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Forord

Denne rapport indeholder analyser af gard- og staldforpagtninger som alternativ etab-
leringsmodel i dansk landbrug.

Malgruppen for rapporten er rédgivere og landmaand samt beslutningstagere indenfor
finansieringssektoren og lovgivningsomradet og andre med interesse for generations-
skifteproblematikken.

Rapporten er en redigeret udgave af et speciale udarbejdet af Jargen Cassar Jensen,
som afslutning pa jordbrugsekonomiuddannelsen ved Den Kongelige Veterinaar- og
Landbohgjskole. Under udarbejdelsen af specialet har Jargen Caesar Jensen vexet an-
sat i Afdelingen for Jordbrugets Driftsgkonomi pa Fedevaregkonomisk Institut. Et af
Ingtituttets igangvaarende forskningsprojekter er " Finansiering af produktionslandbrug
0og generationsskifter i et udviklingsperspektiv”’, hvorunder dette projekt er blevet
gennemfart.

Seniorforsker Mogens Lund har vamret faglig vejleder pa specialet og staet for omre-
digeringen til en rapport, mens chefkonsulent Bgrge Serensen fra Familiebrugets
Landskontor for Driftsgkonomi pd Landbrugets Radgivningscenter har skrevet ho-
vedparten af rapportens afsnit 4.1 og 4.2. Som led i projektets gennemferelse er der
gennemfert interviews og regnskabsanalyser af to forpagtere for at konkretisere pro-
blemstillingerne i mere omfattende forpagtningsforhold. | den forbindelse skal der
rettes en stor tak til de to forpagtere og deres konsulenter for velvillighed og dbenhed.

Forskningschef Johannes Christensen har medvirket ved den afsluttende redigering af
rapporten.

Fadevaregkonomisk Institut, juni 2002

Ole P. Kristensen
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Sammendrag

Inden for projektet ”Finansiering af produktionslandbrug og generationsskifter i et
udviklingsperspektiv” er der pa Fedevaregkonomisk Institut udarbejdet en rapport om
gard- og staldforpagtninger. Formdlet med rapporten, der henvender sig til radgivere,
landmeend, finansieringsingtitutter og offentlige administratorer, er at belyse mulighe-
derne for at opspare tilstraskkelig egenkapital gennem sadanne forpagtningsformer til
senere keb af en landbrugsgiendom. Gennem dette formdl har det issa vage sigtet at
besvare f@lgende spargsmdl:

Hvilke gkonomiske, organisatoriske, finansielle og juridiske problemstillinger vil en
forpagtning medfere for de implicerede parter?

Hvilke overordnede kriterier skal indgad i en samlet vurdering?

Kan hel- eller delforpagtning af en landbrugsbedrift ud fra en samlet vurdering anbe-
fales som metode til opsparing af egenkapital til keb af landbrugsejendom?

Analyserne er baseret pa to yngre landmaend, der har etableret sig som henholdsvis
gard- og staldforpagter i midten af halvfemserne. Interviews af landmeandene og
regnskabsanalyser har dannet udgangspunkt for en gennemgang af generelle organisa-
toriske, gkonomiske, juridiske og finansielle problemstillinger i mere omfattende for-

pagtningsforhold.

Organisationsgkonomiske problemstillinger

| staldforpagtningseksemplet er der i Igbet af forpagtningsperioden opstdet tvister
imellem parterne. Tvisterne er opstdet som falge af parternes forskellige tolkning af
aftalen, hvor hver part har forsagt at maksimere eget udbytte af aftalen. At tvisterne er
opstaet vurderes at bunde i, at det familisae forhold har medfaert hurtige kontraktfor-
handlinger og efterfalgende en utilstraskkelig kontrakt.

| den organisationsgkonomiske analyse er det vurderet, hvilken kontraktform, der vil
vage optimal i et forpagtningsforhold. Konklusionen er, at en forpagtningskontrakt
bar vaae fleksibel og indeholde beslutningsmekanismer i tilfadde af uoverensstem-
melser. Ligeledes bar der i kontrakten indfares sikkerhedsstillelser i tilfadde af, at
parterne ikke overholder det aftalte.

Staldforpagtningen har malt pa den unge landmands driftsmeessige konsolidering vee

ret en succes. Men kontraktforholdet mellem far og sen har medfert et til tider an-
strengt familieforhold. Eksempelvis havde de to parter aftalt, at forpagteren skulle le-
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vere 30 kg's grise til bortforpagteren. Prisen var uden naamere specificering aftalt til
markedsprisen. Ved farste leverance af smagrise stod det dog Klart, at parterne havde
en forskellig opfattelse af markedsprisen. Bortforpagteren mente, at markedsprisen
var lig noteringsprisen. Forpagteren derimod opfattede markedsprisen som noterings-
pris plus et tillagy pga. sterre, ensartede leverancer. Bortforpagter havde far betalt et
tilsvarende tillagg pr. gristil en tidligere leverander. Disse kontraktmaessige problemer
kunne formentlig vaare undgaet, hvis parterne i kontraktudformningsprocessen havde
brugt mere tid pa diskussion i stedet for at bygge samarbejdet pa implicitte forudsaa-
ninger. Gardforpagtningen har modsat staldforpagtningen ikke givet anledning til
kontraktmeessige problemer.

Ved gard- og staldforpagtning anbefales det, at kontrakten indeholder bestemmel ser
om muligheden for forkebsret efter forpagtningsperiodens udlgh. En forkebsret vil
have betydning for forpagterens strategiske planlaggning og investeringshorisont. Det-
te gadder bade med hensyn til de forpagtede aktiver og investeringer i eksempelvis
anden fast gendom. | den analyserede case havde gardforpagter ikke forkebsret pa
den forpagtede gendom. | forpagtningsperioden har han investeret i dagtesvinestalde
pa en nazliggende gendom, hvorefter han selv kunne opfede de producerede smagyri-
se. Uden en forkabsret risikerer forpagteren derfor at skulle indkebe smagrise eller
opstarte sohold pa en anden ejendom efter forpagtningens udlgb.

Det er vurderet, at markedet for stald- og gardforpagtninger er pragget af hgj efter-
spergsel og lavt udbud. Forpagteren har derfor et veesentligt incitament til at vedlige-
holde de forpagtede aktiver, da geren dlers kan true med at bortforpagte til anden
side. En forkabsret kan have flere fordele for bade gjer og forpagter. Forpagters viden
om, at han kan fortssdte driften af det forpagtede efter forpagtningens udligb kan mo-
tivere til en optimal vedligeholdelse og pasning. Uden en forkebsret kan forpagter
dog ogsa have incitament til en optimal vedligeholdelse, da han herved maske senere
vil fatilbud om en forlaangel se af forpagtningen eller kab af jendommen.

| staldforpagtningseksemplet forventede begge parter, at forpagteren skulle overtage
giendommen, dog uden at der var aftalt vilkér og tidspunkt for overtagelsen. Udover
en aftale om forkabsret er det vigtigt at fastsadte vilkarene for denne.

@konomiske problemstillinger

Begge forpagtere har pdpeget, at konjunkturudviklingen pa fast ejendom i form af be-
tydelige prisstigninger er en af de markante ulemper ved at etablere sig som forpagter.
L andbrugsejendommes realpriser er de seneste 15 & steget med op til ca. 100 pet. jf.
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figur 1. | den viste periode har det konsolideringsmeessigt vearet en fordel at vaare ger
frem for forpagter.

Figur 1. Realprisudviklingen for landbrugsejendomme over 30 ha og enfami-

liehuse. Landbrugsejendommes handelspris er opgjort i kr./ha og der-
efter indekseret
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Kilde: Danmarks Statistik.

Med begramset egenkapital er en farstegangskeber af et sterre landbrug ssaligt udsat
ved prisfald pa fast giendom. Ved ferstegangsetablering som forpagter i en arraskke
har landmanden derimod mulighed for at opspare tilstrekkelig kapital til at kunne
modsta denne insol vensrisiko.

Forpagtningsafgiften er i begge forpagtningseksempler et fast, arligt belgb. Forpag-
terne har derfor alene baret samtlige pris- og produktionsrisici. Med planteavl som
primegr produktion er korrigeret kapiteltakst en hyppig anvendt forpagtningsafgift i
Danmark. Korrigeret kapiteltakst varierer arligt ud fra arealtilskud og afregningspriser
pa korn. Fordelen ved alternativt at benytte en variabel afgift er, at prisrisikoen kan
deles mellem forpagtningens parter. Bortforpagter vil ved hgjkonjunktur modtage en
dd af gevinsten. Forpagter vil modsat i lavkonjunkturperioder skulle betale en lavere
forpagtningsafgift. Ved animalsk produktion kan forpagtningsafgiften fastsadtes udfra
et ars gennemsnit af noteringspriserne, hvis man gnsker at fa en deling af prisusikker-
heden.
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| Danmark er der ikke tradition for deling af den produktionsmeessige usikkerhed i
forbindelse med en forpagtning. | nogle lande bliver crop sharing derimod hyppigt
anvendt som forpagtningsmodel. Ejer og forpagter deler udbyttet i et aftalt forhold i
en crop sharing aftale. Dermed deles bade pris- og produktionsrisici. Ved en aftale om
crop sharing far den unge landmands samarbejdspartner medbestemmelse i driften.
Begge interviewede forpagtere har anfert, at et af de vigtigste incitamenter til at vadge
forpagtning var gnsket om at blive selvstaandig, men for en ung landmand, der ikke
prioriterer fuld selvbestemmelse hgjt, vil crop sharing og tilsvarende forpagtningsmo-
deller vaae en brugbar etableringsform.

Som illustreret i figur 2 har begge forpagtere genereret en betydelig egenkapital i for-
pagtningsperioden. Samlet har staldforpagteren forgget egenkapitalen med 6,7 mio.
kr., hvoraf 2,5 mio. kr. er driftsmesssig konsolidering. Gardforpagteren har i perioden
foreget egenkapitalen med 6,2 mio. kr., hvoraf de 2,9 mio. kr. er driftsmeessig konso-
lidering. Resten af egenkapitalakkumuleringen skyldes udskudt skat og konjunktur-
gevinster pa fast endom kebt i forpagtningsperioden.

Figur 2. Udvikling i gardforpagters (GF) og staldforpagters (SF) egenkapital
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Staldforpagterens driftsmeessige konsolidering har varieret i takt med svinenoterin-
gen. Et enkdlt &r har den driftsmaessige konsolidering derfor vearet negativ. Gérdfor-
pagteren har med et mere alsidigt indtjeningsgrundlag (bade svine- og planteproduk-
tion) derimod konsolideret sig positivt alle &r.
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En af de sterste gkonomiske fordele ved en staldforpagtning er, at der ikke betales
forpagtningsafgift for produktionens harmoniareal. Modsat er en staldforpagter saalig
udsat i & med lavkonjunktur. Gardforpagteren betaler en forpagtningsafgift for har-
moniarealet, men er med et alsidigt indtjeningsgrundlag samtidig mindre fglsom over-
for darlige konjunkturer i en enkelt produktionsgren.

Finansielle og juridiske problemstillinger

Da forpagterne ikke kabte fast gendom, har inventar, bessgning og maskiner vezet
finansieret med 1an i pengeingtitut, private pantebreve og egenkapital. Begge forpag-
tere har kabt fast ejendom i forpagtningsperioden. Finansiering af disse kab er foreta-
get med egne opsparede midler og fremmefinansiering i realkreditinstitutter. De kun-
ne begge ved kabet dokumentere en dygtig driftdedelse og gode gkonomiske resulta-
ter. Dette medfarte tilfredsstilende |anetilbud.

Forpagtningsomradet er begramset lovreguleret. Forpagterne har ikke haft juridiske
problemer i forbindelse med forpagtningen. Den gaddende yngre jordbruger-
ordningen berettiger staldforpagtere til at optage Y J-1an ved senere keb af fast gen-
dom. Gérdforpagtere har derimod ikke mulighed for at fa Y J-1an med statstilskud. Det
er konkluderet, at forpagtningsperioden frem for forpagtningstypen burde vaae be-
stemmende for, hvem der er berettiget til Y J-1an.

Vurdering af forpagtningsmodellerne

Gard- og staldforpagtning er sammen med to andre etableringsmodeller vurderet som
etableringsform. Fadles for de fire modeller er, at kravet til etableringskapital er lave-
re end ved keb af en landbrugsejendom i almindelig fri handel. Den ene af de to gvri-
ge modeller er et interessentskab (1/S), hvor den unge landmand overtager halvdelen
af bedriftens aktiver. Den anden model er et anpartsselskab (ApS), hvor den unge
landmand keber alle anparter af en addre landmand minimum 3 &r efter, at landbruget
er blevet omdannet til et anpartssel skab.

Alle modeller er blevet vurderet ud fra kriterier opstillet med udgangspunkt i den tid-
ligere analyse af organisatoriske, gkonomiske, juridiske og finansielle problemstillin-
ger. Det er konkluderet, at staldforpagtningsmodellen vil vaae den mest realistiske
etableringsmulighed for nyuddannede landmeand med en begramset etableringskapi-
tal.

I/S modellen opfylder mange af de opstillede kriterier, bl.a. begramset krav til etable-
ringskapital, den addre landmands @nske om et glidende generationsskifte og den un-
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ge landmands mulighed for etablering pa en kapitaltung bedriftsenhed. Af ulemper
ved et I/S kan nearnes den solidariske hedtelse som en barriere mellem to ikke-
familiaere personer og enrisiko for uklar kompetence- og ansvarsfordeling.

En af ApS modellens fordele er blandt andet den unge landmands overtagelse af sel-
skabets latente skat, der alt andet lige medfgrer en billigere finansiering. Den unge
landmand bliver ved overtagelsen selvstaendig, hvilket kan vaae en motiverende fak-
tor til at vedge denne etableringsmodel. Modsat er det en ulempe, at kebet af anparter
kun kan finansieres ved 1an i pengeinstitut og opsparet kapital. Ved keb af anparter
efterbeskattes etableringskonti, og kaber er ikke berettiget til Y J-lan. Specielt ved en
hgj egenkapital i selskabet kan en finansiering af anparterne medfare en hgj, personlig
rentebel astning.

Gardforpagtningsmodellen har pavist gode opsparingsmuligheder til senere kab af
fast gjendom. Men udbudet af landbrugsejendomme til gardforpagtninger er begraan-
set, og det er ikke gennem analysen pavist, at den addre landmand vil have vesgtige
(ekonomiske) incitamenter til at vedge gardforpagtning frem for salg af ejendommen.

Staldforpagtninger virker lig gardforpagtninger som en begyndende etablering. Kra-
vet til etableringskapital er begraanset til finansiering af besagning og inventar. Den
unge landmands motivation til at vedge denne modd er bl.a. et hgjt indtjeningsgrund-
lag, en begramset finansiering/forpagtningsafgift og en Igbende udvidelse af driftsle-
delsen i takt med udvidelse og keb. Den eddre landmand kan vaae motiveret af on-
sket om en nedtrapning af arbejdsforbruget, fortsat mulighed for gevinster i svinepro-
duktionens hgjkonjunkturperioder ved en variabel afgift og en fortsat indtjening fra
planteproduktionen. Af svage sider ved modellen kan nsevnes den unge landmands
ensidige indtjeningsgrundlag og afhaengigheden af gylleaftaler.
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1. Indledning

Generationsskiftet i dansk landbrug er til stadighed et diskuteret emne inden for
blandt andet landbrugets radgivningstjeneste og deres organisationer samt blandt lan-
dets politikere. Der er ogsa i tidens Igb lavet forskellige undersagelser af generations-
skiftet, afholdt mange mader om emnet og udgivet en dd skriftligt materiale. Senest
har et udvalg under Fadevareministeriet udarbejdet en rapport om muligheden for op-
rettelse af en jordbrugerfond (Direktoratet for FedevareErhverv 2001).

1.1. Problemer ved generationsskiftet

Problemerne i forbindelse med generationsskiftet' har vaet aktuelle gennem flere
artier. Et generationsskifte vil have store konsekvenser for bade kaber og sadger,
hvorfor det er ngdvendigt med en grundig planleegning forud for gerskiftet.

Etablering pa egen bedrift er formentlig landmaeends starste strategiske beslutning og
skal derfor ngje overvejes og alternative muligheder analyseres og afvejes i forhold til
landmandens og familiens malsagtning. Ved keb af en bedrift foretager landmanden
pa kort sigt en stor irreversibel og risikobehaeftet investering, hvorfor ferstegangske-
bere i mange & inden etableringen normalt ma pabegynde en opsparing, sa keberen i
etableringssituationen kan dokumentere gkonomisk ansvarlighed overfor de fremtidi-
ge kreditorer.

Ejendomspriser

Dansk landbrug er inde i en strukturudvikling i retning af sterre og fearre heltidsland-
brug, som bl.a. kan tilskrives den teknologiske og markedsmeessige udvikling samt
den miljg- og landbrugspolitiske regulering (Ministeriet for Fedevarer, Landbrug og
Fiskeri 1998). Strukturudviklingen hen imod sterre landbrug medferer oget kapital-
krav til finansiering af ejendomskgb. Figur 1.1 illustrerer nogle indeks for udviklin-
gen i gendomspriserne fra 1992 til 1999.

Figuren viser, at prisen pa landbrug er steget voldsomt i de analyserede syv ar. Det
ses, at det ikke alene er strukturudviklingen i landbruget, der er skyld i prisstigninger-
ne. Priserne pa enfamiliehuse viser en stigende udvikling svarende til landbrug pa 30-
60 ha og mere end 100 ha. Det er skannet, at et arealtilliggende over 30 ha vil svare til

1| denne rapport dakker et generationsskifte over et gjerskifte mellem den yngre og addre generati-
on. Handel sparterne behaver ikke ngdvendigvis at vaere familierel ateret.
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et heltidslandbrug, hvorfor der ikke er medtaget landbrug under denne arealgraanse i
figur 1.1. Gennemsnitsprisen for et landbrug i kategorien 30-60 ha steg i perioden fra
1,7 til 2,9 mio. kr. Stigningen for 60-100 ha og over 100 ha var i samme periode hen-
holdsvisfra 2,6 til 4,9 mio. kr. ogfra5til 7,8 mio. kr.

Figur 1.1. Indeks for handelsprisudviklingen for ejendomme og Ignudviklingen
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Kilde: Egen bearbejdning af data fra Danmarks Statistik, 2001.

Handelsprisen malt i kr. pr. ha er vist i tabel 1.1. Tabellen viser som figur 1.1 tydeligt
stigningen i prisniveauet for landbrugsbedrifter. De er ikke alene blevet starre; prisen
pajord har samtidig vaaret stigende.

En rapport om yngre jordbruger-ordningen har analyseret ansggere til YJ-lan. Den
gennemsnitlige bedriftsstarrelse, der har ligget til grund for ansagning om Y J-1an, var
i perioden 1995 til 1998 pa 64 haifglge rapporten. | 1994-95 var ansggernes gennem-
snitlige bedriftsstarrel se derimod pa 54 ha (Direktoratet for FedevareErhverv 1999).

Tabel 1.1. Udviklingen i kebesummen for landbrugsejendomme malt i 1.000 kr.

pr. ha

1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

Landbrug, 30-60 ha 43 M 45 49 54 59 67 72
Landbrug, 60-100 ha 36 35 39 45 48 54 62 66
Landbrug, mere end 100 ha 33 35 43 43 46 51 58 53

Kilde: Egen bearbejdning af data fra Danmarks Statistik 2001.

14 Vurdering af forpagtning som farstegangsetablering, F@I



Ejerskifteformer i dansk landbrug

Danmarks Statistik laver opgerelser over gerskifteformer inden for landbruget. Ejer-
skiftet er inddelt i tre kategorier:

1. Almindelig fri handel

2. Familieoverdragelse

3. Andre handler

Ved almindelig fri handel forstas typisk en overtagelse uden forudgdende kendskab
mellem keber og sager, men der kan ogsa vaae tale om handel mellem gjer og med-
arbejder eller lignende samhgrighed. Almindelig fri handel omfatter endvidere kab af
gjendom pa tvangsauktion.

Ved familiehandel er sadger og keber typisk far og ser/datter. Familiehandel dbner
mulighed for lavere handelspris pa grund af successionsmulighederne m.v. Kategori-
en "andre handler” omhandler handel med gendomme, der ikke kan kategoriseres
under ovennaavnte gjendomshandler, sdsom overdragelse uden vederlag, led i et ma-
geskifte eller en overdragelse, der delvis er gave, uden at partnerne er familierelatere-
de. Nedenstéende tabel 1.2 viser fordelingen pa de tre kategorier.

Tabel 1.2. Fordelingen af ejendomshandler opdelt i tre kategorier og to brugs-

starrelser, i pct.

60 - 100 ha >100 ha
1996 1997 1998 1999 1996 1997 1998 1999
Almindelig fri handel 58 63 67 55 a7 53 a7 36
Familieoverdragelse 41 37 31 44 53 a7 51 64
Andre salg 1 1 2 1 0 0 2 0
Sum 100 100 100 100 100 100 100 100

Kilde: Egen bearbejdning af data fra Danmarks Statistik 2001.

For giendomskategorien 60 — 100 ha ses andelen af almindelig fri handel at vaare do-
minerende, mens familiehanddl er dominerende for bedrifter over 100 ha. Der skelnes
ikke mellem farstegangsetablering og keb af ejendom I og 111 i tabellen. Analysen af
yngre jordbruger-ordningen viser, at 51 pct. af ansggerne til Y J-1an i 1998 etablerede
sig ved familiehandel, hvorimod de resterende 49 pct. overtog ejendommen i fri han-
dd. Analysen viser ligeledes, at salgsprisen ved familiehandler i gennemsnit var lave-
re ssmmenlignet med fri handel santidig med, at den gennemsnitlige bedriftsstarrelse
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i familiehandler var sterre i forhold til demi fri handel (Direktoratet for FodevarekEr-
hverv 1999).

Egenkapital problemer

Kaberen af en gendom skal overfor kreditorerne kunne bevise kreditvaadighed i
form af opsparet kapital. Imidlertid kan det selv med gkonomisk selvdisciplin i dag
vage vanskeligt at opspare tilstrakkelig kapital inden en etablering. Med fortsatte
stigninger i handelspriserne pa fast gjendom og en lgbende strukturudvikling i land-
bruget vil kravet til opsparet kapital ogsa blive stadig sterre. Af figur 1.1 ses, at selv-
om udviklingen i bruttolgnnen viser en jeavn stigning i hele perioden 1992-1999, var
Iznudviklingen dog markant mindre end stigningen i € endomspriserne.

