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Promilleafgiftsfonden for landbrug

Praksis ved indgaelse af forpagtningsaftaler

v/Ove Lund, Landbrug & Fadevarer F.m.b.A, SEGES Erhvervsgkonomi

Indhold
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Baggrund

P& baggrund af at flere og flere bedrifter (50 pct.) forpagter et samlet stigende areal (40 pct.) med
landbrugsjord i dansk landbrug, er det fundet formalstjenligt at fokusere pa omradet med henblik pa at stgtte
savel forpagter som bortforpagter ved indgéelse af aftalerne. Stigningen i andelen af forpagtninger ses af
nedenstaende kurve. Knaekket pa kurven i 2005 skyldes en omlaegning af EU’s stattesystem, der bevirkede,
at mange bortforpagtere hjemtog deres bortforpagtede arealer for en periode.



Andel med forpagtning
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Figur 1 Udviklingen i andelen af forpagtninger i Danmark siden 1982

SEGES har gennemfgart en raekke interviews med landbrugskonsulenter og jurister med viden og opgaver
inden for forpagtning/bortforpagtning for at fa et nutidigt billede af, hvad der leegges vaegt pa og i hvilket
omfang, nar der indgas aftale om forpagtning. Respondenterne er valgt ud fra en vis geografisk og
arealmaessig spredning for at f sa bred en tilbagemelding som muligt. Ud over den verbale tilbagemelding
er der ogsa givet en veegtning af betydningen af de stillede spargsmal, og det vil samlet set danne baggrund
for dette notat. Notatet er delt ind i fem hovedomrader.

Det er hensigten, at neervaerende notat kan give inspiration til opdatering af SEGES’ skabelon til brug ved
indgaelse af forpagtningsaftaler samt til en opdatering til en mere brugervenlig og malrettet version af det
nuveerende hjeelpeveerkigj "dkonomi ved forpagtning”.

Respondenterne har besvaret en raekke spargsmal inden for kategorierne

¢ Risiko og jura
o Driftsgren og afgrader
e Lokale forhold
e Andre forhold

For hvert spgrgsmal er der angivet en vurdering pa en skala fra 1 til 5 af, hvorvidt emnet vurderes mindre
vigtigt/hyppigt (1 pa skala) eller meget vigtigt/nyppigt (5 pa skala).

Risiko og jura

Der er spurgt ind til, i hvilket omfang der anvendes risikodeling mellem bortforpagter og forpagter ved
henholdsvis svingende udbyttepriser og udbytter. Risikodeling ved svingende priser anvendes i nogen grad,
dog med en vis spredning fra naesten aldrig til nsesten altid. Flere naevner, at risikodeling for ar tilbage var
mere anvendt, men at der i dag typisk anvendes faste priser, eventuelt med en regulering efter den arlige
veerdi af betalingsrettigheder. Risikodeling ved svingende udbytter anvendes stort set aldrig.



Der er enighed om, at der naesten altid medtages forpligtelser til vedligehold af veje, hegn, lagre, bygninger,
pumper og lignende i forpagtningskontrakterne. Besvarelserne er ikke helt entydige i forhold til kontraktlige
krav om konsekvens ved aendringer i jordressourcerne. Der stilles dog typisk krav om udtagning af
jordpraver ved forpagtningens ophgr, nar der er tale om langvarige forpagtninger (5 ar eller mere), samt ved
stgrre forpagtninger.

Der er spurgt ind til anvendelsen af kontraktlige forbehold ved sendringer i rammebetingelserne som f.eks.
malrettet kveelstofregulering, CAP-reform og @vrige nationale rammebetingelser. Generelt svares der, at
usikkerheden for eendringer i rammebetingelserne ikke har, eller i mindre grad har, indflydelse p& leengden af
forpagtningsaftalerne. Usikkerhederne drgftes dog normalt, herunder i forhold til om der skal tages forbehold
for aendringer i rammebetingelser i forpagtningsaftalen.

| forhold til malrettet kveelstofregulering tages der i nogen grad forbehold for, om forpagter har eller ikke har
mulighed for at etablere efterafgrader pa de forpagtede arealer i udlgbsaret.

