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Resume

Formalet med dette notat er at redeggre for den historiske udvikling i eiendomsomsaetningen i landbruget,
herunder evt. geografiske forskelle. Prisen pa landbrugsjord steg kraftigt op til den finansielle krise, hvorefter
den faldt kraftigt. Prisen pa landbrugsjord ser ud til at have fundet et leje pa omkring 150.000,- pr. ha, nar man
ser pa niveauet pa landsplan. Dette daekker naturligvis over store regionale og lokale forskelle.

Finanskrisens har sat sine spor i markedet for landbrugsejendomme, ikke mindst i prisen, men i modsaetning til
det, der maske er den almindelige opfattelse, sa er markedet for handel med landbrugsejendomme i fri handel
ikke fastfrosset, nar man taler om den mangdemaessige omsatning. Maler man omsaetningen i ha, var der et
mindre dyk i omsatningen fgr og under den fgrste fase af finanskrisen, men fra 2010 til 2013 har omsaetningen
af landbrugsjord i fri handel vaeret over normalniveauet. For store ejendomme har omsatningen i fri handel
veeret vaesentligt over normalniveauet i denne periode. Den arlige omsaetning af arealer fra ejendomme over
10 ha i fri handel svarer til ca. 3 % af det dyrkede areal i Danmark; dette er et forholdsvis stabilt tal.

Omstaendighederne omkring omsaetning af landbrugsejendomme er dog aendret ganske betydeligt i forhold til
situationen op til finanskrisen. Omsaetningen har efter finanskrisen vaeret praeget af gkonomisk treengte
ejendomme, bl.a. via sakaldte tvangssalg, hvor banker f.eks. har udnyttet salgsfuldmagter til ngdlidende
ejendomme. Denne type af handler indgar i statistikken for frie handler og ikke i statistikken for
tvangsauktioner.

Ser man derimod pa familieoverdragelser, er der tale om et vaesentligt lavere niveau for den hektarmaessige
omsaetning efter krisen. Hele faldet i den totale omsaetning kan stort set forklares med faldet i
familieoverdragelser. En vaesentlig forklaring pa faldet i omsaetningen ved familieoverdragelser er
formodentligt skattemaessige hensyn, der delvist er afledt af faldet i ejendomspriserne. Dette fald har ogsa
reduceret egenkapitalen for den ldre generation og derfor muligheden for at give afgiftsfri gaver via
ejendomshandler. Endelig er den zeldre generation ofte i en bedre position til at baere risikoen for yderligere
fald i ejendomsprisen og vaesentligst; den yngre generation har sveert ved at finansiere handlerne. Herudover
har beskatningen af ejendomsavance veaeret faldende, hvilket i visse tilfaelde ogsa i sig selv kan veere en
medvirkende arsag til at udskyde en handel bade inden for familier og i fri handel.

Gennemsnitsalderen for danske landmaend er stigende, dette afspejler dog delvist den generelle
befolkningsmaessige tendens. Andelen af det dyrkede areal, der dyrkes af bedrifter med landmaend over 60 ar,
er ca. 26 % i modsaetning til et niveau pa 23-24 % for 25-30 ar siden. Ca. 7 % af arealet blev dyrket af landmaend
over 70 ar i 2013 i modsaetning til mellem 6,0 % og 6,5 % t af arealet for 25-30 ar siden. Der er altsa ikke noget
historisk bemaerkelsesveerdigt i, at aeldre landmaend dyrker en del af arealet og der er ikke nogen voldsom
udvikling i denne andel, nar man ser pa det over en lang horisont. Det er vaesentligt at bemaerke, at det ikke er
ejeren af arealets alder, der indgar i statistikken, men ejeren af den bedrift, der dyrker arealet, dvs. en evt.
forpagter. Hertil kommer, at der er en mulig kilde til fejlfortolkning i Danmarks Statistiks tal, ved at det typisk
er den aldre generations alder, der indgar i statistikken ved I/S’er. De unge landmaend, der etablerer sig via
I/S’er, fremgar derved ikke af statistikken.



Meget tyder p3, at unge landmaend har faet vanskeligere ved at finansiere ejerskifter efter finanskrisen. Men
det er ogsa sma argange af unge, hvorfra fgrstegangskgberne skal rekrutteres, og det er ikke ngdvendigvis de
2ldste landmaends ejendomme, der er de mest oplagte k@b for de yngre landmaend. Dette pavirker udviklingen
i gennemsnitsalderen for landmand. F.eks. har ngdlidende ejendomme, der maske kan kgbes med 100 %
realkredit belaning, ikke typisk de aeldste saelgere. Her er szelger maske en landmand i 40 — 50 ars alderen, der
er etableret og / eller har haft vaekst op til finanskrisen. Dette faenomen pavirker ogsa gennemsnitsalderen.

Den forpagtede andel af det dyrkede areal er fordoblet over en 30 &rig periode, fra ca. 1/6 til ca. 1/3 af det
dyrkede areal. Denne udvikling kan ses som meget velkommen i en situation, hvor de zldste landmaend ikke
kan ejerskifte, uden at det dreener erhvervet for den sparsomme egenkapital, mens der kan veere et behov for
generationsskifte af det driftsmaessige ledelsesansvar. Bortforpagtning kan anses som en made at tilbageholde
egenkapital i erhvervet, hvilket bgr vaere et velkomment supplement til de initiativer, der forsgger at tiltraekke
egenkapital til erhvervet.

