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Jordfordeling af matrikler ejet af forskellige lodsejere i et omrade kan medfere en
vaesentlig bedre arrondering pa den enkelte ejendom. Reduceret afstand mellem lagre og
de enkelte marker giver en gevinst i form af mindre transport, hvilket har bade positive
driftsskonomiske og samfundsmassige perspektiver. Artiklen beskriver processen i
jordfordeling og giver bud pa de skonomiske perspektiver.

Jordfordeling som veerktgj

Jordfordeling er et veerktgj, der ggr det muligt for flere lodsejere i et omrade at fa fordelt
dyrkningsarealerne mere hensigtsmaessigt imellem sig. Det kan give en gevinst i form af
reduceret transport, hvilket vil komme bedrifterne til gode i form af:

» reduceret tidsforbrug
» reduceret slid pa maskinpark
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» reduceret energiforbrug
» bedre afgrgdefordeling
» bedre mulighed for at f& keerne og eventuelt andre husdyr pa grees

og samtidig medfagre mindre trafik pa de offentlige veje og en miljggevinst i form af reduceret
CO -udledning fra transport.

Jordfordeling eller enkeltaftaler
Jordejere kan bytte jord ved forpagtningsaftaler, kab og salg af jord eller ved en jordfordeling.

Det seerlige ved en jordfordeling er, at flere jordejere kan indga aftaler om jordhandler, og at alle
handler far retsvirkning fra en bestemt dato i kraft af, at en jordfordelingskommission afsiger en
kendelse. | en jordfordeling handler lodsejerne ikke med hinanden indbyrdes, men de indgar i
jordfordelingen ved at forhandle med en neutral planlaegger, der forestar
jordfordelingsplanlaegningen.

Lodsejeren underskriver en jordfordelingsoverenskomst med alle de arealer, der henholdsvis
kabes og seelges fra den enkelte ejendom. Overenskomsten er lodsejerens bindende tilbud om
at indga i jordfordelingen pa de i overenskomsten beskrevne vilkér, og overenskomsten bliver
farst til en gensidigt bindende aftale, nar jordfordelingskommissionen har afsagt en
jordfordelingskendelse. Kendelsen tinglyses pa ejendommen, og det er
jordfordelingsmyndighedens ansvar og forpligtelse at virkeliggare kendelsen ved berigtigelse i
matrikel og tingbog.

BAGGRUND

Strukturudviklingen i landbruget sker i hejt tempo; som eksempel har Danmarks Statistik vist, at det gen
nemsnithges jordtiliggende pa heltidsbrug fra 2015 til 2016 steg med 9,6% til knap L83 ha, Struktunadyikiin
gen medfarer, at noge ejendormme vokser med marker, der ligger langt fra bedriftens evrige arealer og lagre.

Det er oplagt at arbejde med afgredevalg eller forpagtning af jord for arealer, der ligger langt fra bedriftens
lagre, Enmere permanent lesning er at bytte jord langt fra lagrene, mod jord der igger tettere pd bedriftens
lagre, safremt: der vil vaere en ekonomisk op tidsmaessigt besparelse at hente ved dette,

Hvordan kommer en jordfordeling i gang?

Gennemfgrelse af en jordfordeling sker typisk ved at en "jordfordelingsplanlaegger” er tovholder
gennem hele processen. Gennemfgrelsen af en jordfordeling streekker sig typisk over en
lzengere periode, helt op til 2-3 ar.

Nogle jordfordelinger sker som led i udviklingen af infrastrukturen (veje, jernbaner mv.) eller
naturprojekter, og er sa typisk uden direkte omkostninger for lodsejerne. Andre jordfordelinger
er initieret af landmaend, der gnsker bedre arrondering af deres dyrkede arealer, og her
afholdes omkostningen typisk af de deltagende lodsejere.

Opstar der gnske om jordfordeling er der brug for at finde en neutral tovholder - en
jordfordelingsplanlaegger - som dels har et overblik, og dels gennem dialog med lodsejerne i et



afgreenset omrade indgar frivillige aftaler om jordomlaegninger med henblik pa en samlet plan.

