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Forpagtning af jord kan give flere skonomiske fordele for forpagter og bortforpagter end et salg. Se, hvorfor Promilleafgiftsfonden for landbrug

forpagtning kan give flere fordele end kob.

Forpagtning af jord kan give flere gkonomiske fordele for forpagter og bortforpagter end et salg. En sammenligning mellem bortforpagtning af jord
og et salg illustrerer denne pointe. Se, hvorfor forpagtning lige nu kan give flere fordele end kgb.

Forpagtning af jord kan give flere gkonomiske fordele for forpagter og bortforpagter end et salg. Et simpelt eksempel pd bortforpagtning af jord
illustrerer, at det er muligt at optimere sin gkonomi ved hjeelp af forpagtning - for bade forpagter og bortforpagter. Fordele og ulemper ved
eksemplet diskuteres, ligesom det overvejes, om det simple eksempel kan overfgres pd andre forpagtningsformer. I del 2 diskuteres muligheden for
en elektronisk markedsportal for forpagtning.

Hvorfor overveje forpagtning frem for salg/kgb?

Uanset om du er en eksisterende landmand, eller om du skal ny-etablere dig, vil forpagtning i nogle tilfeelde vaere et godt alternativ til at skulle kgbe
produktionskapaciteten - hvad enten det er jord eller driftsbygninger. /Aldre velkonsoliderede landmaend, der gnsker at pensionere sig, har ofte
store finansieringsmaessige fordele i forhold til interesserede kgbere. Ved at forpagte fremfor at handle, vil det veere muligt at udnytte
formueforholdene til fordel for begge parter. Iszr efter finanskrisen vil den zeldre generation m8ske have et stgrre incitament til at forpagte billigt
ud, indtil en evt. konjunkturstigning igen ggr det aktuelt at saelge til en for dem acceptabel pris.

Planteavl som eksempel
Det vil derfor veere naerliggende at undersgge, om forpagtning kunne vaere et alternativ til handel med en ejendom. Til formalet benyttes et
eksempel fgrst praesenteret af Michael Friis Pedersen (2014) med fglgende antagelser og forudsaetninger:

I eksemplet er det forudsat, at den yngre landmand

Udgangspunktet er en zeldre velkonsolideret
kan opnd et daekningsbidrag, der er 10 % bedre end

landmand, der gnsker at g8 p& pension.

Vedkommende ejer en planteavisejendom p& 200 ha.
Det er en forudsaetning i eksemplet, at ejeren ikke
leengere har arbejdsevne eller ikke laengere gnsker at
arbejde i vaesentligt omfang. Der er en yngre, dygtig
landmand, der gnsker at overtage driften p& gérden.

den ealdre landmand, hvis den yngre landmand enten
ejer eller forpagter ejendommen. Det bedre DB skal
ses som et udtryk for gget motivation, ndr det er én
selv, man arbejder for. Den yngre landmand kan
opnd en hgjere EU-stgtte i 5 &r, hvis kriterierne

Den unge landmand har 1.000.000,- i egenkapital. herfor er opfyldt.
Der er tre muligheder for at overtage driften pa Der er indregnet et arbejdsvederlag p& 30.000 kr. for
gérden: den zldre, hvis man fortsaetter driften med en ansat
"direktgr”, dette kan ses som et vederlag for at veere
o Den zldre landmand kan ansatte den yngre bestyrelsesfo_rmand i egen virksomhed. Ved )
landmand som direkter p8 g&rden bortforpagtning og salg er dette vederla% sat til nul,
e Den yngre landmand kan forpagte g&rden af fordi der ikke er samme behov for overvagning. For

den zldre landmand den yngre landmand er der sat et arbejdsvederlag pa

9
e Den yngre landmand kan kgbe g&rden af den 290.000 kr. om aret[1].

2ldre landmand
Kgbsfinansieringen er 100 % variabel og er
sammensat af et realkreditldn pd 60 % af fast
ejendom og inventar og maskiner samt et bankldn
som restfinansiering udover saelgerpantebrev, leasing
0g anden geeld.