Udviklingen i ejendomspriserne

Landbrugsjord er et relativt inflationssikret aktiv. Derfor er det forventeligt med en vis stigning i prisen pa
landbrugsjord pa lang sigt (generationer). Pa kort sigt er der en lang raekke andre faktorer, der pavirker
prisdannelsen pa jord. Uden at det er en udtgmmende liste, kan man bl.a. naevne; prisen pa og adgangen til
fremmedkapital, produktivitetsudviklingen i planteproduktionen, udviklingen i bytteforholdet mellem
afgrgdepriser og andre produktionsfaktorer end jorden, miljgreguleringen og reglerne for og niveauet af

landbrugsstgtten.
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Figur 1: Udviklingen i ejendomsprisen pr. ha opdelt i landsdele®, Kilde: Danmarks Statistik

! Fgr 2006 refererer “Landsdel Vest- og Sydsjzelland” til Vestsjallands og Storstrgms Amter, “Landsdel Fyn” refererer til
Fyns Amt, “Landsdel Sydjylland” refererer til Sgnderjyllands, Ribe og Vejle Amter, ”Landsdel @stjylland” refererer til Arhus



Figur 1 viser udviklingen i prisen pa landbrugsejendomme pr. ha. Det er altsa prisen for den samlede ejendom
inklusiv bygninger, divideret med antallet af hektar. Grafen viser den gennemsnitlige udvikling i prisen for
ejendomme fra fire kategorier; landbrug med 15-30 ha, landbrug med 30-60 ha, landbrug med 60-100 ha og
endelig landbrug med mere end 100 ha.

Bagved de enkelte observationer, hvoraf der ofte er meget fa, er der en stor variationen i de underliggende
aktiver, f.eks. kan der vaere meget stor variation i veerdien af de bygninger, der fglger med i en
ejendomshandel, der kan vaere stor forskel pa jordens bonitet og fordelingen af arealerne pa skov, eng og
agerjord. For at imgdega denne variation er tallene bagved grafen for det enkelte kvartal gennemsnittet af
ejendomsprisen pr. ha to kvartaler fgr og to kvartaler efter samt det aktuelle kvartal.

Ved mindre ejendomme pavirker vaerdien af en bolig typisk statistikken relativt meget, mens der for stgrre
ejendomme er mulighed for, at der er en vaesentlig vaerdi i et husdyrproduktionsanleeg med i beregningen.

Man skal altsa vaere varsom med at betragte tallene som et udtryk for udviklingen i vaerdien af landbrugsjord,
omvendt er der formenligt ikke bedre kilder.

Som man kan se i Figur 1, har udviklingen i jordprisen fulgt det samme overordnede mgnster i hele landet. Dog
med en vis regional variation og niveauforskel.
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Figur 2: Udvikling i ejendomsprisen 1992 = indeks 100, Kilde: Danmarks Statistik

Jordpriserne er ikke overraskende hgjere i de landsdele, der har mest lerjord og lavere i de landsdele, der er
mere praeget af de lettere jorder.

Amt, "Landsdel Vestjylland” refererer til Ringkgbing og Viborg Amter og “Landsdel Nordjylland” refererer til Nordjyllands
Amt. Der er saledes ikke fuldt ud geografisk konsistens over tid.



Fra 1992 hvor datasaettet begynder og frem til ca. 2004 var der en arlig stigning i ejendommenes veerdi pr. ha
pa 8-10 %. Som man kan ane i Figur 1, er der et knaek i kurverne omkring 2004, hvor haldningen bliver stejlere
frem til 2008. | denne periode var den arlige stigning i ejendommenes veaerdi pr. ha pa 18,5 - 21 %.

Fra omkring 2008 var der som fglge af finanskrisen store fald i eiendomspriserne frem til 2012. Her begynder
der at tegne sig et svagt billede af en mere differentieret udvikling i eiendomspriserne pa tvaers af landsdelene.
Der er svage tegn pa jordprisstigninger pa Sjaelland, Lolland og Falster og i Sydjylland. | Vestjylland og pa Fyn er
der en svag tendens til et fortsat fald, mens der i Nordjylland og @stjylland ser ud til at veere et relativt jeevnt
niveau. Datagrundlaget er ikke til stede til at sige, om der ligger noget signifikant bag disse svage tendenser,
man skal derfor fortolke den regionale udvikling med stor forsigtighed.

Figur 2 viser udviklingen i ejendomsprisen fra Figur 1 som indeks, hvor 1992 er indeks 100. Denne graf
illustrerer den regionale forskel i udviklingen. Som det fremgar, har den relative stigning i ejendomsprisen
veeret hgjere i Jylland end pa Sjlland og Fyn.

Pa Fyn var ejendomsprisen ca. 4,5 gange hgjere ”pa toppen”, end den var i 1992, pa Sjaelland var den knapt 5
gange hgjere, i @stjylland godt 5 gange hgjere, i Sydjylland ca. 5,75 gange hgjere og i Nord- og Vestjylland mere
end 6 gange hgjere, end de var i 1992.

Figur 3 illustrerer den samme udvikling som Figur 1 og 2, men med fgrste kvartal 2008 som indeks 100. Denne
graf viser, hvordan de forskellige landsdele har vaeret pavirket af finanskrisen og lidt om, hvor
ejendomsmarkedet maske er ved at komme sig over finanskrisen.
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Figur 3: Udvikling i ejendomsprisen 2008 = indeks 100, Kilde: Danmarks Statistik
Som det fremgar, har de mindste fald i den relative veerdi af ejendommene vaeret pa Sjaelland, her er der tegn

”. .2

pa en stigning i ejendomspriserne den seneste tid og priserne er nu pa ca. 80 % af veerdien “pa toppen”. Naest

bedst ser det ud i Nordjylland, hvor priserne er pa ca. 70 % af vaerdien ”pa toppen”, herefter kommer



@stjylland og Sydjylland med et niveau pa ca. 60 %, og endelig Vestjylland og Fyn med et niveau pé ca. 55 % af
niveauet pa toppen. Bemaerk, at det er Sydjylland der har vaeret laengst nede, men at denne landsdel er
kommet igen.

