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1 Introduktion

"Buy land - they aren’t making it anymore”

Jord er en knap ressource, som Mark Twain citeres for at have sagt
(Gallent et al., 2019, p. 13).1

Landbrugsinvesteringer er stigende i hele verden, ogsa i Danmark.

Dels investeres i jorden som i andre investeringsobjekter, motiveret
af investeringsafkast og mulig prisudvikling.

Dels er det en made at sikre sig kontrol over arealanvendelse,
produktion (fx af fgdevarer og energiafgrgder) eller eventuelt
miljgpavirkning.

Landbrugsloven er blevet aendret, og en raekke krav og reguleringer
af ejerskabet til jorden er lempet, sa det er muligt at eje jord, selv
om man ikke er landmand. Det har fart til nye investorer i dansk
landbrug, fx selskaber og institutionelle investorer.

Projektet “Landbruget og lokale veerdikeeder: Hvordan bidrager nye
ejerskabsformer og forretningsmodeller i landbruget til landsbyernes
trivsel?” er det fgrste studie herhjemme, der har undersggt (mulige)
stedseffekter af de nye ejerkredse og investeringsrationaler, eller
med andre ord, landbrugets rolle i den lokale udvikling.

Studiet har til form3l at tage et fgrste spadestik ind i en kompleks og
samfundsrelevant problemstilling, der ikke har vaeret genstand for
meget forskning i en vesteuropeaeisk sammenhaeng.

! For referencerne henvises til synteserapporten, Broegaard, Larsen & Hedetoft,
2021b.

Det inkluderer et litteraturstudium, analyse af registerdata samt
seks casestudier udvalgt, sa de viser et spektrum af ejerkredse, fra
sma, lokale jordbrugsfonde, over danske kapitalfonde til
udenlandske ditto.

Da der ikke findes et overblik over hverken de nye ejerformer eller
de nye ejerkredse i dansk landbrug, har de mattet udveelges, dels
ud fra cases omtalt i medierne, og dels ud fra, hvilke ejerkredse, der
sagde ja til at deltage. I sin endelige form er studiet endt med ikke
at repraesentere finansielt orienterede ejere, eller fjernejere, der er
direkte og aktivt involverede i driften af ejendomme. Dette fraveer
vil det vaere vigtigt at rette op pa i fremtidige undersggelser.

I alt er der 8 separate udgivelser fra projektet foruden denne lille
folder (se udgivelser bagerst i folderen).

Studiet af danske forhold indikerer, at det betyder
noget, hvem der ejer jorden. Ikke sd meget hvordan,
men hvorfor man ejer den.

Studiet peger p3, at investorer, der har et udtrykt mal om at bidrage
til udviklingen i landdistrikterne, har flere positive lokale
stedseffekter. Flere bundlinjer. Med andre ord opnar de meget af
det, landbrugspolitikken fra EU og Christiansborg straeber efter:
Multifunktionalitet.

Det angar:

e Jobs (hvor mange jobs der skabes eller bevares, og hvor
mange hektar der gar til at oppebaere et job)
e Introduktionen af nye afgrgder eller afseetningskanaler
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e Samarbejder i lokalomradet
e Foreningsaktiviteten lokalt
e Miljg og naturforbedringer

Mange af de positive stedseffekter opnar disse investorer gennem
deres direkte involvering; andet opnar de indirekte, fx gennem de
forpagtere, de vaelger, og de krav, de stiller til dem.

De institutionelle landbrugsinvestorer i undersggelsen har alle en
passiv investeringstilgang. De har en malsaetning om et stabilt
afkast og en langsigtet, sikker investering. Det afspejler sig i et
hajeffektivt og ogsa landbrugsfagligt dygtigt storskala landbrug.

De opererer med én bundlinje (gkonomisk afkast), om end miljg- og
samfundshensyn begynder at vinde indpas. Det medfgrer, at de
foretraekker investeringer i moderne landbrug, som vi har kendt dem
i mange ar, bare endnu stgrre.

En investerings lokale stedseffekter har ingen markedspris og
pavirker derfor ikke direkte ejerens (eller forpagterens)
produktionskalkule. En finansielt orienteret, passiv og fjern investor
har derfor et meget lille incitament til at involvere sig i at skabe eller
seette mal for positive stedseffekter.

Det er afggrende for stedseffekter af aandringer i
ejerskabet til jorden, hvordan jorden bruges og til
hvad, og hvordan ejerne - eller brugerne - engagerer
sig i og med lokalsamfundet.

Denne sammenhang blev fundet i et nyligt britisk studie om
stedseffekter af landbrugsinvesteringer i Europa (Gallent et al.,

2 Ejerskab er dog kun én af de ting, der pavirker stedudviklingen gennem kontrol
med arealanvendelsen. Kontrollen kan ogsa opnds gennem langtidsforpagtning eller
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2019). Samme studie konstaterede, at selskabseje ofte anvender,
hvad de kalder en indirekte og passiv investeringstilgang, der fgrer
til et begraenset engagement i sdvel ejendommens anvendelse som i
lokalsamfundet. De direkte, private investeringer anvender i
modsaetning hertil oftere en aktiv investeringstilgang (Gallent et al.,
2019).”? Forskerne fremhaver dog, at det er afhangigt af investors
motivation (dvs. investeringsrationale), hvordan investoren
engagerer sig i lokalsamfundets trivsel, i hvad og med hvilke
udkommer. Som de udtrykker det:

"Beslutninger om arealanvendelse og ledelse udgar
fra formadlet med ejerskabet og seetter aftryk pa
landskabet og pavirker lokalsamfundene” (Gallent et
al., 2019, p.13, original fremhavelse).

Hvor det britiske studie papeger, at det ikke finder nogen entydig
sammenhang mellem investeringsstgrrelse (malt gkonomisk) og
lokal stedseffekt, tyder vores danske materiale p3, at
investeringsrationale, bedriftsstgrrelse, produktions-setup og
stedseffekter sam-varierer.