Hvis en lodsejer er interesseret i at deltage i en jordfordeling eller at fa undersggt mulighederne
for en jordfordeling, kan han for eksempel kontakte landbrugsstyrelsens jordfordelingskontor
eller en landinspektgr, der kan patage sig opgaven som ”jordfordelingsplanlaegger”.
Landbrugsradgivningen kan eventuelt veere behjaelpelig med de indledende skridt, fgr en
egentlig jordfordeling saettes i gang.

Inden kontakten til landinspektaren kan landmanden med fordel undersgge andre lodsejeres
holdning til en mulig jordfordeling. Henvender en samlet gruppe af lodsejere sig til en
“jordfordelingsplanlaegger” med gnsket om gennemfgrelse af en jordfordeling, bliver forlgbet af
processen kortere, og omkostningerne bliver dermed ogsa mindre.

Jordfordelingsprocessen

Jordfordeling omfatter blandt andet udarbejdelsen af en jordfordelingsplan samt dialog med
Landbrugsstyrelsen og Jordfordelingskommissionen. Landbrugsstyrelsen har
jordfordelingskontor i Tgnder. Der er en Jordfordelingskommission henholdsvis gst og vest for
Lillebeelt.

Jordfordelingsplanlzeggerne fra Landbrugsstyrelsen arbejder i hele landet og star for selve
jordfordelingen i forbindelse med statens projekter. Derudover findes der en raekke
privatpraktiserende landinspektarer, der ogsa forestar jordfordelinger.

Lodsejernes interesser

Hver enkelt lodsejers interesser skal indarbejdes i den endelige jordfordelingsplan. Er
lodsejeren for eksempel interesseret i at kabe, seelge eller bytte jord; vil han gerne udvide sine
jordtilliggender eller vil vedkommende gerne afvikle produktionen? Er det en kveegavler, kan der
veere seerlige gnsker til taet beliggenhed af jorder omkring bygningerne, specielt hvis det er en
gkologisk maelkeproducent, mens det for en planteavler ogsa kan veere vigtigt, at arealerne
ligger sa teet pa hinanden som muligt. Deltids- og fritidslandmaend kan have andre interesser.
Det vigtigste er, at der planlaegges ud fra den enkelte lodsejers interesser.

Vurderingsforretning

Jordfordelingsplanlaeggeren sender pa grundlag af de indledende undersggelser en
anmodning til Landbrugsstyrelsen om iveerksaettelse af en jordfordeling. Der er ikke formelle
regler i jordfordelingsloven om minimum antal af deltagere i en jordfordeling.

Nar Landbrugsstyrelsen har godkendt, at en jordfordeling kan gennemfgres, kan der
igangsaettes en vurderingsforretning til fastlaeggelse af jordpriserne, der saledes ikke
fastleegges ved individuelle aftaler med den enkelte lodsejer.

Taksering af landbrugsjorden i projektomradet og gvrige bergrte arealer foregar typisk ved, at
udvalgte lodsejerrepraesentanter danner eller veelges til et lodsejerudvalg, der sammen med
uvildige konsulenter, typisk planteaviskonsulenter, besigtiger al jord i interesseomradet sammen
med jordfordelingsplanlaeggeren.

Takseringen sker pa markniveau med udgangspunkt i omradets "bedste mark”, den mark alle



lodsejere gerne vil eje. Den mark seaettes til takst 100. De andre marker takseres nu i forhold til
den bedste mark. Efterfglgende prissaettes takst 100 ud fra aktuelle handler i omradet og
lodsejerudvalgets lokalkendskab. Nar takst 100 er fastsat, kan hektarprisen pa de resterende
arealer udregnes. Den enkelte lodsejer kan nu selv beregne den gkonomiske konsekvens af et
specifikt jordbytte.

