Ytterligare krav pa fastighetsbildning gallande jordbruksfastigheter stalls i FBL 3 kap.
5 §. For att dessa skulle anses lampliga for sitt andamal skulle de ha sadan storlek,
sammanséttning och utformning att den skulle ge tillfredsstéllande 16nsamhet hos det
foretag som bedrivs pa fastigheten. Detta innebar att en jordbruksfastighet som minst
skulle kunna ge brukaren och hans familj tillfredsstallande bargning.?

2.2 Andringar i FBL 1991 - mojlighet att bilda storre
bostadsfastigheter

Efter andringar i jordbrukspolitiken pa 1980-talet och darefter andringar i
jordférvarvslagen 1987 skapades nya mdjligheter till att ha deltidsjordbruk.’ Det blev

! Prop. 1969:128 s. B 113
2 |bid s. B 141
% Prop. 1989/90:151 s. 45
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da nodvandigt med en andring i FBL for att kunna majliggora fastighetsbildning for
deltidsjordbruk. Lantmateriverket fick i uppgift av regeringen att se éver FBL, och
kom i sin rapport fram till att en fastighet bor kunna om- eller nybildas for en
kombination av flera olika andaméal.* Genom att ha denna typ av fastigheter skulle
foretagares mojligheter till inkomster kunna 6ka och det 6ppna landskapet skulle
bevaras.

Den 1 januari 1991 tradde de nya reglerna i FBL i kraft. Genom den nya lydelsen av 3
kap. 1 § blev det mgjligt att skapa storre bostadsfastigheter med kombinerat andamal
sdsom mindre véxtodling eller djurhalining.

De faktiska dndringar som gjordes i FBL 3 kap. 1 § var enbart en omskrivning av
vissa delar av paragrafen. Daremot i forarbetena till lagandringen gjordes uttalanden
om att bostadsfastigheter férutom tomtmark &ven skulle kunna inrymma mark for
mindre véxtodling eller djurhallning. Detta &ndrade tillampningen av
lamplighetsprovningen i FBL 3 kap. 1 §, och gjorde det mojligt att bilda stora
bostadsfastigheter med jordbruksmark.> Bostadsfastigheter skulle efter lagandringen
alltsa kunna innehalla tomtmark, betesmark, akermark, hagmark, skogsmark och
annan mark. Det man ville uppna med lagandringen var bland annat att varda det
oppna landskapet pa landsbygden genom att bilda till exempel bostadsfastigheter med
mindre djurhallning.® Bostadsfastigheter ska bildas s att de boende far en god miljo,
och det &r darfor viktigt vid tillférande av mark att varaktighetskravet uppfylls och
inget motstaende intresse hindrar fastighetsbildningen.’

I FBL 3 kap. 5 8 var det tidigare angett att en jordbruksfastighet ska ha
“tillfredsstéallande Iénsamhet”. Det dndrades 1991 till att foretaget som ska bedrivas
pé fastigheten ska vara “ekonomiskt godtagbart” istéllet. Det nya l6nsamhetsvillkoret
innebar en sinkning av kravet pa foretagets Ionsamhet. Tidigare hade foretaget
behovt ge &garen full sysselséttning och inkomst, medan det nu enbart behévde vara
ekonomiskt godtagbart. For att erhalla ett godtagbart ekonomiskt Gverskott ska
intakterna vara storre &n kostnaderna och aven ge I6n for det arbete som har utforts.
Ett familjeféretag som &r utvecklat eller har mojlighet till utveckling bidrar till att
uppfylla en av jordbrukspolitikens grundlaggande malsattning som &r att gynna
familjelantbruket, och uppfyller darmed l6nsamhetsvillkoret. Deltidslantbruk
uppfyller dven det nya lonsamhetsvillkoret, om den som bedriver jordbruket far sin
huvudsakliga inkomst fran foretaget pa fastigheten. Om foretaget endast ger en
mindre del till brukarens inkomst sa kan det dnda godtas, forutsatt att foretaget
uppfyller de regionalpolitiska malen eller om det gynnar intresset for varden av natur-
och kulturmiljén.®

* Prop. 1989/90:151 s. 35
% Ekbéick (2009) s. 28
® prop. 1989/90:151 s. 37
" Ibid s. 22
® prop. 1989/90:151 s. 23-24
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Ofta ar det inte mojligt att bilda tillrackligt Iénsamma jordbruksféretag pa
glesbygden. For att bedéma om fastighetsbildning kan genomféras med hansyn till att
I6nsamhetsvillkoret ar uppfyllt ska de regionalpolitiska forutsattningarna vagas in i
bedomningen. | omraden dar det ar svart att jordbruksforetaget i sig uppfyller
I6nsamhetsvillkoret kan jordbrukaren kombinera sitt foretag med andra verksamheter
som bidrar till att uppfylla de regionalpolitiska malen, vilket da okar skalen till att
genomfora fastighetsbildningen. Genom att ta hénsyn till detta kan man é&ven
acceptera en samre arrondering av omraden dar olika verksamheter ingar. Det viktiga
ar att sysselséttningen och det ekonomiska resultatet totalt sett blir battre. Mark som
ar intressant ur natur- och kulturmiljosynpunkt kan foras over till en fastighet aven
om jordbrukarens anvandning av marken inte dr Iénsam. Forutsattningarna for att
detta ska kunna ske &r att lantbrukaren h&vdar marken och att avsikterna med marken
ar realistiska. For att stodja havden kan bidrag ges av till exempel Naturvardsverket
for att de vill varna om miljon i fraga, och vid en fastighetsbildning maste ett samrad
4ga rum med berdrd myndighet.’

2.3 Andringar i FBL ar 1994 - mojlighet att bilda mindre
jordbruksfastigheter

Ar 1994 genomférdes ytterligare andringar i FBL som innebar att det blev mjligt att
bilda mindre jord- och skogsbruksfastigheter & vad man tidigare kunde. Genom
lagandringen infordes nya kriterier for beddmningen om en jord- eller
skogsbruksfastighet var lampad for sitt &ndamal. Andringar i FBL 3 kap. 5 § innebar
att istallet for att vara ekonomiskt godtagbart ska det foretag som ska bedrivas pa en
jordbruksfastighet ge ett godtagbart ekonomiskt utbyte. Dessutom ska man vid
lamplighetsprévningen av en jordbruksfastighet ta hansyn till om det & mdjligt att
kombinera foretaget med nagon annan varaktig verksamhet pa orten. Sarskild hansyn
ska aven tas till intresset av att sysselséttning och boséttning i glesbygd framjas.™

En lagandring behdvdes da de traditionella, storre jordbruken inte ensamma kunde ge
tillracklig sysselséttning och ekonomiskt tillskott for att ge en levande landsbygd. Det
skedde aven en ©Okning av bosattning och arbete i en tdtort kombinerat med
fritidsboende och fritidsjordbruk pa landsbygden. Det blev da mer 6nskvart att kunna
bilda mindre jordbruksfastigheter for att tillgodose detta behov. Dessutom innebar
jordbrukets minskade markutnyttjande att det inte langre var lika nddvéndigt som
tidigare att vara restriktiv med att bilda mindre jordbruksfastigheter. Genom att ge
regionalpolitiska  intressen  storre  vikt  vid  [&mplighetsprovningen  av
jordbruksfastigheter skulle det darmed kunna bli mojligt att bilda mindre
jordbruksfastigheter.**

® Prop. 1989/90:151 s. 23-25
0 prop. 1993/94:24 s. 1-2
" bid s. 14
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Det foretagsekonomiska krav som infordes 1991, att foretaget som ska bedrivas pa
fastigheten ska ge ett godtagbart ekonomiskt utbyte, stod kvar som en del av
lamplighetsprévningen aven efter lagédndringen 1994. Genom lagandringen blev det
dessutom majligt att kombinera jordbruksforetaget med annan varaktig verksamhet pa
orten, vilket leder till att mindre jordbruksfastigheter kan anses ldmpliga aven om
brukarens huvudsakliga inkomst inte kommer fran jordbruksforetaget. En sadan
kompletterande verksamhet skulle kunna vara till exempel entreprenadrorelse,
hantverk, hemslojd, smaindustri och liknande. For att kunna beakta verksamheten i
lamplighetsprovningen av jordbruksforetaget krévs att den ligger “pé orten”. Detta
begrepp bor kunna omfatta ganska mycket, till exempel en tatort i samma kommun
eller i en intilliggande kommun med pendlingsavstand. For att en
kombinationsverksamhet ska kunna beaktas vid l&mplighetsprovningen vid
fastighetsbildning av jordbruksfastigheter kréavs att sokanden pastar att han eller hon
avser att bedriva sidan verksamhet.*

Genom lagandringen ska sérskild hansyn tas till att framja intresset for sysselséttning
och boséttning i glesbygdsomraden. Detta innebér att jordbruksforetag i glesbygd kan
beddmas vara ekonomiskt godtagbara dven om det inte uppfyller de normala kraven
pa ekonomiskt utbyte eller om det inte gar att kombinera med annan varaktig
verksamhet pa orten. For att dessa mildare krav pa ekonomiskt utbyte ska kunna
godtas krdvs dock att fastighetsbildningen ska framja de regionalpolitiska intressena,
vilka &r sysselséttning och boséttning. Detta anses uppfyllt om dgarna till de berérda
fastigheterna redan &r folkbokforda pé orten sedan en tid tillbaka.*®

2.4 Storleksgrans pa jordbruksfastigheter for bidrag

Som lantbrukare kan man fa gardsstod, vilket ar ett arealbaserat inkomststod.
Gardsstodet syftar till att gynna lantbruket, bidra till okad konkurrenskraft och framja
det dppna landskapet.* Fér att kunna f& gardsstéd kravs det att man har stodrétter.
Stodratt &r en vardehandling som beréttigar lantbrukaren till gardsstod. Det kravs en
stodratt for varje ha mark som man vill ha gardsstod for. Stodratterna ar giltiga for
alla typer av jordbruksmark. Det finns dock en minimigrans for att kunna fa gardsstod
och denna &r att man maste inneha minst 4 ha jordbruksmark samt stodratter for minst
4 ha. Gérdsstddet berdknas sen pé vilket vérde stodratterna har."

2.5 Lansstyrelsens roll i fastighetsbildning

Léansstyrelsen har som uppgift att bevaka och samordna allménna intressen, vilka &r
bestimda av lagar och forordningar. Dessa intressen berdrs ofta vid

12 prop. 1993/94:24 s. 30-31
" Ibid s. 32
1 Jordbruksverket (2015a)
15 Jordbruksverket (2015b)
24



Grénsdragningen mellan bostadsfastigheter och jordbruksfastigheter med bostadshus

fastighetsbildning, och for att de allménna intressena inte ska motverkas bor en
avstdmning géras med Lansstyrelsen.™

Enligt FBL 4 kap. 25 § ska LM vid fastighetsbildning samrada med myndigheter som
berérs av atgarden om det behdvs. Samrad med Lansstyrelsen ska ske om
forrattningslantmétaren anser att det finns risk for att forrattningsbeslutet kan komma
att strida mot allméanna intressen, eller om denne inte kan eller har svart att bedéma
om beslutet ar forenligt med allménna intressen. Exempel pa allmanna intressen ar
riksintressen, naturreservat och strandskydd.'’ Det behévs inte samrdd med
Lansstyrelsen i de fall da allmanna intressen redan &ar prévade, om det medfor
obetydlig forandring for de allmdnna intressena eller om det inte enligt
forrattningslantmataren bedéms medfora négon skada for allménna intressen.™®

2.6 Praktisk tillampning av mdjligheten att bilda storre
bostadsfastigheter och mindre jordbruksfastigheter

Vid fastighetsbildning av bostadsfastigheter med jordbruksmark for kombinerat
andamal kan det ha betydelse for lamplighetsprévningen om fastigheten &r avsedd att
anvandas for permanent- eller fritidsboende. Fastighetsbildningen sker for
bostadsdandamal oavsett hur byggnaderna pa fastigheten ska utnyttjas, men i
beslutsskélen till forrattningen anges vilka omstandigheter som &r avsedda. Detta
utgor pa sa vis grund till beddmningen om bland annat fastighetens utformning ar
lamplig for bostadsandamal. Pa samma satt fastighetsbildas jordbruksfastigheter for
jordbruksandamal, &ven om det finns bostadshus.™

I Lantmateriets handbok till FBL finns inga bestdmda riktlinjer éver hur mycket
jordbruksmark som kan inga i en bostadsfastighet. Hur stor en bostadsfastighet med
mark for kombinerat &ndamal kan vara for att anses lamplig maste avgoras fran fall
till fall, och fastighetsdgarens 6nskemal vager darfor tungt vid fastighetsbildningen.
Storleken och utformningen bor dock vara sadan att den verksamhet som ska bedrivas
pa fastigheten kan ut6vas funktionellt. Vanligtvis bor bostadsfastigheter ligga i ett och
samma skifte, men en bostadsfastighet med mark for kombinerat &ndamal kan besta
av flera skiften, om omstandigheterna &r sidana att det anses lampligt.?°

2.6.1 Rattsfall

En undersokning av rattsfall som berdr fragor om hur stor en bostadsfastighet kan
vara och hur liten en jordbruksfastighet med bostadshus har gjorts. Nedan presenteras
de réttsfall som anses mest relevanta for detta examensarbete.

18 Bjorn et al. (2010) s. 6
7 Af Klinteberg, Persson (2010) s.4
'8 Ibid s. 9
19| antmateriet (2013) s. 67
2 bid s. 72
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NJA 1981 s. 1155
Restfastighet om 2,9 ha for bostadsandamal med kombinerad djurhallning godtogs

Rattsfallet gallde en fastighetsreglering av mark fran en jord- och skogsbruksfastighet
till en annan fastighet med samma dndamal. Efter fastighetsregleringen skulle en
restfastighet om 2,9 ha med fritidshostadsandamal i kombination med farskétsel och
landskapsvard bildas. Fastighetsbildningsmyndigheten stallde in forrattningen med
skal av att restfastigheten inte ansags lamplig for bostadsandamal med hansyn till
dess storlek. De tva ursprungliga jord- och skogsbruksfastigheterna var inte var for
sig bérkraftiga jordbruksfastigheter och kunde darmed inte saljas var for sig med
hansyn till den da géllande jordforvarvslagen. Tillsammans skulle de utgdra en
béarkraftig jordbruksfastighet, men da de redan utnyttjades som en brukningsenhet
ansag inte fastighetsbildningsmyndigheten att den sokta fastighetsregleringen skulle
innebara en forbattring av fastighetsindelningen totalt sett. HD ansdg att
restfastigheten skulle fa ett for stort omfang for att vara varaktigt lampad som
bostadsfastighet, och att fastighetsbildningen darmed stred mot FBL 3 kap. 1 8.
Genom att fastighetsbildningen skulle ge en barkraftig jordbruksfastighet ansag dock
HD att fastighetsindelningen totalt sett skulle bli battre, och att fastighetsregleringen
uppfyllde kraven i FBL 3 kap. 9 § och darmed skulle fa genomforas.

Svea Hovratt, 1998-06-03, UO 17
Avstyckning av 8 ha for deltidsjordbruk godtogs inte

Fallet handlade om en avstyckning av ett skogsomrade om ca 8 ha for att bedriva
bland annat jordbruk pa deltid. Detta skulle kombineras med jakt- och
fiskeverksamhet. Hovratten ansdg att omradet var for litet for att uppfylla
lIonsamhetsvillkoret i FBL 3 kap. 5 §, dven om jordbruket skulle kombineras med
annan verksamhet pa orten. Avstyckningen godtogs darfor inte.

Gota Hovratt, O 1624-03
Fastighetsreglering av 5 ha till stor bostadsfastighet med djurhallning/veduttag
godtogs

Fallet handlade om en fastighetsreglering, dar ca 5 ha mark skulle overforas fran
Sibbetorp 2:28 till Sibbetorp 2:26. De fem hektaren bestod framst av skogsmark men
dven betesmark. Da det behdvdes mer betesmark skulle en del av skogsmarken
avverkas och goras om till detta. Avsikten med fastighetsregleringen var att skapa en
stor bostadsfastighet med djurhalining och veduttag. Skogsmarken bestod av
produktiv skog men det ansags inte vara ett hinder for att genomfora forrattningen.
Atgérden stred inte mot storlekskravet i FBL 3 kap 7 § andra meningen d& Sibbetorp
2:28 bestar av ca 200 ha och endast avstar nagra hektar till Sibbetorp 2:26. Hovratten
fann, mot bakgrund av 1994 ars lagstiftning, att fastighetsregleringen ska tillatas.
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RH 2007:25
Avstyckning av  brukningscentrum medférde Dbetydelsefull —olégenhet for
jordbruksnaringen och kunde inte genomféras

Fastigheten Stenasen 1:40 bestod av 173 ha mark, bade aker- och skogsmark. Det
fanns ett bostadshus, en ladugard for mijolkproduktion och nagra mindre
ekonomibyggnader belagna pa fastigheten. Fastighetsagaren, som bodde ca tre mil
ifran Stendsen 1:40, ansokte om en avstyckning for ett mindre omrade av fastigheten.
Auvstyckningen skulle bilda en bostadsfastighet med mindre djurhalining, vilket
omfattade stamfastighetens brukningscentrum med tillhérande tomtmark om ca 1 ha.
Dessutom skulle ett omrade om ca 8 ha betesmark laggas till styckningslotten. For att
stamfastigheten skulle kunna fungera som ett effektivt foretag dven efter
avstyckningen, maste stora kostnader laggas pa nya ekonomibyggnader och
bostadshus. Det var dven tveksamt om denna ekonomiska belastning pa jordbruket
var godtagbart och om det medforde betydelsefull oldgenhet for jordbruksnaringen.
Hovratten beslutade darfor att atgarden inte kunde genomfdras och upphavde beslutet
om avstyckningen.