Kilde: Michael Friis Pedersen, VFL, M8ske er forpagtning af en ejendom et alternativ?

Ud fra antagelserne og forudsaetningerne i boks 1 opstilles en fiktiv resultatopggrelse og balance som vist i tabel 1. Der er opstillet fem beregninger,
hvis overordnede praemis er bortforpagtning af en ejendom, som alternativt koster kr. 33 millioner.

Tabel: | @kooom forden mide gereration smigerd) |  @konomi for den yngre peaertion (keberd) |
Forsat drift | sontforpagning Salg Forpagining Cwetageise
Darkringsbidrag 1720000 . - 1292000 LB82,000
n Bt = = £o000 50000
nMaskinsatien ~180,000 - - -180,000 -180.000
Andre kontante kapacitetsomkostninger =380,000 120,000 20400 =380.000 +5B0.000
& skrivninger -140,000 -28.000 - 118,000 240,000
K RcTeticeioinge | AT -1.400.000 -443.000 20,000 -1118.000 1180000
Resu st for finansieing 320000 ~145.000 20000 THO00 752000
Eu-statte 400,000 . - 245,000 225,000
T20000 -445.000 20000 1222.000 L1g7.000

PespageninEiud Efver [indTm er - 00000 - 800,000 =
Fenteindtmpte 13,000 #7500 372500/ - -
Rentewdgifter =151.000 152000 - 42,000 170,000
Rasuhat @ e finandanng 454000 | 42500 $52.500 380.000 .00
Ejers arbe jdeved erlag 30,000 . - -290.000 280000
Resuateter afienning of sers arbejde 224000 184800 252 500 000 283000
Egeniapialeng formatning, eftervedeiag
ot & jers bbe jde. 3195 3,2 3,054} 7% 26,5
Land brugsaktiver
PRI d e n oo = 20000 — - 2000030
e ntar of matkiner 2.000.000 - - 2.000.000 2.000.000
Behoidninger 1000000 . . 1.000.000 L.000.000
sndre, ke l4ndBrugerelatere de, Bitives 2,000.000 2,000,000 5,000,000
Fanbeboer B . B.000.000 . .
aktiver i akt 6, 000000 | 35.000.000 11000000 2000000 33000000
Resliedigmld -12.500.:000 -12.800,000 - - ~15.200.000
Bk - - ~400.000 +3.200.000
SH L pantab ey S000.X0
LeEag .. * - -1000.000 -5.000.000
anden geid -500.000 ~200,000| - 400,000 -600.000
Galdi alt S.000000]  -1%.000.000) B 2.000.000 <32.000,000
Fansm el -3.000000 ~1100000¢ = e 4
tgenkapinal a1,065.000| 1656000 31965000 1500000 2000, 0%
Gawidsprocent 37,1%) ErAL | 0,0%) Lo | 97,0%|

Kilde: Michael Friis Pedersen, VFL, M8ske er forpagtning af en ejendom et alternativ?

Tabellen viser fem scenarier:
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Den zldres gkonomi, hvis man ansaetter en direktgr
Den zeldres gkonomi, hvis gérden bortforpagtes
Den eeldres gkonomi, hvis gérden seelges

Den yngres gkonomi, hvis garden forpagtes

Den yngres gkonomi, hvis garden kgbes

Hvad viser eksemplet?

Som tabellen viser, vil sdvel bortforpagter som forpagter opna et bedre resultat efter ejers aflgnning. Hvorvidt bortforpagterens merindtjening ved
forpagtning frem for fortsat drift eller salg er signifikant stgrre kan diskuteres, men det kan forpagters merindtjening ved forpagtning frem for
overtagelse ikke. Forpagter opndr her et resultat, der er kr. 343.000 bedre, med en samlet indtjening pd kr. 360.000, og som Michael Friis Pedersen
naevner i sin artikel, er det tvivisomt, om den yngre landmand overhovedet har mulighed for at erhverve sig ejendommen ved kgb.