Taksten pa jord pavirkes af jordbundsforhold, arrondering, det vil sige markens stgrrelse og
facon, samt om der er adgang til markvanding via hydranter pa marken. Boniteten pa jorden
kan i nogle egne veere meget forskellig fra mark til mark.

Det er her vigtigt, at lodsejerudvalget tager hensyn til dette forhold i vurderingsforretningen.
Prisen kan ogsa veere afhaengig af dyrkningsmaessige begraensninger, servitutter og
lovbestemte begraensninger.

Efter vurdering i marken udarbejdes et kort, hvor taksterne med forholdstal indsaettes.
Takseringen er udgangspunkt for forhandlingerne om den jord, der skal jordfordeles.

Taksten pa jord pavirkes af jordbundsforhald, arrondering, det vil sipe markens
starrele og facon, samt om der er adgang til madkvanding via hydranter pa marken

Boniteten p jonden kan i nogle egie vere meget Torskellig fromardk tl imark
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Figur 1. Antal marker med mellem 0.1 og 50 ha ansegt areal | 2016

Jordfordelingsoverenskomst

Pa basis af vurderingsforretningen og jordfordelingsplanleeggerens drgftelser med de enkelte
lodsejere udarbejdes en jordfordelingsplan, hvorefter der indgas aftale med hver enkelt lodsejer.
Lodsejerne indgar altsa ikke aftaler med hinanden.

Aftalerne med lodsejerne fastholdes pa en jordfordelingsoverenskomst, hvor det fastleegges,
hvilke arealer den enkelte lodsejer gnsker at kabe, og hvilke han gnsker at saelge. Priserne er
fastlagte, men der kan veere andre forhold som adgangsforhold, som det kan veere relevant at
fa nedfeeldet.

Der fastleegges ogsa en bestemt overdragelsesdag eller skeeringsdag. Dette skal altsa heller
ikke aftales med den enkelte lodsejer.

Det bemeerkes, at der saledes ikke bliver lavet slutsedler eller skader. Aftalen eller
jordfordelingsoverenskomsten er bindende for den enkelte lodsejer.

Nar alle aftaler er i hus, fremlaegges jordfordelingsplanen for Jordfordelingskommissionen, der
afsiger en kendelse. Denne jordfordelingskendelse tinglyses pa alle de deltagende ejendomme.

Derefter udarbejder en landinspektgr den matrikuleere sag, og efterfglgende noteres
jordfordelingen ved Geodatastyrelsen og i Tingbogen.

Gevinster ved jordfordeling

Figur 1 viser marker med areal mellem 0,1 og 50 ha og ansggt areal i 2016. Ud af 362.761
marker er der 596 marker over 50 ha, som ikke er vist pa figuren. Som det ses pa figuren, er
der mange relativt sma marker; omkring 56.000 marker under 1 ha, 108.000 marker under 2 ha
0g 209.000 marker under 5 ha.

Pa samme made er der stor variation i afstanden fra bedriftens lagre til den enkelte mark. Ved
beregninger fra bedrifternes CVR registrerede adresse til midtpunkt af hver enkelt mark ad
offentlig vej, er der godt 100.000 marker med en afstand under 1 km, 155.000 marker med en
afstand under 2 km og godt 270.000 marker med en afstand under 5 km.

Nedenstaende kort viser et eksempel pa fordelingen af matrikler i et omrade efter jordfordeling.

For den enkelte lodsejer kan det beregnes, hvor meget afstanden mellem marker og mellem
lagre og marker aendres ved en andret arrondering.

Der er lavet eksempelberegninger pa, hvad det i gennemsnit koster en bedrift at kgre til



markerne, afthaengigt af transportafstand fra mark til bedriftens lagre, under hensyntagen til
afgr@devalg, dyrkningspraksis og markgruppestarrelse.

Som en grov tommelfingerregel koster det omkring

e 100 kr. pr. km pr. ha pr. ar ved dyrkning af korn med nedmuldning af halm og brug af
handelsggdning.

e 200 kr. pr. km pr. ha pr. ar ved dyrkning af korn med bjeergning af halm og g@dskning med
gylle.

e 200 kr. pr. km. pr. ha pr. ar ved dyrkning af majs til helseed og gadskning med gylle.