Hovrétten for vastra Sverige, O 4687-08
Avstyckning av 2,6 ha for fritidsbostad godtogs inte

Fallet gallde en avstyckning av 2,6 ha avsett for uppférande av fritidshus for
sommarboende. Styckningslotten omfattade tomtmark samt skogsmark for uttag av
husbehovsved, och férhandsbesked om uppférandet av fritidshus hade ldamnats. En
del av styckningslotten ingick i ett omrade av riksintresse for naturvard och friluftsliv
samt ber6rdes av strandskydd. En fastighet pa 2,6 ha ansags avsevart storre dn vad
som ar normalt for bildande av fastigheter for fritidsandamal. Hovréatten anforde att
det borde vara mojligt att ldgga skogsmark av mindre omfattning till en
bostadsfastighet. Styckningslottens storlek i férhallande till dess &ndamal ansags dock
strida mot lamplighetsvillkoren i FBL 3 kap. 1 §. Dessutom ansags den forhindra
markens utnyttjande for det rorliga friluftslivet och avstyckningen godtogs darfor inte.

Hovrétten for vastra Sverige, O 1096-09
Avstyckning av 11 ha for bostadsandamal med mindre djurhallning/odling godtogs
inte

Rattsfallet handlade om en avstyckning avseende nybildning av en stor
bostadsfastighet. Brukningscentrum som bestod av ca 11 ha mark hade som syfte att
bli en bostadsfastighet med mindre djurhallning och odling. Marken innefattade bade
betesmark och skogsmark. Efter den tankta forrattningen skulle stamfastigheten bli 40
ha stor, bestaende av skogsmark.

For att kunna skapa en stor bostadsfastighet med mindre djurhallning/odling s& maste
andamalet vara varaktigt och fastighetsbildningen ska inte hindras av motstaende
intresse. Dessutom far det inte medféra ndgon olagenhet av betydelse for
jordbruksnéringen (FBL 3 kap. 6 8) eller att man minskar mojligheterna att kunna
utnyttja skogen ekonomiskt (FBL 3 kap. 7 §). Bostadshuset var obebott da agaren
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sjélv bodde i en villa i nérheten av fastigheten, darfor kunde man inte anse att kriteriet
i lagforarbetena, sdsom att stimulera permanentboséattning i glesbygd, hade uppnatts.
Den skogsmark som fanns pé& styckningslotten var produktiv, och enligt prop.
1989/90: 151 s.22 far inte produktiv skogsmark inga i en bostadsfastighet. Undantag
kan goras da det ar frdga om sma arealer som saknar intresse for det aktiva
skogsbruket. Fastighetsdomstolen ansag att marken i fraga hade betydelse for det
aktiva skogsbruket och alltsa inte borde inga i bostadsfastigheten. Styckningslotten
var avsevdrt storre an vad som normalt kan anses inga i en bostadsfastighet och stred
darfor mot FBL 3 kap 1 8. Fastighetsdomstolen fann darfor att fastighetsbildnings-
beslutet skulle undanréjas. Hovratten meddelade inte provningstillstand och
fastighetsdomstolens beslut faststalldes.

2.7 Intervjuer

Intervjuer har genomfdrts med kunniga personer inom fastighetsbildning for att
komplettera litteratur- och rattsfallsstudierna. Intervjuerna ger en insyn i hur
lagandringarna i FBL har tillampats i praktiken.

For att fa fram ett sa pass bra resultat som mojligt fran intervjuerna har ett medvetet
urval av kunniga personer inom olika branscher gjorts. Detta ger olika synvinklar pa
gransdragningsproblematiken, vilket &r intressant for detta examensarbete. Fran
intervjuerna har det dven framkommit att Lansstyrelsens syn pa sin roll vid bildandet
av stora bostadsfastigheter hade varit mycket relevant foér examensarbetet.
Lansstyrelsen i Skane kontaktades men var tyvarr inte villiga att stalla upp pa en
intervju.

De intervjuade personerna ar:

» Lennart Bovin: Tidigare lantméterichef och forrattningslantmatare pa
lantméterimyndigheten i Helsingborgs kommun. Numera pensionar.?

= Peter Ekb&ck: universitetslektor i fastighetsvetenskap och docent i
fastighetsteknik, Kungliga Tekniska Hogskolan.?

= Fredrik Bonde: advokat, Landahl Advokatbyrd AB.”

= Leif Norell: Teknologie Doktor, Lantmateriet Géavle.?*

= Henrik af Klinteberg: forrattningslantmatare, Jur Kand, Lantmaéteriet
Malmé.?

2 Bovin (2015)
22 Ekback (2015)
%% Bonde (2015)
2 Norell (2015)
5 Af Klinteberg (2015)
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Har foljer de fragor och svar som tagits upp under intervjuerna. Alla intervjuade har
inte lamnat svar pa alla fragor. De som inte har svarat namns darfor inte under
respektive fraga.

Hur pass stor paverkan hade &ndringarna i FBL 1991? Har det blivit fler
ansokningar om stora bostadsfastigheter? Har lagandringarna fatt den effekt man
onskade? Vilka konsekvenser?

Bovin anser att lagandringarna har uppfyllt sitt syfte, da det vid till exempel
avstyckning av brukningscentrum fran jordbruksfastigheter alltid numera &r storre
arealer av styckningslotten an vad som var mgjligt innan 1991. Konsekvenser av
lagéndringarna har blivit att sokanden séger att de planerar att ha till exempel héastar
for att kunna fa mer mark till sin bostadsfastighet, nar de i vissa fall inte alls har
planer pa detta. En annan konsekvens blev att en konflikt skapades med
byggnadsndmnderna. De var inte lika positiva till att bilda stérre bostadsfastigheter,
da de misstankte att sokanden hade for avsikt att stycka av och sélja vidare mark,
vilket i sin tur skulle fortata bebyggelsen. Enligt Ekback fick lagdndringarna ett stort
genomslag. Han sédger att under tiden han jobbade som forréattningslantmatare i
Norrtdlje kommun bildades det 50-100 stycken bostadsfastigheter med
kompletterande &ndamal per ar. Tidigare hade denna typ av forrattningar endast
kunnat ske vid speciella forhallanden och vid tillampning av FBL 3 kap. 9 8. Ekback
anser att lagandringen har fatt den effekt man onskade i tatortsnara landsbygd, men
kan inte svara helt sakert pa hur stora konsekvenser den har fatt i t.ex. skogsbygder
eller Norrlands inland. Bonde papekar att synen pa bildandet av stora
bostadsfastigheter har blivit liberalare efter lagandringarna. Enligt Norell blev det ett
utslag 1 tillampningen efter lagandringen 1991. Af Klinteberg sdger att
Lantbruksnamnden hade ett annat fokus tidigare. De bestdmde vilka
jordbruksfastigheter som skulle utdkas. Efter lagandringen blev det en friare tolkning
av lamplighetsbedémningen vid fastighetsbildning. FLM har en ramlagstiftning att
folja och Léansstyrelsen ska vara bérare av jordbrukspolitiken. Enligt af Klinteberg
finns det idag inga tydliga signaler fran lansstyrelsen gallande jordbrukspolitiken
riktade till Lantmateriet i samrad. Lansstyrelsen i Skane ar aktiv i planprocesser och
har generella uttalanden i media om att jordbruksmarken skall bevaras.

Vad anser du om att bilda stora bostadsfastigheter med kombinerat &ndamal pa
landsbygden? Gynnar det landsbygdsutvecklingen, eller motverkar det jordbruks-
naringen?

Bovin menar att mojligheten att bilda stora bostadsfastigheter gynnar landsbygden, da
det bidrar till ett dppet landskap. Ekback tycker att det i de flesta fall gynnar
landsbygdsutvecklingen. Han har svart att tdnka sig att stora bostadsfastigheter skulle
bildas i s& stor omfattning att det utgor nagon olagenhet for jordbruksnaringen. Bonde
anser att bade landshygdsutvecklingen och jordbruksnaringen ar viktiga att ta hansyn
till, och ser inga bekymmer med att ha stora bostadsfastigheter pa landsbygden. Det
kan dock uppsta kollisioner mellan jordbruksforetag och bostader, men detta &r i
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manga fall inga problem. Norell anser att stora bostadsfastigheter generellt sett
gynnar landsbygdsutvecklingen, men det &r viktigt att ta hansyn till att jordbruks-
naringen inte motverkas. En bedémning gors i varje enskilt fall. Af Klinteberg menar
pa att det bade gynnar och motverkar. Enligt honom &r delar av den mark som
avstyckas for stora bostadsfastigheter inte hogproduktiv — jordbruksmark.
Problematiken géllande motverkande av jordbruksnéringen ligger inte i de stora
bostadsfastigheter som bildas, utan i restfastigheten. Hasthagar gar dock att ploja upp
och aterstalla till jordbruksmark.

Hur liten kan en jordbruksfastighet med bostadshus vara? Ar det négon skillnad
mellan heltid- och deltidsjordbruk?

Bovin anser att ett fungerande deltidsjordbruk bor ha en areal pa minst 10 ha. Ekbéck
papekar att en jordbruksfastighet maste vara sa stor att den ger ett ekonomiskt tillskott
till agarens forsorjning for att vara lamplig. Han menar att det inte gar att faststélla
nagon generell grans for detta, utan att det beror pa fastighetens geografiska lage,
markens produktionsformaga samt vilken produktion som bedrivs. Detta galler for
deltidsjordbruk. Ett heltidsjordbruk behover stérre areal, mer modern och
kapitalkravande utrustning samt mycket goda produktionsforutsattningar. Bonde kan
inte ge nagra konkreta siffror pa hur liten en jordbruksfastighet kan vara, utan sager
att det skiljer sig i olika delar av landet. Norell menar att man inte generellt kan sdga
nagon grans for hur liten en jordbruksfastighet med bostadshus kan vara.
Kombinationsverksamhet ska vagas in enligt FBL 3 kap. 5 8. | glesbygd ska det &ven
tas sérskild hansyn till att boséttningen och sysselsattningen framjas, vilket gor att det
kan bli ganska sma arealer som kravs for att FBL 3 kap. 5 § ska uppfyllas. Af
Klinteberg séager att en jordbruksfastighet inte bor vara mindre &n 24 ha pa de béasta
jordbruksmarkerna for att fa ett godtagbart ekonomiskt utbyte. En schablonméssig
studie gjordes haromaret med beaktande av beldgenhet, jordklass, godtagbart
avkastningskrav. Detta géller for deltidsjordbruk som kan kombineras med annan
verksamhet pa orten. For heltidsjordbruk kréavs storre arealer.

Ar det ndgon skillnad p& hur liten en jordbruksfastighet kan vara om den har
bostadshus eller inte?

Enligt Bovin brukar man inte nybilda mindre och obebyggda jordbruksfastigheter,
utan i de fall denna typ av fastigheter bildas ar det som restfastigheter vid avstyckning
av brukningscentrum. Ett vanligt scenario for restfastigheter ar att dgaren styckar av
brukningscentrum for forsaljning och behaller jordbruksmarken for att kunna
arrendera ut den. Utan bostadshus bor en jordbruksfastighet vara som minst 5-10 ha
for att kunna visa pa I6nsamhet vid utarrendering. Ekback tycker att det finns en
skillnad mellan hur stor en jordbruksfastighet kan vara om den har bostadshus eller
inte. En liten jordbruksfastighet kan inte sjélvstandigt anvdndas till jord- eller
skogsbruk. Om den inte har nagot bostadshus &r fastigheten i sig inte lamplig till
nagot andamal, om den inte sambrukas med en narliggande jordbruksfastighet. Om
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den istallet har bostadshus kan den anses vara en stor bostadsfastighet, upp till den
storlek dar arealunderlaget mojliggor ett ekonomiskt tillskott till dgarens forsorjning.
Enligt Norell ska man undvika att bilda jordbruksfastigheter utan byggnader eller
bygglov, da det normalt kravs byggnader for jordbruket. Af Klinteberg anser inte att
det ar nagon skillnad om en jordbruksfastighet har bostadshus eller inte. Det pagar en
omstrukturering av jordbruksmark i allmanhet och speciellt i Skane, vilket forsvarar
bedémningarna.

Hur stor kan en bostadsfastighet med kombinerat andamal vara?

Bovin séger att en bostadsfastighet med jordbruksmark som storst bor kunna vara 4-5
ha, och vanligtvis ligger runt 2-3 ha. Storleken beror dock pa vilken verksamhet som
ska bedrivas pa fastigheten. Gransen for en bostadsfastighet med hobbyverksamhet
gar vid ca 2 ha. Ekback namner stora bostadsfastigheter dar arealen har varit 10-15
ha, och det &r dven dar han skulle sitta gransen. Om fastigheten blir strre blir det
istallet tal om en jordbruksfastighet for deltidsbruk. Bonde séger ingen storleksgréans
for vad han tror kan vara mojligt for en bostadsfastighet, men papekar att 1-2 ha inte
bor vara nagra problem. Norell menar att det inte gar att sdga nagot generellt om
storleken. Enligt Af Klinteberg bildar man pa Lantmateriet i Malmo bostads-
fastigheter upp till ca 4 ha, och om ansbkningen avser en stérre bostadsfastighet
samrader man med Lansstyrelsen. Ofta ar det skatteverkets krav pa taxering som
indirekt styr ansékningarna.

Gors det nagon skillnad i bedémningen av hur stor en bostadsfastighet med
kombinerat andamal kan vara beroende pa om &ndamalet ar véxtodling eller
djurhallning?

Enligt Bovin och Bonde behdvs mer mark till bete an till vaxtodling. Hur mycket
mark som behovs till djurhallning beror dock pa vilken typ och hur manga djur man
ska ha, menar bade Bovin och Ekback. Om det finns storre stallar i bra skick pa
fastigheten kan mer areal mark laggas till fastigheten &n om stallarna &r av samre
skick, sager Bovin. Norell tror dock inte att det gors nagon skillnad mellan hur stor en
bostadsfastighet kan vara om den har véxtodling eller djurhallning. Af Klinteberg
sager att det i praktiken inte gors nagon skillnad. Man konstaterar endast att det ar en
bostadsfastighet med kombinerat andamal. Oftast ar det svarare att prova
lampligheten av restfastigheten.

Ar det ndgon skillnad mellan hur stor en bostadsfastighet med kombinerat d&ndamal
kan vara beroende pa om den &r avsedd for fritids- eller permanentboende?

Bovin anser att en skillnad borde gtras mellan fritids- och permanentboende.
Bostadsfastigheter for permanentboende borde kunna goras storre. Det &r dock lattare
att fa skogsmark till sin fritidsfastighet, da dessa ofta ligger i mindre attraktiva lagen
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dar konkurrensen om marken ar mindre. For en fritidsfastighet far storleken och
produktionsinriktningen anpassas till vad som kan hanteras inom ramen for helger
och semestrar, enligt Ekback. Fritidsfastigheter kan darmed go6ras mindre an
permanentboende. Norell tycker att det goérs skillnad i denna beddmning. Af
Klinteberg menar att for bostadsfastigheter som endast innefattar tomtmark &r det
skillnad mellan fritids- och permanentboende. Han vet dock inte om det & nagon
skillnad for bostadsfastigheter med kombinerat &ndamal.

Vilka svarigheter kan uppsta vid lamplighetsprévningen av stora bostadsfastigheter
med kompletterande andamal?

Den storsta svarigheten enligt Bovin &r att bedoma hur mycket mark som behovs for
den verksamhet som fastighetsagaren planerar att ha. Aven konflikt med strandskydd
kan uppsta. En svarighet som Ekback namner ar att bedéma sokandens planerade
verksamhet och om denne har konkreta och sannolika avsikter samt om ratt
kompetens finns. En annan svarighet kan vara att samordna verksamheten med
eventuella tillstand som behdvs, till exempel bygglov, strandskyddsdispens och
tillstand till miljofarlig verksamhet. Aven Ekback namner svarigheten att bedoma hur
stor areal som behdvs for den planerade verksamheten. Norell menar att en svarighet
uppstar om det finns ett “glapp” eller inte mellan en stor bostadsfastighet och en liten
jordbruksfastighet. Han anser att det i glesbygder inte ar sa vasentligt vilket &ndamal
man anger vid fastighetsbildningen, utan det viktiga ar att det bildas en fastighet som
gynnar boséattningen och sysselsattningen i glesbygden. Af Klinteberg anser att
svarigheten ar gransdragningen. En bostadsfastighet med kombinerat d&ndamal ska
vara brukbar for bostadsandamal, och det ska inte behovas storre jordbruksmaskiner
for att kunna bruka marken.

Skiljer sig gransdragningen i olika delar av Sverige? Det vill sdga maste
jordbruksfastigheter vara storre dar marken har en lagre klass for att vara lampliga,
sd att skillnaderna mellan stora bostadsfastigheter och jordbruksfastigheter blir
storre?

Bovin har inget klart svar pa fragan, men tror att det skiljer sig da det & mer
konkurrerande intressen om jordbruksmarken i Skane an ldngre upp i landet. Inte
heller Ekback vet om det finns nagra regionala skillnader, men han pekar pa att
omraden med samre markforhallanden ofta utgor glesbygd och att det darfor kan
bildas mindre jordbruksfastigheter déar da det gynnar regionalpolitiska intressen enligt
FBL 3 kap. 5 8. Han spekulerar &ven i om man skulle kunna tillampa ett liknande
resonemang for stora bostadsfastigheter, det vill sdga att for den planerade
djurhallningen kravs ett stérre arealunderlag pa grund av markens lagre produktivitet.
Norell tror inte att grdnsdragningen skiljer sig i olika delar av Sverige. Det ar
vanligare med glesbygd i norra Sverige och da spelar andra faktorer in &n rent
ekonomiska vid beddmningen av lamplighetsvillkoret i FBL 3 kap. 5 §. Af Klinteberg
tycker att gransdragningen skiljer sig pa grund av avkastningskravet i FBL 3 kap. 5 8.
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Det kravs storre arealer for att fa ett godtagbart ekonomiskt utbyte da marken har en
lagre klass.

Vilken roll har lansstyrelsen da det kommer till fastighetshildning av stora
bostadsfastigheter?