Selvom resultatet for finansiering er hgjere for den yngre
landmand end den aldre landmand, er resultatet efter
finansiering ikke tilfredsstillende i en situation, hvor den yngre
landmand kober ejendommen. Med den finansielle gearing, der er
ngdvendig for kobet, er der formenlig ikke nogen finansielle
partnere, der vil finansiere handlen. Scenariet for overtagelse er
derfor et utopisk eksempel, der tjener et illustrativt forml.[pep1]

Forpagtningssituationen vil maske derfor vaere det eneste reelle alternativ, hvis bedriften skal omsaettes for bortforpagter, og der ikke kan findes en
velkonsolideret kgber. Som eksemplet viser, bibeholder den zeldre landmand sin indtjening, mens den yngre landmand har muligheden for at opna
et bedre resultat. P& den made kan han dels konsolidere sig ved opsparing inden for virksomhedsordningen og dels demonstrere sine evner som
virksomhedsleder over for bank og realkreditinstitution. Faktorer, der begge kan spille positivt ind i forhold til et fremtidigt kegb af ejendommen.

Et vaesentligt element i diskussionen af for og imod ved forpagtning eller kgb er eventuelle tab eller gevinster pd fast ejendom. I naervaerende
eksempel skal ejendommen stige med omkring 1,5 % om &ret, fgr det bedre kan betale sig at kebe fremfor at forpagte ejendommen. Det skal p&
den anden side ses i forhold til den yngre landmands meget store renterisiko ved at eje frem for at leje. I dag vil det nok ogsd hgre til de sjeeldne
tilfzelde, at kgber kan opnd en 100 % variabel finansiering i CIBOR6M, som dette eksempel afspejler. I alt fald vil det vaere sveert at opnd uden krav
om afdrag p& geelden. Alt andet lige vil det medfgre, at kgber hurtigt vil kunne imgdese likviditetsproblemer.

Analyserer vi mere pd balancen, vil den unge landmand ved at forpagte - frem for at kgbe ejendommen - kunne holde sin balancesum i
virksomheden nede. S&ledes vil gaeldsprocenten kunne holdes p& et acceptabelt niveau, selv med en sparsom startkapital, og herved vil forpagter
std i en steerkere position, hvis der opstar gkonomiske eller produktionsmaessige udfordringer p& bedriften.

Hvad med husdyrproduktion?
Ovenst8ende eksempel er vejledende og omfatter kun salg eller bortforpagtning af en planteavisejendom. Spgrgsmalet er nu, om eksemplet ogsd
kan anvendes som rettesnor for en bedrift med husdyrproduktion.

Forpagtningskontrakten

Aftalemaessigt burde der ikke vaere stor forskel pa, om der forefindes husdyrproduktion pd ejendommen. Forpagtningskontrakten skal “blot”
indeholde lidt flere elementer, hvilket natuligt gor processen mere kompliceret. Her skal begge parter vaere opmaerksomme pa forudseetningerne og
fundamentet for kontrakten. Det teenkes dog ikke at veere anderledes, end hvis forpagtningen af jord og staldanlaeg sker hos to forskellige
bortforpagtere. Hvis forpagtningen kun sker hos én bortforpagter burde det alt andet lige vaere nemmere at nd en fzelles forstaelse af, hvor vigtig en
god forpagtningskontrakt er. Samtidig bgr bortforpagter selvfglgelig vaere opmaerksom pa, at han lgber risikoen for, om forpagter er i stand til at
honorere de aftalte betingelser i kontrakten.

Risikoen

Det leder automatisk over til det naeste aspekt i diskussionen omkring risiko. Jo flere elementer, der indgar i produktionen, desto mere kompleks
bliver produktionen, og desto stgrre risiko Igbes der. Selvom nogle maske vil argumentere for, at landmanden ved at tilfgje husdyrproduktion vil fa
flere indtjeningsmuligheder og endda f stgrre budgetsikkerhed, fordi han selv kan levere en del af sit foderbehov, bliver risikoen alt andet lige
stgrre. Derfor er det vigtigt for forpagter at f8 defineret, hvor stor en produktion, der tillades p& den bortforpagtede bedrift, og under hvilke vilkar.
Denne faktor vil naturligvis kunne begreense forpagters gkonomiske potentiale pa bedriften, men det kan veere prisen for at imgdekomme
bortforpagters risici og muligggre forpagtning af ejendommen.

