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Abstract

The purpose of this study is to investigate the effects of a Swedish law called Land
Acquisition Act in sparsely-populated areas in Sweden and whether it influence forest
properties. The mentioned law regulates different person’s possibility to acquire real property
assessed as agriculture entity. Private persons who are living in sparsely-populated areas or
having intentions to move there have a preferential right to acquire agriculture or forest
properties. The law also limits legal persons owning of these kinds of properties. Depending
on which type of buyer who is allowed to acquire properties in an area it’s possible that the
law either causes bigger and bigger parcels, or a more split up subdivision of parcels, which
can be disadvantaging for the forestry. The study has showed that the Land Acquisition Act
has small effects for its purpose in sparsely-populated areas, mainly because the law rarely
applies when private persons acquires forest properties. It’s more or less a free market for
private persons to buy forest properties. On the other hand it’s obvious that legal persons
forest acquiring is limited by the regulations in the law. The conclusion is further that the
influences on forest properties mainly arise by the regulations concerning legal persons
owning.
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Sammanfattning

Syftet med detta arbete ar att utreda jordforvarvslagens tillampning och effekter, vilken
effekt lagen har for sysselsattningen och boséattningen i glesbygd samt vilken paverkan den
har pa skogsbruksfastigheter.

Jordforvarvslagen tillampas vid kop, byte och gava av fast egendom taxerad som
lantbruksenhet och innebar ett krav pa forvarvstillstand for att forvarva jordbruks- eller
skogsmark. Forvarvstillstand soks i forsta hand hos lansstyrelsen och beroende pa om
forvarvaren ar fysisk eller juridisk person finns olika tillstindskrav. Aven nar kop av mark
genomfors med hjalp av fastighetsreglering, eller gors i samband med avstyckning blir fragan
om forvarvstillstand aktuell och tillstandet blir da en forutsattning for fastighetsbildningen
enligt 5 kap 20 § och 10 kap 3 8 fastighetsbildningslagen.

Lagen har tre syften; att framja sysselsattning och bosattning i glesbygdsomraden, att
bibehalla balansen mellan &garkategorier (juridiska och fysiska personer) samt att underlatta
strukturforbattringar i omarronderingsomraden. Bade fysiska och juridiska personer kan
vagras forvarvstillstand i glesbygd om egendomen behovs for att framja sysselséttningen
eller bosattningen pa orten. | omarronderingsomraden kan forvarvstillstand ocksa vagras om
forvarvet forsamrar mojligheterna att genomfora rationaliseringen av dgostrukturen.

Jordforvarvslagens innehall har dven foranlett andringar i fastighetshildningslagen och vid
fastighetshildningsatgarder inom glesbygdsomrade skall hansyn tas till att framja boendet
och sysselsattningen i glesbygd. Detta innebér bland annat att man kan vara mindre restriktiv
vid ny- och ombildning av skogsbruksfastigheter i dessa omraden.

Min undersokning ar baserad pa forvarvstillstandsarenden, lagfartsstatistik och
fastighetsregleringar gjorda i Vasternorrlands Ian under ett ar. Under 2006 prévades 165
arenden om forvarvstillstand hos lansstyrelsen i Vasternorrland, av dessa avslogs tva
ansokningar. Dessa avslag avsag endast juridiska personers ansokningar och Gverlag finns
sma majligheter att véagra fysiska personer forvarvstillstand. | dag rader hog efterfragan pa
skogsbruksfastigheter och mina undersokningar har visat att fysiska personer som bor i en
annan kommun har képt lika mycket mark i Vasternorrland som personer som bor pa orten.
Med anledning av detta ar det svart att pavisa att jordforvarvslagen skulle ha nagra direkta
eller indirekta effekter pa sysselsattningen och boséattningen i glesbygd. Det ar ocksa troligt
att en fortsatt hog efterfragan pa skogsbruksfastigheter kommer att leda till en 6kad andel
utbodgande i lanet.

Nar det galler paverkan pa skogsbruksfastigheter, inskranker jordforvéarvslagen olika
agarkategoriers mojlighet att forvarva mark. Detta sker fraimst genom att juridiska personer
totalt sett inte tillats att utoka sitt markinnehav, vilket begransar scenariot att nagra fa stora
markagare koper upp valdigt stora arealer och bildar allt stdrre fastigheter. Vidare innebér
lagen att skogsbolagen i de flesta fall bara kan kopa till mark nér det sker i samband ett
markavstaende pa annan plats. De fastighetsregleringar som gors av dessa borde da i forsta
hand vara i syfte att forbattra bolagens markinnehav och leda till en béattre arrondering eller
andra vinster ur skogsbrukets eller naturvardens synvinkel. Eftersom aktiebolagen i hdgre
grad &n andra kopare anvénder sig av fastighetsreglering néar de kdper skogsmark, har deras
kop ocksa en storre paverkan pa fastighetsindelningen.



Jordforvarvslagens tillampning — paverkan pa skogsbruksfastigheter och effekter for glesbygden

Eftersom Vasternorrland till stor del bestar av glesbygd kan det ofta vara motiverat att bilda
fastigheter i lanet som inte sjalvstandigt, utan i kombination med annan verksamhet kan ge
agaren ett visst ekonomiskt utbyte, i enlighet med de regionalpolitiska hansynstagandena i 3
kap 5 § fastighetsbildningslagen. En allt for liberal lagstiftning skulle dock kunna leda till en
uppsplittring av agostrukturen inom glesbygdsomraden. Denna risk har bedomts som liten
om reglerna kring sarskilda hansynstaganden inom glesbygd i forsta hand tillampas pa
taxeringsenheter som understiger 100 hektar.
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Forkortningar

Dnr Diarienummer

FBL  Fastighetsbildningslag (1970:988)
FTL  Fastighetstaxeringslag (1979:1152)
JB Jordabalken (1970:994)

JFL Jordférvérvslag (1979:230)

Prop.  Proposition

SOU  Statens offentliga utredningar
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1. Inledning

1.1. Bakgrund

Jordforvarvslagen galler vid kop, byte och gava av fastigheter som &r taxerade som
lantbruksenhet. Lagens tva huvudsyften &r att gynna sysselsattning och boende i glesbygden
samt att bibehalla balansen i markinnehav mellan enskilda personer och juridiska personer.

JFL tillampas ocksa da kop av mark genomfors med hjélp av fastighetsreglering. En
forutsattning for fastighetsbildningen &r da att dgaren av den fastighet som mottar mark far
forvarvstillstand enligt 5 kap 20 § fastighetsbildningslagen.

Bade fysiska och juridiska personer kan végras forvarvstillstand i glesbygd om egendomen
behovs for att framja sysselsattningen eller bosattningen pa orten. I omarronderingsomraden
kan forvarvstillstand ocksa vagras om forvarvet forsamrar majligheterna att genomféra
rationaliseringen av dgostrukturen.

Lagen far direkt effekt vid fastighetsaffarer da koparen far avslag pa sin ansokan om
forvarvstillstdnd. Detta kan vara att koparen &r juridisk person och inte uppfyller villkoren for
att fa forvarvstillstand. Eller att en redan etablerad jord- eller skogsbrukare pa orten battre
behover fastigheten for att 6ka sitt sysselsattningsunderlag for sin forsorjning.

De indirekta effekterna &r troligen storre. Juridiska personer som t.ex. skogsbolag kan redan
innan de tar beslutet att kopa en fastighet bedoma om de har mojlighet att erhalla
forvarvstillstand enligt villkoren i 6 § JFL, vilket har en viss effekt pa dgarbalansen mellan
fysiska och juridiska personer. Men vad som framhalls i Jordférvérvsutredningen® &r att
bestdimmelserna i jordforvérvslagen har haft begréansad effekt for glesbygdens utveckling.

Fastigheter som bestar av stora arealer och har hoga varden kan oftast inte forvarvas av en
enda fysisk person av ekonomiska skél, utan maste delas upp och saljas till flera personer.
Déremot har juridiska personer ofta storre mojlighet att forvéarva stora kapitalkrdvande
enheter.

Vid forséljningar av stora fastigheter kan darfor ett nekat forvarvstillstand for en juridisk
person till forman for enskilda personer innebéra en storre uppdelning av marken an vad som
vore fallet om forvarvstillstand beviljats. Motsatsvis skulle ett beviljat forvarvstillstand
kunna innebéra att allt stOrre fastigheter bildas. Detta eftersom fastighetsreglering ar vanligt
forekommande nér t.ex. skogsbolag koper fastigheter.

1.2. Syfte

Att undersoka jordforvarvslagens tillampning och effekter med avseende pa skogsbruks-
fastigheter; huruvida jordforvarvslagen framjar sysselsattningen och boséttningen i glesbygd
samt vilken paverkan den har pa fastighetsindelningen och fastigheternas arrondering i
Vasternorrlands lan.

1 sou 2001:38
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1.3. Fragestallningar

— Har jordforvérvslagen nagon effekt pa sysselsattningen och bosattningen i gleshygd?

—  Vilken bedémning gors hos prévningsmyndigheten angaende vilken forvarvare som
bast gynnar sysselsattningen pa orten?

— Hur paverkas fastighetsindelningen i Vasternorrland av jordférvarvslagens
tilldampning?

1.4. Metod

Forst ska litteratur och rattslaget pa omradet studeras. Déarefter ska ett urval av beslut med
tillhérande provnings- och beddmningsmaterial fran lansstyrelsen i Vasternorrland,
Jordbruksverket och eventuella hdgre instanser tas fram. Urvalet gors inom en viss tidsperiod
och da framst de beslut som innehaller avslagna ansokningar om forvarvstillstand.

Besluten kommer sedan att foljas upp genom att titta vad som har skett med fastigheterna -
hur de brukas, var dgaren ar skriven och eventuella efterfljande lantméteriforrattningar
och/eller forséljningar. For att kunna ta stallning till vilken effekt olika beslut haft pa
sysselsdttningen ska intervjuer och en enkatundersokning genomforas. Aven ett antal
forsaljningar av skogsmark kommer att studeras for att fa en bild av vilka som férvarvar
skogsmark i Vasternorrland.

Undersokningen av paverkan pa fastighetsindelningen kommer att géras genom att studera
forrattningsprotokoll fran fastighetshildningar som ror skogsmark, &ven forrattnings-
lantmétare i Vasternorrland kommer att intervjuas.

1.5. Avgransningar

Undersokningarna av forvarvsarenden och tillampningen av jordférvarvslagen kommer att
goras inom Vasternorrlands lan. Examensarbetet kommer att vara inriktat pa fastigheter som
till 6vervagande del bestar av skogsmark, sa kallade skogsbruksfastigheter.

Avgransningen till Vasternorrlands lan & motiverad med tanke pa att storre delen av lanets
totala areal bestar av skogsmark och glesbygdsomraden. Detta samtidigt som en hdg andel av
skogsmarken i lanet ags av skogsbolag.

18
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2. Allmant om forvarv och forvarvslagstiftningen

2.1. Fastighetsforvarvet

Fast egendom kan Overlatas genom kop, byte eller gava. Andra Gverlatelser kan ske genom
testamente, arv, bodelning eller att en delégare eller medlem vid bildandet av ett bolag eller
en forening bidrar med fast egendom s.k. apportegendom. Overlatelsen kan avse hel
registerfastighet, andel i eller del av sddan. Med registerfastighet menas fastighet som ar
registrerad med ett unikt namn i fastighetsregistret.?

Vid oOverlatelse av hel fastighet maste den nya dgaren soka lagfart senast 3 manader efter
forvarvet. Detsamma géller om forvarvet avser andel i fastighet.

Nar del av fastighet 6verlats kravs att fastighetshildning genomfors for att 6verlatelsen ska
vara giltig. Del av fastighet kan vara ett markomrade inom en befintlig fastighet, som efter
overlatelsen ska bilda en egen registerfastighet genom avstyckning, eller 6verforas till en
annan registerfastighet genom fastighetsreglering. Ansékan om fastighetsbildning ska goras
inom sex manader fran undertecknandet av kdpekontraktet.

Kopekontraktet eller avtalet maste uppfylla vissa krav, bland annat skriftlighet, att
kopeskillingen ska anges, parternas underskrifter samt en dverlatelseférklaring.*

Lagfart soks hos inskrivningsmyndigheten. Om kdpet uppfyller kraven beviljas lagfart och
den nya &garen infors som lagfaren dgare i fastighetsregistret. Inskrivningsmyndigheten kan
ocksa avsla ansokan om lagfart, exempelvis om kopekontraktet inte uppfyller formkraven i 4
kap. JB eller om lagfartsanstkan inkommer foér sent. | annat fall kan lagfartsansdkan
forklaras vilande, detta gérs om nagon forutséttning annu inte ar uppfylld, det kan vara att
vissa villkor for kdpet dnnu inte har infriats eller att nddvandig fastighetsbildning inte &r
genomford.’

Valet av hur en 6verlatelse av fast egendom ska genomforas kan vara en ekonomisk fraga for
forvarvaren. Vid lagfarna 6verlatelser tar inskrivningsmyndigheten ut en expeditionsavgift pa
825 kronor av forvarvaren och stampelskatt pa kopeskillingen ska betalas (for narvarande 1,5
% for fysiska personer och 3 % for juridiska personer).® Om férvarvaren redan ager en
fastighet i nérheten kan ett alternativ istallet vara att foéra Over marken till den fastighet han
redan ager genom fastighetsreglering. Da forvarvas ingen ny registerfastighet och lagfart
behdver inte sokas, daremot innebar fastighetsbildningen en kostnad. Det &r alltsa i de fall da
kopeskillingen éar tillrackligt hég for att stampelskatten ska 6verstiga kostnaden for
fastighetsbildning som denna fraga kan bli aktuell.

Ett ytterligare séatt att forvarva fast egendom kan vara genom att képa ett bolag som &ger en
eller flera fastigheter. D& byter endast bolaget agare och eftersom sjalva fastigheten inte far
nagon ny lagfaren &gare behdver inte heller lagfart sokas.

% Grauers s. 17 och 266

$20 kap 1-2 88 JB

“4kap.18JB

> 20 kap. JB

® Sveriges Domstolar: Fastigheter, den 15 september 2007,
http://www.dom.se/templates/DV _InfoPage 3052.aspx
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2.2. Lagar som reglerar mojligheten till fastighetsforvarv

Utover forfarandet vid sjalva 6verlatelsen finns regler som begransar var och ens mojlighet
att forvarva fast egendom. Bakgrunden till detta &r att samhallet behdver styrmedel for att
genomfdra de olika politiska malen, exempelvis inom jord- och skogsbruket.’

Det finns tre lagar i Sverige som tillsammans utgor den s.k. forvarvslagstiftningen:

e Jordforvérvslagen (1979:230)
e Lag (1975:1132) om forvérv av hyresfastighet
e Forkopslagen (1967:868)

Jordférvarvslagen innebar ett krav pa forvarvstillstand for att forvarva jordbruks- eller
skogsmark. Forvarvstillstdnd soks hos lansstyrelsen och beroende pa om foérvarvaren &r
fysisk eller juridisk person finns olika tillstandskrav. Syftet med JFL &r att bibehalla balansen
mellan olika &garkategorier samt att fungera som ett regionalpolitiskt instrument. For
utforligare beskrivning om JFL se kapitel 3.

Lag om forvarv av hyresfastighet forhindrar vissa personer fran att forvarva hyresfastigheter.
Syftet &r bland annat att sédkerstdlla att forvarvaren har tillrdckliga ekonomiska
forutsattningar for forvaltningen av fastigheten samt att forhindra spekulationsforvarv.
Anmalan om forvérv av hyresfastighet gors hos kommunen, alla férvarv omfattas dock inte
av anmalningsplikt.

Gemensamt for JFL och lag om forvarv av hyresfastighet ar att eventuellt tillstand eller
anmalan om forvarvet ska goras inom tre manader till berérd myndighet. Férutom dessa lagar
finns &ven lag (1985:658) om arrendators réatt att forvarva arrendestéllet och lag (1982:352)
om rétt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsréatt. Dessa syftar till att ge en
arrendator av jordbruksmark respektive hyresgaster i en hyresfastighet fortur vid en
Overlatelse.

Forkopslagen innebar till skillnad fran de &vriga tva lagarna inget tillstands- eller
anmalningskrav, utan ger kommunen en forkdpsratt. Om kommunen valjer att utnyttja sin
forkopsratt trader denna in i avtalssituationen och Overtar kdparens roll, detta oavsett om
tillatelse enligt JFL eller lag om forvarv av hyresfastighet har meddelats. Kommunen har
bland annat mojlighet till detta nér det ror sig om egendom som i framtiden kan behdvas for
tatbebyggelse eller som behdvs for bostads-, idrotts- eller friluftsandamal. ®

" Grauers s. 16
8 Grauers s. 262-281
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3. Jordforvarvslagen

3.1. Allméant

Jordbruks- och skogsmarken &r en viktig resurs for Sveriges ekonomi. For att genomfora
landets jordbruks- och skogspolitik finns styrmedel i den jordpolitiska lagstiftningen. Den
jordpolitiska lagstiftningen utgors bland annat av jordforvarvslagen, fastighetsbildningslagen,
miljébalken och skogsvardslagen.®

JFL inskrénker rétten att forvérva lantbruksegendom, dvs. fast egendom som dr taxerad som
lantbruksenhet. Tidigare var dven lantbruksforetag och utvecklingen av dessa centrala
begrepp i JFL. Lantbruksforetag ar en gemensam benamning pa foretag inom jordbruket,
skogsbruket och tradgardsnaringen.™

Lagen har forandrats i takt med att jordbrukspolitiken har dndrat inriktning. Ursprungligen
hade lagen stor betydelse for rationaliseringen inom jord- och skogsbruket, men har pa senare
tid istallet fatt ett mer regionalpolitiskt syfte - att framja bosattning och sysselséttning i
glesbygd.**

3.2. Syftet med lagen

JFL har tre syften, de tva forsta kan utlasas i 1 §, déar glesbygd och omarronderingsomrade
definieras. Sysselsattning och bosattning ska framjas i glesbygdsomraden dar detta ar av
regionalpolitisk betydelse. | omarronderingsomraden skall strukturférbattringar underlattas,
omarronderingsomrade definieras som omrade med splittrad &gostruktur och dar
lansstyrelsen faststallt en plan for rationalisering av dgostrukturen. Numera ber6r dock
rationaliseringsbestammelserna i lagen endast vissa av Sveriges lan.