Lansstyrelsen hade en stor roll innan lagandringarna, enligt Bovin. Denna roll blev
mindre nar &andringarna kom. Samrad om fastighetsbildning kan hallas med
lansstyrelsen, men det gors sallan i praktiken. Lansstyrelsen har rétt att 6verklaga
forrattningar, men gor det knappt idag. Norell sager att Lansstyrelsen dels ar
samradspart och dels kan 6verklaga forrattningar. Policyn for 6verklaganden skiljer
sig for de olika lansstyrelserna, vilket innebadr att alla lansstyrelser inte 6verklagar lika
ofta. Af Klinteberg sager att det framst ar byggnadsnamnderna som kan komma med
synpunkter i denna fraga. Indirekt ska Lansstyrelsen vara barare av jordbrukspolitiken
men detta avser snarast prévningarna av restfastigheterna. Idag finns inga tydliga
signaler fran Lansstyrelsen gallande jordbrukspolitiken riktat mot LM.

I vilken utstrackning tar man hansyn till de regionalpolitiska malen nar man bedémer
I6nsamheten av en jordbruksfastighet?

Bovin papekar att man som enskild forrattningslantmatare inte funderar Gver de
regionalpolitiska malen, utan man féljer LM:s anvisningar som tar hansyn till dessa
mal. Ekback pekar pa att man ska ta hansyn till att intresset av sysselséttning och
boséttning i glesbygd framjas, nagot som enligt hans erfarenhet dven sker vid
fastighetsbildning av jordbruksfastigheter.
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3 Fastighetstaxering

Allman, forenklad och sarskild fastighetstaxering regleras i FTL 1 kap. 1 §. Da en
fastighet taxeras tas beslut om skatte- och avgiftspliktsforhallanden och en indelning
av taxeringsenheter sker. Néasta steg ar att besluta om vilken typ av taxeringsenhet
fastigheten tillhér och vilket taxeringsvérde den har.®

Allmén fastighetstaxering gors enligt en uppsatt tidsplan, vilket sker vartannat ar.
Olika taxeringsenheter genomgar den allmanna fastighetstaxeringen olika ar, vilket da
ger att de olika typerna av taxeringsenheter tas upp for allman taxering vart sjatte ar.
Smahusenheter och lantbruksenheter tas aven upp i den forenklade fastighets-
taxeringen. Sarskild fastighetstaxering sker varje ar forutom da taxeringsenheten ar
objekt for allman eller forenklad fastighetstaxering.?’

Ett nytt taxeringsvarde tas fram da fastigheten har forandrats eller tillkommit sedan
den senaste fastighetstaxeringen for allman eller forenklad taxering. For att ta beslut
om fastighetstaxeringen behdvs bland annat uppgifter om fastighetens storlek, alder
och standard. Dessa uppgifter anvands for att kunna goéra en Kklassificering av
fastighetens egenskaper. Grundldggande klassificering delar in fastigheten i
byggnadstyper och &goslag, vilket regleras i FTL 2 kap. 2 §.

Enligt FTL 1 kap. 6 § baseras fastighetstaxeringen pa fastighetens anvandning och
beskaffenhet vid taxeringsarets borjan. Denna tidpunkt kallas for beskaffenhets-
tidpunkt. Da det kommer till smahus innefattar beskaffenhet fastighetens alder,
standard, storlek, fastighetsrattsliga forhallanden, byggnadskategori och vérdeordning
samt ovriga forhallanden som kan tinkas paverka fastighetens marknadsvarde.
Marknaczjgvérdet paverkar i sin tur taxeringsvardet. Motsvarande galler for lantbruks-
enheter.

3.1 Taxeringsenheter

Med en taxeringsenhet avses en viss kombination av olika byggnadstyper och dgoslag
enligt FTL 4 kap. 5 §. Sadan fastighet som &r inrattad eller anvands for visst andamal
far sammanforas till en taxeringsenhet. Det finns sju olika enhetstyper, men i detta
examensarbete behandlas av avgransningsskal endast tva: smahusenheter och
lantbruksenheter.

Som smahusenhet raknas enligt FTL 4 kap. 5 8 fastigheter med smahus och tomtmark
for sadan byggnad. Aven enbart tomtmark eller enbart smahus kan réaknas som en

% Skatteverket (2012) s. 17
" Ibid s. 17
% |pid s. 18
2 |pid s. 32
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smahusenhet. Ett smahus definieras i FTL 2 kap. 2 § som en byggnad som &r inrattad
till bostad for en eller tva familjer.

Som lantbruksenhet réknas enligt FTL 4 kap. 5 8 fastigheter med ekonomibyggnad,
akermark, betesmark, produktiv skogsmark och/eller skogligt impediment. En
ekonomibyggnad definieras i FTL 2 kap. 2 § som en byggnad som é&r inrattad for
jord- eller skogsbruk och som inte &r inrattad for bostadsandamal.

Smahusenheter och bostadshus med tomtmark pa lantbruksenheter ska betala skatt,
enligt huvudregeln i FTL 3 kap. 1 8. Det finns dock undantag fran huvudregeln och
dessa anges i FTL 3 kap 2-4 88. | dessa undantag ingar bland annat ekonomi-
byggnader, &kermark och betesmark pa lantbruksenheter.®

3.1.1 Bostadsbyggnad pa lantbruksenhet

| de fall dér ett smahus med tomtmark ligger pa en lantbruksenhet ska detta inga i
lantbruksenheten. Det innebér att fastigheter som har bostadsbyggnader och samtidigt
akermark, betesmark, produktiv skogsmark eller skogligt impediment ska taxeras som
lantbruksenheter. En sadan bostadsbyggnad kan, till skillnad fran bostadsbyggnad pa
fastighet med enbart tomtmark, vara inrattad till bostad for hogst tio familjer for att
raknas som smahus.*

3.2 Tvahektarsregeln

Enligt FTL 2 kap. 4 § ska mark indelas som tomtmark om den &r bebyggd med annan
byggnad an ekonomibyggnad med ett sammanlagt byggnadsvéarde om minst 50 000
kr. Mark raknas dven som tomtmark om den &ar obebyggd men fastighetsbildad for
bostadsandamal eller har ett giltigt bygglov eller férhandsbesked for bostadshus.

Tvahektarsregeln i FTL 2 kap. 4 § innebér att marken till en fastighet i sin helhet ska
utgbra tomtmark om den ligger i ett och samma dgoskifte samt att fastighetens totala
areal inte ar Gverstiger 2 ha. For att tvahektarsregeln ska kunna tillimpas kravs
dessutom att ingen del av fastigheten som marken hor till ska samtaxeras med nagon
annan fastighet.

Om en fastighet med ekonomibyggnader har en areal som understiger 2 ha delas
fastigheten dock upp i olika taxeringsenheter. Ekonomibyggnaden utgér en
lantbruksenhet och resten av fastigheten utgor en smahusenhet. Om fastighetens areal
Overstiger 2 ha taxeras den hela fastigheten som en lantbruksenhet.

%0 Skatteverket (2012) s. 71-72
% Ibid s. 80
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Exempel 1— totalt 19 900 kvn

Bete 1,59 ha
Tomt 2 000 kvm

Ekby + godsel-
anlaggning
2 000 kvm

Smahus > 50 000 kr. Ekonomibyggnaden har varde om 250 000 kr.
Agaren dger inte nigon annan fastighet i kommunen. Fastigheten
ligger i et agoskifte.

Undantagsregeln i 2:4 om samtaxering enligt 4.3 blir darfor inte
tillimplig, utan 2-hektarsregeln ska tillampas.

En S-enhet pa all mark inklusive bostaden.

En L-enhet pa ekonomibyggnaden.

Figur 1. Exempel p& nar tvdhektarsregeln kan tillampas enligt FTL.%

Exempel 2— totalt 21 000 kvm

Tomt 2 000 kvm

Bete 1.4 ha
Skog 0,3 ha

Ekby + godsel-
anlaaaning
2 000 kvm

2-hektarsregeln blir inte tillamplig, da arealen overstiger 2 ha.
Taxering ska ske enligt 4:5.

En L-enhet pa alltihop med ve for bostad, Ekby. 1 ha bete och
tomt 2 000 kvm.

Figur 2. Exempel pd nar tvahektarsregeln inte kan tillampas enligt FTL.*

Detta innebér att fastigheter med en storlek om mer & 2 ha taxeras som
lantbruksenheter. Fastigheterna i figur 1 och 2 utgor typiska exempel pa sadana
fastigheter som har fastighetsbildats for bostadsandamal kombinerat med mindre
vaxtodling eller djurhallning. Det faller da pa fastighetens storlek om den ska taxeras

%2 Skatteverket (2012) s. 62
% Ibid s. 63
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som smahusenhet eller lantbruksenhet, vilket gor att tva fastigheter med samma
anvandning kan ha olika taxeringsenhetstyper.

3.3 Typkoder

Vid fastighetstaxeringen far varje fastighet en typkod. Typkoden anger vilken
taxeringsenhet fastigheten tilldelas, och anvands av Skatteverket av administrativa
skal. De typkoder som dr relevanta i detta exjobb dr 120 (lantbruksenhet, bebyggd)
och 220 (smahusenhet, heldrsbostad). Dessa typkoder géller for 2014 och tidigare.
Det ar dessa som har anvants vid urvalet av forrattningsakter, da de allra flesta alla
forrattningar ar gjorda 2014 eller tidigare. Fran och med 2015 andrades typkoderna
for smahusenheter sa att 220 omfattar bebyggda smahusenheter, det vill séga bade
helérs- och fritidsboende.*

3.4 Bostadstaxering - avveckling eller férenkling

Bostadstaxeringsutredningen lamnade i augusti 2012 en utredning som heter
“Bostadstaxering - avveckling eller forenkling”. Utredningen har dnnu inte medfort
nagon lagandring, men den har foreslagit tva alternativ for regelverket for
fastighetstaxering:

1. Hur man kan avveckla fastighetstaxeringen av bostéder och lantbruk.

2. Hur man avsevart kan férenkla fastighetstaxeringen for bostader.®

| forenklingsdelen av utredningen finns en intressant del dar det foreslas att
storleksgransen for bebyggd tomtmark utdkas till 5 ha, istéllet for de 2 ha som galler
idag. Alltsa kommer det i sa fall att bli en ny femhektarsregel. Detta skulle innebara
att enheter som idag taxeras som mindre lantbruksenheter istéllet taxeras som
smahusenheter.*® Mark som klassas som bete, dker eller skog pa en lantbruksenhet
blir d& istéllet klassade som tomtmark.*’

Ar 2012 fanns det ca 32 000 stycken bebyggda lantbruksenheter som har en areal som
4r mindre 4n 5 ha. Aven definitionen av ekonomibyggnader foreslds #ndras till “en
byggnad som anvands i yrkesmassig néringsverksamhet och som ar inrattad for
anvandning i jord- och skogsbruk och som inte &r inrdttad for bostadsandamal”.
Véaxthus och djurstall som anvands i nadringsverksamhet utan anknytning till jord-
eller skogsbruk foreslas ocksa att ingd i begreppet ekonomibyggnad. Om det finns
bostadshus och ekonomibyggnader pa en tomt som & mindre an 5 ha, ska
ekonomibyggnaderna fortfarande klassas som lantbruksenheter.*®

% Skatteverket (2015)
* 50U 2012:52s. 19
% Ibid s. 29
%" Ibid s. 420
% 50U 2012:52 s. 423
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Ar 2012 fanns det ca 20 700 lantbruksenheter som innefattade bade bostadshus och
ekonomibyggnad samt med en areal som dr mindre &n 5 ha. Det innebér dven att om
det finns mindre stallbyggnad, véxthus eller 6verloppsbyggnad pa en smahusenhet,
och anvéandningen av dessa endast ar for fastighetsdgarens sport- eller hobbyintresse,
ska dessa bendmnas som komplementhus. Samtidigt som en lantbruksenhet, med en
areal mindre an 5 ha, omklassas till en smahusenhet kommer inte fastigheten langre
att omfattas av JFL. Detta sker dd JFL endast omfattar fastigheter som &r taxerade
som lantbruksenheter. Foljden av detta blir att lansstyrelsens arbete minskar och det
blir dven en lattnad for fastighetsagarna till de fastigheter som berors.*

% 50U 2012:52 5. 423
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4 Jordfdérvarvslagen

Jordforvarvslagen syftar till att kunna foérhindra forvarv av jord- och
skogsbruksfastigheter for vissa dgarkategorier for att kunna reglera vem som dager
mark i glesbygden. | lagen anges att tillstand kravs vid forvarv av fast egendom som
ar taxerad som lantbruksenhet, med vissa undantag. Detta ska ge béttre sysselséttning
och boende i glesbygden samt forhindra att juridiska personer konkurrerar ut fysiska
personer gallande mark&gandet i glesbygden och darmed ge en balans av
markagandet.*

4.1 Andringar som genomfordes 1987

| slutet av 1980-talet kunde man konstatera att jordbruket hade sa pass stor
produktivitet att det uppstod ett kostsamt dverskott. Detta gjorde att man inte langre
behdvde samma lagregleringar som storleksrationaliserade jordbruksfastigheter. Ar
1987 genomférdes andringar i jordférvarvslagen for att gora det enklare att forbattra
agarforhallandena av jordbruksmarken. Innan 1987 syftade JFL till att styra
fastighetségandet pé landsbygden for att skapa stora och bérkraftiga jordbruk.*

Andringarna som gjordes i jordforvarvslagen syftar till att man ska, ur en allmén
synpunkt, framja l&mplig utveckling av jordbruksforetag. Till skillnad mot den
tidigare lagstiftningen ska man efter &ndringarna ta hénsyn till regionalpolitiska
forutsattningar nar man bildar jordbruksforetag. Kraven pa vagrat forvarvstillstand
har blivit mildare efter andringarna 1987. De skal som tidigare var angivna att de
skall vagras tillstand har nu omformulerats till att de far véagras tillstand. Det har
dessutom blivit l4ttare for juridiska personer att f& forvarvstillstand.*

Nar jordforvarvslagen &ndrades 1987 blev det lattare att forvarva jordbruksfastigheter
for att anvanda till deltidsjordbruk. Tidigare kunde jordforvarvstillstand vagras om
marken behovdes for att storleksrationalisera jordbruksforetag eller forbattra
jordbruksfastigheters arrondering. Denna bestdmmelse togs bort och efter
lagandringen kunde man endast vagra forvarvstillstand av rationaliseringsskal om det
var angelaget ur allman synpunkt. Det blev da lattare att fa forvarvstillstand, och
forvarv av mindre jordbruksfastigheter blev dérmed lattare att genomféra. Detta
medforde att en forandring av FBL blev nodvandig, da det blev mer onskvart att
kunna fastighetsbilda bade mindre jordbruksfastigheter och bostadsfastigheter med
mark fér deltidsjordbruk efter att forvarvsreglerna blev mildare.*

40 Jordbruksverket, 2011, s. 3
1 prop. 1986/87:122 s. 12
*2 |pid s. 3
* Ibid s. 19-21
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4.2 Nar behovs forvarvstillstand?

Forvarvstillstand  kravs for forvarv av  fastigheter som 4ar taxerade som
lantbruksenheter. Juridiska personer behdver alltid forvarvstillstand vid forvarv av
fastigheter, med undantag da fastigheten ligger i ett omrade som inte &r
glesbygdsomrade och forvarvas fran en annan juridisk person eller dodsho. Fysiska
personer behdver endast forvarvstillstand vid kop, byte och gava av fastigheter i
glesbygdsomraden, med undantag for om forvarvet sker fran foraldrar, far- eller
morforaldrar, make eller maka.** Glesbygd definieras i jordforvirvslagen som “stora
sammanhangande omraden med gles bebyggelse och langa avstand till sysselséttning
eller service och skargardsomrade, om det ar av regionalpolitisk betydelse att
sysselséttning eller boséttning inom omradena framjas”.

For att fa forvarvstillstand i glesbygden ska forvéarvet framja bosattningen och
sysselsattningen i glesbygden. Detta kan goras genom att forvarvaren bosatter sig pa
fastigheten eller kan visa att forvarvet varaktigt kommer att gynna sysselsattningen pa
orten. Om fastigheten &r jordbruksdominerad maste forvarvaren dessutom kunna visa
att fastigheten aktivt kommer att brukas.*

Ansokan om forvarvstillstand gors till lansstyrelsen senast inom tre manader fran att
forvarvshandlingen skrevs under. Om forvarvstillstand inte beviljas eller soks inom
den féreskrivna tiden blir hela férvérvet ogiltigt.*®

4.3 Jordforvarvstillstdnd for mindre lantbruksenheter

Jordforvarvslagen géller fastigheter som ar taxerade som lantbruksenheter. Det ar
alltsa fastighetens taxering som avgor om jordforvarvstillstand kan komma att kravas
vid forvérv av fastigheten. Problem med gransdragningen av om en fastighet ska
raknas som en bostads- eller jordbruksfastighet uppkommer dock da en fastighet &r
taxerad som lantbruksenhet men i huvudsak anvands som bostad. For fastigheter dar
det huvudsakliga anvandningsomradet &r bostad men som aven har jordbruksmark for
mindre véxtodling eller djurhallning &r arealen av jordbruksmark i en relativt liten
storleksordning. Denna typ av fastigheter saknar intresse ur jordbrukspolitisk
synpunkt, och for att forvarvstillstand inte ska krévas vid forvarv av denna typ av
fastigheter krévs att taxeringen andras fran jordbruksfastighet till annan fastighet.*’

44 Jordbruksverket, 2011, s. 4-5
* Ibid, s. 5
* Ipid, s. 4
“" prop. 1986/87:122 5. 15
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4.4 Intervjuer

Intervjuer har genomférts med kunniga personer inom forvarvslagstiftning for att
komplettera litteratur- och rattsfallsstudierna. Intervjuerna ger en insyn i hur
lagéndringarna i JFL har tillampats i praktiken.

De intervjuade personerna ar:

= Fredrik Bonde: advokat, Landahl Advokatbyrd AB.*®
= Henrik af Klinteberg: forrattningslantmatare, Jur Kand, Lantmaéteriet
Malmo.*

Har foljer de fragor och svar som tagits upp under intervjuerna. De intervjuade har
inte lamnat svar pa alla fragor. De som inte har svarat namns darfor inte under
respektive fraga.

