Optimer din gkonomi ved hjeelp af forpagtning

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 kab.

Forpagtning af jord kan give flere skonomiske fordele for forpagter og bortforpagter end et salg. Et
simpelt eksempel pa 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 dis-

kuteres, ligesom det overvejes, om det simple eksempel kan overfgres pa andre forpagtningsfor-
mer. Endelig 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 nog-
le tilfeelde veere et godt alternativ til at skulle kabe produktionskapaciteten — hvad enten det er jord
eller driftsbygninger. Zldre 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 vaere muligt at udnytte formueforholdene til fordel for begge parter. Iseer efter fi-
nanskrisen vil den aeldre generation maske have et starre incitament til at forpagte billigt ud, indtil
en evt. konjunkturstigning igen gar det aktuelt at seelge til en for dem acceptabel pris.

Planteavl som eksempel

Det vil derfor veere neerliggende at undersgge, om forpagtning kunne vaere et alternativ til handel
med en ejendom. Til formalet benyttes et eksempel farst praesenteret af Michael Friis Pedersen
(2014) med faglgende antagelser og forudseetninger:

Udgangspunktet er en aeldre velkonsolideret
landmand, der gnsker at ga pa pension. Ved-
kommende ejer en planteavisejendom pa 200
ha. Det er en forudsaetning i eksemplet, at eje-
ren ikke leengere har arbejdsevne eller ikke
leengere gnsker at arbejde i veesentligt omfang.
Der er en yngre, dygtig landmand, der gnsker at
overtage driften pa garden. Den unge landmand
har 1.000.000,- i egenkapital.

Der er tre muligheder for at overtage driften pa
garden:
o Den eeldre landmand kan anseette den
yngre landmand som direktgr pa garden
e Den yngre landmand kan forpagte gar-
den af den eeldre landmand
e Den yngre landmand kan kgbe garden af
den eeldre landmand

| eksemplet er det forudsat, at den yngre land-
mand kan opna et deekningsbidrag, der er 10 %
bedre end den eldre landmand, hvis den yngre
landmand enten ejer eller forpagter ejendom-
men. Det bedre DB skal ses som et udtryk for
@get motivation, nar det er én selv, man arbej-
der for. Den yngre landmand kan opna en hgje-
re EU-statte i 5 ar, hvis kriterierne herfor er op-
fyldt.

Der er indregnet et arbejdsvederlag pa 30.000
kr. for den eeldre, hvis man fortseetter driften
med en ansat "direktar’, dette kan ses som et
vederlag for at veere bestyrelsesformand i egen
virksomhed. Ved bortforpagtning og salg er det-
te vederlag sat til nul, fordi der ikke er samme
behov for overvagning. For den yngre landmand
er der sat et arbejdsvederlag pa 290.000 kr. om
aret.

! Vederlag er formentlig ikke udtryk for en konkurrencedygtig timelgn. Omvendt er der sikkert motivation for
at leegge flere interessetimer i egen virksomhed end i andres. Andre ivaerksaettere regner sandsynligvis ikke




Kgbsfinansieringen er 100 % variabel og er
sammensat af et realkreditlan pa 60 % af fast
ejendom og inventar og maskiner samt et bank-
l&n som restfinansiering udover seaelgerpante-
brev, leasing og anden geeld.