Med andre ord ser vi, at de finansielt orienterede investorer i
undersggelsen er gkonomisk og arealmaessigt store; de mere ideelt
orienterede investorer er vaesentligt mindre.

Det betyder samtidig, at effekterne fra de forskellige garde, der er
skiftet til ny ejerform, sammenlignes ‘pa tveers’ af markant
forskellige stgrrelser.

gennem kontrol af andre dele af vaerdikaeden, fx salgs-,
forarbejdnings- og afsaetningsled. Disse former for kontrol er
dog ikke medtaget i designet af undersggelsen.
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N&r forpagteren til en institutionelt ejet gard pa ca. 150 ha,
samdrevet med hans egne 250 ha, laver “smatterier” for miljget pd
alle 400 ha, hvordan skal det s& sammenlignes med de forpagtere
(af en i gvrigt gkologisk drevet gard), der arbejder intenst med miljg
og biodiversitet pa 13 eller 21 ha?

Absolut er det maske en mindre pavirkning; set per arealenhed vil
det veere en stgrre effekt. Begge vinkler kan vaere relevante.

Studiet her kan kun ggre opmaerksom pa forskellen og p3
vigtigheden af at blive klogere pa stedseffekter af nye ejerformer og
investeringsrationaler. Mange iagttagere, bade i Danmark og pa
europeeisk plan, forventer, at disse investeringer og skift i ejerskab
vil vokse markant i &rene fremover.

2 Jord som investeringsobjekt i Europa
Litteraturstudiet har vist, at der kan konstateres en stigende
koncentration af ejerskabet til landbrugsjorden i hele Europa (savel
som i mange andre dele af verden), og at der kommer ikke bare nye
ejere, men 0gsa nye investeringsrationaler til.

Fra at eje jorden for at dyrke den, bliver det mere
hyppigt at eje jorden - eller vaere medinvestor i den -
som investering.

Det giver jorden en ny rolle som investeringsobjekt, ogsa kaldet
finansialisering eller finansggrelse.

Det er et radikalt brud med den made, som landbrug og ejerskab til
landbrugsjorden har veeret organiseret pa i Danmark i arhundreder.
Flettet ind i ejerskabet til jorden har der veeret et tilhgrsforhold og

en tilknytning til stedet, m&ske gennem generationer, som betgd, at
landbrugs- og stedsengagementet ofte var samvirkende.

Finansggrelsen og landbrugslovens liberalisering muligggr nye penge
til landbruget, og det vil i fgrste omgang ogsa sige til
landomraderne, sa leenge szlgerne af landbrugsjorden bor i
landdistrikterne.

Fra EU’s organer er der dog i de senere ar ogsa kommet adskillige
betaenkninger og rapporter, der papeger farerne ved den
igangveerende finansggrelse og koncentration af ejerskab i
landbruget.

Mange forskere udtrykker bekymring over denne udvikling i forhold
til landdistrikternes trivsel og sammenhangskraft. Nogle forskere
observerer, at fjernejerskab kan vaere ‘stedsblindt’.

Vores studie viser dog ogsa, at stedsengagement eller engagement i
en seerlig arealanvendelse og dennes miljgpavirkning kan vaere
vigtige motivationer for investering i jord.

3 Manglende overblik over nye ejere

Analysen af registerdata og litteraturstudiet har samstemmende vist
et manglende overblik over de nye ejere — hvor mange der ejer
landbrugsjord i nye ejerskabsformer eller med nye
investeringsrationaler. Ej heller er der overblik over, hvor store
arealer det drejer sig om.

Der findes ikke offentligt tilgaengelige registre over ejere, og der
findes ikke myndigheder, der har til opgave at holde gje med
udviklingen. Hverken pa nationalt niveau, i de andre nordiske lande
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eller pd EU-plan er der monitorering af udviklingen med, hvem der
ejer jorden.
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Figur 1: Udvikling i forpagtet areal, 1982 til 2019
Kilde: DST, Tabel FORP1

I Danmark stiger andelen af landbrugsarealet, der er forpagtet (se
Figur 1). Samtidig bliver landbrugsbedrifter i hastigt voksende grad
organiseret som selskaber.

Der findes i dag cirka 30.000 landbrugsbedrifter, hvoraf ca. 8.500
kan defineres som heltidsbedrifter. Af de 30.000 bedrifter drives
cirka 2000 i selskabsform (knapt 7%).

I den primaere sektor (landbrug, skovbrug og fiskeri, som opgares
samlet):

o Star de selskabsejede bedrifter for knapt 30% af den
samlede omsaetning

e Er omsatningen blandt de bedrifter, der er organiseret i
selskabsform, gget med godt 250% over de seneste 20 ar
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e Foregik 30% af omsaetningen i selskabsform i 2019

At produktionen i gget omfang foregar i selskabsform, er dog ikke
ngdvendigvis det samme som at der i stgrre udstreekning er tale om
eksternt ejerskab til virksomhederne (dvs. at ejer og den
driftsansvarlige ikke lzengere er den samme person).

Der findes ikke ét samlet og offentligt tilgeengeligt register over
ejere af selskaber, men siden 2017 har selskaber skullet registrere
reelle ejere (personer med bestemmende indflydelse) af selskaber.
Med udgangspunkt i dette register kan der laves en opggrelse af, i
hvor stor udstraekning det ikke er én person (typiske landmanden)
og dennes familie, der har den bestemmende ejerandel i
landbrugsselskaberne.

Denne registeranalyse fortzeller os, at i cirka en tredjedel af de
landbrugsaktive selskaber er det ikke én person og dennes familie,
der sidder med den bestemmende indflydelse. Her kan der med
andre ord veere foretaget en separation af ejerskab og daglig ledelse
(Hansen et al., 2021).

Sagen er imidlertid, at end ikke i de tilfaelde hvor én person og
dennes familie sidder med den bestemmende indflydelse, kan vi
veere sikre p3, at det er landmanden/driftslederen, der har denne
indflydelse, grundet lempelserne i landbrugsloven.