Behover man jordforvarvstillstand vid kop av en fastighet som &r taxerad som
lantbruksenhet men anvands for bostad med kombinerad djurhallning/véxtodling?

Enligt Bonde tittar man inte sa mycket pa vad fastigheten anvands till, utan man foljer
taxeringen strikt. Af Klinteberg papekar att det star i klartext i JFL att taxeringen styr.
Man tittar alltsa inte pa hur fastigheten i praktiken anvands.

Har lagandringen 1987 gett den effekt om deltidsjordbruk som man dnskade?

Enligt af Klinteberg har det blivit mer jordbruksfastigheter pa mindre arealer med
specialodling. Dessa fastigheter blir dock oftast bostadsfastigheter. Hela
jordbruksnaringen har paborjat en omstrukturering till dels stérre enheter och dels
mindre specialodlingar. Jordbruksforetag skiljer sig idag fran begreppet
jordbruksfastighet, alltsa kan ett jordbruksforetag bedrivas pa mer an en
jordbruksfastighet. Detta komplicerar forrattningslantmatarens bedémningar enligt 3
kap FBL.

“¢ Bonde (2015)
*° Af Klinteberg (2015)
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5 Arrende

Arrende ar en nyttjanderatt som innebér att jord upplats mot vederlag. Den som
upplater mark benamns jordagare och den som nyttjar marken benamns arrendator.
Arrendeavtal ska vara skriftliga och kan upplatas for olika andamal, dar arrendatorn
har egen besittning till det upplatna omradet.® De arrendeformer som &r intressanta
for detta examensarbete ar jordbruksarrende och bostadsarrende. For bada dessa
galler att lagreglerna ar tvingande, vilket innebéar att om nagon del i avtalet strider mot
bestdmmelserna i JB 8-10 kap. &r arrendatorn inte bunden av den delen.

5.1 Jordbruksarrende

Jordbruksarrende &ar en upplatelse av jord som har som syfte att brukas enligt de
metoder som kannetecknar en naringsverksamhet. En definition av jordbruk saknas i
lagtexten men tolkningen gérs enligt foregaende mening. | jordbruksarrende kan bade
betesmark och akermark upplatas. Jordbruksarrende kan delas upp i tva olika typer,
sidoarrende och gardsarrende. Skillnaden mellan dessa tva typer &r att vid
gardsarrende ingdr en bostad for arrendatorn, vilket det inte gor vid sidoarrende.>* Det
ar inget krav att arrendatorn bor i bostadshuset vid gardsarrende, och darfor kan en
arrendator inneha flera olika gardsarrenden. En juridisk person kan dock inte ha ett
gardsarrende, d& de inte kan ha ndgon bostad.” | detta examensarbete kommer endast
gardsarrende att behandlas, da examensarbetet handlar om gransdragningen mellan
begreppen bostad och jordbruk med bostadshus.

Om det &r fraga om ett gardsarrende maste arrendetiden vara minst fem ar enligt JB 9
kap. 2 § 2 st. Arrendeavtalen kan inte tecknas fér mer &n 25 &r.>® Arrendatorn har
direkt besittningsskydd, och har darmed réatt att fa arrendeavtalet forlangt dven da
jordagaren har sagt upp arrendet for avflyttning enligt JB 9 kap. 7 § 1 st. Arrendatorn
har ratt till att fa sitt fall gallande forlangning provat i arrendendamnden enligt JB 9
kap 7 § 2 st.

5.2 Bostadsarrende

Bostadsarrende ar en upplatelse av jord vars andamal inte ar jordbruk. Arrendatorn
har pa marken som ar upplaten med bostadsarrende ratt att uppfora eller bibehalla
bostadshus. For att ett bostadsarrende ska foreligga ska det dessutom inte vara
uppenbart att upplatelsens huvudsakliga syfte ar att tillgodose annat &ndamal &n
bostad till arrendatorn och dess narstaende enligt JB 10 kap 1 §. Ett vanligt exempel

%0 | arsson, Synnergren (2011) s. 75
> Arrendenamnden (2014a)
%2 Flodin (2014)
%% Arrendenamnden (2014b)
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pa bostadsarrende ar upplatelse av mark pa del av en fastighet for att arrendatorn ska
kunna uppfora ett fritidshus. Vid bostadsarrende ager arrendatorn sjalv bostadshuset,
antingen genom att arrendatorn uppfor det sjalv eller genom att denne évertar det fran
tidigare arrendator.

Ett bostadsarrende upplats pa en bestamd tid, som far vara minst fem ar och som
langst arrendatorns livstid. Avtalet 4r dock inte bindande for langre tid an 50 ar utom
detaljplan och 25 &r inom detaljplan.>* Om ingen tid har bestdmts galler arrendet i fem
ar. Bostadsarrendatorn har, precis som jordbruksarrendatorn, ett direkt besittnings-
skydd.

5.3 Gransen mellan arrende och hyra

En upplatelse av mark och byggnader kan ske bade genom arrende och hyra.
Hyresbestammelserna ska alltid anvandas om ett avtal omfattar upplatelse av hus och
mark, om marken ska anvandas for annat an jordbruk eller tradgardsodling i storre
omfattning enligt JB 12 kap. 1 § 2 st. Da man ska skilja pa jordbruksarrende och hyra
ar det anvandningen av marken som avgor. Det enda arrendet dar gréansdragningen
mellan arrende och hyra kan bli svér &r i princip jordbruksarrende.™

Avgorande for gransdragningen mellan jordbruksarrende och hyra dr vad marken ska
anvandas till. Om en upplatelse med hus och mark sker, dar det huvudsakliga
andamalet med upplatelsen &r att bruka marken foreligger ett jordbruksarrende. Om
det centrala i upplatelsen istéllet &r huset blir det en kombinerad upplatelse och ett
hyresférhéllande féreligger.>

I SVJT 1919 ref. s. 53 ansags en upplatelse av en ang om ca 0,5 ha for arlig grasskord
vara ett jordbruksarrende.”” | RBD 1982:39 var ett avtal for upplételse av stall, rid-
och korvagar, travbana, parkeringsplats och rasthage betecknat som arrende. Da ingen
mark for bete eller odling ingick i upplatelsen kunde den inte betraktas som ett
jordbruksarrende, utan bedémdes vara en kombinerad upplatelse och reglerna for hyra
skulle da gélla. | RBD 1975:4 hade parterna uppréttat ett hyresavtal for nyttjande av
boningshus, ekonomibyggnader och ca 7 ha aker- och betesmark. Marken anvandes
av en hastuppfodare som dven brukade jorden till odling av foder till sina héstar.
Avtalet bedomdes darfor vara felaktigt rubricerat och skulle vara ett jordbruksarrende
da marken anvandes for jordbruksandamal.

> Larsson, Synnergren (2011) s. 226
> |bid s. 219-220
% |bid s. 134
%" Elodin (2014)
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5.4 Gransen mellan jordbruks- och bostadsarrende

For att mark ska upplatas som jordbruksarrende kravs att marken upplats for
brukande. Det finns inga krav pa hur stor areal den upplatna marken ska ha for att
arrendet ska raknas som ett jordbruksarrende, men arrendatorn maste ha som avsikt
att anvénda marken for jordbruk. For att ett jordbruksarrende ska foreligga ska
arrendatorn ha ratt att bruka marken, men behéver inte faktiskt utnyttja denna rtt.”

For att ett bostadsarrende ska foreligga kravs att marken &r upplaten for annat
andamal an jordbruk. Ett bostadsarrende kan alltsa inte omfatta jordbruksmark om det
uttryckligen star i arrendeavtalet att syftet med upplatelsen ar att marken ska brukas.
Det ar darfor inte mojligt att upplata ett bostadsarrende med mark som avses for
mindre véxtodling eller djurhalining, da syftet med upplatelsen av sadan mark ar att
den ska brukas. Det blir d& ett jordbruksarrende.>®

5.5 Intervjuer

Intervjuer har genomforts med kunniga personer inom arrende for att komplettera
litteratur- och réattsfallsstudierna.

De intervjuade personerna ar:

»  Filip Herlitz, VD Argum. Jur Kand med med specialicering pa arrenderétt.®°
= Fredrik Bonde: advokat, Landahl Advokatbyrd AB.®
= Charlotte Odell Zinn, arrendespecialist, LRF Konsult. ®

Har foljer de fragor och svar som tagits upp under intervjuerna. Alla intervjuade har
inte lamnat svar pa alla fragor. De som inte har svarat namns darfor inte under
respektive fraga.

Kan man upplata tomt med jordbruksmark och bostadshus som bostadsarrende?
Eller blir det alltid ett jordbruksarrende om jordbruksmark ingar, dven om arealen ar
liten?

Herlitz sager att det blir en frdga om antingen bostadshyra eller jordbruksarrende.
Bostadsarrendet forutsatter att arrendatorn har ratt att uppfora och bibehalla huset.
Det blir alltid bostadshyra om man upplater en befintlig byggnad. Gransdragningen
mellan bostadshyra och jordbruksarrende framgar i JB 12 kap. 1 §. Dar framgar om
jorden ska anvandas for annat andamal an jordbruk, eller for tradgardsodling i mindre

%8 Elodin (2014)
%9 Larsson, Synnergren (2011), s. 218
% Herlitz (2015)
%1 Bonde (2015)
62 Odell Zinn (2015)
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omfattning, ska 12 kap. om hyra tillampas pa upplatelsen. I doktrinen diskuteras att 4-
5 ha jordbruksmark racker for att det ska kunna anses vara jordbruksarrende, men da
kravs ocksa att det framgar i avtalet att jorden far brukas. Med hansyn till att det kravs
minst 4 ha mark med stodratter for att uppbara jordbruksstdd, har Herlitz svart att se
att en bostad med mindre areal &n 4 ha skulle bedémas som jordbruksarrende. Saknas
byggnad finns det ingen nedre grans for storleken pa ett jordbruksarrende, da ar det
helt och hallet andamalet som styr. Bonde tror att det kan vara majligt enligt
definitionen av bostadsarrende, bara inte syftet ar att bruka marken for da faller det in
under jordbruksarrende. Odell Zinn refererar till definitionerna av bostadsarrende i JB
10 kap. 1 § och jordbruksarrende i JB 9 kap. 1 §. Aven om arealen &r liten blir det ett
jordbruksarrende om mark upplats skriftligen for brukning mot vederlag.

Vid upplatelse av tomt med liten areal jordbruksmark och bostadshus, blir det da
hyra istallet for jordbruksarrende?

Odell Zinn svarar att det blir hyra enligt JB 12 kap.

Blir det nagon skillnad i bestiammandet av arrendet om jordbruksmarken ska
anvandas till hobbyverksamhet eller naringsverksamhet?

Herlitz svarar nej pa fragan, da det & andamalet med upplatelsen som styr.
Andamalet ar jordbruk oavsett om det ar hobby- eller naringsverksamhet. Enligt
Herlitz handlar gransdragningsfragan i detta fall snarare om vad som kan klassas som
ett jordbruk. Han ger som exempel att en rasthage for héstar inte &r beréttigad till
jordbruksstod, da det inte produceras nagon gréda eller gar att beta ordentligt. En
vanlig beteshage ar déaremot stodberattigad och anses vara jordbruk. Bonde menar att
definitionen av jordbruksarrende inte gor nagon skillnad pa hobby- eller narings-
verksamhet, sa lange jorden ska brukas. Dock kan en gransdragningsproblematik
finnas for vad som kan definieras som brukande av jorden.

Ungefar hur liten areal kan ett jordbruksarrende ha?
Herlitz menar att ett jordbruksarrende kan ha hur liten areal som helst, sa lange
andamalet ar jordbruk. Bonde kan inte ange nagon minsta areal, men séager att man far

titta pa vad som kan ligga inom begreppet jordbruk. Odell Zinn menar att det &r
allmént vedertaget att ett jordbruksarrende &r ca 1 ha eller mer.
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Hur stort kan ett bostadsarrende vara? Kan man upplata hur stor mark som helst,
bara syftet inte ar att bruka den, eller far det inte vara mer mark an vad som kan
antas vara en normal tomt?

Enligt Herlitz kan ett bostadsarrende nog vara atskilliga hektar sa lange som det
framgdr att arrendatorn &ger ratt att uppfora och bibehadlla en byggnad for
bostadsandamal. Vid en eventuell villkorsandring i samband med férlangning av
arrendet skulle dock jorddgaren sannolikt kunna minska arealen till en ”normal tomt”
det vill sdga 1 000-5 000 kvm. Det &r inte ovanligt att bostadsarrenden utgors av hela
oar. Bonde anser att ett bostadsarrende bor vara sa stort att man kan skéta tomten pa
ett rimligt satt, och att det darmed inte bor vara allt for vidstrackt. Odell Zinn sager att
ett bostadsarrende kan vara hur stort som helst.

Vi har under en forelasning i var utbildning antecknat att det blir jordbruksarrende
om upplatelsen innefattar byggnad och mer an 1 ha mark och hyra om upplatelsen
innefattar byggnad och mindre an 1 ha mark. Galler det eller &r det bara riktlinjer?

Enligt Herlitz ar det forst och framst avgorande att det i avtalet framgar att jorden ska
anvandas for jordbruksandamal. Darefter far man prova vilken del av upplatelsen som
ar den mest vasentliga for att avgora om det ar fraga om jordbruksarrende eller hyra.
Odell Zinn menar att det ar allmant vedertaget att ett jordbruksarrende ar ca 1 ha eller
mer.

Har &ndringarna i FBL 1991, som tillat bildandet av bostadsfastigheter med
jordbruksmark for kombinerat andamal, paverkat gransdragningen mellan
jordbruksarrende och bostadsarrende?

Herlitz anser att andringarna i FBL inte har haft ndgon paverkan pa tillampningen av
de lagar som reglerar nyttjanderatter. Odell Zinn anser inte heller att lagandringarna
har haft nagon paverkan pa gransdragningen mellan jordbruksarrende och
bostadsarrende.

Har du stétt pa nagra gransdragningsproblem mellan bostads- och
jordbruksarrende? Kan du ge din syn pa gransdragningsproblematiken som finns?
Herlitz tycker inte att det finns ndgon gransdragningsproblematik mellan bostads- och

jordbruksarrende. Daremot &r det vanligt med gransdragningsproblem mellan hyra
och de olika arrendeformerna.
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6 Bygglov

Bygglov kravs vid uppférande av nya byggnader och tillbyggnader samt &ndringar av
byggnader, om é&ndringen innebér till exempel att byggnaden inreds for ett
vasentligen annat andamal eller om byggnaden inreds for ytterligare en bostad eller
lokal enligt PBL 9 kap. 2 8. Vissa atgarder ar dock bygglovsbefriade, bland annat
uppférande av ekonomibyggnader for jord- eller skogsbruk utom detaljplan och
uppforande av komplementbyggnader pad maximalt 15 kvm i omedelbar narhet av
bostadshuset enligt PBL 9 kap. 3-4 88. Man far dessutom uppféra komplement-
bostadshus eller komplementbyggnader pa maximalt 25 kvm i omedelbar narhet av
bostadshuset utan bygglov enligt PBL 9 kap. 4a 8.

Bygglov utfardas av kommunens byggnadsndmnd. BN kan dven utfarda férhands-
besked om bygglov, vilket ar ett sétt for den som har tankt vidta en bygglovspliktig
atgard att tidigt fa veta om atgarden kan tillitas pa den tilltainkta platsen. Ett
forhandsbesked &r bindande vid den kommande prévningen om bygglovsanstkan
gors inom tva ar fran det att forhandsbeskedet vann laga kraft enligt PBL 9 kap. 18 §.

6.1 Nar ska bygglov lamnas?

Bygglov pa fastigheter som ligger utom detaljplan ska lamnas om dtgarden inte
strider mot omradesbestammelser eller inte forutsatter planlaggning enligt PBL 9 kap
31 8. Bygglov far dock &anda lamnas om atgarden innebéar en liten avvikelse fran
omradesbestammelserna och inte motverkar syftet med dem eller om atgarden &r av
begransad omfattning och ar nodvandig for att omradet ska kunna anvéandas eller
bebyggas pa ett andamalsenligt sétt enligt PBL 3 kap. 31b §. For att kunna lamna
bygglov for sadana atgarder som strider mot omradesbestammelser kravs dock att
atgarden inte kan antas medfora betydande miljopaverkan eller begransar rattigheter
eller pagaende verksamheter i omgivningen, enligt PBL 9 kap. 31e §.

For fastigheter som ligger pa landsbygden ar kraven inte lika stranga for att fa
bygglov som de ar for fastigheter inom detaljplan. Det kan anda finnas sarskilda
bestammelser pa landsbygden om det till exempel galler en kulturmiljé. Om man vill
bygga i ndrheten av en sjo, vattendrag eller havet galler strandskyddsbestammelserna
och man behéver da anséka om dispens fran strandskyddet. Pa landsbygden, utanfor
sammanhallen bebyggelse, far man uppfora komplementbyggnader och &ven en liten
tillbyggnad utan att soka bygglov. Om man vill genomféra ndgon av dessa atgarder
och det & narmare an 4,5 meter till tomtgransen kravs ett godkannande fran de
grannar som berdrs. Kommunen kan dock bestimma att sma tillbyggnader och
komplementbyggnader ar bygglovspliktiga enligt PBL 9 kap 6 8.
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6.2 Bygglov och fastighetsbildning

Fastighetsbildning utom detaljplan ska alltid foregas av en planmassig bedomning,
framst géllande oversiktsplaneringen. | FBL 3 kap. 3 § anges att fastighetsbildning
utom detaljplan inte far ske om atgarden forsvarar omradets &ndamalsenliga
anvandning, foranleder olamplig bebyggelse eller motverkar 1amplig planlaggning av
omradet. N&r provningen av detta villkor galler ny eller befintlig bebyggelse ska den
gbras av BN istdllet for LM. Om LM anser att bygglov ar nddvandigt for att
fastigheten ska bli lamplig kan de forelagga sokanden att lamna in bevis pa att
bygglov eller férhandsbesked finns enligt FBL 4 kap. 25 §.