Der kan veere flere forklaringer pa de lokale forskelle. Nedenfor omtales nogle mulige dele af forklaringerne pa
de regionale forskelle. Det skal ikke ses som udtgmmende lister og heller ikke ngdvendigvis tages som udtryk
for de vaesentligste dele af forklaringerne.

For udviklingen pa Fyn kan bankkrakket for Fionia bank maske have haft szerlig lokal betydning for
ejendomsmarkedet. Herudover kan lukningen af sukkerroefabrikken i Assens i 2006 have haft betydning for
udviklingen i ejendomsmarkedet efter finanskrisen. Hvor Vest- og Sydsjzelland med Lolland / Faster ser ud til at
komme sig hurtigt, ser det anderledes ud pa Fyn. Lukningen af sukkerfabrikken i Assens og flytningen af
produktionen til Lolland / Falster kan vzere en del af forklaringen pa den umiddelbare forskel i udviklingen i
ejendomsmarkedet i de to regioner.

For udviklingen pa Sjzelland og Lolland / Falster kan det ud over sukkerroer vaere relativt gode ar for
planteproduktion kombineret med en relativ lav husdyrtaethed og en hgjere taethed af velkonsoliderede
ejendomme, der forklarer den relativt skansomme udvikling pa ejendomsmarkedet.

For Sydjylland kan hgje forpagtningspriser, bl.a. pavirket af efterspgrgsel til produktion af majs til tyske
biogasanlaeg, vaere en del af forklaringen pa den svage tendens til stigende jordpriser, der ses.

For Vestjylland kan den hgje stigning fra 1992 og frem til finanskrisen maske delvist forklares ved omlaegning af
landbrugsstgtte fra produktion til jord i forbindelse med Mac Sharry reformen og delvist forklares ved en
hgjere husdyrtaethed og hgje investeringer i husdyrproduktion. | den forbindelse har produktionsanlaeg til
husdyr bade en relativt hgjere vaerdi pa de lettere jorder end pa lerjord, og husdyrteetheden er hgjere, begge
faktorer, der kan have indflydelse pa statistikken.

Udviklingen i Nordjylland og @stjylland adskiller sig ikke nsevnevaerdigt fra billedet pa landsplan. Det skal
understreges, at der for alle de regionale tendenser er tale om meget svage tendenser statistisk set, hvorfor
det er yderst vigtigt at fortolke dem med forsigtighed.

Udviklingen i omsatningen af landbrugsjord i hektar

Det forlyder mange steder, at ejendomsmarkedet er gaet i sta som fglge af finanskrisen. Dette er en sandhed
med modifikationer. Hvis man beregner omsaetningen af landbrugsejendommen malt i hektar, er der rigtigt
nok en faldende tendens. Det er dog vigtigt at pointere, at det er et fald i familiehandler, der forklarer stort set
hele denne udvikling. Omsatningen af landbrugsjord i fri handel har vaeret under normen fra 2005 til 2009,
men fra 2009 til 2012 har der omvendt veeret en omsaetning over normen. Faktisk var omsaetningen af jord i
2010 den hgjeste i mindst 18 ar. Det er klart, at mange af disse "frie handler” er gennemfgrt pa vilkar, der er
meget anderledes end de handler, der blev gennemfgrt fgr finanskrisen. Det seendrer dog ikke ved, at der
faktisk har veeret en forholdsvis lille &ndring i omsaetningen af jord i frie handler pa overordnet niveau.



Der omsaettes ca. 80.000 ha jord i frie handler arligt. Fgr finanskrisen var der en omsaetning pa ca. 40.000 ha i
familiehandler (Figur 4). | fgrste kvartal 2005, 2007 og 2009 var der meget hgje omsatninger af jord i
familiehandler (Figur 5). Dette mgnster kan formentlig forklares ud fra skattemaessige og gaveafgiftsmaessige
hensyn, idet der i disse ar var store stigninger i de offentlige ejendomsvurderinger og mange formentlig har
gnsket at overdrage ejendommen til 85 % af den offentlige vurdering, inden den steg. Den relativt store
omszetning i 2009 er maske lidt overraskende al den stund, at man maske kunne have forudset
naertforestaende fald i jordprisen i 2009. Her var finanskrisen alt andet lige mere abenlys end i 2007. Dette har
dog gjensynligt ikke vaeret tilfeeldet.
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Figur 4: Omsaetning af landbrugsjord malt i hektar, seneste fire kvartaler?. Kilde: Danmarks Statistik

| nogle tilfelde har familiehandlen vaeret motiveret ved muligheden for at give en afgiftsfri gave, og det har
vaeret med et umiddelbart videresalg i det abne marked for gje, i andre tilfaelde har det veeret med et senere
videresalg for gje. Det ma dog formodes at det i hovedparten af tilfaeldene har vaeret traditionelle
generationsskifter, hvor den yngre generation overtog ejendommen med henblik pa at viderefgre driften. Op
til finanskrisen var der gunstige finansieringsforhold for dette, hvorfor det bl.a. mindre hyppigt var ngdvendigt
med I/S konstruktioner o.l.

’ Omsat antal hektar = (Gennemsnitlig pris pr. ejendom / Kgbesum pr. ha) x Antal tinglyste salg. Omsatningsniveauet kan i
mindre grad vaere pavirket af selskabsdannelser i forbindelse med, at landmaend overfgrer egne ejendomme til selskaber,
som de kontrollerer selv, dette kan puste billedet af omsaetningen op pa kort sigt. Pa laengere sigt vil tinglysningsdata ikke
afspejle hele omsaetningen i ejendomsmarkedet, idet der ikke sker tinglysning af eiendommen, nar der handles aktier i
selskaber, der ejer ejendomme.