Liberaliseringen af landbrugsloven over de seneste artier har
betydet, at:

e Krav til uddannelse, antal ejendomme, der kan ejes eller
samdrives, og naboers fortrinsret til suppleringsjord, er
droppet

e Loftet over det maksimale areal, der m3 ejes eller kan
sammenlagges eller samdrives, er blevet fjernet
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e Bopeelspligten pa landbrugsejendommen er andret fra et
krav om, at ejer eller forpagter skulle bebo, til at
ejendommen blot skal veere beboet, og i en begranset
arraekke

e Der er abnet op for selskabserhvervelse og -eje

En nylig undersggelse fra Danmarks Statistik dokumenterer, at det
udenlandske ejerskab og -medejerskab til dansk landbrugsjord er
steget til ca. 2,5% af landbrugsarealet. Denne udvikling har fundet
sted i perioden siden der blev lukket op for udenlandske medejere,
farst gennem en indfgrelse af selskabsejet i dansk landbrug i 1989,
og siden med landbrugslovens yderligere liberaliseringer i 2010 og
2014, der tilsammen har ophaevet restriktionerne for, hvem der kan
blive ejer af landbrugsjord i Danmark.

Selv om der ikke er et klart overblik, kan det alt i alt konstateres, at
fjernejet og det eksterne ejerskab til landbruget stiger.

Den voksende tendens til udenlandsk ejerskab er kraftigere i andre
lande end i Danmark. For at saette tallene i perspektiv kan det
naevnes, at danskere ejer og medejer ca. 2,5 gange s& meget jord i
udlandet, som udlzendinge ejer og medejer i Danmark (se fx
landmatrix.org).

De gennemfgrte registerdataanalyser giver ikke mulighed for at
belyse, i hvilken udstraekning kapitalfonde, forsikringsselskaber,
pensionskasser o.l. har erhvervet ejerskab til dansk landbrug.

4 Hvad fortaeller casestudierne os?
Neervaerende studie er med sine seks cases sd vidt vides det forste,
der ser pa stedseffekter af nye ejerformer og investeringsrationaler i
landbruget i en dansk sammenhaang, og et af de fgrste i en

vesteuropaisk sammenhaeng. Casene er geografisk spredt rundt i
Danmark (se Figur 2).

Som naevnt repraesenterer de et spektrum af nye ejere, fra lokale og
nationale jordbrugsfonde over nationale kapitalfonde til udenlandske
ditto.

Det er et fgrste, indledende studium, s& opfglgende og mere
dybdegdende studier med stgrre empirisk grundlag er pakraevede.
Studiet mangler eksempler pd eksterne storskala ejere, der er
direkte involverede i driften af ejendommen, altsd med aktiv
investeringstilgang. Repraesentation af denne type investor ville
givet have nuanceret billedet yderligere. Neervaerende eksplorative
studies resultater er altsd ikke udtemmende. Vi vurderer alligevel, at
resultaterne er interessante, da de tegner konturerne af nogle
sammenhange og dynamikker - mange relateret til
investorrationale, men andre relateret til bedriftsstgrrelse og afstand
- hvorigennem udviklingen i landbruget p5virker neerliggende
lokalsamfund.

Studiets resultater tyder meget klart p4, at det betyder
noget for lokalsamfundene, hvem der ejer jorden - ikke
sd meget hvordan, men hvorfor den ejes.

Vores resultater flugter saledes godt med Gallent et al. (2019)’s
konklusioner om betydningen af ejers investeringsrationale og aktive
investeringstilgang for stedseffekter af investeringer i jord i
europeeiske landdistrikter.
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Kapitalfond /
pensionskasse

Jordbrugsfond /
imarksaetterinitiativ

Figur 2: De seks casestudiers geografiske placering i Danmark
I det fglgende fortzeller vi om casestudiernes resultater omkring

e Investeringsrationale

e Jordejere som lokale aktgrer

e Lokal bekymring om fjernejerskabets effekter i
landdistrikterne pd den lange bane

e Samarbejder og nye produkter

e Funktionstgmning og midlertidighed

e Miljg og adgang til det &bne land

e Lodsejernes rolle i de store samfundsdagsordener

Formalet med ejerskabet afspejles i

stedseffekter
Casene viser en tydelig sammenhaeng mellem investorrationalet og
interessen for landbrugets samspil med lokalsamfundene, inklusive
forvaltningen af jorden og dens natur- og miljgkvaliteter. Materialet
falder i to halvdele:

e Store ejendomme, der er kgbt af finansielt motiverede
investorer med en passiv investeringstilgang

e Mindre ejendomme kgbt af nationale eller lokale
jordbrugsfonde, der foruden kravet om gkonomisk rentabilitet
0gsa seetter sig mal vedrgrende multifunktionalitet, miljg-,
natur- og lokalsamfundsudvikling (Se Tabel 1)

Ogsa omkring stedseffekter genfindes i hgj grad denne todeling i
materialet, som vi vil redeggre for i det fglgende (og sammenfattet i
Tabel 2).

Alle seks cases repraesenterer situationer, hvor en ekstern ejer
bortforpagter jorden. Studiet fortzeller derfor desveaerre ikke noget
om stedseffekter, hvor eksterne ejere selv er involveret i
landbrugenes drift.

Den stadigt voksende bedriftsstgrrelse i dansk landbrug kraever
stgrre kapital ved ejerskifte. Selveje-landmaend har i mange &r
finansieret investeringen i jord med fremmed kapital (realkredit- og
bankgaeld), men efter sdvel finanskrise som voksende bedrifter er
denne finansiering stadig vanskeligere.

Med finansggrelsen af jorden (som et (muligvis) ‘steds-blindt’
investeringsobjekt) og med landbrugslovens liberalisering ser vi nye
ejerformer til landbrugsjorden, nye ejere og anderledes
investeringsrationaler bag nogle af de jordhandler, der nu
gennemfgres.