Der er enighed om, at der i neesten alle aftaler tages forbehold for aendringer i arets arealstgtte og
kommende aendringer som falge af ny CAP-reform. | nogle tilfelde reguleres forpagtningsafgiften hvert ar, i
andre tilfaelde ved starre aendringer i arealstatten, f.eks. ved 10 eller 20 pct. andringer.

Der tages helt overordnet i forpagtningskontrakterne ikke hensyn til eventuelle kommende aendringer som
falge af f.eks. klimadagsordenen og eventuelt forbud mod brug af glyphosat.

| forhold til forbehold for eventuelle udpegninger af boringsnaere beskyttelsesomrader (BNBO) er
besvarelserne ikke helt entydige, da der svares lige fra "der aldrig tages hensyn” til "der altid tages hensyn”.
Feelles for besvarelserne er dog, at der fremadrettet skal vaere mere fokus pa dette omrade ved indgaelse af
forpagtninger.

Landbrugslovens 8§ 27 og 28 indgar kun i mindre grad.

Driftsgren og afgregder

Har bortforpagter viden om, at forpagteren skal bruge jord til opfyldelse af harmonikrav, svarer
respondenterne, at det i enkelte tilfeelde har indflydelse pa den aftalte forpagtningsafgift, mens det i andre
tilfeelde angives, at forpagteren nok er villig til at betale mere, men at det ikke er bortforpagters viden pa
omradet, der er afggrende.

Vedrgrende husdyrggdning vurderes det, at det i enkelte tilfelde har indflydelse pa prisen, at forpagter kan
opna en fordel ved at anvende husdyrgadning pa arealet. | andre tilfaelde kan det veere en fordel for
bortforpagter at kunne afseette husdyrggdning til forpagter.

I nogle tilfzelde kommer prisen pa forpagtninger sa hgijt op, at husdyrproducenter i stedet for at forpagte jord
veelger at afsaette gyllen til andre bedrifter, maskinstation eller biogas.

Tilstedeveerelsen af biogasanlaeg vurderes ikke i vaesentligt omfang at presse forpagtningsafgiften op pga.
spredning af restbiomasse fra anleegget ud over husdyrggdning.

Der er forskellig oplevelse af, om indfarelsen af fosforloft har pavirket forpagtningsafgiften.



Til gengeeld er der nogenlunde enighed om, at stor husdyrteethed kan pavirke forpagtningsafgiften i
opadgaende retning.

Der er stor enighed om, at forpagtningsafgiften pa jord til naturpleje og grees ligger pa et andet niveau end
jord til gvrige formal.

Driftsgrenen (salgsafgrader eller grovfoder) vurderes at have en relativt stor indflydelse pa
forpagtningsafgiften med en ret stor spredning i standpunkterne. Det tolkes derhen, at teetheden af f.eks.
kartoffelproduktion har en indflydelse, da denne produktion “slider pa jorden”, og jomfruelig jord kan baere en
hgjere forpagtningsafgift.

Indtjeningen fra de dyrkede afgr@gder varierer en del, og derfor er det neerliggende at antage, at den
forpagter, der skal dyrke specialafgr@der, kan betale en hgjere forpagtningsafgift end den forpagter, der
planleegger dyrkning af en ringere betalende afgrade. Dette bekraeftes delvist af undersggelsen, dog med en
stor spredning i svarene. Dette tolkes som en geografisk spredning, hvor forekomsten af specialafgrader i
lokalomradet er afgerende for prisen pa forpagtningen.

Der er stillet flere spargsmal til forhold som eksempelvis indtjeningspotentiale, afgradevalg og
forpagtningsafgift, og det vurderes generelt, at et stort indtjeningspotentiale og mulighed for dyrkning af
specialafgrgder i et varieret seedskifte er med til at haeve den mulige forpagtningsafgift.