Fra 2009 og frem til i dag har niveauet for familiehandler vaeret vaesentlig lavere end niveauet fgr finanskrisen.
Hvor niveauet for familiehandler var pa den gode side af 40.000 hektar arligt fgr 2009, sa har niveauet veeret pa
10.000 — 20.000 hektar arligt fra 2009 og frem til i dag.

Muligheden for at handle til +/- 15 % af den offentlige vurdering ved familieoverdragelser betyder, at der er en
vis mulighed for at give gaver uden afgift. | et stigende marked, hvor den offentlige vurdering er ”bagefter” den
reelle markedsvaerdi, kan dette veere betydelige gaver. Der er dog ofte en vaesentlig ejendomsavance-
beskatning, der skal tages hensyn til pa den ene eller den anden made. Hvis den yngre generation beholder
ejendommen kan den dog via succession udskydes i meget lang tid og kan i en vis henseende betragtes som et
rente- og afdragsfrit Ian af staten.
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Figur 5: Kvartalsvis omsaetning af jord gennem familieoverdragelse. Kilde: Danmarks Statistik

| et faldende marked bliver der en del incitamenter til at udskyde et generationsskifte inden for familier. Sa
leenge prisen pa ejendommen falder, er det ikke i den yngre generations interesse at kgbe.

Hvis det er malet at beholde ejendommen i familien, maske i mange generationer frem over, er udfordringen
med timing af generationsskiftet at minimere kapitaldraenet i forbindelse med generationsskiftet. Pa grund af
muligheden for succession er det ikke ejendomsavanceskat, der er problemet i disse situationer, men en mulig
bo- eller gaveafgift. | et faldende marked bliver dette problem mindre og mindre som tiden gar, og den rette
timing af generationsskiftet er, nar markedet begynder at stige igen. Her er man i en gunstig situation med
muligheden for at overdrage til 85 % af den offentlige ejendomsvurdering. Man har nemlig pa forhand



mulighed for at vide, om den offentlige vurdering stiger vaesentligt. Hvis dette er tilfaeldet kan det vaere et godt
tidspunkt at generationsskifte, hvis det ikke er tilfaeldet, kan man vente og se tiden an, maske kommer der
yderligere fald i ejendomsveerdien, hvilket i princippet g@r generationsskiftet lettere, safremt der stadig er en
vaesentlig formue at give gaver fra.

Det er dog ogsa muligt at handle til en konkret markedsvurdering. Hvis markedet er meget volatilt inden for
den toarige offentlige vurderingsperiode, kan det ikke udelukkes, at man kan handle til en markedsvurdering,
der er lavere end 85 % af den offentlige vurdering er og/eller vil blive. Der kan ogsa veere fejl i den offentlige
vurdering. Her er den asymmetriske information til gavn for landmanden, idet man kan vaelge at laegge den
offentlige vurdering til grund, hvis den er gunstig og man kan veelge at bruge en markedsvurdering, hvis den
offentlige vurdering er ugunstig.

Hvis det ikke er malet at beholde ejendommen i familiens eje pa lang sigt, men derimod malet at
familieoverdrage ejendommen for umiddelbart derefter, eller pa et senere tidspunkt, at seelge ejendommen i
fri handel, er malet med familieoverdragelsen dels muligheden for at udskyde (dele af)
ejendomsavancebeskatningen og muligheden for at give gaver uden afgift. Her er det mere tvetydigt, om det er
tilradeligt at beholde ejendommen i et faldende marked.

| visse tilfaelde kan en stor del af egenkapitalen relativt hurtigt veere forsvundet fra den zldre generation, og da
ejendommen ogsa ofte har udgjort en vaesentlig del af den aldre generations samlede aktiver, er der ofte ikke
sa stor en formue at give gaver fra. | disse situationer er det derfor overvejende skattegzeld, der kan overtages
af den yngre generation, hvilket ikke er sa attraktivt, risikoen taget i betragtning. Familiehandler kan i disse
tilfeelde blive overflgdige transaktioner.

Endelig er finansiering af familiehandler i mange tilfeelde vanskelig.

Samlet set er det ikke sa overraskende, at niveauet for familiehandler er faldet, nar man ser samlet pa de
skatte- og afgiftsmaessige hensyn, de finansieringsmaessige problemer og det faldende ejendomsmarkeds
effekt pa den aeldre generations formue.

Zndret sammensatning af handlerne

Statistikken siger meget lidt om, hvem der salger. Man kan formode, at der har veeret en del ”ufrivillige” salg
under kategorien “fri handel” som fglge af finanskrisen. Ngdlidende ejendomme kan vaere handlet pa
opfordring eller pa ordre fra kreditorerne, mens mere velkonsoliderede ejendomme, der var planlagt handlet
pa grund af ejerens alder, ikke er blevet solgt. Tal fra Danmarks Statistik kan ikke umiddelbart be- eller afkraefte
denne antagelse, tal fra VFL’s gkonomidatabase kan ej heller be- eller afkraefte denne antagelse entydigt.

Hvis man accepterer antagelsen om, at det primeert er udskydelse af aldersbetingede salg af forholdsvis
velkonsoliderede ejendomme og udskydelse af familieoverdragelser med lange tidshorisonter, der forklarer
faldet i omsaetningen af landbrugsjord, sa er det svaert at sige, at ejendomsmarkedet er fastfrosset.