Hvor eksterne ejere bortforpagter jorden til landmaend, der derved
far gget deres dyrkningsflade, kan det pa sin vis betragtes som en
ny finansieringsform af en bedriftsvaekst. Dette reflekteres bl.a. ogsa
i en a&ndret sprogbrug, hvor der i stedet for ‘selveje’, tales om
‘'selvsteendige’ landmand med eget CVR-nummer, men uden
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jordejerskab. Flere informanter omtaler forpagtninger fra eksterne
ejere som ‘fornuftige Igsninger’ men oplever det samtidig som et
brud med selvejerkulturen.

Ejer-repraesentanterne betoner vigtigheden af at finde potentielle
forpagtere, der er et godt “match” til investor og investorrationalet.
Forpagteren, snarere end ejeren, er den, der bliver gdrdens ‘ansigt’
ud ad til. Hvor forpagterens drift stemmer overens med investors
rationale (hvilket det ofte vil ggre grundet "matchet”), og investor
kgber en gard, hvor arealanvendelsen og produktionssystemet i vid
udstraekning bibeholdes (som det er tilfaeldet i de fleste af de
analyserede cases), vil der pa den korte bane ikke vaere den store
forskel at maerke for det naerliggende lokalsamfund. Dog ser det ud
til, at skonomisk orienterede investeringer yderligere skubber pd
den strukturudvikling, der allerede i artier har skabt en tendens
imod st@grre brugsenheder (bedrifter).

Tabel 1: Opsummering af investeringstilgang, -rationale og aendring
i arealanvendelse

Type Udenlandsk institutionel Dansk National Lokal Lokalt
investor kapitalfond jordbrugsfond jordbrugsfond imarkszetter-
projekt
Case Fanefiord Ferup Jystrup Kvaers/Kliplev Samsg Bomholm
Invest. Sikker Sikker Rimeligt afkast; @kologi, miljg, @kologi, miljg, Bkologi,
rationale | investering | investering | gerne generationsskifte; | generationsskifte; | tilflytning,
m/ stabilt m/ stabilt samfundsmeessig | trivsel pa landet. trivsel pa landet. 'landmand
afkast. afkast. nytte Rentabilitet. Rentabilitet. paen ny
méade’
Invest. Passiv Passiv Passiv (¥) Aktiv Aktiv Aktiv
tilgang
Areal- Mindre Mindre Uzendret Mere Ueendret Mere
anvend | forskellig- | forskellig- forskelligartet forskellig-
artet artet artet

“[Form&let] er forst og fremmest, at det skal vaere rentabelt og
at det skal give mening som en langsigtet investering for
investor, for forrentning. Det er hovedsagen [...] [Den
institutionelle investor] er ikke en investor med specifikke
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[milj@]prioriteter, som de prover at nd op til” (Interview,
investorrepraesentant, udenlandsk investor, 25. februar 2021).

Omvendt tyder studiet pa, at de investorer, der ved siden af deres
gnske om sorte tal pa bundlinjen har en malsaetning om at bidrage
til multifunktionalitet, miljgfremme og/eller landdistriktsudvikling,
med deres opkgb bremser eller skaber alternativer til
strukturudviklingen. I meget lille skala, men vaerd at bemaerke.

”s§ vi leegger et krav ned: At vi f8r andet end forpagtet og
forrentet vores penge. Vi skal ogsd kunne sige til vores
aktioneerer: ‘Det kan godt veere, du har féet 1% afkast p& din
investering, pd en given gdrd dernede, men s har du f8et
bundet s§ meget CO:; du har f8et skabt s§ meget diversitet;
og nu kom leerken tilbage p8 jorden’” (Interview,
ejerrepreesentant, Danmarks @kologiske Jordbrugsfond, 20.
januar 2021).

Jordejere er lokale aktgrer — gennem deres

naerveer eller fraveer
Det at eje jord er altid konkret. Det er knyttet til et sted.

Jordejerne er lokale aktgrer - socialt, miljgmaessigt og gkonomisk.
Enten ved deres naervaer eller ved deres fraveer.

De store, institutionelle investorer i studiet engagerer sig ikke lokalt.
N&r jorden er bortforpagtet, er det derfor pd den kortere bane
forpagter, i hgjere grad end ejer, der praeger hverdagsrelationen til
lokalsamfundet og ‘tegner ansigtet’ for garden udadtil. Lokalt
engagement athanger her af forpagterens tilknytning, ikke
ejerform. Lokale forpagtere skaber kontinuitet og giver tryghed p3

den korte bane.

CENTER for REGIONAL-
& TURISMEFORSKNING



Studiet tyder p3, at relationen mellem ejer (eller forpagter) og
lokalsamfund og kommunikationen mellem parterne typisk aendrer
karakter - fra det hverdagsagtige til det formelle og maske business-
praegede - nar den fysiske afstand mellem ejer og produktionssted
vokser.

Bekymring for effekter af fjernejerskabet pa

den lange bane

Selv om hverdagsrelationen mellem forpagter og lokalsamfund er
vigtig, er det altsd ikke nok at beskaeftige sig med sendringerne pa
den korte bane, hvis vi vil forstd de mulige andringer, som nye
ejere og investeringsrationaler betyder for landdistrikterne p&
laengere sigt. Nar talen falder p& fremtiden, udtrykker flere af de
interviewede lokale borgere, forenings- og virksomheds-
repraesentanter bekymring omkring det eksterne fjernejerskab.

”.. den dag [forpagteren, fornavn] ikke leengere vil drive
jorden... hvad s8? Hvad vil kapitalfonden s8? Vil de s§ salge
det igen? H8ber de, at jordprisen er steget? Vil det komme til
salg... eller hvad? [...] Det kan godt bekymre mig lidt. Hvad
sker der bagefter? Vi kender [forpagteren] s§ godt... s§ der
teenker man ikke p8, at det er en anden én, der ejer det, eller
om han havde f8et det finansieret ved kreditforeningen eller
f8et en kapitalfond til at kebe den. Men... hvad sker der, efter
den 12-8rige periode stopper...” (Interview, lokalt informant-
par, Ferup, 9. marts, 2021).