Det tredje syftet framgar av 6 § som begransar juridiska personers mojlighet till forvarv av
lantbruksegendom. Bakgrunden till detta &r att man sa langt som mojligt vill bibehalla
balansen mellan olika agarkategorier, da framst mellan privatpersoner och bolag.*?

3.3. Historik

Den forsta jordférvérvslagen kom 1945 och innehdll regler om fysiska personers forvarv av
lantbruksegendom. Syftet var att jordbruks- och skogsmarken skulle &gas av lantbrukarna.
Juridiska personers forvarv av mark reglerades da i den s.k. bolagsforbudslagen som funnits
sedan borjan av 1900-talet. Denna reglerade bolag, foéreningar och stiftelsers mojlighet att
forvarva mark och syftet var framst att forhindra att skogen i Norrland koptes upp av
skogsbolagen.™

JFL omarbetades 1948 och ersattes av en ny version 1955 med samma huvudsakliga syfte.
Bolagsforbudslagen slopades sedan och togs delvis in i 1965 ars jordforvarvslag, vars syfte
var att framja jord- och skogsbrukets rationalisering och att underlatta for aktiva lantbrukare
att etablera sig och utveckla sina foretag. En forandring var att féradlingsforetag som
anvande jordbruks- och skogsprodukter nu fick storre méjlighet att forvarva egendom.

°SOU 2001:38s. 27

19 prop. 1978/79:85

150U 2001:38 5. 13-14

12 prop. 2004/05:53 5.24-26
¥ 30U 2001:38 5. 57-59
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Den efterfoljande utvecklingen ledde dock till att lagen fick en del odnskade effekter.
Utbudet av fastigheter minskade och priserna steg, andelen sléktférvarv och dédsbodgande
okade (forvarv mellan slaktingar var da undantagna fran lagens tillampningsomrade)
samtidigt som markforvarven i spekulationssyfte blev fler.

Nuvarande jordforvarvslag ar fran 1979 och utarbetades for att tillgodose riktlinjerna for
landets jordbrukspolitik 1977. De bakomliggande syftena var bland annat att tillgodose
behovet av rationella enheter inom jord- och skogsbruket, att framja familjejordbruket och
anpassningen och utvecklingen av lantbruksforetag samt att begransa juridiska personers
mojlighet att forvarva lantbruksegendom.

Nagra av forandringarna 1979 var att priskontrollen pa egendom som saldes skérptes —
kopeskillingen fick inte betydligt Overstiga avkastningsvérdet, sléktingars ratt att utan
tillstand forvarva mark emellan sig begransades till att endast avse Gverlatarens make och
avkomlingar. Vidare skulle forvarvstillstand nekas om det skedde i kapitalplaceringssyfte
och kunde nekas om egendomen behdvdes som tillskott till annat lantbruksforetag eller som
komplement till annan sysselsattning i glesbygd. Fysiska personer som var jord- och
skogsbrukare och hade tillrackliga yrkeskunskaper gavs da foretrade att forvarva mark.
Juridiska personer fick sedan mgjlighet att kopa mark som inte behdvdes av dessa, darav de
sarskilda villkoren da juridiska personer kunde fa forvarvstillstand. Huvudregeln for att
juridiska personer skulle fa képa mark var att likvardig egendom skulle avstas for att
agarbalansen inte skulle rubbas. **

Lantbruksndmnden var en sérskild myndighet som tillampade JFL fram till 1991. De hade
som uppgift att framja jordbrukets, tradgardsnaringens och skogsbrukets rationalisering, samt
att administrera ekonomiska stod till lantbruket. Senare uppgick lantbruksndmnden i
lansstyrelsen™

Lantbruksnamnden kopte och salde mark med hjalp av medel i jordfonden och i vissa
omraden initierades  dven  omarronderingar som  sedan  genomférdes  av
lantméaterimyndigheten. Omarronderingarna gjordes i starkt dgosplittrade omraden dar den
radande fastighets- och dgarstrukturen motverkade ett rationellt brukande. Lantbrukare kunde
da f& ekonomiskt stod till markforvarv for att underlatta rationaliseringen.®

1987 gjordes en dversyn av JFL, det davarande huvudsakliga syftet att rationalisera jord- och
skogsbruksfastigheterna tonades da ner och omformulerades till att utvecklingen av lampliga
foretag inom lantbruket skulle framjas. Utveckling av dndamalsenliga foretag ur
regionalpolitisk synpunkt skulle gynnas for att bland annat ta tillvara pa
sysselsattningsmojligheterna inom jord- och skogsbruket i glesbygd. Det blev da lattare for
fysiska personer att fa forvarvstillstand och rationaliseringsaspekten samt prisprévningen av
kopeskillingen fick mindre betydelse.'’

Den nya livsmedelspolitiken som kom 1990 medférde en omfattande avreglering av
jordbrukspolitiken. Foréndringen i JFL 1991 innebar att prisprovningen slopades och
rationaliseringsbestimmelserna begransades. Rationaliseringsbestimmelserna omfattade
fortsattningsvis endast arronderingsforbéattringar i starkt agosplittrade omraden eller om det

“ Prop. 1978/79:85

15 Lansstyrelsen i Kronobergs lan: Lansstyrelsens historia, den 16 september 2007,
http://www.qg.lst.se/g/Om_Lansstyrelsen/historia.htm

16 |_ansstyrelsen och lantbruksnamnden i Vasternorrlands lan (1979)

'SOU 2001:38 s. 61
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finns en plan for att forbattra gostrukturen i ett visst omrade. Efter denna forandring fick
lagen en storre betydelse for regionalpolitiken — att gynna sysselséttning och bosattning i
glesbygd. For fysiska personer innebar detta att forvarvstillstand bara behovde sokas vid
forvarv av lantbruksegendom belégen inom glesbygds- eller omarronderingsomrade (tidigare
kravdes forvarvstillstand oavsett var egendomen var beléagen) och forvarvstillstand behovde
inte sokas av den som varit bosatt i ett glesbygdsomrade mer an sex manader, eller den som
gjorde ett dtagande om att bosétta sig pa fastigheten i minst fem &r.'8

En lagindring 2005 och innebar en skarpning for fysiska personer och férenklingar for
juridiska personer. Tiden som en fysisk person maste ha varit bosatt i glesbygdsomrade for
att inte behova soka forvarvstillstand forlangdes fran sex till tolv manader och mojligheten
att skriva ett atagande om bosattning togs bort. Detta gjordes for att minska majligheten att
kringga lagen for skogsklippare och andra oseriosa kopare av skogsmark. Juridiska personer
fick i och med lagéandringen mojlighet att forvérva lantbruksegendom fritt mellan sig utanfor
glesbygd eller omarronderingsomrade och reglerna om kompensationsmark forenklades.*®

3.4. Tillampningsomrade

JFL tillampas genom att forvarvstillstand kravs for vissa forvarv och forvarvare av
lantbruksegendom. Med fast egendom avses i detta avsnitt fast egendom taxerad som
lantbruksenhet.

Huvudregeln ar att fysisk person behoéver forvarvstillstand i glesbygd och omarronderings-
omrade, och att juridisk person behdver forvarvstillstand vid samtliga forvarv fran fysisk
person eller dédsbo.?

3.4.1. Egendom

JFL géller forvéarv av lantbruksegendom, lantbruksegendom &r fast egendom taxerad som
lantbruksenhet.?* Den fasta egendomen som avses kan vara en eller flera registerfastigheter,
andel i en registerfastighet eller ett markomrade som genom fastighetshildning kommer att
bilda eller dverforas till en registerfastighet.?

Egendom som ar taxerad som lantbruksenhet kan besta av en eller flera registerfastigheter
och kan innehdlla ekonomibyggnad, akermark, betesmark, skogsmark eller skogs-
impediment. Aven smahus med tillhdrande tomtmark som finns pé fastighet som taxeras som
lantbruk ingdr i lantbruksenheten.?®

3.4.2. Omréaden

Beroende pa om ett geografiskt omrade &r betraktat som glesbygd, omarronderingsomrade
eller inte finns olika krav pa forvarvstillstand i JFL.

Definition pa glesbygd enligt 1 8§ JFL.:

18 Prop. 1990/91:155
9 Prop. 2004/05:53
248 JFL

211-2 88 JFL

%2 Prop. 1978/79:85
4 kap58§6p. FTL
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Stora sammanhéngande omraden med gles bebyggelse och langa avstand till sysselsattning
eller service och skargardsomrade, om det ar av regionalpolitisk betydelse att sysselsattning
eller bosattning inom omradena framjas.

Definition pa omarronderingsomrade enligt 1 § JFL:

Omrade med mycket stark &gosplittring for vilken lansstyrelsen faststallt en plan for
rationalisering av &gostrukturen.

Det ar regeringen som bestammer vilka omraden eller kommuner som ska vara glesbygd
eller omarronderingsomrade. Detta anges i bilaga till jordférvarvsforordningen. Gleshygd
aterfinns i samtliga lan utom i S6dermanland och i Skane och de stérsta sammanhangande
glesbygdsomradena finns i Norrlands inland, se bilaga 1. Omarronderingsomraden finns i
Dalarna, Vastra Gétaland och Varmland.?

3.4.3. Typ av forvarv och forvéarvare

De dverl_ételser som i forsta hand kraver forvarvstillstand ar forvarv genom kop, byte eller
gava.”® Ovriga tillstandspliktiga férvarv ror olika typer av éverlatelser till och frdn bolag,
foreningar eller dodsbon.

Om en del&gare vid bildandet av ett bolag eller en férening bidrar med fast egendom s.k.
apportegendom, maste bolaget eller foreningen soka forvarvstillstand. Det kan ocksa bli
aktuellt med forvarvstillstind om bolaget eller foreningen senare skulle uppldsas och
tillgangarna ska skiftas till nagon av deldgarna eller medlemmarna. Detsamma galler om
nagon av delagarna skulle fa den fasta egendomen som utdelning i exempelvis fran ett
aktiebolag.

Vid kop, byte eller gdva av dodsbo eller del av sadant dar fast egendom ingar kan det ocksa
kravas forvarvstillstand. Dock behdvs inget tillstand nar ndgon overtar fast egendom genom
bodelning arv eller testamente.?

3.4.4. Undantag

Lagen galler inte vissa forvarv som ror stat, kommun och kreditinrattningar sasom banker
och utlaningsinstitut, vissa slaktforvarv och om egendomen &r avsedd for annat andamal &n
jord och skogsbruk.?’

Fysiska personer som bott i glesbygd inom samma kommun dér fastigheten ar beldgen i mer
an ett ar, behover inte ansoka om forvarvstillstand, i detta fall soks lagfart direkt hos
inskrivningsmyndigheten.?

Undantagen for fysiska personer i JFL har fordndrats i och med lagéndringen 1 juli, 2005.
Dessforinnan behovde en person bara ha varit bosatt pa orten 6 manader for att inte behdva
soka tillstdnd och det fanns dven mgjlighet att skriva ett s.k. bosattningsatagande déar
forvarvaren forband sig att inom en viss tid bosatta sig pa fastigheten. Dessa regler gjorde
dock att lagen missbrukades vid forvarv av skogsbruksfastigheter genom att personer skrev
sig pa den aktuella orten 6 manader innan kopet eller skrev pa ett bosattningsatagande,
kalavverkade fastigheten och sedan lamnade den darhan eller salde den vidare. Detta ansags

2 Jordférvarvsférordning (2005:522)
%28 1p. JFL

% Grauers s. 266

7738 JFL

%58 JFL
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inte vara bra for skogsbruket och sarskilt inte for pa orten boende skogsbrukare som fick
konkurrera med dessa typer av kopare. Darfor forlangdes tiden for att fa forvarva utan
tillstand och bosattningsatagandet slopades, aven en regel i skogsvardslagen fordes in om
krav pa forvarvstillstand for att & paborja avverkning.”

For juridiska personer behovs som regel forvarvstillstand men i och med den senaste
lagandringen kan juridiska personer utan tillstand overlata fast egendom mellan varandra,
detta savida egendomen inte ligger inom glesbygd eller omarronderingsomrade och forvarvet
inte sker fran ett dodsho. Sadana Gverlatelser medfor inte nagon rubbning i dgarbalansen
mellan juridiska och fysiska personer och har darfor ansetts férenligt med lagens syfte *

Exempel pa forvarv som ar undantagna fran JFL:s tillimpningsomrade ar om egendomen ar
avsedd for annat andamal &n jord eller skogsbruk, antingen genom bestammelser i detaljplan
eller omradesbestammelser eller att forvarvet avser omrade som genom fastighetsbildning
ska avstyckas eller foras over till annan fastighet avsedd for annat andamal. Forvarvstillstand
behdvs inte heller om forvarvaren och Gverlataren ar gift med varandra eller om forvarvaren
ar avkomling till verlataren.

3.4.5. FoOrvarv i omarronderingsomrade

Syftet med bestammelserna om omarronderingsomraden i JFL ar att underlatta den
omarronderingsverksamhet som pagar i vissa delar i landet. Omarronderingar genomfors
med hjalp av bestammelser i JFL, fastighetsbildningslagen, jordfonden samt férordningen om
statligt stod till jordbrukets rationalisering.®

Om det finns en plan for rationaliseringen av agostrukturen kan forvarvstillstand végras for
att underlatta rationaliseringen.®® Forvarvstillstind kravs alltid vid forvarv inom
omarronderingsomrade, savida forvarvet faller inom lagens tillampningsomrade, se avsnitt
3.4.4 ovan. Undantag som vid forvarv i glesbygd finns inte for dessa omraden.

3.5. Fysiska personers forvarv

JFL:s regler om glesbygd syftar dels till att 6ka sysselsattningen fér personer som redan ar
bosatta i glesbygden dels till att framja boséttningen dér. Grundtanken &r att jord och
skogsbrukare som bor pa orten och som behdver utoka sitt markinnehav for att kunna
fbrsgrja sig ska ha foretrade framfor personer som varken bor pa orten eller har tankt flytta
dit.

Fysiska personer maste ansoka om forvarvstillstdnd vid forvarv av lantbruksegendom i
glesbygd.®* Om lagfart soks utan forvarvstillstind kommer lagfartsansékan att avslas eller
forklaras vilande till dess forvarvstillstdnd beviljats.®

De som redan bor pa orten behdver dock inte ans6ka om tillstand, se avsnitt 3.4.4 ovan. Detta
for att gynna glesbygden och ett exempel da lagen direkt uppfyller sitt syfte &r nar en lokal
skogsbrukare forvarvar tillskottsmark. Skogsbrukaren far da ytterligare sysselsattnings-

2 pProp. 2004/05:53

% Prop. 2004/05:53 s. 29-30

%! Prop 2004/05:53 s. 24-25
27825t JFL

%3 Prop. 2004/05:53

¥ 481p. JFL

%20 kap.68§8p.och7§13p.JB
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underlag och man kan aven tanka sig att denne far stérre majlighet att bo kvar och forsorja
sig pa orten.

Forvarvstillstand i glesbygd kan vagras om egendomen behdvs for att framja sysselsattningen
eller boséttningen pa orten.*

Vid prévningen av en ansokan om forvarvstillstand ska forvarvarens avsikter forst bedomas.
Bevishordan ligger hos forvarvaren. Om forvarvaren kan visa att han inom tolv manader
kommer att bosatta sig pa fastigheten eller att hans forvarv kommer att framja syssel-
sattningen pa orten ska forvarvstillstandet beviljas. Boséttningen eller sysselsattnings-
forbattringen ska da som det anges i forfattningskommentarerna vara varaktig eller paga
under overskadlig tid. For att sysselsattningen ska anses framjad kravs att minst ett
arbetstillfalle skapas eller bibehalls.’

Om forvarvaren daremot inte kan visa pa nagon av fordelarna for glesbygden enligt ovan ska
provning goras av vilka motstdende intressen som finns, vilket framst innebar andra
spekulanter som anmalt intresse till lansstyrelsen att forvarva egendomen. FoOr de alternativa
spekulanterna ska samma beddmning goras angaende effekterna for glesbygden. Det racker
alltsa inte med att en person som redan bor i den aktuella glesbygdsorten anmaélt intresse till
forvarv — han maste kunna visa pa en direkt pavisbar effekt for sysselsattningen eller
bosattningen pé orten.®

Sammanfattningsvis beviljas en ansokan forvarvstillstand om ingen annan visar intresse, for
att forvarvstillstand ska kunna vagras till forman for annan kravs dock att en pataglig positiv
effekt for glesbygden kan bevisas.

3.6. Juridiska personers forvarv

Juridiska personer maste soka forvarvstillstand om forvarvet sker fran en fysisk person eller
ett dodsbo. Den huvudsakliga forutsattningen for att en juridisk person ska beviljas tillstand
ar att lantbruksegendom avstds som ungefarligt motsvarar den férvarvade egendomen i
produktionsformaga. | prop. 1978/79:85 har detta benamnts som kompensationskravet eller
att kompensationsmark lamnas. Kompensationsmarken ska vara Overlaten till en fysisk
person eller staten for naturvardsandamal for att den ska utgora grund for forvarvstillstand,
markavstaende till andra juridiska personer duger alltsa inte.*

Foljande undantag fran kompensationskravet finns enligt 6 § 2 st. JFL, om:

1.  egendomen &r avsedd for annat &ndamal an jordbruk eller skogsbruk,

2. forvarvet huvudsakligen avser skogsmark och forvarvaren pa orten bedriver sadan
industriell verksamhet i vilken egendomens virkesavkastning behdvs,

3. forvarvet sker fran annan juridisk person an dodsbo, eller
4.  detannars finns sarskilda skal.

Med forvéarvare som bedriver industriell verksamhet i punkt tva avses traféradlande foretag
vilket kan vara sagverk eller massa- och pappersindustri. Forutsattningen &r att verksamheten

%78 JFL

¥ Prop 2004/05:53 s. 20-23, 39-40

%8 Enligt dom RA 1994 ref. 7 och Ml nr. 8111-1999, Kammarratten i Stockholm
%68 1st JFL
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har betydelse for sysselsattningen pa orten och ett utokat markinnehav behdvs for att driva
verksamheten vidare.*°

Forvarv mellan juridiska personer har berorts i avsnitt 3.4.4 ovan. Undantaget fran
kompensationsprincipen enligt punkt tre kan endast bli aktuellt i glesbygd eller
omarronderingsomrade, eftersom forvarvstillstand annars inte behdver sokas vid overlatelser
mellan juridiska personer.

