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Abstract

The purpose of this master thesis is to examine how property formation for agricultural
purposes can be accommodated to the modern-day agriculture.

Agricultural holdings in the size ranges 15-30 and 30-100 hectares are declining rapidly
in Sweden. It was common that agriculturalists in Helsingborg municipality that had
an agricultural holding in the size range of 30-100 hectares had a hard time to get
enough financial benefits from their agricultural business. This could be one
explanation to why the number of agricultural holdings in this size range are decreasing.
In the long run this means that agricultural property units in this size range of 30-100
hectares will not be highly requested in the future.

In the thesis it was found that the agriculturists in Helsingborg municipality prefer
larger agricultural property units, over 100 hectares. At least if the agricultural property
consists mainly of arable land.

In Helsingborg municipality it’s relatively common that the farming of arable fields
cross property boundaries. In fact, 35 % of the agricultural property units have an arable
field that is farmed over at least one property boundary.

The study shows that if an agricultural property unit is newly formed buildings are not
required. There is nothing in the Swedish Real Property Formation Act, preparatory
work or handbooks that agricultural property units need buildings to be considered
suitable. One exception from that is if the agricultural property is well functioning and
already has a well-developed headquarters of the holding and agricultural buildings.
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Sammanfattning

Syftet med examensarbetet &r att undersdka hur fastighetsbildningen for
jordbrukséindamaél kan anpassas till det moderna jordbruket.

Nedan fo6ljer bakgrunden till mina forslag pa anpassning av fastighetsbildningen till det
moderna jordbruket:

Jordbrukarna fOredrar stora jordbruksfastigheter. Idag 4r det bara riktigt stora
jordbruksfastigheter som anses skyddsvérda enligt 3 kap. 6 § FBL. Det ar viktigt att
forebygga en splittrad dgo- och fastighetsstruktur dd en sddan kan sakta ned den
storleksutveckling som pagar.

Kombinationsverksamheter har blivit allt vanligare och fatt en 6kad ekonomisk
betydelse. I dagsldget ricker det med att en sdkande pastir sig avse bedriva
kombinationsverksamhet i samband med jordbruket for att lantméterimyndigheten ska
ta hénsyn till detta i lamplighetsprévningen.

Lamplighetskraven i FBL gar att uppfylla pd ménga fler sétt &n tidigare. FBL stéller
inget krav vare sig i de allménna l&dmplighetskraven i 3 kap. 1 § FBL eller i det
foretagsekonomiska villkoret 1 3 kap. 5 § FBL att en jordbruksfastighet méste vara
bebyggd for att anses lamplig for sitt &ndamal.

I Helsingborgs kommun har 35 % av alla jordbruksfastigheterna ett akerfilt som korsar
minst en fastighetsgrins. Da manga akerfélt 4ndé brukas Gver fastighetsgréinser tyder
detta pé att fastighetsstrukturen har fatt en minskad betydelse.

Detta &r mina forslag pa anpassning av fastighetsbildningen till det moderna

jordbruket:

e En sinkning av kraven i 3 kap. 6 § FBL for att en jordbruksfastighet ska anses
skyddsvérd foreslas. Det ar viktigt for att forbereda for den storleksutveckling som
sker inom det moderna jordbruket.

e Ett uttryckligt krav i 3 kap. 5 § FBL pé nagon form utav kalkyler och/eller bevis
fran s6kande part i syfte att ge lantméaterimyndigheten ett béttre beslutsunderlag.

e FBL innehaller inte ndgot krav pa att en jordbruksfastighet ska vara bebyggd. Det
kan krdvas en anpassning hos manga lantmétare som maste &ndra sitt synsétt
avseende byggnader pa en jordbruksfastighet.

e Vid fastighetsbildningen for jordbrukséindamal gar det att utforma en fastighet pa
ett friare sétt 4n tidigare.
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Jag vill {orst och frédmst tacka min handledare Fredrik Warnquist pa LTH for vérdefulla
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Begrepp och definitioner

Brukningscentrum

Jordbruksforetag

Jordbruksblock

Jordbruksmark

Lantbruksenhet

Lantmaéterimyndighet

Restfastighet/stamfastighet

Styckningslott

11

Med brukningscentrum avses en
bostadsbyggnad (sméahus) som é&r inréttat
for permanentboende och som har en
godtagbar bostadsstandard.

Termen jordbruksforetag syftar pé en
inom jordbruk, husdjursskotsel eller
frukt- och tradgérdsodling bedriven
verksamhet under en och samma
driftsledning.

Ett sammanhingande odlingsomréde
som har en relativt bestéindig indelning
fran ar till ar. Jordbruksblock avgrinsas
av t.ex. végar, skog och bebyggelse.

Med jordbruksmark avses bade
betesmark och dkermark om inte nagot
annat specificeras.

Med lantbruksenhet avses fastighet som
innehaller ekonomibyggnad, &kermark,
betesmark eller produktiv skogsmark.

Med begreppet lantméterimyndighet
avses béde statlig och kommunal
lantméteriverksamhet.

Den fastighet som blir kvar sedan en
avstyckning gjorts frén en fastighet.

Styckningslott &r det omrade som ska
avstyckas.



Det moderna jordbruket och fastighetsbildning

12



Det moderna jordbruket och fastighetsbildning

Forkortningar och forfattningar

EU Europeiska unionen

FBL Fastighetsbildningslag (SFS: 1970:988)
FD Fastighetsdomstolen

FLM Forréttningslantmétare

FR Fastighetsregistret

FTL Fastighetstaxeringslag (SFS: 1979:1152)
GIS Geografiskt informationssystem

HD Hogsta domstolen

HovR Hovritten

JB Jordabalk (SFS: 1970:994)

JFL Jordforvarvslag (SFS: 1979:230)

LM Lantméteriet

LMV Lantmateriverket (dldre bendmning p& Lantmaiteriet)
LRF Lantbrukarnas Riksforbund

Lst Lénsstyrelsen

MMD Mark- och miljédomstolen

NJA Nytt juridiskt arkiv

PBL Plan- och bygglag (SFS: 2010:900)
Prop. Proposition

RH Rittsfall fran hovritterna

SamagarlL Lag om saméganderétt (SFS: 1904:48)
TR Tingsrétten

13
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1. Inledning

1 kapitlet beskrivs bakgrunden till studien, dess syfte och fragestdllningar. Dessutom
kommer hur examensarbetet genomforts och vilka metoder som anvdnts att
presenteras.

1.1 Bakgrund

Jordbruket i Sverige dr under stindig fordndring. Det som var modernt for nagra ar
sedan kan snabbt bli gdrdagens nyheter. I takt med att jordbruket blir alltmer komplext
Okar utmaningarna for en fOrrdtningslantmitare som skall genomféra en
fastighetsbildning for jordbruksandamal. Det &r idag svart for en FLM att ha tillrdcklig
kunskap inom jordbruksomradet for att kunna bedéma huruvida det bildas en varaktigt
lampad fastighet for jordbruksdndamal. En FLM kan stéllas infor svara fragestéllningar
som t.ex. vilken syn man ska ha pé brukningscentrum, ekonomibyggnader eller vilken
utformning en ldmplig jordbruksfastighet ska ha, for att ndimna négra.

Genom historien har staten genom flera skiftesreformer forsokt att rationalisera det
svenska jordbruket. Agosplittringen sdgs som ett stort hinder for det svenska
jordbrukets utveckling. Tanken bakom skiftesreformerna var att de tidigare splittrade
tegarna skulle ldggas samman i sé stora skiften som mgjligt. Jordbruket i Sverige fick
en fantastisk effektivitetsutveckling efter skiftesverksamheten.

For att Sverige ska f& en langsiktigt sékrad livsmedelsforsorjning &r det viktigt att
jordbruket ges de forutsittningar som behdvs for att kunna producera de livsmedel
ménniskor behdver. En av dessa forutsdttningar &r att det bildas varaktigt lampliga
fastigheter for jordbruksdndamal, har &r FBL ett viktigt verktyg. D4 denna 4r en ramlag
ska lagen beakta aktuell jordbrukspolitik. Ménga av bestimmelserna i FBL ér elastiskt
utformade. Tanken med de elastiskt utformade bestimmelserna ar att dessa ska vara
anpassningsbara till forhallandena i1 det dagsaktuella fallet. I det moderna jordbruket
brukas marken inte l&ngre pa samma sétt som innan och jordbrukarnas énskemél och
preferenser har fordndrats. Fragan d4r om FBL ér tillrdckligt anpassningsbar for att
kunna tillgodose den utveckling som har skett inom jordbruket.

Ago- och fastighetsstrukturen har av tradition haft en viktig roll i jordbruket. En alltfor
splittrad 4dgo- och fastighetstruktur kan innebédra problem for jordbrukarna med
irrationella félt, langa transporter och problem vid eventuell storleksexpansion.
Utvecklingen har gatt mot allt storre skillnader mellan brukande och &dgande genom b.la
att arrende har blivit allt vanligare. Det &r darfor intressant att undersoka vilken roll
fastighetsstrukturen har i det moderna jordbruket.

Forr var det en nodvéndighet att ha bade brukningscentrum och ekonomibyggnader pé
en jordbruksfastighet. Ar denna syn fortfarande aktuell?

19



Det moderna jordbruket och fastighetsbildning

Att undersoka hur det moderna jordbruket ser ut och hur det forhéller sig till den mer
konventionella synen pé jordbruk, som dominerar vid fastighetsbildning, utgor en bra
utgéngspunkt for en studie.

1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet &r att undersdka hur fastighetsbildningen for
jordbrukséindamaél kan anpassas till det moderna jordbruket.

1.3 Fragestallningar

e Hur vélanpassade &r fastighetsbildningslagens bestdammelser for jordbruk
till det moderna jordbruket?

e Vilken betydelse har fastighetsstrukturen i det moderna jordbruket?

e Behover en fastighet avsedd for jordbrukséindamal ett brukningscentrum
och ekonomibyggnader?

1.4 Metod

Tre fragestdllningar har stéllts upp for att strukturera examensarbetet. Dessa
fragestdllningar kommer besvaras med hjilp av tvé delar; en teoretisk del och en
empirisk del. Den teoretiska delen bygger pa studier av relevant lagstiftning,
propositioner, lagkommentarer, litteratur, réttspraxis och handbocker.

Den empiriska delen bestar bland annat av en enkédtundersokning for att utreda hur det
moderna jordbruket ser ut samt ta reda pa jordbrukarnas &sikter. Statistik inom omréadet
kan vara anvéndbart men i statistik fir man aldrig hora jordbrukarnas asikter, vilket
verkligen dr relevant for framtidens fastighetsbildning for jordbrukséindamal. En
enkétundersokning dr ocksd en lamplig metod for att vissa av fragestdllningarna
innehaller ett element av tolkning och det &r ddrmed svart att alltid hitta négot ritt svar
nedskrivet 1 text.

Den empiriska delen bestér ocksé av en GIS-analys. GIS-analysen ér ett forsok att ta
reda pd hur brukandet forhaller sig till fastighetsgranser och om detta péverkar
betydelsen av fastighetsstrukturen. Analysen har gjorts genom att kombinera datalager
innehallande jordbruksblock och fastigheter. Statistik har sedan forts dver hur vanligt
det &r att jordbruksblocken korsar fastighetsgranser och slutsatser har sedan dragits
over eventuella konsekvenser for betydelsen av fastighetsstrukturen.
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1.5 Avgransningar

De lagrum som rapporten framst omfattar &r de allménna ldmplighetsvillkoren som
aterfinns i 3 kap. 1 § FBL och de sérskilda bestimmelserna for jord- och
skogsbruksfastigheter i 3 kap. 5 § FBL. Aven skyddet for jordbruksniringen i 3 kap 6
§ FBL kommer att behandlas. Da en studie av skogsbruksfastigheter ligger utanfor
examensarbetet kommer inte villkoren i 3 kap. 5 § FBL, for skogsbruksfastigheter, att
behandlas nirmare.

Enkétundersokningen har begrinsats till Helsingborgs kommun. Anledningen till
denna begréinsning &r att ett utskick till fastighetséigare av jordbruksfastigheter i hela
Sverige hade blivit alltfor omfattande och ligger darfor inte inom den praktiska ramen
for detta examensarbete. Ett underlag frén fastighetsregistret var nddvéndigt for att
kunna genomfora enkétundersokningen. Underlaget togs fram utifran vissa kriterier nér
det géller exempelvis areal, taxering och senast genomforda fastighetsbildningsatgérd.
Syftet med att ta fram underlaget var att hitta fastighetségare till jordbruksfastigheter i
Helsingborgs kommun som haft viljan att fordndra ndgot angaende fastigheten. Med de
utvalda kriterierna skulle fastigheter som inte var intressanta for examensarbetet
uteslutas.

GIS-analysen har ocksa den begrénsats till Helsingborgs kommun. Denna avgransning
gjordes for att det redan pa forhand gick att se den stora arbetsinsats som
undersokningen skulle krdva om ett storre omrade skulle undersokas. Ett storre omrade
hade troligen utmynnat i ett sédkrare resultat men en sddan undersdokning hade varit av
ohanterlig omfattning. Dérfor valdes Helsingborgs kommun ut och en noggrann analys
gjordes av kommunen. Undersdkningen har anvént data frdn den 6ppna geodatabasen
som finns tillginglig for studenter och ldrare vid Lunds universitet samt data fran
Jordbruksverket. Fran databasen som é&r tillgdnglig via Lunds universitet har ett
datalager innehéllande fastigheter, och dess gréanser, hémtats. Datalagret Over
fastigheterna tillhandahélls av Lantméteriet.
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1.6 Disposition

Rapporten har delats in i nio kapitel:

Kapitel 1

Kapitel 2

Kapitel 3

Kapitel 4

Kapitel 5

Kapitel 6

Kapitel 7

Kapitel 8

Kapitel 9

Inledning — 1 kapitlet beskrivs bakgrunden till studien, dess syfte
och fragestillningar. Dessutom kommer hur examensarbetet
genomforts och vilka metoder som anvénts att presenteras.

Introduktion till fastighetsbildning — Kapitlet ger en schematisk
genomgang av fastighetsbildning. Sérskilt fokus laggs pa
atgdrderna avstyckning och fastighetsreglering da de ar vanligast
forekommande for jordbruksfastigheter.

Fastighetsbildningslagen — Relevanta bestimmelser och
andringar 1 fastighetsbildningslagen behandlas i Kkapitlet.
Dessutom redovisas storleksgrinser for olika typer av
fastigheter, dir jordbruk kan bedrivas, samt hur 3:e kap. FBL
forhaller sig till jordbrukets byggnader.

Brukningscentrum och ekonomibyggnader genom tiden —
I kapitlet presenteras en historisk tillbakablick samt fem réattsfall
i syfte att ge en bild av hur rollen for jordbrukets byggnader har
fordndrats genom tiden.

Det moderna jordbruket — 1 kapitlet utreds och beskrivs hur det
moderna jordbruket ser ut.

GIS undersékning av Helsingborg kommun — En undersdkning
av fastighetsstrukturens betydelse har genomforts. I kapitlet
presenteras undersokningen och dess slutsatser.

Enkdtundersékning — 1 kapitlet presenteras en sammanstillning
av enkdtundersokningen och dess resultat.

Analys — 1 kapitlet analyseras fragestéllningarna utifran vad
som har framkommit i féregéende kapitel.

Slutsatser — Kapitlet innehéller slutsatser utifrén analysen.
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1.7 Felkallor

I rapporten var ett underlag over fastigheter och dess édgare fran fastighetsregistret
nddvéandigt for att hitta 1ampliga fastighetségare till enkétundersokningen. Underlaget
anvindes skulle uppfylla vissa kriterier. Kriterierna kan séttas pa ménga olika sitt och
beroende pé vilka kriterier som véljs kan resultatet av enkétundersokningen variera. [
enkétundersokningen var hélften av respondenterna heltidsjordbrukare med stora
jordbruksfastigheter. D& dessa dominerade urvalet har detta troligen gett utslag i
resultatet.

Att genom en enkédtundersdkning samla in en storre méngd asikter fran ménniskor ar
inte latt. En enkétundersokning ér svargenomford da fragorna kan tolkas olika beroende
pa vem som ldser dem. Resultatet fran en sddan undersokning &r darfor inte helt
tillforlitligt.

I rapporten har manga génger ett stort fokus hamnat pé olika former av statistik och
litteratur. D& forfattaren dr civilingen;jor i lantméteri och inte har nagon stdrre kunskap
inom jordbruksfragor finns det en risk for felkéllor pa grund av att egna tolkningar har
gjorts av dessa.

Vid GIS-analysen har data over jordbruksblock och fastighetsgrinser anvénts. Hér
finns utrymme for felkéllor da materialet 6ver jordbruksblocken avspeglar situationen
nagon gang under det aktuella éret, i detta fall 2018. Det finns darfor en risk att
fordndringar i brukandet har skett men inte kommit med i analysen. Kvalitén pé
datalagret med fastighetsgrinser &r svarbedomt, vilket gor att dven dir finns det
utrymme for felkéllor. Vid analysen har en gallring genomforts. Denna gallring har
genomforts efter ett antal kriterier som har satts upp utefter en personlig bedémning.
Den personliga bedomningen grundar sig pa att akerfdlt som med storsta sannolikhet
inte brukas som en enhet skulle rensats bort. Forst genomfordes gallringen utefter en
arealgrins och sedan gjordes en noggrann genomgéng av materialet. Omraden som
enligt forfattaren inte brukas som en enhet gallrades bort. Da dessa arbetssitt inte dr
perfekta finns det en risk att fastigheter som egentligen borde ha varit med i statistiken
har rensats bort
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2. Kort om fastighetsbildning

Kapitlet ger en schematisk genomgdng av fastighetsbildning. Sdrskilt fokus ldggs pad
dtgdrderna avstyckning och fastighetsreglering da de dr vanligast forekommande for
Jjordbruksfastigheter.

Fastighetsbildning innebér atgérder enligt FBL dér fastighetsindelningen &ndras eller
servitut bildas, dndras eller upphévs. Totalt finns det fyra olika forrittningsatgérder som
ryms inom ramen for fastighetsbildning. Det gar sedan att dela in de olika
forrattningsatgérderna i tva olika kategorier, ndmligen ny- och ombildning. Vid en
nybildning bildas nya fastigheter genom atgidrderna avstyckning, klyvning eller
sammanldggning. Nér det giller ombildning &r det fastighetsreglering som blir aktuellt.

Fastigheter som &4gs med saméganderdtt kan bli foremal for klyvning. Genom
klyvningen omvandlas deldgarnas andelar i den ursprungliga samégda fastigheten till
nybildade separata fastigheter for de deldgare som Onskar uttrdde fran samigandet.
Ursprungsfastigheten brukar bendmnas klyvningsfastighet och de nybildade
fastigheterna brukas kallas klyvningslotter. Bestimmelserna om klyvning finns i 11
kap. FBL. Viktigt att notera &r att klyvning innehéller tvdngsmoment och darmed récker
det med att en delégare vill fa till stdnd en klyvning for att den skall kunna genomforas,
dven om det dr mot de dvriga deldgarnas vilja.'

Fastighetsbildningsitgirden sammanliggning’ innebir att tva eller flera fastigheter
som har samma &gare och innehas med lika rétt kan sammanlidggas och bilda en ny
fastighet, de fastigheter som ingér i sammanldggningen upphor att existera och
avregistreras. Lagfart behover inte sokas for den nybildade fastigheten. Det finns
sérskilda bestimmelser for sammanlédggning i 12 kap. FBL. Skulle en fastighet ha flera
dgare krévs det att varje deldgare har en lika stor andel i samtliga fastigheter som ska
sammanliggas.’

Avstyckning och fastighetsreglering ar vanliga fastighetsbildningsatgérder nar det
géller jordbruksfastigheter. Darfor kommer detta examensarbete fokusera pa dessa.
Mot denna bakgrund kommer det nedan att gdras en ndrmare genomgéng av
avstyckning och fastighetsreglering.

! Ekbiéck (2016), s. 183

2 Sammanléiggning var vanligt forr for jordbruksfastigheter. Enligt examensarbetet
sammanldggning, av Madelene Gustavsson & Nina Johansson, har antalet sammanlaggningar
minskat sedan inforandet av FBL 1972. Anledningarna &r bl.a. att FLM foredrar
fastighetsreglering och att stimpelskattfordelar gar att erhalla vid fastighetsreglering.

3 Ekbick (2016), s. 197
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2.1 Avstyckning

Avstyckning anvénds nér en fastighetsdgare vill bilda en ny fastighet fran en befintlig
fastighet, det &r den vanligaste metoden for delning av fastigheter. Utdver de allménna
lamplighetsvillkoren i 3 kap. FBL och reglerna om forréttningsforfarandet i 4 kap. FBL
sa blir d&ven 10 kap. FBL aktuellt vid en avstyckning.

Det finns ett antal legaldefinitioner som omnédmns i 10 kap. 1-2 §§ FBL som &r viktiga
att kénna till. Omrédet som avstyckas kallas styckningslott medan den fastighet som
blir kvar kallas stamfastighet eller restfastighet. Den allra vanligaste formen av
avstyckning &r att en viss dgovidd styckas av, alltsd ett eller flera markomraden.
Tillaggas ska att det med avstyckning &ven &r mojligt att avskilja en fastighets andel i
en samfillighet.*

Det ér fastighetens dgare som har initiativrétten till att ans6ka om en avstyckning, enligt
10 kap. 6 § 1 st. FBL. Skulle fastigheten vara samégd maste alla deldgare ansoka
gemensamt, se SamégarL 2 §. Vid ett kdp av del av fastighet sa har enligt 10 kap. 6 §
2 st. FBL bade koparen och sdljaren rétt att ansdka om en avstyckning. Det dr viktigt
att bade kdpare och séljare kan ansdka om avstyckning vid kdp av en del av en fastighet,
eftersom Overlatelsen enligt JB 4 kap. 7 & 9 §§ annars blir ogiltig om ansdkan om
avstyckning inte har gjorts inom sex manader efter det att overlatelsehandlingen
uppréttades. Att bade kdpare och siljare kan ansdka om avstyckning eliminerar
problemet som annars hade kunnat uppsta att nagon av parterna angrar dverlatelsen och
for att hiiva kdpet inte ansoker om fastighetsbildning.’

B IRUE
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Figur 1. Principiellt tillviigagangssitt for en avstyckning.

4 Ekback (2016), s. 173
3 Ekbick (2016), ss. 177-178
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2.2 Fastighetsreglering

Néagot som dr utmérkande for fastighetsreglering ar att det grundléggande syftet ér att
forbittra fastighetsbestdndet. Fastighetsreglering ar ett samlingsbegrepp for flera olika
mdjligheter att ombilda fastigheter. Bestimmelserna om fastighetsreglering finns i FBL
5-9 kap. Genom fastighetsbildningsatgérden fastighetsreglering kan mark &verforas
mellan fastigheter eller marksamfilligheter, servitut kan bildas, dndras eller upphévas
och fastighetstillbehor kan dverforas till en annan fastighet.

Initiativratt till en fastighetsreglering har fastighetségaren, samfillighetsforeningar,
tvangsforvérvare, kommun eller linsstyrelse. En som alltid har rétt att ansoka om
fastighetsreglering &r en fastighetsdgare som berdrs av regleringen. Det géller savil
mottagande som avstaende fastighet. Néar det géller en samféllighetsforening har en
sadan rdtt att pakalla fastighetsreglering om regleringen berdr samfdlld mark under
foreningens forvaltning. Skulle en expropriation eller ett liknande tvangsforvérv
foreligga sé far forvarvaren begéra fastighetsreglering for att undanrdja eller forebygga
oldgenheter som forvérvet medfort. Ett exempel pa en séddan olidgenhet skulle kunna
vara en véagrittsupplatelse dir fastigheter far sina dgor pa bada sidor om den allménna
végen. Vid en sddan situation kan véghallaren pakalla en fastighetsreglering for att
minska skadorna.’

]
]
0 =mb 1
]
]
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Figur 2. Principiellt tillviigagangssitt for en fastighetsreglering.

6 Ekbiick (2016), ss. 115-116
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3. Fastighetsbildningslagen

Relevanta bestdmmelser och dndringar i fastighetsbildningslagen behandlas i kapitlet.
Dessutom redovisas storleksgrdnser for olika typer av fastigheter, ddir jordbruk kan
bedrivas, samt hur 3:e kap. FBL forhdller sig till jordbrukets byggnader.

3.1 Allmant om 3 kap. FBL

De minimikrav som fastigheter maste uppfylla for att anses ladmpliga aterfinns i 3 kap
1-4 §§ FBL. I FBL finns det dven specialregler som é&r avsedda for olika fastighetsslag
som till exempel jordbruk, skogsbruk och fiske. Dessa regler aterfinns i 3 kap 5-8 §§.
I 3 kap. 9-10 §§ FBL finns det undantagsregler vilka medger avsteg frdn de allménna
villkoren.