Jordejerskab betyder kontrol med en begraenset og essentiel
ressource og dens arealanvendelse, gkosystempavirkning,
jobskabelse, og afgrgde-anvendelse. Det er ogsa ejeren, der alene

3 pensionskassen tilbyder et sddant engagement, om end det ikke har vaeret benyttet
i seerlig grad i den konkrete case; og den nationale jordbrugsfond kraever sdvel
gardrdd som tilbyder direkte sparring og radgivning.
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beslutter, om jorden skal forpagtes ud og til hvem, og hvilke krav -
foruden dem der saettes af den gaeldende lovgivning - han eller hun
gnsker at stille til forpagter, produktionsform og eventuel pleje af
lokalsamfundsrelation og positive stedseffekter.

N3r det drejer sig om stedseffekter af ejerskab til jord,
ma vi forsgge at taenke 20-30-50 ar ud i fremtiden og
spgrge os selv, hvilken relation og
landdistriktsudvikling, vi gnsker at skabe rammer for.

Investeringsrationale og lokale samarbejder
Med hensyn til samarbejder, tegner den eksplorative undersggelse
et billede af, at de udenlandske (passive) ejere ikke involverer sig,
mens de nationale ejere engagerer sig gennem gardrad,3 eventuelt
suppleret med engagement i afsaetning og skabelse af bredere
samarbejder (i casen med den nationale jordbrugsfond). Ejer-
repraesentanterne for de /okale jordbrugsfonde er aktive lokalt og
stgtter omkring savel praktiske som afsaetningsmaessige aktiviteter.
I studiet er det kun de /lokalt organiserede investorer, der er aktive i
foreningsarbejdet lokalt.

Forpagterens engagement varierer fra forpagter til forpagter.
Interviewene tyder dog pa, at det er mere sandsynligt at finde en
forenings-aktiv forpagter for investorer, der vaegter lokale initiativer
og samarbejder hgijt, end for investorer, der fokuserer pa den
gkonomiske rentabilitet af investeringen.

Om man ligefrem kan tale om “stedsblinde” investorer i en dansk
sammenhang kan vi ikke svare p3, men der er en markant forskel i,
hvordan de kortlagte investorer interagerer med og pavirker de
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steder, hvor de har investeret, bl.a. gennem de
investeringsrationaler, der motiverer dem, og de forpagtere, de
udveelger som gode match for netop hver investor.

Investorer, der har formuleret et mal om at ville pavirke landbrugets
samspil med lokalsamfundet (fx mht. gkologisk drift, miljg- og
naturelementer som en integreret del af jordbruget; jobskabelsen pr
areal, eller nye afsaetningskanaler), og bruger ejerskabet som et
element til at virkeligggre disse, kan karakteriseres som havende en
aktiv investeringstilgang.

I studiet har disse investorer tydeligvis, og ikke overraskende, stgrre
engagement i ting, der praeger landbrugets interaktion med
lokalsamfundet som fx arbejde med afsaetning og lokal
vaerdiskabelse, end investorer, for hvem der er tale om en passiv,
finansiel investering. Et forpagterpar for Danmarks @kologiske
Jordbrugsfond (D@J) fremhaever dette engagement som vaerende
positivt for deres landbrugsvirksomhed og arbejdsglaede.

"Hvem er s§ den bedste samarbejdspartner [for 0s]? Banken
er villig og vil rigtig gerne hjeelpe, men kommer ikke med input
om afsaetningskanaler, som [D@J direktaren, fornavn] han gor.
De opfordrer os ikke til at oge biodiversiteten, som [D@Js
direktor, fornavn] han gor. S§ D@J, med [direktaren, fornavn],
er bedre, fordi de kommer med input, der gor en forskel.”
(Interview, forpagtere, Kveers, 17. januar, 2021).

Funktionstgmning og midlertidighed eller

bosaetning og kvalitets-jobs?
“Nu, hvor han har solgt, lukker maskinstationen. Den
forsvinder veek fra egnen [...] S8, os brugere... 0s andre
landmeaend, nu st8r vi her, og ved ikke... det han ligesom havde
opbygget, det har vi ikke nogen anden til. Det bliver et ‘hul’ [i
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landbrugsservice] vi ikke ved, som brugere, hvordan vi skal f§
det Igst... (Interview, lokal informant, Fanefjord, 11. marts
2021)

Tilflytning og tilknytning varierer mellem casene. I to af de ideelt
motiverede investeringer er der tiltrukket yngre landmandsfamilier,
der gnsker at vaere gkologiske landmaend p@ en ny made med fokus
pd sma-skala, hgjvaerdi-landbrug til omraderne. I de cases, hvor
garden samtidig med ejerskiftet er gdet fra at veere ejerdrevet til at
vaere forpagterdrevet, udtrykkes der lokalt en bekymring over den
"funktionstgmning”, dette medfagrer for den lokalitet, der typisk ikke
laengere bebos af én, der har med ejendommens drift at ggre.

Ogsa den "midlertidighed”, der er forbundet med beboere, der ikke
aktivt har tilvalgt at bo i et lokalsamfund, og som ikke ngdvendigvis
ser sig selv om et langsigtet medlem af dette, traeder tydeligt frem i
materialet. Eksempelvis omtales landbrugsmedarbejdere, der kun

midlertidigt bor til leje i hovedbygningen til nu samdrevne landbrug.

"Hvis man skal se p§ sammenhangen mellem ejerstrukturen
p8 ejendommen og foreningslivet, lokalsamfundet, s§ har det i
hvert fald ikke givet noget. S8 har det naermest trukket den
anden vej.” (Interview, lokal informant, Ferup, 9. marts,
2021).