Enligt fjarde punkten kan dven tillstand beviljas om det finns sarskilda skal. 1 prop.
1978/79:85 ges exempel pa sérskilda skal som da en gemensamhetsskog behover utoka sitt
innehav eller om ett lantbruksforetag &r ovanligt stort och kapitalkravande. 1 prop.
2004/05:53 fortydligades innebdrden nagot samtidigt som man sa att begreppet skulle ha
samma innebord som tidigare. Exempel pa sarskilda skal anges som nar flera jordbrukare
tillsammans bildat ett bolag och forvarvat mark fér uppférande av gemensamhetsanléaggning,
nar en livsmedelsforadlande producent pa orten behover mark till verksamheten eller nar ett
aktiebolag ska forvarva kulturhistoriskt vardefull bebyggelse. Med sarskilda skal avses alltsa
ganska speciella fall. Enligt kommentarerna ska en skalighetsbedémning goras mellan vikten
av att begransa en juridisk persons markinnehav och vad som ar skaligt i det enskilda fallet.

Grundregeln ar dock att fysiska personer ska ha foretrade framfor juridiska personer da
egendomen "med hansyn till ortsforhallandena bor dgas av en pa orten bosatt fysisk person”.
Det ar alltsd i omraden dar de enskildas efterfragan pa mark &r mindre som dessa undantag
kan bli aktuella.**

3.7. Prévningsmyndighet och dverklagan

Det ar lansstyrelsen som provar arenden om forvarvstillstand. Om egendomen &r vard mer an
tio miljoner och forvarvaren &ar en juridisk person ska forvarvstillstandet provas av
Jordbruksverket.*?

Lansstyrelsens beslut kan éverklagas till Jordbruksverket och deras beslut kan dverklagas till
kammarratten. For att en friga ska provas i kammarratten kravs provningstillstand.*

3.8. Inldsen

Om ett kop blir ogiltigt av att forvarvstillstand har vagrats har séljaren i vissa fall ratt att
begéra att egendomen ska lgsas in av staten. Forutsattningen for att staten ska bli skyldig till
inlésen ar att tillstandet har nekats till forman for sysselsattning eller bosattning i glesbygd
eller for att underlatta rationaliseringen i omarronderingsomrade, dvs. ett avslaget beslut med
hanvisning till 7 § JFL. Staten har alltsa ingen skyldighet att 16sa egendom i de fall da ett kop
blivit ogiltigt pa grund av att en juridisk person inte uppfyller kompensationsprincipen i 6 §
JFL eller de sérskilda villkor som finns for undantag mot kompensationsprincipen.

Vid inlosen skall det pris som avtalats vid det ursprungliga kopet betalas av staten, savida
priset ar rimligt med avseende pa avkastning och 6vriga omstandigheter.*

“° Prop 1990/91:155 och prop. 2004/05:53
*! Prop 2004/05:53 s. 33

%22, 4 88 Jordforvarvsférordning (2005:522)
17 8 JFL

“12 8§ JFL
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4. Fastighetsbildningslagen

4.1. Allmant

Fastighetsbildningslagen innehaller dels allmadnna bestimmelser som beror alla
fastighetsbildningsatgarder, dels sarskilda bestammelser for varje atgard. Utdver detta
behandlas fastighetsbestamning, rattegangen i fastighetshildningsmal och bestammelser om
fastighetsregistret som sarskilda avdelningar i FBL.

Med fastighetsbildning enligt FBL menas andring i fastighetsindelningen, att servitut bildas,
andras eller upphavs eller att en byggnad eller annan anlaggning 6verfors fran en fastighet till
en annan. Reglerna om fastighetshestamning i FBL avser bestimmande av fragor som ror
fastighetsindelningen, servitut, ledningsratter eller byggnaders eller anlédggningars
tillhdrighet till en viss fastighet.*

Ombildning av fastigheter kan ske genom fastighetsreglering och nybildning genom
avstyckning, klyvning eller ssmmanlaggning.*® Enligt de allmanna villkoren i 3 kap. FBL ska
fastigheter som ombildas eller nybildas vara lampade for sitt &ndamal.

De atgarder som kommer att beroras i detta kapitel ar framst fastighetsreglering och
avstyckning, eftersom det ar via dessa som det finns en koppling till reglerna i JFL.
Kopplingen som asyftas ar reglerna i 5 kap. 20 § FBL om forvarvskontroll vid ékning av en
fastighets graderingsvarde och 10 kap. 3 8 FBL som har en hanvisning till JFL nar det ror sig
om forvarv av jordbruks- eller skogsbruksmark som ska avstyckas.

4.2. Lamplig skogsbruksfastighet

4.2.1. Allméanna lamplighetsvillkor

De allménna lamplighetsvillkoren i FBL anger minimikrav for att en viss
fastighetshildningsatgard ska vara tillaten fran allman synpunkt. Dessa ar bindande och kan
inte avtalas bort.* Nar lantmaterimyndigheten prévar en friga finns det dock inget som
hindrar att sak&garna att komma 6verens om en béttre 16sning. Lamplighetsvillkoren omfattar
alla typer av fastighetsbildningsatgarder och alla typer av fastigheter.*® Varje fastighet som
ny- eller ombildas ska vara "varaktigt lampad for sitt &andamal” och ska “antas fa varaktig
anvandning for sitt &andamal inom 6verskadlig tid”.*°

Med detta foljer att andamalet inte far vara tillfalligt och att det ska vara aktuellt. Att den ska
vara varaktigt lampad innebar att en andring i fastighetsindelningen ska vara nagorlunda
bestandig. |1 Lantmateriverkets handbok till FBL beskrivs att kravet pa varaktighet ska
bedémas utifran det tidsperspektiv som samhéllet i dvrigt forandras.

Andamélet kan vara bostads-, industri-, jordbruks- eller skogsbruksandamal eller ndgot annan
speciellt &ndamal sasom naturreservat eller fornminnesandamal. Med &ndamal menas hur
marken ar avsedd att utnyttjas och avser inte utnyttjande av eventuella byggnader som finns
pa marken. Nar en fastighet nybildas bor andamalet anges i forrattningsprotokollet. Detta har

1 kap. 1 § FBL

2 kap. 1§ FBL

" Prop. 1969:128 s. 101

*®¢ Handbok FBL avs. 3.1.0
“3kap 1§ FBL
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dock ingen verkan pa vad fastigheten i sjalva verket far anvandas till. Det viktiga med
andamalet ar alltsa hur bedémningen av lampligheten ska goras.*

Exempelvis bor en fastighet med dndamalet bostad ligga pa en lamplig plats for boende, ha
lamplig storlek och ha tillgang till tillfartsvag samt anordning for vatten och avlopp.®

I de allménna villkoren ingar aven regler for 3D-fastigheter samt om att fastighetshildning
inte far ske i strid mot detaljplan, fastighetsplan eller omradesbestammelser. En
fastighetsbildningsatgard far inte medverka till att bebyggelse uppkommer i strid mot
naturvardsforeskrifter eller ndgon av ovan namnda planer, inte heller motverka framtida
planlaggning av ett omrade. Detta avser bade sjalva fastighetsbildningsatgarden och den
bebyggelse som den kan antas medfora. >

Om det ska ordnas tillfartsvag ska dven hénsyn tas till den vag som den ska anslutas till for
att inte skapa problem for den nuvarande trafiken pa vagen.>®

Nar skogsmark ar foremal for en fastighetsbildningsatgard ar prévningen beroende pa det
huvudsakliga andamalet for fastigheten om ska ny- eller ombildas. Om skogsmark ska féras
over till en ny- eller ombildad bostadsfastighet ska prévningen goras utifran sjélva
bostadsandamalet.

Det har tidigare inte varit tillatet att fora jordbruks- eller skogsmark till en bostadsfastighet
med hénsyn till FBL, uttalanden i forarbetena och de skogspolitiska malen. Men genom en
andring i FBL 1990 infordes mojligheten att bilda storre bostadsfastigheter pa landsbygden
for att bedriva mindre odling eller djurhallning och till foljd av detta finns begreppet
héstfastighet.

| Lantméateriverkets rekommendationer om fastighetsbildning som rér skogsmark®* beskrivs
situationer nar det kan vara mojligt att utifran nya skogspolitiska mal och domstolspraxis fora
over skogsmark till en bostadsfastighet pa landshygden. Detta om atgarden avser skogsmark
som inte &r produktiv eller i 6vrigt saknar intresse for det aktiva skogsbruket, om marken ska
anvandas for annat &ndamal sasom betesmark eller tomtmark, eller att den ska anvandas for
uttag av husbehovsved.

Nar det géller hur stor areal som kan tillatas menar Lantmaéteriverket att utgangspunkten for
beddmningen ska vara att det inte ska vara mojligt att bedriva skogsbruk, om det handlar om
husbehovsved ska storsta tillatna arealen kunna tacka ett vedbehov for overskadlig tid.
Hansyn ska aven tas till motstadende intressen och man ska vara forsiktig med att lagga
slutavverkningsbar timmerskog till en bostadsfastighet.

4.2.2. Sarskilda bestammelser for skogsbruksfastigheter

For jordbruksfastigheter, skogsbruksfastigheter och fiske finns utover de allménna
lamplighetsvillkoren dven sarskilda villkor och skyddsbestammelser.>> Darmed finns tva fall
med olika prévning nar en fastighetsbildningsatgard omfattar skogsmark; nar skogsmark ska

0 Handbok FBL avs. 3.1.1

51 Julstad s. 125

%2 3 kap. 1a § och 2-3 §§ FBL

>3 kap. 4 § FBL

% Lantmateriverket, Dnr 401-2005/1284 s. 2-3, 17
*® 3 kap. 5-9 §§ FBL
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inga i en bostadsfastighet, se avsnitt 4.2.1 ovan, och nar skogsmark ska inga i jordbruks- eller
skogsbruksfastighet.

Enligt 3 kap 5 § FBL ska en lamplig skogsbruksfastighet ”ha sadan storlek, sammansattning
och utformning att den medger att det foretag som skall bedrivas pa fastigheten ger ett
godtagbart ekonomiskt utbyte”. Detta kallas det foretagsekonomiska villkoret och anses
uppfyllt om foretaget som bedrivs pa fastigheten ger ett visst bidrag till brukarens
forsorjning.

Det finns inget krav pa att fastigheten helt ska kunna forsorja brukaren. Vid beddmningen om
foretagsekonomiska villkoret ar uppfyllt ska bade hansyn tas till den virkesavkastning som
fastigheten kan ge och majligheten till annan avkastning sasom jakt, fiske eller barplockning.
| detta hdnseende finns en skillnad mellan jordbruks- och skogsbruksfastigheter; for
jordbruksfastigheter ska utgangspunkten vara att brukaren tillsammans med nagon
kombinationsverksamhet ska kunna forsorja sig pa fastigheten.

Foljande definition anges i prop. 1993/94:27 for gransdragningen mellan jordbruks- eller
skogsbruksfastighet:

En fastighet vilken det bedrivs ett kombinerat jord- och skogsbruk boér beddémas som
jordbruksfastighet om jordbruksdelen har sadan omfattning och effektivitet att jordbruket kan
anses som barkraftigt eller utvecklingsbart. Om sa inte ar fallet, far fastigheten anses som
skogsbruksfastighet. *®

Vid beddomningen av foretagsekonomiska villkoret ar uppfyllt ska &ven ett antal
hansynstaganden goras. Hansyn ska tas till natur- och kulturmiljovarden, samt vilken
mojlighet till kombinationsverksamhet som finns pa orten. Sarskild hansyn ska &aven tas till
att framja boendet och sysselsattningen i glesbygd.”” Detta hinger samman med att
beddmningen ska goras mot bakgrund av den géallande skogs-, miljo- och regionalpolitiken.
Kravet pa ekonomiskt utbyte kan alltsd vara lagre i omraden som ar gleshygd eller har
sarskilda natur- eller kulturmiljovarden.*®

I prop. 1993/94:27 beskrivs att boséttningen och sysselsattningen i glesbygd framjas om
4garna av de berdrda fastigheterna sedan 1ang tid &r folkbokférda pé orten.>® Vad som menas
med lang tid fortydligas inte men eftersom reglerna kring de regionalpolitiska intressena har
direkt samband med reglerna i JFL skulle det kunna vara minst ett ar, vilket ar tiden som en
person minst maste ha varit bosatt i glesbygd for att undga kravet p forvarvstillstand.®

Enligt Handbok till FBL® kan det vara motiverat att vara ndgot mindre restriktiv vid
bildandet av sma fastigheter i glesbygd. | dessa fall ska lantméaterimyndigheten som regel
samrada med berdrda regionala och kommunala myndigheter.

Utover sjélva lamplighetsbegreppet finns skyddsregler i 3 kap 7 § FBL som ska forhindra
skadlig delning av skogsbruksfastigheter och att arronderingen forsamras. Syftet ar att ge ett
skydd for skogsnaringen och naturvarden genom att forhindra atgarder som riskerar att
minska avkastningsnivan inom skogsbruket. Med skadlig delning menas att fastigheter delas

% Prop. 1993/94:27 s. 19, 31

" 3 kap. 5§ FBL

%8 |_antmateriverket, Dnr 401-2005/1284 s. 8-9
> Prop. 1993/94:27

80 Jfr. 5 § JFL

®1 Handbok FBL avs. 3.1.1
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upp i enheter som blir for sma for att de ska bli Ionsamma att skéta eller att mojligheten att ta
tillracklig miljohansyn forsvaras. Arrondering syftar till enheternas form och storlek, dessa
har samband med terrangforhallandena pa platsen och den aktuella tekniken for att bruka
skogen genom maskiner, skotselmetoder etc.

| Handbok till FBL®? anges foljande riktmarken for godtagbar storlek och arrondering:

- Arlig tillvéxt pa 200-250 kubikmeter skog per ar.
- Minsta mdjliga behandlingsyta vid slutavverkning pa 3 hektar och vid gallring 5 hektar.
- Minsta skiftesbredd pa 150 meter.

Man betonar att dessa varden endast ar riktmarken som ska utgéra utgangspunkter vid
bedémningen och att tillimpningen inte ska lasas fast vid nagon bestamd siffra. |
Lantméteriverkets rekommendationer om fastighetsbildning som rér skogsmark® har man
gjort en tolkning av domstolspraxis nar det géller storleksgransen och kommit fram till att en
arsavkastning pa 50-100 skogskubikmeter per ar kan vara tillrackligt. En samlad bedémning
ska dven goras kring arrondering, tillgang till vag, majlighet till annan avkastning fran
fastigheten, kombinationsverksamhet pa orten samt regionalpolitiska aspekter.

Sammanfattningsvis, vilket framgar av rattsfallen som Lantmateriverket redovisat, kan en
fastighetshildningsatgard & ena sidan uppfylla lamplighetsvillkoren i 3 kap. 5 § FBL medan
den & andra sidan strider mot 3 kap 7 § FBL om skadlig uppdelning. Aven om fastigheten ger
ett godtagbart ekonomiskt utbyte for brukaren, far inte en redan val fungerande
skogsbruksenhet delas upp i allt for sma enheter. Detta hanger samman med att FBL ger stor
mojlighet for den enskilde att anpassa sin fastighet efter egna 6nskemal till forman for
glesbygdens och landsbygdens utveckling, samtidigt som en viktig utgangspunkt &r att skapa
en rationell och varaktig fastighetsstruktur.

4.3. Fastighetsreglering

Genom fastighetsreglering kan ett markomrade eller tredimensionellt avgransat utrymme
foras Over fran en fastighet till en annan. Servitut kan bildas andras eller upphévas,
samfélligheter kan bildas och andelar i dessa fordelas. Det finns dven mgjlighet att gora s.k.
frigérande av fastighetstilloehor, da en byggnad eller anlaggning som ér tilloehor i en
fastighet Overgar till att bli tillbenor i en annan fastighet. Vanligast ar att &garna till
fastigheterna som berdrs av en fastighetsreglering har tecknat en 6Gverenskommelse om
atgarden, men det finns dven mojlighet att genomfora fastighetsregleringar tvangsvis.

Genom fastighetsreglering ombildas befintliga fastigheter, det finns ingen gréns for hur
manga fastigheter som kan inga i en fastighetsregleringsatgard, exempelvis kan en storre
omstrukturering av fastighetsindelningen inom ett omrade (s.k. omarronderingar) goras
genom fastighetsreglering. Villkoren for fastighetsreglering &r till stor del dispositiva och kan
avtalas bort. Dock finns vissa allméanna villkor som tillsammans med de allménna plan- och
lamplighetsvillkoren i 3 kap. FBL galler oavsett vad som avtalats.

En markoverforing fran en fastighet till en annan kan genomféras tvangsvis, mot en eller
flera fastighetségares vilja om villkoren i 5 kap. FBL ar uppfyllda. Ett av villkoren avser
skydd for berorda fastigheter; fastigheterna far inte genom regleringen bli mindre lampade

%2 Handbok FBL avs. 3.7.1
8 | antmateriverket, Dnr 401-2005/1284

32



Jordforvarvslagens tillampning — paverkan pa skogsbruksfastigheter och effekter for glesbygden

for sitt andamal an fore och deras graderingsvarde far inte minskas eller 6kas sa att olagenhet
uppstar for fastighetsagaren. Graderingsvardet ar sjalva markens varde i obebyggt skick och
forandring av detta uppstar om storleken pa fastigheten forandras.®*

Ett exempel da graderingsvérdet okar respektive minskar véasentligt ar nar en fastighetsagare
koper till ett storre markomrade fran en annan fastighet och som Gverfors genom
fastighetsreglering (den fastighet som minskar i graderingsvérde ar da den som avstar mark).
Detta gar att genomfora eftersom bestammelserna ar dispositiva och att parterna har kommit
overens om markoverforingen. | detta fall finns krav pa skriftlighet och i Gvrigt samma krav
som galler vid dverlatelse av fast egendom enligt jordabalken. ®

Vid en overlatelse kan minskningen av den frantradande fastighetens graderingsvarde
medges genom underskrift av kdpeavtal eller 6verenskommelse och 6kningen av tilltradande
fastighets graderingsvarde medges genom anstkan eller yrkande om fastighetsreglering.
Dessa Overlatelser betraktas inte som kop enligt jordabalken utan som medgivande i form av
rattegangshandling. Dock ska forvarvet provas enligt de lagar som reglerar mojligheten till
fast egendom pa samma satt som vid ett kop, och fraga om forvarvstillstand enligt JFL kan
dé bli aktuell.®®

Vid 6kning av graderingsvardet kravs forvarvstillstand om det skulle ha kravts tillstand enligt
JFL vid ett vanligt kop av motsvarande markomrade. Lantmaterimyndigheten ska da
understalla frdgan om forvarvstillstand till lansstyrelsen eller jordbruksverket och en
forutsattning for att fastighetsregleringens genomférande ar att &garen till den fastighet som
utdkas, far forvarvstillstand.®” Utdver detta finns aven en generell samradsplikt med berérda
myndigheter vid samtliga fastighetsbildningsatgarder.®®

4.4. Avstyckning

Avstyckning kan goras av markomrade eller utrymme fran en befintlig fastighet eller
samfallighet. Avstyckat omrade eller utrymme kallas styckningslott och bildar genom
atgarden en ny fastighet. Som namnts ovan géller de allmanna lamplighetsvillkoren i 3 kap.
FBL aven for denna atgard. | samband med avstyckningen kan det dven finnas behov att
ordna rattighet till vag eller andra forutsattningar for styckningslotten, servitut kan da bildas
mellan styckningslotten och stamfastigheten.®®

Reglerna i JFL kan bli tillampliga om avstyckningen gors for jordbruks- eller
skogsbruksandamal och om styckningslotten overlatits i samband med avstyckningen. Om
forvarvet kraver forvarvstillstand enligt JFL ska lantmaterimyndigheten understélla fragan
till lansstyrelsen eller jordbruksverket. Och pa samma satt som vid fastighetsreglering blir
forvarvstillstandet en forutsattning for forrattningens genomférande.