Bestdmmelserna i 3 kap. FBL ar annorlunda jamfort med de 6vriga delarna i lagen. De
ar av ramlagskaraktir vilket gor att det finns ett stort tolkningsutrymme f{or
beslutsfattaren, ofta en FLM. Beslutsfattaren ska ta sina beslut mot bakgrund av
samhéllsutvecklingen i stort. Det som framfor allt ska végas in 4r de nationella
markpolitiska malsattningarna t.ex. jord- och skogsbrukspolitiska mal, miljomal liksom
regionalpolitiska mal. Tillimpningen av 3 kap. FBL kan dérfér uppvisa vissa
geografiska skillnader och kan vara dynamisk utan att sjilva lagtexten #indras.’

3.2 De allmanna lamplighetsvillkoren

3 kap. 1 § FBL lyder enligt f6ljande:

1 § Fastighetsbildning ska ske sd, att varje fastighet som nybildas eller ombildas blir
med hdnsyn till beldgenhet, omfang och évriga forutsdttningar varaktigt limpad for
sitt dndamdl. Harvid ska sdrskilt beaktas att fastigheten far en limplig utformning och
tillgang till behévliga vigar utanfor sitt omrdde. Om fastigheten ska anvindas for
bebyggelse ska den vidare kunna fa godtagbara anordningar for vatten och aviopp.

Fastighetsbildning far inte dga rum, om den fastighet, som ska nybildas eller ombildas
for nytt dndamdl, inte kan antas fd varaktig anvindning for sitt dndamdl inom
overskddlig tid. Fastighetsbildning far inte heller dga rum, om dndamdlet med héinsyn
till sin art och ovriga omstindigheter bor tillgodoses pd ndgot annat sdtt dn genom
fastighetsbildning.

7 Ekbick (2016), s. 23
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Det forsta och andra stycket i 3 kap. 1 § FBL behandlar de allménna villkor som maste
vara uppfyllda vid alla former av fastighetsbildning. Enligt 3 kap. 1 § 1 st. FBL skall
varje fastighet som ny- eller ombildas bli varaktigt ldampad for sitt &ndamal. Att en
fastighet skall anses vara varaktigt ldmpad skall ses i ett tidsperspektiv som ar rimligt
med hénsyn till forénderligheten i samhallet. Nar det kommer till 3 kap. 1 § 2 st. FBL
stdlls det krav pd en viss aktualitet d& fastigheten skall kunna antas fa varaktig
anvéndning for sitt nya &ndamal inom en Overskadlig tid. I 3 kap. 1 § 3 st. FBL tas
villkoren for bildande av tredimensionella fastigheter och é&garldgenheter upp.
Villkoren for bildande av tredimensionella fastigheter och égarldagenheter ligger utanfor
detta examensarbete och behandlas inte ndrmare har.

Forsta kriteriet som ska bedomas enligt 3 kap. 1 § 1 st. FBL ér fastighetens belégenhet.
Villkoret har inte berdrts ndrmare i forarbetena men bor innefatta att hinsyn ska tas till
geografiska och topografiska forhéllanden. Utdver detta bor det dven ingéd att
overgripande miljoaspekter ska beaktas som till exempel olika former av fororeningar
och buller. Lamplighetsprovningen kan ge olika utslag beroende pa om ett omrade
redan stors av t.ex. buller eller lukt frén omgivningen eller om det ror sig om ny
bebyggelse. Nér det handlar om fastighetsbildning for ny bebyggelse é&r
lamplighetsprovningen strangare medan miljoaspekter endast kan utgdra ett hinder for
befintlig bebyggelse om ansvarig myndighet planerar att ingripa.®

Det andra kriteriet i 3 kap. 1 § 1 st. FBL behandlar fastighetens omfang. Inom begreppet
omfing ryms inte bara fastighetens storlek utan ocksa andelar i samfilligheter.’ Det
finns inga bestdmda grinser for en fastighets omféng utan grundprincipen é&r att den
maste vara stor nog for att kunna nyttjas for sitt indamal.'

Att fastigheten ska ha en lamplig utformning &r det tredje kriteriet som stélls upp i 3
kap. 1 § 1 st. FBL. En ldmplig fastighet bor ha en ldmplig arrondering, dvs. &dgornas
regelbundenhet och inbordes samband. Fore FBL hade kravet pa att en fastighets édgor
skulle vara samlade i sa fa skiften som mojligt en betydligt mer framtrddande roll. I den
nuvarande versionen av FBL finns inget sddant krav men huvudregeln ér att en fastighet
bor besté av sé fa omraden som mojligt, sirskilt nér det giller bostadsfastigheter. Vid
en provning av villkoren som beroér omfiang och utformning ar det rimligt att stilla
kravet att fastigheter ska ha en hanterlig omfattning. Att fastigheterna ar av en hanterlig
omfattning dr viktigt for att t.ex. fastighetsmarknaden ska fungera effektivt. De olika
aktorerna pa marknaden maéste enkelt kunna lokalisera vilka omraden som hor till
vilken fastighet, samt vilka réttigheter som géller i dessa omraden. Ett exempel 4r en
fastighet som dr ohanterlig 4r en fastighet med extremt ménga skiften. En extremt
geografiskt splittrad fastighet riskerar att forsvara for inblandade aktérer och gor
fastighetssystemet ineffektivt. En sédan fastighet har séledes inte en l&mplig
utformning.''

8 Lantmiteriverket (2018), s. 81

° Lindblom & Olofsson (2013), s. 30
19 Ekbiick (2016), 5.29

1 Ekbick (2016), s. 30
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Den andra och tredje meningen i 3 kap. 1 § FBL anger att en fastighet &ven méste kunna
fa tillgang till behdvliga végar utanfor sitt omrade samt godtagbara anordningar for
vatten och avlopp. Tillgangen till véigar utanfor sitt omrade &r en forutséttning for att
en fastighet 6verhuvudtaget kan bedomas lamplig enligt 3 kap. 1 § FBL. Ofta har
fastigheter som ar beldgna i tdtbebyggda omraden tillgang till allmén vég. Finns det
inte tillgang till allmén vég sa sakerstills tillgéng till vag i de flesta fall genom bildande
av servitut eller, om det ror sig om flera fastigheter, sa dr det vanligt att det bildas ndgon
form av samfillighet. I den tredje meningen stélls det krav pé att en fastighet som ska
anvéindas for bebyggelse ska ha tillfredsstéllande anordningar for vatten och avlopp,
titbebyggda omréden har ofta tillgdng till kommunala anordningar for vatten och
avlopp. Det é&r fastighetens anvéndning som styr vilka krav som ska stillas pa
anordningarna. Nar fragan bedoms ska &dven hénsyn tas till de sirskilda foreskrifter som
giller enligt miljdlagstiftningen.'?

Det finns dven tre andra krav som ska vara undersokta vid fastighetsbildning for nytt
dndaméal. De tva viktigaste dr varaktighetskravet (3 kap. 1 § 1 st. FBL) och
aktualitetskravet (3 kap. 1 § 2 st. FBL). Dessutom ska en FLM é&ven undersdka om
dndamalet kan tillgodoses p& annat sétt &n genom fastighetsbildning. Kravet pé
varaktighet utesluter fastighetsbildning for tillfélliga eller kortsiktiga behov. Vilket
tidsperspektiv som ska has nér det bedoms vad som ér tillfalligt eller kortsiktigt ska
anpassas efter vad som kan anses rimligt med hénsyn till forinderligheten i samhillet.'?
Aktualitetskravet innebér att en fastighet som nybildas maste kunna bedémas komma
till anvéindning for sitt indamal inom en 6verskadlig framtid. Det 4r inte lagstadgat hur
lang tid “6verskadlig framtid” &r men i manga fall har det tillatits ganska langa drojsmal
for t.ex. detaljplanearbete eller olika former av dispenser om det kan antas att
anvéndningen sd sméningom kommer till stdnd. Krav p& bevisning att &ndamalet
verkligen kommer till stdnd ska enligt forarbetena stillas ganska lagt."*

Om &ndamalet med hénsyn till sin art och 6vriga omsténdigheter bor tillgodoses pa
annat sitt &n genom fastighetsbildning, far inte fastighetsbildningen dga rum. Detta ska
tolkas som att fastighetsbildning inte ska ske nér det finns ldmpligare alternativa sétt
att 16sa behoven pé, om det samtidigt &r tveksamt om l&mplighetsvillkoren i ovrigt ar
uppfyllda. Det racker alltsa inte enbart med forekomsten av en alternativ 16sning for att
dndamalet regelmissigt ska tillgodoses p4 annat sitt in genom fastighetsbildning."® Ett
exempel dir detta skulle kunna bli aktuellt & om en jordbrukare vill géra en
storleksexpansion och det dr tveksamt om ldmplighetsvillkoren i dvrigt dr uppfyllda.
Dir skulle ett alternativt sétt att 16sa behovet pa vara att arrendera mark istéllet for
fastighetsbildning.

12 Bonde m.fl. (2017), kommentar till 3 kap. 1 § FBL
13 Lantmiteriverket (2018), s. 81

4 Bonde m.fl. (2017), kommentar till 3 kap. 1 § FBL
15 Ekbéck (2016), s. 34
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Det ar viktigt att ha i tanke att de allménna ldmplighetskraven som stélls upp i 3 kap.
1 § FBL 4r minimikrav.'® En fastighet med ett givet indamal kan siledes vara mer eller
mindre ldmpad for sitt &ndamal. Det kan &ven vara sé att fastigheten inte kommer upp
till minimikravet for att vara lampad. Fastigheten &r d& mer eller mindre olémplig for
dandamalet. Det gér alltsd att placera alla fastigheter ndgonstans pé en
”lamplighetsskala”. Viktigt &r att fastigheten kommer upp &ver “troskeln” for
lamplighet om fastigheten ska att anses som lamplig for sitt &ndamal enligt FBL.

3.3 Sarskilda villkor for jord- och skogsbruksfastigheter

I 3 kap. 5 § FBL specificeras de sérskilda lamplighetsvillkoren for jord- och
skogsbruksfastigheter:

5 § For att en jordbruksfastighet skall anses ldmpad for sitt indamdl skall den ha sddan
storlek, sammansdttning och utformning att den medger att det foretag som skall
bedrivas pd fastigheten ger ett godtagbart ekonomiskt utbyte. Vid bedémningen hdrav
skall hdnsyn tas till mojligheterna att kombinera foretaget med annan varaktig
verksamhet pad orten. Sdrskild hinsyn skall tas till intresset av att sysselsdttning och
bosdttning i glesbygd framjas. Hdansyn skall ocksd tas till betydelsen av att vdrden av
natur- och kulturmiljon framjas.

Forsta stycket gdller dven i fraga om en skogsbruksfastighet

Utover de allménna ldmplighetsvillkoren i 3 kap. 1 § FBL finns det dven sérskilda
lamplighetsvillkor for jord- och skogsbruksfastigheter. 3 kap. 5 § FBL anger vilka
ekonomiska krav som ska stéllas pé fastigheter avsedda for dndamalen jord- och
skogsbruk. Enligt det s& kallade foretagsekonomiska villkoret ska en jord- eller
skogsbruksfastighet som ny- eller ombildas ge ett godtagbart ekonomiskt utbyte. Vilka
krav som ska stéllas pa det ekonomiska utbytet har &ndrats dver aren men i dagsldget
sé innebér det att foretaget ska ldmna ett visst positivt bidrag till brukarens forsorjning.
Det ér dock inte langre nddvéndigt att den huvudsakliga inkomsten kommer frén
foretaget utan en jord- eller skogsbruksverksamhet kan kombineras med annan varaktig
verksamhet pa orten.'” Begreppet “’pa orten” bor ges en ganska vid innebdrd. Hinsyn
bor t.ex. kunna tas till verksamheter som dger rum pé ett visst avstind, t.ex. i en tétort
i samma kommun, eller verksamheter i en intilliggande kommun inom rimligt
pendlingsavstand.'®

En grundldggande forutsittning for att en eventuell kombinationsverksamhet ska
beaktas dr att det 1 ansokan star att hen avser bedriva en sadan. I normalfallet ska ett
sadant pastdende godtas av LM. Det &r LM:s uppgift att sjidlvstindigt bedoma om det
finns realistiska mojligheter att kombinera verksamheten med annan verksambhet. Idag
har denna bedémning dkat i svérighetsgrad d& kombinationsverksamheter blivit allt

16 Lantmiteriverket (2018), s. 74
17 Ekbiick (2016), ss. 50-51
18 Lantmiteriverket (2018), s. 217
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vanligare och fatt ett 6kat ekonomiskt inflytande. Det LM ska prova dr om det allmént
sett finns forutsittningar att bedriva kombinationsverksamhet. Det innebér att ndgon
sérskild provning av den individuelle sdkandes ldmplighet och forméaga inte ska goras
utan provningen ska vara utav mer generell karaktr. "

Kravet pé ett godtagbart ekonomiskt utbyte kan séttas ldgre i glesbygd &n annars. Dock
under villkoret att fastighetsbildningen frédmjar de regionalpolitiska intressena, dvs.
sysselsattning och boséttning pé landsbygden. Med hénsyn till de regionalpolitiska
intressena kan ocksa bildandet av sma jord- eller skogsbruksfastigheter som &r avsedda
for bosittning och brukande under endast en del av &ret bildas. Ett krav ar da att
fastighetsbildningen frimjar utveckling pé orten.?’

Kommentar till 3 kap. 5 § FBL

Bestdmmelsen innehaller ett foretagsekonomiskt villkor. Frén detta villkor finns det
olika former av undantag och modifieringar. Nér det géller att fastigheten ska ha sddan
storlek, sammanséttning och utformning att det foretag som bedrivs pé den kan ge ett
godtagbart ekonomiskt utbyte ger forarbetena ett stort tolkningsutrymme.

Det finns ingen klar réttspraxis nér det géller t.ex. vilken areal en jordbruksfastighet
behover for att uppfylla det foretagsekonomiska villkoret. Det finns dédremot flertalet
rattsfall nir det géller skogsbruksfastigheter. 1 dessa réttsfall har domstolarna satt
ribban relativt lagt nér det géller vilken areal som krévs for att det foretagsekonomiska
villkoret ska anses vara uppfyllt och det har rdckt med att arealen har haft potentialen

att ge ett “visst positivt bidrag”.?'

Utvecklingen gér mot att allt fler jordbruksforetag bedriver kombinationsverksamhet i
kombination med jordbruket. Kombinationsverksamheterna har ockséd fatt en okad
ekonomisk betydelse. Mer om kombinationsverksamheter i kapitel 6. I dagsliget riacker
det att en sokande pastar sig ha en avsikt att bedriva kombinationsverksamhet for att
hénsyn ska tas till verksamheten i1 l&mplighetsprovningen. Det krévs inga kalkyler
och/eller bevis frén sdkanden att kombinationsverksamheten faktiskt 4r genomforbar
och rimlig utan beddmningen grundar sig till en stor del enbart pa sokandens avsikter.

Nir det géller det foretagsekonomiska villkoret i 3 kap. 5 § FBL sé ska det inte stéllas
alltfor hoga krav. Forarbeten och praxis ger ett stort tolkningsutrymme nér det géller
vad som kan anses vara ett godtagbart ekonomiskt utbyte.” En instillning ir att i
omréaden dér det inte rader alltfor stor konkurrens om markresurserna sa ska det stéllas
ligre krav pd det ekonomiska utbytet #n annars” Vid beddmning av det
foretagsekonomiska villkoret nér det kommer till jordbruksfastigheter finns det knappt
nagon praxis som t.ex. anger vilken nddvindig areal eller utformning som kravs for att

19 Lantmiteriverket (2018), s. 218

20 Ekbick (2016), s. 51

2! Expertutldtande av Teknologie doktor Leif Norell
22 Expertutldtande av Teknologie doktor Leif Norell
23 Lantméteriverket (2018), s. 219
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uppna ett godtagbart ekonomiskt utbyte.** Att det inte finns nigon tydlig praxis nir det
géller exempelvis storlek kan i vissa fall vara problematiskt da ett stort ansvar hamnar
pa ansvarig FLM som maste géra en svar beddmning. Svérigheter i bedomningen gor
att utfallet kommer att variera mellan olika FLM, vilket riskerar att skapa en brist pa
forutsidgbarhet for sokande part. Pa andra sidan av myntet finns den stora flexibilitet
som uppkommer nér praxis saknas. Vigs alla faktorer in sé 4r paragrafen vil anpassad
for att f6lja med i utvecklingen inom jordbrukssektorn.

3.4 Skydd for jordbruksnaringen

Det finns ett skydd uppstéllt for jordbruksnéringen, i 3 kap. 6 § FBL:

6 § Fastighetsbildning som beror en jordbruksfastighet far inte dga rum om dtgdrden
dr dgnad att medfora nagon oldgenhet av betydelse for jordbruksndringen.

Bestdmmelserna i 3 kap. 5 § FBL innebér att det & mdjligt att bilda relativt sma
jordbruksfastigheter. Detta kan i forldngningen komma i konflikt med det allménnas
intresse av att skydda jordbruksnéringen. Skadliga effekter sasom delning av
barkraftiga jordbruk och dgosplittring riskerar att uppkomma om det inte finns nagon
spirr mot att dela stora jordbruksfastigheter.”® 3 kap. 6 § FBL utgdr en yttersta spirr
mot fastighetsbildningsatgérder som skulle betyda en oldgenhet av betydelse for
jordbruksnéringen. Bestimmelsen syftar framst till att sikerhetsstilla landets behov av
livsmedel i kriser och krig genom att forhindra att fastighetsbildningsatgérder slar
sonder bérkraftiga och utvecklade jordbruksfastigheter.® Vad som rdknas som en
bérkraftig och utvecklad jordbruksfastighet varierar mellan olika delar av landet.”’

Olédgenhet av betydelse for jordbruksnéringen gér inte att bedoma generellt utan maste
beddmas fran fall till fall utifrdn radande jordbrukspolitiska riktlinjer. Det har dock
uttalats négra specifika situationer dér en olédgenhet av betydelse kan anses foreligga.
En sadan situation 4r ndr en avstyckning eller klyvning skulle medfora att
jordbruksforetagets investeringar inte kan utnyttjas rationellt. Detta skulle kunna vara
fallet om avstyckningen eller klyvningen innebér att befintliga byggnader inte skulle
kunna nyttjas fullt ut. En annan situation som skulle anses innebédra oldgenhet av
betydelse for jordbruksnéringen &r omfattande avstyckningar som fOrsdmrar
arronderingen och dédrmed forsédmrar forutsittningarna for en rationell jordbruksdrift
pa birkraftiga jordbruksenheter. Aven avstyckning av ett brukningscentrum pi en
biarkraftig jordbruksenhet kan anses innebdra en oldgenhet av betydelse for
jordbruksndringen.®® Till sist utgér 3 kap. 6 § FBL #ven ett skydd mot sidan
fastighetsbildning som medfor Agosplittring eller visentligt forsimrad arrondering.”

24 Expertutldtande av Teknologie doktor Leif Norell
25 Lantméteriverket (2018), s. 222

26 Prop. 1993/94:27 s. 24

7 Lantméteriverket (2018), s. 222

28 Bonde m.fl. (2017), kommentar till 3 kap. 6 § FBL
2 Lantmiéteriverket (2018), s. 224
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Kommentar till 3 kap. 6 § FBL

Det &r viktigt att det finns lagstod dels for att bevara nuvarande barkraftiga jordbruk
men ocksd for att sdkerstélla att det inte sker en ytterligare uppsplittring av dgo- och
fastighetsstrukturen.

Intressant &r att paragrafen &r dynamisk d& den ska bedomas efter nuvarande
jordbrukspolitiska riktlinjer. En paragraf utformad pé detta sétt gor att hdnsyn kan tas
till olika faktorer som jordbrukspolitiken for tillfdllet fokuserar pa t.ex. sysselsittning
och bosittning pa landsbygden. En dynamiskt utformad bestdmmelse gor det ocksa
lattare att ta hénsyn till olika samhéllsintressen.

3.5 Undantagsbestammelser, 3 kap. 9 och 10 §§ FBL

Om lagstiftningen alltid skulle striva efter att strikt upprétthalla lamplighetskraven och
skyddsvillkoren som har redovisats ovan skulle ménga 6nskvérda forbéttringar som
jordbrukarna vill genomfora aldrig bli av. For att kunna genomfGra successiva
forbattringar finns déarfor tva mojligheter i FBL som mgjliggér undantag fran de
allménna kraven.

9 § Fastighetsbildning far dga rum, dven om fastighet som nybildas eller ombildas icke
blir varaktigt ldmpad for sitt dndamdl, savida fastighetsindelningen forbdttras och en
mer dndamdlsenlig indelning icke motverkas.

Tanken med 3 kap. 9 § FBL ér att forrittningsresultatet ska beddmas i sin helhet. Det
maste dock ske en forbattringseffekt som ett nettoresultat av fastighetsbildningen. En
fastighetsbildningsétgéird kan saledes innebéra att en fastighet som inte uppfyller de
allménna lamplighetsvillkoren ny- eller ombildas om fastighetsindelningen totalt sett
forbittras och en mer &ndamalsenlig indelning inte motverkas.*” Exempel pa fall d4 en
positiv nettoeffekt uppkommer ar nir fastighetsindelningen st&immer béttre dverens
med en detaljplan &n tidigare eller nédr en jordbruksfastighet kommer att medge ett
storre ekonomiskt utbyte én forut.’!

3 kap. 9 § FBL innehaller ocksa kravet att en mer d&ndamalsenlig indelning inte far
motverkas. Det &r viktigt att beakta att atgdrden inte fOrsvérar genomforandet av
ytterligare fastighetsbildningséatgirder. Sérskilt bor uppkomsten av oldmpliga
restfastigheter uppmirksammas. Vilken vikt som ska ldggas vid att det uppkommer en
olamplig restfastighet gar inte att ange generellt utan det fir bedémas i det enskilda
fallet. Viktigast i sammanhanget &r att restfastigheten som uppstér kan antas f& en
dndamalsenlig anvindning i framtiden.*

30 Bonde m.fl. (2017), kommentar till 3 kap. 9-10 §§ FBL
3! Lantméteriverket (2018), s. 240
32 Lantmiéteriverket (2018), ss. 240-241
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10 § Om fastighetsbildning dr till dvervigande nytta fran allmdn synpunkt, far
dtgdrden dga rum dven om den strider mot vad som ovan foreskrivits till skydd for
Jjordbruksndringen eller skogsbruket.

Jord- och skogsbruk dr inte de enda niringarna som é&r av samhaéllsintresse utan det
finns flertalet andra néringar som &r viktiga for samhéllet. Det kan ibland hénda att
dessa ndringar kommer i konflikt med jord- och skogsbruket. D& ska en avvégning
goras mot skyddsvillkoren i 3 kap. 67 §§. Undantagsregeln kan t.ex. bli tillimpbar nér
konflikt uppstar med foljande allminna intressen: bostidder, industrianldggningar,
kommunikationsleder, fritidsanliggningar eller naturreservat.*® Det ir viktigt att LM
vid provningen tar stor hinsyn till de lokala forhallandena. I trakter dér jordbruket inte
ar sarskilt viktigt ska det dérfor inte krédvas mycket for att andra allménna intressen ska
viga over.’* Det grundliggande syftet med bestimmelsen &4r att mojliggdra
fastighetsbildning med utgéngspunkt frén Oversiktsplanens intentioner om
markanvindningen.®

Kommentar till 3 kap. 9 och 10 §§ FBL

Det ér viktigt att kunna gora nodvéndiga forbéttringar i fastighetsindelningen. En fraga
som ér intressant dr vilken roll 3 kap. 9 § FBL har haft i den utveckling som har skett
inom jordbruket. D& fastighetsbildningen enligt paragrafen ska resultera i en
forbittringseffekt som nettoresultat s& borde paragrafen fatt ett dkat inflytande vid
fastighetsbildning for ndgon form av jordbruk da det numera tillats s.k. héstfastigheter
och andra typer av fastigheter med kombinerade dndamél. En tidigare oldmplig
jordbruksfastighet kan numera delas till t.ex. en ldmplig héstfastighet och en fortsatt
olamplig jordbruksfastighet, vilket resulterar i ett positivt nettoresultat. Nagon studie
av inflytandet av 3 kap. 9 § FBL har inte genom{forts i denna rapport utan hér fors endast
ovanstaende resonemang.

3.6 FBL:s okade majligheter for hobbyjordbruk

Det var tidigare inte mdjligt att bilda fastigheter for hobbyjordbruk enligt FBL. Efter
andringar i jordbrukspolitiken pa 1980-talet och éndringar i jordforvérvslagen ér 1987
var det nédvindigt med en forindring dven i FBL.>® En utredning tillsattes och LMV
foreslog att for att underldtta for en foretagares mojligheter att f sysselsattning och
inkomst pd landsbygden skulle nu fastigheter kunna ny- eller ombildas for en
kombination av olika indamél.’’

