Kopa skog med via fastighetsbildning?
-Da bor du kanske tanka om

Att kopa till mer skogsmark uppfattas av manga
som en god investering och att innehavet utveck-
las. Tillkop kan ske som hela fastigheter eller de-
lar av fastigheter. Kops en hel fastighet kan kopa-
ren soka lagfart och dvertar fastigheten precis
som den ar.

Kopen kan ocksa ske via olika typer av fastighets-
bildning, exempelvis avstyckning eller reglering,
nagot som genomférs via lantmateriférrattningar.
Det har tidigare varit ett bra satt skapa rationel-
lare och storre brukningsenheter. Pa senare tid
har det pa manga hall utvecklats till en sorglig
historia och det kommer drdja innan det blir for-
battringar.

Den har artikeln dr darfor betydligt langre dn
brukligt, men det kravs for att illustrera proble-
matiken.

Varfér tar det sadan tid?

Ett av det mest debatterade skalen till langa
handldggningstider ar bristen pa Lantmatare.
Det utbildas for fa och dartill sker en kompe-
tensflykt ifran det statliga Lantmateriet till pri-
vata aktérer och kommunala lantmaterier.
Och den flykten kan kanske delvis vara moti-
verad 6ver radande arbetsklimat pa Lantmate-
riet. De flesta kan sdkert halla med att jobbet
ar inte sa roligt om det alltid &r stressigt och
att man bokstavligen ligger flera ar efter.

Vid sidan av bristen pa kompetens sa har vi en
annan brist i Sverige-bostader. Det gor att
trycket 6kar pa mojligheterna att bygga nytt.
De har gjort att fér narvarande ar det tva om-
raden dar forrattningar prioririteras (Enl. upp-
gift fran Lantmateriet 2017-01-16)

1. Nybyggnation av permanentbostader
2. Forrattningar som avser bredband

Ovanstaende prioriteras som foljd av att de enligt
lag skall vara avklarade inom 4 manader. | drlighet-
ens namn sa ar punkt 1 inte alls marklig som priori-
tering. Ar det bostadsbrist s ar det. Hur ser det d3
ut for skogsagaren? Ja det ar bara att vackert stélla
sig langst bak i kon eftersom drendet inte ar priori-
terat.

Varfér har det blivit sa dyrt?

En sak som manga férmodligen inte kanner till ar
att Lantmateriet ar finansierat till ca 70 % av avgif-
ter (Lantmateriet 2017), pengar som kommer in
ifran forrattningsverksamhet, lagfartsansokan etc.
For forrattningsverksamheten ar siffran ca 85 %
(Lantmateriet 2015b). Forrattningsverksamheten
ar darfor i det ndrmaste att betrakta som statliga
konsulter. | synnerhet da forratningslantméatarna
skall salja sin tid for att finanseria verksamheten.
De mdste ta betalt for en viss del av sin tid. Precis
som konsulter i 6vrigt, forutom att de har monopol
pa vissa tjanster.

De ca 400 forrattningslantmatare (arsarbetskrafter)
som fanns disponibla 2015 pa det statliga Lantma-
teriet jobbade tillsammans in ca 700 miljoner kro-
nor (2015b). Det ar imponerande. Vad som inte ar
fullt lika imponerande ar att forrattningsverksam-
heten gick med forlust. (Lantmateriet 2015b). Och
antalet forratningslantmatare verksamma pa Lant-
materiet sjonk under 2015 (Lantmateriet 2015b) Att
déma av debatten kommer den utvecklingen att
fortsdtta. Lantmateriet omsatter ca 1,9 miljarder,
varav ca 1,3 utgors av avgifter. Avde 1,3 miljarderna
jobbar alltsa forrattningsdelarna in 6ver 50 %. Pa
Lantmateriet 4r man ca 2 000 medarbetare, varav
lite drygt 450 ar forrattningslantmatare. Det inne-
bar att ungefar 20 % av personalen jobbar in 35 %
av omséttningen. Over 50 % av den omséttningen
som utgors av avgifter.
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Vad kan man gbéra om antalet medarbetare sjunker
men man behdver tjana mer pengar? Hoéja pri-
serna. Fran 2015 till 2016 hojdes priserna. Den 1 ja-
nuari 2017 hojdes priserna aterigen.