I flere interviews udtrykkes en vision om lokalsamfund, hvor der
0gsa er liv om dagen, med virksomheder, der har en tilknytning til
stedet. Her er det ikke kun antallet af skabte eller bevarede jobs,
der tzeller, men ogsd kvaliteten og attraktiviteten af disse, da det
haenger sammen med boszetning og stedsengagement.

"Vi har f8et det arbejde, vi gerne vil have; vi har mulighed for
at have to fuldtidsstillinger, s8 for os gor det en kaampe
forskel. Vi vil gerne leve og bo her. Om det s§ kan smitte af p3
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lokalsamfundet... Vi har jo barn, der gar i den lokale friskole. Vi
er aktive her...” (Interview, forpagterne fra D@J, Kvaers 17.
januar 2021).

Mange interview-personer udtrykker visioner om en gget
sammenknytning mellem forbrugere og producenter, og mellem
byboere og landbefolkning. Flere fremhaever betydningen af et
bredere medejerskab til danske landbrug, da det bade giver
indflydelse og engagement. Landbrug med liv pa landet, kan man
kalde det.

“Vi taler tit om at der bliver stgrre afstand mellem land og by.
Selv om man ikke har fagligt kendskab til at producere
fadevarer eller sprajte eller dyrke gkologisk, har man en
holdning. Der er en stor gevinst, hvis man far folk herud: at
man som jordbesidder ggr det her [afgiver jord til sti], det er
en lille del i forhold til hvad man f&r af ‘goodwill” den anden
vej: Mulighed for at f§ oplevelser og en snak. Der er rigtig
meget godt ved at samle land og by.” (Lokalt informant-par,
fritidslandbrugere, Ferup, 9. marts, 2021).

Eksterne ejeres bidrag til lokaludvikling?
Arbejdet med forskningsprojektet rejser nogle store spgrgsmal om
den fremtid - pa lang sigt - vi gnsker for vores landdistrikter og
lokalsamfund pa& landet, og som vi laegger grundstenene til nu, bl.a.
gennem vores regulering (eller deregulering) af ejerskab og krav til
ejere. Gallent og hans kollegaer (2019) diskuterer begrebet
"countryside capital” og den vitale betydning det har, at gkonomisk
aktivitet er territorielt forankret.

“Nye aktiviteter skal ikke kun engagere sig med lokal social og
kulturel kapital (s§vel som naturkapital), men ogs§ veeve sig
selv ind i landdistriktets sociale vaev, med anerkendelse af
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multiple veerdier og sgge at bidrage til inklusivitet” (Gallent et
al., 2019:26, egen overseettelse).

Med andre ord argumenterer de for, at investorer i landdistrikterne
ikke bare skal vedligeholde, men ogsa bgr gge og fremme den lokale
"landdistriktskapital’; altsd at bidrage og skabe “added value”. Maske
kan de medarbejder- eller bredt ejede virksomheder spille en saerlig
rolle her (Teenketanken Demokratisk Erhverv, 2019)?

Et sadant bidrag leder tankerne hen pa den s3kaldte
multifunktionalitet af landbruget, altsd det, at landbruget kan (eller
gnskes at) bidrage med meget andet end fgdevareproduktion,
herunder gkosystemservices, biodiversitet, herlighedsveaerdi,
rekreative muligheder og ogsa levende lokalsamfund, hvor der
fortsat er kobling mellem jorden som ressource og det liv, der er i
landdistrikterne (Noe & Thorsge, 2018:105; Knickel et al., 2018).
Som diskuteret i litteraturgennemgangen (Broegaard et al., 2021a)
er multifunktionalitetskriterierne allerede udtrykt, bade i lovgivning
og i EU's hensigtserklaeringer om visioner og kriterier for den
feelleseuropaeiske landbrugs- og landdistriktspolitik.

Adgangen til det dbne land

I forhold til adgangen til det 8bne land tyder casestudierne pa, at
alle investorerne, ogsa dem der er geografisk eksterne, er 8bne
overfor henvendelser fra lokalsamfund om gnsker om adgang til fx
naturomrader eller kulturlandskaber, hvis de vel at maerke ligger
udenfor den primaere dyrkningsflade. En forpagter for en udenlandsk
institutionel investor vurderer fglgende:

“Jeg tror ikke, det hindrer noget. [...] Det ville ikke vaere nogen
hindring, at jorden er ejet af dem. [...] Det skal jo ikke
fremmedgore omrdet, at de ejer det; det tror jeg ikke, de har
noget gnske om. Jeg tror, at det er de ret bevidste om: At de
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skal “falde p8 plads” som alle andre ejere af s§dan en

ejendom. Det tror jeg, at de bare ville se positivt til, hvis

nogen kom og gerne ville etablere en sti, og det gav mening,

og 18 naturligt, fx et spor i landskabet, ... s8 tror jeg, at de ville

sige ja, hvis jeg anbefalede det. S§ ville de sige: 'Det skal du

bare gore’.” (Interview, forpagter, Ferup, 25. februar, 2021).
Imidlertid er der ingen konkrete eksempler, hvor de har modtaget
sadanne henvendelser. Om det skyldes selvcensur’, at lokale fora
ikke kontakter eksterne ejere, fordi de vurderes uinteresserede i
lokale projekter, eller om det er tilfaeldigheder, kan vi ikke vide
grundet det lille materiale.