Andringarna tridde i kraft den forsta januari 1991. Den stora nyheten var att det blev
tillatet enligt 3 kap. 1 § FBL att bilda fastigheter for kombinerade &ndamal som t.ex. en
stor bostadsfastighet med mgjlighet till mindre véxtodling eller djurhéllning. Efter

33 BEkbick (2016), s. 57

34 Bonde m.fl. (2017), kommentar till 3 kap. 9-10 §§ FBL
35 Lantméteriverket (2018), s. 242

36 Prop. 1989/90:151 s. 45

37 Prop. 1989/90:151 s. 35
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lagédndringen blev det mdjligt att en bostadsfastighet kunde innehalla kombinationer av
tomtmark, betesmark, dkermark, hagmark och skogsmark. Den frimsta tanken med
lagéndringen var att forsdka fa en levande landsbygd och anpassa sig mer efter hur
dagens minniskor vill leva.*®

Det var inte bara i 3 kap. 1 § FBL som det skedde fordndringar 1991 utan dven det s&
kallade foretagsekonomiska villkoret &ndrades. Tidigare skulle en fastighet for jord-
eller skogsbruk ha en “tillfredsstéllande l6nsamhet”. I och med &ndringarna 1991 sa
sdnktes detta krav till att foretaget som ska bedrivas péd fastigheten ska vara
“ekonomiskt godtagbart”. Det var alltsa tidigare ett krav pa att foretaget som skulle
bedrivas pa fastigheten skulle ge fastighetséigaren full sysselsittning och inkomst.*’

3.7 FBL:s madjligheter till mindre jordbruksfastigheter

Bakgrunden till lagéndringen var att de storre jordbruken inte ensamma kunde ge den
sysselsattning och levande landsbygd som efterstravades. Det gick att urskilja en tydlig
fordndring av preferenser hos méanniskor bosatta pa landsbygden. Ménniskor ville
arbeta i tétort for att sedan bedriva hobby- eller deltidsjordbruk pé landsbygden. For att
tillgodose detta behov blev det Onskvirt att kunna bilda mindre jord- och
skogsbruksfastigheter. En annan starkt bidragande faktor till lagéndringen var att
jordbruket hade genomgétt en stark effektivisering inom markutnyttjande vilket i sin
tur innebar att det blev limpligt att bilda allt mindre jordbruksfastigheter.*” Mot den
bakgrunden genomfordes det ar 1994 ytterligare fordndringar i FBL. Det blev tillatet
att bilda mindre jord- och skogsbruksfastigheter 4n tidigare.

Andringen innebar att det tidigare kravet i 3 kap. 5 § FBL, nimligen att foretaget som
bedrevs pé jord- eller skogsbruksfastigheten skulle vara ekonomiskt godtagbart lattades
upp ytterligare. Efter lagéindringen 1994 réckte det att foretaget ska ge ett godtagbart
ekonomiskt utbyte. Ett godtagbart ekonomiskt utbyte bestims efter den rddande
jordbrukspolitiken. Ett generellt minimikrav ar dock att fastigheten har en mdjlighet att
ge ett inte obetydligt dverskott till brukaren.*!

En ytterligare nyhet vid lagéndringen var att man vid l&mplighetsprévningen for en
jord- eller skogsbruksfastighet skulle ta hinsyn till om det gir att kombinera
verksamheten med nigon annan varaktig verksamhet pé orten. Om den huvudsakliga
verksamheten gér att kombinera med andra verksamheter pé orten leder detta i
forléngningen till att det gér att bilda mindre fastigheter for jord- eller skogsbruk, dven
om brukaren da kanske inte far sin huvudsakliga inkomst fran jord- eller skogsbruk.
Exempel pa sddana kompletterande verksamheter skulle kunna vara
entreprenadrorelse, hantverk, hemslojd, turistverksamhet eller liknande. For att den
kompletterande verksamheten skall beaktas i ldmplighetsprovningen krivs det att den

38 Prop. 1989/90:151 s. 37

3 Prop. 1989/90:151 ss. 23-24
40 Prop. 1993/94:27 s. 14

41 Prop. 1993/94:27 ss. 17-19
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bedrivs “pé orten”. I propositionen gér det att urskilja att detta ar ett ganska vidstréackt
begrepp. Nagra exempel som tas upp som bor kunna godtas &r en titort inom samma
kommun eller en tétort i en intilliggande kommun inom pendlingsavstand. Det krévs
vidare for att en kombinationsverksamhet skall beaktas vid lamplighetsprévningen att
sokanden pastér att han eller hon ska bedriva en sddan verksamhet.* En av tankarna
med lagindringen var att frdmja intresset fOr boséttning och sysselsittning i
glesbygdsomraden. Detta innebér att ett jordbruksforetag i glesbygd som inte anses
uppfylla de normala kraven pa ekonomiskt utbyte eller om verksamheten inte gér att
kombinera pa ett bra sétt 4ndd anses uppfylla kraven om fastighetsbildningen anses
frimja de regionalpolitiska intressena, bosittning och sysselsittning.**

3.8 Jordbruk pa olika typer av fastigheter och storleksgranser

Det finns inga definitiva storleksgrinser uppsatta i FBL, propositioner eller
lagkommentarer. Det gér dédremot stélla upp ungefarliga storleksgrénser utifran vilka
arealer som behovs for att en fastighet, dir det ska bedrivas en viss form av jordbruk,
skall anses ldmpad for sitt &ndamal. Storleksgranserna i denna rapport har satts upp av
forfattaren sjélv och baseras pé lamplighetvillkoren i 3 kap. FBL. Grénserna ér till for
att underlétta for ldsaren och ge hen en ungefarlig idé om inom vilket intervall arealen
ligger. Storleksgrinserna &r inte pa négot sétt definitiva utan kan variera beroende pé
en méngd olika omsténdigheter i det enskilda fallet.

Vid fastighetsbildning for nagon form av jordbruk brukar foljande fastighetstyper
baserade pa 3 kap. FBL att anvéndas:

Stor bostadsfastighet

Liten jordbruksfastighet
Jordbruksfastighet

Skyddsvird jordbruksfastighet

I ett tidigare examensarbete gjordes ett forsok att reda ut storleksgrinserna i FBL for
en stor bostadsfastighet och en liten jordbruksfastighet. Efter studier av
forrattningsakter och intervjuer med FLM konstaterades att négra exakta
storleksgrénser &r svart att dra. Ett forsok gjordes dock och da konstaterades det att i
Skéne bor en bostadsfastighet med mindre djurhéllning eller véxtodling inte goras
storre #n 10 ha.** Den undre griinsen for en stor bostadsfastighet sattes pa 4 ha.*’ I detta
examensarbete kommer den undre grinsen att sdttas ndgot hogre, ndmligen pa 5 ha.
Den undre grinsen sattes nagot hogre for att béttre anpassa indelningen till det
datamaterial som fanns tillgdngligt.

42 Prop. 1993/94:27 ss. 30-31

43 Prop. 1993/94:27 s. 32

4 Nilsson & Olofsson (2015), s. 81
45 Nilsson & Olofsson (2015), s. 61
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Niér det géller en liten jordbruksfastighet bor dessa inte goras mindre @n 15 ha. Det
finns ett fem ha stort glapp mellan en stor bostadsfastighet och en liten
jordbruksfastighet. Glappet forklaras av att jordbruksmarken i Skéne 4r s pass
vérdefull att det inte &r lampligt att bilda alltfor stora bostadsfastigheter. En restriktivare
héllning &r dérfor nddvindig. Den 6vre gransen for en liten jordbruksfastighet sattes
efter intervjuer med tre verksamma FLM dir samtliga angav arealer pa under 30 ha.*

Enligt en rapport fran Jordbruksverket s& brukar 88 % av alla heltidsjordbruk arealer
som ir stdrre 4n 30 ha.*’” Faktumet att sd ménga heltidsjordbruk brukar arealer 6ver 30
ha indikerar att det &r betydligt svarare att bedriva heltidsjordbruk pé arealer som
understiger 30 ha. Dessutom gar det enligt det tidigare examensarbetet en gréns vid 30
ha for en ldmplig storlek pa jordbruksfastighet dér det dr mojligt att bedriva
heltidsjordbruk.*®

Storleken pa en skyddsvérd jordbruksfastighet beror precis som i de andra fallen
mycket pd omstindigheterna. P& den hogproduktiva jordbruksmarken i Skéne é&r
arealen for en skyddsvérd jordbruksfastighet ldgre &n vad den dr i Ovriga delar av
landet. I Ské&ne kan en jordbruksfastighet med en areal pa ca 80 ha anses vara
skyddsvird.*” Genomgaende i examensarbetet kommer storleksgriinsen att sittas nigot
hogre for att béttre anpassa storleksgriansen till det tillgéngliga datamaterialet. I
rapporten kommer en jordbruksfastighet som é&r storre d4n 100 ha klassas som
skyddsviérd.

For att underlétta for lasaren har det inom de olika storleksintervallen identifierats
vilken form av jordbruk som troligen bedrivs pa jordbruksfastigheten. Definitionerna
16per fran hobbyjordbruk till stora heltidsjordbruk. Att just den form av jordbruk som
star angivet bedrivs pa jordbruksfastigheten ér inte definitivt utan kan bero pa en méngd
olika omsténdigheter i det enskilda fallet. Uppdelningen 4r enbart till for att ge ldsaren
en ungefirlig bild.

Sammantaget kommer foljande definitioner att anvéndas:

e Stor bostadsfastighet, 5-10 ha (hobbyjordbruk)

e Liten jordbruksfastighet, 15-30 ha (deltidsjordbruk)

e Jordbruksfastighet, 30-100 ha (heltidsjordbruk)

e Skyddsvird jordbruksfastighet, 6ver 100 ha (stora heltidsjordbruk)

Néagot som &r vért att podngtera &r att fastighetstaxeringen inte stimmer dverens med
de storleksindelningar som baseras pa 3 kap. FBL. Fastighetstaxeringen, som regleras
i FTL, l&dmnar inget tolkningsutrymme nér det géller hur stor en bostadsfastighet och
hur liten en jordbruksfastighet kan vara. I 2 kap. 4 § FTL finns den sa kallade

46 Nilsson & Olofsson (2015), ss. 84-85
47 Jordbruksverket (2016b), s. 8

48 Nilsson & Olofsson (2015), ss. 84-85
49 Nilsson & Olofsson (2015), s. 97
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tvahektarsregeln. Tvahektarsregeln innebér att marken till en fastighet ska anses utgoéra
tomtmark om den ligger i ett och samma dgoskifte samt att fastighetens totala areal inte
overstiger 2 ha. Vid de situationer dér fastigheten &r bebyggd med ekonomibyggnader
och &r mindre &n 2 ha sd delas ekonomibyggnaderna och marken upp i olika
taxeringsenheter. Ekonomibyggnaderna utgdr da en lantbruksenhet och resten av
fastigheten utgor en smahusenhet. Skatteverkets definition av en lantbruksenhet &r ”en
fastighet som innehdller ekonomibyggnad, é&kermark, betesmark eller produktiv
skogsmark. Aven sm&hus och tomtmark till smahus som ligger pa
jordbruksfastighet”™. Skulle fastighetens totalareal dverstiga 2 ha s taxeras hela
fastigheten som en lantbruksenhet.’' Detta innebir att en fastighet som bildas for
bostadsdndamél kombinerat med mindre vixtodling eller djurhéllning, alltsa en stor
bostadsfastighet, kan taxeras som en lantbruksenhet om den &verstiger 2 ha, vilket kan
skapa forvirring.

3.9 Jordbrukets byggnader och FBL

Frégan om en jordbruksfastighet behdver byggnader enligt FBL blir framst aktuell i
samband med provningen huruvida varaktighetskravet och aktualitetskravet &r
uppfyllda. Aven i frigan om en jordbruksfastighet behdver ett brukningscentrum kan
bestimmelserna fa en viss betydelse.*

Enligt varaktighetskravet i 3 kap. 1 § 1 st. FBL sé ska fastighetsbildning ske sa att varje
fastighet som ny- eller ombildas blir med hénsyn till beldgenhet, omfang och 6vriga
forutsittningar varaktigt 1impad for sitt indamal.> Det star diremot inget i 3 kap. 1 §
1 st. FBL om att jordbruksfastigheter maste vara bebyggda vare sig med
ekonomibyggnader eller ett brukningscentrum. Vid ndrmare undersdkning ger inte
heller forarbeten till FBL eller lantméteriets handbok till FBL stod for en sadan syn.

Aktualitetskravet som éterfinns i 3 kap. 1 § 2 st. FBL ska se till att &ndamalet med
fastighetsbildningen uppfylls pa ett varaktigt sitt inom en dverskadlig tid.** Nir en
jordbruksfastighet bildas utan byggnader, gér det att argumentera for att
jordbruksfastigheten kanske inte kommer att anvéndas for jordbruk inom en
overskadlig tid. I praktiken dr det dock svért att spekulera i hur lédnge en
jordbruksfastighet kommer att anvédndas for jordbruk och enligt forarbetena (prop.
1969:128 ss. B 104—105) bor inte alltfor stringa krav stéllas pd bevisningen nér det
géller utsikterna for att indamaélet med fastighetsbildningen kommer forverkligas.”
Utanfor detaljplanelagt omréde far ekonomibyggnader for jordbruk, skogsbruk eller
annan liknande néring uppforas utan bygglov, se 9 kap. 3 § PBL. Skulle ddarmed ett

50 Skatteverket (u.4.)

51 Nilsson & Olofsson (2015), ss. 36-37

52 Expertutldtande av Teknologie doktor Leif Norell
3 Lantmiteriverket (2018), s. 77

54 Lantméteriverket (2018), ss. 103—104

55 Expertutldtande av Teknologie doktor Leif Norell
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behov av ekonomibyggnader uppsta pa en idag obebyggd jordbruksfastighet géar dessa
byggnader i normalfallet att uppfora utan krav pa bygglov.

Att ekonomibyggnader och ett brukningscentrum finns pa en jordbruksfastighet har av
tradition varit vanligt dd brukande och boende tidigare hidngde néra samman.
Utvecklingen inom jordbruket med har gjort att dessa byggnader inte léngre ar lika
nddvéandiga pa den egna jordbruksfastigheten. Nybildning for jordbruksdandamal som
innebdr att fastigheten blir obebyggd bor inte mota négra hinder vare sig av
varaktighetskravet eller aktualitetskravet i 3 kap. 1 § FBL. Detta giller under
forutsittning att jordbruksfastigheten inte &r skyddsvérd och omfattas av 3 kap. 6 §
FBL. Niér det giller jordbruksfastigheter som omfattas av 3 kap. 6 § FBL é&r det praxis
att dessa inte far avskiljas frén sina ekonomibyggnader da det &r en oldgenhet for
jordbruksnéringen att sa pass stora investeringar gér till spillo. Mer om detta i nésta
kapitel.
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4. Brukningscentrum och ekonomibyggnader
genom tiden

1 kapitlet presenteras en historisk tillbakablick samt fem rdttsfall i syfte att ge en bild
av hur rollen for jordbrukets byggnader har fordndrats genom tiden.

De fem rittsfallen kommer fran olika instanser och ber6r framst 3 kap. 5 och 6 §§ FBL.
For att hitta lampliga réttsfall har databaserna Zeteo och Karnov anvénts. Forrattningen
erhdlls via handledare Fredrik Warnquist.

4.1 Aldre syn pa brukningscentrum och ekonomibyggnader
4.1.1 Brukningscentrum och ekonomibyggnader vid skiftesperioden

Bebyggelsen i borjan av 1700-talet kénnetecknades av en bebyggelsestruktur dér de
enskilda husen brukningscentrumen var sammanbyggda i langsmala remsor utmed
tomtgrianserna. Ekonomibyggnaderna bestod av sma hus byggda av timmer dér varje
hus hade en speciell funktion. P& varje gérd fanns dérfor en stor méngd byggnader. 1
slutet av 1700-talet genomfordes storskifte i de allra flesta byarna. Storskiftet hade
generellt ingen stdrre inverkan pé bebyggelsen. Skiftesreformen som efterfoljde
storskifte var enskifte. Enskifte genomfordes under borjan av 1800-talet. Inte heller
enskiftet hade négon storre inverkan pa bebyggelsen utan samma karaktarsdrag som
fanns redan i borjan av 1700-talet fanns kvar dven efter enskiftesperioden.’®

Da storskiftet och enskiftet inte ansigs dstadkomma de forédndringar som staten ville
var det nédvéndigt med en ny skiftesreform. Den nya metoden fick namnet laga skifte
och ersatte ar 1827 reglerna om bade stor- och enskifte.’” 1 laga skifte fanns
utflyttningstvanget som inforts i samband med enskiftet kvar. Utflyttningstvénget
innebar att de sédmst bebyggda gardarna eller de som redan lagts ner genom
sammanslagning fick flytta bort frén bytomten. Detta innebar att de kvarvarande
gérdarna var av hog kvalité betrédffande byggnadernas underhall. Da byggnadskvalitén
pa de kvarvarande gardarna ofta var hog saknades skél att bygga nytt. Gardarna blev
darfor ofta oforandrade dven efter laga skifte. P4 de utflyttade gardarna byggdes
byggnaderna i regel enligt gammal tradition. Det var t.ex. vanligt att gammalt timmer
plockades ned vid utflyttningstillfallet for att anvéndas till att dteruppfora samma
byggnad pé den nya garden. Aven om mycket av materialet ateranvindes till att bygga
liknande byggnader som pé den gamla gérden sa var de utflyttade gérdara generellt
foregangare nir det giller nytinkande och att genomfora nya idéer. **

56 Lange (u.d.)
57 Jonsson (1997), s. 103
58 Lange (u.d.)
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4.1.2 NJA 1951 s. 197

Frdaga huruvida avstyckning frdn jordbruksfastighet skulle medféra men av ndgon
betydelse for jordbruksndringen.

Frén en jordbruksfastighet pa 61 ha skulle ett omrade pé 0,4 ha avstyckas. LM beddmde
att den tilltdnkta avstyckningen inte var tilliten med skélet att den skulle omfatta
stamfastighetens samtliga byggnader. Aven om byggnaderna inte nyttjades fullt ut for
jordbruket pa fastigheten ansags de sé pass vitala for att en jordbruksfastighet ska anses
lamplig for sitt &ndamal. Vid ett avskiljande av byggnaderna skulle ett vdsentligt men
uppsta for jordbruksnéringen. Dessutom skulle byggnaderna innebéra en ren belastning
for bostadsfastigheten. Fallet 6verklagades till HovR.

I HovR konstaterades det att avstyckningen skulle omfatta hela stamfastighetens
nuvarande brukningscentrum. En framtida rationalisering av jordbruket i omradet
skulle forsvaras och dérfor skulle en avstyckning innebara men for jordbruksnéringen.
HovR tyckte inte att avstyckningen skulle kunna genomforas.

Fallet gick hela vigen upp till HD. I HD ansag man att den tillténkta avstyckningen
skulle innebéra att stamfastigheten blev en sdmre jordbruksfastighet &n tidigare. Under
nuvarande brukningsforhallanden ansdg HD att olégenheten var ringa. Dédremot sa
kunde framtida rationaliseringar i bygden bli lidande. Avstyckningen borde dérfor inte
tillatas.

4.1.3 NJA 1976 s. 69

Avstyckning for bostadsdndamdl av ett markomrdde med befintliga byggnader
utgorande fastighetens brukningscentrum ansdgs innebdra oldgenhet av betydelse for
Jjordbruksndringen.

Den ursprungliga fastigheten var en fastighet pa totalt ca 2037 ha, bestaende av en stor
del skogsmark men dven en del dkermark. Fallet handlar om att ca 1 ha mark
innehéllande fastighetens brukningscentrum skulle avstyckas. LM ansdg att da
brukningscentrum avskiljs fran &kermarken, utan att &kermarken samtidigt genom
fastighetsbildning knyts till en annan fastighet, méste beddmas som skadlig for
jordbruket, dirfor borde en avstyckning inte vara tillaten. Fallet gick vidare upp i TR
som ansdg att det faktum att fastigheten har en stor skogsareal inte ensamt gor att den
gér att betrakta som en ren skogsfastighet. TR tyckte att fastigheten istéllet ska betraktas
som ett kombinerat jord- och skogsbruksforetag. For att sékerstélla att det livaktiga
jordbruket som forsiggick pa orten skulle fortsitta har den relativt stora akerarealen en
stor betydelse. Dérfor gar reglerna om avstyckning fran jordbruksfastighet att tillimpa.
TR fann att avstyckningen medforde en sddan olédgenhet som avses i 3 kap. 6 § 2 st.
FBL och dérfor ej var tillaten. Fragan gick upp i HD och dér faststidllde HD det tidigare
utslaget.
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4.2 Nuvarande syn pa brukningscentrum och ekonomibyggnader

4.2.1 RH 2007:25

Avstyckning  for  bostadsindamal av  ett markomrdde med  fastighetens
brukningscentrum och ekonomibyggnader ansdgs innebdra oldgenhet av betydelse for
Jjordbruksndringen

Fallet géllde en avstyckning av en stor bostadsfastighet fran en jordbruksfastighet.
Styckningslotten skulle utgdra en s.k. hdstgérd. Stamfastigheten bestod av 95 ha
jordbruksmark och 75 ha skogsmark. Ett omradde som inneholl framst
brukningscentrum, ekonomibyggnader samt 8 ha 6ppen mark skulle avstyckas. LM
sag inget hinder for avstyckningen nér det géllde styckningslotten utan tyckte att lotten
uppfyllde lamplighetsvillkoren i 3 kap. 1 § FBL. Stamfastigheten skulle efter
avstyckningen helt sakna brukningscentrum och ekonomibyggnader. Den svara fragan
som LM fick ta stillning till var stamfastighetens brukning, som en obebyggd
jordbruksfastighet, skulle innebéra en olidgenhet av betydelse for jordbruksnaringen.
LM fick av den sokande veta att det planeras byggnation av erséttningsbyggnader pa
stamfastigheten for att ersitta de forlorade byggnaderna. LM ansag darfor inte att det
fanns nagot hinder i 3 kap. 6 § FBL for den sokta avstyckningen.

Lst ansdg att LM inte hade fattat ritt beslut och dverklagade till FD. Enligt FD skulle
en beddmning av tillatligheten grunda sig frimst pad tvd grunder. Dels rddande
jordbrukspolitiska riktlinjer, och dels det enskilda fallets omsténdigheter. Nar det kom
till de jordbrukspolitiska riktlinjerna fann FD att dessa hade foréndrats vésentligt sedan
Sveriges intrdde i EU. FD lyfte fraimst fram nya bidragsformer och teknisk utveckling
som de storsta fordndringarna. Det nya bidragssystemet har gjort det mer intressant
med en mer effektiv och mindre arbetskridvande produktion. I detta fall sa fann FD att
byggnaderna inte behdvdes for att skota den brukning som skedde pé fastigheten.
Darfor borde avstyckningen tillatas.

Lst 6verklagade domen till HovR. I HovR ansag man att vid bedémningen méste bortse
fran vem som &ger och brukar fastigheten idag. Fastigheten var &ven en av de stdrsta
fastigheterna 1 omradet och gick naturligt komplettera med ytterligare jordbruksmark.
Skulle brukningscentrum och ekonomibyggnader avstyckas fran stamfastigheten skulle
nedlagda investeringar gér forlorade. HovR ansag att detta skulle innebéra en oldgenhet
av betydelse for jordbruksniringen och ddrmed kunde inte avstyckningen tilltas.
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4.2.2 Avgorande fran MMD Umea, malnummer F 2373-15

Avstyckning av  ett markomrdde med byggnader utgérande fastighetens
brukningscentrum och ekonomibyggnader ansdgs innebdra oldgenhet av betydelse for
Jjordbruksndringen.

Fallet ar fran 2016 och berér en bebyggd jordbruksfastighet, bestiende av bade
jordbruksmark och skog. Fastigheten hade en areal pa 184,5 hektar. Avstyckningen
skulle innebédra att ett omrdde pa cirka nio hektar skiljdes fran stamfastigheten.
Styckningslotten skulle efter forrdttningen innehalla samtliga byggnader som tidigare
fanns pé stamfastigheten.