» 300 kr. pr. km pr. ha pr. ar ved dyrkning af sleetgraes og gedskning med gylle.

Disse tal er beregnet ved markgruppestarrelse pa 10 ha. Ved mindre markstgrrelse er
omkostningen stgrre, mens den bliver lidt mindre ved starre markgrupper. Afgrader som
kartofler og sukkerroer medferer mere transport af afgredemasse end for eksempel dyrkning af
korn og raps.

Eksempel pd fordelingen at jordlodder i et omrdde efter jordfordeling.

For en jordfordeling kan en bedrift som eksempel have 10 ha jord liggende i gennemsnit 5 km
fra bedriftens lagre. Det vil koste anslaet 10.000 kr. om aret i transport ved dyrkning af korn med
bjeergning af halm og gedskning med gylle. Hvis jordfordelingen medfgrer, at afstanden
reduceres til 2 km'’s afstand, vil omkostningen blive reduceret til 4.000 kr. om aret. Der er altsa
tale om en gevinst pa i alt 6.000 kr. om aret eller 600 kr. pr. ha pr. ar. Hvis de 10 ha desuden
oprindeligt Ia i mindre lodder og nu samles til én, er gevinsten stgrre pa grund af bedre
udnyttelse ved maskin- og afgradetransport, for eksempel ved feerre transporter med halvt
fyldte vogne.



Oven i disse direkte gevinster opnas der ogsa fordele i form af friggrelse af tid til andre opgaver,
mindre gene for andre trafikanter og reduceret miljgpavirkning.

Omkostninger til jordfordeling

En jordfordeling kan veere en stor og energikraevende proces og samtidig ogsa en
omkostningstung proces. Omkostningerne ved en jordfordeling svinger meget. Fra helt
omkostningsfrit for landmanden, hvis for eksempel en myndighed gnsker at gennemfgre en
jordfordeling i forbindelse med anlaeggelse af en vej eller et seerligt naturomrade, til en
jordfordeling, hvor lodsejerne afholder alle omkostninger. | de sidstnaevnte tilfeelde er et typisk
omkostningsniveau til en jordfordeling pa op til ca. 4.- til 6.000 kr. pr. ha, fordelt pa

 berigtigelse ca. 14 pct.

» landinspektar og gebyr til Geodatastyrelsen ca. 15 pct.
tinglysning ca. 18 pct.

panthaverhgring ca. 12 pct.

planleegning ca. 41 pct.

Hertil kommer den tid, lodsejerne bruger pa processen. Processen kan gares vaesentligt
billigere end det ovenfor angivne, hvis lodsejerne pa egen hand foretager planlaegning af
fordeling af arealerne.

Derfor er det vigtigt at veere meget bevidst om det udbytte, der opnas ved en jordfordeling.
Alternativt kan det veere, at et jordbytte, hvor der "blot” forpagtes og bortforpagtes jord, kan
veere mere gkonomisk interessant eller realistisk.

Landbrugsstyrelsens bud er, at arronderingsjordfordelinger med faerre end 8 deltagende
lodsejere kan veere dyrere end skgdehandler.

Landbrugsstyrelsens erfaringer er, at jordfordeling ofte er den eneste praktiske
lasningsmulighed ved samtidige handler for s& mange lodsejere, og at den derfor ogsa bliver
den mest gkonomisk attraktive lgsning.

@vrige forhold ved jordfordeling
Der er mange forhold man bar veere opmaerksom pa omkring jordfordeling herunder juridiske,



pant-, skatte- og finansieringsmeessige forhold. Der kan ogsa vaere andre gevinster end
forbedrede transport- og driftsforhold i forbindelse med en jordfordeling, for eksempel at sikre
arealer til et nyt produktionsanleeg eller opna produktionsmuligheder pa dyrkningssikre arealer,
hvor der ikke er konflikt med andre interesser.

Laes mere om disse forhold her.
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