Lenmodtagere har mulighed for at indsadte belgb pa etableringskonti, hvorved en del
af belgbet er skattemeessigt fradragsberettiget”. Ved etablering afskrives afskrivnings-
berettigede aktiver forlods med et belgb svarende til saldoen pa etableringskontoen.
Skattebetalingen udskydes hermed redlt fra perioden som Ignmodtager til etableringen
som selvstaandig (DLR 1999).

Inden for gartnerisektoren er der gennemfert en undersggelse af generationsskiftet for
ti gartnerier (Svendsen 1996). Fadles for de 10 gartnerier er, at generationsskiftet er
foregaet Igbende. Der er dannet et selskab (typisk ApS), der keber varelager og star
for den daglige drift. Selskabet er get af den yngre og addre generation i et aftalt gjer-
og stemmeretsforhold. ApS et lgjer produktionsaniagyget (dvs. bygninger, jord samt
eventuelt maskiner og inventar) af den addre gartner.

Formalet med dannelsen af et ApS i gartneriet er, at den yngre generation har mulig-
hed for at opbygge kapital i et selskab. | undersggelsen konkluderes det, at anparts-
modellen kan anbefales, hvor der ikke er mulighed for at udnytte successions- og ga-
vereglerne. Anpartsmodellen genererer egenkapital til den yngre generation samtidig
med, at sadgeren far mulighed for gradvist at overdrage ledelsen af virksomheden og
tilrettelasgge salget, sdledes at det sker mest tilfredsstillende. Det gedder sdvel gko-
nomisk som personligt. Men erfaringerne med et glidende generationsskifte i form af
samarbejde er ikke ensidigt positive. Samarbejdsproblemer mellem parterne var i en
af gartnerivirksomhederne arsag til, at generationsskiftet mislykkedes (Svendsen
1996).

2| 2001 kan 39 pct. af indsatte belgb under 100.000 kr. medregnes som ligningsmaessigt fradrag.
Fra 2002 reduceres procentsatsen til 32 pct. som fglge af ” Pinsepakken” (DLR 1999).
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Ejerstrukturen i danske bedrifter

Selvget er i dansk landbrug klart dominerende frem for forpagtning. Ved selveje me-
nes, at bedriften gjes af den (juridiske) person, der driver ggendommen (Ministeriet for
Fedevarer, Landbrug og Fiskeri 1998). Ved forpagtning skelnes der mellem gardfor-
pagtning og delvis forpagtning. Delvis forpagtning er typisk tilfaddet, ndr en land-
mand forpagter landbrugsjord af en anden landmand, der ikke gnsker at ssdge gen-
dommen. Det er ogsd muligt at forpagte jord med madkekvote eler forpagte bygnin-
ger. Ved gardforpagtning menes derimod en forpagtning af alle ejendommens aktiver.

Selveget kan vaae personligt eler i et selskab. Den mest almindeige selskabsform i
dansk landbrug er interessentskaber (1/S), idet et 1/S kan benyttes ved et |gbende ge-
nerationsskifte i landbruget (Landbrugets Radgivningscenter 1997). Der er ikke lov-
meessige krav til et I/S, og interessenterne kan derfor udforme interessentkontrakten,
sdledes at kontrakten praecist tilpasses de bedriftsspecifikke forhold; men i et 1/S hed-
ter interessenterne solidarisk.

Siden 1989 har det vazet tilladt, at aktie- og anpartsselskaber kan g e landbrug. Lov-
grundlaget findes i Landbrugslovens §20, hvorfor disse sel skabsdannelser ogsa beteg-
nes som 820 selskaber. Landbrugslovens krav til 820 selskaber er, at en landmand,
der opfylder de alminddige erhvervelseshetingelser, skal gje mindst 10 pct. af sdl-
skabskapitalen og have flertallet af stemmerne i selskabet. @vrige anparter eller aktier
kan eksempelvis vegret get af landmandens familiemedlemmer, pensionskasser eller
andre investeringssel skaber. Fra 1990 til 2000 er der anmeldt i alt 1.019 8§20 sel skaber
til Strukturdirektoratet (Strukturdirektoratet 2000).

Finansiering af landbrugsejendomme ved etablering

Finansieringen af landbrugsejendomme i Danmark sker hovedsageligt gennem lan i
realkredit- og pengeinstitutter. Ifaglge realkreditioven kan realkreditinstitutter tilbyde
Ian op til 70 pct. af ejendommens aktiver. Udover en gjendomsvurdering vil ansgge-
rens personlige og gkonomiske forhold have indflydelse pa realkreditinstituttets 1ane-
udmaling.

Ferstegangsetablerede landmaand kan sgge om et yngre jordoruger 1an (Y J-1an). L&
net tilbydes af realkreditingtitutter som et 20-arigt kontantlan. Der ydes statstilskud til
betaling af ydelserne de farste syv ar, ligesom der er statsgaranti pa lanet i hele dets
Igbetid. For at faet Y J-1an er der en del krav, som skal veare opfyldte af ansageren.
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1.2. Formél

Ovennaevnte problemstillinger viser behov for alternative metoder til opsparing af ka-
pital til fremtidig keb af landbrugsgjendomme. Priserne pa landbrugsejendomme og
landbrugsjord har saledes vist en klar stigning i de sidste syv ar. Samtidig er fordelen
ved etableringskonto gradvist blevet reduceret pa grund af indskuddets faldende fra-
dragsberettigede andel. Undersagelsen af ti gartnerier viste endvidere, at dannelsen af
et ApS, hvorved den unge generation ikke skal overtage alle aktiverne pa en gang,
generelt kan anbefales til opsparing af kapital. Men santidig viste undersggelsen og-
s, at de ledelsesmasssige og personlige relationer havde stor betydning for, om det
| gbende generationsskifte blev en succes.

P& den baggrund er formalet med denne rapport at analysere mulighederne for at op-
spare tilstregkkelig etableringskapital gennem forpagtningsforhold til senere kagb af en
landbrugsbedrift. Gennem analyserne er det issa hensigten at besvare falgende
spargsmal:

Hvilke gkonomiske, organisatoriske, finansielle og juridiske problemstillinger vil en
forpagtning medfere for de implicerede parter?

Hvilke overordnede kriterier skal indgd i en samlet vurdering?

Kan hel- eller delforpagtning af en landbrugsbedrift ud fra en samlet vurdering anbe-
fales som metode til opsparing af egenkapital til keb af landbrugsejendom?

Rapportens malgruppe er konsulenter og nyuddannede landmaend, der overvejer et
alternativ/supplement til opsparing pa etableringskonto samt den addre generation af
landmaend, der overvejer andre muligheder end salg af € endommen. Malgruppen om-
fatter endvidere finansieringsingtitutter med udlaning pa landbrugsomradet og perso-
ner med tilknytning til hele lovgivningsomradet. Sigtet er at gere malgruppen op-
maarksomme pa de eksisterende muligheder, problemer og barrierer i forbindelse med
forpagtninger.

Ud fra de behandlede problemstillinger kan forhdbentligt udvikles endnu bedre analy-
se- og radgivningsvaaktgjer, der tager hgjde for alle vassentlige forhold i et mere om-
fattende forpagtningsforhold. For finansieringsinstitutterne kan analyserne bidrage til
en bedre forstdelse af de finansieringsmasssige problemstillinger relateret til forpagt-
ninger, herunder en afvejning af, om de nuvaarende udl&ningsmuligheder ved forpagt-
ning er optimale for institutterne og deres kunder. Projektet kan pa lovgivningsomra-
det vage en stette i vurderingen af de aktuelle muligheder for ferstegangsetablering,
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herunder om de forpagtningsrelaterede regler eventuelt skal andres for at give unge
og addre landmaand ggede incitamenter til at indgd i et forpagtningssamarbejde.

1.3. Metodevalg

De gennemferte analyser tager udgangspunkt i to caseeksempler med henholdsvis
gérd- og staldforpagtning. Begge forpagtere er blevet interviewet for at fa klarlagt de-
res erfaringer med forpagtningen. Ved interviewene er emner sasom forpagtningens
opstart og forlab, arsager til etablering som forpagter samt fordele/ulemper ved den
valgte forpagtningsmodel blevet belyst af forpagteren.

Udover interviews har en gennemgang af forpagternes regnskaber dannet grundlag for
en samlet analyse af caseeksemplerne. Forpagternes driftsregnskaber er analyseret for
de seneste fem regnskabsdr, hvad angdr konsolidering, likviditet og produktions-
grundlag. Endelig er egenkapital ens udvikling gennem perioden analyseret.

Det er valgt ikke at medtage en samlet beskrivelse af caseeksemplerne i denne rap-
port. Samligt interesserede kan derimod finde dem pa ingtituttets hjemmeside
www.foi.dk. | rapporten bliver de relevante problemstillinger ved en forpagtning ana-
lyseret. Praktiske problemstillinger fra de to cases vil derfor blive medtaget i teksten
som eksempler, hvor dette er muligt. | bilag A er givet en kort praesentation af de to
cases i tabelform samt en opsummering af fordele og ulemper ved den valgte forpagt-
ningsmodel. @nskes der en mere detaljeret beskrivelse af forpagtningens forlgb i de to
caseeksempler, henvises som naevnt til instituttets hjemmeside.

Udfra de afdeekkede problemstillinger vil der blive inddraget teori til at analysere dis-
se og s vidt muligt fremkomme med brugbare Igsningsforslag. Der benyttes bade or-
ganisationsgkonomiske, driftsgkonomiske og andre teorier for at deskke de mange va-
rierende problemstillinger ved en forpagtning. Sammenkaedningen mellem de analy-
serede problemstillinger og den tilhgrende teorianvendelse er placeret i rapportens
kapitel 2 til 4.

| kapitel 5 opstilles der en rakke kriterier med udgangspunkt i de analyserede pro-
blemstillinger i de tidligere kapitler. Kriterierne benyttes til en samlet vurdering af fi-
re etableringsformer, der kan anvendes af etableringdandmeand til at generere egen-
kapital.
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14. Afgreensning

Alle de gennemfarte analyser bygger udelukkende pd virksomhedsmeessige betragt-
ninger, hvilket ogsd betyder, at de erhvervs- og samfundsgkonomiske konsekvenser
ved en eventuel starre udbredelse af gard- og staldforpagtninger ikke er belyst.

| forbindelse med opsparing af kapital og gerskifte vil der vaare mange skattemaessige
spargsmal, som ogsa skal afklares. En samlet gennemgang af de skattemaessige kon-
sekvenser ved alternative etableringsformer er ikke blevet gennemfert. Skat er dog sa
vigtig en parameter i forbindelse med etableringsovervejelser, at rapporten uden en
hensyntagen til skattespergsmdlene ville miste det realistiske perspektiv. Skattepro-
blematikken vil derfor blive analyseret i det omfang, som er nadvendigt for at give en
daskkende behandling af problemstillingerne.

Pris- og strukturudviklingen i landbruget er i hgj grad medvirkende til et starre behov
for glidende generationsskifte og/eller alternative handelsformer end fri handdl. | de
senere & har der sdledes vaaet pame prisstigninger pa landorug, hvilket ikke mindst
skyldtes stor efterspargsel efter harmoniareal i de husdyrtegte omrader og prisstignin-
ger pa madkekvote handlet pa kvotebgrsen. Formdlet er ikke at analysere og forklare
disse prisdannende faktorer.

Risikoen ved at benytte enkelte landbrug til at belyse fordele og ulemper ved alterna-
tive etableringsmodeller er, at de afdskkede problemstillinger ikke ngdvendigvis er
generelt gyldige. Endvidere er der en risiko for at overse andre relevante problemstil-
linger. Disse risici er isaa spgt undgaet ved at inddrage den foreliggende litteratur om
generationsskifter og i ssgdeleshed den del, der vedrerende forpagtningsforhold.
Formalet med rapporten er da heller ikke at beskrive alle 1@sningsmuligheder, men er
snarere at afdakke de problemstillinger og de beslutningskriterier, der ngdvendigvis
maindgai det konkrete beslutningsgrundlag ved valg af etableringsform.

De benyttede caseeksempler er blevet valgt ud fra det kriterium, at forpagtningen
skulle foregd pd markedsbaserede vilkér. Det vurderes, at der i forbindelse med for-
pagtning mellem familierelaterede parter vil veere risiko for favorisering af den yngre
generation, hvilket kan vaare i form af rabat pa forpagtningsafgiften eller andre saaligt
gunstige aftalevilkdr. Den konkrete staldforpagtning disharmonerer umiddelbart med
dette kriterium, da forpagteren er sgn af bortforpagteren. Det er dog vurderet, at for-
pagtningen er foregdet pad markedsvilkdr, men at den efterfelgende eendomshandel
har béret staarkt pragg af familierabat.
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2. Organisationsgkonomiske analyser

| dette kapitel vil indgdelse af gard- og staldforpagtningskontrakter blive analyseret.
Det vil ske ved anvendelse af en raskke organisationsgkonomiske teorier, der kan for-
klare udformningen af sadanne forpagtningskontrakter og afdaekke de reguleringsin-
strumenter, der kan tages i anvendelse for at sikre de rette incitamenter og dermed en
efterlevelse af de indgaede aftaler. Som i de @vrige kapitler tages udgangspunkt i ca-
seeksemplerne for at f& en relevant sammenhaang mellem teori og praksis i analyser-
ne.

2.1. Kontraktregulering

Savel en gardforpagtning som en staldforpagtning er baseret pa en kontrakt mellem
uafhaengige parter. Det gedder, hvad enten kontrakten er skriftlig eller mundtlig.
Spergsmdlene er derfor, hvorledes sddanne kontrakter skal udformes, og hvordan det
skal sikres, at parterne efterlever kontraktens and og bogstaver. Til besvarelsen af dis-
se spargsmal tages der udgangspunkt i transaktionsomkostningsteorien, der isaa er
blevet udviklet af Oliver Williamson.

Teorien begynder med definitionen af en transaktion. Williamsons definition pa en
transaktion er nar (Williamson 1985 p. 1):

”..agood or serviceistransferred across a technologically separable interface. One
stage of activity terminates and another begins.”

| litteraturen findes andre tilsvarende definitioner p& en transaktion, men fadles for
dem alle er dog, at de ikke entydigt definerer begrebet "en transaktion” (Lippert-
Rasmussen & Mols 1993). Williamsons definition pa en transaktion er en andring af
et gode eler en service mellem to teknologisk adskilte aktiviteter, hvormed en trans-
aktion ikke er begramset til at foregd mellem to juridisk uafhaangige parter, men kan
ogsa ske inden for samme virksomhed.

Ved gennemferelse af en transaktion vil der vaae afledede omkostninger. Omkost-
ningerne ved produktionen af en vare kan sdledes teoretisk opdeles i produktions- og
transaktionsomkostninger. Netop fordi der ikke foreligger nogen prais definition pa
en transaktion, er denne opdeling ikke saalig operationel i praksis. Analysen af trans-
aktionsomkostninger omfatter omkostningerne ved processen med udformning, gen-
nemfarelse og kontrol af overfarslen (Lippert-Rasmussen & Mols 1993). | forbindelse
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med en forpagtning er det issar de omkostninger, der er forbundet med indgéelse og
overholdelse af forpagtningsaftalen.

Williamsons udvikling af transaktionsomkostningsteorien bygger pa to antagelser om
den menneskelige adfaard (Douma & Schreuder 1998):

*  Begramset rationalitet
*  Opportunistisk adfaard

Begramset rationalitet

Menneskets kapacitet til at formulere og lgse komplekse problemer er begramset. |
litteraturen beskrives begramset rationalitet med et skakspil som eksempel (se fx
Douma & Schreuder 1998); hvis skakspilleren kan overskue nasste traek, og modstan-
derens falgende trak osv., vil det ikke vaare muligt at tabe henholdsvis vinde i skak. |
skakspillet er informationen synlig, modstanderen spiller med ” dbne kort”, og allige-
vel er det ikke muligt at overskue konsekvenserne af naeste trak til ende. Skakspille-
ren vil altsa ligesom andre mennesker gerne vaae (Simon 1961):

" intendly rational, but only limitedly so”

Den begramnsede rationalitet skyldes en blanding af kompleksitet og usikkerhed. Ved
indgdelse af en forpagtningsaftale vil den begramsede rationalitet primeat skyldes
usikkerhed. Usikkerheden omfatter bade faktorer specifikke for den enkelte ejendom,
parternes motiver og informationsgrundlag samt generelle eksterne usikkerhedsfakto-
rer som fx lovgivningen og prisudviklingen. Et eksempel p& denne usikkerhed er vist i
boks 2.1.

Boks 2.1. Eksempel pa usikkerhed ved indgéelse af forpagtningskontrakt

\Ved forpagtningsaftalens indgéelse i 1991 (gardforpagtningseksemplet) var ejer og forpagter ikke forberedt
pa konjunkturstigningen i omradet, der har medfgrt, at ejerens aktiver er nzesten fordoblet, og at forpagte
modsat ikke har faet fortjenesten ved selv at eje landbrugsjorden. Havde forpagteren haft kendskab til d
fremtidige konjunkturaendringer, ville han sikkert havde foretrukket at kabe frem for at forpagte en ejendom,
forudsat det havde veeret muligt.

Opportunistisk adfeerd
Ifalge Williamson er mennesket til tider tilbgjelig til at handle svigagtigt til egen for-
del. Dermed er det ikke sagt, alle mennesker ger det eler at de der ger det, vil gere
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det konstant. Men det er sveart at adskille aglige og uaalige mennesker fra hinanden.
Adfaarden hos kontrahenterne inden kontraktskrivningen betegnes som ex ante ad-
feard, og adfaarden efter indgaelse af en aftale/underskrevet kontrakt betegnes som ex
post adfaard. Eksempler pa ex ante og ex post adfeard kan sesi boks 2.2, og i afsnit 2.3
beskrives yderligere en sddan adfeard far og efter indgaelse af en forpagtningsaftale.

Boks 2.2. Eksempler p& opportunistiske handlemader i form af ex ante og ex

post adfeerd

Ex ante adfaerd

Il gardforpagtningseksemplet kendte forpagter og bortforpagter ikke hinanden inden aftaleindgdelsen. Ejeren
af ejendommen kunne inden aftaleindgdelse undlade at fortzelle forpagter om faktorer, der kan have betyd-
ning for nytteveerdien af jorden (arealet udpeget til vandindvindingsomréde eller SFL omrade, forekomst af|
fflyvehavre eller andre udbyttereducerende faktorer, stuehusets tilstand etc.). Forpagtningskontrakten tager|
delvist hensyn til dette. Blandt andet er det i kontrakten noteret, at der kan forekomme flyvehavre pa ejen-|
dommen. Forpagteren kunne modsat have en personlig viden om manglende lyst eller gkonomisk evne til at
betale den aftalte forpagtningsafgift. | forpagtningsaftalen er der medtaget et krav om, at der skal stilles en|
bankgaranti svarende til forpagtningsafgiftens starrelse. Bankgarantien er for ejeren derfor et regulerende
middel til at kunne imgdega forpagterens eventuelle opportunistiske adfeerd.

Ex post adfeerd

Staldforpagtningseksemplet viser flere eksempler pa ex post handlinger. Smagrisehandlen mellem parterne|
ler et tydeligt eksempel pa en ex post adfeerd, der dog ikke direkte er en del af forpagtningsaftalen, men der-
imod en del af den samlede aftale mellem parterne. Forpagteren havde forventet, at bortforpagteren ville
betale et tilleeg for smagrise svarende til, hvad bortforpagteren tidligere havde betalt ved keb af smagrise til
len tidligere leverandgr. Leveringsaftalen var dog kun underskrevet med en aftalt pris pr. leveret 30 kg's gris
svarende til markedsprisen. Bortforpagteren opfattede begrebet markedspris som noteringsprisen, hvorimod
forpagteren opfattede prisen som noteringen plus et tilleeg, der ifalge forpagteren var normalt ved regelmaes-|
sige starre leverancer af smagrise.

Hvis mennesker er tilbgjelige til opportunistisk adfeard, hvorfor sa ikke fortsadte den-
ne adfeard uafbrudt? Douma & Schreuder (1998) neevner omdgmme som en faktor til
at begramse den opportunistiske adfeerd. Handler forpagteren svigagtigt (fx hvis for-
pagteren vadger at udpine jorden eler pafare bygninger ekstraordineat didtage for
derigennem at opna sterre driftsoverskud), vil gjeren med tiden have mulighed for at
observere dette og afbryde forpagtningskontrakten som falge af misiigholdelse. Der-
udover kan geren udsprede information om forpagterens opportunistiske adfaard til
andre potentielle bortforpagtere og dermed give forpagteren et omdemme, der umu-
ligger en fremtidig forpagtning pd anden ejendom. Opfarer forpagteren sig opportuni-
stisk uden at lave decideret kontraktbrud, kan det ligeledes have konsekvenser i for-
bindelse med en eventud forlaagelse af forpagtningsaftalen eller et eventuelt kab af
g endommen efter forpagtningsperiodens udl ab.
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Douma & Schreuder (1998) peger pd, at opportunistisk adfeard isaar vil forekomme pa
et marked med fa akterer. Forpagtningsomradet kan karakteriseres som et marked
med generelt lavt udbud og stor efterspergsel. Ejeren af gjendommen i gardforpagt-
ningseksemplet havde sdledes flere emner som potentielle forpagtere, hvorfor han var
i position til at kunne udvise opportunistisk adfaard. De fleste forpagtere vil forment-
lig derimod undga denne form for adfaerd, da de er i Igbende konkurrence med andre
landmaend om at lave forpagtningsaftaler. Det gadder specielt i omrader med stor ef-
terspergsel efter jord.

Atmosfeare

Douma & Schreuder (1998) inddrager atmosfeere som yderligere en faktor, der har
betydning for transaktionsomkostningerne (se figur 2.1). Atmosferen medferer, at
parterne ikke altid vil vedge en lgsning med de laveste omkostninger, men derimod
lgsningen, der maksimerer den enkeltes nyttevaardi. Gardforpagteren havde bestemt
sig for at ville pabegynde produktionen i det husdyrtadte omrade, selvom jordpriserne
— og dermed forpagtningsafgifterne - i omradet allerede i 1991 var hgje i forhold til
resten af landet. Forpagteren havde haft dette med i overveielserne, men han ville
gerne fastholde det nazre tilharsforhold til familie og venner, der er bosiddende i om-
radet. Ligeledes har han muligvis allerede i 1991 veaet bevidst om, at han kunne
overtage foraddrenes gjendom pa sigt. Derfor har gardforpagteren ikke valgt den les-
ning, der minimerede de samlede omkostninger inklusiv betalingen af forpagtningsaf-
giften.