Det vurderes til gengeeld ikke af sa stor betydning for forpagtningsafgiften, at der er knyttet seerlige krav til
dokumentation og administration inden for gkologisk specialproduktion og producentskifte.

Der er forskelle i vurderingen af, om der ligger en beregning til grund for fastseettelsen af
forpagtningsafgiften. Det vurderes, at en del regner pa indtjeningen, og at det primaert er pa starre aftaler,
hvor der er starre gkonomiske konsekvenser ved forpagtningerne.

Lokale forhold
Jordbonitet pavirker direkte prisen pa forpagtning og indregnes i forventningen fra begge partner.

Klima er, som overordnet emne, ikke noget, der fylder meget i forhold til de seneste ars vejrforhold. Vanding
og dreening er omvendt vigtige parametre. Vandingsbehov er en vigtig parameter, hvor anlaeg og
vandingstilladelse direkte pavirker forpagtningsafgiften. Det er en mere handgribelig parameter end klima, og
der etableres ogsa vandingsanlaeg, netop fordi jordens vandingskapacitet er begreenset i forhold til den regn,
der typisk kommer i dyrkningssaesonen. | omrader, hvor det ikke er relevant med vanding, pavirker det ikke
forpagtningsafgiften. Draening er betydningsmeessigt vurderet pa niveau med vandingsmulighederne, dog
marginalt mindre betydningsfuldt. Der er forskellige mader at aftale vedligehold og evt. nye draen pa. Hvilket
indregnes i forpagtningsafgiften.

Bygningsmaessige forhold er nogle gange med i forpagtningsafgiften. Der er stor spredning i, om det er
inkluderet. En del forpagtninger inkluderer ikke bygninger, og andre er inkluderet i forskellig grad.
Pavirkningen af forpagtningsafgiften afheenger af veerdien af bygningerne. Der kan veere skattemaessige
forhold, der afggr, om bygninger er inkluderet, hvilket ogsa er med til at afgare, om det har en betydning for
prisen.



Der er et lokalt prisniveau pa jord og forpagtning. Omradets generelle prisniveau pa forpagtninger er
afgarende for prisen pa forpagtning, hvilket er vurderet udelukkende til 4 og 5 pa en skala fra 1 til 5 i
betydning, og med et gennemsnit pa 4,38. Pa det underliggende spgrgsmal om, hvorvidt det er
handelsprisen pa jorden, der er "driver” for prisniveauet pa forpagtninger, sa er det generelt ogsa vurderet
hgijt med et gennemsnit p& 3,44. Der er ogsa spurgt ind til renteniveauets betydning, som er vurderet til at
veere af middelbetydning. Det pavirker indirekte jordprisen og forpagtningsafgiften, men det kan veere sveert
at saette en konkret vurdering pa. Pa spargsmalet om, hvorvidt de udefra givne forhold, som er naevnt
ovenfor, vaegter mere end de driftsgkonomiske forhold, er der stor spredning. Hele skalaen er i brug, og det
ender med middel p& 2,75. Der kan veere en geografisk forskel.

Andre forhold

Arrondering er af middel til vigtig betydning, hvor der er kommentarer om, at det er noget, der er blevet mere
udbredt at analysere pa. Der er blandt andet brugt tommelfingerregler i vurderingen.

Der er spurgt, om der kan ligge andre grunde bag en forpagtning end den forretningsmaessige. Det kunne
veere et gnske om at veere en stor bedrift med mange ha eller opna en god jagt, hvilket der er svaret meget
spredt pa. Der kan ligge sadanne tanker bag, men det er meget forskelligt.

Fastholdelse af medarbejdere er for de fleste ikke en aktiv del af forpagtningsovervejelsen. Dog er der
enkelte svar, hvor det er med i overvejelserne, hvilket kan have en sammenhaeng med kapacitetsudnyttelse.