Kilde: Michael Friis Pedersen, VFL, Maske 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 L @konomi for den =ldre generation (z=lzger?) @konomi for den yngre generation (kgber?)
Forsat drift Bortforpagtning = Forpagtning Cvertagel:e
D=kningshidrag L720.000 - LES2.000 L1.B92,000
Lan -320.000 - =50U000 =50.000
Maskinstation -160.000 - - -160.000 -160.000
andre kontante kapadtetzombkostninger -5E0.000 -120.000 -20.000 -5E0.000 -5ED.000
afzkrvninger -340.000 -25.000 - -315.000 -340.000
Kapacitetsomkostningsr i gt -1.400.000 -145.000 -20.000 -1.115.000 -1.140.000
Resultat farfinansiering 320,000 -145.000 -20,000 T77.000 752,000
EU-statte 400,000 - 445,000 445,000
720,000 -145.000 -20.000 1222000 1.197.000
Forpagtningsudgifter / indt=gter - EDD.000 - -B00.000 -
Renteindt=gter 35.000 E7.500 572.500 - -
Renteudgifter -151 000 -151.000 - -52.000 -1.170.000
Resultat efterfinansiering 554,000 SELS500 552,500 F60.000 27,000
Ejers arbe jdsvederlag 30,000 - - -250.000 -250,000
Resultatefteraflignning o gjers arbejde 554,000 551500 552.500 TOLDDD -263.000
Egenlapitalens forrentning, eftervederlag
forejers arbe jde 5,13%)| 5,20%)| 5,02% 7 0% -26,3%
Landbrugzaktiver
Fastejendom 30.000.000 30,000,000 - 30000, 00D
Inventar og mazkiner 2000000 - 2000000 2000, 000
Behaoldninger 1000000 - 1 D000 1000, 000
andre, Tkke landbrugsrelstersde, shtiver 2.000.000 5. 000000 3.000.000 - -
Fantebrev - - E.0DD.000 - -
aktiveriakh 35.000.000 35,000,000 11,000,000 3.000.000 33.000. 000
Reslkreditg=ld -12 500,000 -12 500000 - -19200. 000
Bank - - 400 000 -3.200.000
=lgerpantebrey -E.D0D. 000
Lez=ing - - -1.000.000 -1.000.000
(Anden g=Id -500.000 -500.000 500000 -500. 000
(G=ldialt - 153000000 -13.000.000 - 2000000 -32.000, 000
Henszttelser -11.000.000 -11 D0DODD - - -
Ezenlapital 11.000.000 11000000 11,000,000 L.00D.000 1.000. 000
(G=|d=sprocent 37,1% 37 1% 0,0 66,7%) o7, 0%

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

Tabellen viser fem scenarier:
o Den eeldres gkonomi, hvis man anseetter en direktar

O
@)
@)
O

Hvad viser eksemplet?

Den zldres gkonomi, hvis garden bortforpagtes
Den zeldres gkonomi, hvis garden seelges
Den yngres gkonomi, hvis garden forpagtes
Den yngres gkonomi, hvis garden kabes

med meget starre lgnninger i starten. Herudover er der sikkert mulighed for at supplere indtjeningen i vinter-
halvaret pa en planteavisbedrift som den i eksemplet.




Som tabellen viser, vil savel bortforpagter som forpagter opna et bedre resultat efter ejers aflgn-
ning. Hvorvidt bortforpagterens merindtjening ved forpagtning frem for fortsat drift eller salg er sig-
nifikant stgrre kan diskuteres, men det kan forpagters merindtjening ved forpagtning frem for over-
tagelse ikke. Forpagter opnar her et resultat, der er kr. 343.000 bedre, med en samlet indtjening pa
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 fgr finansiering er hgjere for den yngre
landmand end den eeldre landmand, er resultatet efter fi-
nansiering ikke tilfredsstillende i en situation, hvor den yng-
re landmand kgber ejendommen. Med den finansielle gea-
ring, der er ngdvendig for kagbet, er der formenlig ikke no-
gen finansielle partnere, der vil finansiere handlen. Scenari-
et for overtagelse er derfor et utopisk eksempel, der tjener
et illustrativt formal.

Forpagtningssituationen vil maske derfor veere det eneste reelle alternativ, hvis bedriften skal om-
seettes for bortforpagter, og der ikke kan findes en velkonsolideret kaber. Som eksemplet viser,
bibeholder den aldre landmand sin indtjening, mens den yngre landmand har muligheden for at
opna et bedre resultat. Pa den made kan han dels konsolidere sig ved opsparing inden for virk-
somhedsordningen og dels demonstrere sine evner som virksomhedsleder over for bank og real-
kreditinstitution. Faktorer, der begge kan spille positivt ind i forhold til et fremtidigt keb af ejendom-
men.

Et veesentligt element i diskussionen af for og imod ved forpagtning eller kab er eventuelle tab eller
gevinster pa fast ejendom. | naerveerende eksempel skal ejendommen stige med omkring 1,5 %
om aret, far det bedre kan betale sig at kabe fremfor at forpagte ejendommen. Det skal pa den
anden side ses i forhold til den yngre landmands meget store renterisiko ved at eje frem for at leje.
| dag vil det nok ogsa hgre til de sjeeldne tilfaelde, at kaber kan opna en 100 % variabel finansiering
i CIBOR6M, som dette eksempel afspejler. | alt fald vil det vaere sveert at opna uden krav om af-
drag pa geelden. Alt andet lige vil det medfare, at kaber hurtigt vil kunne imgdese likviditetsproble-
mer.