Figur 2.1. Transaktionsomkostningernes struktur

Menneskelige Omgivende miljgs
faktorer faktorer
Atmosfare
Begramset rationdl «+—— »  Usikkerhed /
kompleksitet
Opportunisme <+«—» Raktarer

Kilde: Douma & Schreuder (1998).
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Dimensioner

Williamsons to antagelser om menneskets adfaard er arsagen til, at der skabes transak-
tionsomkostninger. Hvilke reguleringsstrukturer, der skal anvendes ved en given
transaktion, afhaanger af f@lgende tre dimensioner (Lippert-Rasmussen & Mols 1993):

»  Transaktionsfrekvens

»  Uskkerhed

»  Aktivspecificitet

Transaktionsfrekvensen henviser til, hvor tit en bestemt transaktion foretages. Indga-
gse af en stald- eler gérdforpagtningsaftale kan karakteriseres som en transaktion
med lav frekvens mellem de to parter. Forpagtningsforholdet kan aftalesi op til 30 &r.
Ved hyppigt gennemfarte transaktioner (hgj frekvens) vil reguleringsomkostningerne
pr. transaktion vaae lavere end ved transaktioner med lav frekvens.

Dimensionen usikkerhed har stor betydning for, hvordan kontrakten skal udformes,
og hvilke reguleringsmidler der skal medtages i kontrakten. Gardforpagtningsaftaler
ma generelt antages at vaae mere usikre end staldforpagtninger. Grunden til dette er,
at en gardforpagtningsaftale omfatter flere aktiver end en staldforpagtning, hvilket for
gardforpagtninger blandt andet medferer usikkerhed om de fremtidige konjunkturaan-
dringer pa landbrugsjorden.

Aktivspecificiteten er den vassentligste faktor til at redegere for forskelle i transakti-
onsomkostningerne. Aktivspecificitet deekker over et aktivs veardi ved alternativ an-
vendelse eler alternative brugere. Til gennemfarelsen af en transaktion bliver der ofte
investeret i specielle aktiver. | staldforpagtningseksemplet investerede bortforpagteren
i en staldbygning, og forpagteren investerede i staldinventar. Inden for transaktions-
omkostningsteorien inddeles investeringer efter graden og typen af aktivspecificitet.

Graden af aktivspecificitet bestemmer, hvorvidt reguleringsstrukturerne skal veae
markedsbaserede eller hierarkisk baserede. Fuldkommen aktivspecificitet medfarer
hierarkisk baseret regulering, mens ikke aktivspecificitet medferer markedsbaseret
regulering. Mellem disse to yderpunkter vil der vaae adskillige hybrider svarende til
blandet aktivspecificitet. Hvis et aktiv er fuldkommen aktivspecifikt, vil aktivet ikke
have nogen vaardi ved alternativ anvendel se/alternative brugere.

Typer af aktivspecificitet er (Lippert-Rasmussen & Mols 1993):

»  Sted specificitet
»  Fysisk specificitet
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*  Menneskelig specificitet
*  Dedikerede aktiver

*  Magkenavn specificitet
*  Temporal specificitet

De tre farste typer har Williamson anvendt fra begyndelsen af hans udvikling af
transaktionsomkostningsteorien. Siden har han tilfgjet de efterfglgende to, mens tem-
poral specificitet er blevet tilfgjet fra anden side (Lippert-Rasmussen & Mols 1993).

Sted specificitet bestemmes af, hvor mobilt det til transaktionen omhandliende aktiv
er. | forbindelse med gard- og staldforpagtninger er de vigtigste aktiver meget sted
specifikke, idet det ikke er muligt at flytte aktiver som jord og bygninger.

Fysisk specificitet afhaanger af aktivets fysiske karakteristika udover sted specifikati-
onen. Anvendelsen af de forpagtede aktiver er ofte begramsede. En sostald vil ikke
have alternative anvendel sesmuligheder uden omkostninger til aandring af bygningen.
Men det ville i begge tilfadde veare muligt for bortforpagteren at lade en anden for-
pagter indgd i forpagtningsforholdet, dvs. aktivet har alternative brugere end den kon-
krete forpagter.

Menneskelig specificitet er, hvor mennesket er specialiseret til at kunne handtere prae
cis det til transaktionen omhandlende aktiv. Specialiseringen er et udtryk for uddan-
nelse og erfaringer (learning by doing). | begge de analyserede forpagtningseksempler
er forpagteren ikke uddannet til at passe grise, koer og/eller marker pd en bestemt
gjendom. En forpagtning kan derfor ikke siges at vaare menneskelig specifik.

Med dedikerede aktiver menes, at aktivet tjener en bestemt kundes gnske. Lippert-
Rasmussen & Mols (1993) neevner som eksempel et mindre foderstoffirma, der efter
et lokalt gods gnske opfarer en ny hal til kunstgedning med tilhgrende laesseudstyr.
Bortforpagteren i gardforpagtningseksemplet investerede 500.000 kr. i bygninger og
kabte 13 ha tillasggord efter anske fra forpagteren, dvs. geren kabte aktiver dedikeret
til forpagtningsaftalen. | staldforpagtningseksemplet valgte geren at opfere en sostald
direkte dedikeret til forpagtningsaftalen. Generelt ma en staldforpagtning dog antages
at kunne omfatte den eksisterende bygningsmasse, hvorfor de forpagtede aktiver ved
en staldforpagtning ikke ngdvendigvis behaver at veare dedikeret til forpagtningen.

Maakenavn og temporal specificitet vil ikke have starre betydning for forpagtningsaf-
taler. Magkevare specificitet dakker over, hvorvidt en vare er et kendt mearke eller g.
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Magkevarer inden for landbruget er fx produktionen af Antonius grise eler Jersey
medk. Ved forpagtning af en giendom vil det ikke have betydning, hvorvidt der er tale
om " Sgndergard” eller "Ngrregard”. En slags mearkevare specificitet kunne dog veare,
at der for nogle forpagtere maske vil vaare sterre prestige i at forpagte et gods frem for
en gard.

Temporal specificitet henviser til, at aktivet er pa et bestemt sted pa et bestemt tids-
punkt. Eksemplet herpd kan vaare byggeriet af en stald som i staldforpagtningseksem-
plet. Forpagteren havde valgt at lebe sopolte i andre lgjede bygninger, sa faringerne
kunne begynde, nér stalden var faardigbygget. Stalden skulle derfor veare faardig pa et
bestemt tidspunkt, da forpagteren ikke havde alternative opstaldningsmuligheder til
de drasgtige sger. Den temporale specificitet i dette eksempel er dog ikke gaddende
for forpagtningsaftalen set som en transaktion.

Ud fra transaktionsomkostningsteorien kan en forpagtningsaftale betegnes som en
delvis aktivspecifik transaktion, uanset om aftalen vedrarer en gard- eler staldfor-
pagtning. Det skyldes primeert sted og fysisk specificitet. Den optimale regulerings-
struktur for en forpagtningskontrakt vil derfor vaare en hybrid af markeds- og hierar-
kibaseret regulering.

Hold-up problemet

Hold-up problemet skal her kort forklares, da det kan have betydning for transaktio-
ner med hgj eller delvis aktivspecificitet. Bogetoft & Olesen (2000) definerer hold-up
problemet som:

" En part, som har gennemfert specifikke investeringer, er srbar i efterfalgende for-
handlinger, fordi modparten kan true med at opsige samarbejdet”

Ved genforhandling af forpagtningsaftalen eller aftale om keb af gjendommen i gard-
forpagtningseksemplet er bortforpagteren i en god forhandlingsposition. Forpagteren
er interesseret i at fortsaete produktionen pa den forpagtede ejendom for at kunne le-
vere smagrise til slagtesvineproduktionen. Jo mere specifikke investeringerne i en af-
tale er, jo mere sdrbar er den investerende part ved genforhandlinger af aftalen (Dou-
ma & Schreuder 1998).

Krav til reguleringsstruktur i kontrakten

| transaktionsomkostningsteorien er de tre grundlasggende antagel ser: begraanset rati-
onalitet og opportunisme (adfeadsmaesssige antagelser) samt aktivspecificitet (dimen-
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sion) (Lippert-Rasmussen & Mols 1993). For en forpagtningsaftale set som en trans-
aktion vil begraanset rationalitet og delvis aktivspecificitet primeat veere gaddende,
selvom opportunistisk adfaard dog ogsa kan forekomme. Ud fra figur 2.2 kan det ses,
hvad kombinationen af de tre antagelser medferer af krav til processen med udform-
ningen af kontrakten.

Figur 2.2.  Krav til kontraktudformningsprocessen ved forskellige antagelser

Adfeerdsantagelser Dimension
Krav til kontraktudform-
Begreenset rationalitet Opportunisme Aktivspecificitet ningsprocessen
0 + + Planleegning
+ 0 + Lofter
+ + 0 Konkurrence
+ + + Regulering/styring

Kilder: Williamson (1985 p. 31) cf. Lippert-Rasmussen & Mols (1993).

Nar der ikke udvises opportunistisk adfaard hos kontrahenterne, mens de to avrige an-
tagelser er opfyldte, vil det veare muligt at sammensadte en kontrakt baseret pa lefter i
kontraktudformningsprocessen. Dermed menes ikke, at lgfter alene kan danne grund-
lag for kontraktudformningen, idet det atid vil veare ngdvendigt med en grundlag-
gende kontrakt, hvor hovedlinjerne er blevet aftalt. Ex post vil der kunne opst& pro-
blemer i forhold til aftalen, som der ikke er taget hensyn til i kontraktudformningsfa-
sen som felge af begramset rationalitet. Da kontrahenterne ikke udviser opportunistisk
adfeard, vil de hver isaa vaare indtillet pd at |@se disse Situationer i overensstemmelse
med kontrakten®, og parterne vil ikke taake pd egen vinding i forbindelse med pro-
blemlgsningen. | staldforpagtningseksemplet er der flere eksempler pd misforstaelser
af aftalen mellem parterne. Parternes familiazre relationer kan have medfert, at kon-
trakten blev baseret pa lefter, og ikke regulering/styring, som det var tilfaddet i gard-
forpagtningseksempl et.

Nar alle tre antagelser er tilstede, vil regulering og styring vaare de optimale krav til
kontraktudformningsprocessen. Ved regulering og styring skal transaktioner organise-
res, siledes at konsekvenserne af den begramsede rationalitet reduceres og der beskyt-

% Hermed menes de grundlasgende kontraktforhandlinger og kontraktudformningens”and”, jf. Lip-
pert-Rasmussen & Mols (1993 p. 21).
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tes mod parternes eventuelle opportunistiske adfeerd. Beskyttelse mod opportunisme
kan vage i form af " safeguards’ eller pa dansk sikkerhedsstillelse. Eksempler pa sik-
kerhedsstillelse i en forpagtningsaftale kan sesi boks 2.3.

Boks 2.3. Eksempler pa sikring mod parternes opportunistiske adfeerd

Ejers sikkerhed:
"Til sikkerhed for forpagtningsafgiftens betaling samt ejerens investering i staldbygning, stiller forpagteren en|
bankgaranti pa kr. 320.000".

"Forpagteren skal selv dyrke jorden p& landbrugsmeessig forsvarlig méade, idet markerne skal holdes i god
g@dnings- og renhedstilstand, séledes at jordens ydeevne ikke forringes”.

"Safremt der foreligger anden misligholdelse kan ejeren opheeve forpagtningsforholdet...... Anden mislighol-|
delse foreligger fx, hvis det ved afholdt voldgiftsforretning er fastslaet, at forpagteren har misrggtet det for-
pagtede, herunder bl.a. udpint jorden eller undladt forsvarligt at vedligeholde bygninger”.

Forpagters sikkerhed:
"Ophgrer forpagtningsaftalen fgr kontraktens udlgb ...er ejer forpligtiget til at kabe staldinventar, der indsaet-
tes i staldbygningerne ved renovering i forbindelse med opstart af forpagtningsforholdet”.

"Seelges ejendommen til ejers barn eller barnebgarn fortseetter forpagtningskontrakten til dennes udlgb”.

Det andet eksempel pa gjerens sikkerhed vist i boks 2.3 er interessant for s& vidt angér
begrebet ”landbrugsmaessig forsvarlig made’, der ofte har karakter af en tavs viden
hos praktiske landmaend. | Lund (1998 p. 85) defineres en tavs viden som:

" ..en viden, som den enkelte person ikke er i stand til at redegere for i ord eller ikke
gnsker at udtale sig om som falge af for skellige fordomme eller tabuer”

Forpagteren vil som person have hans egen fortolkning af, hvad en " landbrugsmeaessig
forsvarlig made” daekker over. Men dette er ikke ngdvendigvis den samme fortolk-
ning, som bortforpagteren har af begrebet. Ved eventudle uenigheder mellem de to
parter om, hvorvidt forpagteren overholder kravet om landbrugsmesssig forsvarlig
drift, kan det vaae nadvendigt at benytte en meegler til at give en uafhaangig vurdering
af forpagterens praksis.

Valg af kontraktform
Williamson har benyttet fire kontraktformer i hans udvikling af transaktionsomkost-
ningsteorien (Lippert-Rasmussen & Mols 1993):

e Klassisk kontraktlov
* Neoklassisk kontraktlov
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 Rdationdle kontrakter
 Ovebaaenhed

Klassisk kontraktlov vedrgrer handel pa spotmarkedet, hvor det er praist fastsat,
hvilken betydning varens afvigelse i forhold til kontraktens standardvare vil fa. Afvi-
gelser fra fastsatte normer er beskrevet i kontrakten gennem forholdsvise simple reg-
ler (Lippert-Rasmussen & Mols 1993).

| neoklassisk kontraktlov antages det, at verden er kompleks, og at aftaler ikke er
komplette. Fleksibilitet er derfor indbygget i kontrakten til at tage hgjde for denne
kompleksitet. Fleksibilitet kan vaae angivet i form af graansevaadier for acceptable
afvigelser i varens pris eler maeangde. Hvis disse gramser overskrides, vil kontrakten
skulle forhandles pa ny eller en maggler inddrages for at lave et forlig. Et eksempel pa
en sadan kontraktmesssig fleksibilitet kan veare multi-site kontrakter i svineproduktio-
nen. Slagtesvineproducenten er afhaengig af, at en vis meagde grise bliver indsat i
dagtesvinestalden for at udnytte kapaciteten optimalt (Graversen 1999). En vis tilladt
afvigelse fra den aftalte maengde vil kunne indbygges i kontrakten, men hvis den leve-
rede mangde afviger vassentlig fra den aftalte meengde, vil dlagtesvineproducenten
eventuelt vage ngdsaget til at opsige eller aandre kontrakten. Boks 2.4 viser eksempler
pa fleksible besl utningsmekanismer indbygget i gardforpagtningskontrakten.

Boks 2.4. Eksempler pa beslutningsmekanismer i tilfaelde af tvister eller aendre-

de vilkar i gardforpagtningsaftalen

"Skulle der opsta uenighed mellem parterne,........, skal en sddan uenighed afgeres ved voldgift.

Det samme geelder, safremt der i forpagtningsperioden skulle indtreeffe begivenheder, som ikke kunne forud-|
ses ved kontraktens indgéelse. Det kan fx veere afgarende eendringer i de til eendommen pahvilende byrde
eller andre ekstraordinaere foranstaltninger — herunder lovmeaessige indgreb. | sadanne tilfeelde afger vold-
giftsretten, hvilken virkning dette skal have for parterne”.

Relationelle kontrakter specificerer overordnede mal og de generelle vilkar for et
samarbejde mellem to parter, hvilket svarer til Igfter som krav til kontraktudform-
ningsprocessen jeavnfer den tidligere omtale. Relationelle kontrakter vil veare anven-
delige i kontrakter med hgj aktivspecificitet (Dourma & Schreuder 1998). | de seneste
af Williamsons arbejder er relationelle kontrakter imidlertid gledet ud til fordel for
overbagrenhed (Lippert-Rasmussen & Mols 1993).
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Overbagenhed er den fjerde kontraktkategori, der omhandler forholdet mellem to par-
ter i et hierarki. Der foreligger ingen skriftlig kontrakt mellem parterne, og proble-
merne lgses enten indbyrdes eller bliver |gst via en ordre udstedt hgjere oppe i hierar-
kiet (Lippert-Rasmussen & Mols 1993). Denne type "kontrakter” findes inden for de
fleste virksomheder.

En lignende kontraktform omtaler Milgrom & Raoberts (1992) som en implicit kon-
trakt. En implicit kontrakt er ikke et skriftligt dokument, men en implicit aftale, der
bygger pa parternes fadles forventninger og forstael se.

Aktuelt for forpagtningsaftaler ma den neoklassiske kontraktlov siges at vaare mest
daskkende. Opportunisme kan ikke udelukkes i et forpagtningsforhold, end ikke hvis
parterne er familierelateret. Kompleksiteten ved indgéelse af en laangerevarende for-
pagtningsaftale er der taget hgjde for i neoklassisk kontraktlov med fleksibilitet og
aftalte beslutningsmekanismer i forbindelse med tvister.

Transaktionsomkostningsteorien til analyse af for pagtningsaftaler

Som omtalt kan béde begramset rationalitet og opportunistisk adfaard forekomme i et
forpagtningsforhold. Sammen med delvis aktivspecificitet er disse to adfeerdsantagel-
ser medvirkende til, at styring og regulering er det optimale krav til kontraktudform-
ningsprocessen. Staldforpagtningseksemplet har vist, at opportunistisk adfserd kan ek-
sistere mellem parter, der pa forndnd kender hinanden godt. Det faktum, at parterne er
familiemasssigt relateret kan have medvirket til en overfladisk aftale baseret pa for-
ventninger/lafter, der ikke harmonerede parterne imellem. Resultatet blev et mistroisk
og saret familieforhold.

Parternes begramsede rationalitet som falge af usikkerhed og kompleksitet er der ta-
get forbehold for i de analyserede forpagtningseksempler og mere generelt i De Dan-
ske Landboforeningers standardforpagtningskontrakt. Standardkontrakten indeholder
sdledes bestemmelser om genforhandling ved vaessentlige andringer, der har betyd-
ning for parterne. Det er i overensstemmelse med neoklassisk kontraktlov, der giver
mulighed for en vis fleksibilitet, men samtidig foreskriver afklaring af vaesentlige aan-
dringer ved hjadp af tredjemand. Hvorndr der er tale om vassentlige aandringer, der
har betydning for aftalen, er imidlertid ikke specificeret praecist.

Sammenfattende kan det konstateres, at transaktionsomkostningsteorien er et nyttigt

vagktgj til optimering af den kontraktlige regulering i et formaliseret forpagtnings-
samarbejde. Kritikere af transaktionsomkostningsteorien papeger, at teorien behandler
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alle mennesker som opportunister, og at der ikke er taget hensyn til betydningen af
sociale relationer mellem de involverede parter i et samarbejde. Men netop de sociale
relationer mellem parterne har i staldforpagtningseksemplet medfert, at der ikke blev
taget forbehold overfor opportunistisk adfeerd i aftalen. Parternes opportunistisk ad-
feerd i forpagtningsperioden har efterfelgende fert til et darligere personligt forhold
mellem parterne. Det ma derfor anbefales, at parterne uanset de personlige relationer
inden aftaleforhandlingerne tager forbehold overfor en eventuel opportunistisk ad-
feard.

2.2.  Styring ogincitamenter

| det felgende vil dele af agentteorien blive anvendt til analyse af samarbejdet mellem
gjere og forpagtere. Agentteorien er i denne sammenhaang saaligt interessant med
hensyn til dels forpagtningsafgiftens udformning (styringsinstrumenter), dels hvilke
incitamenter forpagteren har til at vedligeholde de forpagtede aktiver i overensstem-
melse med gerens gnsker. Ligeledes er gjerens incitamenter til at bortforpagte frem
for at sedge gjendommen af interesse.

Ligesom i transaktionsomkostningsteorien indledes agentteorien med en definition,
her pa agentforholdet (Jensen & Meckling 1976):

" a contract under which one or more persons (the principal(s)) engage another per-
son (the agent) to perform some service on their behalf which involves delegating
some decision making authority to the agent”

Agentteori omhandler forholdet mellem en principal og en agent. Principalen ansadter
agenten til at foretage dispositioner og handlinger pa principalens vegne. Eksempler
pa principal og agent kan vagre arbejdsgiver og lenmodtager, virksomhedens aktionae
rer og ledelse eller det for denne analyse mere relevante forhold mellem en gjer og en
forpagter. Det grundlamggende problem inden for agentteorien er for principalen at
sikre sig, at agenten udferer arbejdet i overensstemmelse med principalens interesse
og ikke blot agentens egne interesser (Maller & Nielsen 1989). | agentteorien antages
det ligesom i transaktionsomkostningsteorien, at agenten vil optimere egen nytte, her-
under eventuelt handle opportunistisk. Agentteoriens hovedformdl er derfor at analy-
sere, hvorledes principalen kan sikre sig, at agenten varetager principalens interesse
frem for alene egne interesser.
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Bortforpagters styringsinstrumenter

Inden for landbruget har jordejere anvendt forskellige aflanningsformer til at fa
fremmed arbejdskraft til at dyrke jorden. De tre primeare afl gnningsmetoder har vaaet
(Mgdller & Nielsen 1989):

1. Jordgier betaler dagleeren en fastsat |gn for at passe jorden

2. Jordgier bortforpagter jorden til en forpagter til en fast pris

3. Jordger og forpagter aftaler en udbyttedeling, hvor udbyttet deles mellem parter-
nei et fastsat forhold

Ved at udbetale en fast Ign til en medarbejder, vil jordgeren alene baae risikoen ved
at dyrke jorden. Da medarbejderen aflgnnes til en fast pris, er han ikke motiveret til at
arbejde hardt for, at jorden skal give et maksimalt udbytte. Medarbejderen modtager
en fast lgn uanset om hgsten har vaaet god eller ringe, og uafhaangigt af om udbyttet
skyldtes arbegjdsindsats eller fx vejrforhold. Jordejeren bagrer altsa den fulde risiko, og
han vil derfor veare nad til at overvage, om daglejeren udfarer det til kontrakten for-
ventede arbejde.

Nar forpagtningsafgiften er en fast betaling, vil forpagteren personligt baae ale pris-
og produktionsrisici. Han er derfor meget motiveret til at yde en ekstra arbejdsindsats,
hvis han herved kan opnd et sterre udbytte. Da forpagteren bager hele risikoen, skal
den samlede indtjening (udbytte minus forpagtningsafgift) veere hgjere end hvad han
alternativt kunne tjene som almindelig lenmodtager, da forpagteren ma antages at
ville have en betaling for denne risiko. Pa kort sigt har forpagteren heller ikke noget
incitament til at vedligeholde de forpagtede aktiver. Et eksempel herpd kunne vaae
draming af jorden. Pa kort sigt vil forpagteren ikke have nogen fordel af at oprense
dramledninger dler etablere nye. Kun i tilfadde af, at markerne er utilgaengelige eller
afgraderne radner som felge af manglende afvanding, kan forpagteren have et til-
straekkeligt incitament til at vedligehol de draaningerne.