LM fann inget hinder for avstyckningen och tyckte att bade stamfastighet och
styckningslott skulle kunna utgdra lémpliga fastigheter for respektive dndamal efter
forrattningen. Lst ansdg inte detta och dverklagade saken till MMD. I sina skél for
overklagandet anforde Lst framforallt att brukningscentrat och ekonomibyggnaderna
utgor en viktig del for den stora dkerareal som skulle stanna kvar pa stamfastigheten
och att stamfastigheten dérmed inte ldngre kan antas kunna producera ett sadant
godtagbart ekonomiskt utbyte som 3 kap. 5 § FBL avser. Lst ansag vidare att en delning
av ett vdlutvecklat och bérkraftigt jord- och skogsbruksforetag skulle innebédra en sadan
otillatlig atgérd enligt 3 kap. 6 § FBL. Sokande for avstyckningen anforde att jord- och
skogsbruksforetaget visst skulle kunna bedrivas med ett tillrackligt ekonomiskt utbyte.
Det stimmer inte att ett stort antal byggnader skulle behdva uppforas och befintliga
byggnader rustas upp for att kunna bedriva odling. Jordbruket har genomgatt en snabb
utveckling som mojliggjort att rundbalar kan lagras ute, korn levereras direkt till kund
och maskiner hyrs in.

MMD angav som domskél: styckningslotten ér alltfor liten for att bedriva ett sddant
foretag som skulle ge ett godtagbart ekonomiskt utbyte. Lamplighetsprovningen kan
inte goras med beaktande av den for tidpunkten lagfarna &4garens O&vriga
fastighetsinnehav utan den nybildade fastigheten maste ensamt utgéra en l&mplig
fastighet. Vidare ansdg MMD att stamfastigheten utgjorde en fastighet med goda
produktionsmdjligheter. En avstyckning av fastighetens brukningscentrum och
ekonomibyggnader skulle forsdmra stamfastighetens mojligheter till ett godtagbart
ekonomiskt utbyte. Avstyckningen strider dirmed mot 3 kap. 5 § FBL. MMD anség
ocksa att en delning av en sa pass bérkraftigt och utvecklad jordbruksfastighet skulle
innebédra en sadan skadlig delning som finns i 3 kap. 6 § FBL och dérfor inte borde
tillatas.
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4.2.3 Avgorande fran MMD Vaxjo, malnummer 5041-16

Avstyckning av ett markomrdde med befintliga byggnader utgorande fastighetens
brukningscentrum ansdgs innebdra oldgenhet av betydelse for jordbruksndringen.

I ett fall fran 2017 skulle en avstyckning genomforas. Avstyckningen innebar att ett
omréde innehallande fastighetens byggnadsbestand och tva hektar dng skulle avskiljas.
Den ursprungliga fastigheten var en jordbruksfastighet bestdende av bostadstomt, tva
hektar dng och cirka tio hektar 8kermark.

LM fann inte avstyckningen som lémplig dd stamfastigheten skulle bli en
jordbruksfastighet utan vare sig ekonomibyggnader eller brukningscentrum. Det skulle
dérfor bli svért for stamfastigheten att ge ett godtagbart ekonomiskt utbyte. S6kande
holl inte med LM och &verklagade fallet till MMD. I MMD gjorde man en liknande
beddmning som LM da de ansag att styckningslotten i och for sig blir lampad for sitt
dndamal men det blir inte stamfastigheten dd den inte kommer att uppfylla villkoren
uppstéllda i 3 kap. 5 § FBL.

4.2.4 Forrattning i Uppsala lan, aktbeteckning 0360-2017/35

Forrdttming ddr det ansags tillatligt att ca 42 ha obebyggd jordbruksmark avstyckas
frdn en skogsfastighet.

Forréttningen, som avslutades 2018, ar ett exempel pé att avstyckning som innebér
nybildning av obebyggda jordbruksfastigheter genomfors i praktiken. I samband med
forrattningen sa anlitades teknologie doktor Leif Norell for att gora ett expertutlatande,
for expertutldtande och forréttning se bilaga 5 och 6. Forréttningen och utldtandet fran
Leif Norell har analyserats. Leif Norell konstaterar att ndgot krav pé att byggnader ska
finnas pa en jordbruksfastighet for att limplighetsvillkoren ska vara uppfyllda inte finns
uttalat i lagtexten, vare sig nir det géller 3 kap. 1 § eller 5 § FBL. Av tradition &r det
dock vanligt att det pd en jordbruksfastighet finns ett brukningscentrum och
ekonomibyggnader. Nér det giller det foretagsekonomiska villkoret som finns uttalat i
3 kap. 5 § FBL sa bor inte alltfor stora krav stéllas, da forarbeten och praxis lémnas ett
stort tolkningsutrymme vad som menas med ett godtagbart ekonomiskt utbyte. Enligt
Leif Norell finns det alltsd inget i FBL som hindrar nybildning av obebyggda
jordbruksfastigheter.
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4.3 Sammanfattande analys

Fallet frain MMD i Umed (malnummer F 2373—15) dér sokande till avstyckningen
faktiskt hdvdar att inte alla byggnader behovs for att uppné ett godtagbart ekonomiskt
utbyte. Det gér att hyra in maskiner, rundbalar lagras ute, korn levereras direkt till kund.
Den sokande pekar pé den utveckling som har skett inom jordbruket och att detta ocksa
borde ha en inverkan vid fastighetsbildning for jordbrukséindamal. Nér det géller det
ekonomiska utbytet som krivs enligt 3 kap. 5 § FBL sa bor det tas en stor hinsyn till
utvecklingen inom jordbruket. Utvecklingen inom jordbruket har inneburit att det med
ett storre antal brukningsmetoder gar att erhélla ett godtagbart ekonomiskt utbyte. I
Umea-fallet var en stor anledning till att atgérden inte gick att genomfora 3 kap. 6 §
FBL, skyddet for jordbruksnéringen.

Vid all fastighetsbildning far det inte uppkomma négon oldgenhet av betydelse for
jordbruksnéringen. Det innebér att hdnsyn maéste tas till byggnadernas betydelse for
jordbruksverksamheten. Utifrén de presenterade rittsfallen gér det att utlésa att det ér
sérskilt viktigt att inte nedlagda resurser gar till spillo. Om det finns en risk att resurser
gér till spillo sa kan det uppsté en oldgenhet av betydelse for jordbruksnéringen och
fastighetsbildningen hindras da av 3 kap. 6 § FBL. Enligt domskélen frdn domstolarna
i réttsfallen ovan far en avstyckning av samtliga byggnader inte heller forsdmra
stamfastighetens mdjligheter till ett godtagbart ekonomiskt utbyte enligt 3 kap. 5 §
FBL.
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5. Det moderna jordbruket

1 kapitlet utreds och beskrivs hur det moderna jordbruket ser ut.

Jordbrukets utveckling gar att skildra och beskriva pad manga olika sétt. Ett vanligt sétt
ar att anvidnda den officiella jordbruksstatistiken. Den ger en bild av en kraftig
fordndring, sérskilt under tidigt 2000-tal. Ménga gardar har lagts ner och de
kvarvarande ar storre och mer specialiserade. Det moderna jordbruket &r betydligt
effektivare dn det tidigare. Tekniska hjélpmedel som t.ex. traktorer, skordetroskor, nya
plogar, harvar och maskiner har i en stadig takt utvecklats. Dessutom har véxtforadling,
markarbeten och kemiska bekdmpningsmedel i allt hogre grad blivit mer avancerade.
Detta har sammantaget gjort att det svenska jordbruket dr mer hogteknologiskt idag.

Ar 2018 uppgick den totala jordbruksmarken till ca 3 000 000 ha. Ungefér 85 % ér
akermark och resten dr betesmark. Jamfort med 2017 har arealerna for dker- och
betesmark minskat nagot.”

5.1 Strukturomvandlingen inom det svenska jordbruket

Det har sedan skiftesreformernas tid pagétt en strukturomvandling inom det svenska
jordbruket. Omvandlingen karaktiriseras dels av det 6kade antalet gardar med stora
arealer men ocksa av ett Okat intresse av att bedriva ett hobbyjordbruk pa en mindre
fastighet.

Inom ramen for rapporten var det nddvéndigt att klassificera jordbruksforetagen som
antingen smaé, medel eller stora foretag. Storleksintervallen &r desamma som
presenterades i kapitel 3. Observera att det nu &r frigan om totalarealen pa
jordbruksforetaget och inte fastigheter.

Foljande indelningar kommer genomgaende att gélla:

5-10 ha = hobbyjordbruk (litet jordbruksforetag)

15-30 = deltidsjordbruk (medelstort jordbruksforetag)
30-100 = heltidsjordbruk (medelstort jordbruksforetag)
Over 100 = stora jordbruksforetag (stort jordbruksforetag)

59 Jordbruksverket (2018), s. 1
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Figur 3. Antal jordbruksforetag i riket efter storlek. (Kélla: Data fran
Jordbruksverket)

Figur 3. visar utvecklingen nér det géller storleken pa jordbruksforetagen. Alla utom
ett storleksintervall uppvisar en negativ trend. Intressant &r det snabbt sjunkande antalet
medelstora jordbruksforetag. Antalet medelstora jordbruksforetag har minskat i snabb
takt mellan &r 2005-2016.

Det finns flera mojliga forklaringar till den snabba minskningen av de medelstora
jordbruksforetagen. En é&r att jordbrukare som &ger stora rationella jordbruksforetag
konstant méste jaga arealer for att héinga med i utvecklingen. Samtidigt blir det allt
svérare for de jordbrukare som inte har dessa stora innehav att héinga med sa de avyttrar,
arrenderar ut eller hanger sjdlva med i utvecklingen och utokar sitt innehav. En annan
mdjlig forklaring som framkom i samband med enkdtundersokningen ar att medelstora
jordbruksforetag dr de foretag som har storst problem med att fa 16nsamhet i sitt
jordbruk. Mer om detta senare i arbetet.

En storleksklass som har sett en stadig 6kning i antal &r foretagen 6ver 100 ha. Att en
okning har skett i denna storlekskategori &r inte 6verraskande. Det avspeglar ndmligen
den utveckling mot allt storre brukningsenheter och en 6kad rationalisering som har
beskrivits i flera rapporter frén Jordbruksverket. Mindre jordbruksforetag som troligen
bedriver hobbyodling, alltsd jordbruksforetag inom storleksintervallet 5—10 ha, har
minskat nagot mellan 2005-2016. Dock &r den negativa trenden inte i nérheten lika
pataglig som for jordbruksforetag i storleksintervallen 15-30 ha och 30—100 ha.
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5.2 Heltidsjordbrukarna blir allt farre

Vid en jdmforelse mellan 2007 och 2016 sé& har det skett en minskning av antalet
heltidsjordbruk med hela 17 %.° En levande landsbygd skapas av foretag med olika
storlek och inriktningar som bidrar med olika kvalitéer. Samtidigt visar statistiken att
allt férre foretag skapar allt storre del av jordbrukets virden.®'

Heltidsjordbruken har blivit allt storre nér det kommer till antal djur/foretag och
areal/foretag, en stor effektivisering har skett. Numera sa skapas 85 % av jordbrukets
vérden av heltidsjordbruken. Som ett exempel sé genererade heltidsjordbruken hela 42
miljarder kronor i intdkter 2013 och nér det géller varor som mjolk och dgg sa ar
samhéllet helt beroende av att heltidsjordbruken fortsitter producera detta da
produktionen av dessa varor nistan uteslutande sker pa heltidsjordbruken.®

Trenden éar tydlig att antalet heltidsjordbruk minskar vilket stéller nya krav pa
verksamheterna. Det har dérfor blivit vanligt att jordbruksforetag bedriver annan
inkomstgenererande verksamhet vid sidan av sitt jordbruk.

5.3 Kombinationsverksamheter allt vanligare

Andelen jordbruksforetag som bedriver nagon form av kombinationsverksamhet har
stadigt okat de senaste aren. Ar 2016 sa dgnade sig 43 % av alla jordbruksforetag sig at
nagon form av kombinationsverksamhet, vilket &r en fordubbling av andelen foretag
jamfort med 1999. Kombinationsverksamheterna har ocksa fatt en okad ekonomisk
betydelse. Mellan 2010 och 2016 har kombinationsverksamhetens andel av
jordbruksforetagens totala omsattning okat fran 11 % till 16 %. Dessutom fick ar 2016
14 % av alla jordbruksforetag i Sverige dess huvudsakliga inkomst frén
kombinationsverksamhet.**

Intressant &r att andelen jordbruksforetag som bedriver kombinationsverksamhet
uppvisar en tydlig korrelation med storleken pa jordbruksforetaget. Det gar att
konstatera att ju storre areal som fOretaget brukar desto storre andel bedriver
kombinationsverksamhet. Den tydliga korrelationen beror pa att andelen foretag som
bedriver entreprenadverksamhet, framfor allt jordbruksrelaterad sadan, 6kar i takt med
storleken pa foretaget.®* Att det 4r pa detta viset &r inte verraskande utan i takt med att
jordbruksforetaget vixer sa forvarvar jordbrukaren allt fler maskiner och bittre
utrustning. Samma typer av maskiner och utrustning som krévs for jordbruk lampar sig
ofta bra for olika typer av entreprenadarbete.

60 Jordbruksverket (2016b), s. 5
6l Karlsson (2015)
62 Karlsson (2015)
63 Jordbruksverket (2016a), s. 3
% Jordbruksverket (2016a), s. 5
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Det ér viktigt for en FLM att forsta hur vanligt det &r med kombinationsverksamheter
och hur stort ekonomiskt inflytande dessa har i det moderna jordbruket. Tanken att
jordbruket alltid ska ge brukaren en sédan inkomst att hen kan leva pa jordbruket ar
forlegad och en mer Oppen provning maste goras vid fastighetsbildningen dar
mdjligheten till kombinationsverksamhet maste ges en dnnu storre vikt.

5.4 Ekonomibyggnader i det moderna jordbruket

Byggnadernas roll i jordbruket har foréndrats i takt med att jordbruket har utvecklats.
Utvecklingen har péverkat anvindandet av byggnaderna, landskapsbilden och vilken
typ av bebyggelse som kan ses ute pa gardarna idag. Gardarna gar mot allt storre
enheter och ett mer storskaligt jordbruk. Fordndringar som t.ex. é&ndrad
spannmaélshantering gor lador onddiga da spannmalet kan lagras i silo eller hdmtas
direkt av en kdpare.®

Riksantikvariedmbetet har genomfort en analys av antalet ekonomibyggnader i
Sverige. Resultatet visar att det idag finns cirka 1,7 miljoner ekonomibyggnader. Det
ar brukningscentrumen som uppnar den hogsta aldern. Ett dldrande byggnadsbestand
har méanga konsekvenser. En av dem #r en 6kad underhallskostnad.®®

70,0

60,0

50,0

Skane

40,0
K| Norrbotten
< Genomsnitt landet
30,0
e
20,0 /
10,0 /

Eko.bygg/foretag Eko.bygg/foretag Eko.bygg/foretag Eko.bygg/foretag Eko.bygg/foretag
1951 1981 1997 2000 2005

Figur 4. Antal ekonomibyggnader per jordbruksforetag i Skine, Norrbotten och
ett genomsnitt for landet. (Killa: Jordbruksverket, 2007)

Figur 4. ger en intressant bild av hur forvaltningsforutsittningarna har forédndrats under
drens lopp. Ar 1950 hade varje jordbruksforetag i genomsnitt sex ekonomibyggnader,
2005 var genomsnittet 22 st. Byggnadsbestdndet under 2000-talet ar inte helt identiskt
med det pd mitten av 1900-talet men det ar 4ndé intressant att studera utvecklingen. De
tva extremerna &t respektive hall 4r Skane och Norrbottens ldn. Det gar att konstatera
att ett genomsnittligt jordbruksforetag i Norrbotten har 64 stycken ekonomibyggnader

% Borg & Olsson (2004), ss. 25-26
% Jordbruksverket (2007), s. 86
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per foretag. I den andra delen av spektrumet hittar vi Skéne. Ett genomsnittligt
jordbruksforetag 1 Skane har endast 12 stycken ekonomibyggnader per
jordbruksforetag.®’

De flesta ekonomibyggnader pé landsbygden har tillkommit inom ramen for ett aktivt
jordbruk. Samtidigt har ekonomibyggnader som uppforts for att funktionellt inga i
jordbruksdriften, och som fortfarande anvinds for detta &ndamél, minskat kraftigt. Da
det pagér en utveckling mot allt stérre jordbruksforetag kommer ekonomibyggnader,
onskade eller odnskade, folja med vid ett eventuellt kop. Sammantaget gor detta att
antalet ekonomibyggnader dkar for varje foretag. D& skicket och &ndamaélet med
ekonomibyggnaden ofta &r avgoérande for byggnadens anvidndbarhet kan en
ekonomibyggnad i daligt skick och for fel &ndamal snabbt bli en belastning. Inte bara
for jordbrukarens ekonomi utan ocksé for kulturlandskapet.

5.5 Jordbrukspolitik

Efter 1991 gjorde den svenska livsmedelspolitiken en kursédndring. Tidigare hade
jordbrukarna blivit kompenserade for sina kostnadsstegringar vid aterkommande
prisforhandlingar. Detta gav en trygghet for jordbrukarna da det fanns en viss
forutsdgbarhet kring ekonomin. Problem uppstod dock nér efterfrigan inte steg i
samma takt som jordbruket effektiviserades och produktionen 6kade. Stodet till
svenska jordbruk okade dramatiskt och en forédndring var nddvéndig. De tidigare
framforhandlade priserna ersattes nu av marknadspriser, konsumenternas efterfragan
skulle nu bli styrande. En ny myndighet, Statens jordbruksverk, fick uppdraget att
underldtta jordbruksndringens anpassning till den nya avreglerade marknaden.
Uppdraget blev dock mycket kortvarigt d& védljarna rostade ja till en EU-anslutning i
november 1994.°® Ar 1995 var ett viktigt ar nir det giller svensk jordbrukspolitik.
Sverige anslots dé till EU och séledes borjade dven Sveriges jordbrukspolitik omfattas
av den gemensamma politik som fordes av EU.® Paverkan av EU ansigs av ménga
jordbrukare som bade positivt och negativt. Inom EU var handeln med
jordbruksprodukter fri, vilket i sig var en spidnnande utmaning for jordbrukarna. Det
manga lyfte upp som ett potentiellt problem var att andra ldnders jordbrukare med mer
gynnsamma villkor skulle konkurrera ut de svenska jordbrukarna. Ménga havdade dock
att det “rena” svenska jordbruket skulle hévda sig vél i konkurrensen med de andra
medlemsléndernas jordbruk. En undersdkning gjord 2001 visade att 75 % av de 1000
intervjuade jordbrukarna ville att Sverige skulle vara kvar i EU.”°

67 Jordbruksverket (2007), s. 87

%8 Flygare & Isacson (2003), ss. 254-255
% 'SOU 2001:38 5. 37

0 Flygare & Isacsson (2003), s. 257
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6. GIS undersokning av Helsingborgs kommun

En undersokning av fastighetsstrukturens betydelse har genomforts. I kapitlet
presenteras undersokningen och dess slutsatser.

Idén till undersokningen tillkom vid en diskussion om hur viktig fastighetsstrukturen
faktiskt &r i det moderna jordbruket. I undersdkningen har jag studerat hur vanligt det
4r att brukningsgrinserna korsar fastighetsgrinser. Ar det vanligt att man brukar dver
fastighetsgrénserna, genom till exempel arrende? Om detta skulle vara fallet sa skulle
det tyda pa att fastighetsstrukturen har fatt en minskad betydelse.

Undersokningen har begréansats till jordbruksfastigheter beldgna i Helsingborgs
kommun. En liknande undersékning som denna kan appliceras varsomhelst i Sverige
dér det nddvindiga materialet, det vill sidga fastigheter och dess grinser samt
jordbruksblock finns tillgangligt.
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Figur 5. Karta 6ver Helsingborgs kommun. (Kélla Helsingborg kommun)

Den ursprungliga idén med undersdokningen var att undersoka hur vanligt det ar att
jordbrukare arrenderar mark i forhallande till att 4ga den. Det visade sig dock snabbt
att en sddan undersokning skulle vara alltfér omfattande och svar att genomfora da det
blir ménga osékra faktorer. Ett forsok till att undersoka forhallandet mellan arrenderad
mark och &gd mark har gjorts i den enkdt som skickades ut i samband med
examensarbetet. Fragorna som behandlar &mnet i enkéten dr dock generellt stéllda och
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gér dérfor inte att relatera till nagot speciellt omrdde i Helsingborgs kommun.
Resultatet i enkdtundersokningen ger diremot en grundliggande idé om hur
forhallandet ser ut.

For att genomfora undersdkningen har ett geografiskt informationssystem anvénts
(GIS). Ett GIS system ér ett datorbaserat system for att samla in, lagra, analysera och
presentera geografiska data. I samband med denna undersokning har programmet
ArcGis anvinds. Undersokningen har anvént data frén den 6ppna geodatabasen som
finns tillgidnglig for studenter och ldrare vid Lunds universitet samt data fran
Jordbruksverket. Fran databasen som é&r tillgdnglig via Lunds universitet har ett
datalager innehéllande fastigheter, och dess grédnser, hémtats. Datalagret Over
fastigheterna tillhandahélls av LM. Fran Jordbruksverket har data &ver sa kallade
jordbruksblock himtats.”' Négot som kan utgora ett problem i undersdkningen ir att
dven grinser mellan ersittningsnivier for stodritter’” utgdr grinser for
jordbruksblocken. Detta gor att resultatet inte blir helt korrekt utan vissa omraden som
i verkligheten brukas sammanhidngande kommer att tolkas som att de brukas separat i
undersokningen.

Det var nddvéandigt att gora en gallring av den data som erholls fran den geografiska
databasen for att minimera risken for eventuella felaktigheter och gallra bort fastigheter
som inte var intressanta for undersdkningen. I Helsingborgs kommun finns det, enligt
den data som erhéllits, totalt ca. 25 500 fastigheter. Av dessa 25 500 fastigheterna ér
inte alla jordbruksfastigheter utan en metod for att hitta dessa var nddvéndig. Detta
gjordes genom att hitta Overlappningar, kommandot “intersect” i ArcGis, mellan
jordbruksblock och fastigheter. Nér detta gors sd fir man ut de fastigheter dér det
bedrivs jordbruk och dir jordbrukaren har ansokt om stodritter, vilket dr vanligt att
man gor. Det finns jordbruksfastigheter dir fastighetsdgaren inte har ansokt om
stodritter och saledes inte finns med bland materialet 6ver jordbruksblocken. Dessa
forsvinner i detta steg men de bedoms vara sé pass f& da néstan alla jordbrukare ansoker
om stddritter for sin jordbruksmark. Darfor bor inte detta ha ndgon ndmnvird péverkan
pa resultatet i undersokningen.

! Jordbruksverket (2018)
72 Stodritt, definition frn Jordbruksverket 2018-10-28: “En stddritt dr en slags virdehandling
som ger dig rétt att f& gardsstod (inkomststdd).”
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Figur 6. Det ljusblda omradet ir ett exempel pé ett omrade som inte brukas som
ett Akerfilt och togs déirfor bort under gallringen.

Da de bada datalagren med fastigheterna och jordbruksblocken inte ar perfekta utan
relativt grovt inritade blev det efter operationen “intersect” utforts problem med att det
skapades omrdden med vildigt smé arealer. Det var tydligt att dessa omréden inte
brukades som ett dkerfilt av nagon jordbrukare och behovdes dérfor tas bort fran
undersokningen. Efter en ndrmare analys av problemet drogs en gréns att omraden med
en areal pa under 1000 m® gallrades bort da det bedomdes att dessa omraden har
uppkommit pa grund av bristande kvalité i materialet. Ett annat problem var att det
forekom ldngsmala remsor med en areal ver 1000 m*. Dessa forsvann siledes inte i
den forsta gallringen. Efter undersdkning kom jag fram till att dessa tva typer av
“felaktiga” omrdden hade uppkommit pa grund av att ett sammanhéngande
jordbruksblock pé négot stélle har korsat en fastighetsgréns i analysen pd grund av
bristande kvalité i datamaterialet. For att eliminera dessa omraden fran undersékningen
analyserades datamaterialet &nnu en géng och ytterligare en gallring genomfordes.
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0 2500 5000 10 000 Meter

Figur 7. Oversiktlig bild 6ver jordbruksblockens placering i Helsingborgs
kommun.

En oOversiktlig bild 6ver var jordbruksblocken dr beldgna i Helsingborgs kommun
presenteras i figur 7. Kommunen bestér till en stor del av jordbruksmark och att sa fort
man kommer ut fran de centrala delarna av Helsingborg stad s& fordndras landskapet
till ett jordbrukslandskap.
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Nedan kommer tillvigagangssittet for undersokningen att forklaras mer ingaende
genom ett exempel. Omradet utgor ett bra och tydligt exempel p& hur ArcGis kan fa
fram ett bra resultat.

k Angelholm kommun

Fastighet 2

)
Fastighet 3 /

100 200 Meter
+ +—t 1

Figur 8. Tre fastigheter som har valts ut for att exemplifiera undersokningen

Pé kartan ovan ér granserna till tre olika fastigheter markerade i ljusblatt. Det grona i
kartan ar jordbruksblock. Faktumet att det finns jordbruksblock pa fastigheten innebér
att fastighetségaren har ansokt om stodratter. Inom fastigheten beldgen léngst till norr
gér det att urskilja att det finns flertalet olika jordbruksblock. Det intressanta
jordbruksblocket for denna analys och for detta exempel &r dock det som &r beldget

langst i sdder.
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——EBBARP

Figur 9. Sammanhingande jordbruksblock beliiget i tre fastigheter.