Fastighetsbildning sker for ett specifikt &ndamal. Detta andamal ar dock inte ett beslut
i sig, utan enbart en del av beslutsunderlaget. Det innebér att det dandamal som
fastigheten har provats for i forrattningsakten inte ar avgdrande for framtida
bygglovsprévningar.®

Vid fastighetsbildning utom detaljplanelagt omrade kan det ha betydelse om bygglov
eller forhandsbesked har beviljats pa den tilltinkta fastigheten. Genom att
byggnationen da redan har provats av BN anses fastigheten vara lamplig for
bebyggelse. | NJA 1984 s. 122 ville man genomféra en avstyckning fran en
jordbruksfastighet. Styckningslottens dndamal var bostad. Bygglov hade redan
beviljats for lotten och HD understrok att utfallet for bygglov och for fastighets-
bildning ofta gar hand i hand, vilket det ocksa gjorde i detta fall.

6.3 Intervjuer

En intervju har genomforts med Karen Thorén, bygglovsarkitekt pa bygglovs-
avdelningen i Helsingborgs kommun for att fa en byggnadsnamnds syn pa bygglov av
bostadshus pé landsbygden.®

Har foljer de fragor och svar som togs upp under intervjun.
Vilka skal finns for att vagra bygglov pa landsbygden?

Bygglov kan véagras da byggnaden inte stimmer Overens med kommunens
oversiktsplan eller om byggnaden ligger for nara stérningar som till exempel vaxthus
eller grisstall. Bygglov kan dven vagras om den tankta byggnaden ligger for néra en
allman vag. Hur nara en vag man far bygga regleras av Trafikverket. Dessutom kan
buller, olycksrisk eller att en byggnads gestaltning inte passar in i omgivningen vara
skal till att vagra bygglov.

8% |antmateriet (2013) s. 66
% Thorén (2015)
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Ar det vanligare att bevilja bygglov &n att vagra?
En bedémning fran fall till fall gors om bygglov ska beviljas eller inte, och det ar

darfor inte mer normalt att varken bevilja eller végra.

Gor man nagon skillnad i bedomningen att lamna bygglov till bostadshus for en
“vanlig” tomt jdamfort med en stor bostadsfastighet med jordbruksmark for
kompletterande &ndamal pa landsbygden?

Tomtens storlek gor ingen skillnad i bedémningen om bygglov beviljas, utan man
tittar pa forutsattningarna som finns for bostadsbebyggelse.

Gor man nagon skillnad i bedémningen att lamna bygglov om fastigheten &r en
bostadsfastighet eller en jordbruksfastighet (taxerad/fastighetshildad som det)?

Nej, fastighetens andamal gor ingen skillnad pa bedémningen. Daremot om det &r en

jordbruksfastighet med till exempel djurproduktion i stérre skala kan stérningar
uppsta som gor att det inte ar lampligt att bygga ett bostadshus i narheten.

Kan man kdnna sig “tvingad” att ldmna bygglov? Om det inte finns nagra skdl att
inte bevilja?

Om det inte finns nagra hinder och bebyggelsen 6verensstammer med Gversiktsplanen
sa finns det inga skal till att inte bevilja bygglov.

Vilka kriterier ska uppfyllas for att en bostadsfastighet ska vara lamplig enligt er?

Det ska inte finnas nagra hinder och bebyggelsen ska anpassas efter den lokala
byggnadstraditionen for att en fastighet ska vara l&mplig som bostad.
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7 Strandskydd

Strandskyddet skapades ar 1950 for att ge allmanheten méjlighet att vistas langs
strandomraden genom allemansratten. Strandskyddet ska dessutom ge goda
livsvillkor for vaxt- och djurlivet vid vattenomraden samt bevara land- och
vattenomraden som &r biologiskt vérdefulla.®®

Alla strander till hav, sjdar och vattendrag i Sverige omfattas av strandskyddet,
oavsett vattenomradets storlek och om det ligger i gles- eller tatbebyggt omrade. Det
generella strandskyddet galler fran strandkanten och 100 meter inat land samt 100
meter ut i vattenomradet. En utvidgning av strandskyddsomradet pa upp till 300 m
kan goras av Lansstyrelsen om de anser att det behdvs for att tillgodose
strandskyddets syften.®

rellt
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Figur 3. lllustration av de omr&den som omfattas av strandskydd.®’

Inom strandskyddsomrade ar det forbjudet att bygga, anlagga, grava eller pa nagot
satt paverka omradet. Om man vill vidta nagon av dessa atgarder inom
strandskyddsomrade kan man anséka om och erhalla dispens fran strandskyddet. For
att kunna erhalla dispensen maste det finna sarskilt skal och strandskyddets syfte far
inte paverkas negativt. Sarskilda skal for att fa dispens ar da omradet (MB 7 kap. 18c

8):

= &rianspraktaget (inom hemfridszon eller tomtplatsavgransning)
= 4&r val avskilt fran stranden

= behdvs for anlaggning som maste ligga vid vattnet

= behdvs for att bygga ut redan existerande verksamhet

% Boverket, Naturvardsverket (2012)s. 8
% Ibid s. 9
%7 Boverket, Naturvardsverket (2010) s. 5
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= behdvs for att uppfylla ett allmént angeldget intresse som inte kan uppfyllas
utanfor skyddsomradet
= behdvs for att uppfylla ett annat mycket angeléget intresse

For att dispens ska kunna ges for atgarden far den inte heller forsamra allménhetens
tillgang till omradet eller forandra livsvillkoren for djur- och vaxtlivet betydelsefullt.
Det ar oftast kommunen som hanterar ansokningar om dispens men om atgarden &r
inom strandskyddsomrade och dessutom har annat skydd enligt MB 7 kap. sa ska
ansokan provas av Lansstyrelsen.”® Det finns vissa tgarder som &r undantagna fran
kraven pa dispens. Man far till exempel uppféra byggnader som behovs for jordbruket
inom strandskyddsomrade utan dispens, om de for sin funktion maste ligga inom det
skyddade omradet enligt MB 7 kap. 16 8.

En fri passage ska lamnas mellan strandlinjen och byggnader eller anldggningar inom
strandskyddsomrade. Detta gors for att sakerstdlla allméanhetens tillgang till
stranderna och bevara livskvaliteten for djur- och vaxtlivet pa land och i vatten. Den
fria passagen ska vara ett tiotal meter. Undantag fran detta kan gdras om en
anvandning av omradet pa sadant satt &r omadjlig med avseende pa funktionen for de
planerade byggnaderna eller anlaggningarna. Da dispens lamnas eller strandskyddet i
detaljplan upphdvs sa omfattar detta inte omradet for den fria passagen. Alltsa
kommer strandskyddet finnas kvar i den del som &r den fria passagen.®

Vid beslut om dispens for bostadshus inom strandskyddsomrade ska aven beslut tas
om en tomtplatsavgrénsning. Denna avgransning utgor en hemfridszon och visar hur
stort omrade som far tas i ansprak som tomt och allméanheten darmed inte far vistas.
Vid bestdmmandet av tomtplatsens storlek ska hansyn tas till att intranget i
allemansratten ska bli sa litet som mojligt och anpassningen till véxt- och djurlivet,
samtidigt som den ska vara tillrackligt stor for att byggnaderna ska kunna anvéndas
pd ett &ndamalsenligt satt.”

7.1 Landsbygdsutveckling i strandnara omraden (LIS)

Reglerna for strandskydd andrades 2009-2010 med syftet att ha ett strandskydd som
tar hansyn till utvecklingen som behévs framst pa landsbygden i Sverige. Aven om
det tar hansyn till utvecklingen sa ska det inte riskera skyddet av strandernas natur-
och friluftsvarden pé& lang sikt. Andringarna utgick fran att det generella
strandskyddet fortsatter galla i hela Sverige, men kommunerna far ett ansvar for att ta
med omraden for landsbygdsutveckling i strandnara omraden, LIS, i sina
oversiktsplaner.” Darmed f&r kommunernas 6versiktsplaner en viktig roll i arbetet
som sker med LIS-omraden. Genom att ta med strandlagen i Gversiktsplanerna far

%8 Boverket, Naturvardsverket (2010) s. 6
% Boverket, Naturvardsverket (2012) s. 12
% Ibid s. 111
n Strandskyddsdelegationen (2014a)
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dessa en betydelsefull del i den évergripande miljo- och markanvandningsstrategin.”
Det finns dock vissa omraden som inte kan pekas ut som LIS-omraden.
Begrénsningar finns langs med havskusterna, kring de stdrre sjdarna och néara tatorter.
D& man soker dispens inom ett strandskyddsomrade dar LIS har pekats ut, kan man
ange landsbygdsutveckling som sarskilt skal for att fa dispensen beviljad. Aven en
motivation av kommunen ska kunna ges for varje beslut. Detta kan till exempel vara
for en livsmedelsforadling som behdver ligga vid vattnet da de har fiskodling och
fiskforadling.”

7.2 Fastighetsbildning inom strandskyddsomrade

For att fastighetsbildning ska fa genomforas inom strandskyddsomrade kravs,
forutom att lamplighetsvillkoren i FBL 3 kap. 1 & &r uppfyllda, att fastighets-
bildningen inte far motverka syftet med strandskyddet enligt FBL 3 kap 2 8.

Nar bostadsfastigheter bildas inom strandskyddsomrade brukar fastighetsgranserna
overensstamma med det omrade som far tas i ansprak som tomt. For vanliga
bostadsfastigheter dr huvudregeln att ingen mark utéver det som far tas i ansprak som
tomt far laggas till fastigheten. Detta géller d&ven om fastigheten hade fatt en battre
arrondering om mark utanfor tomtplatsen hade ingatt. Risken finns att allmanheten
hade uppfattat att sadan mark utanfor tomtplatsen inte fick betradas, och
strandskyddets syfte hade diarmed motverkats.™

Det & mojligt att genomfora fastighetsbildning av stora bostadsfastigheter med
kombinerat andamal inom strandskyddsomrade dar mark som inte &r tomtmark ingar i
fastigheten. Vid fastighetsbildning av denna typ av fastigheter ska, enligt prop.
1989/90:151, stor forsiktighet dock iakttas, och for att det ska tillatas ska varden av
intressanta natur- och kulturmiljer framjas genom fastighetsbildningen.” Detta
berors i rattsfallet O 2602-08, se kap. 7.3. Forfattarna till lagkommentaren till FBL
anser att man bor kunna lagga till jordbruksmark till en bostadsfastighet inom
strandskyddsomrade i vissa fall och i viss omfattning, till exempel om marken inte
ska bebyggas.” | forrattningshandlingarna till bildandet av stora bostadsfastigheter
inom strandskyddsomrade ska det klargoras vilken mark som utgor tomt. Detta
redovisas genom att visa i forrattningskartan vilket omrade som ska anvandas som
tomt vid tidpunkten for forrattningen.”’

Vid fastighetsbildning av jordbruksfastigheter paverkas normalt inte strandskyddet,
da denna typ av fastighetsbildning inte innebér att ny bebyggelse uppfors eller att den

"2 strandskyddsdelegationen (2014b)
" Boverket (2014)
™ Lantmateriet (2013) s. 158
" prop. 1989/90:151 s. 22-23
"® Bonde mfl. (2013) s. 3:2:12
" Lantméteriet (2013) 5. 172
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pagdende markanvandningen andras. Fastighetshildningen hindras darmed inte av att
fastigheten ligger inom strandskyddat omréde.™

Nar fastighetsbildning inom strandskyddsomrade ska ske provas forst om nagon
dispens enligt MB behover ges. Déarefter kan bedémningen om fastighetsbildning far
ske goras. Vid beddmningen om strandskyddets syfte motverkas lagger LM stor vikt
vid de asikter och yttranden som kommer fram vid samrad med berérda myndigheter.
Om strandskyddsmyndigheten, vilket normalt & kommunen, anser att strandskyddet
motverkas kommer forrattningen att stéllas in.”

7.3 Rattsfall

En undersokning av rattsfall som ber6r stora bostadsfastigheter inom
strandskyddsomrade har gjorts. Nedan presenteras de rattsfall som anses mest
relevanta for detta examensarbete.

NJA 1970 s. 200
Avstyckning och sammanléggning inom strandskyddsomrade godtogs

Fallet handlade om en avstyckning av en del av en ¢, samt sammanléggning av den
avstyckade delen med resterande On. Fastigheten skulle efter fastighetsbildnings-
atgarderna utgora 11,57 ha, och lag inom strandskyddsomrade. HD papekade att
fastighetsagare vid Overforande av mark fran jordbruksfastighet till fritidsfastighet
ofta vidtar atgarder som forsvarar allmanhetens fria tilltrade vid marken. De ansag
dock att avstyckningen och sammanldggningen i detta fall inte skulle komma att
innebara nagon forandring av allméanhetens tilltrade till marken pa grund av
strandlinjens langd och de markforhallanden som radde pa platsen. Strandskyddets
syfte skulle ddrmed inte motverkas, och fastighetsbildningen kunde genomforas.

Svea Hovratt, O 7737-02
Avstyckning av bostadsfastigheter om 18 ha och 6 ha godtogs

En fastighet som omfattade tva 6ar, en pa 18 ha och en pa 6 ha, skulle avstyckas sa att
vardera 0 utgjorde en egen fastighets for bostadsandamal. LM ansag att
bostadsfastigheterna skulle bli betydligt storre an vad som ansags lampligt for
fritidsbostadsandamal, samt att fastighetshildningen stred mot strandskyddet.
Hovratten bedomde att strandskyddsbestammelserna inte motverkades, da de bada
oarna redan var bebyggda och avstyckningen darmed inte medférde nagon faktisk
forandring gallande allmanhetens tilltrade till Garna. De ansag aven att fastigheternas
storlek inte var ett hinder mot fastighetsbildningen, trots att de var stérre &n vad som
normalt kan godtas. Detta berodde bland annat pa att forhallandena pa platsen var
sarpraglade. Avstyckningen kunde alltsa genomforas.

"8 Lantmateriet (2013) s. 157
" Ibid s. 159
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Hovrétten for vastra Sverige, O 2602-08
Fastighetsbildning av 2,6 ha bostadsfastighet med betesmark inom
strandskyddsomrade godtogs

Fallet gallde en fastighetsreglering av ca 2,5 ha betesmark till en bostadsfastighet pa
ca 960 kvm, for att skapa en bostadsfastighet med mark for mindre djurhallning.
Betesmarken lag utom detaljplan, men omfattades av strandskydd och angréansade till
ett Natura 2000-omrade. Lansstyrelsen hade uttalat sig om att det omrade som
bertrdes av fastighetsregleringen hade héga naturvarden och kravde betning for att
bevaras. Den fastighet som betesmarken skulle regleras fran var en jordbruksfastighet
pa 23 ha, och Hovratten ansag att dess storlek gjorde den till en icke utvecklingsbar
jordbruksfastighet och att inget men darmed skulle uppsta for jordbruksnaringen om
fastighetsregleringen genomfordes. Genom att det dverforda omradet skulle fortsatta
anvandas som betesmark skulle inte heller den pagaende markanvandningen andras.
Strandskyddet skulle darmed inte motverkas, utan Hovratten ansdg att
fastighetsregleringen snarare skulle bidra till att omradets karaktar bevarades och
naturvardena skyddades genom att marken skulle hallas Gppen med betning.
Hovratten beslutade darfor att inga hinder mot fastighetshildningen forelag och att
den skulle fa genomforas.

7.4 Intervjuer

Intervjuer har genomforts med kunniga personer inom fastighetsbildning och
strandskydd for att komplettera litteratur- och réttsfallsstudierna.

De intervjuade personerna ar:

» Lennart Bovin: Tidigare lantméterichef och forrattningslantmatare pa
lantméterimyndigheten i Helsingborgs kommun. Numera pensionar.®

= Fredrik Bonde: advokat, Landahl Advokatbyrd AB.%

= Leif Norell: Teknologie Doktor, Lantmateriet Gavle.*

Ar det n&gon skillnad mellan att reglera jordbruksmark inom strandskyddsomréade till
bostadsfastighet for att utgéra kombinerat andamal, an att lagga den till en redan
befintlig jordbruksfastighet?

Bovin menar att det dr lattare att lagga till jordbruksmark till en redan befintlig
jordbruksfastighet an till en bostadsfastighet, da strandskyddet inte paverkas. Om
marken laggs till en bostadsfastighet finns en storre risk att marken tas i ansprak och

8 Bovin (2015)
8 Bonde (2015)
8 Norell (2015)
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hindrar allemansratten. Bonde séager att han inte stéter pa detta i sin dagliga garning,
utan det ar framst da man vill bygga som strandskyddet kan bli ett problem och fragan
om dispens uppstar. Han har inte upplevt att det & nagot bekymmer att
fastighetsreglera jordbruksmark till en befintlig bostadsfastighet. De intressen som
strandskyddet ska varna om paverkas nog inte genom att bara 6verféra mark, da man
till exempel far ga over betesmarker. Enligt Norell kan det bli skillnad eftersom det
finns en risk for att hemfridszonen utvidgas om marken laggs till en bostadsfastighet.
AT Klinteberg menar att det ar en storre risk att ldgga mark inom strandskydd till en
bostadsfastighet, da det kan hindra allméanhetens tillgang till omradet. Dock &r
bostadsfastigheter med kombinerat &ndamal s& pass stora att den mark som
allmanheten ska ha tillgang till inte tas i ansprak som tomtplats, utan detta &r
jordbruksmark.
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8 Studie av forrattningsakter

For att undersdka hur lamplighetsprovningen i FBL 3 kap. 1 § praktiskt har tillampats
efter lagandringen 1991 har forrattningsakter granskats. Forrattningsakter for
Helsingborg togs fram med hjalp av Helsingborgs kommun, och for o6vriga
kommuner i Skane med hjalp av Lantmateriet i Gavle.