Det ar andamalet som avgor om forvarvstillstand maste sokas. Om ett omrade ska avstyckas
for annat andamal &n jordbruk eller skogsbruk behdvs saledes inget tillstand. Det finns dock
en viss skillnad som avgor om lantméaterimyndigheten ska understilla fragan om
forvarvstillstand eller om forvarvaren sjalv ska soka forvarvstillstand. Nar nagon har

® Julstad s. 111-113, 116-117

% 5 kap. 18 § 1 st. 3 p. och 3 st. FBL
% Handbok FBL avs. 5.20

%5 kap. 20 § FBL

%8 4 kap. 25 § FBL

% Julstad s. 102-103
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forvarvat en jordbruks- eller skogsbruksfastighet med undantag av ett omrade som ska
avstyckas for annat &ndamal, behdver lantméaterimyndigheten inte gora nagon understéllelse,
utan det ar da forvarvaren sjalv som ska ansdka om forvarvstillstand.” Ett exempel pé detta
kan vara nar ett kopekontrakt laggs till grund for en avstyckning och dar nagon forvarvat ett
hemman innehallande jordbruksmark, skogsmark och en bostadsdel, men att man i kopet
kommit dverens om att saljarna ska behalla och bo kvar i bostadsdelen.

" Handbok FBL avs. 10.3.2
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5. Skogsbruksfastigheter

5.1. Allméant

I Sverige finns ungefar 23,5 miljoner hektar produktiv skogsmark, vilket motsvarar 52 % av
den totala landarealen. Skogsmarken &gs till storsta del av privata skogsagare och bolag. Den
utgor livsmiljé for mangder av véxter och djur och har stora ekonomiska, sociala, kulturella
och estetiska varden for landet. Skogen ar dven en viktig resurs, bade for den enskilde
skogségaren och for samhéllet i 6vrigt. Inom skogsbruket och skogsindustrierna sysselséatts
mer &n 100 000 personer, samtidigt som skogsindustrin &r var viktigaste basnaring.”

I Skogsvardslagen definieras skogsmark som mark som kan producera minst en kubikmeter
virke per hektar och ar och som inte anvands for annat andamal, eller mark dar det bor finnas
skog till skydd mot sand- eller jordflykt eller mot att fjallgransen flyttas ned. Vissa marker
som ar outnyttjade som inte bor tas i ansprak for virkesproduktion, med hansyn till
bebyggelse eller naturvardsskal, ar dock inte skogsmark.”

I FBL finns ingen entydig definition pa begreppet skogsbruksfastighet och begreppet
anvands ofta i samband med jordbruksfastighet. Vid ny- eller ombildning av fastigheter ska
en provning goras utifran fastighetens andamal men FBL innehaller inga definitioner for
jord- eller skogshrukséandamalet. Angaende gransdragningen redogors i prop. 1993/94:27 att
bedomningen ska goras utifran fastighetens dominerande andamal (se dven avsnitt 4.4.8
ovan). Om det bedrivs ett kombinerat jord- och skogsbruk pa fastigheten ar den en
skogsbruksfastighet om jordbruksdelen inte mojliggor ett barkraftigt eller utvecklingsbart
jordbruk.

5.2. Skogspolitiska mal

Dagens skogspolitik innebar tva jamstallda mal; produktion och milj6. | prop. 1992/93:226
uttrycks att skogen, som &r en nationell tillgang, skall skétas sa att den ger en uthalligt god
avkastning samtidigt som den biologiska mangfalden behalls.

Miljomalet:

"Skogsmarkens naturgivna produktionsférmaga skall bevaras. En biologisk mangfald och
genetisk variation i skogen skall sakras. Skogen skall brukas sa att véxt- och djurarter som
naturligt hor hemma i skogen ges forutsattningar att fortleva under naturliga betingelser och i
livskraftiga bestand. Hotade arter och naturtyper skall skyddas. Skogens kulturmiljovérden
samt dess estetiska och sociala varden skall varnas.”

Produktionsmalet:

"Skogen och skogsmarken skall utnyttjas effektivt och ansvarsfullt sa att den ger en uthalligt
god avkastning. Skogsproduktionens inriktning skall ge handlingsfrihet i frdga om
anvandningen av vad skogen producerar.”

™ de Jong mfl, Gronare Skog, s. 7, 26-27
2 Prop. 1992/93:226 s. 50
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Produktionsmalet ar inte bara inriktat pa skogens avkastning, utan syftar dven till att framja
en utveckling av produkterna fran skogen. | motiveringen till malen framhalls aven skogens
betydelse for sysselséttning och forsérjning i glesbygd.”

I skogsvardslagen finns regler for skotseln av skogen, med krav pa bland annat aterplantering
efter avverkning, minimidlder for nar avverkning far géras samt nar anméalan om avverkning
ska sokas hos Skogsvardsstyrelsen. Avverkning ar inte tillaten om mer an halva arealen pa en
brukningsenhet ar bevuxen med skog yngre an 20 ar, en brukningsenhet kan bestd av flera
fastigheter. Det ar upp till skogsagaren att visa att aldersfordelningen ar tillrackligt hog och
ibland kan ett tillkdp av ytterligare en fastighet med &ldre skog vara motiverad for att fa upp
medeldldern och darmed fa méjlighet att avverka.™

Varje skogsagare ska ha en skogs- och miljoredovisning som visar hur lagtillsynen uppfylls,
dar ska skogstillstandet samt eventuella nyckelbiotoper, sumpskogar och fasta fornminnen
redovisas. Detta har ersatt det tidigare kravet pa att varje skogsdgare ska ha en
skogsbruksplan for sitt skogsinnehav. Skogsbruksplanen &r dock fortfarande ett bra verktyg
for att beskriva skogen, planera atgarder och for att uppfylla redovisningskravet i
skogsvardslagen.” | planen &r skogsmarken uppdelad i bestdnd utifrdn markegenskaper,
skogstillstand och atgardsbehov. Bestanden &r sedan markerade pa en karta och till den hor
avdelningsbeskrivningar och sammanstéllningar dar planerade atgarder samt eventuella
produktions- eller skotselmal framgér.”

5.3. Marknad

Skogsbruksfastigheter gar ofta i arv inom familjer och kommer séllan ut pa den Gppna
marknaden. | LRF konsults arliga rapport om det ekonomiska laget i familjeskogsbruket har
man under 2006 intervjuat 645 skogsédgare runt om i landet och de flesta svarande sager sig
ha kdpt sin fastighet fran fordldrarna eller andra slaktingar, endast 13 % har kopt sin fastighet
pa den 6ppna marknaden.”’

Men ibland kan &ven generationsskiften leda till att fastigheter séljs; om arvtagarna saknar
intresse for skogen eller om det uppstér konflikter mellan dessa.’®

Under 2006 skedde 1 498 forsaljningar av fastigheter taxerade som lantbruksenhet med
andelen skogsbruksvarde hogre an 34 %, samma ar gjordes 435 forséljningar av fastigheter
bestdende endast av skogsmark. Med andel skogsbruksvarde menas skogens varde i
forhallande till det totala taxeringsvardet pa fastigheten. Sedan 1999 har antalet kép och
forsaljningar av dessa typer av fastigheter minskat, se Figur 1.”°

7 Prop. 1992/93:226

™ Seth och Tjader s. 110-111

" Lundell mfl, Skogsagarnas foretagshok, s. 34-36

"® Seth och Tjader s. 27-28

" LRF Konsult, Skogsbarometern, den 20 september 2007,
http://www.konsult.Irf.se/data/internal/data/10/15/1169547495428/skogsbarometern _2006.pdf

"8 LRF Konsult, Nyhetsbrev skog nr 2 - 2007,
http://www.konsult.Irf.se/press/nyhetsbrev/nyhetsbrevskog/nyhetsbrev2-2007

¥ SCB Statistikdatabasen, férsalda lantbruk efter andelen skogsbruksvarde 1999-2006, den 10 juli 2007,
http://www.scbh.se/
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Figur 1 Antal forsaljningar av lantbruksfastigheter i riket utifran andel skogsbruksvarde
under aren 1999-2006
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Priserna pa skogsbruksfastigheter &r nu hdgre an nagonsin och har i genomsnitt stigit med 60
% under tiden 2003 till och med forsta halvaret 2007. Okningen skiljer sig mellan olika delar
av landet och den storsta 6kningen under denna period har skett i Norrland dar 6kningen har
varit nastan 80 %. Faktorer som ligger bakom prisutvecklingen kan vara forvantningar pa att
skogsravaran ska fa okad betydelse i framtiden for att minska beroendet av fossila branslen,
skogens tkade popularitet for andra &ndamal som rekreation och jakt eller att fler valjer att
képa skog som kapitalplacering. &

Medelpriset per skogskubikmeter under forsta halvaret 2007 varierar mellan 219 kronor i
Norrlands inland till 411 kronor i Gétaland, enligt forsaljningsstatistik fran LRF konsult.

Anledningen till att siffrorna i prisstatistiken for skogsbruksfastigheter angivna i kronor per
skogskubikmeter (kr/msk), ar att priset pd en skogsbruksfastighet & mer beroende pa hur
mycket pa rot staende skog som finns pa fastigheten an pa hur stor arealen &r. Se avsnitt 5.4
nedan.

5.4. Ekonomi

Avkastningen fran en skogsbruksfastighet beror bade pa den direkta avkastningen i form av
intakter och kostnader under en viss period och pa egendomens vardeférandring under tiden.
Det som é&r speciellt med skog ar att den &r bade véaxande och virkesforrad. Skogen ses ofta
som en langsiktig investering och detta hanger ihop med de langa omloppstiderna som ofta
kan vara mellan 70-110 &r.2*

For skogsagaren medfor dgandet att investeringar i skogsvard och markanlaggningar i form
av vagar och avlaggningsplatser kan behdva goras. Investeringarna for skogsvard ar
skattemassigt en form av underhallskostnad och kan bland annat avse foryngring, godsling,
markberedning eller réjning.®

Vardet pd en skogsbruksfastighet bestdms i forsta hand utifran hur mycket pé rot staende
skog (virke) som finns pa fastigheten. Aven aldern pa den stdende skogen har inverkan da
skog som kan avverkas inom en néra framtid har ett hogre vérde. Vid avkastningsvérdering

8 | RF Konsult , Nyhetsbrev skog nr 3 - 2007,
http://www.konsult.Irf.se/press/nyhetsbrev/nyhetsbrevskog/nyhetsbrev3-2007
8 Seth och Tjader s. 105-117

8 Lundell mfl, Skogsagarnas foretagsbok, s. 77-79
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av en skogsbruksfastighet ar ocksa virkespriset, tillvaxten, fastighetens arrondering samt
tillgangen till skogsbilvagar viktiga parametrar. Tillvéaxten &r dels beroende av markens
produktionsformaga, dels pa alder och skotsel. Virkespriserna paverkas av den allmanna
konjunkturen och marknaden for skogsindustrins produkter.

Bade vardet pd skogen och tillviaxten okar ju mer pa rot staende skog som finns pa
fastigheten. Detta innebar att bade tillvaxt och virkesforrad 6kar om flera ars produktion
sparas. Beroende pa skogsagarens mal med sitt d&gande kan antingen sparad produktion
realiseras genom en gallring, slutavverkning, eller genom att fastigheten saljs.®

Skattereglerna for skogsagare ar omfattande eftersom en skogsagare bade &r en privatperson
som deklarerar for inkomst av tjanst och kapital, och naringsidkare som har inkomst av
naringsverksamhet. Jag kommer inte att beréra detta mer &n att namna nagot om skogsavdrag
och rationaliseringsforvarv, vilka hanger samman med koép av skogsbruksfastigheter.
Skogsavdraget &r ett av skalen till att det ofta gor stora avverkningar i samband med ett kop
av en skogsbruksfastighet.

Skogsavdraget ar ett skatteavdrag som underlattar finansieringen i samband med koép av
skog. Det grundas pa halva den del av kdpeskillingen som avser skogen vid ett
fasighetsforvarv. Om en ren skogsbruksfastighet képs for 1 miljon &r underlaget for
skogsavdrag saledes 500 000 kronor. For att kunna utnyttja avdraget kravs en intakt fran
skogen, vilket vanligtvis uppkommer vid avverkning. Om virket fran en avverkning séljs for
1 miljon kan hela det ovanstdende avdragsunderlaget utnyttjas som skatteavdrag, om
avverkningen istallet bara skulle genera 400 000 kronor kan avdrag gdéras med 200 000
kronor.

Om koparen redan dger en fastighet och koper till angrdnsande mark som ska Overforas till
den egna fastigheten kallas det rationaliseringsforvarv. Da bestams istéllet underlaget och
sjalva skatteavdraget pa hela kopeskillingen respektive avverkningsintikten. Reglerna om
rationaliseringsforvérv innebér att koparen inte behdver avverka lika mycket for att kunna
goéra samma avdrag.®

5.5. Sysselsattning inom skogsbruket

I Skogsstyrelsens arliga undersokning av sysselsattningen i skogsbruket delas skogsbruket in
i smaskaligt- och storskaligt skogsbruk. | huvudsak omfattas det smaskaliga skogsbruket av
privatskogsbruket och det storskaliga skogsbruket av bolagen och deras brukande.?® Detta
avsnitt bygger pa statistik fran denna undersokning.

5.5.1. Smaskaliga skogsbruket

Det smaskaliga skogshruket omfattar privatagda skogsbruk med ett markinnehav storre an 5
men mindre dn 5000 hektar samt farre anstdllda an tio. Under 2005 arbetade de
sjalvverksamma i det smaskaliga skogsbruket ca 18,9 miljoner timmar. Dessa siffror ar
skattade utifran telefonintervjuer med personer som utfort skogsatgarder under aret och dar
de har fatt ange hur stor del av arbetsvolymen som de utfort sjalva. | arbetet med
skogsvardsatgarder sdsom plantering, hjalpplantering och réjning har de svarande angett en

8 Seth och Tjader s. 23-26, 105-117

8 Seth och Tjader s. 76-78

8 Skogsstyrelsen, Arbetskraft i skogsbruket, den 20 juli 2007,
http://www.svo.se/episerverd/templates/SNormalPage.aspx?id=15173
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hogre grad av sjalvverksamhet medan de angett en lagre grad av sjélvverksamhet vid de mer
maskinkravande atgarderna vid avverkning som huggning och terrangtransport samt
markberedning. Vid avverkning har sammantaget 18 % av den avverkade volymen utforts av
den sjalvverksamme, medan motsvarande siffra for skogsvardsatgarderna och hjélp-
planteringen ar 34 % av den bearbetade arealen. Totalt var den genomsnittliga andelen
sjalvverksamhet 29 % under 2005.

5.5.2. Storskaliga skogsbruket

Det storskaliga skogsbruket omfattar skogsféretag med ett markinnehav av minst 5000 ha
skogsmark, eller som har minst 10 anstéllda i skogsarbete. Skogsstyrelsens undersokning for
det storskaliga skogsbruket bygger pa en totalundersokning av 150 féretag och har mindre
osakerhet &n undersokningen for det smaskaliga skogsbruket. Under 2005 var 4 335 personer
sysselsatta med skogsarbete inom storskogsbruket, vilket motsvarar 3,6 miljoner
arbetstimmar.

5.5.3. Skogsentreprentrerna

Skogsentreprenorforetagen star sedan for den évriga arbetade tiden i skogsbruket. Dessa har
pa senare tagit Over mer av arbetet bade i det smaskaliga och storskaliga skogsbruket, vilket
kan ha samband med det 6kade maskinbehovet till foljd av skogsbrukets rationalisering de
senaste decennierna. Under 2005 sysselsatte entreprendrforetagen 10 997 personer, vilket
motsvarar 11,1 miljoner arbetstimmar.

Sammanfattningsvis arbetas flest timmar i det smaskaliga skogsbruket men statistiken ger
ingen direkt uppgift om antalet arbetstillfallen i det smaskaliga skogsbruket. Det anges att
20 000 personer var sysselsatta inom skogsbruk 2005 och genom subtraktion med
ovanstaende siffror borde ungefar 4 600 personer eller 23 % vara sysselsatta inom det
smaskaliga skogsbruket. Det innebér i sa fall att skogsentreprendrerna och det storskaliga
skogsbruket star for de flesta (76 %) av arbetstillfallena.

Anledningen till att det smaskaliga skogsbruket inte star for majoriteten av arbetstillfallena
aven fast flest timmar laggs ned dar skulle kunna forklaras med att manga lagger ner tid pa
sitt privatskogsbruk pa fritiden vid sidan om annat arbete, dven osakerheten i undersokningen
kan ha viss betydelse.

5.6. Fastighetsstrukturen

I Sverige finns drygt 275 000 taxeringsenheter som &r taxerade som lantbruk och som
innehaller skogsmark. Dessa utgor en areal pa drygt 22 000 000 hektar och ungefar 7 % av
den arealen finns i Vasternorrland.®®

En taxeringsenhet kan bestd av en eller flera fastigheter. En fastighet kan dven delas upp i
flera taxeringsenheter. Det vanligaste r att en taxeringsenhet bestar av en fastighet. Men om
en person dger flera fastigheter kan hela fastighetsinnehavet tillsammans bilda en
taxeringsenhet. Eftersom det inte finns ndgon offentlig statistik for antal fastigheter och deras
arealer har jag i detta avsnitt anvant mig av statistik om taxeringsenheter som samlats in i
samband med den allmanna fastighetstaxeringen i landet.