Markerat 1 figur 9. &r brukningsgrinserna for akerféltet som ocksé utgdr grinserna for
jordbruksblocket. Det sammanhéngande blocket stricker sig over tre olika fastigheter.
Att &kerféltet &r sammanhéngande tyder pa att brukandet pé dessa tre fastigheter sker
over fastighetsgranserna. Om detta sker for att det 4r samma fastighetsdgare eller for
att marken ar arrenderad har inte undersokts narmare utan fokus har legat pa huruvida
brukandet sker 6ver fastighetsgrinserna eller e;j.

60



Det moderna jordbruket och fastighetsbildning

Fastighet 2

Fastighet 3
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Figur 10. Markerat jordbruksblock efter kommandot intersect.

Nér kommandot intersect verkstéllts sa hittar ArcGis stillen dir jordbruksblock och
fastighetsgrianser omfattar olika omraden. ArcGis skapar sedan ett nytt datalager med
jordbruksblock dir akerfaltet stricker sig Over minst en fastighetsgrins. Dessa
jordbruksblock sammankopplades sedan till en fastighetsbeteckning. Efter en gallring
av omraden med korsande jordbruksblock som hade uppkommit pa grund av délig
kvalité i datamaterialet sé dterstod 895 fastigheter som inneholl ett jordbruksblock som
brukas &ver minst en fastighetsgrins. En noggrann inventering av materialet
genomfordes och fastigheterna kategoriserades i tva huvudkategorier: Brukningen sker
enbart inom den egna fastigheten och fastigheten innehaller ett &kerfalt som brukas

over minst en fastighetsgréns.
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= Brukningen sker enbart inom
den egna fastigheten

= Fastigheten innehaller ett
akerfalt som brukas dver minst
en fastighetsgréans

Figur 11. Brukningen av jordbruksfastigheter i Helsingborgs kommun.

Resultatet av undersdkningen presenteras ovan. Resultatet gér att tolka som att pa
35 % av jordbruksfastigheterna i Helsingborgs kommun finns ett dkerfalt som brukas
over minst en fastighetsgréns. En ytterligare uppdelning pé fastighetsniva var mojlig
men en sddan operation skulle krdva en stor arbetsinsats och var inte mojlig inom
tidsramen for examensarbetet.

Inom kategorin “brukningen sker Over fastighetsgranser” sa finns det &ven
fastighetségare som har flera mindre fastigheter beldgna gréns i grans och som brukar
ett ssmmanhéngande &kerfalt som bara korsar de “egna fastighetsgranserna”. Att bruka
over de “egna fastighetsgrianserna” &r nagot som ar mer naturligt och innebar att
fastighetsstrukturen redan fran borjan inte har s& stor betydelse, dd man &nda dger
intilliggande fastighet. Det som é&r viktigt att belysa dr att anledningen till att
brukningen av ett dkerfalt sker Gver fastighetsgrénser kan variera och det dr nagot som
maste tas i atanke.
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7. Enkatundersokning

1 kapitlet presenteras en sammanstdllning av enkdtundersokningen och dess resultat.

7.1 Inledning

For att undersdka hur det moderna jordbruket ser ut har en enkdtundersdkning
genomforts. Syftet var att undersdka om den konventionella synen pé jordbruk t.ex. att
en fastighet maste ha ett brukningscentrum och ekonomibyggnader, jordbrukaren bor
alltid dir denne brukar och att fastighetsstrukturen spelar en stor roll fortfarande ar
aktuell eller om utvecklingen inom jordbruket har gjort att en annan syn &r nédvéandig.
Genom fragor som b.la. behandlar vilka &sikter jordbrukarna har kring
fastighetsbildning, vilken omfattning jordbruksmark arrenderas och synen pa olika
byggnader inom jordbruket ska sedan slutsatser dras om hur det moderna jordbruket
ser ut idag.

Frégorna som stélldes till fastighetséigarna var frémst generella fragor som handlar om
jordbruk i storsta allménhet men i enkéten fanns ocksa en del fragor som behandlade
de specifika forhallandena i Helsingborgs kommun. Enkéten gick att besvara béade
analogt och digitalt. Hur foljebrev och enkét utformades, se bilaga 1 och 2.

For att fa fram ldmpliga fastighetségare till enkédtundersdkningen gjordes en sokning i
fastighetsregistret med hjélp av GIS-enheten pa Helsingborgs kommun. Hur kriterierna
sdg ut presenteras nedan. D& undersokningen framst syftar till att undersdka
jordbruksfastigheter sd drogs en gréns for minsta areal pa 30 ha. Detta ar tdnkt att
sortera ut alla stora bostadsfastigheter med kombinerat dndamal, samt mindre
jordbruksfastigheter pa under 30 ha. Anledningen till att stora bostadsfastigheter samt
mindre jordbruksfastigheter rensades ut var for att fanga upp ett sé stort antal personer
som bedriver heltidsjordbruk som mgjligt. I teorin bor dessa personer vara mer ldmpade
att svara pa hur jordbruket ser ut idag 4n en person som bara bedriver hobby- eller
deltidsjordbruk.

Det stélldes dven krav pa att fastigheterna skulle ha genomgatt ndgon av
fastighetsbildningsétgirderna fastighetsreglering eller avstyckning nagon gang sedan
1991. Artalet 1991 valdes for att d4 skedde den forsta stora forindringen i FBL d4 det
blev mgjligt att bedriva hobbyjordbruk. Férandringen anses vara s stor att den utgor
en lamplig tidpunkt att utgd ifran.
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Foljande sokkriterier anvéndes:
e Areal> 30 ha
e Typkod: 100 (lantbruksenhet, preliminir typkod), 110 (lantbruksenhet,
obebyggd) och 120 (lantbruksenhet, bebyggd)
o  Atgird: Fastighetsreglering eller avstyckning
e Helsingborgs kommun
e Fran 1991 och framat

I de fall fastigheten var samégd utgick varsitt exemplar av enkéten till fastighetségarna,
om respektive dgare varit med vid fastighetsbildningstillfdllet. Enkéten skickades bara
ut till fysiska personer. Detta innebédr att fastighetsigare som t.ex. Helsingborgs
kommun, Svenska kyrkan och Naturvardsverket inte har erhallit négra enkater.

Enkéterna skickades till fastighetsidgare dir fastigheten uppfyllde sokkriterierna.
Enkéten &r utformad av forfattaren, virdefulla synpunkter har dock inkommit frén
handledare Fredrik Warnquist och lantmaéterichef p& Helsingborgs kommun, David
Bernstrup. Nér fragorna till enkdten formulerades har fokus hela tiden varit att
fastighetsdgarna ldtt och snabbt ska kunna svara pd frigorna. Vill man l&mna
motivering till sina svar finns utrymme for det. Ménga av frdgorna utformades med
kryssalternativ, i kombination med utrymme for motivering. Pa detta sitt sa sékerstélls
att viss information kan utvinnas dven om respondenten inte ldmnar ndgon motivering
till sitt svar. Adresserna till fastighetsdgama erhdlls genom sdkning pa
fastighetsbeteckning i fastighetsregistret. Dé de flesta fragorna var av generell karaktir
s& behdvdes inget som sammankopplade respondenten till en specifik fastighet.
Enkéten har saledes varit mojlig att besvara helt anonymt.

Felkéllor till enkéten kan vara fastighetsdgare som har bedrivit jordbruk under en
kortare tid och ddrmed inte har lika stor kunskap och erfarenhet som andra
fastighetsdgare men dnda har svarat utifran de forutsattningar som dessa har. Detta kan
ha péverkat resultatet i viss utstrickning. Det kan ocksd forekommit att flera
fastighetsédgare fyllt i enkéten gemensamt om fastigheten var samégd. Detta innebér att
svarsfrekvensen kan verka ldgre dn den egentligen é&r. I vilken utstrickning detta har
paverkat resultatet 1 enkdtundersdkningen ar oklart.

7.2 Resultat

For att ge en bild av den genomsnittlige respondenten kommer hér presenteras lite
generella fakta. Materialet har hamtats fran de fyra forsta frdgorna i enkéten. Av de
som svarade pa enkéten var majoriteten mén nédmligen 90 %.

Medelaldern pé respondenterna var relativt hog. Respondenterna hade en medelalder
pa 65 ar dar den yngsta som svarade var 35 ar och den dldsta 80. En hog medelalder
kan vara positivt dd ménga har varit aktiva inom jordbruksbranschen under en langre
tid och diarmed sett utvecklingen och samlat pa sig virdefull kunskap. Den
genomsnittliga respondenten hade bedrivit jordbruk i 31 ar. Bland respondenterna var
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det vanligt att man bedrev heltidsjordbruk; 50 % av respondenterna var aktiva
heltidsjordbrukare. Utdver det sa var 31 % deltidsjordbrukare och 19 % av de
respondenterna bedrev inget jordbruk for nirvarande.

7.2.1 Svarsfrekvens

Enkéter skickades ut till fastighetsdgare som uppfyllde sokkriterierna och hade en
anvéndbar adress. Efter ett forsta utskick s& var svarsfrekvensen inte s& bra. Dérfor
gjordes det ett andra utskick med paminnelser, detta hdjde svarsfrekvensen négot.
Totalt var det 115 fastigheter och till dessa skickades det ut 133 enkéter. Av dessa
inkom 53 svar, vilket ger en svarsfrekvens pa 40 %. Av svaren sa var det 48 stycken
som svarade analogt och fem stycken som valde den digitala versionen.

Anledningarna till att vissa inte svarat pa enkédten kan vara manga. Jordbrukarna har
under var/sommar mycket att gora vilket kan leda till att svara pa en enkat inte &r hogsta
prioritet.

7.2.2 Fastighetsbildning for det moderna jordbruket

Om du skulle kopa totalt 100 hektar akermark, hade du da valt att kopa en enda stor
fastighet eller flera mindre fastigheter?

Nir svaren till fragan analyserades sa vicktes en misstanke om att frigan kan ha blivit
misstolkad av ménga respondenter. Troligen har denna misstolkning uppkommit p.g.a.
att fragan och svarsalternativen inte &r optimalt formulerade. Det 1dmnas ett alltfor stort
tolkningsutrymme i dessa vilket gor att det &r svart att veta hur den enskilde personen
har resonerat. Da det finns en méngd olika svarsvarianter inom svarsalternativen “en
sammanhéllen enhet” och “flera mindre fastigheter” blir det svért att dra négra stora
slutsatser utifrén de inkomna svaren.

Trots att frigan och svarsalternativen inte var optimalt utformade sé& gjordes ett forsok
att utvinna nagra intressanta faktorer och synpunkter, nedan presenteras dessa.

Det handlar snarare om vilka objekt som kommer ut pad forsdljning. Oftast har man
inget annat val dn att buda pa det som kommer ut pd marknaden.
— Deltidsjordbrukare, 34 dr.

Det gar att képa flera mindre fastigheter ocksa om de ligger bra i forhallande till
befintligt dgd fastighet. — Deltidjordbrukare, 43 ar.

Flera av fastighetsdgarna som har svarat pd enkéten har uppgivit att det r till stor del
marknaden som styr huruvida det gar att forvarva en sammanhallen enhet eller ej. Att
kunna vilja och vraka mellan fastigheter av olika storlek &r en lyx som ofta inte finns.
Négra respondenter uppgav att man som jordbrukare bara far ett fatal chanser under en
livstid att forvirva jordbruksmark som faktiskt fOrbdttrar den fastighet och
brukningsenhet som de redan har, nér en sddan chans dyker upp méste man ta den.
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En majoritet av de respondenterna uppgav att man som jordbrukare vill ha en stdrre
fastighet i en sammanhéllen enhet. Intressant dr att 27 % inte har ndgon asikt i fragan.
Den troligaste forklaringen dr att dessa har svarat sa p.g.a. den otydliga formuleringen
av frdgan och svarsalternativen. En ytterligare forklaring &r att det &r ménga fler
faktorer som spelar in nér en jordbrukare ska genomfora en storleksexpansion. Faktorer
som pris, beldgenhet och mdjlighet till framtida utveckling ar ocksa viktiga.

En sammanhdllen enhet ger mojlighet till en mer rationell drift.
— Heltidsjordbrukare, 72 dr.

En annan vanlig motivering var att man som jordbrukare erhaller en mer rationell drift
eller stordriftsfordelar vid stdrre mer sammanhaéllna enheter. Det var ocksa vanligt att
respondenterna uppgav minskade transporter som ett viktigt skl till att ha storre
sammanhéllna enheter.

Hur stor dr den optimala obebyggda jordbruksfastigheten bestaende av huvuddelen
akermark enligt din mening?

Nagot som é&r vart att belysa ar att enkéten endast skickades ut till fastighetséigare som
hade en jordbruksfastighet storre &n 30 ha. Det &r troligt att respondenterna svarar att
de foredrar jordbruksfastigheter som liknar den/dem de redan har. Darfor ska resultatet
tolkas med en viss forsiktighet.
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Figur 12. Optimala storleken pa en obebyggd jordbruksfastighet bestiende av
huvudsakligen dkermark.
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Med modern teknik och kunskap dr en jordbruksfastighet for dker mycket stor.
Troligtvis flera 1000 hektar. — Heltidsjordbrukare, 69 dr.

Resultaten ar intressanta da jordbrukarna verkar vilja ha fastigheter som é&r utav de
storre storlekskategorierna vilket avspeglar viljan som finns att g& mot allt stdrre och
mer rationella jordbruk. Likt motiveringen ovan sé verkar det som att vissa jordbrukare
till och med tycker att det inte finns nadgon Ovre storleksgréns pé hur stor en fastighet
som till huvuddel bestér av dkermark kan vara. Det verkar finnas en tydlig vilja att ga
mot allt stérre jordbruksfastigheter, enligt vissa hur stora som helst. Vad detta far for
konsekvenser for fastighetsbildningen kommer att diskuteras nédrmare senare i
analysdelen av arbetet.

Upplever du att fastighetsstrukturen for jordbruksfastigheter i Helsingborgs kommun
ar alltfor splittrad och &r det ett problem?

En alltfor splittrad fastighetsstruktur skulle kunna innebéra problem for jordbrukarna.
Mindre falt dr ofta orationella att odla och det kan innebéra langre transporter. Att
undersdka om jordbrukarna kénner att fastighetsstrukturen for jordbruksfastigheter har
blivit alltfor splittrad ar dérfor en mycket intressant och relevant fraga.

Fragan uppvisade en mycket god svarsfrekvens bland respondenterna da alla har
svarat pa den, vilket tyder pa att fragan ar relevant. De flesta av respondenterna,
nidmligen 51 %, tyckte inte att de upplever ndgot problem med fastighetsstrukturen for
jordbruksfastigheter i Helsingborgs kommun idag. Dérutover var det 25 % som inte
hade ndgon ésikt i frigan och 24 % av respondenterna tycker att en omarrondering
behdvs i dagens lige.”

Smd fastigheter blir ofta smd oregelbundna filt som dr dyra att skota.
— Heltidsjordbrukare, 56 dr.

Ldttare att bruka en samlad enhet. Ger bdttre overblick och mindre transporter.
— Deltidsjordbrukare, 61 dr.

Behovs stora sammanhdngande falt for att fullt utnyttia moderna maskiner.
— Heltidsjordbrukare, 62 dr.

[ fragan som f6ljde uppmanades de 13 personer som svarat att en omarrondering behdvs
i Helsingborgs kommun att motivera sina svar. Didr var den absolut vanligaste
motiveringen att mindre fastigheter blir orationella att odla p4, transportkostnader 6kar
vid en alltfor splittrad fastighetsstruktur och att det behdvs stora fastigheter for att fullt
utnyttja dagens moderna maskiner.

3 Omarrondering, definition frdn Lantméteriverket 2018-08-16: “Omarrondering innebér att
hela fastighetsindelningen éndras i storre sammanhdngande omraden.”
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Ar fastighetsbildningen for jordbruksfastigheter alltfor restriktiv?

Bakomliggande tanken med frdgan var att undersdka hur pass bra jordbrukarna anser
att FBL uppfyller deras preferenser och dnskemaél angdende utformning, areal o.s.v.
Det var en stor andel av respondenterna som inte tycker att fastighetsbildningen ar for
restriktiv, ndmligen 48 %. Det var 38 % av respondenterna som inte hade négon asikt i
fragan och endast 14 % tyckte att fastighetsbildningen var alltfor restriktiv nér det géller
jordbruksfastigheter.

Skandaldst lang handldggningstid. — Heltidsjordbrukare, 69 dr.
Ldnga koer hos lantmdterimyndigheten. — Heltidsjordbrukare, 62 dr.

Hur fastighetsbildningen ska ga till borde vara upp till den som anséker.
— Heltidsjordbrukare, 56 dr.

Ovan ar ndgra av motiveringarna till svaren som inkom i frdgan. Vid en tolkning av de
motiveringar som finns till svaren tycker jag det verkar som att fragan inte har fallit
helt vl ut. Méanga skriver i sina motiveringar att handlaggningstiden hos LM ér lang.
Visst kan faktumet att FBL innehaller en del elastiskt utformade bestdmmelser forlénga
handldggningstiden nédgot men tanken med frdgan var mer att underséka om det finns
nagra brister i sjdlva utformningen av lagtexten i FBL som jordbrukarna upplever som
ett problem, respondenterna verkar inte ha tolkat fragan pa detta sétt.

7.2.3 Agande vs. Arrende

Att undersoka hur dgandet av jordbruksmark forhéller sig till att arrendera dr mycket
intressant. Om det dr vanligt att jordbruksmark arrenderas i en stor utstrdckning ar en
mdjlig konsekvens att fastighetsstrukturen har en minskad betydelse.

I enkiten behandlade en friga hur stor areal som jordbruksforetaget &ger. Ett
jordbruksforetag som bedrev heltidsjordbruk dgde i genomsnitt totalt 255 ha. Namnas
ska att av de 33 st. som svarade att de bedrev heltidsjordbruk hade 20 st. ett totalinnehav
storre dn 100 ha, alltsé stora heltidsjordbruk. Den genomsnittlige deltidsjordbrukaren
hade ett totalinnehav som uppgick till 86 ha. Inom denna kategori var det négra
jordbrukare som stack ut da de uppgav att de brukade arealer pa 6ver 100 ha men &dndé
bedrev deltidsjordbruk. Exakt vad detta beror pé &r svart att siga men en forklaring kan
vara att jordbruksforetaget dger en stor areal men inte brukar hela utan bara bedriver
deltidsjordbruk.

Arrenderar jordbrukarna ut sin mark?

Vid fragan om jordbruksforetaget arrenderade ut ndgon mark sé svarade 64 % att sd var
fallet. I enkéten sé efterfragades sedan hur stor areal jordbruksforetaget arrenderade ut.
En jimforelse gjordes sedan med hur stor totalareal som jordbruksforetaget dgde. Om

foretaget arrenderar ut mark &r det intressant att veta varfor, en fraga i enkéten
behandlade dérfor detta.
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Bland de som angav en motivering till varfor de arrenderar ut jordbruksmark gick det
att urskilja vissa anledningar som vanligare &n andra. En vanlig anledning var dalig
lonsamhet i jordbruket. Angav man dalig 16nsamhet som anledning till varfér man
arrenderar ut sin mark var det ocksa vanligt att arrendera ut hela sitt markinnehav eller
en vildigt stor del av det. En del av respondenterna angav att lonsamheten var for 1ag i
forhallande till arbetsinsatsen. Intressant ér att av de som angav délig 16nsamhet som
motivering till att arrendera ut marken s& dominerar jordbruksforetag i
storleksintervallet 30—-100 ha. Tilltagande &lder var ocksé en vanlig anledning till att
utarrendera marken vilket inte dr forvanande da det var en hog medelalder pa de som
svarade pé enkédten. For samtliga anledningar till varfor jordbrukarna arrenderar ut
mark, se bilaga 3.

Arrendera in jordbruksmark, hur mycket och varfor?

Ett antal fragor i enkéten handlade om huruvida jordbrukarna arrenderar in mark. I den
forsta fragan, enkel ja eller nej fraga, sd svarade 41 % av respondenterna att de
arrenderar in mark till sitt jordbruksforetag. Om respondenten svarade att denne
arrenderar in mark fick hen sedan svara pé vilket &ndamal som marken arrenderades in
for och motivera varfor man valt att arrendera in mark, se bilaga 4.

Av de dndamél som angavs var det vanligast att marken arrenderades in for att det
skulle bedrivas ndgon form av odling pa den. Néar det kommer till anledningarna att
arrendera in mark &r det ett antal anledningar som dominerar. Den vanligaste
anledningen var att marken inte varit till salu eller helt enkelt en brist pd marknaden av
tillgdnglig jordbruksmark som passar vdl in med det &vriga innehavet. En av
forklaringarna till bristen pa jordbruksmark och jordbruksfastigheter ute till forséljning
ar reavinstskatten. Svenskt jordbruk har under en lingre tid kdmpat med sjunkande
lonsamhet, samtidigt har virdet pé jordbruksfastigheter stigit och gett ett Okat
laneutrymme, i1 forlingningen har detta inneburit att beldningsgraden har 6kat. Har
amorteringstakten inte hdngt med, alltsa att jordbrukaren inte amorterat ner lanen i rétt
takt, kan konsekvenserna bli forddande vid en eventuell forsiljning,

Ett exempel for att belysa problematiken: Om en gérd kops for 1 miljon kronor och
efter ett antal ar sdljs for 10 miljoner kommer en reavinstskatt pa 2,7 miljoner uppsta
(10 miljoner—1 miljoner = 9 miljoner vinst, pa vinsten utgar cirka 30 % reavinstskatt
alltsa 9 miljoner*0,30 = 2,7 miljoner). Tilldggas ska att inlasningsproblematiken verkar
at bada hall da problemet &ven péverkar beslutet huruvida en jordbrukare véljer att
arrendera ut mark istdllet for att sélja den. Denna inldsningseffekt drabbar alltsé bade
en eventuell kdpare och séljare. Som det dr nu sé vill séljaren inte sdlja p.g.a. den hoga
reavinstskatten och en kopare har inget att kopa.”

74 Gard (2018)
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7.2.4 Det moderna jordbruket, boende

Hur ser jordbrukarna pa boende i samband med jordbruket?

Ett antal fragor stélldes i enkéten som behandlade hur jordbrukarna ser pa att ha ett
brukningscentrum i samband med jordbruket. En stor andel av respondenterna tyckte
att ett brukningscentrum i gott skick skulle vara ett positivt inslag pa en fastighet med
jordbruksidndamal, 65 % av respondenterna tyckte detta. Ett intressant samband som
gick att urskilja var att 67 % av dem som bodde pa den fastighet de brukar idag ocksé
var generellt positivt instéllda till att ha ett brukningscentrum pé en jordbruksfastighet.
Vildigt fa jordbrukare tyckte att ett brukningscentrum enbart skulle vara en belastning,
endast 6 % tyckte detta. Till sist tyckte 30 % av dem som svarade pa fragan att ett
brukningscentrum inte skulle ha ndgon paverkan hur attraktiv en jordbruksfastighet ér.

Tomma bostdder pa landsbygden dr alltid ett minus. — Deltidsjordbrukare, 75 dr.

Ett brukningscentrum skulle vara ett positivt inslag, dirmed inte sagt att alla
Jjordbruksfastigheter mdste ha ett brukningscentrum. — Heltidsjordbrukare, 56 dr.

Ar det en stor rationell gdrd dr det positivt att kunna bo diir, annars kvittar det.
— Deltidsjordbrukare, 43 dr.

Av motiveringara att doma ses det fortfarande som ett positivt inslag att ha ett
brukningscentrum pé sin jordbruksfastighet. Det verkar som de flesta jordbrukare
tycker att ett brukningscentrum skulle vara nagot positivt men inte en nddvandighet.
Snarare ér det dér som fordandringen har skett. Tidigare var det en nodvéndighet att ha
ett brukningscentrum pé sin jordbruksfastighet medan det numera “bara” ses som ett
positivt inslag.

En specifik fraga stélldes till dem som inte bor pa den fastighet som de aktivt brukar
idag. Fragan gillde vilka anledningar som lag bakom beslutet att inte bo dar man
bedriver jordbruk

Vi arrenderar ut marken, men bor pa garden. — F.d. jordbrukare, 64 dr.

Motiveringen ovan var en av de absolut vanligaste motiveringarna till fragan. Det var
mycket vanligt att en jordbrukare som tidigare bedrivit jordbruk men p.g.a. olika
anledningar inte gor det ldngre och darfor arrenderat ut jordbruksmarken men samtidigt
bor kvar pa garden. Jordbrukaren bor ju dé inte pa den fastighet som hen brukar aktivt
idag.
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7.2.5 Det moderna jordbruket, ekonomibyggnader

Hur ser jordbrukarna pa ekonomibyggnader pé deras jordbruksfastighet?