Urvalet av vilka forrattningar som var relevanta for detta examensarbete grundade sig
pa foljande kriterier:

= Areal:4-30ha

= Typkod: 120 (lantbruksenhet, bebyggd) och 220 (smahusenhet, bebyggd)
= Atgérd: avstyckning och fastighetsreglering

= Alla kommuner i Skane

*  Fran 1991 och framat

For att fa fram forrattningar som gallde bade stora bostadsfastigheter och mindre
jordbruksfastigheter gjordes urvalet pa arealer mellan 4 och 30 ha. Detta ar tankt att
sortera ut alla mindre bostadsfastigheter med kombinerat &ndamal och storre
jordbruksfastigheter, da det inte finns nagra gransdragningsproblem for dessa
fastigheter. Samtliga intervjuade som ndmnde dessutom en maxgrans for en stor
bostadsfastighet angav arealer 6ver 4 ha, samt arealer under 30 ha fér sma jordbruks-
fastigheter. Darfor valdes 4 ha som undre intervallgréns och 30 ha som dvre.

Typkoderna har andrats vid 2015 ars fastighetstaxering. 220 omfattade tidigare enbart
smahusenheter for helarsbostad. Detta medfor att bostadsfastigheter for fritidsboende
inte tas med i forrattningsstudierna i detta examensarbete. Da fritidsfastigheter oftast
omfattar mindre areal an helarsbhostader paverkas inte examensarbetet betydande av
detta bortfall.

Med urvalskriterierna ovan togs en lista pa 8 417 forrattningsakter fram av
Lantmateriet samt Helsingborgs kommun. Da &aven ledningsrattsforrattningar kom
med bland forrattningarna har dessa sorterats bort i efterhand, varav 7 700 stycken
blev kvar efter sorteringen. Dessa har gatts igenom for att ta fram de relevanta
fastigheternas areal och det andamal de provats for. Det blev da 3 576 stycken
fastigheter som var av intresse att fora statistik 6ver. Samma akt och fastighet kom
ibland med flera ganger, och de raknades da endast med en gang i statistiken. Andra
fel som gjorde att akter sallades bort var:

» Det andamal som fastigheten bildats for gick inte att utlasa eller angavs inte
= Akten gick inte att dppna
= Ej bebyggd fastighet
= Arealen lag utom det 6nskade intervallet
= Andamal som inte &r relevanta for examensarbetet, till exempel industri
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= Fel aktnummer angivet

= Ej fullstdndig akt

» Fastigheten lag inom detaljplan

= Akten lag inte inom det dnskade tidsintervallet

Den statistik som har tagits fram grundar sig pa de urvalskriterier som sattes upp,
framst arealintervallet for fastigheterna. Hade ett annat intervall satts upp hade
resultatet blivit annorlunda. De kriterier som valdes ut gjordes da dessa ansags bast
aterge den information som ar intressant for detta examensarbete. Vid en analys av de
medel- och medianarealer som tas fram far man ta i beaktande att inga fastigheter
med arealer under 4 ha eller dver 30 ha finns med i statistiken. Hade den undre
gransen satts lagre sa hade medelarealen for bostadsfastigheter blivit lagre, och hade
den Ovre gransen satts hogre sa hade medelarealen for jordbruksfastigheter blivit
storre.

Efter genomgangen av akterna sammanstélldes en tabell 6ver samtliga kommuner.
Det som var intressant for detta examensarbete var fradmst medel- och
medianarealerna av de stora bostadsfastigheter och de sma jordbruksfastigheter som
bildats efter lagandringen 1991, samt hur stora de storsta bostadsfastigheterna
respektive hur sma de minsta jordbruksfastigheterna har varit.

Av de forrattningar som gjorts i Burlévs kommun var det ingen som kunde anvandas
till detta examensarbete, da det inte gick att utlasa vilka andamal fastigheterna bildats
for. Burlov har anda tagits med for att gora listan 6ver Skanes kommuner komplett,
men har inte tagits med vid berékning av medel- och medianarealerna.

Tabell 1. Statistik dver antal forrattningar som ingdr i statistiken samt stérsta och minsta
arealer for bostads- respektive jordbruksfastigheter.

Antal, bostad  Antal, jordbruk Sg%gi;%a(at;a;l, j“éljggtriﬁr(eﬁ;')

Bastad 19 151 16,2 4,2
Bjuv 11 18 9,2 5,6
Bromélla 5 20 16,2 4,9
Burlév 0 0 - -

Eslov 50 80 10,9 4,2
Helsingborg 19 74 12,1 4

Hassleholm 144 206 26,5 41
Hdbganés 19 63 10 4

Ho6r 41 69 16,8 4,9
Horby 70 165 25,3 41
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Antal, bostad  Antal, jordbruk Sg%gi;%%:" jl\cflriggtra:ﬁr(er?;,)

Klippan 47 64 20,1 4,3
Kristianstad 150 210 21,5 4,1
Kavlinge 11 30 13 4.4
Landskrona 10 39 8,9 4

Lomma 4 13 14,3 47
Lund 31 74 21 4,8
Malmo 6 17 25,7 4,1
Osby 34 101 14,5 41
Perstorp 15 32 21,3 4,2
Simrishamn 27 163 15,7 4,3
Sjobo 70 130 20,9 4,1
Skurup 29 65 21,7 4

Staffanstorp 11 28 14 4,5
Svalév 22 64 15,1 4,6
Svedala 12 36 15,3 4,1
Tomelilla 29 106 15,7 4

Trelleborg 31 79 11,9 4

Vellinge 12 36 19,3 4

Ystad 19 68 12,3 4

Astorp 13 21 7,6 4,1
Angelholm 58 131 17,9 4

Orkelljunga 40 81 17,8 4,1
Ostra Goinge 34 49 24,9 43

SUMMA 1093 2483

Av de akter dar fastigheternas andamal kunde utlasas hade 1 093 stycken bildats for
bostadsandamal och 2483 stycken for jordbruksandamal, se tabell 1. Den storsta
bostadsfastigheten som bildades lag i Hassleholm och hade en areal pa 26,5 ha. De
minsta jordbruksfastigheten som bildades hade arealer pa 4 ha, vilket dven var den
arealgrans som sattes upp som ett urvalskriterium.
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Tabell 2. Medel- och medianarealer for stora bostadsfastigheter och sma
jordbruksfastigheter i Skanes kommuner.

Medelareal, Medianareal, = Medelareal, Medianareal,
bostad (ha) bostad (ha)  jordbruk (ha) jordbruk (ha)

Béstad 6,8 6,1 16 14,9
Bjuv 6,2 6,2 15,4 16,2
Bromdélla 8,8 7.3 15,2 14,3
Burlov - - - -
Eslov 6,2 5,7 16,1 16,3
Helsingborg 5,2 4,7 14,8 13,3
Hassleholm 8,5 72 15,8 16,4
Hdéganas 5,3 4,7 14,8 14,1
HG60r 7,2 6,1 16,2 15,5
Horby 7.9 6,1 14,7 14,1
Klippan 8,1 6,6 13,1 12,6
Kristianstad 8,1 6,4 16,3 15,9
Kévlinge 6,1 49 16,9 16,9
Landskrona 6,4 6,6 12,1 9,6
Lomma 9 8,9 16,9 14,7
Lund 74 6 16,1 15
Malmo 9,6 7.3 9,3 59
Osby 7,3 7,2 17,4 17,6
Perstorp 8,3 6,9 17 16,4
Simrishamn 7,5 6,3 15,7 14,7
Sjobo 7,3 59 14,6 13,2
Skurup 7 6 16 15,8
Staffanstorp 71 59 15,3 13,9
Svalov 6,4 54 16,4 16,5
Svedala 8 6,1 16,3 16,9
Tomelilla 6,1 53 15,3 14,2
Trelleborg 6,2 58 15,3 15,1
Vellinge 9,7 8 15,9 16,1
Ystad 7,4 6,3 17,2 16,2

64



Grénsdragningen mellan bostadsfastigheter och jordbruksfastigheter med bostadshus

Medelareal, Medianareal, = Medelareal, Medianareal,

bostad (ha) bostad (ha)  jordbruk (ha) jordbruk (ha)
Astorp 5,8 5,7 15,4 16
Angelholm 6,8 55 16,3 16,7
Orkelljunga 7,7 5,9 14,1 13,1
Ostra Goinge 8,2 7.2 154 14,4
MEDEL/
I’;"OEF?X?_NLAAREA'— 75 6,2 15,6 15
KOMMUNER

Medelarealen for en stor bostadsfastighet i Skane blev 7,5 ha, och medianarealen for
dessa blev 6,2 ha. Medelarealen for sma jordbruksfastigheter blev 15,6 ha, och
medianen for dessa blev 15 ha, se tabell 2.
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Andel stora bostadsfastigheter jamfort med
sma jordbruksfastigheter i Skane efter 1991
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Figur 4. Andel stora bostadsfastigheter jamfort med sma jordbruksfastigheter i Skane efter
1991.

En jamforelse mellan de olika kommunernas bildande av stora bostadsfastigheter har
aven tagits fram, se figur 4. Béstad och Simrishamn &r utmarkande da de har bildat
betydligt farre stora bostadsfastigheter i jamforelse med jordbruksfastigheter &n
ovriga kommuner. De kommuner som har en stor andel bildade stora bostads-
fastigheter ar Bjuv, Esldv, Hassleholm, Ho6r, Klippan, Kristianstad, Astorp och Ostra

Goinge.
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Antal bildade stora bostadsfastigheter och
sma jordbruksfastigheter i Skane efter 1991
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Figur 5. Antal bildade stora bostadsfastigheter och sma jordbruksfastigheter i Skane efter
1991.

Ett diagram Over antalet forréttningar som var av intresse for examensarbetet
sammanstélldes, fordelat dver de olika kommunerna, se figur 5. Kristianstad och
Héssleholm ar de kommuner som har genomfoért flest forrattningar som ligger inom
urvalskriterierna.
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Medelareal i ha for stora bostadsfastigheter i Skdane
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Figur 6. Medelareal i ha for stora bostadsfastigheter i Skane.

Medelarealen for de stora bostadsfastigheter som bildats efter 1991 ligger mellan 5,2
ha och 9,7 ha. Regionala skillnader har visat sig kommunerna emellan, se figur 6.
Malmé och Vellinge som ar de kommuner som har stérst medelareal och Helsingborg

och Hoganas ar de med minst medelareal.
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Medianareal for stora bostadsfastigheter i
Skane
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Figur 7. Medianareal i ha for stora bostadsfastigheter i Skane.
Medianarealen for de stora bostadsfastigheter som bildats efter 1991 ligger mellan 4,7

ha och 8,9 ha. Lomma &r den kommun som har storst medianareal och Helsingborg
och Hoganas ar de med minst medianareal, se figur 7.
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Medelareal i ha for sma jordbruksfastigheter
i Skane
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Figur 8. Medelareal i ha for sma jordbruksfastigheter i Skane.
Medelarealerna for sma jordbruksfastigheter som bildats efter 1991 ligger mellan 9,3

ha och 17,4 ha. | figur 8 kan man se att medelarealerna &r relativt jamna mellan
kommunerna, med undantag fér Malmé som har en betydligt mindre medelareal.
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Medianareal for sma jordbruksfastigheter i
Skane
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Figur 9. Medianareal i ha for sma jordbruksfastigheter i Skane.

Medianarealen for de sma jordbruksfastigheter som bildats efter 1991 ligger mellan
5,9 ha och 17,6 ha. Oshy ar den kommun som har storst medianareal och Malmé ar
den kommun med minst medianareal, se figur 9. Overlag ar medianerna relativt
jamna kommunerna emellan, men Malmé och Landskrona star ut med sina lagre
medianer.
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9 Analys och diskussion

9.1 Begreppen bostad och jordbruk i olika lagar

Genom en studie av begreppen bostadsfastighet och jordbruksfastighet framgar det att
det finns en skillnad i gransdragningen mellan bostadsfastigheter och jordbruks-
fastigheter lagarna emellan. Det har &ven visat sig att begreppen i ett par av de
studerade lagarna grundar sig pa definitioner i andra lagar. En anledning till skillnader
lagarna emellan kan bland annat bero pa ekonomiska orsaker, sdsom skatter. Vi har
valt att inte ga narmare in pa denna fraga, men det hade varit ett intressant amne till
ett framtida examensarbete.

I FBL har tolkningen av begreppet bostadsfastighet forandrats mycket efter
lagandringen 1991. Tidigare kunde en sadan fastighet endast inneha sa mycket mark
som en typisk bostadstomt kan anses ha, medan den nu &ven kan bestd av
jordbruksmark for mindre djurhallning eller véaxtodling. Innan lagéandringen ansags en
bostadsfastighet med mer mark &n en normal tomtplats inte kunna utnyttjas
stadigvarande. Detta har givits uttryck for i rattsfallet NJA 1976 s. 398 (se kap. 2.1),
dar en avstyckning av 2,1 ha for bostadsandamal inte godtogs pa grund av att den var
for stor for att kunna ses som ett tomtomrade. Daremot i rattsfallet NJA 1976 s. 429
(se kap. 2.1) och NJA 1981 s. 1155 (se kap. 2.6.1) godtogs en avstyckning av 1,7 ha
for bostadsandamal respektive en restfastighet om 2,9 ha. Omstandigheterna for det
forsta fallet var mycket speciella och atgarden kunde darfor genomforas trots att det
vid tidpunkten egentligen inte borde vara mgjligt. Det andra fallet kunde genomfdras
med en tillimpning av FBL 3 kap. 9 8. Genom att lamplighetsprovningen férandrades
1991 kan en stor bostadsfastighet idag bedémas som stadigvarande, till skillnad fran
tidigare. De personer som har intervjuats till detta examensarbete dr dverens om att
lagandringarna har haft ett stort genomslag. Det 4&r manga ganger onskvart att bilda
stora bostadsfastigheter pa landsbygden, bade for fastighetsagare som vill bedriva
mindre djurhallning eller odling samt for att gynna det oppna landskapet och
tillgodose de regionalpolitiska malen.

Vid fastighetstaxering anvands, till skillnad fran FBL, inte begreppen bostadsfastighet
och jordbruksfastighet. Man skiljer da istallet pa smahusenheter och lantbruksenheter
for bebyggda fastigheter. Dessa enheter har en annan definition, vilken utgar strikt
fran fastighetens storlek. Gransen mellan en smahusenhet och lantbruksenhet &r tydlig
och gar vid 2 ha. Om en fastighet som bildas for bostadsandamal éverstiger 2 ha ska
den alltsa taxeras som lantbruksenhet. Gransdragningen vid taxering ger inte nagot
tolkningsutrymme, da lagen tydligt reglerar detta. Efter att det blev mojligt att bilda
stora bostadsfastigheter genom &ndringen i FBL 1991 kan &ven bostadsfastigheter
taxeras som lantbruksenheter. Detta borde inte ha varit mojligt tidigare, da
bostadsfastigheter i princip inte kunde innehalla jordbruksmark. Lantmateri-
myndigheten kan nu prova fastighetsbildning for bostadsandamal, trots att fastigheten
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taxeras som lantbruksenhet om den blir storre &n 2 ha. Detta innebér att fastighetens
andamal inte alltid stimmer 6verens med dess taxeringsenhetstyp.

Dé lamplighetsbedomningen i FBL har blivit mindre restriktiv och da 6nskemalen om
storre bostadsfastigheter har 6kat anser vi att tvahektarsregeln &r for lagt satt. Det ar
idag vanligt med bostadsfastigheter med kombinerat andamal som ar storre an 2 ha,
vilket leder till att den faktiska anvandningen av manga fastigheter inte speglas pa ratt
satt i taxeringen. Vi anser darfor att det vore lampligt att hoja tvahektarsregeln till
exempel en femhektarsregel, som Bostadstaxeringsutredningen har lamnat forslag pa.

Taxeringen spelar dven in vid tillampningen av JFL. Om ett fastighetsforvérv har
sadana forutsattningar att forvarvstillstand kan komma att kravas &r det fastighetens
taxering som avgor. Det ar &ven hdr av betydelse att taxeringen béttre speglar
fastighetens faktiska anvandning, sa att forvarv av stora bostadsfastigheter inte kraver
forvarvstillstand. Denna typ av fastigheter konkurrerar oftast inte med
jordbruksnaringen, och en forvarvstillstandsplikt kan anses vara onddig i dessa fall.

En tydlig skillnad finns mellan begreppen bostads- och jordbruksarrende.
Bostadsarrende ar en upplatelse av jord som inte ar avsedd att brukas, och vid
jordbruksarrende ar avsikten att bruka den mark som upplats. Bade vid
bostadsarrende och gardsarrende ingar ett bostadshus men vid bostadsarrende ska
arrendatorn bo dar, vilket inte & tvunget vid ett gardsarrende. Gransen mellan
bostads- och jordbruksarrende ar tydlig da det ar syftet med upplatelsen som avgor
vilken arrendeform som féreligger. Vi anser snarare att det gransdragningsproblem
som kan uppkomma ar mellan jordbruksarrende och hyra. Vid en upplatelse av
jordbruksmark och bostadshus som jordégaren har uppfért kan hyresbestammelserna
bli tillampbara istallet for bestammelserna om jordbruksarrende. Grénsdragningen
mellan bostadsarrende och hyra ar mer sjélvklar, da en bostadsarrendator sjalv ager
sitt bostadshus och en hyresgast nyttjar ett hus som &gs av fastighetségaren.
Diskussionen om gransdragningen mellan jordbruksarrende och hyra kan utvecklas
mycket, men vi har valt att inte ga djupare in pa denna fraga da det inte &r syftet med
detta examensarbete. Det ar dock anda namnvart da vi behandlar arrendefragan i viss
man.