Priserne er tydeligvis faldet; at dette medfgrer et fald i udbuddet af jord fra de jordejere, der har kontrol med
deres egen gkonomiske situation, er ikke overraskende. Med dette betyder ikke, at ejendomsmarkedet er
fastfrosset. Det betyder, at szalger ikke er villig til at acceptere den pris, man kan fa i markedet, eller at det ikke
er skatte- og afgiftsmaessigt opportunt at handle inden for familierne pt.

Stgrrelsen af handler
Som det fremgar af Figur 6, har der veeret en tendens til stgrre omsaetning af jord fra store ejendomme i fri
handel, mens omsaetningen af jord fra mindre ejendomme i fri handel har veeret faldende.
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Figur 6: Omsaetning af jord i frihandel de seneste fire kvartaler. Kilde: Danmarks Statistik

Strukturudviklingen er i sig selv en forklarende faktor, idet der er forholdsvis flere ejendomme i de store
kategorier og forholdsvis faerre ejendomme i de sma kategorier. Den gennemsnitlige arlige omsaetning i fri
handel i ha fra eiendomme med mere end 100 ha var i perioden 1992 — 2006 pa ca. 7.400 ha, mens
omsaetningen i ha for denne kategori var ca. 21.500 ha i perioden 2009 — 2013. Det vil sige naesten tre gange sa
stor omsaetning, malt i ha, efter finanskrisen i forhold til fgr finanskrisen. For den naeststgrste kategori
(ejendomme fra 60 — 100 ha) er der ogsa en stigning i omsaetningen, malt i ha, fra ca. 13.300 ha til ca. 23.000
ha, dvs. en stigning pa mere end 70 %.

Omsaetningen af store ejendomme ved familieoverdragelser er i modsatning til udviklingen i frie handler
reduceret vaesentligt. Fra 1992 — 2006 var der en gennemshnitlig arlig omsaetning pa ca. 8.800 ha fra
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ejendomme med mere end 100 ha, denne gennemsnitlige arlige omsaetning var pa blot ca. 4.300 ha eller 49 %
fra 2009 — 2013 (Figur 7).

For ejendomme fra 60 — 100 ha var der en gennemsnitlig arlig omsaetning ved familieoverdragelser pa ca.
10.200 ha, denne omszaetning er faldet til ca. 4.400 ha arligt for perioden 2009 — 2013. Dette svarer til ca. 43 %.
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Figur 7: Omsaetning af jord ved familieoverdragelse de seneste fire kvartaler. Kilde: Danmarks Statistik

Udviklingen i antallet af handler

Strukturudviklingen i dansk landbrug har vaeret betydelig. Dette har bl.a. betydet, at bedrifterne er blevet
stgrre og stgrre. Dette ses bl.a. i figur 6, hvor en stgrre andel af det omsatte areal er fra store ejendomme.
Strukturudviklingen betyder ogsa, at der ikke er sd mange handler. Hvis ejiendommene er stgrre, skal der ikke
sa mange handler til at omsaette det samme antal hektar. Figur 8 viser udviklingen i antallet af tinglyste salg i
frie handler og ved familieoverdragelser (den venstre skala) sammenholdt med udviklingen i antallet af
bedrifter (den hgjre skala). Der har vaeret et vaesentligt fald i antallet af handler malt som antallet af tinglyste
salg. Gennemsnittet af antal tinglyste salg fra 2008 — 2012 er 69 % af gennemsnittet for perioden 1992 — 2007.
Der er dog ogsa et vaesentligt fald i antallet af bedrifter, hvilket formentlig ikke er en uvaesentlig del af
forklaringen. Det skal bemaerkes, at begrebet "bedrifter” deekker over gkonomiske enheder, mens begrebet
"ejendom” dzaekker over en matrikulzer enhed. En bedrift kan derfor godt have flere ejendomme.
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Figur 8: Antal tinglyste salg af landbrug over 10 ha og antal bedrifter. Kilde: Danmarks Statistik

Antallet af tinglyste salg af landbrugsejendomme over 10 ha i procent af antallet af bedrifter har veeret relativt
stabilt i intervallet fra ca. 5 — 8 %, op til krisen har niveauet veeret lidt over det gennemsnitlige niveau fra 1992
til 2012 (Figur 9). Det er veerd at bemaerke, at niveauet i antallet af salg i forhold til bedrifter efter finanskrisen
(2008 - 2012) er pa niveau med det relative antal af salg fra 1992 til 1996. Ser man pa antallet af salg af
landbrugsejendomme over 10 ha i forhold til antallet af alle landbrugsejendomme, er niveauet mellem ca.3-4
%.
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Figur 9: Antal tinglyste salg af landbrug over 10 ha i pct. af antal bedrifter og landbrugsejendomme.
Kilde: Danmarks Statistik
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Udviklingen i antallet af tvangsauktioner

Som det illustreres i Figur 1 - 3 er det prisniveau, der opnas for landbrugsejendomme, ikke pa samme niveau
som fgr krisen. Omstaendighederne omkring omsaetningen af landbrugsejendomme har altsa vaeret meget
forskellige op til krisen og efter krisen.

Dette ses ogsa i antallet af tvangsauktioner. Det absolutte niveau er hgjere i perioden 2010 — 2013, end det har
veeret i perioden 2004 — 2009, og med undtagelse af 1999 og 2003, i perioden fra 1996 - 2009.

Ml |
R
MANAVA
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o~ \
\ .

—Antal tvangsauktioner over landbrugsejendomme

Figur 10: Antal tvangsauktioner over landbrugsejendomme. Kilde: Danmarks Statistik

Ser man pa det relative niveau, nar antallet af tvangsauktioner saettes i forhold til antallet af ejendomme (Figur
11), er stigningen noget kraftigere, og man kommer i 2012 op omkring niveauet fra 1985 — 1987, hvor der var
et midlertidigt dyk i det ellers markant hgjere niveau i perioden fra 1982 — 1994.