@konomien

@konomisk set vil der kunne opstilles en tilsvarende resultatopggrelse og balance som i tabel 1. Det tillader omfanget af artiklen desveerre ikke.
Ifolge en ren teoretisk betragtning vil tilfajelsen af husdyrproduktion dog medfgre, at produktionen far et stgrre gkonomisk potentiale, men ogsd (jf.
sidste afsnit) en stgrre risiko.

Konkluderende bemaerkninger

Fordele

Der er &benlyse fordele ved, at en eksisterende landmand kan forpagte sin bedrift ud til enten en kommende nyetableret eller nuvaerende landmand.
F.eks. skal forpagter ikke rejse tilnaermelsesvist samme kapital som ved en tilsvarende handel. Bortforpagter har maske ogsd en lav gaeldsprocent,
som forpagter kan drage nytte af, fordi bortforpagter kan leje jorden ud til en lavere pris, end forpagter kan selvfinansiere ved kgb af jorden. Hvis
bedriftens nuveerende gaeldsprocent er lav, og kgber skal laegge et stort belgb til finansiering af kgbet, vil det sandsynligvis heller ikke veaere nemt for
bortforpagter at f& en handel igennem. Her vil det m3ske veere sveert for szelger at undgd at lade en del af fortjenesten blive i bedriften i form af et
szelgerpantebrev, hvilket under de nuvaerende skatteregler medfgrer, at seelger far en skattemaessig udfordring.

Hvis bortforpagter beslutter sig for ikke at saelge bedriften, f.eks. fordi markedsprisen ikke er tilfredsstillende, kan bortforpagtning i en arraekke
veere en Igsning. En ejer, som gerne vil g& pé efterlgn, vil i samme situation kunne benytte bortforpagtning som en mulighed for ved hjzelp af en
uopsigelig forpagtningskontrakt at udskyde et salg i sin efterlgnsperiode. Her vil en bortforpagter maske ogsa vaere villig til at forpagte bedriften ud
pa fordelagtige vilkar.

Ulemper

Fordelen ved forpagtningslgsningen kan blive til en ulempe pd det tidspunkt, hvor forpagter og bortforpagter ikke vil det samme med bedriften. Hvis
forpagter finder det ngdvendigt at investere i produktionen og/eller i bedriften for at kunne opretholde en konkurrencedygtig produktion/gkonomi,
kan der opstd problemer, hvis ikke det er i bortforpagters interesse. I en forpagtningssituation vil det kunne gavne bortforpagter, hvis der investeres
i bedriften for forpagters regning, mens forpagter omvendt vil kunne hgste produktionsmaessige frugter af investeringer i bedriften for bortforpagters
regning. Hvem skal s8 sta for finansieringen af investeringen?

Forpagtning kan ogsa blive til en ulempe, hvis forpagter i opstartséret Igber ind i gkonomiske vanskeligheder og ikke formar at betale sin
forpagtningsafgift. Her kan bortforpagter risikere at miste hele sin egenkapital og st uden en bedrift. I den situation vil en ejer sandsynligvis st&
staerkere end en forpagter, idet der sikkert vil vaere stgrre forstdelse fra den finansielle partners side for at udvide en ejers driftskredit fremfor at
seelge.
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[1] Vederlag er formentlig ikke udtryk for en konkurrencedygtig timelgn. Omvendt er der sikkert motivation for at laegge flere interessetimer i egen
virksomhed end i andres. Andre ivaerksaettere regner sandsynligvis ikke med meget stgrre Ignninger i starten. Herudover er der sikkert mulighed for
at supplere indtjeningen i vinterhalvéret p& en planteavisbedrift som den i eksemplet.
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