Vid en bygglovsprovning anvénds inte begreppen bostadsfastighet och jordbruks-
fastighet da fastighetens andamal inte inverkar pa majligheten att fa bygglov. Det som
ar relevant i bygglovsfragan ar snarare forutsattningarna som finns for bostads-
bebyggelse pa fastigheten i fraga. Detta avgors inte av fastighetens andamal, utan
istallet av miljon runt omkring och dess forutsdttningar. Begreppen stor bostads-
fastighet och liten jordbruksfastighet anvénds som sagt inte vid prévning av bygglov
idag, och vi anser inte heller att detta &r nagot som behdvs da forutsattningarna for
boende inte bygger pa fastighetens andamal. Forutsattningarna for att bo pa
fastigheten forandras alltsa inte utefter om den provas som stor bostadsfastighet eller
liten jordbruksfastighet vid en fastighetshildning. Daremot kan ett beviljat bygglov
eller forhandsbesked till ett bostadshus ge starkare skal for att genomféra en
fastighetsbildning av en bostadsfastighet. Dock borde inte ett beviljat bygglov eller
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forhandsbesked for ett bostadshus stdrka skalen for att genomfdra en
fastighetshildning av en jordbruksfastighet da det inte ar nodvandigt for fastighetens
lamplighet att ett bostadshus finns.

Begreppen bostads- och jordbruksfastighet anvénds for fastighetsbildning inom
strandskyddsomrade. Det &r inom strandskyddsomrade mojligt att bilda stora
bostadsfastigheter, &ven om man ar mer restriktiv med detta an utanfor strandskyddet.

Skillnaderna som finns mellan begreppen bostadsfastighet och jordbruksfastighet i de
olika lagarna &r tydliga och orsakar i vissa fall stérre konsekvenser an i andra fall. De
fall dar vi inte kan se sa stora konsekvenser & mellan FBL, arrende och bygglov. Da
begreppen inte anvdnds vid en bygglovsprovning kan ingen misstolkning av
fastigheternas andamal heller uppstd. Vid utarrendering av mark beror inte
arrendeformen pa fastighetens andamal och detta borde darfor inte detta ge nagra
tolkningssvarigheter mellan begreppen bostad och jordbruk i FBL och JB 8-10 kap.

Dar vi tror att de stora problemen kan uppsta gallande skillnader i begreppen
bostadsfastighet och jordbruksfastighet & mellan FBL och FTL. Det &r néra till hands
att tolka det som att en bostadsfastighet utgér en smahusenhet och en
jordbruksfastighet utgor en lantbruksenhet, trots att detta inte nddvéndigtvis ar fallet.
Under var studie av forrattningsakter har vi upptackt att man manga ganger anvander
fastighetens taxeringsenhet som andamal, vilket i detta fall har varit lantbruksenhet da
samtliga forrattningsakter har berort fastigheter som har varit stérre an 4 ha. Vi har da
tolkat detta som att lamplighetsprovningen sker for jordbruksandamal. Detta kan
skapa viss forvirring, da en lantbruksenhet inte nodvandigtvis behdver vara en
fastighet for jord- eller skogsbruksandamal utan dven kan utgora en stor fastighet for
bostadsandamal. FLM bor darfor gora ett eget utlatande om vilket &ndamal
fastigheten ska provas for och inte enbart ange vad fastigheten &r taxerad som.

En annan konsekvens som foljer av att begreppen skiljer sig at ar att en stor
bostadsfastighet taxerad som lantbruksenhet kan komma att krava ett forvarvstillstand
om den ligger i ett glesbygdsomrade. Detta kan ge upphov till onddiga administrativa
kostnader.

9.2 Gransdragningens paverkan av andringarna i FBL 1991

Innan andringen i FBL 1991 fanns inte samma gransdragningsproblem mellan
bostadsfastigheter och jordbruksfastigheter med bostadshus som idag. Orsaken till att
gransdragningsproblemen har uppstatt ar att bostadsfastigheter nu kan goras storre an
tidigare och jordbruksfastigheter kan goras mindre.

Genom lagandringen 1991 har det blivit en storre klyfta mellan dndamalet for
fastigheten och dess taxeringsenhetstyp, men sjilva beddmningen av vilken
taxeringsenhet en fastighet tilldelas har inte paverkats. Vi anser att denna klyfta som
har uppstatt &r en negativ konsekvens av lagandringen, da den leder till att fastigheter
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far olika andamal i olika lagar. Man borde alltsa efterstrava att minska detta glapp,
vilket kan astadkommas genom att fornya taxeringsreglerna géllande den minsta
storleken hos lantbruksenheter.

Andringarna i JFL 1987 var de som Iag till grund for dndringarna som genomfordes i
FBL 1991. Vi kan darfor inte se att lagandringen i FBL 1991 har paverkat JFL efter
detta. D& JFL utgar fran en fastighets taxeringsenhet har gransdragningen alltsa
paverkats pa samma satt som i FTL.

Lagreglerna om arrende har i princip inte dndrats sedan FBL infordes ar 1970.
Andringarna som gjordes 1991 i FBL har inte haft ndgon paverkan pa
gransdragningen mellan jordbruks- och bostadsarrende, da arrendeformen inte
bestams av fastighetens andamal utan vad upplatelsen ar avsedd for.

Som tidigare ndmnts anvands inte begreppen bostadsfastighet och jordbruksfastighet i
bygglovssammanhang. Man gor ingen skillnad pa om fastigheten ar en normal eller
stor bostadsfastighet, och darfor har lagandringen i FBL 1991 inte haft nagon direkt
paverkan pa bygglovsprévningen.

Efter lagédndringen 1991 har det blivit mojligt att bilda bostadsfastigheter med mer
mark an enbart tomtplats inom strandskyddsomrade. Man &r dock fortfarande
restriktiv till att bilda stora bostadsfastigheter inom strandskyddsomrade och
tomtplatsavgransningen far idag inte goras storre jamfort med tidigare fastighets-
bildning av bostadsfastigheter inom strandskyddsomraden.

Bade vi och nagra av de personer som intervjuades tyckte att det hade varit intressant
att fa Lansstyrelsens syn pa bildandet av stora bostadsfastigheter och deras roll i
processen, bade fore och efter lagandringen i FBL 1991. Lansstyrelsens roll innan
lagandringen var stdrre och de agerade mer styrande vid fastighetsbildning &n vad de
gor idag. De har idag inte givit nagra tydliga signaler till LM géallande jordbruks-
politiken. De fragor vi hade tankt stalla till Lansstyrelsen handlade om hur de ser pa
sin roll vid fastighetsbildning, vad de anser om bildandet av stora bostadsfastigheter
samt hur de utnyttjar sin dverklaganderéatt vid fastighetsbildning. Vi tycker att det &r
mycket synd att de inte ville stélla upp pa en intervju, da vi tror att det hade bidragit
pa ett bra satt till examensarbetet.

9.3 Storleksgrans mellan bostadsfastigheter och jordbruks-
fastigheter

Regleringen av fastigheters storlek var mer styrd fore lagandringen 1991, och det
fanns da inga tveksamheter gallande gransdragningen mellan bostadsfastigheter och
jordbruksfastigheter med bostadshus. Bostadsfastigheter kunde da endast vara av
mindre storleksordning, och jordbruksfastigheter endast av stérre. Genom
lagédndringar 1991 och 1994 i FBL kunde storre bostadsfastigheter och mindre
jordbruksfastigheter bildas, vilket har bidragit till att gransdragningen mellan dessa
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typer av fastigheter har blivit svarare. Detta beror pa att bostadsfastigheternas 6vre
storleksgrans och jordbruksfastigheternas undre gréns har ndrmat sig varandra och till
och med i vissa avseenden flutit ihop. Overlappningen visade sig framforallt vid
granskningen av forrattningsakterna, dar bostadsfastigheter manga ganger gjordes
storre &n jordbruksfastigheter. En annan orsak till den 6verlappning som visade sig
vid studierna av forrattningsakterna kan ha varit att flera fastigheter har prévats for fel
andamal.

De rattsfall som har studerats har visat pa att en bostadsfastighet med kombinerat
andamal inte bor kunna vara lika stor om den ar avsedd for fritidsboende som for
permanentboende. Detta framkommer av en jamforelse mellan O 4687-08 och O
1624-03 (se kap. 2.6.1), déar en fastighet for fritidsboende om 2,6 ha inte godtogs
medan en bostadsfastighet for permanentboende om 5 ha godtogs. De flesta av de
intervjuade personerna haller dven med om att det borde vara en skillnad mellan
fritids- och permanentboende.

Fran vara studier av forrattningsakter har vi fatt fram att medelarealen av bildade
bostadsfastigheter i Skane mellan 4 och 30 ha &r 7,5 ha och medianarealen &r 6,2 ha
enligt tabell 2. FOr jordbruksfastigheter inom samma intervall &r medelarealen 15,6 ha
och medianarealen 15 ha enligt tabell 2. Detta resultat &r forstas starkt beroende av de
storleksgranser vi har satt for forrattningsakterna, men vi anser att vi fangade upp
bade de sma jordbruksfastigheterna och de stora bostadsfastigheterna genom detta
intervall. Vi anser alltsa att dessa resultat ar rimliga utifran de forutsattningar som har
satts upp. Vid fastighetshildning ar lamplighetsprovningen en bedomning fran fall till
fall, och inga generella storleksgranser for ett specifikt andamal kan darfor sattas upp.
Det finns olika forutsattningar pa olika platser, till exempel jordbruksmarkens klass,
om skogsmark eller vatmarker ingar i fastigheten. Dessutom spelar dven fastighetens
tilltankta anvandning in i bedomningen om den anses lamplig med avseende pa sitt
omfang. En jordbruksfastighet med specialodling, till exempel véaxthus eller
appelodling, kan vara avsevart mindre &n en jordbruksfastighet for normalt bruk och
anda vara lamplig.

Néar det géller bostadsfastigheter med kombinerat andamal spelar dven fastighetens
faktiska anvandning in i bedémningen av hur pass stor areal fastigheten bor ha for att
anses lamplig. Av vissa av vara intervjuer har det framkommit att djurhallning
generellt sett kraver mer mark &an vaxtodling, vilket vi haller med om. En
bostadsfastighet med jordbruksmark for djurhallning bor alltsa kunna géras storre dn
en bostadsfastighet med vaxtodling. Vid genomgangen av forréttningsakterna kunde
vi se att flertalet av de stora bostadsfastigheter som bildades hade andamalet bostad
kombinerat med mindre djurhallning. Det var aven vanligt att FLM angav dndamalet
bostad kombinerat med mindre djurhallning eller vaxtodling, men relativt ovanligt att
enbart ange véaxtodling som ett kombinerat &dndamal. Fragan ar da om det
kombinerade andamalet &r fastighetens faktiskt tilltankta anvandning eller om FLM
enbart konstaterar att fastigheten ar lamplig att anvéndas till detta, vilket ofta inte
framgar av forrattningsakten.
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| vara intervjuer stallde vi fragan om hur stor en bostadsfastighet med kombinerat
andamal respektive hur liten en jordbruksfastighet borde kunna vara, men de flesta av
de intervjuade personerna tyckte att det var svart att ge nagra generella granser. Bovin
och Ekback namner anda en Gvre grans for bostadsfastigheter. Enligt Bovin bor en
sadan fastighet kunna vara 4-5 ha som storst och enligt Ekbéack 10-15 ha. I rattsfall O
1096-09 (se kap. 2.6.1) godtogs inte en avstyckning om 11 ha for bostadsandamal
med kombinerat &ndamal pa grund av att den ansags vara avsevart storre an vad som
ar normalt for en bostadsfastighet. For en liten jordbruksfastighet gav Bovin och af
Klinteberg en undre storleksgréns. Bovin sétter den undre grénsen for ett fungerande
deltidsjordbruk pa 10 ha och af Klinteberg satter den vid 24 ha pa de béasta
jordbruksmarkerna for att fa ett godtagbart ekonomiskt utbyte for ett deltidsjordbruk.
| rattsfallet Svea Hovratt 1998-06-03 UO 17 (se kap. 2.6.1) godtogs inte en
avstyckning av 8 ha for deltidsjordbruk da den ansags for liten for att uppfylla
Ionsamhetsvillkoret i FBL 3 kap. 5 §. Detta visar pa att storleksfragan uppenbarligen
ar svar, dels pa grund av att nagra av de intervjuade valjer att inte ge ett klart svar pa
fragan men de som valjer att svara namner storleksgranser som skiljer sig at, dels pa
grund av vad som framkommit i réttsfallen.

| tabell 1 kan man utlasa att den storsta bostadsfastigheten med kombinerat a&ndamal
som bildats sedan 1991 har en areal pa 26,5 ha. I nio av de undersokta kommunerna
har bostadsfastigheter pa mer an 20 ha bildats. For dessa fastigheter kan visserligen
sérskilda omstandigheter ha forelegat som gjorde att de lampade sig som
bostadsfastigheter, men vi anser anda att en bostadsfastighet pa éver 20 ha ar for stor.
I princip all de stora bostadsfastigheter som bildats i Skane sedan 1991 ansags vara
lampliga for sitt andamal enligt forrattningsakterna. Af Klinteberg menade i intervjun
pa att en bostadsfastighet for kombinerat andamal ska vara brukbar for bostads-
andamal, och att det inte ska behdvas storre jordbruksmaskiner for att bruka marken.
Detta haller vi med om, har man en bostadsfastighet pa 6ver 20 ha &r frdgan om det
verkligen ar bostad som ar det huvudsakliga andamalet eller om det ar den
verksamhet som bedrivs pa fastigheten. Vi tanker oss att pa en sa pass stor fastighet
kravs det mer professionella maskiner for att skota fastigheten. En sadan fastighet
hade kunnat tdnkas ge ett godtagbart ekonomiskt utbyte som jordbruksfastighet om
den kombinerades med annan verksamhet pa orten. Den hade darmed varit en lamplig
jordbruksfastighet, och borde darmed provas for jordbruksandamal snarare &n
bostadsandamal.

De minsta jordbruksfastigheter som har bildats har i alla kommuner férutom Bjuv
haft en areal som understiger 5 ha, enligt tabell 1. Bjuvs minsta jordbruksfastighet
hade en areal pa 5,6 ha. De flesta av dessa fastigheter bedémdes inte lampliga som
jordbruksfastigheter, men fastighetsbildningen kunde &nda genomforas da
fastighetsindelningen forbéattrades. Det hade varit intressant att granska narmare hur
manga av de sma jordbruksfastigheter som bildats som ansags vara lampliga
respektive oldmpliga, men tid for det fanns tyvérr inte inom ramen av detta
examensarbete. Av vara intervjuer har det framkommit att det kan vara svart att
faststalla en generell grans for hur liten en jordbruksfastighet behdver vara for att vara
lamplig. En faktor som spelar in vid beddmningen om den areal en jordbruksfastighet
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behdver for att vara lamplig &r var den ar beldgen och vilken jordklass marken har. Ju
hogre jordklass, desto mindre areal kan kravas for att foretaget som bedrivs pa
fastigheten ska ge ett godtagbart ekonomiskt utbyte. De minsta jordbruksfastigheter
som har bildats kan inte tankas ge ett godtagbart ekonomiskt utbyte och ar Iangt ifran
lampliga med avseende pa dess storlek. Vi tycker att dessa kanske snarare borde ha
provats som bostadsfastigheter med kombinerat andamal, forutsatt att de har
bostadshus, da de hade kunnat utgéra lampliga fastigheter for detta &ndamal.

Medelarealen for de stora bostadsfastigheter som har bildats ligger mellan 5,2 ha och
9,7 ha i de olika kommunerna. De kommunerna med storst medelareal ar Malmo och
Vellinge, och de med minst dr Helsingborg och Hoganas. Medelarealen for de sma
jordbruksfastigheter som bildats ligger mellan 9,3 ha och 17,4 ha. Héar var
medelarealerna mer jamna an for bostadsfastigheter, och det var endast Malmd som
utmarkte sig med en mindre medelareal.

Medianarealen for stora bostadsfastigheter i Skanes kommuner ligger mellan 4,7 ha
och 8,9 ha. Den kommunen med storst medianareal ar Lomma och de kommunerna
med minst dr Helsingborg och Hoganas. Medianarealen for sma jordbruksfastigheter
ligger mellan 5,9 ha och 17,6 ha. Aven har ar arealerna relativt jamna kommunerna
emellan, men Malmé utmérker sig med en mycket lagre medianareal an 6vriga
kommuner. En anledning till att bade Malmo och Lomma utmaérker sig betraffande
medianarealer &r troligtvis att det fanns valdigt fa forrattningar av intresse i dessa
kommuner. Risken ar da att statistiken for dessa kommuner inte ar tillrackligt
representativ for att gora en enskild bedémning av.

Man far dock iaktta en viss forsiktighet vid analys av medelarealen och
medianarealen for olika kommuner emellan, da det skiljer sig ganska mycket mellan
kommunerna i hur manga forrattningar de har genomfart som uppfyllde vara kriterier
och som vi kunde utlasa fastigheternas andamal fran, vilket man kan se i figur 5. Man
kan utlasa i tabell 2 att det for alla kommuner férutom Malmé finns ett glapp mellan
bade medel- och medianarealerna for de stora bostadsfastigheter och sma
jordbruksfastigheter som har bildats. En anledning till att detta glapp finns tror vi kan
vara att Skane inte ar glesbygdsomrade. Jordbruksmarken anses darfor vardefull for
jordbruksnéringen, vilket dr en anledning till att man inte gdrna bildar for stora
bostadsfastigheter av denna mark. Vi hade darfor forvéantat oss att ett glapp mellan
stora bostadsfastigheter och sma jordbruksfastigheter. Hade undersékningen gjorts i
ett glesbygdsomrade istédllet hade troligtvis inte detta glapp existerat, eftersom
bosattningen pa glesbygden vager tungt. Ekback menar pa att man i glesbygds-
omraden kan bilda mindre jordbruksfastigheter an i omraden som inte &r glesbygd, da
det gynnar regionalpolitiska intressen.