Fra 1995 og frem har der veeret et meget lavt niveau af tvangsauktioner for landbrugsejendomme; seerligt i
perioden midt i nullerne op til krisen, var der et meget lavt niveau. | denne periode er der formentlig
landmaend der ikke har haft en tilfredsstillende driftsledelse, der er blevet “reddet” af veerdistigningerne pa
fast ejendom.

Mange ngdlidende landbrugsejendomme er formentlig handlet i “fri handel” under den nuvaerende krise, mens
det var mere almindeligt, at ngdlidende ejendomme kom pa tvangsauktion under krisen fgrst i 1980’erne.
Antallet af tvangsauktioner skal derfor ikke tages som udtryk for en perfekt indikator for krisens omfang.
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Figur 11: Antal tvangsauktioner over landbrugsejendomme i procent af antallet af landbrugsejendomme.
Kilde: Danmarks Statistik

Aldersfordelingen blandt danske landmaend

Den arealveegtede gennemsnitsalder for danske landmaend var i 2013 3,1 ar hgjere end i 1982. Den
bedriftsveegtede gennemsnitsalder for danske landmaend var i 2013 3,6 ar hgjere end i 1982 (Figur 12). Der er
altsa en stigende gennemsnitsalder blandt danske landmaend. Sp@grgsmalet er dog, om det er noget, man bgr
undre sig over, eller om det blot er et udtryk for, at de danske landmaend i mange henseender afspejler den
danske befolkning? Gennemsnitsalderen for alle danske maend i alderen 20-80 ar er steget med 3,6 ar fra 1982
til 2013. For alle danske meaend i alderen 30-70 ar er gennemsnitsalderen steget med 2,4 ar i samme periode.
Den stigende alder for danske landmaend afspejler altsa helt eller delvist den demografiske udvikling.

Den demografiske sammenszetning af den danske befolkning er praeget af babyboomgenerationen fra
efterkrigstiden. Dette praeger ogsa alderssammensaetningen af danske landmaend. Der er en
generationsskifteudfordring i dansk landbrug, i og med at der er relativt store generationer, der forlader
erhvervet pa et tidspunkt, mens det er relativt sma generationer, der kommer til. Gennemsnitsstgrrelsen pa
bedrifter med yngre landmaend er dog ogsa vaesentligt stgrre (Figur 13). Strukturudviklingen i landbruget
betyder, at der ikke “skal bruges” sa mange landmaend til at passe det danske landbrug i fremtiden.
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Figur 12: Gennemsnitsalder for danske landmaend og alle danske maend?>. Kilde: Danmarks Statistik

Andelen af bedrifter med en ejer over 65 ar har ligget pa ca. 20 % over en lang periode (Figur 14). Der er altsa
ikke noget unormalt i, at zeldre landmaend forssetter med at vaere aktive. Der har dog vaeret et dyk i dette
niveau op gennem nullerne frem til finanskrisen, hvor der til gengeeld var en betydelig stigning i niveauet, og

det nuvaerende (2013) niveau pa ca. 25 % er noget over “normal”-niveauet. Dykket i nullerne kan antageligt
forklares delvist med, at de hgje priser pa fast ejendom gjorde det mere attraktivt at lade sig pensionere tidligt.

Mens det omvendte gor sig geeldende efter finanskrisen og faldet i ejendomspriserne.
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80 </
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Figur 13: Gennemsnitsareal for bedrifter efter landbrugerens alder. Kilde: Danmarks Statistik

* For beregning af gennemsnitsalderen for danske landmand er det antaget, at gennemsnitalderen for 5-arige
aldersintervaller er midten. F.eks. at landmaend fra 60-64 ar er 62,5 ar i gennemsnit.
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Den noget hgjere alder for landmaendene i dag kan saledes forklares delvist med, at man maske ikke fgler, at
man har rad til at ga pa pension, efter at prisen pa aktiverne er faldet. Samtidig er afkastningsgraden maske
steget til et attraktivt niveau i forbindelse med, at vaerdien af aktiverne er faldet og der har veeret nogle “gode
ar” i planteproduktionen.
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Figur 14: Andel af bedrifter med ejer over 65 ar og under 35 ar. Kilde: Danmarks Statisktik

Andelen af bedrifter med ejere under 35 ar har veeret stgt faldende gennem nullerne fra et niveau, der
toppede omkring 12,5 % af bedrifterne i 1996 til et niveau pa 2,5 % i 2013. Ser man pa sammenhangen mellem
det dyrkede areal og alder, har gruppen af landmand over 65 ar dyrket ca. 13 % af arealet fra 1982 til 2000. |
forste del af nullerne faldt denne andel lidt, hvorefter den steg ganske markant frem til 2009. Fra 2010 til 2012
har andelen af det dyrkede areal hos landmand over 65 ar vaeret pa niveau med andelen fgr 2000 (Figur 15),
mens der for 2013 igen er en tendens til en stigning med et niveau pa ca. 16 %.

Andelen af det dyrkede areal hos landmaend under 35 ar har vaeret i niveauet 11 — 14 % fra 1982 til 1998, fra
1999 til 2013 har der veeret en stgt faldende tendens i andelen af det dyrkede areal hos bedrifter med en ejer
under 35 ar til et niveau pa ca. 3,5 %. Den faldende andel af unge landmand kan formentlig delvist forklares
ved “for hgje priser” op gennem nullerne frem til krisen og efter krisen meget vanskelige finansieringsvilkar. Et
generelt hgjere uddannelsesniveau blandt landmand kan ogsa vaere en (mindre) del af forklaringen pa senere
etablering.
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Tallene i Figur 12 — 15 er baseret pa bedrifter, hvor der er oplyst en alder. Andelen af bedrifter og arealer med
uoplyst alder er steget vaesentligt. Dette er illustreret i Figur 16. Disse bedrifter kan vaere selskaber og
interessentskaber, hvor der ofte kan vaere bade yngre og zldre landmand i ejerkredsen, idet selskaber og
interessentskaber ofte anvendes i forbindelse med glidende generationsskifter.