% SCB, Allman fastighetstaxering 2005
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Tabell 1 Antal taxeringsenheter, taxerade som lantbruk innehallande skogsmark i
riket och i Véasternorrland

Taxeringsenheter Skogsareal, ha Medelareal, ha
Riket 275 009 22 320 669 81
Vasternorrland 15 882 1653519 104

Kélla: SCB, Allmén fastighetstaxering 2005

Medelarealen per taxeringsenhet &r storre i Vasternorrland an i 6vriga riket, samtidigt som
det finns fler sma taxeringsenheter i storleksklassen 1-9 hektar i Vasternorrland.

Taxeringsenheterna i storleksklasserna 100-399 hektar och de som &r stérre &n 1000 hektar ar
nagot mer dominerande i Vasternorrland an i 6vriga riket.

Om man ser till antalet har de flesta taxeringsenheterna i landet en mindre areal &n 100
hektar, detta medan den arealmassigt dvervdagande delen finns i taxeringsenheter i klassen
100-399 hektar och storre &n 1000 hektar, se Tabell 2.

Tabell 2 Skogsmarken i riket och i Vasternorrland férdelad pa storleksklasser

Storleksklass Taxeringsenheter Skogsareal, ha
Riket
1-9 ha 90134 33% 385 554 2%
10-19 ha 48087 17% 675 629 3%
20-49 ha 66482 24% 2142 359 10%
50-99 ha 39326 14% 2730641 12%
100-399 ha 27675 10% 4731678 21%
400-999 ha 2212 1% 1260 816 6%
1000- ha 1093 0% 10 393 992 47%
275009 100% 22 320 669 100%
Vasternorrland
1-9 ha 6021 38% 23254 1%
10-19 ha 2283 14% 32175 2%
20-49 ha 2942 19% 94175 6%
50-99 ha 2217 14% 156023 9%
100-399 ha 2227 14% 389732 24%
400-999 ha 139 1% 76846 5%
1000- ha 53 0% 881314 53%
15882 100% 1653519 100%

Kélla: SCB, Allmén fastighetstaxering 2005

Skogsmarken i Vasternorrland ar fordelad pa samtliga kommuner och i genomsnitt utgor
skogsmarken 74 % av kommunernas totala areal.®’

8 scB
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5.7. Agarstrukturen

5.7.1. Skogsmarken fordelad pa olika agarkategorier

Fysiska personer och aktiebolag &r de storsta dgarna av skogsmark. Kategorin aktiebolag
avser privatagda aktiebolag, statligt dgda bolag sasom Sveaskog AB ingar i kategorin
allmanna &gare. | Jdmtland och Vésternorrland dger aktiebolagen hogst andel skogsmark i
hela landet (48 % respektive 53 %). Det allmédnna dger hogst andel mark i Norrbotten
(54 %) och i Gétaland ager fysiska personer hdgst andel mark (78 %).%

Figur 2 Skogsmarken fordelad pa olika dgarkategorier under perioden 2001-2005
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I de olika storleksklasserna finns en tydlig uppdelning mellan fysiska personer och
aktiebolag. Fysiska personer &r den mest dominerande &garkategorin fOr taxeringsenheter
upp till 999 hektar, medan aktiebolagen ar den vanligaste &garen av taxeringsenheter storre
an 1000 hektar, se Figur 3.

Figur 3 Fysiska personer respektive aktiebolagens dgande av skogsmark i olika
storleksklasser i riket, andel i % av den totala arealen i varje storleksklass
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8 SCB, Riksskogstaxeringen
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5.7.2. Fysiska personers dgande

Den storsta delen av den privatdgda arealen i riket utgdrs av taxeringsenheter i
storleksklasserna 10 till och med 99 hektar, i Vasternorrland &r dock den storsta storleks-
klassen 100-399 hektar, se Figur 4.

Figur 4 Skogsmarksarealen agd av fysiska personer fordelad pa olika storleksklasser
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Kélla: SCB, Allmén fastighetstaxering 2005

Vidare ager fysiska personer flest taxeringsenheter i storleksklasserna 1-9 hektar och 20-49
hektar, se Figur 5.

Figur 5 Skogsmark dgd av fysiska personer fordelad pa storleksgrupper, i procent
av antalet taxeringsenheter

ERiket OVasternorrland

40%

35% ,_

30% -

25% -

20% -

15%
10%

5% A

0% - T T T T T ———— 1

1-9ha 10-18ha  20-49ha  50-99ha 100-399 ha 400-998 ha 1000-ha

Kélla: SCB, Allmén fastighetstaxering 2005

Ungefar en fjardedel av de fysiska personerna som &ger en taxeringsenhet innehallande
skogsmark bor i en annan kommun &n dar taxeringsenheten ligger, detta ar i SCB:s statistik
kallat utbodgande. Taxeringsenheter som &gs av en person boende i samma kommun &r ej
utbodgda och andelen taxeringsenheter som ej ar utbodgda ar nagot hogre i Vasternorrland &n
i genomsnitt for hela landet.
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Tabell 3 Skogsmark agd av fysiska personer fordelad efter agarens bosattningsort

Agarforhallande Antal taxeringsenheter Skogsareal, ha

Riket

utboagd 61434 282 3245 26 %

ej utboagd 185114 770 0267 71 %

till halften utboagd 7332 33 0468 3%
253880 1 085 3980 100 %

Vasternorrland

utboagd 3102 14 7355 21 %

ej utboagd 11473 54 8769 77 %

till hélften utboégd 370 18471 2%

14945 71 4595 100 %

Kélla: SCB, Allmén fastighetstaxering 2005
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6. Undersokning i Vasternorrlands lan

Min undersokning ar dels inriktad pa arenden om forvarvstillstand som handlagts av
lansstyrelsen i Vasternorrland, dels pa ovriga overlatelser av lantbruksegendom som i
huvudsak utgdrs av skogsmark. UtOver detta har dven fastighetsbildningar som ror
skogsmark i l1anet sarskilt studerats, se avsnitt 6.4 nedan.

For att kunna bedéma bade direkta och indirekta effekter av JFL har jag darfor valt att titta pa
samtliga forvarv av lantbruksegendomar i Vasternorrland under ett ar - bade de direkt
lagfarna forvarven och de som skett via fastighetsreglering.

Jag har avgransat mig till forvérv av lantbruksegendomar stérre &n 10 hektar och som skedde
under 2006, delvis med hansyn till att den senaste lagandringen i jordférvérvslagen tradde
ikraft 1/7 2005. Bakgrunden till storleksgransen pa 10 hektar ar att jag, efter att ha studerat
fastighetsstrukturen, forvarvstillstdndsarenden och forsaljningsstatistiken i lanet, har bedomt
att man da i huvudsak far med forvarv som avser skogsbrukmark i undersékningen.

Urvalet ur lagfartsstatistiken har varit forvarv av fastigheter taxerade som lantbruk (typkod
110, 113, 120 eller 199) genom kop (fangeskod 11) och med en redovisad kopeskilling.

Informationen om fastighetsregleringarna har samlats in genom understkning av samtliga
forrattningar gjorda av lantméterimyndigheterna i Harnosand, Sundsvall och Ornskéldsvik.
Relevanta fastighetsregleringar har da varit de som ar gjorda med stod av képekontrakt eller
overenskommelse, dar en kopeskilling ar erlagd samt da andamalet ar jord- och skogsbruk.

6.1. Forvarvstillstdndsarenden under 2006

6.1.1. Antal arenden

Under 2006 prévades totalt 165 drenden om forvarvstillstand inklusive understéallningar
enligt FBL, 147 stycken av dessa avsag forvarv i glesbygd och resterande 18 avsag forvarv i
omrade som varken &r glesbygd eller omarronderingsomrade, s.k. friomrade. |
Vasternorrland finns inga omarronderingsomraden.

16 % av drendena avsag juridiska personers forvarv och 84 % fysiska personers forvarv.®

6.1.2. Avslagna arenden

I hela landet avslogs totalt 25 av 2 351 ansokningar om forvarvstillstand under 2006, 12 for
juridiska personer och 13 for fysiska personer.

I Vésternorrland avslogs 2 ansokningar under 2006, vilket motsvarar 1,2 % av det totala
antalet drenden, &ret dessférinnan avslogs ingen ansékan.®

Det forsta arendet som avslogs avsdg en skogsfastighet pa 58 hektar som lag i
glesbygdsomrade. Forvarvaren var ett storre skogsbolag som sedan tidigare &gde
angransande fastigheter. Ansokan avslogs till forman for en pa orten bosatt person som drev
en entreprenadfirma som utforde schakt-, grav- och diverse skogsentreprenader. Firman hade

8 Statistik fran Jordbruksverket, Lars Runemo
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fyra stycken anstéllda och avslaget gjordes enligt 7 8§ JFL — att egendomen behdvdes for att
framja sysselsattningen och boendet p& orten.*

Det andra arendet avsag en fastighet bestdende av 56 hektar produktiv skogsmark och 17
hektar impediment. Forvarvaren var ett bolag stationerat i sédra Sverige och som &gnade sig
at torvbrytning och skogsbruk. Bolaget &gde en stolp- och klentimmersdg som stod
uppmonterad i Finland men som man avsag att sdtta upp pa lamplig ort i Sverige.
Lansstyrelsen avslog anstkan och hénvisade till att inget av skalen i 5 § 2 st. JFL var
uppfyllda. Bolaget hade kunnat fa forvarvstillstand om de bedrivit skogsindustriell
verksamhet dar egendomens virkesavkastning behovts eller om det funnits andra sarskilda
skal. Deras planer pa att borja bedriva sagverksverksamhet ansags som allt for vaga och
torvbrytning och skogsbruk ansags inte vara nagon skogsindustriell verksamhet enligt JFL.
Arendet overklagades till Jordbruksverket, sedan till lansratten och darefter till
kammarratten. Jordbruksverket vidholl att ingen skogsindustriell verksamhet for narvarande
bedrevs av bolaget, inte heller att nagra andra sarskilda skal foreldg. Lansratten i
Vésternorrland och kammarrétten i Sundsvall gjorde samma bedémning

| arendet fortydligades att med skogsindustriell verksamhet i 5 § 2 st. 2 JFL avses sagverk,
massafabriker, pappersbruk och fabriker med tillverkning av fiberskivor, spanskivor eller
plywood. Vidare belystes att andra sarskilda skal enligt 5 § 2 st. 4 JFL kan vara vid forvarv
av mycket stora och kapitalkravande egendomar, nar en gemensamhetsskog onskar att utoka
sitt innehav eller att ett livsmedelproducerande féretag vill forvarva mark for forsoksodling.™

6.2. Kop av lantbruksegendom storre an 10 hektar under 2006

Under 2006 skedde 153 kop av lantbruksfastigheter storre &n 10 hektar i Vasternorrland.”
Under samma period genomfordes 48 fastighetsregleringar av markomraden storre dan 10
hektar i lanet. Alltsa totalt 201 forvarv, av dessa var 90 stycken foremal for forvarvsprovning
hos lansstyrelsen.

6.2.1. Fysiska personers forvarv

Fysiska personer gjorde 148 lagfarna kép och 28 kop genomférda med fastighetsreglering.
Av dessa var 50 kop och 2 fastighetsregleringar foremal for forvarvsprovning hos
lansstyrelsen. Detta innebar att 30 % av forvarven gjordes av personer boende i annan
kommun an dar egendomen &r beldgen, eller personer som bor i samma kommun men ej
inom glesbygdsomrade. Det senare fallet har forekommit i kommunerna Sundsvall,
Ornskoldsvik och Sollefted dar inte alla forsamlingar utgor glesbygdsomrade. | SCB:s
statistik ar dessa tva typer av kdpare klassificerade som utbor, se avsnitt 5.7.2 ovan.

Om man vidare ser till den forvarvade arealen s& har utborna forvarvat fler storre enheter,
arealmassigt har 50 % av den forsalda arealen till fysiska personer forvarvats av utbor.

6.2.2. Juridiska personers forvarv

De juridiska personerna stod for 21 av kdpen inom min undersokning, varav 18 av aktiebolag
och 3 av staten. De flesta képen av aktiebolag gjordes genom fastighetsreglering (14 st.).
Staten gjorde ett kop genom Banverket i samband med byggandet av Botniabanan och tva

% | ansstyrelsen i Vasternorrlands lan, Dnr 606-10432-06

%1 |_ansratten i Vasternorrlands lan, Ml nr 624-05 och Kammarratten i Sundsvall, M&l nr 1758-05
% Statistik hamtad frén Svefas varderingsprogram Real Estate, vilket baseras pé lagfartsstatistik fran
Lantméteriet.
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genom Naturvardsverket for bildande av naturreservat. Totalt forvarvades 1838 hektar av
juridiska personer varav 1732 hektar av aktiebolag.

6.2.3. Sammanstallning

Tabell 4 Forvarv av lantbruksegendom stérre &n 10 hektar i Vasternorrland under 2006

Kdpare Antal kdp Kopt areal, hektar

Fysiska personer 176 100 % 9727 100 %
Boende pa orten 124 70% 4 895 50 %
Utbor 52 30% 4832 50 %
Juridiska personer 21 100 % 1838 100 %
Aktiebolag 18 86% 1732 94 %
Staten 3 14% 106 6 %

Sammantaget visar resultatet hur manga pa orten boende fysiska personer som har utnyttjat
mojligheten att "tillstandsfritt” kdpa till mark i forhallande till hur manga juridiska personer
samt fysiska personer utifran som kdépt mark under ett ar, vilket kan ge en bild av JFL:s
indirekta effekt med avseende pa lokala forvarv av jord- och skogsmark. Arealmassigt har
alltsa lika mycket mark forvarvats av fysiska personer utifran som av personer boende pa
orten, se Figur 6.

Figur 6 Kdpen och den férvarvade arealen fordelad efter olika kdparkategorier
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Felkallor

Tidsavgransningen for lagfarterna har varit lagfarter med inskrivningsdag under 2006. For
fastighetsregleringarna har det varit de som &r avslutade och arkiverade under 2006. Vidare
omfattar undersokningen drenden om forvarvstillstand och understallelser till lansstyrelsen
som har diarieforts under 2006. Eftersom fastighetsregleringar och drenden hos lansstyrelsen
inte alltid arkiveras eller diariefors under samma ar som de &r gjorda, finns det en majlighet
att undersdkningen av de olika forvarvstyperna och tillstandsarenden inte avser exakt samma
tidsperiod. Exempelvis kan ett forvarvstillstandsarende i borjan av aret avse en
fastighetsreglering paborjad aret innan, vilket innebar att arendet arkiverat under olika ar hos
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lantmé&terimyndigheten respektive hos lansstyrelsen. Déaremot avser alla resultat samma
periodlangd varfor detta ej bor paverka resultatet.

Vidare avser statistiken for forvarven samtliga omraden i Vasternorrland och omfattar dven
vissa forvarv inom friomrade.

6.2.4. Enkatundersdkning

For att bedoma effekten av att allt fler sd kallade utbor forvarvar skogsmark i lanets
glesbygdsomraden valde jag att skicka ut en enkat till 34 stycken av dessa forvarvare.
Resultatet blev 22 svarande vilket motsvarar en svarsfrekvens pa 65 %.

Enkaten bestod av 7 fragor som handlade om de svarandes syfte med forvarvet, om de &gde
nagon fastighet i omradet sedan tidigare, hur de hade tankt driva och bruka fastigheten, deras
sysselsattning och hur de stéller sig till att kopa nagon fler fastighet i samma kommun. For
att se vilka fragor som stalldes se bilaga 2.

Eftersom antalet svarande i undersokningen &r begréansat, ar det svart att dra nagra entydiga
slutsatser om utbornas forvarv i lanet. Vidare ar enkaten utskickad till privatpersoner och for
att fa sa hog svarsfrekvens som mojligt valde jag att ha fa fragor och av karaktaren
kryssfragor. Skalet till att jag inte fick tillbaka alla 34 av de utskickade enkéaterna skulle
kunna bero pa att jag skickade ut dem under juli manad och att nagra var bortresta under
semestrarna. En annan forklaring skulle kunna vara att vissa personer anser att syftet med att
koépa mark och hur de kommer att bruka den ar deras ensak och att de helt enkelt valde att
inte delta i undersokningen. Huruvida dessa personers uteblivna svar paverkar resultatets
avspegling av verkligheten &r svart att avgéra men jag bedomer anda att svarsfrekvensen ar
tillrackligt hog for att anvédnda mig av resultatet.

Det vanligaste syftet med forvarvet var skogsbruk. Nagra svarade skogsbruk kombinerat med
kapitalplacering, dven skogsbruk kombinerat med bosattning eller fritidsboende forekom.
Over hilften av de svarande har inte tankt bosatta sig pa fastigheten eller inom den kommun
som fastigheten ar beldgen. Daremot hade 36 % av de svarande redan bosatt sig pa
fastigheten eller inom samma kommun. Fler personer har alltsa flyttat till den aktuella
kommunen i samband med forvérvet &n vad som svarat bosattning som huvudsakligt syfte
med forvarvet.

48 % av de svarande dgde sedan tidigare en jordbruks- eller skogsbruksfastighet i samma
kommun och 6ver 80 % svarade att de kunde tanka sig att kdpa fler fastigheter i den aktuella
kommunen vid tillfalle.

Pa fragan om skétsel och forvaltning svarade 77 % att de kommer att ta beslut kring skotseln
och skota allt administrativt kring dgandet av fastigheten sjalv, men leja bort for de skogliga
atgarderna sdsom rojning, gallring och slutavverkning. Ovriga uppgav att de ar helt
sjalvverksamma. Jag stallde aven en fraga angaende skotsel och forvaltning av eventuell
aker- eller betesmark. | de fall som det fanns sadan mark var det vanligaste svaret att marken
skulle arrenderas ut.

Sammantaget visar undersokningen, trots begransningen i omfattning, pa vissa tendenser for
den hér typen av forvarv. Det verkar finnas tva typer av forvarvare och som har lite olika
intressen; de som ska eller kan ténka sig att flytta till glesbygden och de som kdper utan
nagon som helst avsikt att flytta dit, lite drygt halften hor till den senare kategorin. Nagra har
aven angett skogsbruk kombinerat med kapitalplacering som syfte med kdpet. Méanga av dem
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som koper mark i glesbygd &ger sedan tidigare fastigheter dar och oavsett vilket syfte man
har med kopet verkar det vara vanligast att man lejer bort de skogliga atgarderna till nagon
entreprendr.