Den sista fragan i enkéten behandlade jordbrukarnas syn pa ekonomibyggnader. Ser
man fortfarande det faktum att det finns ekonomibyggnader pa en jordbruksfastighet
som nagot positivt och nddvindigt for jordbruksdriften eller har jordbruket utvecklats
s& mycket att ekonomibyggnaderna inte har ndgon paverkan, eller till och med ses som
en belastning?

= Ekonomibyggnaden skulle vara
ett positivt inslag

= Ekonomibyggnaden skulle vara
en ren belastning

= Ekonomibyggnaden skulle inte
ha nagon paverkan

Figur 13. Syn pa ekonomibyggnader (i gott skick) pa en fastighet avsedd for
jordbruksindamal.

Det verkar som det faktum att det finns ekonomibyggnader pa en fastighet for
jordbruksidndamal ses som nagot positivt i de allra flesta fall. Det ska tilliggas att
betydelsen av olika ekonomibyggnader varierar séklart beroende pa vilken
driftsinriktning jordbruksforetaget har men att ekonomibyggnader generellt sett ses
som nagot positivt av jordbrukarna gar det inte att tveka kring.

Ar ekonomibyggnaden inte dndamdlsenlig dr det en belastning. — Heltidsjordbrukare,
67 ar.

Positivt inslag om den dr tillrdckligt stor, gott skick rdcker ej. Finns médngder med for
smd ekonomibyggnader. — Deltidsjordbrukare, 43 dar.

Ekonomibyggnader behovs for att utveckla fastigheter. — Heltidsjordbrukare, 62 ar.
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8. Analys

1 kapitlet analyseras frdgestdllningarna utifran vad som har framkommit i foregdende
kapitel.

8.1 Hur valanpassade ar fastighetsbildningslagens bestammelser
till det moderna jordbruket?

Det svenska jordbruket ar under forédndring. Dérfor ar det viktigt att det finns fastigheter
som béde ér vilanpassade for nuvarande behov men ocksé fungerar for de behov som
kan uppsta i framtiden. Att det finns utrymme i FBL att bilda jordbruksfastigheter som
ar lampliga for det moderna jordbruket dr av yttersta vikt.

8.1.1 Hur ser det moderna jordbruket ut?

Vid analysen av hur det moderna jordbruket ser ut har det framkommit flertalet
intressanta faktorer som en FLM bor ta hénsyn till vid fastighetsbildning for
jordbruksidndamél. Det fOrsta som &r intressant &r att det péagér en tydlig
strukturomvandling inom det svenska jordbruket. Den strukturomvandling som sker
idag innebdr att jordbruket utvecklas mot storre, mer rationella, jordbruksforetag som
brukar allt storre arealer. Detta innebér att avstdnden mellan gérdarna blir allt langre.
Néagot som bor uppmirksammas ér att en strukturomvandling likt den som beskrivits
ovan paverkar mojligheterna till en levande landsbygd. Att det ska finnas mojlighet till
sysselsdttning och bosdttning pa landsbygden &r ett regionalpolitiskt intresse.
Regionalpolitiska intressen &r nagot som ska tas med i beddmningen vid
fastighetsbildning.

Nir det géller antalet jordbruksforetag inom vissa storleksintervall gar det att urskilja
flera intressanta tendenser. De sma jordbruksforetagen pa 5—10 ha har sett en liten
nedgéng men Overlag var utvecklingen stabil, vilket tyder pa att en efterfrigan for
mindre fastigheter anpassade for hobbyjordbruk finns. Antalet medelstora
jordbruksforetag, 15-30 ha och 30-100 ha, minskar i snabb takt. Utifran
enkétundersokningen gar det att konstatera att frimst foretag i storleksintervallet 30—
100 ha har problem med att fa 16nsamhet i sitt jordbruk. D& det numera kravs valdigt
stora arealer och investeringar i utrustning for att fa l16nsamhet i sitt jordbruk sé ar det
manga jordbrukare som antingen séljer sin jordbruksmark eller arrenderar ut den. Till
sist gér det att konstatera att antalet stora jordbruksforetag pa dver 100 ha okar stadigt.

Utvecklingen mot oOkad storskalighet avspeglade sig &dven i enkétsvaren nér
jordbrukarna fick onska en storlek pa en obebyggd jordbruksfastighet, for
anvéndningen aker. Nér det géller en fastighet som till huvuddel bestar av dkermark,
var antingen en fastighet i storleksintervallet 30—100 ha eller en pa 6ver 100 ha det som
jordbrukarna foredrog. En mdjlig forklaring till att s& manga valde de stdrre
storleksintervallen kan vara att en stor del av respondenterna var aktiva
heltidsjordbrukare.
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Antalet heltidsjordbrukare minskar. Minskningen sker i en snabb takt och vid en
jamforelse mellan &r 2016 och 2007 hade antalet heltidsjordbruk minskat med 17 %.
De kvarvarande heltidsforetagen brukar allt storre arealer och har blivit betydligt
effektivare. Om en jordbrukare ska héinga med i utvecklingen krévs stora investeringar
i bade jordbruksmark och maskiner.

Jordbruksforetag som bedriver kombinationsverksamhet har blivit vanligare och
kombinationsverksamheten har fatt en 6kad ekonomisk betydelse. En observation som
gér att gora dr att andelen foretag som bedriver sddan verksamhet har ett tydligt
samband med storleken pa foretaget. Desto storre totalinnehav desto storre andel av
foretagen bedriver kombinationsverksamhet. Det gar att konstatera att utvecklingen gar
mot att kombinationsverksamhet kommer fa en allt viktigare roll inom det moderna
jordbruket. Tanken att jordbruket alltid ska ge brukaren en sddan inkomst att hen kan
leva pa jordbruket ér forlegad.

Jordbrukare vill allra helst &ga sin jordbruksmark d& de anser att investering i
fastigheter &r en lamplig metod att minska jordbruksforetagets riskexponering. Att dga
marken skapar en storre sékerhet och langsiktighet, vilket ménga jordbrukare foredrar.
Dock sa finns inte de objekt som jordbrukarna vill ha ute pd marknaden. I
enkétundersokningen sé uttryckte manga av respondenterna att det dels dr fa objekt
som ér ute till forsdljning och att det blir stor konkurrens om de objekt som finns men
ocksa att det ménga génger dr svart att hitta en jordbruksfastighet som passar vl in
med det dvriga innehavet.

Enligt enkétsvaren sa ér det 64 % av jordbrukarna som arrenderar ut mark och 41 %
som arrenderar in mark till sitt jordbruksforetag. Priserna pé jordbruksmark i
kombination med att det finns s pass fa objekt ute pa marknaden har gjort att arrendera
jordbruksmark inte bara har blivit ett viktigt expansionsverktyg utan ocksa ett viktigt
avyttringsverktyg vilket gar att se da en sa pass stor del av jordbrukarna arrenderar ut
mark. Vill jordbrukaren av ndgon anledning inte bruka en del eller hela sitt innehav ar
det vanligt att hen, istéllet for en forsdljning, arrenderar ut jordbruksmarken. Arrende
har en viktig roll i det moderna jordbruket och é&r helt essentiellt for ménga jordbrukare.
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8.1.2 Har fastighetsbildningslagen hangt med?

FBL ér en ramlag som ska beakta aktuell jordbrukspolitik. Det &r viktigt att komma
ihég att ett overgripande syfte med reglerna i 3 kap. FBL ér att fastighetsstrukturen ska
ge en mdjlighet till rationell markanviandning. Vad som inryms i begreppet rationell
markanvindning kan variera mellan olika tidpunkter och beror péd en mingd olika
omstandigheter. Da reglerna i FBL ér elastiskt utformade och varje fastighetsbildning
inrymmer en olika méngd faktorer, som ofta &r svarbeddmda, &r det inte 6nskvért att
ha en alltfor strikt och stelbent reglering i FBL.

Andringarna i FBL som gjordes 1991 och 1994 (méjlighet till hobbyjordbruk samt
mdjlighet att bilda mindre jordbruksfastigheter) visar att lagstiftarna har sett vilket hall
utvecklingen dr pa vig at och valt att agera, vilket indikerar pd ett visst matt av
medvetenhet och flexibilitet. Fér &ven om FBL i grund och botten ska vara en ramlag
s ar det viktigt att mojligheter ges inom ramen for att uppfylla de preferenser och
onskemél som jordbrukarna har. Frdgan &r dock om jordbrukarna har kvar samma
preferenser och dnskemal som de hade i borjan pa 90-talet. Efter vad som framkommit
i samband med unders6kningarna i detta arbete verkar det som lagéndringarna inte
kommer ha sérskilt stor paverkan i framtiden. Utvecklingen gér mot att jordbrukarna
vill ha allt storre jordbruksfastigheter, nér det giéller fastigheter som framst bestar av
akermark. Som ndmnt ovan foredrar jordbrukare i Helsingborgs kommun stora
jordbruksfastigheter d& de tva absolut populdraste storleksintervallen pa
jordbruksfastigheter var 30—100 ha och 6ver 100 ha.

Den relevanta fragan att stélla sig med tanke pa vilket hall utvecklingen &r pa vdg mot
ar enligt mig: ar det lampligt att bilda s& pass smé jordbruksfastigheter som det tilléts
idag? I framtiden tycker jag det kan bli aktuellt att sinka kraven for att en
jordbruksfastighet ska anses skyddsvérd enligt 3 kap. 6 § FBL, framst nir det géller
jordbruksfastigheter som till huvuddel bestar av akermark. Anledningen &r att en alltfor
splittrad 4go- och fastighetsstruktur kan innebédra potentiella problem for den
utveckling mot allt stérre jordbruksfastigheter som gar att se inom det moderna
jordbruket. Om ett jordbruksforetag vill gora en storleksexpansion kommer en sadan
avsevart forsvaras vid en alltfor splittrad &dgo- och fastighetsstruktur. Sinks kravet for
att en jordbruksfastighet ska anses som skyddsvérd s& kommer fler jordbruksfastigheter
vara skyddade och férre jordbruksfastigheter kommer kunna delas. 1 forlingningen
innebér detta att det kommer finnas ett storre antal jordbruksfastigheter som ar lampade
for den utveckling, nér det géller storlek pa fastigheter, som pagar inom jordbruket.
Flera jordbrukare angav att de inte tycker det finns négon gridns hur stor en
jordbruksfastighet kan vara med tanke pa de stora moderna maskiner och effektiva
brukningsmetoder som finns idag.

Att sénka kraven for att en jordbruksfastighet ska anses skyddsvird ér inte enbart
gynnsamt. Da fler jordbruksfastigheter skulle anses skyddsvéarda kan det bli problem
for jordbrukare som vill fordndra fastighetsindelningen. Ett exempel pé detta ir nér en
jordbrukare vill avstycka och sélja en bit jordbruksmark. Detta skulle inte vara mojligt
om jordbruksfastigheten var skyddsvird enligt 3 kap. 6 § FBL. Fastighetsindelningen
blir saledes betydligt mer stel och svérfordnderlig om fler jordbruksfastigheter &r
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skyddade. En annan potentiell negativ konsekvens ar att mojligheten till en levande
landsbygd riskerar att bli lidande. Utvecklingen pekar pé att jordbruksfastigheterna blir
allt storre. Om man da samtidigt skyddar alltfler jordbruksfastigheter fran delning
kommer det att forsvara fastighetsbildning av t.ex. mindre jordbruksfastigheter eller
stora bostadsfastigheter. 1 fOrléngningen innebdr detta att avstanden mellan
brukningscentrumen dkar och mdjligheten till en levande landsbygd riskerar att ga
forlorad. Ur ett rent produktionsperspektiv ér det positivt att sénka kravet for att en
jordbruksfastighet ska anses skyddsvérd men vill man uppna en levande landsbygd &r
det inte sékert att séinka kraven i 3 kap. 6 § FBL é&r rétt véig att ga. Till sist ar det relevant
att lyfta faktumet att s4 manga &akerfdlt pa jordbruksfastigheter brukas Over
fastighetsgrénserna, nagot som blev tydligt i samband med GIS-analysen. Mycket talar
for att fastighetsstrukturen har fétt en minskad betydelse i det moderna jordbruket sa
en sédnkning av kraven i 3 kap. 6 § FBL kanske inte hade fatt samma genomslag i
verkligheten som i teorin.

Vid enkdtundersdkningen tyckte 48 % av respondenterna att fastighetsbildningen inte
kan anses som alltfor restriktiv ndr det kommer till jordbruksfastigheter. Hade
fastighetsbildningen, och i forlangningen FBL, varit alltfor restriktivt utformad hade en
betydligt storre del av respondenterna haft en negativ instillning. Aterigen goér FBL:s
ramlagskaraktér med elastiskt utformade regler att fastighetsbildningen gar att anpassa
efter den aktuella situationen. Ett problem som kan uppsté p.g.a. de elastiska reglerna i
FBL ér att det kan bli 1&nga handléggningstider hos LM.

Idag réacker det att den sdkande péstér sig avse att bedriva kombinationsverksamhet for
att hinsyn ska tas till detta i lamplighetsprovningen. I normalfallet ska LM godta ett
saddant pastdende sévida inte speciella omstindigheter foreligger. Det behovs inga
ytterligare kalkyler och/eller bevis frdn sokanden att kombinationsverksamheten
faktiskt dr genomforbar och rimlig. Grunden till att LM alltid ska godta en sdkande
med avsikt att bedriva kombinationsverksamhet dr lagéindringen i FBL 1994. Efter
lagéndringen har den enskildes 6nskemal och avsikter fatt ett betydligt storre inflytande
an tidigare, frdgan &r om den enskildes dnskemal inte har fétt ett alltfor stort inflytande.
Att LM ska grunda bedémningen angéende eventuell kombinationsverksamhet pa att
sokande part avser sig bedriva sddan dr nédgot som kan bli ett problem i takt med att
jordbruket blir alltmer komplext. Enligt mig bér man infora ett krav i 3 kap. 5 § FBL
pa att nagon form utav kalkyler och/eller bevis ska framforas nédr den sdkande avser
bedriva kombinationsverksamhet. Detta skulle underldtta for ansvarig FLM da hen
skulle fa ett bra material att grunda sin bedomning pa. D& kombinationsverksamheter
har blivit allt vanligare och fétt en storre ekonomisk betydelse &r det viktigt att
beddmningen kring dessa vid fastighetsbildning blir korrekt. Skulle ansvarig FLM,
trots kalkyler och/eller bevis fran den s6kande, inte kénna sig helt sdker i sin bedomning
finns ju mojligheten till att ta in en sakkunnig, enligt 4 kap. 34 § FBL, som kan titta
nirmare pa det material som har presenterats.
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Att infora krav pa nagon form utav kalkyler och/eller bevis vid beddmning av
kombinationsverksamhet ér inte enbart positivt. En nackdel med ett sddant forslag ar
att det troligen skulle forlinga de redan langa handldggningstiderna ytterligare.
Fastighetsbildningen behdver bli betydligt snabbare och att lagga till &nnu ett moment
i fastighetsbildningen for jordbruksidndamaél 4r inte vad jordbrukarna vill ha, ndgot som
syns tydligt i enkétsvaren. En annan aspekt ar att fastighetsbildning inte ska ta hédnsyn
till vem som dr den aktuelle dgaren for fastigheten. Provningen av mdjligheten till
kombinationsverksamhet &r idag generell och tar inte hansyn till vem som idag rékar
vara édgare till fastigheten. Ett krav pd kalkyler och/eller bevis tar betydligt stdrre
hénsyn till vem som ér fastighetségare vid tidpunkten for ansdkan. Fastigheten ska vara
lamplig for sitt 4ndamél oavsett vem som &r dgare och det skulle tala for att en mer
generell hallning pd bedémningen av mdjligheten till kombinationsverksamhet ar att
foredra.

8.2 Vilken betydelse har fastighetsstrukturen i det moderna
jordbruket?

Genom Sveriges historia har det genomforts flera omarronderingar for att anpassa
fastighetsstrukturen till den aktuella tidens syn pé ett rationellt jordbruk. Vilken roll
fastighetsstrukturen har i det moderna jordbruket har undersokts genom en GIS-analys
samt studie av faktorer som har en inverkan pa fastighetsstrukturens betydelse.

De flesta av de tillfragade jordbrukarna i Helsingborgs kommun tyckte inte att
fastighetsstrukturen i kommunen ar alltfor splittrad och de ség inte négot behov av
nagon form av omarrondering. Det &r dock viktigt att notera att det var 24 % som tyckte
att en omarrondering var nddvindig. Att nédstan en fjardedel tycker att
fastighetsstrukturen dr for splittrad tyder pé att vissa problem &nda finns.

Jordbrukarna har alltid strivat efter ssmmanhéngande fdlt som é&r rationella att bruka.
Tidigare sa var det vanligt att fastighetsgrinserna utgjorde naturliga grénser for
brukningen. Enligt GIS-analysen sa innehéller 35 % av alla jordbruksfastigheter i
Helsingborgs kommun ett &kerfélt som brukas 6ver minst en fastighetsgréns.

Att s& manga akerfalt brukas over fastighetsgranserna beror pa flera olika anledningar.
Utvecklingen inom jordbruket har gétt mot att skillnaden mellan brukad och dgd mark
har blivit storre. En anledning till detta &r att arrende har blivit ett allt vanligare
expansionsverktyg i det moderna jordbruket. Vid enkitundersdkningen framkom det
att 64 % arrenderade ut mark och 41 % av respondenterna arrenderade in mark. En
starkt bidragande faktor till att 64 % av jordbruksforetagen arrenderade ut
jordbruksmark, &r reavinstskatten. Skatten som uppkommer nér en jordbrukare ska
sdlja sin fastighet gor att manga helt enkelt inte har rad att sélja sin jordbruksfastighet
utan viljer att utarrendera en stor del eller hela sitt innehav. Detta paverkar inte bara
jordbruksforetag som vill avyttra sitt innehav utan det paverkar ocksé foretag som vill
utdka sitt innehav. Inldsningseffekten gor att det inte kommer ut négra
jordbruksfastigheter pa4 marknaden och jordbrukare som vill gora en storleksexpansion
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blir "tvingade” att gora detta genom arrende. Detta har inneburit att skillnaden mellan
brukad och &gd mark har 6kat.

I det moderna jordbruket har fastighetsstrukturen fatt en minskad betydelse, framst
p.g.a. att skillnaden mellan brukande och dgande har 6kat. Att stricka ut hakan och
sédga att fastighetsstrukturen helt har spelat ut sin roll dr att g& for langt men det finns
definitivt tydliga tecken pa att den har minskat i betydelse for jordbrukarna. For
jordbrukarna &r bruknings- och odlingsgréanser viktigare &n fastighetsgranser dé deras
hdgsta prioritet dr félt som &r rationella att bruka.

8.3 Behover en fastighet avsedd for jordbruksdandamal ett
brukningscentrum och ekonomibyggnader?

Under examensarbetet har det framkommit att synen pa ett brukningscentrum och
ekonomibyggnader &r aningen spretig och det ér svért att f4 ndgot entydigt svar i fragan.
Det finns i dagslédget flera olika syner: jordbrukarna har en &sikt, i praxis finns en syn
och till sist stér det ingenting i FBL.

Jordbrukarnas asikter angaende brukningscentrum och
ekonomibyggnader

I enkdtundersdkningen stilldes det fragor som behandlade bade ekonomibyggnader och
brukningscentrum. Nér det géller ett brukningscentrum pa en jordbruksfastighet sa
tyckte 65 % att en séddan skulle vara ett positivt inslag. Vildigt fa tyckte att ett
brukningscentrum skulle vara en ren belastning. Detta tyder pa att jordbrukarna har en
positiv instéllning till mojligheten att bo pé den fastighet som de brukar. Faktum ér att
det ocksa var vanligt att de gjorde det, 70 % bodde idag pé den fastighet dér de bedriver
aktivt jordbruk. En del jordbrukare var av ésikten att storleken pé jordbruksfastigheten
spelade en stor roll huruvida ett brukningscentrum &r ett positivt inslag eller ¢j. Ar det
en stor rationell jordbruksfastighet 4r det positivt att kunna bo pa den, annars spelar det
ingen roll. I det moderna jordbruket verkar det alltsd som brukningscentrat fatt en liten
annan roll. Tidigare var det absolut nddvéndigt att ha ett brukningscentrum pa en
jordbruksfastighet medan jordbrukarna numera tycker att fler faktorer maste tas med i
ekvationen. De flesta jordbrukarna tycker idag att ett brukningscentrum kan vara ett
positivt inslag men inte léngre en absolut nédvéndighet.

Nér det giller ekonomibyggnader var svaret tydligt. Hela 87 % tyckte att
ekonomibyggnader generellt &r ett positivt inslag pa en jordbruksfastighet. Manga
jordbrukare pekade pé att det ar viktigt att ekonomibyggnaderna dr dndamaélsenliga, da
manga driftsinriktningar kraver véldigt specifika ekonomibyggnader.
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Praxis gallande brukningscentrum och ekonomibyggnader

Rittsfallen som har lett till den praxis som finns idag har en syn pé frdgan om
brukningscentrum och ekonomibyggnader. S& fort tillgdngligheten minskas till
byggnader som har betydelse for jordbruksverksamheten sa &r atgirden otillatlig.
Brukningscentrat och ekonomibyggnaderna har stor betydelse for den barkraftighet
som jordbruket kan uppnd pé den aktuella fastigheten ar en slutsats som gar att dra
utifran rattsfallen. I réttsfallet fran MMD i Umea (malnummer F 2373—-15) yrkade den
sokande pé att det finns nya brukningsmetoder och att betydelsen av att ha ett
brukningscentrum och ekonomibyggnader pa den egna fastigheten har minskat i takt
med att jordbruket har utvecklats. MMD kopte dock inte detta argument utan tyckte att
en avstyckning av framst fastighetens ekonomibyggnader skulle forsdmra
stamfastighetens mojligheter till ett godtagbart ekonomiskt utbyte s& pass mycket att
den inte langre kunde uppfylla det foretagsekonomiska villkoret i 3 kap. 5 § FBL.

Enligt den praxis som har utvecklats, b.la. genom réttsfallen som har presenterats i detta
arbete, gir det att konstatera att det verkar vara flertalet faktorer som spelar roll
huruvida det &r lampligt att avstycka ett brukningscentrum och ekonomibyggnader fran
en jordbruksfastighet. Nagot som kan inverka &r om byggnaderna anvinds for
jordbruksdriften. Ar byggnaderna ej i drift si borde det vara littare att gdra en
avstyckning av dessa. Dock gér det av rittsfallen utldsa att byggnaderna kan ha
betydelse for jordbruket &ven om de inte anvinds aktivt i dagens lidge. Viktiga faktorer
som ska tas med i beddmningen ar bl.a. att jordbruksnaringens utveckling pé orten inte
hémnas och att mojligheten till att ekonomibyggnaderna kan anvéndas pa ett battre sétt
av en annan jordbruksfastighet inte forsvinner.

Hur mycket mark som l&émnas kvar pd stamfastigheten och hur stor styckningslotten
blir, har ocksé en péverkan, bl.a. paverkar det forutsittningarna att uppfylla 3 kap. 5 §
FBL. Det allra viktigaste dr dock om stora investeringar i byggnaderna gér forlorade
nir brukningscentrum och ekonomibyggnaderna skiljs fran stamfastigheten.
Uppkommer det en hogre kostnad for uppforande av ett nytt brukningscentrum och
ekonomibyggnader ar det inte rationellt att genomfora en avstyckning.

Brukningscentrum och ekonomibyggnader i FBL

Enligt 3 kap. 1 § 1 st. ska fastighetsbildning ske sé att varje fastighet som ny- eller
ombildas blir med hénsyn till beldgenhet, omfang och dvriga forutsittningar varaktigt
lampad for sitt &ndamaél (varaktighetskravet). Det stir dock inget i 3 kap. 1 § 1 st. om
att en jordbruksfastighet maste vara bebyggd med varken ett brukningscentrum eller
ekonomibyggnader for att vara lamplig for sitt andamal.

Fastighetsbildning far inte ske om en fastighet nybildas for ett nytt &ndamal inte kan
antas fa varaktig anvéndning for sitt dndamél inom Overskddlig tid, enligt
aktualitetskravet i 3 kap. 1 § 2 st. FBL. Ett problem som kan uppsté nybildning av en
obebyggd jordbruksfastighet ar att avsaknaden av byggnader kan vara ett tecken pa att
fastigheten inte kommer att anvéndas for jordbrukséndamal inom en &verskéadlig tid,
och diarmed inte uppfylla aktualitetskravet. Det har dock i forarbeten uttalats att det inte
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ska stillas alltfor stringa krav pé bevisningen i frdga om &ndamalet med
fastighetsbildningen kommer att forvekligas och darfor hindras séllan en
fastighetsbildning av en obebyggd jordbruksfastighet av aktualitetskravet.