For interessentskaber gaelder det, at de indgar med oplyst alder i statistikken i alle ar pa nser 2011 og 2012.
Dette forklarer den store stigning i antallet af bedrifter med uoplyst alder i figur 16 i 2011 og 2012 (markeret
med grat). Den alder, der indgar for interessentskaber, er oftest den aeldre generations alder. Dette kan vaere
med til at fordreje / forstaerke billedet af, at unge har svaert ved at etablere sig i erhvervet. Jo stgrre
bedrifterne bliver og jo vanskeligere det er at skaffe ekstern finansiering, jo hyppigere anvender men glidende
generationsskifter. En stigende tendens til anvendelse af I/S’er, hvor det er den aldre interessents alder, der
indgar i statistikken, medfgrer, at gennemsnitsalderen for danske landmaend overvurderes.
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Figur 15: Andelen af det dyrkede areal i forhold til aldersgrupper. Kilde: Danmarks Statistik

De yngre landmaend har, og vil antageligt ogsa i fremtiden have, store udfordringer med at geeldsfinansiere det
forestaende generationsskifte i dansk landbrug. En del af Igsningen pa dette problem kan veere, at man
udskyder dele af generationsskiftet via forpagtninger. Dette betyder, at man overlader de driftsmaessige
beslutninger til den yngre generation, mens man udsatter overtagelsen af ejerskabet til den faste ejendom,
som man sa (pa sektorniveau) kan overdrage over en laengere tidshorisont.
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Tallene i figur 12-16 daekker over alderen pa den landmand, der dyrker arealet. Populeert sagt er der tale om
alderen pa den, der sgger om hektarstgtten pa arealet. Dette er ikke ngdvendigvis udtryk for alderen pa ejerne
af arealet. Som det bliver vist i naeste afsnit, er der en vaesentlig, stabil og stigende tendens i andelen af det
dyrkede areal, der er forpagtet. Tallene i figur 12-16 siger ikke noget om aldersfordelingen pa ejerne af den
danske landbrugsjord.

Man kan formode, at alderen blandt ejerne af den danske landbrugsjord er stigende ligesom alderen pa dem,
der dyrker jorden. Mange aldre landmaend vaelger at bortforpagte deres ejendom og bliver boende pa
ejendommen i deres otium. Denne tendens vil vaere med til at haeve alderen pa ejerne af den danske
landbrugsjord i forhold til alderen pa dem, der dyrker den. En modsatrettet tendens er tilfaelde, hvor
ejendommen delvis er familieoverdraget til bgrn, der ikke ngdvendigvis er aktive landmaend. Her kan
ejendommen ogsa vaere bortforpagtet. | disse tilfaelde kan gennemsnitalderen pa bedriftens ejere veere lavere
end forpagterens alder (der i disse tilfeelde er hvad der indgar i statistikken og figur 12-16).

Der er ikke umiddelbar offentlig adgang til statistik, der viser aldersfordelingen af ejerne af den danske
landbrugsjord. Det kan dog ikke udelukkes, at denne statistik kan laves med szerlig adgang til Den Offentlige
Informationsserver vedrgrende ejendomsdata.
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Figur 16: Samlet dyrket areal efter ar og aldersgruppe. Kilde: Danmarks Statistik
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Udviklingen i forpagtningsmarkedet

Forpagtning spiller en gradvist stgrre og st@rre rolle i strukturen af dansk landbrug. Det samlede dyrkede areal i
Danmark er faldet fra ca. 2,86 mio. ha i 1982 til ca. 2,64 mio. ha i 2012 (Figur 17). Af dette samlede areal er
andelen, der er forpagtet, fordoblet fra 16,8 % i 1982 til 33,8 % i 2012 (Figur 18). Andelen af bedrifter med
forpagtede arealer er ogsa steget gradvis fra ca. 30 % i 1982 til ca. 48 % i 2012.
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Figur 17: Udvikling i ejet og forpagtet dyrket areal. Kilde: Danmarks Statistik

Der er altsa en lang tradition for forpagtning i dansk landbrug, men betydningen af forpagtning er stigende.
Dette er muligvis taet knyttet til strukturudviklingen og jagten pa stordriftsfordele. Hvor den forpagtede andel
af arealet var 16,8 % for alle bedrifter i 1982, var det 28 % af arealet, der var forpagtet for bedrifter med mere
end 100 ha i 1982. 12012 var det 33,8 % af arealet for alle bedrifter, der var forpagtet, mens det var 40 % af
arealet for bedrifter med over 100 ha. Her skal det bemaerkes, at strukturudviklingen har vaeret kraftig. | 1982
blev 14,6 % af det samlede areal dyrket af bedrifter med mere end 100 ha. 1 2012 var 68 % af arealet dyrket af
bedrifter med mere end 100 ha. Stgrre bedrifter har typisk en stgrre andel af arealet forpagtet.