6.3. Exempel patillampning av jordférvarvslagen i lanet

| detta avsnitt ges tva exempel da JFL har tillampats i Vasternorrland. Dessa tva exempel
avser dock inte arenden prévade under 2006.

6.3.1. 360 hektar behdvdes av en lokal skogsbrukare

En person fran sodra Sverige hade genom kop forvarvat tvd fastigheter inom
glesbygdsomrade i Ornskoldsviks kommun. Den ena fastigheten omfattade ca 310 hektar
skog och den andra ca 360 hektar skog.

Den senare fastigheten hade aven en lokal skogsbrukare lamnat bud pa, men inte blivit
erbjuden att kdpa. Skogsbrukaren &gde en angransande fastighet och genom kopet skulle han
fa en vélarronderad brukningsenhet pa ca 670 hektar.

Lénsstyrelsen avslog ans6kan om forvarvstillstand for den fastighet som skogsbrukaren var
intresserad av, medan forvarvstillstdnd for den andra fastigheten medgavs. Lansstyrelsen
menade att ett 1angsiktigt underlag tillskapas for en heltidssysselsatt skogsbrukare, samt att
ett aktivt brukande av skogsbrukarens Ovriga markinnehav var vésentligt for att
jordbruksmarken i den aktuella byn skulle hallas 6ppen.

Lansstyrelsen bortsag fran att koparen fran sédra Sverige genom forvarvet ocksa skulle fa en
brukningsenhet pa ca 670 hektar genom kopet. Detta framholl koparen néar hon senare
overklagade arendet till jordbruksverket. Koparen skrev ocksa i sitt dverklagande att det
avslagna forvarvstillstandet omojliggor bosattning pa orten i och med att hennes innehav
splittras upp. %

Jordbruksverket avslog Overklagandet och motiverade att det framkommit att den lokale
skogsbrukaren var i behov av och hade mojlighet att erhalla en okad sysselsattning i sitt
foretag genom markforvarvet. De ansag att en brukare som var i behov av ett ytterligare
sysselsattningsunderlag borde prioriteras framfor en forvarvare som varken bor pa orten eller
har for avsikt att flytta dit, vilket dven har stéd i prop. 1990/91:155 s. 28.%

6.3.2. Brattasfallet

Fallet avser en forsaljning av ca 4 000 hektar produktiv skogsmark inom gleshygdsomrade i
Sundsvalls kommun. Séljaren var Brattasstiftelsen for Skogsvetenskaplig forskning och
kopeskillingen uppgick till 86 miljoner kronor.

Arendet provades av Jordbruksverket och avsag forvarvarna Person Invest Skog AB och
Svenska Cellulosa Aktiebolagets, SCA, ansokan om forvarvstillstand.

Persson Invest Skog AB hade forst forvarvat egendomen genom kép fran Brattasstiftelsen
och darefter dverlatit egendomen till SCA som i samband med affaren Gverlatit ca 5 200
hektar produktiv skogsmark i Jamtland till Persson Invest Skog AB. Det skedde alltsa ett
markbyte mellan dessa tva skogsbolag. Motiven var bland annat att Persson Invest Skog AB

% ansstyrelsen i Vasternorrlands lan, Dnr 606-6437-02
% Jordbruksverket, Landsbygdsavdelningen, Dnr 02-1790/02
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har huvuddelen av sitt markinnehav i Jamtlands lan och att SCA har sagverk och
massa/pappersproduktion i Sundsvall och att man har fordel av att dga skog néra de egna
industrierna.

Intresset att kopa var stort bland lokala intressenter och ett 30-tal personer anmaélde sitt
intresse till lansstyrelsen. Lansstyrelsen uppgav i sitt yttrande i malet att s& betydande delar
av egendomen behovdes for att framja bosdttningen och sysselsattningen pa orten att
forvarvstillstdnd kunde vagras med hanvisning till bestammelserna i davarande 4 § JFL.

De lokala intressenterna som man fann som mest angelagna var fem privatpersoner som
sedan tidigare dagde mellan 69-194 hektar skog vardera och ett aktiebolag som bedrev
sagverksrorelse i kombination med eget skogsbruk pa orten, och som hade ett skogsinnehav
pa ca 1100 hektar. Deras intresseanmalningar omfattade totalt ca 2500-3000 hektar av
egendomen som Brattasstiftelsen salde.

Trots att forvarvet och markbytet skulle innebéra att den slutgiltiga dgaren av egendomen
skulle bli SCA valde anda Jordbruksverket att prova de bada skogsbolagens forvarv var for
sig. Man konstaterade att Persson Invest Skog AB varken lamnat kompensationsmark av
betydelse inom lanet eller bedriver sadan skogsindustriell verksamhet pa orten som avses i
JFL. Mot bakgrund av detta fanns inte heller skal att meddela tillstand for SCA:s forvarv fran
Persson Invest Skog AB. Darmed avslogs ansékan om forvarvstillstand.*

Detta drende avgjordes den 29 maj 2005 och darmed fore den senaste lagandringen i juli
2005 som innebar att juridiska personer inte langre behdver forvarvstillstand for att forvarva
lantbruksegendom mellan sig. Vidare ar det intressant att notera att forvarvstillstand nekades
i detta arende pa grund av att villkoren for juridiska personers forvarv av lantbruksegendom
inte var uppfyllda, och inte till forman for de pa orten boende som visat intresse.

6.4. Fastighetsbildningar som rér skogsmark

Mitt syfte med var bland annat att undersoka vilken paverkan tillampningen av JFL har haft
pa skogsfastigheter och deras arrondering i Véasternorrland. Den planerade metoden for detta
var att folja upp avslagna arenden dar forvarvstillstand till forman for sysselsattning och
bosattning i glesbygd, genom att titta pa eventuella efterféljande fastighetsbildningar och se
vad som har hant med fastigheterna och deras arrondering dérefter.

Det visade sig dock att JFL tillampas i alltfor 1ag grad for att detta skulle ga att genomfora,
jamfor med avsitt 6.1.2 ovan angaende antalet avslagna arenden om forvarvstillstand i lanet.
Istallet har jag valt att rikta in min studie kring detta pa omfattningen av kop genom
fastighetsreglering i lanet, forrattningslantmatarnas syn pa fastighetshildningar som ror
skogsmark, samt att ta fram forrattningsprotokoll fran intressanta forrattningar och titta pa i
vilka situationer som forrattningslantmétarna motiverar sina beslut mer eller mindre.

6.4.1. Fastighetsregleringar under 2006

Under 2006 genomférdes 48 kop av markomraden stérre an 10 hektar med hjalp av
fastighetsreglering. Av den fastighetsreglerade arealen avsag 47 % forvérv av aktiebolag, 51
% av fysiska personer och 2 % av Staten genom Naturvardsverket.

% Jordbruksverket, Juridiska enheten, Dnr 02 6452/99
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Figur 7 Kép genomférda med fastighetsreglering och som avser markomraden storre
an 10 hektar, fordelade pa kommunerna i Vasternorrland
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Fastighetsregelringarnas omfattning i lanets olika kommuner stdmmer ungefarligt 6verens
med kommunenernas totala areal, dvs. mer mark har dverforts genom fastighetsregleringar i
de stérre kommunerna sasom Sundsvall och Sollefted. Detta forutom i Ornskéldsvik dar den
fastighetsreglerade arealen ar nagot lagre i forhallande till Gvriga kommuner.

6.4.2. Motiveringar i forrattningsprotokoll

Jag har tittat pa ett urval av fastighetsbildningar som rér skogsmark som ar gjorda vid den
kommunala lantméterimyndigheten i Sundsvall. De forrattningar som jag valt ut &r
diarieforda under 2006 och avser fastighetsregleringar dar antingen avstaende eller
mottagande fastighet blir i storlekslassen 5-50 hektar samt avstyckningar av fastigheter i
dessa storleksklasser.

Nar en storre fastighet (6ver 50 hektar) mottar mark fran en mindre fastighet, som kanske
efter fastighetsregleringen endast bestdr av brukningscentrat med bostad och
ekonomibyggnader samt ett mindre markomrade, motiveras ofta att fastighetsindelningen och
mojligheten till rationellt skogsbruk forbattras. Dessa typer av atgarder verkar vara vanliga
nér en fastighetsagare séljer bostadsdelen och skogen separat eller att fastighetsdgaren vill bo
kvar pa sin fastighet men véljer att silja av skogen.

Nar skogsholagen har kopt till mark héanvisas ofta till att fragan om forvarvstillstand har
understéllts lansstyrelsen samt att man dven har samratt med dem. En vanlig motivering dven
nér skogsbolag koper till mark ar att fastighetsindelningen och mojligheten till rationellt
skogsbruk forbattras. Generellt har forrattningslantmatarna i de flesta fall som jag tittat pa
valt att samrada med nagon pa lansstyrelsens lantbruk- och fiskeavdelning.

| Ovrigt syns inga tendenser till att man motiverar mer kring atgardens lamplighet och
tillatlighet vid nagon speciell storleksgrans pa fastigheterna och markomradena som overfors
eller bildas. Jag hade som hypotes nar jag borjade titta pa detta att man skulle se mer
omfattande motiveringar i forrattningsprotokollen nér det ror sig om arealer som kan anses
som gransfall med avseende pa ekonomiskt utbyte (exempelvis kring 20-30 hektar) eller nar
det finns en risk for skadlig uppdelning av skogsmark.
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Aven det faktum att FBL ar mindre restriktiv med avseende pé fastigheters utformning i
glesbygdsomraden syns inte heller av motiveringarna i forrattningsprotokollen. Det marks
inte nagon skillnad mellan likartade atgarder i glesbygd respektive friomrade.

6.4.3. FoOrrattningslantmatarnas asikter

Jag har intervjuat 4 forrattningslantmatare i Vasternorrland for att hora deras syn pa
fastighetsbildningar som rér skogsmark och prévningen kring detta. De fragor som stalldes
finns i bilaga 3.

Det ar tydligen inte lika vanligt numera att forrattningslantmatarna understaller fragan om
forvarvstillstand till lansstyrelsen. Ofta har kopare av skogsbruksmark redan ansokt om
forvarvstillstand genom méklaren. Innan forandringen i JFL 1991 var det vanligare med
understallelser nar samtliga forvarv skulle understéllas, dven dem utanfor glesbygd.

De flesta ser positivt pa reglerna kring skogsbruksfastigheters lamplighet. Nagra sager att
reglerna ger stor mojlighet till egna bedémningar och en flexibel tillampning, att det finns ett
behov av att vara 6ppen i Norrland och hjélpa till vid atgarder som kan tankas vara bra ur
regionalpolitisk synpunkt.

Om man raknar pa en tillvaxt pa 4-6 skogskubikmeter per hektar och ar i Véasternorrland
uppfyller en fastighet pa 35-50 hektar riktlinjerna i Handbok FBL pa arlig tillvaxt om 200-
250 skogskubikmeter.

En av de tillfragade beskriver att skogsbruksfastigheter storre an 40-50 hektar och
bostadsfastigheter pa landsbygden upp till 5 hektar inte utgoér nagra tveksamheter nar det
géller prévningen enligt 3 kap. FBL. Detta medan skogsbruksfastigheter kring 20 hektar och
bostadsfastigheter storre &n 5 hektar kan vara lite tveksammare. Generellt av samtliga
svarandes synpunkter framgar att de flesta typer av atgarder med avseende pa detta gar att
genomfora efter lite diskussion, men att man funderar en extra gang nar det ror sig om arealer
under 40-50 hektar.

Beddmningen vid nybildning och ombildning &r enligt de svarande densamma men av deras
svar framgar att de dock kan tilldta nadgot mer tveksamma atgarder vid ombildning. Detta
eftersom man vid ombildningar maste utga fran befintliga forhallanden och sa lange ingen
forsamring uppstar och helheten forbattras bor atgarden kunna tillatas. Vid nybildning
daremot kanske man kan vara mer kritisk for att forhindra skadlig uppdelning av
skogsbruksmark.

Flera av de tillfragade véljer att samrada med lansstyrelsen i de fall som upplevs tveksamma,
vissa myndigheter har tydligen &ven principsamrad med lansstyrelsen om vilka typfall som
kan tillatas utan nagot ytterligare samrad.

Slutligen svarade lantmatarna att det var ytterst séllan som en forrattning installdes pa grund
av att atgarden leder till att olampliga enheter bildas. Ofta gors en beddmning i samband med
ansokan om atgarden gar att genomfora och den sokande far innan en officiell ansokan
skickas in en form av forhandsbesked om atgardens tillatlighet.
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7. Analys

7.1. Tillampningen av jordférvarvslagen vid fysiska personers forvarv

7.1.1. Regler och praxis

I lagtexten framgar att forvarvstillstand for egendom i glesbygd far vagras, om egendomen
behdvs for att framja sysselsattningen eller boséttningen pa orten. Enligt prop. 1990/91:155
skulle avsikten med att vagra forvarvstillstand antingen vara att starka sysselsattnings-
underlaget for dem som é&r bosatta i glesbygden eller att fa till stdnd varaktig bosattning i
omradet. Forutsattningen for detta var att ett vagrat tillstand kunde fa en direkt pavisbar
effekt for sysselsattningen eller boséttningen i omradet och att den tilltankta anvandningen
kunde bedémas komma till stand inom rimlig tid.

Reglerna om att vagra forvarvstillstand av regionalpolitiska skal i glesbygd infordes i JFL
1979. Enligt prop. 1978/79:85 skulle reglerna gora det majligt att forbehalla vissa egendomar
at brukare som ar bosatta pa orten och som behdver dem som komplement till annan
sysselsattning. Forvarvstillstand kunde dven véagras om egendomen behovdes som tillskott
till vissa typer av lantbruksforetag pa orten. Senare andrades lydelsen i JFL nagot och i
forarbetena fortydligades att forvarvstillstand kunde véagras om forvarvaren inte sjalv avsag
att bruka egendomen och om den behdvdes av sysselsattningsskal.*®

Under 80-talet rackte alltsa att det fanns ett behov av egendomen for sysselsattningen pa en
ort for att lantbruksnamnderna skulle kunna avsla en ansokan om forvarvstillstdnd, med
hanvisning till sysselsattningen i glesbygd. 1 Jordférvarvsutredningen som gjordes 1989
konstaterades att de pa orten boende da i stort sett hade foretradesratt vid kop av jordbruks-
och skogsbruksfastigheter. Som &ven framgér av lantbruksnamndernas riktlinjer® behovde
det inte finnas nagon speciellt angiven person fran orten som visat intresse for att kunna
vagra en utbo forvarvstillstand.

Samtidigt som reglerna om de regionalpolitiska skalen i JFL har utokats till att avse bade
sysselsattning och boséttning har det visat sig att uttalandena i forarbetena om direkt pavisbar
effekt pa dessa, har fatt en allt storre betydelse for om dessa regler kan tillampas eller inte.

| ett rattsfall fran Varmlands lan hade en ans6kan om forvarvstillstand végrats, for en person
som varken bodde pa orten eller hade for avsikt att flytta dit, med motiveringen att
egendomen behdvdes for att framja sysselsattning och boséttning pa orten. Lansstyrelsen
skrev bland annat i sitt yttrande att egendomen ar av sadan storlek och sammanséttning att
den bor &gas och brukas av nagon sam antingen &r bosatt pa egendomen eller pa orten inom
normalt brukningsavstand. Jordbruksverket och Kammarratten i Géteborg gjorde samma
bedomning och avslog 6verklagandet. Arendet dverklagades dock vidare till Regeringsratten
som framholl att det enligt férarbetena ar viktigt for bedémningen att se till mgjligheterna att
inom rimlig tid fa till stand en sadan anvéandning av egendomen som kan tinkas framja
glesbygdsintressena, samt att ett vagrat forvarvstillstand kan fa en direkt pavisbar effekt pa
sysselséttningen och boséttningen i glesbygd. Dessa faktorer hade inte beaktats i de
foregaende instanserna utan man hade endast sett till sjalva behovet av egendomen.
Regeringsratten bifoll 6verklagandet och personen fick tillstand att forvarva egendomen. Ett

% prop. 1986/87:122
%7 Sveriges Lantbruksuniversitet (1989) s. 91
% Lantbruksstyrelsen (1988 och 1989)
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annat principuttalande som gjordes av domstolen var att det i varje enskilt fall ska goras en
beddmning om en viss fastighet behévs for sysselsattningen eller bosattningen i glesbygd.*

7.1.2. Beddmningskriterier

Den direkta effekten for bosattningen borde vara ganska enkel att bedoma. Bosattningen pa
en ort framjas om en person utifran kdper en lantbruksfastighet pa orten och bosétter sig pa
fastigheten, eller om en person som bor dar far ett béttre forsorjningsunderlag genom att kopa
till mark. Det kan da tankas att han far storre majlighet att bo kvar. Det som daremot kan
vara svarare ar att pavisa ar de direkta effekterna for sysselsattningen beroende pa vem som
tillats att kopa marken. For att sysselsattningen ska framjas kréavs att de som bor dar far
utokat sysselsattningsunderlag av nagot slag. Det kan vara nar en sjalvverksam brukare koper
till ytterligare mark, eller att lokala skogsentreprendérer far en ny kund.

Fran vissa avslagna arenden om forvarvstillstand i Vésternorrland kan man se exempel pa nar
en direkt effekt pa sysselsattningen har bedomts foreligga. | avsnitt 6.1.2 ovan beskrivs ett
fall ndr en mindre entreprenadfirma behdvde ytterligare mark for att fortsatta att bedriva sin
verksamhet och i avsnitt 6.3.1 ovan dar en lokal skogsbrukare var i behov av och kunde ta
emot tillskottsmark och fick foretrade framfor en forvarvare som inte var bosatt pa orten.

| det senare fallet ar det intressant att den forste koparen som kom utifran dessutom hade kopt
en annan fastighet och genom forvarvet skulle hon ocksa fa en sammanlagd egendom som
skulle kunna mojliggora forsorjning och boende pa orten. Tillampningen minskade da den
forsta koparens mojligheter att flytta till orten, samtidigt som man skapade battre mojligheter
for den lokala skogsbrukaren att bo kvar och forsorja sig pa orten. Detta innebar inget direkt
framjande av boendet i glesbygd da ingen ytterligare person flyttade till orten. Daremot
frdmjades sysselsattningen genom ett arbetstillfalle for skogsbrukaren troligen bibehdlls. Till
viss del framjades aven boendet pa samma satt genom att skogsbrukaren stannade kvar pa
orten. Vidare kan det tilldggas att det i drendet inte fanns nagot som tydde pa att den forsta
kdparen hade for avsikt att flytta till den aktuella orten. Enligt prop. 1990/91:155 ska behovet
av inflyttning till glesbygden jamstallas med behovet av sysselsattning for de pa orten
boende. | detta fall kanske utfallet hade blivit tvartom om den forsta koparen hade ténkt flytta
till orten, da kanske det hade blivit lattare att pavisa en positiv effekt for bosattningen genom
inflyttningen &n att skogsbrukarens sysselsattning verkligen skulle forbéttras.