Analyserer vi mere pa balancen, vil den unge landmand ved at forpagte - frem for at kabe ejen-
dommen - kunne holde sin balancesum i virksomheden nede. Saledes vil gaeldsprocenten kunne
holdes pa et acceptabelt niveau, selv med en sparsom startkapital, og herved vil forpagter sta i en
steerkere position, hvis der opstar gkonomiske eller produktionsmaessige udfordringer pa bedriften.

Hvad med husdyrproduktion?

Ovenstaende eksempel er vejledende og omfatter kun salg eller bortforpagtning af en planteavls-
ejendom. Spargsmalet er nu, om eksemplet ogsa kan anvendes som rettesnor for en bedrift med
husdyrproduktion.

Forpagtningskontrakten
Aftalemaessigt burde der ikke veere stor forskel pd, om der forefindes husdyrproduktion pa ejen-
dommen. Forpagtningskontrakten skal "blot” indeholde lidt flere elementer, hvilket natuligt ger pro-



cessen mere kompliceret. Her skal begge parter veere opmaerksomme pa forudsaetningerne 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 bort-
forpagter burde det alt andet lige veere nemmere at na en faelles forstaelse af, hvor vigtig en god
forpagtningskontrakt er. Samtidig bar bortforpagter selvfalgelig veere 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 méaske vil argumentere for, at landmanden ved at tilfgje husdyrproduktion vil f&
flere indtjeningsmuligheder og endda fa stagrre budgetsikkerhed, fordi han selv kan levere en del af
sit foderbehov, bliver risikoen alt andet lige stgrre. Derfor er det vigtigt for forpagter at fa defineret,
hvor stor en produktion, der tillades pa den bortforpagtede bedrift, og under hvilke vilkar. Denne
faktor vil naturligvis kunne begraense forpagters gkonomiske potentiale pa bedriften, men det kan
veere prisen for at imgdekomme bortforpagters risici og muliggere 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. Ifglge en ren teoretisk betragtning vil tilfgjelsen af
husdyrproduktion dog medfare, at produktionen far et stgrre gkonomisk potentiale, men ogsa (jf.
sidste afsnit) en starre risiko.

Konkluderende bemeerkninger

Fordele

Der er abenlyse fordele ved, at en eksisterende landmand kan forpagte sin bedrift ud til enten en
kommende nyetableret eller nuveerende landmand. F.eks. skal forpagter ikke rejse tilnsermelses-
vist samme kapital som ved en tilsvarende handel. Bortforpagter har maske ogsa en lav geeldspro-
cent, 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 nuvaerende gaeldsprocent er lav, og
kaber skal leegge et stort belgb til finansiering af kabet, vil det sandsynligvis heller ikke vaere nemt
for bortforpagter at fa en handel igennem. Her vil det maske veere sveert for seelger at undga at
lade en del af fortjenesten blive i bedriften i form af et saelgerpantebrev, hvilket under de nuvaeren-
de skatteregler medfarer, at seelger far en skattemaessig udfordring.

Hvis bortforpagter beslutter sig for ikke at saelge bedriften, f.eks. fordi markedsprisen ikke er til-
fredsstillende, kan bortforpagtning i en arraekke vaere en lgsning. En ejer, som gerne vil ga pa ef-
terlgn, vil i samme situation kunne benytte bortforpagtning som en mulighed for ved hjeelp af en
uopsigelig forpagtningskontrakt at udskyde et salg i sin efterlgnsperiode. Her vil en bortforpagter
maske ogsa veere villig til at forpagte bedriften ud pa fordelagtige vilkar.

Ulemper

Fordelen ved forpagtningslgsningen kan blive til en ulempe pa 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 opsta problemer, hvis ikke det er i bortforpagters interesse. | en forpagtningssituation vil



det kunne gavne bortforpagter, hvis der investeres i bedriften for forpagters regning, mens forpag-
ter omvendt vil kunne hgste produktionsmaessige frugter af investeringer i bedriften for bortforpag-
ters regning. Hvem skal sa sta for finansieringen af investeringen?