I samband med examensarbetet har dven handboken till FBL studerats. Inte heller i
handboken uppstills det ndgot krav att jordbruksfastigheter maste vara bebyggda.
Utover detta finns det inte ndgot 1 forarbetena till FBL om att en jordbruksfastighet
maste vara bebyggd for att anses vara ldmpad for sitt andamal.

Domstolarna ldgger ofta stor vikt vid att det blir svart att pd en obebyggd
jordbruksfastighet uppfylla 3 kap. 5 § FBL, det foretagsekonomiska villkoret. Det
foretagsekonomiska villkoret innebdr att fastighetens ska ha sadan storlek,
sammanséttning och utformning att det foretag som ska bedrivas pé fastigheten ska ge
ett godtagbart ekonomiskt utbyte. I uttalandena i samband med forarbetena ges ett stort
tolkningsutrymme nér det kommer till 3 kap. 5 § FBL. Det finns ingen klar praxis som
kan ge végledning i frdgan nér det kommer till t.ex. nddvéndig areal for att uppné det
foretagsekonomiska villkoret. Viktigt dr att i den nya lydelsen av 3 kap. 5 § FBL sa ska
eventuell kombinationsverksamhet végas in i bedémningen.

Kombinationsverksamhet har som beskrivits tidigare blivit allt vanligare och viktigare
i det moderna jordbruket. I 3 kap. 5 § FBL finns det som ndmnts en méngd krav som
tillsammans ska sékerstélla att det jordbruksforetag som ska bedrivas pé fastigheten ska
ge ett godtagbart ekonomiskt utbyte. Dock gar det att konstatera att det inte uttryckligen
stélls nagra krav pa att en jordbruksfastighet méste vara bebyggd for att uppfylla det
foretagsekonomiska villkoret i 3 kap. 5 § FBL.
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9. Slutsatser

Kapitlet innehdller slutsatser utifrdan analysen.

Idag &r det bara riktigt stora jordbruksfastigheter som anses skyddsvérda enligt 3
kap. 6 § FBL. Genom en sinkning av kraven i 3 kap. 6 § FBL for att en
jordbruksfastighet ska anses skyddsvird gar det att forbereda for den
storleksutveckling som sker inom det moderna jordbruket.

I samband med att kombinationsverksamhet har blivit allt vanligare och fatt en
okad ekonomisk betydelse har ockséd behovet av ett uttryckligt krav i 3 kap. 5 §
FBL pa nagon form utav kalkyler och/eller bevis fran s6kande part uppstatt. Syftet
med ett sadant krav dr att ge lantméterimyndigheten ett béttre beslutsunderlag vid
beddmning av bl.a. det foretagsekonomiska villkoret.

Da FBL inte innehéller nagot krav pa byggnader bor fastighetsbildning for nytt
dndamal t.ex. vid en avstyckning av obebyggd jordbruksmark fran en
skogsbruksfastighet, inte mota nagra hinder i FBL. D4 sjilva lagtexten inte behdver
anpassas ligger anpassningen snarare hos ménga lantmétare som maste anpassa sitt
synsitt till att en ldmplig jordbruksfastighet inte behdver vara bebyggd.

Fastighetsstrukturen har fatt en minskad betydelse. Att fastighetsstrukturen har fatt
en minskad betydelse gor att lamplighetskravet att en fastighet ska ha en lamplig
utformning i 3 kap. 1 § FBL ocksa fatt en minskad betydelse. I forléngningen
innebar detta att vid fastighetsbildning for jordbruksdandamaél gér det att utforma en
fastighet pé ett friare sétt n tidigare.
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Bilaga 1. Foljebrev till fastighetsagare

Enkdt examensarbete
Det moderna jordbruket och fastighetsbildning

Forfattare: Victor Bernhardsson

Foljebrev till fastighetsagare
Hej fastighetsédgare!

Jag heter Victor Bernhardsson och studerar mitt sista ar pa civilingenjorsprogrammet i
lantmateri pa Lunds Tekniska Hogskola (LTH). Anledningen till att jag kontaktar dig ar att jag

gor ett examensarbete tillsammans med Helsingborg kommun.

Examensarbetet dr den sista delen i min femariga utbildning och handlar om det moderna
jordbruket och hur det forhaller sig till fastighetsbildning. Detta examensarbete syftar till att
understka om den konventionella synen pa jordbruk med brukningscentrum,
ekonomibyggnader etc. fortfarande ar aktuell. Har fastighetsbildningen hdngt med i
utvecklingen som har skett inom jordbruket?

Detta frageformular har skickats ut till agare av jordbruksfastigheter inom Helsingborg
kommun som har gjort fastighetsbildningsatgérdernal avstyckning eller fastighetsreglering

de senaste 27 aren.

Resultatet av enkdten kommer att fungera som underlag for mitt examensarbete och som
stod for lantmatare vid lantmateriférrattningar.

Jag vore valdigt tacksam om du kan ta ndgra minuter och svara pa de 21 fragor som finns pa
enkéaten. Behover du extra utrymme for att utveckla dina svar sa finns det pa sista sidan!

Jag &r tacksam for svar s snart som majligt, dock senast 2018-08-10
Posta dina svar i det frankerade svarskuvertet som medfdljer!

Enkdten gar dven att besvara pa nitet, anvind féljande lank
eller scanna QR-koden till hoger:
https://tinyurl.com/modernajordbruket

Tack pa férhand!

Med vinliga halsningar Victor Bernhardssor“

Vid fragor eller funderingar kontakta:
Victor Bernhardsson

Student,

Civilingenjorsprogrammet i Lantmateri,
Lunds Tekniska Hogskola

Telefon: 070-6122850

E-post: lan13vbe@student.lu.se

! Fastighetsbildning &r det gemensamma namnet pa de atgarder som nybildar eller
ombildar fastigheter.
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Bilaga 2. Enkat till fastighetsagare

Enkdt examensarbete
Det moderna jordbruket och fastighetsbildning
Forfattare: Victor Bernhardsson

1. Kon:

Kvinna O
Man O

2. Alder: ar.

3. Har bedrivit jordbrukicirka_____ar (har du aldrig bedrivit jordbruk skriv en
0:a).

4. Under vilka former bedriver du jordbruk?
Heltidsjordbruk O
Deltidsjordbruk a
Bedriver inget jordbruk O
Annan form:

Fragor om fastighetsbildning:

5. Om du skulle képa totalt 100 hektar dkermark, hade du da valt att képa en
enda stor fastighet eller flera mindre fastigheter?

En sammanhallen enhet a
Flera mindre fastigheter (|
Ingen &sikt O

Motivera garna ditt svar:

6. Hur stor dr den optimala obebyggda jordbruksfastigheten fér nedanstaende
tva anviandningar enligt din mening?
a. Bete cirka: hektar Vet ej/ingen asikt O

b. Aker cirka: hektar Vet ej/ingen asikt O

7. Upplever du att fastighetsstrukturen for jordbruksfastigheter i Helsingborg
kommun &ar alltfor splittrad och dr det ett problem?

Ja, en omarrondering?® behdvs O
Nej, upplever inget problem (ga direkt till fraga 9) O
Ingen asikt (ga direkt till fraga 9) O

2 Omarrondering i denna enkaét syftar till en successiv évergdng frdn mindre och splittrade
fastigheter till storre och mer samlade fastigheter.

Var god vand @
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Enkdt examensarbete
Det moderna jordbruket och fastighetsbildning
Forfattare: Victor Bernhardsson

8. Om du svarade att en omarrondering behovs, varfor upplever du den
splittrade fastighetsstrukturen som ett problem?

9. Tycker du generellt att fastighetsbildningen for jordbruksfastigheter ar alltfor

restriktiv?
Ja O
Nej a

Ingen asikt a
Motivera garna ditt svar:

Fragor om dgande vs. arrende:

10. Ungefar hur stor areal i-iger ditt/ert jordbruksféretag?

Cirka; hektar
11. Arrenderar du/ni Ut nigon del eller hela den areal som ditt/ert
jordbruksforetag dger?
Ja. a
Nej (fortsatt till fraga 14). a
12. Den utarrenderade marken uppgar till cirka; hektar.

13.Vilken var den frimsta anledningen till att du/ni valde att arrendera u_t
marken i fraga 11-12?
Den framsta anledningen var:

Var god vand [:>
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Enkdt examensarbete
Det moderna jordbruket och fastighetsbildning
Forfattare: Victor Bernhardsson

14. Arrenderar du/ni m nagon mark till ditt/ert jordbruksforetag?
Ja a
Nej (fortsatt till fraga 17) O

15. Den (in)arrenderade marken uppgar till cirka hektar och anvinds
framst for detta andamal .

16. Vilken &r den framsta anledningen till att du/ni véljer att arrendera iﬂmark
istdllet for att dga den?
Den framsta anledningen var:

17. Paverkar eventuella planer om planliggning (t.ex. en detaljplan®) ditt val
huruvida du dger marken eller arrenderar den?

Ja a
Nej a
Ingen asikt a

Om du svarade ja eller nej, motivera garna ditt svar:

Fragor om det moderna jordbruket, boende:

18. Hur ser du generellt pa de fall dar det finns minst en bostadsbyggnad (i gott
skick) pa en fastighet som &r avsedd for jordbruksindamal?

Bostadshuset skulle vara ett positivt inslag O
Bostadshuset skulle vara en ren belastning O
Bostadshuset skulle inte ha ndgon paverkan a

Motivera garna ditt svar:

3 En detaljplan &r ett bindande dokument som bestammer vad personer, féretag och
myndigheter far eller inte far géra inom ett visst markomrade. | en detaljplan kan man bland
annat styra hur marken far anviandas och storlek/héjd pa hus. Nar ett omrade
detaljplanelaggs eller det finns planer pa en framtida planldggning kan markvardena i det
omradet 6ka vasentligt.

Var god vand :>
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Enkdt examensarbete
Det moderna jordbruket och fastighetsbildning
Forfattare: Victor Bernhardsson

19. Bor du pa nagon fastighet som du bedriver aktivt jordbruk pa idag?
Ja (bortse fran fraga 20) a
Nej a

20. Finns det nagon anledning till att du/ni valt att inte bo pa en fastighet som
du/ni aktivt brukar?

Fragor om det moderna jordbruket, ekonomibyggnader:

21. Hur ser du generellt pa de fall dir det finns minst en ekonomibyggnad (i gott
skick) pa en fastighet som ar avsedd for jordbruksandamal?

Ekonomibyggnaden skulle vara ett positivt inslag a
Ekonomibyggnaden skulle vara en ren belastning a

Ekonomibyggnaden skulle inte ha ndgon paverkan a
Motivera garna ditt svar:

Extra skrivutrymme:
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Enkdt examensarbete
Det moderna jordbruket och fastighetsbildning
Forfattare: Victor Bernhardsson

LuxNDs

Posta enkaten i det frankerade svarskuvertet senast
2018-08-10

Ditt deltagande ar mycket viktigt for mitt arbete!

Stort tack for din medverkan!
Med vanliga hadlsningar, Victor Bernhardsson
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Bilaga 3. Anledningar till jordbrukare arrenderar ut mark

Utarrenderad mark (ha) Totaltinnehav (ha) Procent av totalt innehav Varfér arrendera ut marken?

70 70 100% Vi dr tva som arrenderade ut vér areal till vart gemensama driftsbolag.
75 76 99% Pensionar
28 32 88% Har annat arbete och det ar for litet jordbruk att leva av.
150 150 100% Tilltagande alder
85 85 100% Lonsamhet
0,3 420 0,1% Forfragan att arrendera
30 30 100% Pensiondr
40 40 100% For daliglonsamhet och for mycket byrakrati.
44 44,6 99% Daliga maskiner. Alder
30 42 71% Daliglonsamhet.
50 50 100% Daliglénsamhet.
80 85 94% Generationsskifte
40 40 100% Ekonomiska anledningar
35 60 58% Daliglonsamhet. For lite mark
40 40 100% Alder
7,17 48 15% Ingen angiven anledning
28 32 88% For liten areal for att bruka pa.
44 44,6 99% Daliga maskiner. Alder
80 85 94% Generationsskifte
32 32 100% For litet att bruka sjalv.
460 1500 31% Alder
140 140 100% Fodd 1938 (alder)
119 125 95% Alder
2 150 1% Orationellt litet falt
5 200 3% Betedrintevar grej
850 1500 57% Tiden var mogen for det
100 120 83% Stordriftsfordelar
99 194 77% Ingen angiven anledning
32 32 100% Daliglonsamhet
30 30 100% Pensionar
31 31 100% Annat heltidsjordbruk
30 30 100% Personliganledning
300 600 50% Daliglonsamhet
87 87 100% Alder
3 65 5% Faltet passadeintein i dvrigt innehav
10 65 15% Langt avstand till andra fastigheter
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Bilaga 4. Anledningar till jordbrukare arrenderar in mark

Areal arrenderad (ha)
400
40
300
70
25
13
10
25
17,7

10
45
35
120
80
30
80
130

31
65

Andamal
Spannmal/vaxtodling

Ej specificerat andamal
Vaxtodling

Vaxtodling

Spannmal, raps och betor
Spannmal, raps och betor
Vallproduktion
Spannmal och sockerbetor
Bete

Bete

Vallproduktion
Vaxtodling

Bete

Vaxtodling

Vaxtodling

Spannmal

Vaxtodling
Spannmalsodling

Odling

Vaxtodling

Inget angivet andamal

Anledning att arrenderain mark

Kan inte kpa nagot som inte ar till salu
Kommunen dger marken och séljer den inte
Har inte varit till salu.

Finnsinte att kopa till ratt pris

Marken €j till salu

Min bror ager dessa 13 ha

Skotsel av Ovriga gronytor

Tillfalle erbjods

Fick ej kopa den av Naturvardsverket
Betesmark fran kommunen

Skotsel av 6vriga gronytor

Mark att kdpa fanns €]

Narliggande mark

Marken ar €j till salu

Stordriftsfordelar

Marken var tillganglig att arrendera

Inte mycket mark till salu ndra min fastighet och fér hoga priser.

For att agaren inte erbjudit mig att kdpa
Brist pa andra alternativ

(In)arrenderad sedan lang tid tillbaka
Tillfalle erbjods
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Bilaga 5. Expertutlatande av Teknologie doktor Leif Norell

UTLATANDE 2016-11-20

Teknologie doktor Leif Norell
Norells Virderingstjanster

Angiende avstyckning frin fastigheten Tierp
Hillebola 1:3

Jag har fatt i uppdrag av Bergvik Skog AB att utreda om det kan
anses tillatet att stycka av ca 42 hektar, huvudsakligen
jordbruksmark med inslag av nagra mindre skogsdungar, fran
fastigheten Tierp Hillebola 1:3 (se bifogad karta). Andamélet med
avstyckningen &r jordbruksfastighet. Enligt uppdragsgivaren ska
jag speciellt belysa frigan om avstyckningen &r tillaten utan att det
behovs forhandsbesked om bygglov for bostadsbyggnad och/eller
om det krivs ekonomibyggnader.

Jag har inte gjort syn pa plats utan hémtat in nddvéndiga uppgifter
via kartmaterial och andra handlingar samt uppgifter fran Bergvik
Skog (Mikael Perérs och Maria Stenqvist).

Tillimpliga lagrum och allménna utgingspunkter
De allmdnna ldmplighetsvillkoren i 3:1 FBL

Enligt det s kallade varaktighetskravet 1 3:1 forsta stycket FBL ska
fastighetsbildning ske s& att varje fastighet som nybildas eller
ombildas blir med hénsyn till beldgenhet, omfing och Ovriga
forutsattningar varaktigt lampad for sitt &indamal. Det uttalas vidare
i samma stycke att det sérskilt ska beaktas att fastigheten far en
lamplig utformning och tillgang till behovliga végar samt att
fastigheter for bebyggelse ska kunna fa godtagbara anordningar for
vatten och avlopp.

Det ségs ddremot i lagtexten i 3:1 forsta stycket ingenting om att
jordbruksfastigheter méste vara bebyggda, vare sig med bostadshus
eller ekonomibyggnader. Inte heller i forarbetena sdgs ndgot om
krav pa bebyggelse for att jordbruksfastigheter ska anses vara
lampade for sitt &ndamél. Det framgér inte heller av Lantmaiteriets
Handbok FBL eller i NGB:s kommentar till FBL (Bonde, Dahlsjo
och Julstad) att sé skulle vara fallet.
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I 3:1 andra stycket FBL finns ett aktualitetskrav, som séger att
fastighetsbildning inte fir ske, om den fastighet som om- eller
nybildas, inte kan antas fa varaktig anvédndning for sitt dndamal
inom Overskadlig tid. Det kan i och for sig tdnkas att avstyckning
av en jordbruksfastighet utan byggnader i vissa fall inte uppfyller
detta krav. Det vill sidga att avsaknaden av t.ex. ekonomibyggnader
kan vara ett indicium pa att fastigheten inte kommer att anvindas
for jordbruksdndamél inom Overskadlig tid. I forarbetena (prop.
1969:128 s. B 104-105) uttalas dock att inte alltfor stréinga krav bor
stédllas pa bevisningen i frdga om utsikterna for att andamélet med
fastighetsbildningen kommer att forverkligas.

Sammanfattningsvis finns det alltsd inget lagstod for att det &r
nddvindigt med byggnader pa en jordbruksfastighet for att denna
ska uppfylla det allmidnna lamplighetskravet i 3:1 FBL. Inte heller
forarbeten, réttspraxis eller doktrin ger stdd for ett sddant synsiitt.
Det centrala i sammanhanget bor i stillet vara vilken typ av
jordbruksverksamhet som avses bedrivas péd fastigheten. Det ar
givetvis en visentlig skillnad pa t.ex. mjolkproduktion och extensiv
betesdrift vad géller behov av ekonomibyggnader. Nér det géller
sddana byggnader kan dessutom erinras om att det utanfor
detaljplan inte krdvs bygglov for ekonomibyggnader for
jordbruksndringens behov (se 9:3 PBL), savida inte
utomplansbestdimmelser anger annat. Vid t.ex. avstyckning av en
fastighet for jordbrukséindamal &r det darfor normalt latt att atgirda
ett behov av ekonomibyggnader nir det uppkommer.

Det foretagsekonomiska villkoret i 3:5 FBL

Det foretagsekonomiska villkoret i 3:5 FBL &r ett komplement till
de allminna lamplighetsvillkoren 1 3:1 FBL for jordbruks- och
skogsbruksfastigheter. I korthet stéller bestimmelsen upp ett krav
pa att fastigheten ska ha s&dan storlek, sammansittning och
utformning att det foretag som ska bedrivas pé fastigheten ska ge
ett godtagbart ekonomiskt utbyte (1). Vid den beddmningen ska
ocksa tas hénsyn till kombinationsverksamhet pa orten (2). Vidare
ska sérskild hdnsyn tas till intresset av att sysselsdttning och
bosdttning i glesbygd framjas (3). Dessutom ska hénsyn ocksa tas
till betydelsen av att varden av natur- och kulturmiljon frimjas (4).

Denna utformning av det foretagsekonomiska villkoret infordes i
FBL &r 1994. Av de forarbetsuttalanden som gjordes framgar bl.a.,
som allménna utgéngspunkter, att det &r angeldget att FBL é&r
utformad sé att man vid tillimpningen kan beakta géllande jord- och
regionalpolitik (prop. 1993/94:27 s. 13). Vidare framhdlls att det ar
en tendens att manniskor i hdgre grad 4n tidigare véljer ndgon form
av boséttning dér boende i titort kombineras med fritidsjordbruk
eller annan form av markutnyttjande. Dér det inte rader stor
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konkurrens om markresurserna kan darfor fritidslantbruk bidra till
att hélla landsbygden levande, framhéller departementschefen (a.
prop. s. 14).

Det uttalades vidare under de allmé&nna utgéngspunkterna, att
landsbygdsutveckling kan astadkommas genom att den enskilde ges
storre mojligheter 4n tidigare att sjalvstdndigt dga och bruka mark
och genom att han fér storre frihet att anpassa sin fastighet till egna
sarskilda onskemal. Den enskildes 6nskemal bor alltsd ges storre
spelrum vid fastighetsbildning jamfort med tidigare (a. prop. s. 14).

Inneborden i begreppet godtagbart ekonomiskt utbyte (punkt 1)
maste enligt motiven (a. prop. s. 19 och 30) bestdmmas med hansyn
till den vid varje tidpunkt géllande jordpolitiken. Det ségs vidare i
motiven att det foretag som ska bedrivas pé fastigheten alltid maste
lamna ett “visst positivt bidrag” till brukarens forsérjning (s. 30).
Pé ett annat stélle i propositionen talas om ett “inte obetydligt
bidrag” till brukarens forsorjning. Dessa olika uttalanden visar pé
att det finns ett tdmligen stort tolkningsutrymme nér det géller att
beddoma om kriteriet godtagbart ekonomiskt utbyte kan anses
uppfyllt eller inte.

Néagon réttspraxis som ger klar ledning for tolkningen av det
foretagsekonomiska kravet for jordbruksfastigheter efter 1994 érs
lagédndring finns inte, vilket jag kan konstatera efter att gétt igenom
Lantméteriets réttsfallsregister samt kommentaren till FBL.
Diremot finns det ett antal réttsfall rérande skogsbruksfastigheter
dér domstolarna har bedomt kravet tdimligen lagt, dvs. snarare utgétt
fran ett “visst positivt bidrag” dn ett “inte obetydligt bidrag” till
brukarens forsorjning. I Lantmaéteriets rekommendationer Fastig-
hetsbildning som rér skogsmark (2005-11-08, dnr 401-2005/1284)
ndmns t.ex. foljande tre fall dér domstolen vid beddmningen ansett
att det var tillrickligt med ett visst positivt bidrag: Hovrétten for
ovre Norrland, 1994-09-29, UO 1190 (94:19); Hovriitten for dvre
Norrland, 1994-09-29, UO 1190 (94:19); FD Kalmar, 2000-01-31,
F 882-99. Det &r att méarka att det foretagsekonomiska kravet har i
lagtexten samma utformning for jordbruks- och skogsbruks-
fastigheter.

Mojligheterna till kombinationsverksamhet, dvs. den andra punkten
som ska végas in i bedomningen, kan enligt férarbetena (a. prop. s.
31) avse t.ex. entreprenadrorelse, hantverk, hemslojd,
stuguthyrning etc. Aven inkomst av tjénst ska riknas hit. Normalt
bor sokandens pastaenden om att han/hon avser att bedriva sddan
verksamhet godtas (a. prop. s. 27 och 31).
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I glesbygd bor av regionalpolitiska skl sérskild hinsyn tas till
intresset av att sysselsittning och bosittning framjas (punkt 3). Det
ségs 1 motiven (a. prop. s. 23 och 32) att detta kan ge utrymme for
bildande av fritidsjordbruk, under forutsittning att det rdder god
tillgang p& mark. De allménna villkoren for fastighetsbildning i 3:1
FBL ska dock vara uppfyllda dven i sddana fall, vilket innebér att
varaktighets- och aktualitetskraven ska vara uppfyllda.

Slutligen ska hinsyn ocksa tas till betydelsen av att varden av natur-
och kulturmiljon framjas (punkt 4). Denna bestimmelse var ingen
nyhet 1 1994 ars lagdndring utan detta avsteg frén det
foretagsekonomiska villkoret infordes genom den lagéindring som
tradde i kraft 1991. I motiven (prop. 1989/90:151 s. 25) ségs att en
forutsattning for att denna bestdmmelse ska bli tillimplig &r att
brukaren avser att fortsétta att havda marken och att hans avsikter
framstar som realistiska. Det uttalas vidare att av betydelse for den
beddmningen kan bli t.ex. att den fortsatta hdvden stods genom
bidrag frén Naturvardsverket eller ndgot annat organ som vill vidrna
den aktuella miljon. Négot absolut krav pa ett sadant stod stélls
dock inte upp.

Tillimpning av reglerna i det aktuella fallet

Den ténkta avstyckningen géller alltsd drygt 40 hektar,
huvudsakligen jordbruksmark, utan byggnader. Fram till for en tid
sedan har jordbruksmarken arrenderats av dgaren till Hillebola gérd,
vilken tidigare bedrivit jordbruk i byn. Numera ir jordbruket
nedlagt. Bergvik Skog AB har planer pa att plantera skog pd den
mark som tidigare arrenderades ut. I dagsldget finns det en
presumtiv kopare, med anknytning till byn, som har planer pa att i
framtiden ta over sléktgarden Hillebola gard. Om styckningslotten
planteras med skog kommer arealunderlaget och dérmed
mojligheterna att i framtiden bedriva ett barkraftigt jordbruk i byn
att minskas avsevart.