Utifran figur 4 kan man utldsa att de kommuner dar det har bildats flest stora
bostadsfastigheter i forhallande till jordbruksfastigheter ar Bjuv, Eslév, Hassleholm,
Hoor, Klippan, Kristianstad, Astorp och Ostra Goinge. De kommuner dar det har
bildats minst bostadsfastigheter i forhallande till jordbruksfastigheter &r Bastad och
Simrishamn. Vi ser alltsa en tendens pa kommunala skillnader mellan hur manga
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stora bostadsfastigheter som har bildats. Detta kan bland annat bero pa politiska
beslut, dar kommunerna kan ha kommit med olika riktlinjer for hur stora fastigheterna
bor vara. Det kan aven bero pd hur goda jordbruksforhallandena ar i de olika
kommunerna. | sddra Ské&ne finns de basta dkermarkerna, och det kan innebéra en
storre olagenhet for jordbruksnaringen att skapa bostadsfastigheter med akermark dar
an i omraden dar jordklassen &r lagre sdsom i norra Skane. Denna anledning till
kommunala skillnader styrks av att de kommuner dar det har bildats flest stora
bostadsfastigheter i forhallande till jordbruksfastigheter ligger till storsta del i den
norra halvan av Skane, enligt var undersokning. Det finns dessutom mer skogsmark i
norra Skane, vilket kan vara ytterligare en anledning till att fler stora bostads-
fastigheter har bildats dar.

Av de rattsfall vi har undersokt framgar det att en stark anledning till att avstyckning
for bostadsandamal med kombinerat dndamal inte kan genomféras ar att det kan
komma att bli en olédgenhet for jord- eller skogsbruksnéringen. Den jordbruksmark
som var tankt att ingd i bostadsfastigheten var da av betydelse for storre barkraftiga
jord- och skogsbruksféretag, och den kunde darfor inte laggas till en bostadsfastighet.
Fragan ar om majligheten till att bilda stora bostadsfastigheter med jordbruksmark pa
landsbygden kan komma att motverka jordbruksnaringen, eller om det snarare gynnar
bosattningen pa landsbygden och bidrar till ett 6ppet landskap. Av vara intervjuer har
det framkommit att stora bostadsfastigheter manga ganger kan gynna landsbygds-
utvecklingen, men att det dnda &r viktigt att ta hansyn till att jordbruksnaringen inte
motverkas. Vi anser dven att landsbygden kan gynnas av stora bostadsfastigheter da
det Okar sysselsattningen, vilket bidrar till ett mer 6ppet och levande landskap. Dock
haller vi med de intervjuade personerna om att hansyn maste tas till den befintliga
jordbruksnéringen, och att stora bostadsfastigheter inte bér bildas i for stor
utstrackning sa att jordbruksnaringen kan ta skada. Vi tycker att det ar viktigt att
forsiktighet iakttas nar det kommer till att ldgga hdgproduktiv jordbruksmark till
bostadsfastigheter, da nyttan av att anvanda marken till jordbruksnaringen troligtvis ar
stdrre an nyttan av att ha den som hobbyjordbruk. Detta visas dven i RH 2007:25 (se
kap. 2.6.1), dar en avstyckning inte kunde genomforas da den medforde betydelsefull
olagenhet for jordbruksnaringen. En avvagning maste darfor goras mellan nyttan av
att anvanda marken till jordbruksndringen kontra nyttan av att anvanda den till
hobbyjordbruk.

Néar det kommer till taxering finns inte sd mycket tolkningsutrymme for hur stor en
bostadsfastighet och hur liten en jordbruksfastighet kan vara. Det finns tydliga regler
for var gransen gar mellan en smahusenhet och en lantbruksenhet, vilket ar 2 ha.
Detta paverkar dven gransen for hur stor en fastighet ska vara for att forvarvstillstand
ska kravas, om forvérvets forutsattningar i ovrigt ar sadana att forvarvstillstand kan
komma att behovas.

Vid arrende &r det upplatelsens syfte som styr om det blir ett bostads- eller
jordbruksarrende snarare &n storleken pa den mark som upplats, vilket visar sig i de
rattsfall som studerats i kap. 5.3. For att det ska kunna bli ett bostadsarrende ska syftet
med den mark som upplats vara att tillgodose bostad till arrendatorn. Andamélet for
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marken ska dessutom inte vara jordbruk. For att ett jordbruksarrende ska foreligga ska
den uppldtna marken ha som syfte att brukas pa ett sitt som kannetecknar
naringsverksamhet. | var intervju med Herlitz framgar det att en bostad med mindre
areal an 4 ha kan vara svar att bedoma som ett jordbruksarrende, da det kravs minst 4
ha mark med stddratter for att uppbéra jordbruksstod. Om det ddremot inte finns
nagon byggnad menar han att ett jordbruksarrende inte har nagon nedre storleksgrans,
da det helt och hallet & dndamalet med upplatelsen som styr. Med hansyn till att det
ar syftet med markupplatelsen som styr vilken upplatelseform som foreligger anser vi
att det kan vara svart att satta nagra storleksgranser for hur stort ett bostadsarrende
respektive hur litet ett jordbruksarrende kan vara. Herlitz resonemang om
jordbruksstdd ar dock rimligt, och det kan darfor vara onskvért att ha ett
jordbruksarrende pa minst 4 ha.

Vid en bygglovsprévning gor inte fastighetens storlek ndgon skillnad i BN:s
bedémning om det &r lampligt med bostadsbebyggelse eller inte. Thorén séger i
intervjun ocksa att man inte tar hansyn till fastighetens storlek eller &ndamal, da man
gor en provning av bygglov. Vi tycker inte heller att det finns nagra skal till att ta med
fastighetens storlek i bedémningen da det finns andra, viktigare faktorer att ta hansyn
till, till exempel storningar i omgivningen.

For en normalstor bostadsfastighet ska vanligtvis ingen mark utbver det som tas i
ansprak som tomt laggas till fastigheten inom strandskyddsomrade. Detta galler inte
riktigt for bostadsfastigheter med kombinerat &ndamal, da man kan lagga till
jordbruksmark till denna typ av fastighet. De intervjuade personerna anser att man ska
iaktta forsiktighet nar man gor detta, da det finns en risk att jordbruksmarken kommer
tas i ansprak som tomtplats. Rattsfallet Hovratten for vastra Sverige, O 2602-08 (se
kap. 7.3) visade pa att det gar bra att fora 6ver jordbruksmark till en bostadsfastighet
med kombinerat andamal, sd ldnge naturvarden bevarades genom fastighets-
bildningen. Sa lange marken &r jordbruksmark har allmanheten fortfarande tilltrade
till den, och den pagaende markanvandningen andras inte. Det ar darfor inga storre
problem att genomfora fastighetsbildning for jordbruksfastigheter inom strandskydd,
da skyddet inte paverkas. Marken har samma anvandning, jordbruk, oavsett om den
laggs till en jordbruksfastighet eller till en bostadsfastighet med kombinerat andamal.
Vi tror inte att en lamplig storlek pa en bostadsfastighet med kombinerat andamal
inom strandskydd borde vara annorlunda 4n pa samma typ av fastighet utom
strandskydd, sa lange varden av intressanta natur- och kulturmiljéer framjas genom
fastighetsbildningen. Risken beddéms dock vara storre att tomtplatsen utkas eller att
marken hédvdas pa ett sadant satt att allméanheten inte far tillgang till den om den
tillhor en fastighet for bostadsiandamal &n for jordbruksandamal. Sarskilda
forhallanden inom strandskydd kan dock rada som kan ge skal till att genomféra
fastighetsbildning av stora bostadsfastigheter. Detta visar sig i rattsfallen O 7737-02
och NJA 1970 s. 200 (se kap. 7.3), dar en bostadsfastighet har utgjorts av en hel 6.

Efter att ha studerat de olika lagarna och dess tillampning géallande stora
bostadsfastigheter och sma jordbruksfastigheter med bostadshus verkar det svart att
satta nagon generell grans mellan dessa typer av fastigheter. Utifran vara
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litteraturstudier, rattsfallsstudier och intervjuer tycker vi anda att de medel- och
medianarealer vi fick fram genom granskningen av forrdttningsakterna verkar
representera var en grans skulle kunna dras. Vid en jamforelse av medel- och
medianarealerna anser vi att storre tyngd bor laggas pa medianarealerna, da
extremvardena sallas bort och darfor ger de troligtvis ett mer representativt resultat.
Vi anser att gransen i Skane borde kunna dras nagonstans mellan de medianarealer av
stora bostadsfastigheter och sma jordbruksfastigheter som vi fatt fram. Medelarealen
for bostadsfastigheter &r hogre &n medianarealen, medan de for jordbruksfastigheter
ar relativt lika. Vi tycker att det indikerar pa att gransen for bostadsfastigheter bor
sattas nagot hogre 4n medianarealen, da det visar pa att det &r mojligt att bilda storre
bostadsfastigheter an medianen. Vi tror som sagt att det borde finnas ett glapp mellan
bostadsfastigheter och jordbruksfastigheter med bostadshus. Hur stort detta glapp bor
vara ar svart att saga, men med hansyn till det material vi har fatt fram anser vi att
fastigheter for bostadsandamal med kombinerad verksamhet inte bor goras storre an
10 ha och att jordbruksfastigheter med bostadshus inte bor géras mindre &n 15 ha.
Dessa arealgranser har stod i de svar som har lamnats i intervjuerna, dér det har
namnts storsta arealer for bostadsfastigheter kring 10-15 ha och minsta arealer for
jordbruksfastigheter kring 10-24 ha. Detta &r sjalvklart inga generella grénser som
alltid bor tillampas, utan FLM maste gora en bedémning fran fall till fall.

| prop. 1989/90:151 s. 37 framgar det att om det pa en fastighet avses bedrivas nagon
typ av néringsverksamhet bor verksamheten klassas som jordbruk, och om avsikten &r
att bedriva verksamhet for husbehov eller ar av hobby- eller fritidskaraktar sa bor
fastigheten klassas som bostad. Vi har svart att se att en bostadsfastighet med
kombinerat andamal som Gverstiger 10 ha ar lamplig for sitt andamal, da den blir for
omfattande for att brukas utan att bedriva en néringsverksamhet. Det kan dock
sjalvklart forekomma specialfall dar en bostadsfastighet kan anses lamplig trots en
storre areal &n 10 ha. En jordbruksfastighet med bostadshus med en areal som ligger
under 15 ha kan troligtvis inte anses ge ett godtagbart ekonomiskt utbyte, och ar
darfor inte lamplig. Glappet mellan bostadsfastigheter och jordbruksfastigheter med
bostadshus hamnar da mellan 10 och 15 ha. Detta gor att en grazon uppstar for
fastigheter med arealer daremellan. Vid en fastighetshildning av sadana fastigheter far
FLM se till de forutsattningar som finns pa platsen vid en bedémning av fastighetens
andamal. Vi kan aven tanka oss att fastigheter som ligger ndra nagon av de tva
granserna bor provas for det andamal som ligger narmast rent storleksmassigt. Vi tror
att en fastighet pa en areal uppemot 15 ha ar mer lamplig som jordbruksfastighet &n
bostadsfastighet med kombinerat andamal, pa grund av dess storlek och sattet den
behover brukas pa. Pa samma sitt tror vi att en fastighet pa nedemot 10 ha inte kan
anses vara en lamplig jordbruksfastighet da den inte kan anses ge ett godtagbart
ekonomiskt utbyte, och den bor darfor prévas som en bostadsfastighet snarare an
jordbruksfastighet.
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10 Slutsatser

Examensarbetets syfte ar att redogora for var gransen gar mellan bostadsfastigheter
och jordbruksfastigheter med bostadshus i olika lagar samt belysa hur &ndringarna
som genomfordes i FBL 1991 och 1994 har paverkat gransdragningen. Tre stycken
fragestallningar togs fram for att uppna syftet, vilka besvaras i detta kapitel.
Slutsatserna grundar sig pa litteraturstudier, rattsfallsstudier, intervjuer, granskning av
forrattningsakter samt var analys.

10.1 Finns det en skillnad i gransdragningen mellan olika lagar
och vad far det i sa fall for konsekvenser?

Det finns en skillnad mellan begreppen bostadsfastighet och jordbruksfastighet i de
studerade lagarna, men vissa av lagarna grundar sig pd samma definition av
begreppen. FTL och JFL anvander definitionen i FTL. Vid fastighetshildning galler
definitionen i FBL av begreppen oavsett om det ar inom eller utom strandskydds-
omrade. Skillnaderna finns dock mellan FBL, FTL, arrende och bygglov.

Vid en bygglovsprévning anvands inte begreppen bostadsfastighet och
jordbruksfastighet, utan man ser da snarare till fastighetens forutsattningar for
bebyggelse. | FBL och arrendelagstiftning finns inga storleksgranser for hur stor eller
liten en bostadsfastighet respektive jordbruksfastighet med bostadshus kan vara. Vid
fastighetsbildning enligt FBL provar FLM fastighetens &ndamal och huruvida den &r
lamplig for detta, medan det vid arrende ar syftet med upplatelsen som avgor vilken
arrendeform som foreligger. Daremot vid fastighetstaxering ar det fastighetens storlek
som avgor om den utgér en smahusenhet eller lantbruksenhet. Tvahektarsregeln
tillampas da, vilket innebér att om fastigheten & mindre 4n 2 ha ska den utgéra en
smahusenhet och om den &r storre an 2 ha ska den utgdra en lantbruksenhet.

Konsekvenser av skillnaderna mellan de olika lagarna kan uppsta da en fastighet om
mer an 2 ha fastighetsbildas som en bostadsfastighet med kombinerat &ndamal, men
taxeras som en lantbruksenhet. Detta kan skapa forvirring mellan begreppen.
Dessutom medfor skillnaden att en stor bostadsfastighet kan komma att krava
forvarvstillstand om det ligger i glesbygdsomrade, vilket kan ge upphov till onddiga
administrativa kostnader.

10.2 Var andamalen i de olika lagarna synkroniserade fore 1991
och borde de i sa fall synkroniseras igen?

Fore 1991 var det inte mojligt att bilda bostadsfastigheter med jordbruksmark for
kombinerat andamal. Genom att det blev majligt att bilda storre bostadsfastigheter
och mindre jordbruksfastigheter har glappet mellan dessa typer av fastigheter
forsvunnit, vilket har lett till att skillnaderna av dessa andamal lagarna emellan har
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blivit storre. Detta géller framférallt mellan FBL och FTL, dar en bostadsfastighet
enligt FBL kan vara stérre an en smahusenhet enligt FTL. Detta beror dven JFL, som
utgar fran en fastighets taxeringsenhet.

Da lagreglerna om arrende i princip inte har andrats sedan FBL infordes ar 1970 har
inte andringarna i FBL 1991 haft nagon paverkan pa gransdragningen mellan
jordbruks- och bostadsarrende. Ett bostadsarrende kan inte innehalla mark som syftar
till att brukas, vilket en bostadsfastighet i princip inte heller kunde innan
lagéndringen. Genom att det blev mojligt att bilda bostadsfastigheter med kombinerat
andamal kan jordbruksmark ingad i en sadan fastighet, vilket har lett till att
skillnaderna mellan ett bostadsarrende och en bostadsfastighet kan vara stérre &n vad
som tidigare var mgjligt. Ett jordbruksarrende har inget foretagsekonomiskt krav,
utan det racker att syftet med upplatelsen ar att marken ska brukas. Genom att det
foretagsekonomiska kravet i FBL 3 kap. 5 § sdnktes 1994 blev storleksskillnaderna
mellan ett jordbruksarrende och en jordbruksfastighet mindre och dndamalen blev
darmed mer synkroniserade.

Vid en bygglovsprévning utgar man inte fran fastighetens andamal enligt FBL, och
lagarna ar darfor inte synkroniserade géllande dndamal. Vid fastighetsbildning inom
strandskydd galler samma definition av en fastighets andamal som i FBL.

Lagandringen i FBL 1991 har haft storst paverkan pa synkroniseringen mellan FBL
och FTL. Det & numera inte ovanligt med bostadsfastigheter som &r stérre an 2 ha,
och de taxeras da som lantbruksenheter. Vi anser att &ndamalen i dessa lagar borde
synkroniseras mer genom att fornya taxeringsreglerna géllande den minsta storleken
av en lantbruksenhet. Bostadstaxeringsutredningens férslag pa att hoja den nu
gallande tvahektarsregeln till en femhektarsregel hade varit en bra 16sning pa detta.

Gallande synkroniseringen mellan bostads- och jordbruksandamal i FBL och
arrendelagstiftning kan vi inte se nagon direkt nytta av att gora andamalen mer
synkroniserade &n vad de ar idag. Fastighetens andamal spelar ingen roll for vilken
arrendeform som kan upplatas pa fastigheten, och det behdver darmed inte finnas
nagon synkronisering lagarna emellan.

10.3 Var bor storleksgransen ga mellan en stor bostadsfastighet
och en jordbruksfastighet med bostadshus?

Det kan vara svart att satta en grans for hur stor en bostadsfastighet respektive hur
liten en jordbruksfastighet med bostadshus kan vara, da varje fastighetshildning
innebar en lamplighetsbedémning fran fall till fall. Detta framkom &ven i vara
intervjuer dar de flesta av de intervjuade inte kunde ge nagra storleksgranser for vad
de tyckte var lampligt, och de som svarade angav arealer som skiljde sig at.

Efter en studie av forrdttningsakter fick vi fram att medianarealen for de stora
bostadsfastigheter som bildats i Skane sedan 1991 &r 6,2 ha och medianarealen for
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sma jordbruksfastigheter &r 15 ha. Vi tror att det bor finnas ett glapp mellan den 6vre
gransen for bostadsfastigheter och den undre grénsen for jordbruksfastigheter med
bostadshus i Skane. Detta glapp uppstar eftersom jordbruksmarken ar vérdefull och
man bor darfor inte bilda allt for stora bostadsfastigheter da detta kan leda till att
jordbruksnaringen motverkas. Med hansyn till samtliga studerade omraden i detta
examensarbete och vad som framkommit under intervjuerna anser vi att en fastighet
for bostadsandamal med mindre djurhallning eller véaxtodling inte bor goras storre &n
10 ha och att en jordbruksfastighet med bostadshus inte bér géras mindre &n 15 ha.
En enskild bedémning maste alltid goras géllande de radande omstandigheterna vid
varije fastighetsbildning, och det kan darfor finnas skal till att for att avvika fran dessa
granser.
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NJA 1984 s. 122

RBD 1975:4

RBD 1982:39

RH 2007:25

Svea Hovratt, 1998-06-03, UO 17
Svea Hovratt, O 7737-02

SVJIT 19109 ref. s. 53
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