Hvorvidt der ligger en kalkule bag en forpagtning, afhaenger af stgrrelsen. Det bruges generelt ikke for
mindre forpagtninger, men for stgrre forpagtninger bruges det. For nogle er det en beregning, der fortages i
hovedet. Der vurderes pa maskin- og arbejdsomkostninger, og forpagter fgler sig generelt rimelig sikker pa
udbytteniveauet. Det vurderes, at landmanden kan have en tendens til at vurdere udbytter og omkostninger
for optimistisk.

Forpagtningsstarrelse er af afggrende betydning, og ved de stgrre forpagtninger ligger der en business case
bag ved.

Kemien mellem parterne betyder noget. Alle svar, undtagen et enkelt, er pa 4 eller 5, og bortforpagter
vurderer ogsa pa forpagters rettighed og landmandskab.

@kologi har ikke en direkte pavirkning pa forpagtningsafgiften, selvom det kreever en aftaleperiode af lidt
leengere varighed. En enkelt svarer, at det er af betydning, de andre gar ikke. Frygten for et hgjere
ukrudtstryk efter aftaleudlgb har ikke en stor indflydelse pa prisen.

Finansiering er af betydning, og forpagters bank har ofte godkendt aftalen, inden den indgés, dog afhaengig
af stagrrelsen péa forpagtningen. Det sker, at banken blokerer for en forpagtning, og de starre forpagtninger

indgas ikke, fer der foreligger en godkendelse fra banken.

Anvendelse af hjeelpeveerktgjet "@konomi ved forpagtning” fra SEGES bruges sjeeldent.



Prisdannelse

Forpagtningspriserne er afheengige af jordbonitet, landsdel og driftsform. Der har veeret en tendens til fald i
forpagtningspriserne fra 2013 til 2017/2018 og en stigende tendens fra 2017/2018, hvor der isaer har veeret
stigende priser pa lerjorde, som hovedsageligt ligger i @stdanmark.

Overordnet set ligger forpagtningspriserne pa lerjord JB5&6 hgjest, mens kategorierne for sandjord JB1&3
og JB2&4 ligger teet pa hinanden, en smule under lerjord. Priserne for sandjord holdes oppe og teet pa
priserne for lerjord, fordi den hovedsageligt anvendes til husdyrbrug, der typisk giver en praemie for
muligheden for at bortskaffe husdyrgedningen. Det ses ogsa af, at planteavisbedrifterne betaler den laveste
forpagtningspris pa trods af, at de primeert forpagter lerjord. Ses der pa forpagtningspiserne efter
hektartilskud, s er det dog kvaegproducenterne, der har den laveste pris. Der er dog en usikkerhed om,
hvorvidt det hgjere hektartilskud ogsa hgrer til den forpagtede jord.

Planteavisbedrifter med specialafgr@der ligger i den hgje ende af forpagtningspriserne pa trods af, at det
ikke er den bedste jord, der forpagtes. Til gengeeld stilles der ofte starre krav til seedskifte og kontraktens
leengde, og indtjeningspotentialet giver ofte mulighed for at betale en hgjere pris.

Lolland-Falster har en vaesentlig hgjere forpagtningspris end andre landsdele, ogséa nar der justeres for
jordbonitet. Der er veesentlig usikkerhed i data, da det ikke er muligt at kende de relationer, der kan vaere
mellem forpagter og bortforpagter, eksempelvis familiemaessige relationer og skattemaessige overvejelser.
Samlet set giver analysen dog et godt billede af, hvordan markedet ser ud.

Tendenserne, som beskrevet, er ud fra dataanalysen relativt klare, men der er en trods alt en betragtelig
spredning i forpagtningsafgifterne. For alle de analyserede bedrifter i 2019 ses spredningen af histogrammet
i figuren.



Fordeling af forpagtningspriser
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Figur 2 Fordelingen af betalte forpagtningspriser i 2019, baseret p4 @konomidatabasen fra SEGES
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Spredningen er relativt ligeligt fordelt. Langt den starste del ligger i intervallet 2500 - 5500 kr. pr. ha. Der er
fa observationer i den hgje ende, hvor bedrifterne fra Lolland ligger, som ogsa er en mindre gruppe.