Kostnadsutveckling, kr/timme.

AR
Befattning 2015 2016 2017
Beredande 850 975 1150
lantmatare
Beslutande 1300 1375 1450
lantmatare

Specialistlant- | 1450 1550 1625
matare
Seniorlantma- | 1650 1750 1825
tare

Figur 1, kostnadsutveckling per timme (Lantmate-
riet 2015a, 2017b)

For den beredande lantmaétare &r prisdkningen 35
% fran 2015-2017. For de andra ar den 11, 12 re-
spektive 10 %. Konsulters timpriser sager egentli-
gen inte sa mycket. Duktiga konsulter kan vara
dyra per timme men billiga per drende. Laser man
lantmateriets halvarsrapport fran férsta delen av
2016 far man se hur det foll ut i praktiken.

“Kostnaden fér en lottsavstyckning mindre én 5000
m? har ékat under dret, dels pa grund av att fler tim-
mar har avsatts dels pd grund av taxehéjning som
skedde vid drsskiftet. En enlottsavstyckning kostar
nu i genomsnitt 35 915 kronor att jimféra med férra
dret dé den kostade 30 373 kronor. Aven kostnaden
for fastighetsreglering har 6kat, 32 307 kronor jim-
fort med 26 906 kronor 2015.” (Lantmdteriet 2016)

Det ar en 6kning med 18 respektive 20 % pa ett ar.
Och det ar for de enklaste forfattningsarendena.
Forrattningar som galler skogsfastigheter ar inte sal-
lan langt ifran enkla. Notera att ovanstaende exem-
pel inte inkluderar &rets senaste prisjustering. Ar
2017 kommer med storsta sannolikhet ge an dyrare
forrattningar.

Forrattningskostnad i proportion till lag-
fartskostnad

Ett av de storsta incitamenten till att reglera in en
kopt fastighet i en redan befintligt &r det inte utgar
nagon lagfartskostnad, dven kallad stampelskatt.
Vid reglering debiteras endast en avgift om 825 kr.
Lagfartskostnaden uppgar till 1,5 % av képeskil-
lingen. Ifran lantmateriets egen hemsida (2017a)
hamtas tva kostnadsexempel. Ett lagre om ca

35 000 kr och ett hogre om ca 55 000 kr. Om vi
anger foljande som ett normalintervall sa kravs det
att fastigheten ar varld mer an 2 333 333 kr respek-
tive 3 666 666 kr for att forrattningskostnaden ska
ga jamt upp med lagfartskostnaden. Tas da hansyn
till att aktuell vantetid kan vara 1 — 2 ar sa utesluts
ganska snart férdelarna med reglering for mindre
skogsfastigheter. 55 000 kr &r dartill inte pa nagot
vis ett tak for en regleringskostnad.

K6pa enstaka skiften

Vid kop en enstaka skiften fran en storre fastighet
sa ar det inte mojligt att genomfora utan en fastig-
hetsbildningsatgard. Och innan du beslutar dig for
att genomfora ett sadant kop bor du noga fraga dig
vad som kan handa? Du kan inte paverka kétiden
och kostnaderna kan mycket val bli en stor andel
av anskaffningskostnaderna. Det hinner rinna
mycket vatten under broarna pa tva ars kotid. Bar i
minnet hur férrattningskostnaderna utvecklats se-
dan 2015. Eller om skogen drabbas av skador.

Begar ett fast pris

Du bor oavsett hur du véljer att gora begara ett
fast pris for forrattningen. Detta eftersom drenden
som drar ut pa tiden ocksa tenderar att ta mer tid.
Lantmatare ar precis som oss alla andra inga super-
manniskor som klarar att halla detaljer i minner
flera ar. Och dartill arbetar du under krav att sélja
en stor andel av sin tid.

En del som ar verksamma inom skogsfastighets-
branschen ar av intrycket att det har blivit svarare
att frdga om rad innan ett forslag laggs fram. Da
har bland annat Lantmateriets roll som myndighet
framhavts fore radgivarrollen. | princip gar det inte
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heller fa en kostnadsuppgift innan forrattningen ef-
tersom det inte pa forhand gar att se vem som
kommer vara forrattningslantmatare. Det blir till
att kopa grisen i sdcken.