Den tredje aflgnningsmetode fordeler risikoen mellem ger og forpagter. Forpagteren
vil vaare motiveret til at yde en ekstra indsats, da udbyttet ma forventes at vaae pro-
portional med hans arbejdsindsats. Udbyttedeling er meget anvendt i USA under nav-
net crop sharing. Denne forpagtningsmodel er beskrevet neamere i afsnit 3.2.

Det vil ogsa vaare muligt at sammensadte afl anningsformer, som er en kombination af

de tre neavnte modeller (Maller & Nielsen 1989). Et eksempel herpa kan vage delvis
provisionsaflgnning, hvor agenten modtager et fast belgb plus en provision afheangig
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af produktionens starrelse. Inden for landbruget kan medarbejderens provision fx be-
regnes udfra antal grise pr. &rsso eller kg EKM pr. arsko.

| staldforpagtningseksemplet er forpagtningsafgiften fastsat ud fra den forudsagning,
at gjeren skal have alle omkostninger vedragrende de forpagtede aktiver dakket. Gard-
forpagtningsafgiften er i den anden case en fast afgift. Forpagteren bagrer her risikoen
egenhandigt, og han er derfor interesseret i at maksimere det gkonomiske udbytte. Et
relevant spergsmd er i den forbindelse, hvorledes geren vil sikre sig, at forpagteren
ikke forringer aktivernes vaardi udover, hvad der er indkalkuleret i forpagtningsafgif-
ten (afskrivninger). Ligeledes er det interessant at fa belyst, om forpagteren vil andre
adfsad, hvis der i forpagtningsaftalen er indfgjet en forkebsret.

I ncitamentsstrukturer

Der kan vaae flere arsager til, at en forpagter vadger at vedligeholde aktiverne i over-
ensstemmelse med gjerens gnske. Som naa/nt under afsnittet om transaktionsomkost-
ningsteorien er forpagtningsomradet karakteriseret ved en hgj efterspargsel efter spe-
cielt landbrugsjord, og udbuddet af landbrugsejendomme til gardforpagtning er be-
gramset. En forpagter er derfor i konkurrence med andre potentielle forpagtere, og en
misligholdelse af aktiverne kan medfare, at eeren vil opsige forpagtningsforholdet og
forpagte ejendommen til en anden landmand (se boks 2.5).

Boks 2.5. Eksempler pa forpagteres incitamenter til at vedligeholde aktiverne

Gardforpagtningseksemplet

Forpagteren er meget interesseret i at kabe den forpagtede ejendom efter forpagtningsperiodens udlgb. P&
grund af stor efterspgrgsel efter landbrugsjord vil seelgeren (her bortforpagteren) selv kunne bestemme,
hvem han er interesseret i at seelge til. Veelger forpagteren at misligholde aktiverne, kan seelgeren beslutte at
tilbyde ejendommen til andre landmaend i omradet. Har forpagteren modsat plejet aktiverne i fuld overens-
stemmelse med ejerens gnsker, vil dette kunne medfare, at forpagteren ferst vil f& tilbudt et keb af ejen-
dommen.

Staldforpagtningseksemplet

Her var det stiltiende forudsat, at forpagteren skulle overtage hele ejendommen, nar ejeren besluttede sig for|
at seelge. Forpagterens incitament til at vedligeholde aktiverne var derfor, at han efter forpagtningsperiodens
udlgb skulle overtage ejendommen og dermed ogsa stalden.

Ved indgaelse af en forpagtningsaftale kan det vaae en fordel for parterne at aftale en
forkebsret eller en kaberet pa jendommen (De Danske Landboforeninger 2000a). En
forkebsret giver forpagteren mulighed for at kabe gjendommen, nar gjeren gnsker at
sage denne. En kaberet giver derimod forpagteren ret til at kabe endommen, nar
forpagteren gnsker dette. Forskellen er sdledes, hvem af parterne der bestemmer tids-
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punktet for handlen. Ligeledes er forkabsretten kun en rettighed, men ikke en pligt for
forpagteren til at kabe, hvorimod kaberetten er en pligt for gjeren til at sedge. | defle-
ste tilfadde vil en forkabsret vegre at foretrakke frem for en keberet (De Danske
Landboforeninger 2000a).

Prisen for geendommen er et af de helt centrale punkter ved en aftale om forkabsret.

Der er tre mulige principper til fastsadtelse af overtagel sesprisen (De Danske Landbo-

foreninger 2000a p. 27):

1. Fast pris aftalt ved forpagtningsaftalens indgael se

2. Ejendommens vaadi ved kontraktindgdelse tillagt kapitalstigninger i forpagt-
ningsperioden

3. Uvildig vurdering af ejendommens pris ved forpagtningsperiodens udl gb

En fast pris bestemt ved forpagtningens start vil veere begraenset rationel i tilfadde af
en laangerevarende forpagtningsperiode. Bortforpagteren ma dog antages at bage den
starste risiko som felge af den fremtidige usikkerhed i prisudviklingen pa landbrugs-
giendomme. Hvis den aftalte pris pd handel stidspunktet er hgjere end priserne i omra-
det, kan forpagteren vadge ikke at gare brug af forkabsretten. Modsat er g eren bundet
til at acceptere en handelspris, der kan vage lavere end hvad der for omradet generelt
handles landbrugsejendommettil.

Ved det andet princip tilfalder konjunkturgevinsterne gjeren, men forpagteren kan dog
vedge ikke at gere brug af forkebsretten, hvilket stiller ham i en bedre situation end
geren i ferste princip. Det tredje princip medferer, at giendomshandlen foregdr pa
markedsbaseret vilkar. Den endelige salgspris afhaanger i sa fald af gendommens til-
stand pa& handel stidspunktet og de generelle konjunkturer pa dette tidspunkt.

Valg af aftaleprincip vil vaare forskelligt alt efter parternes indbyrdes relationer og til-
liden mellem parterne. Ved en familiehandel kan farste princip benyttes til at give den
yngre generation (forpagteren) en god etableringsstart. Dog kan det blive ngdvendigt
at betale arveafgift, hvis handelspriserne i omradet divergerer betydeligt fra den aftal-
te kabspris. For to parter uden familiegre relationer vil anvendelsen af princip 2 eller 3
formentlig vaare mest realistisk.

En forkebsret pa en gendom uden en fastsat handel spris (princip 3) kan have negative
konsekvenser for gjeren. Forpagteren kan vadge at have en sa stor og intensiv produk-
tion, at aktivernes vaardi forringes mere end i forhold til, hvis forpagteren havde be-
graanset produktionen svarende til gerens gnsker. Kagbers betalingsvillighed afheanger
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blandt andet af, hvordan aktivet opfattes med hensyn til starrelse og holdbarhed m.v.
(Kristensen 2000). Manglende vedligeholdelse af bygningerne kan ligeledes medfare
en forringelse af alternative kegberes betalingsvillighed og dermed betyde en lavere
opnaelig handelspris. Forpagteren kan derfor have incitamenter til at nedslide bygnin-
gerne for derigennem at opnd en lavere handel spris pa overtagel sestidspunktet.

Som omtalt tidligere er der i De Danske Landboforeningers standardforpagtningskon-
trakt taget forbehold overfor ekstraordinea nedslidning af aktiverne. Der er dog ikke
nogen entydig definition pd en ekstraordinaa slidtage, hvilket derfor ma bero pa par-
ternes fedles vurdering eller pa et uvildigt syn og sken i tilfedde af grundlaeggende
uoverensstemmel ser mellem parterne.

En forkabsret kan ogsa have den modsatte virkning pa forpagterens benyttelse af ak-
tiverne. Da aktiverne efter forpagtningsperiodens udigb kan blive forpagters egne, vil
han have et incitament til at vedligeholde aktiverne, s der ved kab af ejendommen
ikke skal bruges ekstraordineat mange ressourcer pa gendommen for at opretholde
produktionen. Da aktiverne skal overtages af forpagteren, kan det ogsd give ham en
folelse af, at aktiverne er hans egne i forpagtningsperioden. Det kan resultere i en
(ubevidst) bedre pasning af aktiverne end hvis han skulle aflevere stalden og jorden
efter udigbet af forpagtningen.

Hvilke incitamentsstrukturer, der er gaddende i et forpagtningsforhold, er forskelligt
alt efter situationen og de implicerede parter. Inddragelse af en forkebsret i forpagt-
ningsaftalen kan sdledes medfare forskellige slags handlinger fra forpagterens side,
og er ikke et entydigt middd til, at forpagteren driver gendommen efter gjerens inte-
resse. Hvis parterne aftaler en forkabsret, ma det anbefales tillige at aftale vilkarene
for ggendomshandien. Udover handelsprisen skal faktorer som handelstidspunktet og
andre vilkar for overtagel sen fastlasgges (se boks 2.6).

Boks 2.6. Eksempel pa tvister i forbindelse med ejendomshandel pa trods af af-

talt forkgbsret

| staldforpagtningseksemplet var der en implicit aftale om, at forpagteren skulle overtage den samlede ejen-|
dom. Da ejer og forpagter var i familie med hinanden, blev handelsprisen den offentlige vurdering fratrukket
15 pct. Det konkrete tidspunkt for ejerskiftet var ikke aftalt mellem parterne. Forpagteren har efterfglgende
mistaenkt ejeren for at udskyde handelstidspunktet for at fA s& hgje kapitalgevinster som muligt. | juli 2000|
kabte forpagteren ejendommen af faderen. Arsag til at handlen blev gennemfart p& dette tidspunkt er ifglge
forpagteren, at faderen pga. sygdom ikke leengere selv kunne passe ejendommen. Derudover afventede eje-|
ren den offentlige vurdering for &r 2000, der blev offentliggjort i maj maned. Den offentlige vurdering steg fra|
1999 til 2000 med 600.000 kr., hvilket betgd en merpris pa 510.000 kr.
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Ejeren kan have forskellige incitamenter til at bortforpagte ejendommen. Et opportu-
nistisk incitament kan vazre en forventning om, at forpagteren igennem Igbende vedli-
geholdelse og optimal pasning forager aktivernes vaardi, sa disse aktiver ved forpagt-
ningsperiodens udlgb er steget ekstraordinaat meget i vaadi, uden at det har medfart
nogle omkostninger for gjeren. Som et andet incitament kan nee/nes, at ved at beholde
gendommen er geren sikret en lgbende indtjening i forpagtningsperioden uden nogle
driftsrisici i form af lave priser, darligt vejrlig m.v., sdfremt forpagtningsafgiften er et
fast belgb. Ejeren vil stadigvek have delvis medbestemmelse i produktionen (fx over
produktionsomfanget), og han vil kunne se gendommen drevet videre i overens
stemmelse med hans interesser.

Agentteoriens anvendelighed i forbindel se med for pagtningsaftaler

| forbindelse med forpagtninger er agentteorien relevant til analyse af betydningen af
en forkegbsret og af parternes incitamentsstrukturer til at indga i et forpagtningsfor-
hold. Svendsen (1999) konkluderer i en rapport om driftsfadlesskaber, at parterne i et
driftsfadlesskab ikke kan have interesse i at udnytte hinanden. Derimod baseres sam-
arbejdet pa tillid. Dette kan ligeledes overfares til forpagtningsomradet, hvor det ma
forventes, at specidlt forpagteren (agenten) ikke har interesse i at snyde gjeren (prin-
cipalen), da dette kan medfgre manglende mulighed for senere kab af g endommen
medmindre der er aftalt en forkebsret. Hvorvidt ejeren har gkonomisk interesse i at
snyde agenten er derimod mere uklart. Staldforpagteren i det analyserede case er i dag
af den overbevisning, at forventningen om kapitalgevinster pa fast giendom i Igbet af
forpagtningsperioden var gerens overveiende incitament til at fortsadte forpagtningen
frem for at sedge g endommen.

2.3.  Asymmetrisk information

De benyttede teorier om transaktionsomkostninger og principal-agent relationer byg-
ger pa, at informationsgrundlaget ikke er komplet og lige omfattende mellem de im-
plicerede parter. | en situation med ufuldstaandig information kan den ene part vage i
besiddelse af en viden, som den anden part ikke har kendskab til (Douma & Schreu-
der 1998). | det falgende vil betydningen af denne form for asymmetrisk information
blive gennemgaet.

Milgrom & Roberts (1992) definerer asymmetrisk information som:

" Differences among individuals in their information, especially when thisinformation
isrelevant to determining an efficient plan or to evaluating individual performance”
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Milgrom & Roberts opdeler asymmetrisk information i forhold til specidt to tids-
punkter, nemlig enten ved planleggning (det kunne vaae ved udformningen af
kontrakter) eller ved en evaluering af individuelle handlinger. Neert knyttet til denne
opdeling skelner Douma & Schreuder (1998) mellem skjult information under
forhandlingerne og skjulte handlinger efter aftalens indgael se.

Kjult information

Ved udformning af en kontrakt vil begge parter normalt vaare i besiddelse af en speci-
alviden, som den anden part ikke har mulighed for at observere. | forbindelse med en
forpagtning kender geren fx ikke altid forpagterens faglige egenskaber som land-
mand, og det modsatte er gaddende for forpagteren. Forpagteren har derfor sterst vi-
den om, hvilken forpagtningsafgift der vil veare rentabel ud fra hans evner som land-
mand®. Modsat véd gjeren hvilken forpagtningsafgift, der modsvarer gevinsten ved, at
han alternativt selv driver gjendommen. Problemstillingen er skitseret i falgende
eksempe!:

Minimal forpagtningsafgift for, at bortforpagtningen er rentabel (ejers viden): 100.000 kr.
Maksimal forpagtningsafgift for, at forpagtningen er rentabel (forpagters viden): 200.000 kr.

Alternativ A B C

Forpagter tilbyder 200.000 kr. 150.000 kr. 100.000 kr.
Ejers "fortjeneste” 100.000 kr. 50.000 kr. 0 kr.
Forpagters "fortjeneste” 0 kr. 50.000 kr. 100.000 kr.

Eksemplet viser, at blandt de tre alternativer opnar forpagteren den hgjeste fortjeneste
ved at tilbyde 100.000 kr., hvorimod gjeren omvendt opndr den sterste fortjeneste ved
en forpagtningsafgift pa 200.000 kr. Ved 150.000 kr. "deler” parterne derimod fortje-
nesten. Dette simple eksempel illustrerer, at forpagterens fortjeneste er omvendt pro-
portional med afgiftens starrelse. Derfor kunne det veare oplagt for forpagteren at til-
byde mindst muligt for derigennem at foregge fortjenesten. Problemet er dog, at for-
pagteren ikke har kendskab til ejerens minimumskrav. Beslutter forpagteren at tilbyde
fx 80.000 kr., vil geren antagelig vadge at forpagte gendommen til anden side eller
drive den for egen regning og risiko.

* At der er forskel pa landmands evner sestydeligt af regnskabsstatistikken for landbruget. Eksem-
pelvis opnaede den bedste fjerdedel af svineproducenter med sohold i 1999 et dackningshidrag 2,5
gange sa stort som den darligste fjerdedel. Effektiviteten i soholdet har vearet en af de betydeligste
faktorer for det hgjere dakningsbidrag, idet den bedste fjerdedel producerede 4,1 grise mere pr.
arsso end den darligste fjerdedel (Landbrugets Radgivningscenter 2000). Andre faktorer som ster-
rel sesgkonomiske fordele og sundhedsstatus kan ligeledes have indflydelse pa bedriftens indtje-

ningsevne.
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Er forpagteren henholdsvis ejeren aalige overfor hinanden, vil en forhandling af for-
pagtningsafgiften med stor sandsynlighed ende med 150.000 kr. i forpagtningsafgift.
Men pa grund af den asymmetriske information har parterne ikke mulighed for at
kontrollere, hvorvidt modpartens oplysninger er korrekte.

Benyttede eksempler i litteraturen omkring asymmetrisk information er handel med
brugte biler og forsikringsbranchen (se fx Douma & Schreuder 1998 og Milgrom &
Roberts 1992). Ved brugtbilshandier har keberen ikke tilstraskkelig information om
bilens tidligere brug og eventuelle mangler. | forsikringsbranchen har forsikringstage-
ren en privat information omkring det forsikrede, som forsikringsselskabet ikke har
nogen viden om. Er der tale om en sygdomsforsikring, har forsikringstageren typisk
kendskab til arvelige sygdomme i familien og om han er i en saalig udsat forsikrings-
gruppe som fglge af sit arbejde eller lignende.

Imidlertid er der som pdpeget af Douma & Schreuder (1998) en rakke muligheder for
at mindske problemet med parternes forskellige information. Kgberen af en brugt bil
kan sdledes fa undersagt bilen pa et uafhaangigt vaaksted (i Danmark forefindes FDM
vagksteder over hele landet til Igsning af sadanne opgaver), og forsikringssel skaber
kan kraave en helbredsundersagel se af nye forsikringstagere.

| forbindelse med en forpagtning kan forpagteren vedge at undersagge aktiverne inden
indgaelse af en kontrakt. Han kan gennemga bygningerne med en byggesagkyndig, og
der kan udtages jordpregver for at analysere jordens bonitet og vurdere om jorden er i
velholdt stand. Begge parter i et forpagtningsforhold kan ogsa lade en gkonomikon-
sulent foretage beregninger af, hvilken forpagtningsafgift der vil vaeare passende i for-
hold til de omhandlede aktiver.

En minimering af den skjulte information ved hjadp af eksempelvis konsulentbistand
er forbundet med nogle omkostninger, der kan kategoriseres som transakti onsomkost-
ninger. Hver af parterne ma derfor overveje, om det potentielle gkonomiske tab som
felge af den manglende information vil veae hgjere end transaktionsomkostninger til
helt eller delvist at fa kendskab til denne information.

Kjulte handlinger

Skjulte handlinger er som tidligere naavnt et ex post informationsproblem, idet skjulte
handlinger er et udtryk for parternes handlinger efter en aftaleindgdelse. Hvis den ene
parts handlinger ikke er direkte observerbare for den anden part, og hvis handlingerne
vil kunne skade den anden parts interesser, vil skjulte handlinger kunne modvirke en
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transaktions succes. Igen kan forsikringsbranchen benyttes som et eksempel pa en
skjult handling. Nér en forsikringstager har tegnet en forsikring pa en bil, vil forsik-
ringstageren maske handle med mindre forsigtighed og omtanke for, hvis der sker en
skade pa bilen, vil den blive erstattet af forsikringsselskabet. | udenlandsk litteratur
betegnes denne form for andret adfaard efter indgaet policeaftale som moral hazard
(Milgrom & Roberts 1992 og Douma & Schreuder 1998). Den amndrede adfaard kan
enten skyldtes bevidste eller ubevidste handlinger.

Inden for forpagtningsomradet er skjulte handlinger efter kontraktens indgaelse mulig
fra begge parters side. Ejeren kan have en forventning om, at forpagteren vedligehol-
der/forbedrer aktivernes veardi, sa ejeren efter forpagtningsperiodens udigb vil kunne
sadge gendommen til en bedre pris end hvis han selv havde drevet gendommen.
Omvendt kan forpagteren presse produktionen for at opna en maksimal indtjening,
selvom det kan medfere en ekstraordinaa slidtage pa de forpagtede aktiver.

Asymmetrisk information i forbindelse med for pagtning

Problemet med den asymmetriske information skyldtes parternes opportunistiske ad-
faard. Den skjulte information er beskrevet ved et eksempel med udgangspunkt i for-
pagtningsafgiften. En sadan skjult information vil ikke kunne udelukkes fuldstaendigt
i et forpagtningsforhold, men de enkelte parter har dog mulighed for at begraanse den
manglende information, bl.a. ved brug af eksterne konsulenter. | forbindelse med en
forpagtning ma det af parterne vurderes, om de ekstra transaktionsomkostninger vil
vage mindre end det potentielle veaditab som felge af den manglende information.
Det kan imidlertid vaare vanskdligt at afgere for den enkelte part.

De skjulte handlinger er et udtryk for parternes opportunistiske handlinger efter kon-
traktens indgaelse. | de analyserede forpagtningskontrakter er der taget delvist forbe-
hold overfor skjulte handlinger, og det skennes, at forekomsten af sddanne handlem&-
der generelt vil vaare begraaset. En nagliggende problemstilling er parternes handlin-
ger efter kontraktens udigh. Ejeren kan i Igbet af forpagtningsperioden give udtryk
for, at forpagteren vil blive tilbudt g endommen efter kontraktens afslutning, dog uden
at komme med konkrete |gafter. Ejeren giver hermed forpagteren et incitament til at
vedligeholde aktiverne, men vadger geren efter kontraktens udlgb at sedge g endom-
men til anden side, vil forpagteren ikke f& betaling for den pdpasselige vedligeholdel-
se. En tinglyst forkebsret kan modvirke eerens eventuelle (skjulte) handlinger ved
forpagtningens afslutning.
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3. Driftsgkonomiske analyser

Dette kapitel omhandler de driftsakonomiske aspekter ved et forpagtningssamarbejde.
De driftsakonomiske analyser vil vage baseret pa savel problemstillinger erfaret ud
fra de to interviewede forpagtere som mere generelle gkonomiske problemstillinger
ved gard- og staldforpagtninger. Endvidere vil crop sharing blive analyseret som et
forpagtningsalternativ, der adskiller sig fra de almindelige forpagtningsformer i Dan-
mark. Crop sharing er en udbredt forpagtningsmodel i fx USA, hvorved forpagteren
og gjeren deler udbyttet i et aftalt forhold.

3.1. Forpagtningsafgiften

Forpagtningsafgiften er et centralt punkt ved indgdelse af en forpagtningsaftale, idet
afgiftens sterrelse vil bestemme forpagterens henholdsvis gerens gkonomiske udbytte
af samarbejdet. Afgiftens betaling er sammen med kravet om forsvarlig drift af akti-
verne forpagterens hovedforpligtigelse i et forpagtningsforhold (Mortensen 1999). Da
et forpagtningsforhold ikke er lovreguleret med enkelte undtagelser®, har parterne af-
talefrihed til at bestemme forpagtningsaftalens indhold og hermed ogsa forpagtnings-
afgiftens sterrelse.

Udover de rent bedriftsspecifikke forhold vil fastsedtelsen af en forpagtningsafgift
vage pavirket af markedet for forpagtning. | oktober 1999 blev Lammehave (Dalum
Landbrugsskoles landbrug) bortforpagtet som en samlet gendom. | at havde der vee
ret 26 ansggere til forpagtningen af ejendommen. De interesserede forpagtere var en
blanding af etablerede og nyuddannede landmaand (Landbrugnet 1999). Denne inte-
resse viser, at der er en stor efterspergsel efter forpagtning af ejendomme, bade til
samdrift med eksisterende gjendomme for etablerede landmeand samt som nyetable-
ring for unge landmaend.