Storre afstand — mindre incitament hos

lodsejer til almennyttige projekter

Fra interviewene om adgang er der dog hgstet erfaringer - om end
ikke knyttet til de seks studerede cases, men fra omrader omkring
dem - der tyder p3, at jo stgrre afstand, der er mellem en
lodsejeres bolig og det pdgaeldende stykke jord, jo mindre er
lodsejerens incitament til at bidrage til almennyttige projekter som
fx trampestier. Et lokalt informant-par delte deres erfaring fra et
lokalt sti-projekt, som de selv havde doneret jord til og
konstaterede, at alle lokale lodsejere bidrog til stien pd naer den ene
lodsejer, der ikke lzengere boede i lokalsamfundet. P& samme made
er der - nar de lokale informanter taenker laengere ud i fremtiden -
bekymring om, hvorvidt eksterne ejere vil veere lige sa
imgdekommende og engagerede i lokale natur-adgangs-projekter,
som nuvarende lokalt bosatte ejere. Med tanke pa, at kapitalfonde
kan blive mere fremtraedende som jordejere i fremtiden,
reflekterede en lokal foreningsaktiv informant pa fglgende made:
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”..s§ kunne det m8ske blive svaert at lave den slags aftaler [til
et nyligt gennemfort, lokalt rekreativt projekt]? Fordi de her
landmaend, der har stillet jord til r&dighed, de er jo en del af
samfundet” (Interview, formand for landsbylaug, S@nderjylland
20. januar, 2021).

Lodsejerne er centrale partnere i store

samfundsdagsordener

I fremtiden far vi som samfund endnu mere brug for at kunne
inddrage ejerne af ‘det abne land’ i forhold til alt fra CO2-reduktion
til biodiversitet og klimasikring.

Tidligere studier om helhedsorienterede planlaegningsprocesser i
Danmark viser, at jordejernes rationale er af helt afggrende
samfundsmaessig betydning for, hvordan de og deres jorde kan
inddrages (Kristensen et al., 2015; Primdahl et al., 2019).

For investorer, der primaert investerer i jord som en langsigtet,
sikker investering med stabilt afkast, synes der ikke at vaere meget
incitament til at engagere sig i de miljgmaessige, rekreative og
gvrige samfundsmaessige pavirkninger, der ikke aktuelt reguleres
(og méles pd), fordi de accepteres som ‘eksternaliteter’ forbundet
med landbrugsdriften. Hvor samfundet ikke rammeszetter, er det
nemlig jordejeres rationale, eller personlige praeferencer, om man
vil, der bliver styrende for, om de involverer sig i skabelsen af de
kollektive goder.

Investorrationale, driftsstgrrelse,

produktionsvalg og stedseffekter samvarierer
Vores danske materiale tyder pd, at der er en sammenhang mellem
de stgrrelser af ejendomme, der opkgbes af eksterne ejere, og
ejernes investeringsrationaler og de genererede stedseffekter. Selv
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indenfor “ejer-drevne” landbrug, hvor en eksisterende gdrd opkgbes
og samdrives med kg@berens hidtidige bedrift, kan det betyde, at folk
pa en given lokalitet oplever en “funktionstemning” eller at der
kommer “en stgrre grad af udkant” ved, at en tidligere ejer salger
og flytter fra og den nye kgber ikke flytter til, men fx lejer
bygningerne ud og driver jorden fra sit eget geografiske
udgangspunkt.

”Signalvaerdien [...] ndr der pludselig er en anden ejer, som
passer ejendommen pd afstand; ndr der er ikke samme
aktivitet. Med den manglende aktivitet fremstar
lokalsamfundet, landsbyen, mere dgdt, end hvis der havde
vaeret en anden én, en der boede p§ ejendommen, der drev
den” (Interview, lokal informant, Ferup, 9. marts, 2021).

Materialet i casestudiet tyder pd, at de finansielt orienterede
investorer, der investerer i store ejendomme og bortforpagter dem,
eventuelt til landmaend der yderligere samdriver dem med andre
ejendomme, ikke foretager nye dispositioner i forhold til det
dominerende produktions-set-up i dansk landbrug - i hvert fald ind
til videre.

Erfaringer fra informanter i studiet tyder p&, at jo stgrre bedrifter og
selskaber, jo mere business-like opleves ejernes tilgang, selv til
almennyttige projekter. Tidligere, og med lokalt bosatte
selvejerbgnder, har sociale normer spillet en stor rolle for
muligggrelsen af den slags tiltag.

Fjerne ejere kan veere sveerere for lokalsamfundet at skabe
relationer med og f3 i tale. Flere informanter fortaeller om en oplevet
omvendt proportionalitet mellem bedriftsstgrrelse og
lokalsamfundets accept af landbrugets lokale gener.
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Hvor Gallent et al. (2019) papeger, at de ikke finder nogen entydig
sammenhang mellem investeringsstgrrelse (malt i gkonomiske
termer) og lokal stedseffekt, vurderer vi derfor ikke desto
mindre, at der er en risiko for, at de nye ejere med passive
investeringstilgange og finansielle investeringsrationaler
‘'stedsblindt’ kan gge afstanden - eller fglelsen af afstand -
mellem lokalsamfund og landbruget og dets vaerdikaader.

Omvendt opkgber de mere ideelt orienterede investorer, der i
studiet alle har en aktiv investeringstilgang, mindre ejendomme, og
ofte ogsa ejendomme, der indeholder natur- eller miljgmaessigt
vigtige arealer. Landbrugenes indvirkning pa den bredere miljg- og
landdistriktsudvikling er to helt afggrende parametre for disse
(arealmaessigt mindre) investorer. I modsaetning hertil er de
finansielt orienterede investorer og ejerrepraesentanter ikke
orienterede mod disse emner. Det er en forskel i orientering, der
reflekteres tydeligt i kortlaegningen af lokale stedseffekter.

Opsummerende bekraefter denne fgrste danske
undersggelse sdledes, at der er en sammenhang mellem
ejernes formal med jordejerskabet og dettes
stedseffekter.

Resultatet er i trdd med den sparsomme vesteuropaeiske forskning
pd omradet (Se iszer Gallent et al., 2019).

Stedseffekterne fra de seks cases opsummeres i Tabel 2.
Resultaterne indikerer, at det - fra et landdistriktsperspektiv — er
vigtigt at blive klogere pa betydningen af nye ejere og
investeringsrationaler, eftersom ejerskabet til landbrugsjorden
pavirker sdvel natur og miljg som kultur og lokalsamfund i vores
landdistrikter. Behovet aktualiseres i en situation som den
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nuvaerende, hvor der bl.a. efter Corona forventes yderligere vaekst i
de nye ejerformer og finansggrelse af landbrugsjorden.