Uppfyller styckningslotten de allméinna limplighetsvillkoren i 3:1
FBL?

Bestdmmelsen i 3:1 FBL torde i detta fall ha betydelse frémst for
beddmning om det behdvs ekonomibyggnader eller inte for att
varaktighets- och aktualitetskraven ska vara uppfyllda. Aven i friga
om bostadsbyggnad kan bestimmelsen ha betydelse generellt sett.
Frédgan om krav pa bostadsbyggnad kommer ocksd in vid
bedomning av den tredje punkten i 3:5 FBL, vilket kommenteras
nedan.
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Som framgatt av genomgéngen ovan finns det inte nagot lagstadgat
krav om att det behovs vare sig bostads- eller ekonomibyggnader
pa en jordbruksfastighet. Sjdlvklart &r det i praktiken vanligt att det
finns den typen av byggnader péd jordbruksfastigheter, eftersom
brukande och boende av tradition har héngt nira samman. Men
utvecklingen inom jordbruket har under de senaste decennierna gatt
i riktningen att brukande och boende alltmer gatt isér.

I detta fall bor darfor bestimmelsen i 3:1 FBL inte utgdéra nigot
hinder mot avstyckningen, trots att styckningslotten &r obebyggd
idag. Nar det géller ekonomibyggnader kan utifran Tierp kommuns
hemsida  konstateras att det inte rdder  négra
utomplansbestdmmelser inom omradet. Det kridvs darfor inte
bygglov for att uppfora ekonomibyggnader for jordbruksniringens
behov. Lampliga ekonomibyggnader for t.ex. betesdrift kan alltsa
uppforas nér behovet uppkommer.

Nér det giller kravet pa bostadsbyggnad kan pé sitt och vis en
parallell dras mellan extensiv jordbruksdrift, t.ex. farskdotsel eller
kéttproduktion, och skogsbruksproduktion pa
skogsbruksfastigheter. Det brukar ju aldrig stéllas krav pd en
bostadsbyggnad for att en skogsbruksfastighet ska anses som
varaktigt ldmpad for sitt &ndamal. Den hér aktuella marken é&r, sé
vitt kan utldsas av handlingarna, 1&mplig som betesmarker. Den
presumtive kOparen har ocksd uttryckt att han har planer pé
kéttproduktion.

Sammantaget beddmer jag mot denna bakgrund att den ténkta
avstyckningen inte strider mot bestimmelsen i 3:1 FBL.

Uppfyller styckningslotten det foretagsekonomiska villkoret i 3:5
FBL?

Bestdmmelsen i 3:5 FBL innehéller alltsa ett foretagsekonomiskt
villkor, fran vilket det finns olika former av undantag eller
modifieringar. Néar det forst géller “grundregeln”, dvs. att
fastigheten ska ha sédan storlek, sammanséttning och utformning
att det foretag som bedrivs ska ge ett godtagbart ekonomiskt utbyte,
ger som vi sett forarbetsuttalandena ett ganska stort tolknings-
utrymme. Det talas om savil ett ’visst positivt bidrag” som ett inte
obetydligt bidrag” till brukarens forsorjning. Nagon klar réttspraxis
finns inte vad giéller tex. krav pd arealstorlek for
jordbruksfastigheter. Daremot finns det flera rittsfall avseende
skogsbruksfastigheter ddr domstolarna har satt ribban lagt och
ansett det tillrackligt med enbart ett “visst positivt bidrag” for att
storlekskravet skulle vara uppfyllt.

Om man utgar fran den légre grinsen i detta fall, dvs. att det rédcker
med ett visst ekonomiskt Overskott, s& bor 40 ha aker- och

100



Det moderna jordbruket och fastighetsbildning

betesmark vara tillrickligt for att villkoret om ett godtagbart
ekonomiskt utbyte ska vara uppfyllt. Om man & andra sidan utgér
fran kriteriet inte obetydligt bidrag &r det tveksamt om villkoret &r
uppfyllt. Man kommer i sé fall in pa att beakta de 6vriga kriterierna
1 bestimmelsen.

Mojligheterna till kombinationsverksamhet ska alltsa végas in vid
beddmningen. Det kan vara allt frén olika typer av andra slag av
rorelseverksamhet, vilket exemplifieras i forarbetena, till inkomst
av tjanst.

Vidare ska man i glesbygd ta sérskild héansyn till intresset av att
sysselsdttning och bosdttning i glesbygd framjas. Med hénvisning
till denna punkt har Lantméteriet i detta fall stéllt krav pé att det
behovs ett forhandsbesked om bygglov. Lantméteriet hanvisar dock
till  enbart  bosittningsintresset. Aven en  obebyggd
jordbruksfastighet kan givetvis skapa sysselsittning pd orten, sa i
en vidare mening bor man inte se denna punkt som ett absolut krav
pa bosittning. Av forarbetena (prop. 1993/94:27 s. 32) framgar
ocksa att savél sysselséttning som boséttning dr regionalpolitiska
intressen som denna framhallas punkt 4r avsedd att framja.

Detta leder till slutsatsen att det i det aktuella fallet inte bor vara
nodvindigt med ettt  forhandsbesked om  bygglov.
Sysselséttningsaspekten kan édnda uppfyllas t.ex. om avsikten ar att
bedriva kottproduktion pé styckningslotten. Alternativet till
avstyckning &r ju att Bergvik Skog planterar skog pa marken. I ett
langsiktigt perspektiv genererar detta mindre sysselséttning och &r
pa sa vis ett simre alternativ for bygden.

Slutligen ska hénsyn ocksé tas till natur- och kulturmiljon.
Alternativet hér i detta fall 4r som sagt skogsplantering. Med tanke
pa dels naturmiljon i sig, dels att den aktuella marken pé sikt kan
utgdra underlag for ett jordbruksforetag i byn, bor dnskan om att
hélla landskapet 6ppet vidga timligen tungt vid beddmningen av om
avstyckningen ér tillaten eller inte.

Sammanfattande bedomning

FBL ar en ramlag som ska beakta aktuell jordpolitik (se prop.
1993/94:27 s. 16). Idag &r landsbygdspolitik och en levande
landsbygd centrala begrepp inom bl.a. den politiska debatten. Ett
overgripande syfte med ldmplighetsreglerna i 3 kap. FBL ér att
fastighetsstrukturen ger mojlighet till en rationell markanvandning
(a. prop. s. 15). Dessa aspekter bor hallas i minnet vid bedémningen
av vad som kan anses som en ldmplig jordbruksfastighet i FBL:s
mening.
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I detta fall &r det ett viktigt syfte med avstyckningen att forhindra
skogsplantering, sa att den aktuella jordbruksmarken kan bidra till
att hélla landskapet Gppet och dédrmed ge sysselsittning inom
jordbruket. Avstyckningen ligger darfor helt i linje med
intentionerna bakom de nu gillande ldmplighetsreglerna.
Alternativet med skogsplantering, som annars &r néra forestdende,
ar klart simre for bygden.

Nagot krav pé byggnader for att ldmplighetsvillkoren ska var
uppfyllda finns inte uttalat i lagtexten, vare sig i 3:1 eller 3:5 FBL.
Exempelvis kottdjursproduktion torde mycket vél kunna bedrivas
av nagon som dr bosatt pd en annan fastighet i nérheten.
Ekonomibyggnader kraver inte bygglov i detta fall.

Nir det géller det foretagsekonomiska villkoret i 3:5 FBL bor ett
inte alltfor hogt krav stillas i detta fall. Forarbeten och praxis ger
ett stort tolkningsutrymme vad som menas med ett godtagbart
ekonomiskt utbyte. I omréden dér det inte rader konkurrens om
markresurserna, en situation som giller hér, kan det enligt
motivuttalandena vara tillatet med fritidslantbruk. Det sidgs ocksa
att den enskildes onskemal bor ges ett storre spelrum dn tidigare
(fore 1994). Dessutom bor alltsd naturvérdshidnsynen végas in i
beddmningen.

Sammantaget bor den sokta avstyckningen mot denna bakgrund
tillatas. Den strider varken mot de allménna ldmplighetsvillkoren i
3:1 FBL eller det foretagsekonomiska villkoret i 3:5 FBL.

Giévle 2016-11-20
Leif Norell
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Bilaga 6. Forrattning i Uppsala lan, aktbeteckning 0360-2017/35

K:2132 A10704 $:18215 (2/13)
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LANTMATERIET

| Sida 1

Underrittelse

om avslutad forrattning

Bergvik Skog Véast AB
Trotzgatan 25

2018-02-26 791 71 FALUN
Arendenummer

C16654

Forrattningslantmatare Forrattningshandiaggare Tierp Hillebola 1:3

Kajsa Testoni

Dominique Ostrowski

Arende

Avstyckning frén Hillebola 1:3

Kommun: Tierp Léan: Uppsala

Forrattningsbeslut

Forrattnings-
handlingar

Tidpunkt for
registrering

Aktmottagare

Overklagande

Information p&
Internet

Forrattningen har avslutats den 26 februari 2018 utan sammantride.

Kopior av forrittningskarta, beskrivning och protokoll bifogas. De
fullstindiga forrdtiningshandlingarna finns pa myndighetens kontor.

Under forutsittning att inget forrattningsbeslut dverklagas kommer
resultatet av forrittningen att registreras i fastighetsregistret. Detta
sker tidigast den 3 april 2018.

Kopia av de slutliga forridttningshandlingarna (akten) kommer att
skickas till Bergvik Skog Vist AB och Tomas Kregert nir drendet dr
infort i fastighetsregistret.

Den som dr missndjd med Lantmiterimyndighetens beslut eller dtgird
kan dverklaga dessa genom att en skrivelse limnas eller skickas till:
Lantmaéteriet

802 82 Givle

Mark- och miljdomstolen behandlar sedan 6verklagandet.

Skrivelsen méste ha kommit in till Lantméterimyndigheten inom fyra
veckor fran avslutningsdagen, d.v.s. senast den 26 mars 2018. Kommer
skrivelsen in for sent kan dverklagandet inte behandlas.

Ange att ni 6verklagar och vilket beslut eller vilken atgérd ni
dverklagar. Anteckna forréttningens drendenummer C16654 och
redogér for vad ni anser skall dndras och varfér.

Information om ditt &rende publiceras lopande pd lantmiteriets e-
tjdnst "Mina fastighetsdrenden"

http:/ /www .lantmateriet.se/sv/Fastigheter/Mina-
fastighetsarenden/. Dér kan ni skapa/bestilla era
inloggningsuppgifter och logga in.

Lantméteriet 802 82 Gavle

Besdk: Lantméterivigen Telefon vixel: 0771-636363 Internet: lantmateriet,se

Telefon direkt: 621-155208 E-post: dominique.ostrowski@Im.se
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Akt 0360-2017/35

Protokoll
2018-02-26
Arendenummer
C16654
Forrattningsiantmatare Forrattningshandlaggare
Kajsa Testoni Dominique Ostrowski
Arende Avstyckning fran Hillebola 1:3
Kommun: Tierp Lin: Uppsala
Handlaggning Utan sammantréide.
Stkande och Fastigheter, andel, Agare Anmirkning
sakagare dgande
Hillebola 1:3, lagfaren Bergvik Skog Vist AB Sokande
dgare
Blivande Hillebola 1:19, |Linda Karlsson Sakigare
andel 1/3, dgare enligt
kop
Blivande Hillebola 1:19, |Sven Erik Karlsson Sakédgare
andel 1/3, dgare enligt
koép
Blivande Hillebola 1:19, |Tomas Kregert Sakégare
andel 1/3, dgare enligt
kop
Yrkande Se ansbkan aktbilaga A1, komplettering, aktbilaga 2 och
kopehandling, aktbilaga FAT.
Redoggrelse Genom avstyckning fran skogsbruksfastigheten Hillebola 1:3 bildas en

fastighet varaktigt limpad for jordbruksidndamal. Fastigheten ér ej
bebyggd. Den dkermark som avstyckas har god produktionsféormaga.
Akermark som efter férrittningen finns kvar pa stamfastigheten ar
dels dkermark som redan brukas av en annan jordbruksfastighet och
dels dkermark utan storre intresse f8r jordbruksnédringen. Det innebir
att avstyckningen medfér en mer limplig fastighetsindelning 4n
tidigare. D4 dgaren till stamfastigheten enbart bedriver skogsbruk
mdjliggdr fastighetsbildningen en dppen och levande landsbygd
genom att styckningslotten aktivt kommer att brukas till jordbruk.
Efter avstyckningen fortsédtter Hillebola 1:3 att vara en varaktigt
lampad skogsbruksfastighet. Forvirvstillstind finns for
styckningslotten, aktbilaga MM1.
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Lantmateriet
C16654

Fastighets-
bildningsbeslut

Beslut fordelning av
férrattningskostnad

Aktmottagare
Avslutningsbeslut

Overklagande

2018-02-26 Aktbilaga PR1
Sida 2
Akt 0360-2017/35

Utfart fran styckningslotten beddms kunna ske pa allman viig genom
befintliga utfarter. Fastigheten har inget forhandsbesked for
byggnation varfor fragan om vatten och avlopp ej ar aktuell.

Samrad har sokts med Linsstyrelsen da forritiningen kommer att
resultera i att styckningslotten blir en jordbruksfastighet utan
brukningscentrum. Lansstyrelsen har inget att erinra mot
fastighetsbildningen, aktbilaga SD1.

Vid bedémningen av om jordbruket kan ge ett godtagbart ekonomiskt
utbyte tas hiinsyn till rddande jordbrukspolitik och sirskild hinsyn
visas for glesbygden. I'ranvaron av ett traditionellt brukningscenter
bor inte vara ett hinder vid prévningen av limpligheten d& ett
modernt jordbruk inte kriver att ekonomibyggnader finns pd samtliga
brukade fastigheter. Dessutom finns det generellt inte krav pé bygglov
for att uppfora ekonomibyggnader for jordbruksnéringens behov.
Lantmiteriet gor darfér bedomningen att fastighetsbildningen,
sammantaget de forhéllanden som foreligger dr limplig och férbittrar
fastighetsindelningen i omradet.

Till grund for avstyckningen ldggs kopeavtal och avstyckningen sker i
enighet med kdpeavtalet, se aktbilaga FA1.

Avstyckningen dr visentligen utan betydelse for fordringshavare och
ovriga rittsdgare.

Fastighetsbildning ska ske enligt forrittningskarta och beskrivning, se
aktbilagor KA1 och BE1.

Nybildad fastighet ska inte belastas av oinskriven fordran med
formansritt i styckningsfastigheten. Nybildad fastighet ska inte
belastas av inteckningarna i stamfastigheten.

Forrittningskostnaden ska betalas av Tomas Kegert, Sven-Erik
Karlsson och Linda Karlsson med 1/3 vardera.

Bergvik Skog, Tomas Kegert.
Forrdttningen avslutas.

Den som édr missntjd med Lantméterimyndighetens beslut eller
atgirder kan dverklaga dessa genom att limna eller skicka en skrivelse
tll:

Lantméteriet

802 82 Giivle

Mark- och miljdpdomstolen behandlar sedan Sverklagandet.

Skrivelsen méste ha kommit in till Lantméiterimyndigheten inom fyra
veckor fran avslutningsdagen, d.v.s. senast den 26 mars 2018. Kommer
skrivelsen in for sent kan dverklagandet inte behandlas.
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Lantmateriet 2018-02-26 Aktbilaga PR1
C16654 Sida 3
Akt 0360-2017/35

Ange att ni 5verklagar och vilket beslut eller vilken atgird ni
overklagar. Anteckna forrattningens drendenummer C16654 och
redogor for vad ni anser ska dndras och varfor.

Denna handling har undertecknats elektroniskt av

Kajsa Testoni |
[ i
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Det moderna jordbruket och fastighetsbildning

LANTMATERIET

oozeet

e akibilaga BEI
Nybildad fasfighet figur | och 2

Hillebola 1:19.

Nya griinser: a-19055-19056-19057-19058-19059-19060- 1906 1-
19062-19063-19064-19065-19066-4 meter frin vigmitt enligt lige
i marken-b, e-d-viigmitt enligt lige pi marken

Punkten a sir omarkerad och ligger i skimingen mellan vigkant
och akant enligt akt 03-95:44.
Punkten b ar omarkerad ach ligger dir ny griins skiir befintlig griins
i dikeskant, 4 m fin viigmitt enligt lige pi marken.
Punkien ¢ iir omarkerad och ligger i skimingen mellan linjen
19048-19049 ach viigkant enligt akt 03-95:4.
Punkten d ir omarkerad och ligger i skiimingen mellan |
19048-19049-¢ och viigmill
Punkten e fir omarkerad och ligger
19050-1905 1- och viigmil.
Punkten £ 4ir omarkerad och ligger i skiirningen mellan linjen
19050-19051 och viigkant enligt akt 03-00:214

\

skimingen mellan

ijen

Ritigh igheter kon vara ofullstindigt redovisade,
Farrittningskartan innehaller detaljer med olika kvalitet.
For det tckniska innchillet och kortarbetet svarar Elin Lind.
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03-00:214.1

120

o0see

A3S
irklaring
e Grinspunkt
— A
DU senvita
[ Figur
BERGA Trukt

[ Bygenas

——- Kraftleding, fordelning

- - Traktorvig

e Siimre bilviig

s Bilvig,

Allwin viig, Klass 11

=== Allmn vig. lass 11T

Odlingsmark
Biick/Dike
Fastighetsprins, gallande

— Tastighetsgrins, blivande

J .
121422 vastighetshetcckning, galands
1;2 Fastighetsheteckning, blivands
d
HILLEBOLA y //
1:16 / /
Y.
1:3
19049 /1519 / 1
Skala 1:200
WC>/
HILLEBOLA \ '19
1:18

//\/

Skala 1:200

Teknisk beskrivning
Koondinalists
Ph

19048
19019

19050
19051

se 88097

1306 6693 43062

Koondimathvalitet lare 0,05 y ire

13341711
13354345
13346549
133 506,56

13324714

Markering
Rar i mark

Raci mack, ny

005

Keordinatsystem: SWEREF 99 18 00

Framstild genom: Rymitning och

Lopiering: frin vegisterkarta

Mtmelod. Satel itmitning NICK-tjanst

160 200

1:4 000

Forrdttningskarta

Forriitimingslantmitare;

Aktbilaga KA1
Arendenummer: C16654
rig.format:

se digital signatur.

Denna handling har undertecknats elektroniskt av Kujea Trstoni - Sid: 1/1
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LANTMATERIET

A3S
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HILLEBOLA
1:3
1

ea02:00 ¥

Teckenforklaring

Grinspunkt
Ledningsriitt

Figur

Trakt

Byggnad

Kraftledning, firdelning
Kraftledning, region
Trklorvig

Siimre bilviig

Bilvig

Allman vig, Klass 11
Allorsin vag, Klass 11
Odlingsmark

Biick/Dike
Tustighetsgrins, gillande
Fastighetsgrans, blivande

Fustighetsbeteckning, gillande

Fastighetsbeteckning, Ulivande

/
I
|
|
|
|
|
|

Teknisk beskrivning

Kooudinatlista
it forr

-~ 19052 669269417 13320361
\\ 19053 669272757 13324867
66269110 13306385

GG9287885 13301
GO 89306 13301429

669303776 132

Beskrivoing, se akibilaga BEL 669303999 13281153
ildad fasti 2~ Hillebola I: 69295702 13270666
Nybildad fastighet figur | och 2 ~ Hillebola 1:19. i e
. X 669210371 13286131
Nya grinser: g-5 mefer fran mitten av aliman vig enligt lige GGO236040 13256593
pit marken-19067-4 meter frim viigmitt cnligt lige pi marken- 669220038 13295227

19068-4 meter frin viigmitt enligt liige pa marken-19069-19070
19071-19072-19073-19074-19075-h-viigmiul enligt liige pa marken-
i-j-19054.

Koondinstkvalitet lore 0,05 yltse 0,05m
Koordinatsystem: SWEREF 99 18 00

Matmetod: Satellitm:

st NI KAjinst

Framstalld genom: Nymitning och kopicring frin vegisterkart

Markering
o

Ej atesfunnen, beraknad
i mark

Raci mad
Omarkerad punkt, ny
Roci mark, ny

Ra

Punkten g tir omarkerad och ligger diir ny grins skar befintlig
grins, 5 meter frin mitten av allmin vig enligt Fige pa marken.
Punkten 19067 fir omarkesad och ligger 5 mefer frdn mitten av
allmin vig och 4 meter fin viigmitt ph den icke allimiina vigen.
Punkten h s omarkerad och ligger i skamingen mellan linjen
19074-19075 och viigmitt,

Punkicn i ir omakerad och ligger i skirmingen mellan linjen
19053-19054 och viigmitt,

Punkien  ir omarkerad och ligger § skimingen mellan linjen
19053 och 19054 och vagkant enligt akt 03-00:214.

Forréttningskarta

Uppriittad r: 2018
Avstyckning friin Hillcbola 1:

! Kommun: Tierp
Liin: Uppsala

Rattigheter och Kan vara oft
Fomiitmingskurtan innchiller detaljer med olika kvali
For det tekni

red,
ol
innehéllet och kartarbetet svarar Flin Lind.

160 200

1:4 000

Formatmingslantmatare; se digital signatur.

Aktbilaga KA2
Arendenummer: C16654
Orig.format: A3S

3

Akt 0360-2017/35

Denna handling har undertecknats elektroniskt av Kajsa Testont

108



Det moderna jordbruket och fastighetsbildning

K:2132 A10709 S:18225 (12/13)

T

LANTMATERIET Aktbilaga BE1

Sida 1

Beskrivning
2018-02-26

Arendenummer

C16654

Akt 0360-2017/35

Forrattningslantmatare Forrattningshandldggare

Kajsa Testoni

Dominique Ostrowski

Arende

Avstyckning fran Hillebola 1:3

Kommun: Tierp Lian: Uppsala

Beteckning for nybildad fastighet dr prelimindr och
galler forst sedan forrittningen registrerats i
fastighetsregistret.

Avstyckning

HILLEBOLA 1:3
Bergvik Skog Vist AB, lagfaren dgare

Avstar till Hillebola 1:19 fig1 289800 m?
Avstar till Hillebola 1:19 fig 2 159900 m?

Verkan pa servitut: 03-IM1-72/1162.1
Andamal: Kraftledning

Till fsrman for: Alvkarleby Vistanan 6:19
Belastar: Hillebola 1:3, Hillebola 1:19
Verkan pa servitut: 03-IM1-94/23441.1
Andamal: Starkstromsledning

Till férman for: Tierp Vallskoga 1:121
Belastar: Hillebola 1:3, Hillebola 1:19
Verkan pa servitut: 03-91:24.1
Andamail: Utrymme

Till forman for: Hillebola GA:1-GA:4
Belastar: Hillebola 1:3, Hillebola 1:19

Verkan pa servitut: 0360IM-07/8750.1
Andamal: Starkstromsledning mm
Till forman for: Tierp Vallskoga 1:121
Belastar: Hillebola 1:3, Hillebola 1:19
Verkan pa ledningsritt: 03-79:299.2
Andamal: Starkstrom

Till forman for: STATENS
VATTENFALLSVERK

Belastar: Hillebola 1:3, Hillebola 1:19

HILLEBOLA 1:19, ny fastighet
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Lantmateriet 2018-02-26 Aktbilaga BE1
C16654 Sida 2
Akt 0360-2017/35

Sven Erik Karlsson, andel 1/3, dgare enligt kop
Erik Axel Tomas Kregert, andel 1/3, dgare

enligt kép
Linda Maria Linnea Karlsson, andel 1/3, dgare
enligt kop
Avstyckning Erhaller fran Hillebola 1:3 fig1 289800 m2
Erhaller fran Hillebola 1:3 fig 2 159900 m?

Areal enligt fastighetsregistret efter
forrattningen 449700 m?

Verkan pa servitut: 03-IM1-72/1162.1
Andamal: Kraftledning

Till forman for: Alvkarleby Vistanan 6:19
Belastar: Hillebola 1:3, Hillebola 1:19

Verkan pa servitut: 03-1M1-94/23441.1
Andamal: Starkstromsledning

Till fsrman for: Tierp Vallskoga 1:121
Belastar: Hillebola 1:3, Hillebola 1:19
Verkan pa servitul: 03-91:24.1
Andamal: Utrymme

Till forman for: Hillebola GA:1-GA:4
Belastar: Hillebola 1:3, Hillebola 1:19

Verkan pa servitut: 0360IM-07/8750.1
Andamal: Starkstromsledning mm
Till forman for: Tierp Vallskoga 1:121
Belastar: Hillebola 1:3, Hillebola 1:19
Verkan pa ledningsritt: 03-79:299.2
Andamal: Starkstrom

Till forman for: STATENS
VATTENFALLSVERK

Belastar: Hillebola 1:3, Hillebola 1:19

Denna handling har undertecknats elektroniskt av

Kajsa Testoni
[Aa)
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