Bilag

Bilaget viser i grafisk form et koncentrat af de svar, der er givet pa spgrgsmaélene i de gennemfgrte
interviews. For hvert spgrgsmal er der angivet en vurdering pa en skala fra 1 til 5 af, hvorvidt emnet vurderes
mindre vigtigt/hyppigt (1 pa skala), eller meget vigtigt/hyppigt (5 pa skala). Sgjlerne i diagrammet viser
henholdsvis den gennemsnitlige rating af spgrgsmalet og standardafvigelsen som et udtryk for spredningen i
de afgivne besvarelser.



Resultat af alle interviewede

- risiko og jura
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Er disse paragraffer ofte i spil?

m Standardafv.
m Rating gns. (1-5)
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leengde| og 28

Afspejler usikkerheden i de fremtidige rammebetingelser sig i
kontrakternes leengde og/eller maengden af forbehold?

Nationale
rammebetingelser

Tages der forbehold for en eventuel udpegning af boringsneere
beskyttelsesomrader (BNBO)?

Pavirker den megen omtale af forbud mod brugen af glyfosat
indholdet i aftalerne?

Tages der forbehold for eventuel national lovgivning der kan
pavirke rammebetingelserne, som fglge af udmentningen af de
ambitigse malsaetninger indenfor specielt klimadagsordenen?

CAP-reform

Har usikkerheden indflydelse pa det tidsperspektiv aftalerne
laves over?
Der er taget forbehold.

Tages der forbehold for indholdet i den nye EU CAP-reform?

Malrettet
regulering

Har usikkerheden indflydelse pa det tidsperspektiv aftalerne
laves over?

Tages der forbehold for fremtidige krav til malrettet regulering
efter udlgbet af den geeldende aftale?

Aftales det, hvordan aendringen i jordprgverne skal afregnes ved
forpagtningens ophgar?

I hvilket omfang er der forpligtelser i relation til vedligeholdelse af
veje, hegn, lagre, bygninger, pumper og diger?

Risikodeling |Vedligeholdelse

I hvilket omfang anvendes der risikodeling ved svingende
udbytter?

I hvilket omfang anvendes der risikodeling ved svingende priser?

T
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Resultat af alle interviewede - driftsgren ogafgrader

Naturpleje

Ligger der en beregning bag fastseettelsen af
forpagtningsprisen?
Store = 4, sma =2

Har forpagtningspriserne pa jord til pleje af grees og naturarealer
et andet niveau end anden forpagtning?

|

Har det indflydelse pa forpagtningsprisen, at der i et specifikt
omrade er stor husdyrteethed med begraensede arealer til
opfyldelse af harmonikravene?

Produce|Husdyrt

ntskifte | eethed

Har det betydning at fleksible/skiftende forpagtninger til
specialafgrader indenfor gkologi er seerligt kreevende mht.
dokumentation/administration — producentskifte?

Standardafv.

m Rating gns. (1-5)

Afgrader

Er der et opadgéende prispres hvis forpagteren stiller krav om
stor fleksibilitet i seedskiftet (eksempelvis specialafgrader,
kartofler, klgvergrees)?

Er der eksempelvis et opadgaende prispres hvis forpagterens
indtjeningspotentiale er stort?

Har det betydning for forpagtningsprisen til hvilke afgrgder den
forpagtede jord skal anvendes?
Ja, bade for jordveerdi og forpagtning (CAL)

Husdyrgadning

Har indfgrelsen af fosforloftet pavirket forpagtningsprisen for
ejendomme med fjerkree og pelsdyr?

Opleves det at indfgrelsen af et fosforloft har pavirket
forpagtningsprisen?

Opleves det at et biogasanleeg i omradet presser
forpagtningsprisen i vejret pga. spredning af andet end
husdyrggdning fra anlaegget?

Opleves det at prisen p& en forpagtning til opfyldelse af
harmonikravet er sa hgj, at alternativ bortskaffelse af
husdyrggdningen veelges?