Hvor er vi pa vej hen?

Vi ved ikke helt, hvor udviklingen er pa vej hen. Der har hidtil veeret
meget lidt fokus pa jordejerskabets og investeringsrationalets
betydning for landdistrikter og stedsudvikling — bade
forskningsmaessigt og politisk. Heldigvis er interessen voksende.

Mere forskning er ngdvendigt, bl.a. for at skaffe et overblik over,
hvem der ejer jorden og hvorfor; og for at styrke forstdelsen af
stedseffekterne af de nye ejere og deres investeringsrationaler.

Helt overordnet peger de forskellige emner pa et overliggende
spgrgsmal, nemlig:

Hvilken rolle landbruget skal have i samfundet i
fremtiden, og hvilke nytter skal det levere?

Det begraensede materiale tyder pa, at finansggrelsen af
landbrugsjorden - altsd investeringer, hvor investor primaert er
motiveret af sikkerhed i investeringen og dens afkast — skubber
yderligere pa strukturudviklingen med bl.a. stigende brugsstgrrelser.

En fortsat finansggrelse uden politikker, der (atter) regulerer
jordejerskabet og knytter ejerskab, stedsengagement og
landdistriktsudvikling sammen, vil derfor sandsynligvis a&ndre
vilkdrene for trivsel pa landet, s& vel som kulturlandskabet radikalt.

Vi m& spgrge os selv, hvordan vi som samfund gnsker at jordejernes
samspil med lokalsamfund og den grgnne omstilling skal fungere og
med rettidig omhu sikre rammerne herfor. Kan der stilles krav til
fonds- og selskabsejeres engagement i og samspil med
landdistrikternes positive udvikling, og i s fald hvordan?
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Tabel 2: Stedseffekter af nye ejerformer og investeringsrationaler i landbruget. Overblik over cases

Investortype International institution investor Dansk kapitalfond | National Lokal Lokalt
jordbrugsfond jordbrugsfond imarksatterprojekt
Investorfokus Rentabilitet, sund Rentabilitet, sund Rentabilitet, Rentabilitet, Rentabilitet, Rentabilitet,
gkonomi, langsigtet | ekonomi, langsigtet | samfundsbehov, gkologisk areal, gkologisk areal, gkologisk areal,
investering; effektiv | investering; effektiv | 'frikgbsklausul; generationsskifte, | generationsskifte, landmand pa ny
fedevareproduktion | fadevareproduktion | effektiv samfundsnytte tilflytning made, tilflytning
fgdevareproduktion
Sted Fanefjord Ferup Jystrup Kvaers Samsg Bornholm
@konomi Jobs Mistet Skabt (forpagter) Uzendret/bibeholdt | Konsolideret Skabt Supplerende indteegt
Services Ingen nye. Tab af Neutralt (Uvist mht | Neutral Feriebolig Hytter, Gran opleveleszone;
gamle nyt opholdssted) grentsagskasser mv | iveerkseetteri
Nye Nej Nej Nej Ja. Korn & protein, | Konstant Specialafgrader;
produkter/afseetning konsum produktudvikling fgdevareoplevelser
Sammen- | Samarbejder Ingen nye. Tab af Ingen nye Ingen nye Lokalt og eksternt | Lokale frivillige; Ja; mange lokale og
haengskraft gamle (DQJ) eksterne (bestyr.& eksterne
aktionaerer)
Forenings- Investor: Nej Investor: Nej Investor: Nej Investor; Investor: Ja Gaarden: Ja
engagement Forpagter: Nej Forpagter: Ja Forpagter (?) (indirekte) Forpagter: CSA @koBH+BHGkoJord:
Forpagter: Ja Ja
Lokal identitet Uvist (nyt). Negativ. Udkant Neutralt. AP D@J ubemeerket. | Styrket. @kologiog | Styrket
Bekymring ubemaerket Trivsel palandet. | engagement fedevarebrand &
ivaerkseetteri
Bosaetnings | Steds attraktivitet Neutral. Attraktivt Negativt. ‘'Udkant’ Neutralt. Attraktivt Neutralt/positivt Positiv. 'det gode Positiv. @kologi/land-
attraktivitet sted sted. (foreningslivmv) | liv', gkologi mand pa ny made
Tilflytning Neutral/negativ? Midlertidighed Neutral Negativt/neutralt Positivt Positivt
Nye kompetencer | Nej Nej (endnu) lkke afdaekket Ja, DAJ & Bestyrelsesmedlem. | Kombineret og tilfart
Gardrad & forpagt.
Natur & Adgang Uzendret. Bibeholdt | Usendret, ingen Uzendret, ingen Ueendret (ingen) Rig adgang Adgang skabt:
adgang Oplevelseszone
Natur & Miljg Aben; bekymring "Smatteri” RISE-gennemgang | Biotoper, biodiver- | Biodiversitet og @kologi, biodiversitet
sitet, maling (D@J) | gkologi
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5 Anbefalinger

Studiet peger pd ngdvendigheden af at folge udviklingen i ejerskab
opmeerksomt og handle agtpagivende, sdledes at visionerne for
landdistrikterne og den grgnne omstilling ikke modarbejdes af
ejerinteresser og rationaler, der gar pa tveers af samfundets
prioriteter. Det fordrer som minimum et kendskab til, hvem ejerne
er, og en forstdelse af stedseffekterne af nye ejerformer,
investeringsrationaler og bedriftsstgrrelser.

Vi anbefaler derfor fremadrettet:

e Monitorering af jordejerskabet

e Udvikle og fordybe forstdelse af stedseffekter af nye
ejerformer og investeringsrationaler gennem fremtidige
studier

e Bred debat om, hvilken samfundsmaessig nytte, vi gnsker og
forventer fra landbruget — ogsd 20 og 50 ar fra nu
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