I takt med att skogsbruket har rationaliserats har antalet sjalvverksamma inom naringen
sjunkit och man kan konstatera att sambandet mellan dgande och brukande inte langre ar
sarskilt stort. Genomsnittligt i riket star skogsentreprendrerna for lite drygt halften av
arbetstillfallena inom skogsbruket, medan de som ar sjalvverksamma eller anstalld hos ett
mindre skogforetag utgor strax under en fjardedel av arbetstillfallena, se avsnitt 5.5.3 ovan.
Ovriga arbetstillfallen finns inom storskogsbruket. Detta innebar att dver tre fjardedelar
(77 %) av de sysselsatta inom skogsbruk arbetar pa mark som de inte ager sjalva, antingen
som skogsentreprenor eller som anstélld pa ett storre skogsforetag.

Om man direkt applicerar detta pa det faktumet att 10 % av invanarna i glesbygdsomradena i
Vasternorrland sysselsatts inom jord- och skogsbruk'®, skulle det innebéra att 2,3 % av de
boende inom glesbygd sysselsatts genom att vara sjalvverksam pa sin egen skog eller ar
anstalld hos ett mindre skogsforetag. Majligtvis kan darfor sysselsattningsunderlaget pa en
ort framjas lika mycket om en person som kommer utifran tillats att kdpa skog som om en

% RA 1994 ref. 7
100 ansstyrelsen i Vsternorrland (2007) s. 10
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ortsbo koper marken. Personen som kommer utifran kanske inte har mojlighet att vara
sjalvverksam i skogsbruket, men daremot kan hans avsikter att driva ett aktivt skogsbruk och
leja lokala entreprendrer vara nog sa goda ur sysselsattningens perspektiv. Ur den synvinkeln
ar en mera aktiv skogséagare kanske battre for sysselsattningen pa en ort - oavsett var agaren
bor, &n en mer passiv agare som bor pa ett speciellt stalle.

| samtliga arenden i Vasternorrland och de rattsfall som jag tittat pa nar ansokan om
forvarvstillstdnd har avslagits till forman for en annan kopare har personen som fatt foretrade
framfor den forsta koparen varit en fysisk person som bor pa orten. Rent teoretiskt skulle
lagen ocksa kunna tillampas tvartom, dvs. att en utbo som styrker att han kommer att framja
sysselsattningen pa orten skulle kunna fa foretrade framfor en ortsho. Av forfattnings-
kommentarerna i prop. 2004/05:53 framgar att en person som kan uppvisa konkreta och
trovardiga planer som ar till fordel for sysselsattningen ska beviljas forvarvstillstand. Detta
innebar att en utbo likaval skulle kunna fa foretrade framfor en ortsho om sadana planer kan
presenteras.

7.1.3. Gransfall

En intressant tanke skulle vara om en skogsbruksfastighet séljs till ett skyhdgt pris till en
person som kommer utifran och som ser det som en god investering utan avsikt att flytta till
orten. Samtidigt visar en annan person boende pa orten - som verkligen &r i behov av marken
for sitt fortsatta boende och sin sysselsattning, intresse hos lansstyrelsen i samband med
forvarvstillstindsansokan. Problemet ar bara att han inte kan betala det priset. FOrvarvs-
tillstandet for personen som kommer utifran borde da kunna vagras till forman for
sysselsattningen och boséattningen pa orten enligt 7 8 JFL. Men rent praktiskt maste ju den
intresserade personen kunna betala det avtalade priset, for annars kan ju saljaren hellre
begéra att lansstyrelsen ska Igsa in fastigheten enligt 12 § JFL.

Sammantaget skulle ett vagrat forvarvstillstand i detta fall kunna leda till att kopet blev
ogiltigt; i basta fall att saljaren far sanka sitt pris och salja till den intresserade personen pa
orten eller i varsta fall att saljaren i huvud taget inte lyckas sélja sin fastighet. Om det ar
uppenbart att det avtalade priset betydligt 6verstiger fastighetens marknadsvérde faller &ven
lansstyrelsens skyldighet att 16sa in fastigheten, om séljaren skulle begéra det enligt 12 § JFL.

Enligt Karl-Goran Edstedt pa lansstyrelsen i Vasterbottens lan &r det inte praktiskt mojligt att
avsla en ansokan i ett sadant fall. Detta eftersom riktlinjerna i manga lan séager att for att en
lokal intressent ska komma ifraga kravs att han kan betala det begarda priset eller atminstone
ett rimligt marknadspris. Edstedt menar vidare att det faktum att det forekommer stora
variationer i prisniva i Norrland medfor att marknadspriset kan bli svart att bedéma, varfor
ett visst pris kanske kan vara rimligt och att lansstyrelsen kan riskera att anda bli
inlésenskyldig.

7.2. Jordforvarvslagens effekt pa sysselsattningen och boséttningen i
glesbygd

7.2.1. Direkta effekter

De effekter som JFL har for glesbygden forvantas uppsta genom att fysiska personer som bor
i glesbygd och de som ténker flytta dit har foretrdde framfér andra kopare av
lantbruksegendom.
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Lagen far en direkt effekt for sitt syfte om en person far avslag pa sin ansokan om
forvarvstillstand till forman for en annan kopare, som kanske ar lampligare som dgare med
hansyn till sysselsattningen eller bosattningen i glesbygd. I de fall som en juridisk person far
avslag pa sin ansokan pa grund av att villkoren i 6 § JFL inte ar uppfyllda ar det inte lika
tydligt huruvida det har nagon effekt for glesbygden, eftersom syftet med dessa regler framst
ar att begrénsa juridiska personers dgande av lantbruksegendom. Om en ansbkan om
forvarvstillstand avslas for en juridisk person pa ovan beskrivet sétt kan en indirekt positiv
effekt for glesbygden uppsta genom att en fysisk person far majlighet att kopa istallet. Eller
ocksa kops egendomen av en annan juridisk person som uppfyller villkoren i 6 § JFL och
tillampningen leder varken till eller fran ur regionalpolitisk synpunkt.

Om direkta effekter for sysselsattningen och boséattningen i glesbygd erhalls nar ansékningar
om forvarvstillstand avslas, ar dessa effekter mycket sma. Enligt avsnitt 6.1.2 ovan ligger
avslagsfrekvensen kring 1 % av det totala antalet provade arenden, bade i Vasternorrland och
i riket.

Detta kan jamforas med att avslagsfrekvensen lag kring 10 % pa 80-talet. D& var det
vanligaste avslagsskélet dock att egendomen behdvdes for jord- eller skogsbrukets
rationalisering eller att priset p& egendomen var for hogt.'®* Eftersom dessa typer av
bestdimmelser har tagits bort i den nu géallande lydelsen av JFL har det helt enkelt blivit
svarare att avsla en ansékan om forvarvstillstand.

Utdver att det finns sma majligheter att avsla en forvarvstillstandsansokan kan det téankas att
lansstyrelsens handlaggningsrutiner har betydelse for lagens effekter. For att forvarvstillstand
ska nekas kravs att det finns en pa orten boende person som visat intresse fér egendomen och
att hans forvarv skulle ha en positiv effekt for boendet eller sysselsattningen pa orten. Detta
innebar forst och framst att de som bor pa orten maste fa kannedom om kopet. Troligen ar
personer som &r intresserade av att kdpa skog valinformerade om vad som séljs pa orten dar
man bor. Men i de fall som en séljare endast vander sig till ett visst antal personer som far
lamna anbud péa egendomen, vilket forekommer vid skogsaffarer, ar det inte sakert att alla
ortshor kanner till affaren. Darfor kan det finnas situationer da en ortsbo gar miste om sin
chans att goéra en intresscanmalan till lansstyrelsen. Darmed skulle den laga
avslagsfrekvensen delvis kunna bero pa att ortshor inte far kannedom om vad som séljs.

| Vasterbottens lan har man for att rada bot pa detta sedan ca 15 ar tillbaka annonserat i
ortstidningarna om samtliga forvarv for att forvarven ska komma till allmén k&nnedom,
aktuella forvarvsarenden gar ocksa att hitta under kungorelser pa deras hemsida, detta
forekommer inte i ndgon kand omfattning i nigot annat 1an.**

Det &r oklart vilken effekt lansstyrelsens grad av aktivitet i undersokningen av om alternativa
forvarvare finns men rent teoretiskt skulle &ven JFL kunna missbrukas genom att
fastighetsaffarer gors upp i tysthet. Lansstyrelserna i olika 1an kan vidare ha varierande
kannedom om aktiva brukare i olika omraden, vilket kan medfora att antalet fastighetsaffarer
som kommer till relevanta ortsbors kdnnedom kan variera mellan olika lan.

Det finns i dagslaget ingen handbok eller dylikt som ger riktlinjer for L&nsstyrelsernas
provning av forvarvstillstandsarenden, utéver JFL och dess forarbeten. Det som finns &r
Lantbruksstyrelsens allmanna rad till ledning for lantbruksnamndernas tillampning av JFL
fran 1988 med tillnérande supplement fran 1989, som alltsa inte ar uppdaterad till nu

191 Sveriges Lantbruksuniversitet (1989) s. 89-90
192 Karl-Géran Edstedt (2007-08-20) samt Lars Runemo (2007-08-16)
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gallande regler i JFL.™® Darmed borde det vara en resursfrdga, dar det ar upp till varje
Léansstyrelse att bestdmma hur aktiv man ska vara i undersékningen av om alternativa kopare
i olika lan.

7.2.2. Indirekta effekter

Med indirekta effekter for sysselsattningen och bosattningen i glesbygd avser jag de effekter
som JFL medfor utan att lagen aktivt tillampas, som att den kan ha en avskrackande effekt
for vissa typer av kopare eller att reglerna indirekt paverkar fastighetsmarknaden inom
glesbygdsomraden. Det skulle kunna tankas att vissa kopare som inte bor pa orten redan
innan de har ansokt om forvarvstillstand avstar fran att kopa en viss fastighet for att de
bedémer att kopet inte kan genomforas, pa grund av reglerna i JFL.

En indirekt effekt uppnas nar lokala jord- eller skogsbrukare, som bott pa orten i mer an ett
ar, forvarvar tillskottsmark som behdvs for deras sysselsattning och forsorjning pa orten. Da
kravs inget forvarvstillstdnd och man skulle kunna saga att lagen gynnar dessa forvérvare
genom att de kan kdpa mark utan tillstand. Denna effekt borde vara storre ju fler ortsbor som
utnyttjar mojligheten att kopa lantbruksegendom pa orten. Motsatsvis ar bade denna effekt
och lagens avskrackande effekt for personer som kommer utifran mindre ju fler utbor som
koper lantbruksegendom.

Enligt min undersokning i Vésternorrland, har 63 % av kopen av lantbruksegendom storre &n
10 hektar under 2006 gjorts av ortsbor och 26 % av utbor, se avsnitt 6.2.3 ovan. Om man
daremot ser till den kopta arealen har ortsborna forvérvat lika mycket mark som utborna.
Detta innebar att fler forvarv har gjorts av ortsbor, medan utborna i genomsnitt har forvarvat
stérre egendomar.

Lat sdga att de stora egendomarna forvarvas av utbor, medan ortsborna koper fler mindre
egendomar. Vad kan det ha for effekt for intresset av att framja glesbygden?

Idag ar 21 % av skogsmarken i Vasternorrland utboagd, vilket ar nagot lagre &n i genomsnitt
for hela riket, se avsnitt 5.7.2 ovan. Vidare framgar det av enkéatsvaren att 36 % av utborna
som har forvérvat skogsmark i lanet under 2006, har flyttat till fastigheten eller till samma
kommun.

Med ett resonemang att de 36 % av utborna som i samband med kopet bosatter sig pa den
aktuella orten eller i samma kommun koper den arealmaéssigt 6vervégande delen, borde inte
andelen utbodgande 6ka i lanet, eftersom de darmed senare blir ortsbor. Det ar dock mer
troligt att dessa koOpare forvarvar mindre jordbruks- eller skogsbruksfastigheter dar
bostadsdelen utgdr den storsta delen av vardet. Manga skulle kunna vara s.k. Hastfastigheter,
eller andra fastigheter som innehaller en mindre andel skogsmark och som kanske é&r
avstyckade fran ett storre hemman dér bostadsdelen och skogsmarken salts var for sig. Da
skulle det kunna tankas att utborna som koper utan nadgon som helst avsikt att flytta till den
aktuella orten ar de som kopt de storsta arealerna, fastigheter som kanske endast bestar av
rena skogsskiften.

Samtidigt som lika mycket mark forvérvas av personer utifran som de som bor pa orten har
priserna pa skog har stigit valdigt mycket de senaste aren. Dagens héga priser ar i huvudsak
till fordel for saljarnas intressen och skogen saljs i forsta hand till den som betalar bast och

193 |_ars Runemo, (2007-02-22)
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med stigande priser som foljd vid hog efterfragan. Detta faktum skulle kunna tyda pa att JFL
inte har nagon indirekt effekt pa marknaden.

For att koparnas intressen ska gynnas borde det finnas faktorer som paverkar
fastighetsmarknaden sa att vissa kopare har en starkare stallning gentemot andra vid en
forsaljning. Utifrdn mina undersokningar anser jag att reglerna om fysiska personers forvarv i
JFL inte leder till nagon skillnad i jamférelse mot om det skulle ha varit en helt 6ppen
marknad. Indirekta effekter som dock &r svara att uppskatta ar den vélvilja i férenlighet med
JFL:s syften som kan tankas finnas hos vissa séljare eller lokala méklare, t.ex. att en séljare
eller maklare med stark lokal anknytning hellre valjer att sélja till personer fran bygden.

7.3. Jordforvarvslagens paverkan pa fastighetsindelningen i Vasternorrland

7.3.1. Kopplingen mellan jordférvarvslagen och fastighetsbildningslagen

En restriktiv forvarvslagstiftning och tillimpning av denna skulle kunna paverka
fastighetsindelningen beroende pa vilka typer av forvarvare som tillats att kopa mark. Nagra
fa stora dgare av marken inom ett omrade skulle kunna medfora att stora enheter som kanske
ar rationella ur ett brukningsperspektiv tillskapas, medan manga sma agare daremot skulle
kunna innebéra en stérre uppdelning av marken an vad som é&r lampligt ur skogsbrukets
synvinkel. En grundldggande forutsattning for att forvarvslagstiftningen ska ha nagon
paverkan pa fastighetsindelningen ar dock att nagon form av fastighetshildnings sker i
samband med forvarvet.

Att framja sysselsattningen och boséttningen i glesbygd &r ett av huvudsyftena med JFL och
dessa avsikter aterfinns i aven i 3 kap. 5 8 FBL. Vid tillampningen av reglerna i FBL skall
hansyn tas till om fastighetshildningen som sadan kan medverka till att framja boendet och
sysselsattningen i glesbygd. Detta medan prévningsmyndigheten for tillstdndsarenden enligt
JFL i huvudsak ser till den personen som ska forvéarva den aktuella egendomen. Eftersom
boendet och sysselséttningen i hog grad ar en individuell fraga som skiljer sig mellan olika
personer, blir aven tillampningen av reglerna i FBL till viss del beroende pa personen som
ansokt om fastighetsbildningen.

I och med anpassandet av FBL till de férandringar (lattnader) som skett i JFL har det blivit
enklare att bilda lampliga skogsbruksfastigheter till forman for glesbygden och utan samma
krav pa arrondering och ekonomiskt utbyte. | Handbok FBL finns riktlinjer for godtagbar
storlek och arrondering, se avsnitt 4.2.2 ovan, vilka bland annat omfattar fastighetens
formaga att producera en viss mangd virke per ar. Det ar tydligt att stora avsteg kan goras
fran detta i glesbygdsomraden och den som anséker om en fastighetshildningsatgard i ett
sadant omrade har stora mojligheter att fa sina fastigheter utformade efter egna 6nskemal. En
fastighet som en person boende i glesbygd vill ha, borde ocksa kunna anses som en lamplig
fastighet ur detta hanseende.

Vasternorrland bestar till stor del av glesbygd och det kan darmed ofta vara motiverat att
bilda fastigheter som inte sjalvstandigt, utan i kombination med annan verksamhet kan ge
agaren ett visst ekonomiskt utbyte. Det borde alltsa finnas goda mojligheter att bilda mindre
skogsbruksfastigheter som inte uppfyller kraven pa tillracklig avkastning, eller stora
bostadsfastigheter innehallande mindre vedskiften eller betesmark for att bedriva mindre
djurhallning.

Eftersom storre delen av lanets totala areal bestar av skogsmark &ar ocksa ett rationellt
skogsbruk och skogsindustrierna viktiga forutsattningar for sysselsattningen och lanets
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ekonomi. Darfor finns ett klart motiv att &ven ta hansyn till att skogens produktions-
forutsattningar inte forsamras. Fragan ar om det finns risk att en allt for liberal lagstiftning
leder till en uppsplittring av &gostrukturen i glesbygd och om det kan vara till nackdel for
skogsbruket.

7.3.2. Reglerna om fysiska personers forvéarv

Fysiska personer far sallan avslag pa sin ansokan om forvarvstillstand. Darfor gar det inte att
konstatera nagon direkt paverkan pa skogsbruksfastigheter av JFL:s regler om fysiska
personers forvarv. Men i och med att reglerna i JFL och FBL sammanfaller i det
regionalpolitiska hanseendet har de regionalpolitiska reglerna en viss paverkan pa
fastighetsindelningen.