Tages der ved fastlaeggelsen af prisen hgjde for at forpagteren
opnar en fordel af at kunne anvende husdyrgadning i stedet for
handelsggdning?

Driftsgren

Har bortforpagterens viden om at forpagteren skal bruge den
forpagtede jord for at opfylde harmonikaravet indflydelse pa
prisen?

Har det betydning for forpagtningsprisen til hvilken driftsgren den
forpagtede jord skal anvendes?

|
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Resultat af alle interviewede - lokale forhold

Lokalt prisniveau p& bade
forpagtning og jord

- - . - u Standardafv.
Veegter disse parametre (forpagtningspris, jordpris og _
renteniveau) hgjere eller lavere end den indtjeningsmaessige
veerdi af jorden? m Rating gns. (1-5)

I hvor hgj grad er forpagtningsprisen pavirket af det generelle
renteniveau?

I hvor hgj grad er forpagtningsprisen pavirket handelsprisen pa
jord i lokalomréadet?

I hvor hgj grad er forpagtningsprisen pavirket af prisniveauet for
forpagtning i lokalomradet?

e forhold

Bygning
smaessig

Indregnes bygningsmaessige fordele i form af eksempelvis gode
forhold for oplagring og tarring i forpagtningsprisen?

Dreening

Veerdiseettes og indregnes arealets draeningstilstand og det
potentielle omfang af vedligeholdelsen af draenene i
forpagtningsprisen?

I relation til risikoen for reduceret adgang til arealet som falge af
meget nedbgr, indregnes da veerdien af dreening pa arealet?

Vanding
sbehov

| relation til risikoen for tarke, eventuelt kombineret med
jordboniteten, indregnes muligheden for vanding i
forpagtningsprisen?

Klima

Har de senere ars oplevelser med henholdsvis tarke og/eller
meget nedbgr betydning for forpagtningsprisen i udsatte
omrader?...

Jordboni
tet

| hvor hgj grad tages der hgjde for jordboniteten i
forpagtningsprisen?
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o
o
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Resultat af alle interviewede - andre forhold

Anvende

Ise af
hjeelpev
eerktgj

Anvendes hjaelpeveerktgjet "@konomi ved forpagtning” fra
SEGES ved beregningen af forpagtningsprisen?

|

Finansiering

Sker det at banken blokerer for en forpagtning?

Er bankerne typisk inde med en godkendelse af en pateenkt
forpagtning?

@kologi

Har en eventuel frygt for et gget ukrudtstryk ved gkologisk
dyrkning betydning for forpagtningsprisen?

Har de lidt lzengere kontrakter for gkologiske bedrifter (min. 5 ar
fra 1. september) indflydelse pa prisen?

Kemien mellem

parterne

Er en forpagters rettidige omhu en faktor der veerdseettes, og i
hvilket omfang?

Har kemien mellem parterne betydning for indgaelse af en aftale?

Forpagtn

ingens
starrelse

Betyder forpagtningens starrelse noget for forpagtningsprisen?

Kalkule

Og hvis der ligger en beregning bag, er den sa realistisk, eller er
den "justeret ind” sa den viser at det ER en god forretning, som
gnsket?

Hvor normalt er det at der ligger en beregning bag
indtjeningspotentialet ved forpagtningen?

jdere

Kan det ved sesesonbetonet markarbejde eller ved arbejdsmaessig
overkapacitet overvejes at forpagte yderligere arealer med
henblik p& at kunne fastholde dygtige medarbejdere?

Forpagtn

ing for |Fasthold

forretnin| else af

gens |medarbe

skyld

Er det alle der forpagter jord for forretningens skyld, eller kan der
ligge andre motiver bag en forpagtning (volumensyge, jagt, etc.)?

Arronder,

ing

Tages der realistiske hensyn til de gkonomiske konsekvenser af
arealernes beliggenhed i forhold til arealets anvendelse og
transportbehovet?

m Standardafv.

mRating gns. (1-5)
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