Beregning af forpagtningsafgiften

Ved en forpagtningsafgift skelnes der mellem brutto- og nettoafgift. Bruttoafgiften er
selve forpagtningsafgiften (nettoafgiften) samt de til gendommen hgrende skatter,
afgifter og forsikringer. Typisk vil forpagteren ved en gardforpagtning betale gen-
domsskat, grenne afgifter og renovation (Hansen 1979 og De Danske Landboforenin-
ger 2000a). De falgende analyser af forpagtningsafgiften vil kun omfatte nettoudgif-

® Se herom | kapitel 4 vedrarende de juridiske problemstillinger i forpagtningsforholdet.

Vurdering af forpagtning som fgrstegangsetablering, F@1 41



ten, da ejendommens skatter, afgifter og forsikringer omhandler tredjepart (bl.a. of-
fentlige myndigheder og forsikringssel skaber).

Forpagtningsafgiften skal danne grundlag for, at eeren far en rimelig gkonomisk
kompensation for de udligjede aktiver, og at forpagteren efter betaling af forpagtnings-
afgiften sikres et passende vederlag til dakning af arbgjds- og kapitalindsats, driftsle-
delse og driftsrisiko (De Danske Landboforeninger 2000a). | landbrugsregnskabers
resultatopgerelse figurerer posten ”forpagtningsafgift m.v.” normalt under finansie-
ringen. Forpagtningsafgiften kan derfor opfattes som et finansieringsalternativ i for-
hold til at kabe en ejendom, optage Ian med pant i gendommen og betale renter af 1&-
nene.

Hansen (1979) betegner nettoafgiften som det beleb, der for geren er til radighed til
forrentning af hans indskudte kapital og til at dakke afskrivninger af denne kapital.
Udover forpagtningsafgiften kan geren opna en indirekte forrentning af indskudt ka-
pital ved kapitalgevinster pa ejendommene (konjunkturstigninger) og debitorgevinster
pa gedden (ved opkonvertering). Ifelge Hansen (1979 p. 34) kan gkonomien ved bort-
forpagtning af landbrug vurderes ved at:

” sammenholde den rene nettoafgift af kontantveerdien med tillagy af den reelle kapi-
talgevinst pa gjendommene pa den ene side med realrenten pa den anden side” .

Den rene nettoafgift er i Hansen (1979) defineret som nettoafgiften efter fradrag af
afskrivningerne. Safremt det kraeves, at denne nettoafgift sammen med de redlle kapi-
talgevinster skal vaae lig realrenten, sa kan den teoretiske forpagtningsafgift bestem-
mes ud fra felgende ligning®:

F ik =IR [~ F=(R-1K)V]

\%

hvor

F = Forpagtningsafgift (nettoafgift efter fradrag af afskrivninger) (kr.)
V = Kontantveerdi (kr.)

IK = Reelle kapitalgevinst

IR = Realrenten

6 Debitorgevinster og de skattemaessige konsekvenser er ikke medtaget her. Forpagtningsafgiften er
som indteegt skattepligtig, mens skat af kapitalstigningerne i princippet betales af sedger ved af-
handel sen af ejendommen.
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| & uden redlle kapitalgevinster pa landbrug vil forpagtningsafgiften delt med kon-
tantveerdien dermed teoretisk set skulle svare til realrenten. Med reelle kapitalgevin-
ster menes konjunkturstigninger pa fast iendom ud over den generelle inflationsstig-
ning (i nedenstdende udregninger bestemt udfra forbrugerprisindekset). Med ud-
gangspunkt i Hansens beregningsprincipper er den reelle kapitalgevinst og realrenten
udregnet for perioderne 1990-94, 1995-99 og 1990-99 i tabd 3.1.

Tabel 3.1. Udregning af den gennemsnitlige reelle kapitalgevinst og realrenten, i

pct.
Arlig stigning i Arlig stigningi  Den reelle kapi-
ejendoms- Effektiv arli forbruger- talgevinst pa
Ar priserne’  obligationsrente’ prisindeks® ejendommene Realrente
1990-94 1,25 9,54 2,08 -0,81 7,31
1995-99 10,40 7,97 2,15 8,08 5,70
1990-99 5,83 8,76 2,11 3,64 6,51

Noter:

! Beregnet gennemsnitlig stigning i handelspriserne i perioden. Handelsprisen er for landbrug (opgjort i
kr./ha) for stgrrelsen >10 ha i &rene 1989-1991 samt for stgrrelsen 10-100 ha i perioden 1992-1999 og
deekkende for hele landet ekskl. Kgbenhavns, Roskilde og Frederiksborg amter. Kategorierne "almindelig
handel" og "familiehandel" er medtaget i beregningerne, hvorimod kategorien "andre salg" (bl.a. mageskifte
og tvangssalg) ikke er medtaget. Kilde: Danmarks Statistik (Statistisk Arbog 1989-1992 og
www.statistikbanken.dk).

2 Effektiv obligationsrente p& 30 arige realkreditforeningslan (annuitetslan). Kilde: Danmarks Nationalbank
2001.

% Udregnet udfra "forbrugerprisindeks i alt". Kilde: Danmarks Statistik (www.statistikbanken.dk).

Det fremgar af tabellen, at forskellen pa den reelle kapitalgevinst i perioderne 1990-
94 0g 1995-99 er 8,89 pct. Samtidig er forskellen i realrenten kun pa 1,61 pct. mellem
de to perioder. Ud fra ovennaarnte sammenhaange mellem kapitalgevinst, realrente og
forpagtningsafgift skulle forpagtningsafgiften havde svaret til 2,87 pct. af gjendoms-
vagdieni perioden 1990-99.

Udregningen af forpagtningsafgiftens starrelse fremgar af tabel 3.2. Tabellen viser
ikke overraskende, at der er stor forskel i den udregnede forpagtningsafgift i de tre
delperioder. Pa grund af den stagrkt stigende prisudvikling pa landbrugsejendomme og
lave realrente i perioden 1995-99 bliver den udregnede forpagtningsafgift i denne pe-
riode negativ. Da det er usandsynligt, at gere vil betale forpagtere for at drive deres
gendomme, har ejere i denne periode haft en ekstraordinegr stor gkonomisk fordel
ved at bortforpagte jorden.
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Tabel 3.2. Udregning af forpagtningsafgiften udfra den reelle kapitalgevinst og

realrenten beregnet i tabel 3.1

Udregnet forpagt-
Ar Realrente  Reelle kapitalgevinst ~Handelspris (kr./ha) ningsafgift (kr./ha)
1990-94 7,31 pct. -0,81 pct. 47.585 3.863
1995-99 5,70 pct. 8,08 pct. 65.227 -1.548
1990-99 6,51 pct. 3,64 pct. 56.406 1.619

Noter:
! Se note 1 i tabel 3.1.

Set over hele perioden 1990-99 viser udregningerne, at forpagtningsafgiften skulle
have svaret til 1.619 kr. pr. ha arligt, hvilket ma vurderes at vage i underkanten af,
hvad der rent faktisk er blevet betalt i forpagtningsafgift. Hansen (1979) konkluderer,
at forpagtning og selveje var omtrent lige lensomt i 60" erne (en periode med ubetyde-
lige prisstigninger p& ejendomme), hvorimod det i 70" erne (en periode med betydelige
kapitalgevinster) var klart mere lansomt med selveje frem for forpagtning.

Figur 3.1 viser den arlige reelle kapitalgevinst og realrenten for arene 1989 til 1999.
Der ses klare forskelle pa den redlle kapitalgevinst mellem de enkelte landsdele. Sle-
des er de éarlige forskelle i kapitalgevinsterne i Jylland mere markante end pa @erne.
Arsagen hertil er ikke undersegt neamere, men bl.a. andringerne i EU-statten i 1992
(gradvis andring fra prisstette til hektarstette) samt fordelingen af de husdyrtadte om-
rader i landet vurderes at spille en vaesentlig rolle. Udviklingen i kapitalgevinsten pa
landbasis falger den jyske udvikling, hvilket skyldes, at hovedparten af alle de i be-
regningerne inkluderede gendomshandler er sket i Jylland (ca. 75 pct. af alle hand-
ler). Realrenten har i den analyserede periode vazet stabilt faldende. Efter 1994 har
realrenten vaget lavere end de reelle kapitalstigninger, hvilket jf. Hansens konklusion
har veeret fordelagtigt for gjere og ugunstigt for forpagtere.

Ulempen ved brug af ovennsa/nte metode til beregning af den gkonomisk sete korrek-
te forpagtningsafgift er, at den ikke kan tage hgjde for den store usikkerhed, der er
knyttet til at forudsige det fremtidige forbrugerprisindeks, den forventede effektive
obligationsrente og de fremtidige gjendomspriser. En forpagtningsafgift udregnet med
udgangspunkt i de faktiske priser pa ejendomme vil vaare meget varierende fra ar til ar
(jf. figur 3.1), hvorfor metoden er bedst til at udregne (eller efterregulere) forpagt-
ningsafgiften for en laangere periode end 1 ar (fx 5 eler 10 &r). Reguleringen kunne fx
fastsadtes med udgangspunkt i aandringerne af den offentlige vurdering i regulerings-
perioden, da handelspriserne er svaare at bestemme, uden at der har vagret et redt salg
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af gendommene. Den offentlige vurdering vil dog ikke tage fuldstaendig hensyn til
giendommens specificitet. Det gadder bygningernes tilstand og indretning. Selvom
den reelle kapitalgevinst har vaaet stigende og realrenten faldende, er den gennem-
snitlige forpagtningsafgift steget fra 1.867 kr./pr. hai 1994 til 2.318 kr./pr. hai 1999
Konjunkturudviklingen i perioden har saledes ikke haft en reducerende effekt pa den
gennemsnitlige forpagtningsafgift, hvorfor metoden derfor ma skennes ikke at tage
hgjde for alle faktorer af betydning for bestemmelsen af forpagtningsafgiftens starrel-
se. Men metoden er velegnet til vurdering af, om forpagtninger generelt har veeret
gkonomisk fordelagtige i et historisk perspektiv.

Figur 3.1.

Udviklingen i realrenten og den reelle kapitalgevinst (landbrug 10-100
ha)
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Kilde: Egen bearbejdning af data fra Danmarks Statistik (Statistisk Arbog (flere &rgange) og
www.statistikbanken.dk) og Nationalbanken 2001.

Boks 3.1 viser principperne for fastlaggelsen af forpagtningsafgiften i de to forpagt-
ningseksempler. Ved forpagtning af addre stalde kan det vaare vanskeligt at benytte
den i staldforpagtningseksemplet benyttede udregningsmetode. Landbrugets Radgiv-
ningscenter (2001) har udgivet materiale om forpagtning af svinestalde. Ved bereg-
ning af forpagtningsafgiften foreslas tre forskellige metoder:

" De naante forpagtningsafgifter er afgifter beregnet ud fra bade del- og gardforpagtning for hel-
tidsbedrifter. | 1994 forpagtede en gennemsnitlig heltidsbedrift 16,6 ha og betalte i alt ca. 31.000
kr. i forpagtningsafgift. | 1999 var tallene henholdsvis 22 ha og 51.000 kr. (Landbrugsregnskabs-
statistik, div. argange).
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1. Fastsatelse af forpagtningsafgiften udfra normal forrentning og afskrivning af
bygninger, inventar m.v.

2. Fastsatelse af forpagtningsafgiften ud fra den forudsagning, at bortforpagteren
skal have dakket udgifter til udigje af stalden (el og vand).

3. Faststelse af forpagtningsafgiften udfra produktionsniveauet i stalden, eksem-
pelvis 25 kr. pr. leveret slagtesvin eller 1.000 kr. pr. arsso.

Boks 3.1.  Principper for beregning af forpagtningsafgiften i de to forpagtnings-

eksempler

Gardforpagtning

| gardforpagtningseksemplet blev forpagtningsafgiften fastsat ved forhandling med udgangspunkt i en @ko-|
nomisk vurdering. Forpagtningsafgiften var fast for hele forpagtningsperioden. Da bortforpagteren udvidede|
jordtilliggende ved kab af 13 ha, blev forpagtningsafgiften dog forhgjet.

Staldforpagtning

Forpagtningsafgiften for leje af stald blev fastsat udfra det kriterium, at bortforpagteren skulle holdes omkost-|
ningsneutral ved opfarelse og bortforpagtning af stalden. Faderen optog et 1an i realkreditinstitut p& 4 mio. kr.
svarende til de samlede udgifter i forbindelse med opfarelse af stalden. P& grund af de skattemaessige af-
skrivningsmuligheder stod forpagteren som ejer af inventar ved at veere debitor pa et stdende lan pa 2 mio.
kr. med faderen som kreditor. For bygningernes vedkommende betalte forpagteren omkostningerne svaren-|
de til 2 mio. kr. af l&net pa de 4 mio. kr. Samlet betalte forpagteren saledes renter af det stdende lan pa 2
mio. kr. og en forpagtningsafgift svarende til ydelserne pa et 1an med en hovedstol p& 2 mio. kr.

Udregningen via metode 1 kan gaeres ved en vaadifastsadtelse af bygningerne inden
forpagtningens start. Landbrugets Radgivningscenter (2001) anviser praktiske meto-
der til vaadifastsedtelse og forventet vaardiforringelse af addre bygninger. Anvendelse
af metode 2 vedrarer kun det Igbende forbrug ved forpagtningen. Dermed antages det,
at bygningen ikke forringes i vaardi i forpagtningsperioden. Metode 2 kan benyttes
ved forpagtning af kortere varighed. For en laangere periode ma det forventes, at bort-
forpagteren tillige vil have dakket omkostningerne svarende til vaardiforringelsen af
bygningerne. Metode 3 tager hensyn til, at bygningen nedslides proportionelt i for-
hold til produktionsomfanget. Metoden er ligeledes let at anvende, da forpagteren vil
kunne forudsige nogenlunde praecist, hvilket produktionsomfang, der vil vaae i byg-
ningen i de kommende &r. Ved arets udgang kan forpagtningsafgiften reguleres efter
det rent faktiske produktionsomfang.

Fastsadtelsen af forpagtningsafgiften ma normalt forventes at ske pd markedsbaseret
tilbudsgivning og forhandling imellem parterne. Forpagteren kan pa den ene side til-
byde en forpagtningsafgift, der modsvarer en alternativ placering af hans arbejdskraft
og kapital. Pa den anden side vil gjeren kraeve et afkast, der over en langere periode
falger indtjeningen i landbruget (Landbrugsministeriet 1988).
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Regulering af forpagtningsafgiften i Danmark

Som nae/mt i afsnit 2.2 kan der anvendes forskellige metoder til regulering af forpagt-
ningsafgiften. Metoderne adskiller sig fra hinanden blandt andet med hensyn til prisri-
sikoen og fordelingen af denne risiko mellem parterne. Mortensen (1999) har i 1990
analyseret 722 forpagtningsaftaler udtaget som en stikpreve af i alt ca. 30.000 for-
pagtningskontrakter pa landsbasis. Analysen har dannet grundlag for en juridisk un-
dersagelse af landbrugsforpagtning, specielt med henblik p& parternes misligholdelse
af hovedforpligtigelser. Pa grundlag af Mortensen (1999) er i tabel 3.3 vist fordelin-
gen af faste og variable forpagtningsafgifter. Tabellen viser, at en regulering af for-
pagtningsafgiften er klart dominerende i forhold til en fast afgift. Af de 722 analyse-
rede forpagtningsaftaler var 13 pct. gardforpagtninger og resten (87 pct.) delforpagt-
ninger. Hansen (1979) har pa baggrund af en interviewundersggelse af 272 gardfor-
pagtninger lavet en tilsvarende analyse af forpagtningsafgiftens regulering, som ogsa
fremgér af tabel 3.3.

Tabel 3.3. Metoder til regulering af forpagtningsafgiften (procent af undersggte

forpagtningsaftaler)

Regulering Mortensen 1999" Hansen 1979
Fast afgift hele perioden 23,4 37
Regulering af kapiteltakst 76,0 50
Indeksregulering eller fast procentvis opskrivning 0,6

Kombineret fast og variabel 13

! Det skal bemaerkes, at undersggelsen omfattede bade gérd- og delforpagtninger.

Kilde: Mortensen (1999) og Hansen (1979).

Ifalge tabel 3.3 er andelen af fast forpagtningsafgift meakbart hgjere i Hansens un-
dersagelse af gardforpagtninger end i Mortensen (1999). Dette kan vaae et udtryk for,
at en fast forpagtningsafgift er mere anvendt ved gardforpagtninger end ved delfor-
pagtninger. Det kan imidlertid ogsa skyldtes statistisk usikkerhed ved stikpreveudtag-
ningen eller en andring af reguleringsmetoden over tid, da der er 13 & imellem de to
undersggelser. | det falgende vil to reguleringsmetoder kort blive gennemgéet:

1. (Korrigeret) kapiteltakst
2. Indeksregulering
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Ad 1) (Korrigeret) kapiteltakst

Den mest anvendte regulering af forpagtningsafgiften i Danmark anno 1990 og 1979
er jf. tabel 3.3 kapiteltaksten. Kapiteltaksten tager udgangspunkt i en aftalt afgifts-
mangde byg eler hvede pr. forpagtet ha. Hvert & offentligger Danmarks Statistik
kapiteltaksten for byg og hvede. Kapiteltaksten er den gennemsnitspris (kr. pr. hkg),
som alle danske landmaand har opnaet ved salg af byg og hvede til foderstoffirmaer
fra hesten indtil december maned samme &r. Kapiteltaksten bliver opgjort for otte re-
gioner i Danmark, da der kan vage sterreregionale forskelle p& kapiteltaksten®. En
forpagtningsafgift baseret pa kapiteltaksten beregnes derfor som afgiftsmeangden mul-
tipliceret med kapiteltaksten:

(1) Forpagtningsafgift (kr./ha.) = kapiteltakst (kr./hkg.) x afgiftsmaangde (hkg./ha.)

Ved brug af denne beregningsmetode vil forpagtningsafgiften veare hgj i & med hgje
afregningspriser pa korn og modsat lavere i & med faldende afregningspriser. Parter-
ne ma antages at dele den prismeessige risiko, idet kapiteltaksten bliver fastsat pa
grundlag af udbuds- og efterspargselsforholdene pa kornmarkedet. Derimod vil for-
pagteren bager starstedelen af den produktionsmaessige risiko, idet der ikke ved be-
regningen af kapiteltaksten tages hgjde for en ringe eller fejlslagen hest pa den enkel-
te ggendom (Mortensen 1999).

Ved EU's landbrugsreform i 1992 amndredes stetten til europagske landmaand fra di-
rekte til indirekte stette. Ved prisfald pa korn var kapiteltaksten ikke attraktiv for bort-
forpagtere med allerede indgaede forpagtningskontrakter baseret pa kapiteltaksten, da
en faldende kornpris medferte, at forpagtningsafgiften faldt gradvist. Landbrugsre-
formen var derfor &rsag til, at den korrigerede kapiteltakst blev indfart’.

Den korrigerede kapiteltakst beregner forpagtningsafgiften primeat udfra kapiteltak-
sten, sekundaart ud fra arealtilskud til korn og brak. Formel (2) viser udregningen af
den korrigeret kapiteltakst, jf. Landboforeningernes standardforpagtningskontrakt.

8 & 2000 var kapiteltaksten for byg eksempelvis 90,17 kr./hkg. for Senderjyllands Amt, hvorimod
den for Bornholms Amt kun var 83,78 kr./hkg. Gennemsnit for hele landet var 87,37 kr./hkg.
(www.statistikbanken.dk).

% | forbindelse med EU's landbrugsreform 1992 blev det ved en domstol undersggt, om overgangen
fra prisstette til arealtilskud var tilstrakkelig arsag til at genforhandle forpagtningskontrakten. Da
dette ikke var tilfaddet, blev der i Landboforeningernes standardkontrakt indfert en bestemmelse
om, at forpagtningsafgiften kunne genforhandles, hvis andringer i Danmarks €eller EU's regler
medfarer, at det gkonomiske forhold mellem forpagteren og ejeren forrykkes veesentligt (De Dan-
ske Landboforeninger 2000a).
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(2
Korrigeret kapiteltakst =
. ha.tilskudkorn ha.tilskud brak
kapiteltakst x (1— brakprocert) + (—————— ) x (1 - brakprocent) + (————————) x brakprocert
api x (1~ brakprocert) + ( Udbytteta )% (L-brakprocert) + ( Udbytteta ) % brakproc

Udbyttetallet (hkg./ha) refererer til forpagtningsarealets normudbytte for korn. Udbyt-
tetallet omregner arealtilskuddet (kr./ha) til et belgb pr. 100 kg. afgrede (kr./hkg.).
Den korrigerede kapiteltakst multipliceret med en aftalt afgiftsmeangde udger sdledes
forpagtningsafgiften. Det ses af ligning (2), at en stigning i kapiteltaksten, ha tilskud
korn og ha tilskud brak medfgrer en stigning i den korrigerede forpagtningsafgift.
Den modsatte effekt har en stigning i brakprocenten og udbyttetal, der medferer et
fald i den korrigerede kapiteltakst. Fordelen ved den korrigerede kapiteltakst er, at
andringer i arealtilskud, krav til braklagning og kornprisen alle bliver indregnet i den
endelige forpagtningsafgift. Alternativet til at benytte den korrigerede kapiteltakst er
at benytte kapiteltaksten, og regulere afgiftsmamngden arligt i forhold til forholdet
mellem arealtilskud og krav til braklaegning.

Ad 2) Indeksregulering

Ifalge tabel 3.3 er anvendelsen af en indeksregulering eler en fast procentvis op-
skrivning af forpagtningsafgiften anvendt i et meget begramset omfang. En indeksre-
guleret forpagtningsafgift kunne reguleres efter forbrugerprisindekset eler efter et
landbrugsspecifikt prisindeks. Fedevaregkonomisk Institut offentligger arligt prisud-
viklingen for landbrugsprodukter og produktionsfaktorer benyttet i landbrugsproduk-
tionen (serie C).

Hvor kapiteltaksten (dvs. prisindeks pa kornafgrader) er et anvendeligt regulerings-
middel ved gérdforpagtninger med primaa sigte pa planteproduktion, kunne et andet
prisindeks vaae mere hensigtsmeessig i forbindelse med en gardforpagtning eller
staldforpagtning omfattende animalsk produktion. En gard- eler staldforpagtning
primaat med svineproduktion kan fx reguleres med et prisindeks ud fra noteringen pa
dagtesvin Ved kombineret dyrehold og planteproduktion kunne der eksempelvis an-
vendes en kombination af kapiteltaksten og et indeks beregnet udfra den animalske
produktion.