Lat oss sdga att du begért ett I6pande pris pa en
forrattning. Och den drar ivag i kostnad. Oavsett
om det ar for att ofdrutsett arbete behover goras
eller for att drendet har bytt handlaggare och
denne behover ldsa in sig. Du betalar fakturan for
varje upparbetade 10 000 kr innan du sett resulta-
tet. Du blir inte n6jd eftersom kostnaden har blivit
betydligt hogre. Da far du overklaga till Mark och
Miljédomstolen for att bestrida kostnaden. Det in-
nebar ytterligare handlaggningstid och kostnader.
Framforallt tar det energi. Enbart av den anledning
ar det vart att begara ett fast pris pa forrattningen.

Lantmateriet en av vara hogst ansedda
myndigheter

| arsredovisningen fran 2015 sa kan det utldsas att
Lantmaéteriet 4nda lyckas knipa forsta platsen i en
matning av fortroendet fér myndigheter (Lantma-
teriet 2015b). Vi far inte gldomma att de skogsagare
som kommer i kontakt med lantmateriet och far
stora problem 3r vildigt fa. Aven om konsekven-
serna for just dem kan bli forédande.

Du boér vara medveten om riskerna

Det kan tyckas markligt att uttrycka sig om risk nar
det galler en myndighets arbete. Det blir i det
narmaste en fraga om risker. Risken for att kostna-
den drar ivag, risken for att behova 6verklaga till
domstol, och risken 6ver vad som hander med sko-
gen under tiden. Du bér ocksa komma ihag att du
kommer betala det taxorna som géller om 1-2 ar.
Vad ar det som sager att 2018 och 2019 kommer
bli ar med billigare férrattningar?

Vidare lasning

| nasta artikel ska vi adresserna nagra exempel pa
nar det gatt riktigt tokigt. Till dess sa kan du lasa
lankarna nedan for att se nagra exempel som natt
media.

http://www.bohuslaningen.se/%C3%A5sikt/de-
batt-och-ins%C3%A4ndare/lantm%C3%A4teriet-
beh%C3%B6ver-konkurrensuts%C3%A4ttas-
1.959111

Debattinlagg fran LRF om att Lantmateriet bor kon-
kurrensutsattas

http://www.atl.nu/skog/lantmaterinota-rena-

chocken/

Dubbel sa dyr forrattning.

http://www.dt.se/dalarna/rattvik/forrattningen-
blev-120-000-dyrare-an-beraknat-hapnadsvack-
ande-affarsmoral

Forrattningen blev 120 000 kr dyrare &n beriknat.

http://www.lantbruk.com/skog/de-klarar-inte-sitt-
uppdrag

Debattinlagg fran privat markagare om att hand-
laggningstiderna dventyrar fastighetsaffarer.

http://www.nsd.se/nyheter/nio-ars-vantan-nu-jo-
anmaler-han-lantmateriet-5475389.aspx

JO anmalde lantmaéteriet efter 9 ars vantan

http://www.riksrevisionen.se/Page-
Files/18732/R%C3%85R1%20Lantm%C3%A4te-

riet.pdf

Riksrevisionen uttalade sig 2014 kritiskt till delar av
lantmateriets verksamhet.

Kallor
Lantmateriet (2015 a) Nyhetsbrev om férandrade
taxor.

http://www.revriks.se/media/1320/nyhet-
20151221.pdf

Lantmateriet (2015b) Lantmateriets arsrapport
2015 (Dnr 201/2016/373)

https://www.lantmateriet.se/globalassets/om-
lantmateriet/om-oss/dokument/2015/lantmateri-
ets-arsredovisning-2015.pdf
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Lantmaéteriet (2016) Lantmateriets delarsrapport
2016 (Dnr 201-2016/3399)

https://www.lantmateriet.se/contentas-
sets/4df36076887542a48ccd91f15d8f9d53/lant-
materiets-delarsrapport-2016.pdf

Lantmateriet (2017a)

http://www.lantmateriet.se/sv/Fastigheter/Andra-

fastighet/Reglera/#faq:vad-kostar-det-har-hittar-
du-prisexempel

Lantmateriet (2017b)
https://www.lantmateriet.se/sv/Om-Lantmate-
riet/Om-oss/Ekonomi/
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