Den arealméssigt mest dominerande storleksklassen som dgs av fysiska personer i
Vasternorrland &r 100-399 hektar se avsnitt 5.7.2 ovan. Om man bara ser till arealen
motsvarar en skogsbruksfastighet beldgen i Vasternorrland i storleksklassen 100-399 hektar
en arlig tillvaxt som mycket val 6verstiger de riktlinjer som anges for tillrackligt ekonomiskt
utbyte i Handbok FBL. Taxeringsenheter och fastigheter i denna storleksklass skapar darmed
ett tillrackligt ekonomiskt utbyte for dgaren vid bedrivande av ett rationellt skogsbruk. Man
kan ocksa tanka sig att dgarna av dessa faktiskt driver ett sddant och det ar forst i samband
med en forsdljning av fastigheten som det kan bli aktuellt med nagon
fastighetsbildningsatgard som eventuellt skulle kunna paverka egendomens utformning eller
arrondering.

Déremot kan reglerna om sérskild hénsyn till de regionalpolitiska intressena i hogre grad blir
tillampbara pa mindre brukningsenheter som kanske ar orationella och som é&garen inte tjanar
tillrackligt pa att bruka, att man genom en flexibel lagstiftning har mojlighet att forbattra
dessa enheter genom att kanske fora 6ver marken till en angransande fastighet som dgs av en
annan person som kanske har mer nytta av marken. Det ar ocksa troligt att dessa enheter
finns i de mindre storleksklasserna. | Vasternorrland &ger fysiska personer flest
taxeringsenheter i storleksklasserna 1-9 hektar och 20-49 hektar, vilka ocksa utgér den
storsta delen av totala antalet taxeringsenheter i l&net, se avsnitt 5.7.2 ovan.

82 % skogsmarksarealen i Vasternorrland ingar i taxeringsenheter som ar storre an 100
hektar och d&ven om de mindre taxeringsenheterna till antalet & dominerande, utgor de endast
en mindre del av den totala skogsmarksarealen, se 5.6 ovan. Man skulle darfér kunna anta att
taxeringsenheterna som &r storre an 100 hektar har storst betydelse fér skogsnaringen, medan
man med samma resonemang skulle kunna anta att taxeringsenheterna som ar mindre &n
100 hektar har en mindre betydelse. Detta skulle innebéra att reglerna om h&nsynstagandet
till sysselsattningen och boséattningen i glesbygd har mindre paverkan pa det rationella
skogsbruket och skogsnaringen om de tillampas pa skogsbruksfastigheter som &r mindre an
100 hektar.

Som framkommit vid intervjuer med forrattningslantméatare i lanet ar det frdmst nér det
handlar skogsbruksfastigheter som understiger 40-50 hektar som reglerna om glesbygd i 3
kap. 5 8 FBL blir tillampliga. Att man da genom att ta hansyn till bosattningen och
sysselsattningen har mojlighet att stalla lagre krav pa ekonomiskt utbyte for att en
skogsbruksfastighet ska anses som lamplig skulle kunna leda till fler fastigheter som &r
mindre &n 40-50 hektar ny- eller ombildas.

Det rimligt att anta att fysiska personer som bor pa orten i higre grad anvéander sig av
fastighetsreglering &n personer ar utbor, da en forutsattning for fastighetsreglering &r att man
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sedan tidigare ager mark pa orten. Detta stammer med att endast 2 stycken understéllningar
om forvarvstillstand vid fastighetsregleringar har gjorts hos lansstyrelsen under 2006, se
avsnitt 6.2.2 ovan. Dock talar min enkatundersokning emot detta, da 48 % av de fysiska
personerna som kdpt mark under 2006 har svarat att de sedan tidigare ager en jordbruks- eller
skogsbruksfastighet i samma kommun. Om resultatet generellt sett &r representativt innebar
det att &ven manga av utborna skulle kunna képa mark genom fastighetsreglering.

Enligt forrattningslantmatarna i lanet ar det vanligt att kopare sjalva, eller genom maklaren
redan innan de ansoker om fastighetsreglering har ansokt om forvarvstillstand. Darfor far
man ingen total bild av hur manga utbor som koper mark genom fastighetsreglering genom
att endast understka de understéllelser om fastighetsregleringar som gjorts till 1&nsstyrelsen.

7.3.3. Reglerna om juridiska personers forvarv

For bolag som redan ager skog innebér reglerna i JFL att de vanligtvis masta avsta mark for
att for att kunna kopa till mark. For att bolagen da ska valja att géra markaffarer kravs att de
genom att sdlja mark pa ett stille och kopa till mark pa ett annat stalle uppnar en vinst av
nagot slag. Detta kan vara att det befintliga innehavet blir mer valarronderat och samlat eller
att egendomens beléagenhet med avseende pa transportavstandet till industrin blir kortare. JFL
kan &ven skapa incitament for skogsbolagen att avstda mark till natur- och
kulturmiljohansynen. Genom att sélja markomraden innehallande hoga natur- och
kulturmiljovarden till Naturvardsverket for bildande av naturreservat eller nationalpark far
skogsbolagen mdjlighet att képa annan mark som kanske &r mer ldmpad for produktivt
skogsbruk.

Enligt min undersokning star aktiebolagen for 47 % av kopen som genomforts med
fastighetsreglering i Vasternorrland under 2006. Aktiebolagen stod samma ar for 9 % av
totala antalet skogskdop och darmed kan man konstatera att bolagen anvander sig av
fastighetsreglering i hogre grad dn fysiska personer nar de képer mark. Aven detta stoder
resonemanget att bolagen ofta koper till mark for att forbattra sitt befintliga innehav, da
forutsattningen for fastighetsreglering ar att man sedan tidigare ager en fastighet i nérheten
som marken kan foras Over till. Forhallandet mellan antalet kop och kopt areal i
Vasternorrland, visar ocksa att aktiebolagen i genomsnitt forvarvat storre arealer an 6vriga
koparkategorier, se avsnitt 6.2.3 ovan. Storre arealer medfor ofta hdgre kopeskillingar (&ven
om det dock &r virkesforradet som i forsta hand styr priset pa en skogsbruksfastighet) vilket
ocksa medfor att aktiebolagen ocksa tjanar mer &n andra kopare pa att anvanda sig av
fastighetsreglering, i stallet for att betala stampelskatt vid lagfarna forvérv, se avsnitt 2.1
ovan.

Enligt den allmdnna fastighetstaxeringen 2005 &gs 82 % av arealen inom storleksklassen
storre dan 1000 hektar av svenska aktiebolag, och det &r darmed taxeringsenheter i denna
storlekslass som begrénsas genom reglerna om juridiska personers forvarv i JFL.
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8. Resultat

8.1. Har jordforvarvslagen nagon effekt pa sysselsattningen och boséttningen
I glesbygd?

Min undersokning visar att JFL i stort sett inte har nagra direkta effekter for sysselsattningen
och boséttningen i glesbygd. I de fall som lagen tillampas genom att forvarvstillstand vagras
till forman for en annan kopare, finns visserligen enstaka exempel da lagen har positiv effekt
for de regionalpolitiska intressena, men eftersom detta sker sa oerhort sallan motiverar dessa
effekter inte alls resurserna som varje ar laggs ned hos lansstyrelserna for att prova alla
ansokningar om forvarvstillstand. Det kan ocksa tilldggas kan avsaknaden av enhetliga
handlaggningsrutiner for lansstyrelserna i landet, sasom aktuella handbdcker eller dylikt,
eventuellt skulle kunna medfdra att en varierande grad av aktiv lagtillampning forekommer i
olika lan, eller att det finns osékerheter angaende hur restriktivt reglerna ska tolkas.

Aven lagens indirekta effekter med avseende pé sysselsattning och bosattning i glesbygd
bedéms som hdgst marginella. De indirekta effekterna som skulle kunna tankas uppsta ar att
vissa kopare redan innan de har ansokt om forvarvstillstand avstar fran att kopa en viss
fastighet for att de bedomer att kdpet inte kan genomféras, eftersom reglerna i JFL eventuellt
skulle kunna hindra képets fullbordande. Dessa indirekta effekter borde framst uppsta genom
att lagen begrénsar av juridiska personers moéjlighet att forvarva mark.

For fysiska personer ar det mer troligt att den allmanna konjunkturen och efterfragan pa
skogsbruksfastigheter har storre effekt for vilka som koper skog an vad reglerna i JFL har.
Vid hog efterfragan finns fler kopare utifrdn som kan betala bra och de som bor inom
glesbygd far st tillbaka om de inte kan betala det pris som marknaden begar. Aven eventuell
risk for att en kopare ska vagras forvarvstillstand, for att forvarva en viss egendom, minskar
om koparen betalar ett tillrackligt hogt pris att det Overstiger vad lokala spekulanter har
mojlighet att betala. Ett annat sétt for att minimera denna risk skulle kunna vara att géra upp
en fastighetsaffar i tysthet, sa att inga lokala spekulanter far kannedom om kopet och anmaéler
sitt intresse i samband med férvérvsprovningen.

Detta medfor att andelen utbodgande kommer att 6ka i Vasternorrland sa lange hog
efterfrigan pa skogsfastigheter rader. Det ar dock tydligt att skogsentreprendrerna och
skogsbolagen &r viktiga for sysselsattningen och istéllet for vem som &ger skogsmarken ar
kanske graden av aktivitet hos dgaren mer viktig for sysselsattningen pa en ort. Darfor
beddms en 6kad andel utbodgande inte vara till nackdel for sysselsattningen i glesbygden.

Ju mer skogliga atgarder som gors desto mer jobb far skogsentreprendrerna och darmed
gynnas ocksa sysselsattningen. Tidigare fanns ett atagande om bosattning som i JFL, se
avsnitt 3.3 ovan, och ett liknande atagande men i form av nagot sorts skétselavtal av den
skog man skulle forvérva kanske skulle kunna tecknas, som sakerstéller ett aktivt brukande
och darmed god sysselséttning inom skogsbruket en viss tid framover.

8.2. Vilken bedomning goérs hos provningsmyndigheten angaende vilken
forvarvare som bast gynnar sysselséattningen pa orten?

Nar lansstyrelsen eller jordbruksverket provar ett darende om forvarvstillstand i glesbygd kan
myndigheten alltsa besluta att avsla ansokan med hanvisningen till att egendomen behdvs for
att framja sysselsattningen pa orten. Rent praktiskt ar forutsattningen for detta att en annan
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forvarvare ocksa har visat intresse att képa egendomen. FoOr att kunna avsla en
forvarvstillstandsansokan i ett sadant fall kravs att den andra forvarvaren ar mera lamplig
som agare med hénsyn till framjandet av sysselsattningen i glesbygd.

Svarigheten med detta &r att kunna bevisa att en férvarvare ar battre an en annan ur detta
hanseende. Enligt forarbetena ar kravet att minst ett arbetstillfalle skapas eller bibehalls pa
den aktuella orten och att forvarvaren &r i behov av marken. Ofta kan ett behov av att kdpa
ytterligare mark uppvisas, exempelvis genom att en persons nuvarande fastighetsinnehav inte
ger tillrackligt ekonomiskt utbyte eller att en foretagare pa orten ar i behov av tillskottsmark
for att expandera. Men det ar svarare att beddma om nagra arbetstillfallen verkligen
tillskapas, sérskilt nar det handlar om privatpersoner som anlitar skogsentreprendrer for att
skota sin skog.

For att en person ska fa mojlighet att ga fore en annan forvarvare vid en fastighetsoverlatelse
genom tillampningen av JFL, maste forvarvet alltsa vara direkt avgorande for antingen
fortsatt verksamhet i nuvarande omfattning eller en expansion med planerad nyanstallning av
personal. Detta hoga beviskrav kan vara en av orsakerna till att véldigt fa ansokningar om
forvarvstillstand avslas.

Fysiska personer som bor pa orten har i allmanhet foretrade framfor personer som varken bor
pa orten eller har for avsikt att flytta dit, men i varje enskilt fall ska behovet av en viss
fastighet for sysselsattningen eller bosattningen pa en ort beaktas. En person som kommer
utifran har ocksa mojlighet till foretrade framfor en annan képare om konkreta och trovardiga
planer som ér till nytta for sysselsattningen pa orten kan uppvisas. Men aven detta torde vara
i valdigt specifika situationer dar det ar uppenbart att sysselséttningen framjas.

Det ar tydligt att prévningsmyndigheten har lattare att bevisa att en kopare som bor pa orten
medfor kombinerade fordelar for sysselsattningen och bosattningen medan det alltsa kan vara
svarare att pavisa specifika effekter pa endast sysselsattningen pa en ort. Detta &r dven
forenligt med forarbetena dar det star att kdpare som bor i glesbygd ska ha foretrade framfor
dem som varken bor pa orten eller har for avsikt att flytta dit.

8.3. Hur paverkas fastighetsindelningen i Vasternorrland av
jordforvarvslagens tillampning?

Reglerna i JFL om fysiska personers forvarv bedéms ha liten eller ingen direkt effekt for de
skogsbruksfastigheter som ny- eller ombildas.

Déremot leder reglerna om regionalpolitiska hédnsynstaganden i FBL framst till att mindre
skogsbruksfastigheter & mojliga att ny- och ombilda. Min undersékning ar inte tillrackligt
omfattande for att dra nagon slutsats angaende hur stor effekt detta har pa
fastighetsstrukturen i Vasternorrland. Det dr dock troligt att dessa regler i forsta hand
tillampas pa mindre skogsbruksfastigheter som understiger 40-50 hektar och eftersom dessa
fastigheter utgor en mindre del av den totala skogsmarksarealen i l&net torde reglerna inte ha
nagon storre paverkan pa fastighetsindelningen.

Fastighetsindelningen med avseende pa skogsbruksfastigheter paverkas framst genom att JFL
begransar juridiska personers forvarv av skogsmark.

Da JFL inte tillater juridiska personer att totalt sett utdka sitt markinnehav, skulle lagen
kunna ha en begransad effekt pa hur stora enheter som bildas, och andelen taxeringsenheter
som &r storre an 1000 hektar borde inte 6ka. De fastighetsregleringar som gors borde i forsta
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hand vara i syfte att forbattra bolagens markinnehav och troligen leda till battre arrondering
eller andra vinster ur skogsbrukets eller naturvardens synvinkel. Eftersom aktiebolagen i
genomsnitt forvarvar storre arealer och att de i hogre grad an andra kdpare anvéander sig av
fastighetsreglering nar de koper skogsmark, har deras kép en storre paverkan pa
fastighetsindelningen.

Jag har tidigare konstaterat att fysiska personer som &r utbor i genomsnitt har forvarvat storre
egendomar an fysiska personer som bor pa orten, se avsnitt 7.2.2 ovan. Men for att min
undersokning tydligare skulle ha visat vilken effekt JFL har pa fastigheterna i lanet skulle de
fastighetsregleringar som avsag utbors respektive ortsbors tillkop av mark sarskilt ha
studerats och jamforts med varandra. Da hade man eventuellt kunnat se huruvida de olika
koparkategoriernas kop genom fastighetsreglering har nagon paverkan pa fastighets-
strukturen.
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Bilaga 1

Glesbygdsomraden i Sverige

GLESBYGD
| | EJ GLESBYGD

Kalla: Jordbruksverkets informationsblad ”Vem behéver soka forvarvstillstand?”.
http://www.sjv.se/webdav/files/SJV/trycksaker/Pdf ovrigt/ovr120.pdf
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Bilaga 2

Enkat till fysiska personer som ansokt om forvarvstillstand under 2006

Svara genom att kryssa for ett eller flera svarsalternativ

1. Vilket eller vilka av foljande alternativ beskriver bast ditt syfte med kopet av den aktuella

fastigheten?
 Jordbruk
Skogsbruk
Kapitalplacering
Bosattning
Fritidsboende

0O 0O 0o .

Har du for avsikt att boséatta dig pa fastigheten eller inom samma kommun som fastigheten ar
belagen?

0 Ja, jag har redan gjort det.
01 Ja, men jag vet inte nar.
0 Nej.

Ager du sedan tidigare négon fastighet i samma kommun?
0 Ja, en jord- och skogsbruksfastighet.
0 Ja, en annan typ av fastighet.
7 Nej.

Hur tanker du driva den del av fastigheten som utgors av skogsmark, d.v.s. skétsel och
forvaltning?

0 Jag &r helt sjalvverksam.

1 Jag kommer att ta beslut kring skotseln och skéta allt administrativt kring dgandet av
fastigheten sjalv, men leja bort for de skogliga atgarderna sdsom réjning, gallring och
slutavverkning.

1 Jag kommer att anlita en forvaltare stationerad i samma kommun som fastigheten ar
belagen, som i sin tur lejer bort for de skogliga atgarderna sadsom rojning, gallring och
slutavverkning.

1 Jag kommer att anlita en férvaltare som inte ar stationerad i samma kommun som
fastigheten ar belagen, som i sin tur lejer bort for de skogliga atgarderna sasom
réjning, gallring och slutavverkning.

71 Det finns ingen skogsmark pa fastigheten.

5. Hur tanker du bruka den del av fastigheten som utgérs av aker- eller betesmark?

11 Jag ér helt sjalvverksam.

0 Jag kommer att arrendera ut mark.

71 Inom den narmsta tiden kommer inte aker- eller betesmarken att brukas.
] Det finns ingen aker- eller betesmark pé& fastigheten.

6. Vilken ar din huvudsakliga sysselsattning?

01 Jord- eller skogsbruk.
71 Jord- eller skogsbruk kombinerat med annat arbete.
0 Annat, ange yrke eller arbetsplats..........cooviii i
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7. Skulle du vilja kdpa ytterligare nagon fastighet i den aktuella kommunen om tillfalle ges?

0 Ja
1 Nej
[l Vetinte
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Bilaga 3
Fragor stallda vid intervjuer med forrattningslantmatare i Vasternorrland

Fragorna avser jordbruks- och skogsbruksfastigheter

1. 1 vilken omfattning/hur ofta (ungeférligt) handlagger du forrattningar som avser
markforvarv dar det blir aktuellt med understallning eller samrad med Lénsstyrelsen?

2. Hur ser du pa provningen enligt 3 kap FBL, da framst med hansyn till 3:1 §
och 3:5 §?
a. Vad kan anses som tillrackligt ekonomiskt utbyte?
b. Vilka arealer motsvarar det?
3. Vilken &r den dvervagande faktorn som gor att du bedémer att atgarden leder till att
en lamplig fastighet bildas?
a. Det ekonomiska utbytet och sjalva fastighetens arrondering eller
b. den hansyn som ska tas till att de regionalpolitiska intressena framjas
4. GOr du samma beddmning kring detta vid nybildning som vid ombildning?
5. | vilka situationer véljer du att samrada med Lansstyrelsen?

6. Vilken tyngd har Lansstyrelsens asikt for ditt beslut angaende atgardens lamplighet?

7. Hander det att du staller in forrattningar da fastighetens lamplighet inte uppfylls enligt
FBL?
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