Som ved kapiteltaksten vil en regulering af forpagtningsafgiften med et landbrugsspe-

cifikt indeks medfere, at forpagteren fortsat vil bage hele produktionsrisikoen, hvor-
imod prisrisikoen delvist bliver delt mellem gjeren og forpagteren i et fast forhold.
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Figur 3.2 viser udviklingen for forskellige reguleringsmetoder sammenlignet med en
fast forpagtningsafgift i perioden 1989-99, dog 1993-99 for korrigeret kapiteltakst.
Fra 1995 har kapiteltakst og korrigeret kapiteltakst vist sasmme faldende tendens. Fi-
guren viser tydeligt, at kapiteltaksten blev reduceret (25 pct.) ved EU's landbrugsre-
form i 1992, hvilket dengang beted store tab for ejeren og modsat gunstigere gkono-
miske vilkar for forpagteren. En regulering af forpagtningsafgiften med fast procent-
vis stigning pa 2,5 pct. eller med en regulering ud fra et forbrugerprisindeks har i den
analyserede periode haft samme effekt.

Figur 3.2. Indeks for udviklingen ved forskellige reguleringsmetoder og forbru-

gerprisindekset
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140

130 4
120 4
110 4
100 +

90 -

80

1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999

Kapiteltakst byg Arlig regulering 2,5% = ast afgift
—>X—— Korr. kapitelafgift byg ==== = Forbrugerprisindeks

Kilde: Danmarks Statistik 2001 (www.statistikbanken.dk) og Handbog for Driftsplanleegning (flere argange).

3.2. Cropsharing

Crop sharing er sammen med Cash rent (fast forpagtningsafgift) de mest anvendte
forpagtningsmodeller i USA (Jose 1997). Ved crop sharing deler gjeren og forpagte-
ren det hgstede udbytte i et aftalt forhold (kunne veare 50/50 eller 40/60). Udover ud-
byttedeling kan parterne aftale at dele produktionsomkostningerne. | New Zealand
findes en lignende forpagtningsordning som share milking pd madkeproduktionsom-
radet. Ved share milking forpagter en yngre landmand bygninger, stald og eventuelt
besatning af en addre landmand, der gnsker at reducere arbejdsbyrden uden at ssdge
gendommen. Forpagteren passer keerne, og madken deles mellem de to parter i et
aftalt forhold. Share milking bliver i New Zealand af yngre landmeend anvendt til at
opspare egenkapital til senere etablering (Center for Integrated Agricultural Systems
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u.d). Forpagtningsmetoden med fordeling af udbyttet og/eller omkostningerne er der-
for interessant at analysere med henblik pd, om den kan anvendes i Danmark af yngre
landmaeend til at generere egenkapital. Crop sharing har ikke hidtil vaaret anvendt som
en amindelig forpagtningsmodel i Danmark (Wulff 1992).

Fem vigtige principper ved crop sharing
Langemeier (1996) neevner fem vigtige principper ved crop sharing:

1) Variable udgifter, der har indvirkning pa udbyttet, skal deles i samme forhold
som udbyttet

2) Aftalen mellem parterne skal kunne aadres/justeres, hvis ny teknologi har ind-
flydelse p& omkostninger og indtjening

3) For bade ger og forpagter ber der veae proportionalitet mellem indtjening og
ydede ressourcer

4) Bade ger og forpagter bar kompenseres for langsigtede investeringers afskriv-
ninger, der lgber udover forpagtningsperioden

5) Kommunikationen bar sikres mellem gjer og forpagter

Ad1)

En fordeling af de udbytterdlaterede variable omkostninger (eksempelvis omkostnin-
ger til gedning, sisaed og kemikalier i planteproduktionen) ber vaae i samme forhold
som udbyttedelingen. Ifalge produktionsgkonomisk teori skal der tilferes indsatsfak-
torer indtil den marginale omkostning (MC) er lig den marginale indtjening (MR)
(Debertin 1986). Problemstillingen ved udbyttedeling er skitseret i figur 3.3. Figuren
viser, at forpagteren vil vaae tilbgjelig til at vadge et lavere indsatsniveau, hvis han
skal betale 100 pct. af omkostningerne end hvis han kun skal betale 50 pct. af disse.
Den optimale anvendelse af indsatsfaktorer for en selvstaandig landmand vil derimod
svare til den optimale anvendelse for bade forpagteren og bortforpagteren ved en for-
deling af omkostningerne svarende til fordelingen af udbyttet. Ud fra en incitaments-
synsvinkel vil bortforpagteren med fordel kunne acceptere en fordeling af de variable
omkostninger svarende til udbyttefordelingen for dermed at give forpagteren et inci-
tament til at tildele indsatsfaktorerne B frem for A. En gkonomisk rationel forpagter
vil derimod aldrig vedge C frem for A eler B, s lange han skal betale alle éler blot
en del af omkostningerne.

Vurdering af forpagtning som fgrstegangsetablering, F&1 51



Figur 3.3. Den optimaletildeling af indsatsfaktorer ved udbytte- og omkost-

ningsdeling

M ar ginale udbytter (M R) og mar ginale omkostninger (MC)

MR (100 pct. indtjening)

MR (50 pct. indtjening)

MC (100 pct. omkostninger)

~ MC (50 pct. omkostninger)
1SN >

Note:
De marginale omkostninger er i figuren antaget at veere konstante uanset inputmaengden. Der er saledes
ikke taget hgjde for effektivitetsmaessige og starrelsesgkonomiske fordele ved stigende faktorindsats.

Kilde: Egen fremstilling.

Ad?2)

Det andet princip vedrarer udviklingen af ny teknologi og en substitution mellem ind-
satsfaktorer. Eksempelvis kan der ved bekeampelse af ukrudt i afgreder anvendes en-
ten mekanisk eler kemisk bekaampelse eller en kombination af de to metoder. De to
bekaampel sesmetoder er substitutter i planteproduktionen. Hvis en forpagtningsaftale
baseret pa crop sharing tager udgangspunkt i kemisk ukrudtsbekaampelse, vil udvik-
lingen af en ny teknologi indenfor mekanisk ukrudisbeksampelse med hgjere udbyt-
te/lavere omkostninger ikke ngdvendigvis medferer, at forpagteren vedger at anvende
den mekaniske metode. Det skyldes, at udgifterne til kemikalier ifalge ferste princip
skal fordeles mellem forpagter og ger i samme forhold som udbyttedelingen, hvor-
imod en mekanisk ukrudtsbekaampelse vil medfare nogle maskinomkostninger, som
forpagteren selv skal afholde. Derfor vil forpagteren ikke have noget klart incitament
til at andre hans dyrkningspraksis, medmindre det er blevet aftalt at regulere aftalen
ved fx fremkomsten af en ny omkostningsbesparende teknol ogi.
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Ad 3)

Ifglge tredje princip skal fordelingen af begge parters ressourcer, der indgdr i samar-
bejdet, svare til fordelingen af udbyttet. Alle ressourcer skal derfor kapitaliseres, her-
under driftsleder- og risikoafl@nningen. Eksempelvis skal geren af god lerjord med
hgjt udbyttetal (JB 5-7) have en starre del af udbyttet end geren af sandjord med lave
udbyttetal (JB 1-3) (sefigur 3.4). Dog er det en forudsagning, at veardien af JB 7 jord
er hgjere end JB 1-3 jord, ligesom det er underforstaet, at forpagterens omkaostninger
til maskiner, arbejdskraft og driftdedelse er stort set ens uanset jordboniteten (Lan-
gemeier 1996).

Figur 3.4. Fordelingen af udbytte og driftsomkostninger ved en crop sharing af-

tale
Udbyttetal Driftsomkostninger
kg./ha/ar kr./ar/ha
(kg A) ( N )
100 — Udbytte N
75— > Ejerfar 12
Ejer far 1/3
Omkostninger

50

> Forpagter f&r 2/3 > Forpagter f&r 1/2

/ / >

1-3 7 Jordbonitet

Kilde: Mod.e. Langemeier (1996 p. 5).

En antagelse om ensartede driftsomkostninger ved forskellige jordboniteter er en grov
tilnermelse til de faktiske omkostningsforhold i fx Danmark. Ved dyrkning af varbyg
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i Danmark er de gennemsnitlige omkostninger til maskiner og arbejdsindsats (onm+
kostning I1) 3.067 kr. pr. ha for lerjord og 2.661 kr. pr. ha for grovsandet jord. For-
skellen i faste omkostninger (omkostning 111) er ca. 1.000 kr. med 3.030 kr. og 2.032
kr. pr. ha for henholdsvis lerjord og grovsandet jord (Statens Jordbrugs- og Fiskeri-
gkonomiske Institut 2001). Princippet om lighed mellem parternes ressourcebidrag og
udbyttedelingen vil som tidligere neevnt kunne praktiseres ved, at forpagteren og gje-
ren kapitaliserer alle ressourcer, der indgdr i samarbejdet og tager hensyn til den spe-
cifikke situation hvad angdr jordpriser, dyrkningsmetoder etc.

Ad 4)

Investeringer med en laangere |gbetid end forpagtningsperioden bar kompenseres ved
aftalens udleb for den part, der ikke opndr den resterende gevinst efter aftalens udigb.
Hvis der opferes en ny bygning i forbindelse med forpagtningsforholdet, skal det ved
forpagtningsperiodens udlgb vurderes, hvorvidt den nedskrevne driftsgkonomiske
vaadi af bygningen svarer til den faktiske vaadi. Hvis bygningens faktiske vaardi er
lavere end den nedskrevne vaadi, bar geren kompenseres for denne forskel. Med det
fjerde princip sikres det, at parterne er indstillede pa at investere, hvad der er ngdven-
digt for at kunne drive jendommen.

Ad5)

Princippet om at sikre kommunikation mellem parterne ma betegnes som det vigtigste
princip i et crop sharing samarbegjde. De ferste fire principper har ale til formd at
maksimere produktionens gkonomiske efficiens (Langemeier 1996). Men uden &
bende kommunikation og sparring mellem parterne kan de farste fire princippers in-
tentioner vegre spildte. Ejeren skal gennem dialogen med forpagteren sikre sig, at for-
pagteren handler overens med hans gnsker, samt at aftalen mellem parterne bliver ju-
steret i det omfang det er nadvendigt. For forpagteren vil kommunikation med geren
medvirke til, at hans handlinger er accepteret af geren, hvorfor geren ikke senere vil
gore forpagteren ansvarlig for mislykkede dispositioner. Ligeledes kan en lgbende
sparring mellem de to parter med det fadles mal at optimere bedriftens resultat have
en synergieffekt, som en forpagter uden sparringspartner ikke ville opna eller som der
skulle betales for i form af radgivning. Balancekunsten er dog for gjeren at lade for-
pagteren have tilstraekkelig ansvar for produktionen. Ellers kan forpagteren i vearste
fald opfatte samarbejdet som et ansadtel sesforhold uden eget ansvar.
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Crop sharing som alternativ til en traditionel dansk forpagtningsaftale

Den vaesentligste organisatoriske forskel mellem traditionelle danske forpagtningsaf-
taler og crop sharing aftaler er gjerens indflydelse pa produktionen, og de til driften
harende dispositioner. Ved crop sharing har gjeren i sterre grad medindflydelse pa
driften end ved en traditionel dansk forpagtningsaftale. En crop sharing aftale har som
falge af g erens medindflydelse lighedspunkter til selskabsdannelse i landbruget.

En anden vaesentlig forskel er, at gjeren pdlaggges en sterre del af produktionsrisikoen.
| et forpagtningsforhold med en fast forpagtningsafgift eler kapiteltakst er gerens di-
rekte produktionsrisiko begramset til de ret gaddne tilfedde, hvor forpagteren ikke
kan betale forpagtningsafgiften som felge af eksempelvis ekstraordinegre darlige
hastudbytter.

En crop sharing aftale giver som naevnt mindre handlefrihed til den yngre generation i
forhold til en saedvanlig forpagtningsaftale. Parternes risikoattitude er derfor vigtige
parametre for, hvorvidt et crop sharing samarbejde kan blive en succes eler g. Ved
planlasgning af et crop sharing samarbejde er det sdledes vigtigt, at parterne diskuterer
fremtidige dispositioner igennem inden parterne binder sig til samarbejdet. Hvis ikke
parterne er enige om de overordnede ma og midler, vil et sddant samarbejde ikke
kunne anbefales.

Et crop sharing samarbejde vil vaare et brugbart alternativ til geangse forpagtningsafta-
ler i Danmark. For den addre generation kan et af incitamenterne til at indga et crop
sharing samarbejde frem for alminddig forpagtningsaftale vaae muligheden for en
starre gevingt ved at patage sig en del af produktionsrisikoen. Ejeren har ligeledes
starre medbestemmelsesret over produktionen, og kan dermed veare med til at presge
den fremtidige udvikling pa gendommen. En crop sharing aftale kan yderligere be-
nyttes som et alternativ til dannelse af et interessentskab, hvor den yngre landmand
kaber en andel af den addre landmands anparter. I/S modellen er i kapitel 5 analyseret
som en aternativ etableringsform i forhold til de analyserede forpagtningsmodeller.
Forskellen mellem 1/S og crop sharing er, at den addre landmand ved crop sharing
fortsadter med at ge den faste gjendom, hvorimod det i 1/S modellen er saedvanligt, at
den yngre landmand keber halvdelen af alle aktiver, herunder fast ejendom.

3.3.  Konjunkturaendringer

Konjunkturaandringer har betydning for, om en forpagtning er gkonomisk attraktiv for
bortforpagtere og forpagtere. Ligeledes kan konjunkturaendringer veere medbestem-
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mende for forpagtningsafgiftens sterrelse. Dette afsnit indeholder derfor en analyse af
prisudviklingen for landbrusgendomme, herunder de faktorer der har betydning for
denne prisudvikling.

Prisudviklingen og faktorer af betydning for denne udvikling

De seneste & har gjendomspriserne vist en stigende tendens. Udviklingen pa land-
brugsejendomme over 30 ha samt enfamiliehuse fremgér af figur 3.5. Det ses af figu-
ren, at stigningen i gendomspriserne har vaaet sterst for landbrug over 60 ha. Han-
delspriserne er i analyseperioden steget med 184 pct. for g endomme starre end 60 ha,
132 pct. for gendomme mellem 30 og 60 ha samt med 73 pct. for enfamiliehuse.

| reale priser, hvor handelsprisen er fratrukket den arlige prisstigningstakst som her er
angivet ved forbrugerprisindekset, er stigningen i g endomspriserne mere moderat. |
den viste periode stiger priserne pa gendomme over 60 ha med 95 pct., gendomme
fra 30-60 ha med 59 pct. og enfamiliehuse med 19 pct. Stryg (1990) har i en artikel
analyseret prisudviklingen pa landbrugsejendomme mellem 15 og 60 ha i perioden fra
1965 til 1989. Konklusionen pa denne analyse er, at selvom kontantpriserne er steget
med ca. 650 pct., er realpriserne stort set uaandret i perioden. Pa kort sigt kan der ifel-
ge Strygs analyse forekomme store udsving i de reale priser, men pa lang sigt er real-
prisen uaendret. Figur 3.5 viser ikke denne entydige udvikling med en naesten uaendret
realpris for landbrugsejendomme, men derimod en jaevn stigning i real priserne.

Figur 3.5. Prisudviklingen for landbrugsejendomme over 30 ha og enfamiliehuse

Indeks (1985 = 100)
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30-60 ha.
X 30-60 ha. deflateret —X¥— >60 ha. deflateret - - K- - -Enfamiliehuse deflateret

>60ha. = === Enfamiliehuse

Kilde: Egen bearbejdning af data fra Danmarks Statistik (www.statistikbanken.dk og statistisk arbog, flere
argange).
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Der kan vage flere grunde til, at realpriserne set over perioden 1985-99 er amndret sig-
nifikant. For det ferste kan den analyserede periode veae for kort til at kunne danne
sig et indtryk af prisudviklingen pa lang sigt. For det andet har der i perioden 1985 til
1999 ikke vazret store udsving pa forbrugerprisindekset i samme grad som i perioden
1965 til 1989. For det tredje blev der i 1994 ved aandring af landbrugsloven indfart
krav om selveje for en del af landbrugsjorden samt harmoniregler (Jergensen & Wulff
1995). De nye lovbestemmelser kan have affedt en sterre efterspergsel efter land-
brugsjord for at opfylde de nye krav, hvilket har medfert en stigning i handel spriser-
ne.

Udbuddet af landbrugsgiendomme er pa lang sigt relativt uelastisk (Hansen 1992).
Dette skyldes, at gere af landbrugsejendomme normalt sadger ejendommen pa grund
af alder, sygdom eller andre tvingende omstaandigheder. Derfor afhaenger prisdannel-
sen pd landbrug isser af efterspergsen. Kgbere af produktionslandorug vil typisk veare
farstegangsetablerede landmeand eller eksisterende landmeand, der kaber yderligere
en gendom (Kristensen 2000). Figur 3.6 viser centrale faktorer, der er bestemmende
for prisen pa landbrugsjord. Strygs oprindelige figur indeholdt kun brugsvaardien heg-
rende til planteavl og herlighedsveerdier. | figuren er der yderligere indfgjet en brugs
vezdi, der kan henfares til husdyrproduktionen som en medvirkende faktor til efter-
spargslen og dermed prisdannel sen pa landbrugsjord.

Figur 3.6. Centrale faktorer der pavirker jordprisen
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N~ Kalkulatio Markedsrente
nsrente Inflation
Skat
: Harmonikrav
P ST Drugsved Afregningspriser (svineked, maelk m.m)
rapns Y Staldudnyttelse m.m.
Herlighedsv
aadier

Kilde: Modificeret efter Stryg (1990 p. 25).
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Nuvagende harmoniregler betyder, at husdyrproducenter skal opfylde et krav til har-
moniareal bestemt ud fra typen af den animalske produktion. For svineproducenter er
den maksimale gramse 1,7 DE pr. ha og for medkeproducenter 2,1 DE pr. ha. Fra au-
gust 2002 reduceres denne gramse til henholdsvis 1,4 og 1,7 DE pr. ha (§ 28 stk. 1 og
2 i BEK nr. 877 af 10/12/1998). Udover harmonikrav er der krav om selveje af en del
af harmoniarealet. For g endomme med indtil 120 DE skal 25 pct. af harmoniareal et
ges, fra 120 til 250 DE skal derudover €es 60 pct. af harmoniarealet for antal dy-
reenheder mellem 120 og 250 DE. Husdyrbrug med mere end 250 DE medfarer et
krav om selvgie af hele harmoniarealet for antal DE over 250 samt selvejekravet op til
de 250 DE (8§ 6 stk. 1 i BEK nr. 128 af 22/02/2000). Den del af harmoniarealet, der
ikke er omfattet af kravet om selveje, kan opfyldes ved forpagtningsaftaler og gylleaf-
taler. For en forpagter af en hel gjendom eller gjeren af en bygning pa lejet grund, kan
kravet om selveie opfyldes af den forpagtede ejendoms arealtilliggende (8 6 stk. 4 i
BEK nr. 128 af 22/02/2000).

Alternativet til at e eler forpagte det kraavede harmoniareal er at opfylde harmoni-
forpligtigel serne med gylleaftaler, hvor landmeand med en begraanset eller ingen ani-
malsk produktion aftager gyllen. Hvor det ikke er muligt at indga gylleaftaler (fx i
husdyrteette omrader), kan en lgsning for ekspanderende svine- og medkeproducenter
vege transport af gylle over lamngere afstande, hvilket medferer ggede transportom-
kostninger. For disse svine- og madkeproducenter vil et alternativ til sddanne trans-
portomkostninger vaare at betale en hgjere forpagtningsafgift eller at tilbyde en hgjere
kabspris for jord i nagromradet.

Konjunkturaandringers indflydelse pa valget mellem forpagtning og kab

Med konjunkturstigningerne i de seneste 15 ar har selveje frem for forpagtning vaaret
en fordel egenkapitalmesssigt set. Ved etablering har den unge landmand dog ingen
mulighed for at vurdere, hvorvidt g endomspriserne vil stige eller falde i de kommen-
de ar. Tidligere analyser har vist, at realpriserne pa fast giendom over en laangere pe-
riode er forholdsvis stabile, men med store udsving pa kort sigt, jf. Stryg (1990). Med
de voldsomme udsving pa realpriserne for landbrugsejendomme, der historisk er kon-
stateret, vil en keber med begramset egenkapital i tilfedde af kapitaltab pa fast gen-
dom risikere insolvens. Ved forpagtning undgar ferstegangsetablerede denne risiko i
de farste & som landmand.
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34. Skat

Ved stald- og gardforpagtninger vil forskellige skatteregler have betydning for de im-
plicerede parter. For bortforpagteren vil reglerne om gendomsavance ved senere salg
af gendommen have stor betydning for, hvorvidt kapitalgevinster opndet i forpagt-
ningsperioden eventuelt skal beskattes. Med hensyn til gendomsavancebeskatningen
kan andringer vedrarende denne lovgivning medf@re et incitament til at bortforpagte
frem for at sedge g endommen (Bang-Hansen 2001).

Begge de interviewede forpagtere pdpegede, at opsparingsmulighederne for lenmod-
tagere er for ringe til at kunne generere tilstrakkelig egenkapital til senere kab af
giendomme. Dette skyldes en kombination af lavere fradragsvaardi af indskud pa etab-
leringskonto og hgje g endomspriser. Forpagterne har derfor set det som en klar fordel
at kunne benytte virksomhedsordningen pa grund af to forhold. For det farste er skat-
tereglerne mere fordelagtige ved opsparing i virksomhedsordningen, og for det andet
kan virksomhedsordningen bedre matche et hgjt indtjeningsniveau end etablerings
kontoordningen.

Som naevnt i det indledende kapitel, vil de skattemaessige konsekvenser ved en gard-
eler staldforpagtning udelukkende blive gennemgdet overordnet. | bilag B findes en
gennemgang af skattereglerne vedrgrende eendomsavancebeskatningen, etablerings-
kontoordningen samt virksomhedsordningen. Gennem eksempler er de skattemaessige
konsekvenser af disse regler ligeledes belyst. | det felgende vil bilagets hovedresulta-
ter kort blive gennemgéet.