Anvendelsen af forpagtning betyder i forhold til stgrrelsesgkonomi, at man kan gge stgrrelsen af bedriften,
uden at man gger balancen (vaesentligt). Hvis man skulle kgbe jorden frem for at forpagte den, ville det typisk
pavirke gaeldsprocenten, hvilket typisk betyder stigende gennemsnitlige finansieringsomkostninger. | personligt
ejede virksomheder eller virksomheder med en smal ejerkreds kan forpagtning altsa give mulighed for at
udnytte de stgrrelsesgkonomiske fordele, der er tzet knyttet til driften, uden at man far de
stgrrelsesgkonomiske ulemper, der er knyttet til geeldsfinansieret kgb af fast ejendom, med i kgbet.
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Meget taler for, at den forpagtede andel af det samlede dyrkede areal i Danmark vil stige. Dels er
omsatningen af jord delvist reduceret, dels er der formentlig mange landmand, der gnsker at pensionere sig
fra driften, men ikke gnsker at seelge til de priser, man kan fa i eiendomsmarkedet pt. For disse bedrifter kan
bortforpagtning vaere en attraktiv (midlertidig) lgsning. Mange af disse bedrifters ejere kan ogsa have bedre
finansieringsmaessige forudsaetninger for at eje jorden end de bedrifter, der forpagter den.
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Figur 18: Udviklingen i udbredelsen af forpagtning. Kilde Danmarks Statistik

Det er muligt, at man vil se en stigning i forpagtninger drevet af EU-reformens saerlige stgtte til yngre
landmaend. Hvis det, pa basis af forpagtede arealer, bliver muligt at opna 25 % ekstra EU-stgtte pa de fgrste 90
ha for yngre nyetablerede landmand, kan denne stgttemulighed skabe incitament til gget forpagtning.

| forhold til den offentlige debat, udviklingen af radgivningsvaerktgjer og evt. politiske tiltag, er det veesentligt
at sondre mellem overdragelse af driftsmaessige beslutninger og ejerskab. Dette er ikke altid tilfaeldet. F.eks.
kan det veere tvetydigt, hvad der menes med begreberne ejerskifte og generationsskifte. Hertil kommer, at der
maske mangler et begrebsapparat, der deekker varianter af overdragelse af (enten/eller, eller bade/og)
ejerskab og beslutningskompetencer, inden for familie eller ej og mellem hvilke aldersgrupper?
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Omsztning af "landbrugsvirksomhed” eller omsaetning af "fast ejendom”?

Pa baggrund af en rundspgrge til en raekke konsulenter, der arbejder med ejendomsmarkedet, kan det siges, at
det helt overvejende er "fast ejendom”, der handles, nar der handles landbrugsejendomme. En konsulent
udtrykker det seerligt klart: ”“Der er en meget stor del af de handler, der gennemfgres, hvor det kun er jorden
og i mindre grad boligen, der har en realvaerdi”.

Mere komplekse “virksomheder”, hvor ejendommens handelsvaerdi overstiger enkeltdelenes vaerdi, er
sjeeldne, med der er dog en stigende tendens. | de tilfeelde, hvor “virksomheden” har saerlig veerdi, er det ofte
meget taet knyttet til saelgerens personlige kompetencer, som typisk ikke er med i handlen. Derfor vaerdisaettes
landbrugsvirksomheder i hovedreglen som ren ejendom.

Sammenfatning / Perspektivering

Noget tyder pa, at “bunden” er ndet i markedet for landbrugsejendomme, der er dog regionale og lokale
forskelle i denne udvikling og antallet af observationer er begraenset, hvorfor man ikke kan opfordre nok til
forsigtighed med hensyn til fortolkningen af statistikken vedr. ejendomshandel.

Der er samtidig en raekke usikkerhedsfaktorer, der ggr at prisen pa landbrugsejendomme bade kan stige og
falde vaesentligt i de kommende artier. Man kan endog forestille sig en gget lokal/regional spredning i priserne.

Finanskrisen har formodentligt medfg@rt at det er blevet mere vanskeligt at finansiere ejendomshandler. Hertil
kommer, at det formentlig er blevet relativt dyrere at have en hgj finansiel gearing, end det var fgr krisen.
Dette betyder, at aeldre og derfor typisk mere velkonsoliderede landmaend relativt set er i en mere gunstig
situation rent finansieringsmaessigt i forhold til yngre landmaend, end de var fgr krisen.

En raekke ejendomme, der af den en eller anden grund er kommet i gkonomisk ufgre, er blevet ejerskiftet.
Dette afspejles formeneligt i den relativt hgje omsaetning af ejendomme i fri handel. Op til krisen var det meget
fa ejendomme, der blev handlet pga. gkonomiske vanskeligheder. Dette ekstra udbud af ejendomme
tilfredsstiller naturligt en veesentlig del at efterspgrgslen, ligesom disse ejendomme i visse tilfaelde kan
finansieres pa mere favorable vilkar end ejendomme med mere velkonsoliderede salgere.

Den gradvist stigende andel af det dyrkede areal, der er forpagtet, skal formentlig delvist ses som et udtryk for
den strukturelle udvikling. Det kan dog ogsa hilses velkomment som et initiativ, der fremmer generationsskiftet
— rent driftsledelsesmaessigt — mens det egenkapitaldraen, der typisk vil veere fra erhvervet ved et ejerskifte,
der involverer en velkonsolideret szlger, udsattes til et tidspunkt, hvor erhvervet har bedre kapacitet til at
gennemfgre disse ejerskifter. | mellemtiden viser statistikken for omsaetning af ejendomme i fri handel, at
ejerskiftet af (formentlig) mere gkonomisk ngdlidende ejendomme gennemfgres i et vist tempo. Dette er
handler, der var sveerere at gennemfgre, hvis efterspgrgsel siden af ejendomsmarkedet ogsa skulle absorbere
ejendomme, der i dag bliver bortforpagtet af aeldre landmaend, der gnsker at ga pa pension.
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