Forpagtning kan ogsa blive til en ulempe, hvis forpagter i opstartsaret lgber ind i gkonomiske van-
skeligheder og ikke formar at betale sin forpagtningsafgift. Her kan bortforpagter risikere at miste
hele sin egenkapital og std uden en bedrift. | den situation vil en ejer sandsynligvis sta steerkere
end en forpagter, idet der sikkert vil vaere starre forstaelse fra den finansielle partners side for at
udvide en ejers driftskredit fremfor at seelge.

Elektronisk markedsportal for forpagtning

Hvis en forpagtningslgsning skal have mulighed for at blive en succes, er det ngdvendigt at kunne
samle forpagtere og bortforpagtere pa en effektiv made. Til optimering af en forpagtningslgsning
kan teenkes flere forskellige lgsningsmodeller. | gjeblikket har flere DLBR-virksomheder flere for-
skellige ad hoc-bgrser for alt fra forpagtning af jord, leje af stalde til kgb og salg af foder og maski-
ner. Man kunne ogsa forestille sig oprettelse af en feelles elektronisk markedsportal for forpagtning.

Bortforpagter Udbud og Forpagter
specificerer efterspggsel specificerer
udbud: sammenkaedes gnsker:
Ejendom, areal, og information
bygning(er), udveksles for
stand mv. videre
forhandling

Geografi
> K

Succes og risikofaktorer/barrierer

Den feelles portallgsning kreever brugere for at blive en succes. Derfor er det ogsa vigtigt, at der
skabes kendskab til portalen. Foruden krav til den rette markedsfgring skal portalen ogsa veere
brugervenlig og intuitivt opbygget. Det gar ikke, at portalen ikke er overskuelig. Sidst, men ikke
mindst, kreeves det ogsa, at savel landmaend, konsulenter som landbrugsskoler tager portalen til
sig og ikke opstiller for mange barrierer for at portalen far succes. Det er i alles interesse, at bedrif-
terne fortsat udvikler sig og ikke nedslides, da det pa sigt risikerer at give mindre produktion, min-
dre udbud af bedrifter for kommende landmaend, mindre behov for elever samt faerre radgivnings-
opgaver.

Hel ejendom,
jord, bygninger
mv.

Geografi

Hvis vi ser specifikt pa portalforslaget, kraever det, at der er nok potentielle forpagtere, der vil bruge
portalen. De skal kunne se idéen med forpagtningstankegangen frem for ejer-tankegangen. | alt
fald de farste ar af deres liv som selvsteendig.

Som alle andre markedsportaler kreever lgsningen ogsa, at begge parter skal vaere villige til at be-
nytte sig af portalen, og savel udbud som efterspgargsel er til stede. Men med den nuvaerende mar-
kedssituation og alderssammensaetning blandt de aeldre landmaend synes der ikke at veere sa stor
risiko for, at markedsudbuddet for portalen ikke er til stede. Risikoen set herfra er derfor mere om
markedsportallgsning bliver markedsfart pa den korrekte made.



For at lokke udbydere til, kreeves sandsynligvis en anonym tilgang, da bortforpagtere maske ikke
er sa interesserede i at skilte med, at bedriften kan forpagtes ud. Det kan sagtens lgses, og her vil
en standardiseret markedsportal maske ogséa abne op for, at flere bortforpagtere melder sig pa
banen. Iseer hvis alternativet er, at de skal give deres interesse for forpagtning til kende i deres
nabolag eller til den lokale konsulent eller radgivningsvirksomhed. En markedsportal vil ogsa kun-
ne na laengere ud og afdaekke flere interesserede end eksempelvis den lokale radgivningsvirk-
somhed, da den lokale konsulent hgjst sandsynligt ikke kender mulige forpagtere udenfor naerom-
radet. Her vil radgivningsvirksomheden ogsa kunne have en interesse i, at portalen formidler en
kontakt til deres nuveerende kunde, da det alt andet lige giver en god indgangsvinkel til at f& en ny
kunde.

Alt i alt synes der at veere et potentiale for at oprette en elektronisk markedsportal for forpagtning,
hvilket er en vigtig brik i puslespillet for at kunne udnytte de gkonomiske fordele ved forpagtning.