Ejendomsavancebeskatning

Sadger af en landbrugsgjendom bliver beskattet af differencen mellem anskaffelses-
og afstéel sessummen. Ejendomsavancen medregnes i sedgers skattepligtige indkomst,
hvormed avancen ikke bruttobeskattes. Der er to muligheder for beregning af belgb til
beskatning. Den ene mulighed indebaarer en indeksering af anskaffel sessummen med
en indekseringsfaktor. Den anden mulighed indebaarer et gertidsfradrag pa 5 pct. pr.
& (maks. 30 pct.) i de & sadgeren har gjet endommen udover 3 &r. Ejendomsavan-
cen reduceres med gjertidsfradraget. For hvert ar, sedger har get gendommen fra og
med 1999, skal gertidsfradraget reduceres med 3 pct.

| bilag B’s beregningseksempel er forskellen mellem de to udregningsmetoder be-
gramnset malt pa belgb til beskatning, men med arene vil fordelen ved at benytte en
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indeksering af anskaffel sessummen blive mere markant som fgige af 3 pct.’s redukti-
onen i gertidsfradraget.

Etableringskonto

Belgb til indsadtelse pa etableringskontoordningen indgdr som ligningsmeessige fra-
drag, der kan fratraekkes i den skattepligtige indkomst. Farhen kunne indskud pa etab-
leringskonto fratraekkes grundlaget for betaling af bund- og mellemskat, men dette
blev aandret (gradvist) ved vedtagelse af pinsepakkeni 1999.

| bilag B er der udfra nogle opstillede forudssgninger beregnet et opsparet belgb ved
henholdsvis almindelig opsparing og opsparing pa etableringskonto. P4 trods af de
andrede regler for fradrag af indskud er etableringskontoopsparing klart at foretraskke
frem for en almindelig opsparing malt som opsparet egenkapital pa etableringstids-
punktet. Det kan derfor konkluderes, at etableringskonto er et attraktivt opsparings-
middel for kommende selvstamndige pa trods af blandt andet begramsninger i indskud-
dets starrelse og den reduceret fradragsveardi. Ved etablering som forpagter kan etab-
leringskonti benyttes til forlods afskrivning pa kebte aktiver som fx maskiner og in-
ventar.

Virksomhedsordningen

Virksomhedsordningen kan anvendes af selvstandige erhvervsdrivende. Fordelene
ved at anvende virksomhedsordningen er fuld fradragsvaardi af renteudgifter og mu-
lighed for opsparing af overskud i virksomheden. Malt i forhold til personlig beskat-
ning er der klare skattemeessige fordele ved at anvende virksomhedsordningen. Ne-
denstéende tabel 3.4 viser forskellen ved henholdsvis personlig beskatning og virk-
somhedsordningsbeskatning ved et overskud p& 750.000 kr. og erhvervsmasssige ren-
ter pa 500.000 kr. Det fremgdr, at der her er en skattemaessig fordel pa ca. 150.000 kr.
ved at anvende virksomhedsordningen.

Tabel 3.4. Forskellen mellem personlig beskatning og beskatning i henhold til

virksomhedsordningen (i kr.)

Personlig beskatning Virksomhedsordningen
Erhvervsoverskud fer renter 750.000 750.000
Renter virksomhed 500.000 500.000
Arbejdsmarkedsbidrag og SP 67.500 14.400
Indkomstskatter 176.366 81.124
Indkomst- og bruttoskat i alt 243.866 95.524

Note:
Forudseetninger og de detaljerede beregninger findes i boks B.2 i bilag B.
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Udover den lavere indkomstbeskatning er opsparing i virksomheden en fordel, da
denne kun beskattes med virksomhedsskattesatsen (30 pct.). Forpagtere er som selv-
steendige erhvervsdrivende berettigede til at anvende virksomhedsordningen. Det gi-
ver gunstige muligheder for opsparing af kapital i virksomhedsordningen til senere
kapitalkraevende investeringer sasom kab af fx fast jendom.

3.5. Investeringer

Forpagtningens varighed og muligheden for at overtage ejendommen eller stalden ef-
ter endt forpagtning har betydning for forpagterens investeringsbeslutninger. | stald-
forpagtningseksemplet kunne forpagteren investere langsigtet som falge af en stilti-
dende forkebsret pa hele jendommen. | gardforpagtningseksemplet derimod er den
manglende forkabsret en begramsende faktor i forpagterens investeringshorisont.

Investeringer i forpagtningsperioden

Ved en gard- eler staldforpagtning vil gjeren typisk skulle finansiere investeringer i
bygninger, mens forpagteren skal finansiere investeringer i staldinventar, markmaski-
ner og besadning m.v. (Hansen 1979). Da ejeren normalt vil kunne fa daekket om-
kostninger til forbedring og udvidelse af bygningsmassen ved gendomssalg, egen
drift eller forpagtning til anden side, er gerens investeringshorisont ikke begraanset af
forpagtningens varighed.

Forpagterens investeringer kan opdeles i reversible og irreversible investeringer (se
boks 3.2). Ved irreversible investeringer er det ikke muligt at omgere investeringen
uden betydelige tab. Eksemplet herpd kan vaare opsaining af staldinventar. Tabet ville
enten vage i form af omkostninger til nedtagning af det brugte inventar eller en rest-
saldovaadi pa inventaret. Det er vigtigt for forpagteren, at varigheden af forpagtnin-
gen (uden forkebsret) nogenlunde matcher inventarets levetid for ikke at skulle oppe-
bagre et tab ved forpagtningens afdutning. Ved forpagtning af kortere varighed kan
forpagteren vedge at indsadte brugt inventar med en kortere restlevetid. Vadger for-
pagter at nedtage inventaret ved forpagtningsperiodens ophar, ma nedtagningen dog
ikke medfare forringelse af bygningen medmindre dette er aftalt i
forpagtningskontrakten (Wulff 1992)".

19 56 negmere herom i afsnit 4.2 om pantsikkerhed ved forpagtning.
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Boks 3.2. Investeringer i de to forpagtningseksempler

Gardforpagtningseksemplet

Irreversible investeringer
| 1991 blev der opsat nyt inventar i den forpagtede ejendoms bygninger. Med en investeringshorisont pa op|
til 15 ar vil inventaret veere nedslidt ved forpagtningens afslutning.

| 1998 blev der investeret i inventar til slagtesvinestaldene i kebte bygninger. Slagtesvineproduktionen er|
baseret p& smagriseproduktionen pa den forpagtede ejendom. Ved opher af produktionen p& den forpagtet]
lejendom ma forpagteren enten veelge at kabe smagrise eller starte en ny produktion, eventuelt pa den nytil-
kabte ejendom.

| 2001 kabte gardforpagteren en ejendom med miljgtilladelse til en produktion svarende til ca. 270 DE.

Reversible investeringer
Gardforpagteren har Igbende investeret i og udskiftet markmaskiner i forpagtningsperioden. Hvis driften af|
gardforpagtningsejendommen ikke kan fortseette, vil der veere en overkapacitet af maskiner i forhold til are-
altilliggende. Dette kan lgses enten ved delsalg af maskinparken eller mere maskinstationskarsel.

Indkgb af beseetning pa bade den forpagtede ejendom (se@er og smagrise) samt slagtesvin i de ejede byg-|
ninger. Besaetningen kan saelges uden starre tab.

Staldforpagtningseksemplet

Irreversible investeringer
| praksis kebte forpagteren sostaldens inventar ved forpagtningens start i 1993/94. Som fglge af den utalte|
forkgbsret var forpagteren sikker pa at overtage stalden og dermed ogsa inventaret ved forpagtningens af-
slutning. Forpagteren skulle derfor ikke overveje konsekvenserne af forpagtningsperiodens leengde, der
tidsmaessigt var kortere end inventarets lgbetid.

| 1997 kebte forpagteren to ejendomme. | forvejen boede forpagteren i et almindeligt parcelhus neer ved den|
forpagtede stald. Ved kgb af landbrugsejendomme skal bopeelskravet opfyldes, hvilket forpagteren ikke var|
interesseret i, da han fortsat gnskede at bo teet p& den forpagtede stald. Dette medfgrte i sidste ende dag-|
bader, indtil forpagteren overtog ejendommen, hvorpa den forpagtede stald ligger.
| &r 2000 kgbte forpagteren ejendommen med den forpagtede stald.

Reversible investeringer
Investeringer i besaetning kan som ved gardforpagtningseksemplet realiseres uden stgarre tab.

Overtaget maskinpark ved kgb af eiendommen i 2000.

Forpagteres kab af fx markmaskiner (reversible investeringer) vil ved opher af for-
pagtningsaftale ikke medfare starre tab, og betydningen af en forkebsret er her af be-
granset vaadi.

Begge de analyserede forpagtere har i forpagtningsperioden foretaget investeringer pa
andre gendomme end de til forpagtningen hgrende jendomme. Hvorvidt der er in-
kluderet en forkebsret i forpagtningsaftalen eller g kan have indflydelse pa disse in-
vesteringers gkonomiske konsekvenser. For staldforpagteren har kebet af de to gen-
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domme medfert betaling af bader, da han ikke overholdte landbrugslovens bopads-
krav.

Investeringerne i slagtesvinestalde (bygninger og inventar) er i gardforpagtningsek-
semplet begrundet med, at gardforpagteren selv vil opfede smagrise produceret pa den
forpagtede ejendom. Ved et eventuelt forpagtningsopher er gardforpagteren ned til
enten at etablere et sohold p& en anden gjendom eller indkabe smagrise til opfedning.

Hvis ikke der er aftalt forkebsret, skal en forpagter vage forsigtig med at indga kort-
varige forpagtningsaftaler med mulighed for forlaangelse efter ny forhandling. Det
skyldes hold-up problemet, som beskrevet i afsnit 2.1. Har forpagteren gennemfart
specifikke investeringer pa en anden gjendom baseret pa en forventning om et laange-
revarende forpagtningsforhold, er bortforpagteren godt tillet i senere forhandlinger.

Betydningen af investeringer i et forpagtningsforhold

Overveelser inden investeringer er lige s vigtige for en forpagter som for en etable-
ret landmand. Forpagterens investeringer skal vurderes med hensyn til investeringens
reversibilitet og varighed samt andre vassentlige forhold. Er der ikke indfgjet en for-
kabsret i forpagtningsaftalen, vil forpagters investeringshorisont veere begramset af
forpagtningsaftalens varighed for irreversible investeringer og/eller investeringer, der
ikke kan borttages fra egendommen.

Forpagterens investeringer pd andre giendomme i forpagtningsperioden skal ligeledes
overveies ngje. De forpagtede aktiver og deres produktion kan vaare vaesentlige forud-
saninger for, at investeringer pa andre ejendomme vil vagre gkonomisk rentable. |
sadanne situationer ma det derfor analyseres, hvilke konsekvenser et opher eler en
andring af forpagtningen kan have for falgeinvesteringernes rentabilitet.

3.6. Opsparing af egenkapital

Da analysernes hovedformdl er at beskrive alternative etableringsformer, hvor land-
manden kan opspare kapital inden kab af en landbrugsejendom, vil der i dette afsnit
blive fokuseret pa opbygning af egenkapital, herunder konsolideringens indflydelse.
Afsnittet tager udgangspunkt i de to forpagteres regnskaber.

Konsolidering

Begge forpagtere har opndet en tilfredsstillende konsolidering i labet af forpagtnings-
perioden. Den driftsmasssige konsolidering er illustreret i figur 3.7. Gardforpagteren
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har i alle &rene haft en positiv konsolidering, hvorimod staldforpagteren i et enkelt ar
(1998) havde negativ konsolidering.

Staldforpagteren fremhaevede, at en stor fordel ved at veare staldforpagter er det rela-
tivt hgje indtjeningsgrundlag fra forpagtningens begyndelse samtidig med, at der ikke
ved opstart skal betales renter/forpagtningsafgift af harmoniareal. Det ses da ogsa af
figuren, at staldforpagteren allerede i 1994 havde en konsolidering pa ca. 425.000 kr.
Gardforpagterens konsolidering var i det farste regnskabsar derimod kun pa 50.000
kr. Gennemsnitligt for gardforpagtningens ni & har konsolideringen vaaret 321.000 kr.
pr. ar, mens staldforpagteren i gennemsnit har opndet en arlig konsolidering pa
308.000 kr., ndr en gave pa 1.074.000 kr. i forbindelse med gjerskiftet i & 2000 ikke
medregnes. Hvis gaven bliver inkluderet, har den gennemsnitlige konsolidering der-
imod vaaret pa 442.000 kr. arligt.

Det ses af figuren, at gardforpagteren i drene med lavkonjunktur indenfor svinepro-
duktionen (1998/99) har klaret sig bedre end staldforpagteren rent konsoliderings-
masssigt. Det kan skyldtes, at gardforpagteren har suppleret indtjeningen fra svinepro-
duktionen med indtasgter fra planteproduktion og maskinstationskersel. | 1998 svare-
de bruttoudbyttet fra svineproduktionen til 65 pct. af det samlede bruttoudbyttet for
gérdforpagterens vedkommende. | 2000 var svineproduktionens andel af bruttoudbyt-
tet derimod 70 pct. Til sammenligning kom 90 pct. af bruttoudbyttet i 1998 fra svine-
produktionen hos staldforpagteren, mens den tilsvarende andel i 2000 var pa 81 pct.
Faldet i svineproduktionens andel skyldtes kab af en gendom med mere plantepro-
duktion. Staldforpagteren er med svineproduktionen som den langt overvejende ind-
tjeningskilde mere sarbar overfor udviklingen i svinenoteringen end gérdforpagteren.

Figur 3.7 viser udelukkende den driftsmeessige konsolidering, idet den samlede kon-
solidering er summen af den driftsmeessige konsolidering samt konjunktur- og kurs-
andringer (Qvist 1995). Som vist i tidligere figurer har der i de senere &r vaaet store
kapitalstigninger pa landbrugsejendomme. For etablerede landmeand betyder det, at
det har vaaet muligt at konsolidere sig, uden at den driftsmaessige konsolidering nad-
vendigvis har varet positiv. Ved gard- og staldforpagtninger er det derimod mere p&-
kreevet, at konsolideringen fra driften er positiv. | modsat fald vil opsparingen fra drif-
ten blive reduceret, og i vaaste fald vil forpagteren blive insolvent.
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Figur 3.7. Gardforpagters (GF) og staldforpagters (SF) konsolidering pr. ar og

som gennemsnit

1.000 kr.

1.400 ~
1.200 +
1.000 -
800
600
400 +
200

-200 -
1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 Gns.

Konsolidering GF B Konsolidering SF B Konsolidering SF inkl. gave

Tabel 3.5 viser, at forpagterne har foreget egenkapitalen med ca. 6 mio. kr. i forpagt-
ningsperioden. Det ses, at den regnskabsmeessige egenkapital er foreget veesentlig
mere end summen af den driftsmaessige konsolidering. | gardforpagtningseksemplet
skyldtes denne forskel primaat udskudt skat og sekundaat kapitalgevinster pa fast
giendom (dlagtesvinebygninger). For staldforpagteren skyldtes den hgjere egenkapi-
talakkumulering issa konjunkturstigninger pa fast jendom og i mindre omfang ud-
skudt skat.

Tabel 3.5. Den samlede konsolidering i den analyserede periode (i 1.000 kr.)

Gardforpagter Staldforpagter Staldforpagter inkl. gave
Driftsmaessig konsolidering 2.885 2.460 3.532
Forggelse af egenkapital 6.212 5.686 6.760
Udskudt skat 2.750 1.690

Udvikling i egenkapital

Samlet er egenkapitalen som nae/nt steget med ca. 6 mio. kr. for begge forpagtere.
Figur 3.8 viser udviklingen i forpagternes egenkapital og den procentvise arlige for-
ggelse. Indtil 1999 er gardforpagterens egenkapital sterst, men efter staldforpagterens
gendomshandel, der omfattede en sterre gave, bliver staldforpagterens egenkapital
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den hgjeste. Fra 1997 til 1998 er begge forpagteres egenkapital stort set usendret. |
1998 har staldforpagteren en negativ driftsmeessig konsolidering, men som falge af
konjunkturstigningerne pa fast gjendom formar han alligevel at holde egenkapitalen
naesten uaandret. Derimod falder gardforpagterens egenkapital i 1998 pa trods af en
positiv driftsmesssig konsolidering. Det skyldtes issa en negativ konjunkturaandring
pa besagningen pd i alt 443.000 kr. Gardforpagterens procentvise forggelse af egen-
kapitalen varierer i intervallet fra —17 pct. i 1992/93 til 160 pct. i 1993/1994. For
staldforpagteren gér intervallet fra 0 pet. i 1997/98 til 171 pct. i 1993/94.

Figur 3.8. Udviklingen i forpagternes egenkapital i forpagtningsperioden
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Ved diskret rentetilskrivning har gardforpagteren forrentet egenkapitalen ved forpagt-
ningens start med 37 pct., mens staldforpagteren har forrentet egenkapitalen med 35
pct. indtil ultimo 2000. | forpagtningsperioden er staldforpagterens egenkapital for-
rentet med ca. 29 pct. som vist i nedenstdende tabel 3.6.

Tabel 3.6. Egenkapitalens forrentning i forpagtningsperioden

Staldforpagter

Gardforpagter Staldforpagter 1993-1999

Egenkapital primo oplyst af for- 400.000 kr. 850.000 kr. 850.000 kr.
pagter

Egenkapital ultimo 6.630.000 kr. 7.088.000 kr. 3.840.000 kr.

Antal & med forpagtning 9ar 7ar 6 ar

Udregnet rente (diskret) 36,6 pct. p.a. 35,4 pct. p.a. 28,6 pct. p.a.
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Opsparing af etableringskapital ved hjadp af forpagtning

Begge forpagtere har foraget egenkapitalen vassentligt mere end den driftsmeessige
konsolidering. Gardforpagteren har afskrevet maskinerne ca. 2,16 mio. kr. mere end
den redlle vagdiforringelse. For staldforpagterens vedkommende skyldtes den samle-
de konsolidering udover den driftsmeessige konsolidering issa konjunkturstigninger
pa fast gendom og modtagel se af en gave ved gjendomshandleni &r 2000.

Samlet ma det dog konkluderes, at begge former for forpagtning har vist en klart til-
fredsstillende foragelse af egenkapitalen. Med en driftsmaeessig konsolidering pa 2,9
og 2,5 mio. kr. for henholdsvis gardforpagteren og staldforpagteren er det pavist, at en
forpagtning kan anvendes som en alternativ metode til opsparing af egenkapital til se-
nere gjendomskeb. Ved gendomskabet i 2000 havde staldforpagteren en egenkapital
pa ca. 4 mio. kr., hvorfor der ikke var problemer med at fa finansieret endomskabet.
Ligeledes har gardforpagteren i 2001 kabt en gendom til ca. 10 mio. kr. Igen har
gendomskabet ikke voldt finansieringsmeessige problemer som falge af den opspare-
de kapital og de dokumenterede gode gkonomiske resultater.
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4. Juridiske og finansielle analyser

Analysen af de to forpagtningseksempler viser, at der generelt ikke er starre juridiske
eller finansielle problemer ved etablering som forpagter. Af forpagtningsrelaterede
problemstillinger kan dog nee/nes den manglende mulighed for finansiering af byg-
ninger paleet grund i staldforpagtningseksemplet.

Dette kapitel vil kort omhandle forpagtningsforhold i relation til landbrugslovens ge-
nerelle bestemmelser, og tinglysningslovens behandling af bygninger pa lejet grund
samt pantsikkerhed ved forpagtning. Af finansielle problemstillinger behandles alene
muligheden for at optage Y J-1an i forbindelse med hel og delforpagtninger.

4.1. Landbrugsloven

Landbrugsloven™! indeholder regler om helforpagtning (§11) og delforpagtning (§12).
For helt eller delvist at kunne forpagte en gendom, skal forpagteren opfylde visse
neamere angivne regler, som alle er angivet i loven (Jergensen et al. 1997).

| forhold til landbrugsloven skal det specielt nae/nes, at forpagteren, hvis der i for-
pagtningen indgdr jord, som hovedregel skal tage boped pa den forpagtede gendom
eller en anden landbrugsejendom, som den forpagtede gjendom lovligt kan samdrives
med.

Kravet om bopadspligt gadder ogsd, hvis forpagteren vadger at foretage en delfor-
pagtning af alt andet end gendommens stuehus. Det er sdledes ikke muligt for gjen-
dommens ger at blive boende i stuehuset og Ige restejendommen ud til en tidligere
eler nuvaaende ansat, med mindre denne bor i et andet hus pa g.endommen eler pa
en anden starre eller mindre landbrugsejendom.

Afgerende for om det er muligt at opfylde bopadspligten fra en anden landbrugse en-
dom, er alene om der pa denne er noteret landbrugspligt eller . Derimod er det lige-
gyldigt, om der pa den anden gjendom foregdr en egentlig produktion eller g.

Hvis forpagtningen derimod alene vedrarer driftsbygninger eler et mindre areal til
opfarelse af en driftsbygninger, sa stilles der i landbrugsloven ikke krav om, at for-
pagteren skal opfylde et krav om bopadspligt. Forpagteren vil her kunne tage bopad,

! Bekendtgerelse af landbrugslov, LBK nr. 598 af 15/07/1999.
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hvor han métte anske det, og bortforpagteren kan blive boende i ejendommens stue-
hus.

En vaesentlig forskel mellem del- og gérdforpagtninger er kravet om skriftlige aftaler.
Gardforpagtningsaftaler skal vaare skriftlige, og som minimum skal aftalerne indehol-
de vilkér om varighed, opsigelsesfrist og forpagtningsafgift. Mortensen (1999) frem-
haaver, at lovgivningen vedrgrende delforpagtninger ber udvides til at omfatte krav
om skriftlige forpagtningsaftaler, dog eventuelt med en bagatelgraanse. Det vil give
myndighederne starre mulighed for at kontrollere, at kontrahenterne overholder lo-
ven™. Ligeledes vil et skriftlighedskrav give parterne sterre klarhed over vilkarene for
forpagtningen. Ifelge Danske Lov 5-1-1 er en mundtlig aftale lige si gyldig som en
skriftlig aftale™. Problemet er dog bevisferelsen i tilfadde af uoverensstemmelser
mellem parterne. Detaljeringsgraden i en skriftlig aftale ved delforpagtning ma af-
hange af forpagtningens omfang. Afhaangigt af om det forpagtede er et mindre jord-
lod eler en staldudiginingen i 30 &r vil der eksempelvis vaare stor forskel pa en for-
pagtningsaftales omfang. Ved at indfere et skriftlighedskrav er parterne samtidig
tvunget til at diskutere problemstillinger (som naevnt i kapitel 2), som maske dlers
ikke vil blive dreftet. Skriftlighedskravet kan dermed medvirke til at forebygge par-
ternes ex post opportunistiske adfeerd.

4.2. Tinglysningsoven

Tinglysningslovens bestemmelser er interessante med hensyn til bygninger pa lejet
grund og kreditorers pantsikkerhed ved forpagtning. Som udgangspunkt er der intet i
veien for at opfere en bygning pa lgjet grund. Dette fremgdr af tinglysningslovens §
19.

Bygninger pa legjet grund kan imidlertid give anledning til finansielle problemer.
Konkret var manglende finansiering arsagen til, at staldforpagteren ikke selv kunne
blive noteret som gjer af sostalden og dermed vaare debitor pa 1&n med pant i stalden

2 Mortensen (1999) naevner et ekstremt tilfadde som falge af de lempeligere krav ved delforpagt-
ning: Vedger forpagter at forpagte en hel ejendom ekskl. et ubetydeligt areal, skal denne form for
forpagtning da opfattes som del- eller gardforpagtning? Ved at indfare de samme krav til bade
del- og gardforpagtning sikres der imod en opportunistisk omgael se af reglerne for gérdforpagt-
ning.

3 Danske Lov 5-1-1: " Een hver er pligtig at efterkomme hvis hand med Mund, Haand og Segl, lo-
vet og indgaaet haver”.
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(se boks 4.1). Den samme problematik kan opstd i forbindelse med en gérdforpagt-
ning, hvor forpagteren gnsker at opfere en ny bygning.

Boks 4.1. Eksempler pa problemer ved finansiering af bygning pa en lejet grund

Staldforpagterens oprindelige plan i 1993 var at opfgre sostalden for egen regning og risiko p& en af faderen|
lejet grund. Manglende finansieringsmuligheder gjorde dog, at denne plan ikke kunne udferes pa trods af, at]
forpagteren havde opsparet ca. 850.000 kr. inden etableringen.

Realkreditinstitutternes manglende stgtte til investeringsprojektet skyldtes tidligere tiders tab ved netop finan-|
siering af bygninger pa lejet grund. En anden vigtig grund til afslaget pa finansiering kan skyldtes varigheden|
laf forpagtningsaftalen. En ny stald forventes afskrevet over ca. 30 ar pa bygningssiden og 10-20 ar pa inven-
tarsiden. Lgbetiden for 1an i realkreditinstitutter er maksimalt 30 ar, og lgbetiden skal fastseettes under hen-
syn til pantets forventede lgbetid (LBK nr. 768 af 28/08/2001). Lanets Igbetid ma ikke overstige forpagtnings-|
perioden (BEK nr. 647 af 05/08/1999). Problemet med Igbetiden kunne dog lgses ved, at forpagtningsperio-|
den blev fastsat uopsigelig i 30 ar, som er den maksimale forpagtningsperiode iht. landbrugslovens 8§12 stk
1. For forpagteren ville det veere en uholdbar Igsning at bygge en stald med 30 ars levetid p& en grund, der
kun er lejet i 10 ar.

Lasningen blev, at bygningen indgik i faderens pant. Finansiering var derfor muligt med faderen som debitor|
og uden selvsteendigt ejendomsblad pa bygningen, men ved at veelge denne Igsning blev staldforpagteren
afskrevet fra at fa eventuelle konjunkturgevinster og konverteringsmuligheder pa lan optaget med pant i byg-
ningen.

Kommer en bortforpagter i gkonomiske vanskeligheder pa en made som medferer, at
giendommen senere sadges pa tvangsauktion, sa kan forpagtningskontrakten ende
med at bortfalde. Det betyder i yderste konsekvens, at forpagteren kan blive tvunget
til at fjerne den opfaerte bygning.

Maden til at undga dette er at fa tinglyst forpagtningen forud for al gadd. Det vil dog
kreave, at alle gendommens hidtidige kreditorer giver deres samtykke hertil. Hidtil
har det ofte vaaret vanskeligt at opna accept fra alle kreditorer til en sdan tinglysning.

Det kan imidlertid ikke udelukkes, at det med dannelsen af nye finansielle supermar-
keder bliver lettere at fa en forpagtning tinglyst forud for anden gedd, da et finansielt
supermarked netop kan dakke hele gjendommens finansiering, og dermed ogsa daek-
ke det samlede finansieringsbehov for den produktion, som foregar fra bygninger pa
lgjet grund.

4.3. YJ-ordningen

Yngre Jordbruger 1an (Y J-ordningen) tilbydes til ferstegangsetablerede landmeand
under 40 &r. Staten kan yde tilskud til 1anet i de farste 7 &r, og der er statsgaranti pa
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hele lanet. Y J-lovgivningen, som har til formdl at |ette nyetableredes finansiering af
landbrug, findesi Landdistriktsstetteloven' og i en tilhgrende bekendtgarelse™.

Ifelge de geddende bestemmelser er det ikke muligt at hjemtage Y J-1an ved forpagt-
ning. Det gadder uanset om, det er en gard- eler delforpagtning, da ansggeren skal
erhverve en giendom. Ved senere kab af en gendom er der forskel pa muligheden for
at hjemtage Y J-lan. En gardforpagtning betragtes som ferstegangsetablering, hvorfor
det ikke er muligt at f& Y J-1an (med ydelsestilskud) ved senere kab af en gjendom jf.
bekendtgarelsens 83. Derimod opfattes delforpagtning, herunder staldforpagtning, ik-
ke som etablering. Det betyder, at delforpagtere kan optage Y J-1an ved senere farste-
gangskeb af en landbrugsejendom.

Eksempel pa udmaling af YJ-lanet

Ved gardforpagtning er det sdledes ikke muligt at hjemtage traditionelle Y J-1an, hvil-
ket kan stille en tidligere gardforpagter finansielt darligere end en nyetableret land-
mand ved kab af en ejendom. Derfor er det relevant at afdskke de gkonomiske forde-
le forbundet med at kunne optage et Y J-1an. Staten betaler 100 pct. af ydelserne i de
farste 4 ar, hvorefter det arlige ydelsestilskud reduceres med 25 pct. indtil tilskuddet
opherer efter 7 &*®. Den tilskudsberettigede del af |1&net er 75 pet. af det samlede Y J-
Ian, dog maksimalt 500.000 kr. Det betyder, at der ved hjemtagelse af et Y J-1an pa 1
mio. kr. ydes tilskud svarende til halvdelen af ydelserne, hvorimod der ved optagelse
af et Y J-1an pa 500.000 kr. ydes tilskud svarende til et 1an pa 375.000 kr.

| tabel 4.1 er vist et eksempel pa finansiering med og uden Y J-lan. Eksemplet tager
udgangspunkt i keb af en gendom til 10 mio. kr. Y J-lanet optages som et 20 &rigt
kontantlan.

Beregningseksemplet viser, at den gkonomiske fordel ved Y J-1an med statstilskud i
forhold til en almindelig l&neoptagelse (20 arigt kontantlan) er ca. 170.000 kr. malt i
nutidsveardi. Optagelse af maksimalt Y J-1an ved kab af gendom til 10 mio. kr. med-
farer imidlertid et egenkapitalkrav pa 975.000 kr., som kan vagre en ansedlig sum for
en farstegangsetabl erende landmand.

4 | ov om stette til udvikling af landdistrikterne, Lov nr. 338 af 17/05/2000.
B Bekendtgarel se om stetteordning for yngre jordbrugeres etablering, BEK nr. 606 af 26/06/2000.
18 v del sestil skuddet er delvist finansieret af EU (Finansstyrelsen 2000).
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Tabel 4.1. Forskellen i nutidsvaerdi for [an med og uden statstilskud

Ejendommens handelsveerdi 10.000.000 kr.
Maksimalt YJ-lan 1.050.000 kr. Minimum af 1.050.000 kr. eller 15 pct. af handels-
veerdi
Heraf tilskudsberettiget YJ-lan 500.000 kr. Minimum af 500.000 kr. eller 75 pct. af maksimalt
YJ-lan
Egenkapitalkrav ¥ 975.000 kr. 7,5 pct. af elendommens handelsveerdi op til 7
mio. kr.
15 pct. af eiendommens handelsveerdi over 7 mio.
kr.
Kalkulationsrente 6,5 pct. p.a.
Kurs obligationslan 98,95 6 pct., 20 ar
Obligationsrestgeeld 1.061.142 kr.
1. ars ydelse ? 91.463 k. 1.061.142 x (a(80, 1,5 pct.))* x 4
1. ars statstilskud 43.554 kr. Belgb svarende til 1. ars ydelser pa 6 pct., 20 arigt
annuitetslan med kontant restgeeld pa 500.000.
1. ars afgift til staten 5.435 kr. 1 pct. af restgeeld over 500.000 kr.
Nutidsveerdi med statstilskud 851.923 kr.
Nutidsveerdi uden statstilskud 1.019.613 kr.
Forskel 167.690 kr.
Noter:

2 Egenkapitalkrav ved minimum uddannelse. Reduceret egenkapitalkrav vil veere 780.000 kr.

1-(1+i)"
i
nsvarer tilantal terminer(20ar 44 terminer)ogi svarer tilrentenpr.termin(6%p.a./4terminerp.a.)

a(n,i) = ,vedn =800gi =1,5%findesa (80,1,5%) = 46,407 - o™ (80,1,5%)=0,0215

3)

NPV = nutidsvaadi
Y, =ydelsei terminn
i =kalkulatiansrentepr termin= kalkulatiansrentep.a. /antal terminer pr. &

80
NPV ="y, (@+i)"

n=1

Kilde: Egen tilvirkning.

Udover ydelsestilskud tilbyder staten sikkerhed for hele lanet i alle 20 ar. Y J-lanet
skal i sa fald kunne placeres indenfor 95 pct. af gendommens udmalingsgrundiag,
hvilket som vist i tabel 4.1 medfarer et krav til placering inden for 9.500.000 kr. Kra-
vet om 7,5 pct. henholdsvis 6 pct. egenkapital vil dog indirekte opfylde kravet om en
placering inden for de 95 pct.

Vurdering af forpagtning som ferstegangsetablering, F@I 73



Det ma antages, at den yderste finansiering vil vaare forbundet med de hgjeste om-
kostninger som falge af den agede risiko. Alternativet til at optage Y J-1an er derfor
enten yderligere finansiering i pengeinstitut, ssdgerpantebrev og lignende finansie-
ringskilder eller en hgjere egenkapital ved etablering. Betydningen af statsgarantien
for hele Y J-1anet skannes derfor at kunne give indirekte besparelser udover de i tabel
4.1 beregnede.

Alternativer til gaddende YJ-ordning

Som naavnt har en gérdforpagter ikke mulighed for at optage tilskudsberettigede Y J-
lan. Forpagteren af en stald kan derimod godt ved senere keb af en ejendom optage
Y J-lan med statstilskud. Forskellen kan forekomme urimelig, idet en gard- og delfor-
pagter fx kan have haft samme indtjeningsgrundlag og de samme muligheder for at
opspare kapital. Da forpagteren i staldforpagtningseksemplet skulle finansiere hans
glendomskeb i henholdsvis 1997 og 2000 var det sdledes ikke nedvendigt at ansage
om Y J-1an. Ved gjendomskabet i 1997 havde han opsparet 2 mio. kr. (60 pct. af kebs-
prisen) i likvide midler.

Johannes Raaballe (1999) kritiserer i artiklen Egenkapital problemer ved generations-
skifte i landbruget Y J-lovgivningen for at medfare kapitalisering af priserne pa land-
gjendommene bade som felge af ydelsestilskuddet og statsgarantien. Ligeledes frem-
forer Raaballe, at der findes andre Igsninger pa egenkapitalproblemet ved generati-
onsskifte i landbruget. Som alternativer til Y J-ordningen nea/ner Raaballe fglgende
tre:

1. Tilfersel af mere egenkapital ved at inddrage eksterne aktionaarer: A/S-ordningen

2. Forpagtningsordningen, der bestdr i, at den vordende landmand forpagter jorden i
stedet for at kabe den

3. Landbrugsobligationsordningen, hvor der organiseres et marked for risikovillige
landbrugsobligationer/pantebreve

Det nye alternativ er her indferelsen af landbrugsobligationer. Hovedprincippet er, at
landmanden udsteder et pantebrev placeret udover realkreditbel&ningsgramsen pa 70
pct., hvorefter et kreditinstitut udsteder obligationer til risikovillige investorer. Renten
pa sadanne obligationer vil skulle vaare hgjere end normale fastforrentede 1an, sdledes
at investorerne far betaling for den ggede risiko.

Som et andet alternativ skal naevnes forslaget om etablering af en jordbrugerfond, der
opkegber landbrug og forpagter dem videre til nyuddannede landmaand, som ikke har
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mulighed for selv at kebe en produktionsenhed, jf. rapporten ” Etablering af en
jordbrugerfond”, der er udarbejdet af et udvalg under Direktoratet for
FedevareErhverv (Direktoratet for FadevareErhverv 2001). Formalet med oprettelse
af en jordorugerfond ligger derfor i forlaangelse af formdlet med neaveaende
analyser, der sigter pa at belyse forpagtning som en alternativ etableringsmodel i
landbruget.

Jordbrugerfondsudvalget fordar en andring af Y J-lovgivningen, sa det vil vaare mu-
ligt for fondens forpagtere at optage Y J-1an til reduceret egenkapitalkrav. Zndrings-
fordaget virker umiddelbart som fremskaffelse af et incitament til at lade nyuddanne-
de landmeend vadge fondsforpagtning frem for selveje. Ligeledes virker denne favori-
sering af fondens forpagtere urimelig i forhold til forpagtninger udenom jordbruger-
fonden.

Ved kab af kapitalintensive g endomme kan egenkapitalkravet vezre vanskeligt at op-
fylde for unge landmeand, hvorfor et alternativ til Y J-lan kan vage at etablere sig som
forpagter. Det giver mulighed for en tidligere etablering pa grund af det mindre kapi-
talkrav, og samtidig en mulighed for opsparing af kapital inden endeligt keb af en
giendom. Herved er der ikke nadvendigvis behov for at finansiere med Y J-1an. Ofte
skal en forpagtning dog forega over en arraskke for at opspare tilstrackkelig kapital.
Derfor kunne lovgivningen eventuelt aandres, sd bade gérd- og delforpagtning gennem
en kortere arrakke stadig giver mulighed for at optage et Y J-1&n med statstilskud ved
et gjendomskab.
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5. Vurdering af for pagtning som etableringsmodel

Naavegrende kapitel omhandler en sammenfattende vurdering af fire etableringsfor-
mer, herunder de to analyserede forpagtningsmodeller. Inden en prassentation af etab-
leringsformerne opstilles kriterierne til vurdering af disse alternativer.

5.1. Opstilling af vurderingskriterier

| det falgende er formuleret en rakke kriterier, der skal danne grundlag for en vurde-
ring af alternative etableringsformer ved generationsskiftet. Kriterierne skal medvirke
til, at centrale gkonomiske problemstillinger erkendes og bliver belyst i en sammen-
ligning af alternative etableringsmetoder. De opstillede kriterier er sdledes ikke ud-
temmende, idet de blandt andet ikke omfatter miljg- og strukturlovgivningen samt de
personlige krav og ansker til etableringsformen.

De formulerede kriterier bygger pa de foregdende kapitlers analyser af de organisati-
onsgkonomiske, driftsgkonomiske og juridiske/finansielle problemstillinger ved gard-
og staldforpagtninger.

De or ganisationsgkonomiske kriterier

De organisationsgkonomiske kriterier vedrarer de implicerede parters samarbejdsrela-
tioner, informationsgrundlaget og parternes incitamenter m.v.

Motivation

Valget af etableringsform afhaanger i hgj grad af den addre og yngre landmands inci-
tamenter. Den ene parts mangel pa incitamenter kan vaae medvirkende til, at en be-
stemt etableringsform ikke er realistisk eller ikke bliver en succes. Dette gadder fx
udbredelsen af gardforpagtninger, idet addre landmaands incitamenter til at bortfor-
pagte hele deres gjendom er begramsede. En etableringsforms succes forudsedter, at
bade den yngre og addre landmand har de rette incitamenter til at vadge denne etable-
ringsmetode. Incitamenterne kan veae af sdvel gkonomisk som ikke-gkonomisk ka-
rakter.

Begramset rationalitet

Menneskets handlinger bliver i organisationsgkonomisk teori generelt anset for at vee
re begramset rationelle som falge af kompleksitet og usikkerhed. Alternative etable-
ringsformer vil sdledes kunne inddeles i forhold til deres kompleksitet og fremtidig
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usikkerhed. En staldforpagtning er fx mindre kompleks end kab af en hel ejendom.
Kriteriet dakkende den begraansede rationalitet udtrykker derfor, at valg af etable-
ringsform skal begraanse kompleksiteten og medvirke til at afdakke konsekvenserne
af usikkerheden.

Opportunisme

| den organisationsgkonomiske teori behandles forskellige metoder til at imadegd mu-
lighederne for opportunistisk adfsad. Den potentielle opportunisme medfarer ligesom
begramset rationalitet et behov for kontraktmaessige reguleringer. Den opportunistiske
adfeard kan opdeles i handlinger far og efter en aftales indgaelse. Kriteriet deekkende
de opportunistiske handlemuligheder skal anvendes til vurdering af konsekvenser af
disse adferdsmanstre i de forskellige etableringsalternativer samt til at tage forbehold
overfor sddanne adfaardsnormer i aftalen.

Aktivspecificitet

Alternative etableringsmetoder vil have forskellige grader af aktivspecificitet. Gard-
og staldforpagtninger er sdledes delvist aktivspecifikke som felge af isaa fysisk og
sted specificitet. Det samme kan vaae gaddende for andre etableringsformer. Om-
kostningerne ved at fortryde valget af etableringsmetode (reversibilitet) afheenger i
hgj grad af metodens aktivspecificitet og transaktionsfrekvensen. Hold-up problemet
kan betyde, at en bortforpagter kommer i en salig gunstig position ved forhandlinger
om en forlaagelse af forpagtningsaftalen eller ved et salg af e endommen. Problemet
er konkret pavist i eksemplet med gardforpagtningen, hvor forpagteren har investeret i
stalde til opfedning af 40 kg's grise for bedre at udnytte gardforpagtningens produkti-
on. Kriterier for aktivspecificiteten foreskriver en vurdering af hold-up problemet og
etableringsformens reversibilitet.

Driftsgkonomiske kriterier

De driftsgkonomiske kriterier vedrarer konjunkturgevinster, skat, investeringer og ri-
sikodeling samt opsparing af egenkapital m.v.

Egenkapital

Hvorvidt en bestemt etableringsform kan benyttes som middel til driftsmeessig konso-
lidering afhaanger blandt andet af produktionens indtjeningsgrundlag. En anden made
at generere egenkapital er gennem reelle kapitalgevinster pa fast gjendom, der har vist
sig at vare markante i de seneste 7-8 ar. Kriterierne for egenkapitalen skal sikre, at
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etableringsmetoden giver mulighed for opsparing af egenkapital, og at der eventuelt
kan startes med en begraanset egenkapital.

Kat

Skat er i de tidligere analyser blevet fremhaavet som et af de eneste (gkonomiske) in-
citamenter, som den addre landmand kunne have til at vadge en gardforpagtning.
Skattekriteriet skal derfor ogsa benyttes til afdeekke den addre landmands incitamen-
ter til at vadge en bestemt etableringsform.

Investeringer

Investeringskriteriet daskker for det farste over det tidligere nsavnte hold-up problem
med hensyn til fglgeinvesteringer. For det andet er kriteriet en vigtig parameter i
overvegielserne om planlasgningshorisonten ved investeringsbesiutninger. Eksempelvis
vil en brugsret i 10 ar vage et uholdbart grundlag for at foretage investeringer med en
afskrivningsperiode pa 30 ar. Investeringskriteriet skal siledes sikre den unge land-
mands mulighed for at gennemfare en langsigtet investeringsplanleggning.

Risiko

Den driftsmasssige risiko er en funktion af alsidigheden i produktionen. Ved at have
flere produktionsgrene kan den produktionsmesssige risiko reduceres i forhold til at
have en enkelt produktionsgren som hele indtjeningsgrundiaget. Et eksempel pa en
anden risikofaktor er risikoen for illikviditet og insolvens. Insolvens kan forarsages af
store vaadifald pa fast gendom som felge af lavkonjunkturer. Risikokriteriet skal
dermed sikre en afdakning af de samlede risici ved etableringen, og overvejelser om,
hvorledes de kan imadegas, fx gennem opbygningen af et tilstraskkeligt finansielt be-
redskab.

Juridiske og finansielle kriterier

De juridiske og finansielle kriterier vedrarer lovgivningskrav relateret til etablerings-
formen og valg af finansiering.

Lovgivning

Den danske lovgivning er forskellig alt efter valget af etableringsform. Et forpagt-
ningsforhold og et I/S er kun begraaset lovreguleret, hvorimod sel skabsdannelse (A/S
eler ApS) er betydeligt mere reguleret. | etableringssituationer med en begraanset
lovgivning dbnes sterre mulighed for individuelle aftaler tilpasset den konkrete situa-
tion. P& den anden side vil der samtidig vaare starre risiko for konflikter som felge af
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parternes opportunisme og deres begramsede rationalitet. Uanset lovgivningens om-
fang vil der altid veare nogle omkostninger til fx advokat og gkonomirddgiver. De ju-
ridiske kriterier skal identificere sddanne konfliktrisici og minimere f@lgeomkostnin-
gerne.

Finansielle

De finansielle kriterier indbefatter vurderinger af den yngre landmands kreditvaardig-
hed og finansieringsomkostningernes sammensadning og sterrelse ved alternative
etableringsformer. Kreditvurderingen omfatter landmandens driftsledel sesevner, star-
relsen af gadden og egenkapitalen samt landmandens gkonomiske ansvarlighed m.v.
Generelt er det billigere at finansiere med statsstette, fx gennem Y J-ordningen og
gennem skattekreditter. En vurdering af finansieringsomkostningerne ma derfor ske
pa basis af en budgettering af den fremtidige indtjening og de afledede finansierings-
behov.

| figur 5.1 er de omtalte kriterier blevet yderligere underopdelt i en raskke endnu mere
specifikke delkriterier. Nogle af de tidligere analyserede problemstillinger som fx be-
regningen af forpagtningsafgiften og spargsmalet om en forkebsret vedrarer kun for-
pagtninger, hvorfor de ikke er direkte medtaget som selvstaendige delkriterier i figu-
ren. Indirekte indgdr spargsmalet om forpagtningsafgiftens beregning dog i kriterierne
vedrarende finansieringen, mens fx spergsmdlet om forkebsret indgdr under investe-
ringshorisonten.

5.2. Alternative etableringsfor mer

Dette afsnit prassenterer to etableringsformer som alternativer til de to forpagtnings-
modeller. De to aternativer er interessentskab og anpartsselskab (henholdsvis I/S og
ApS). Vaget af de to etableringsalternativer er foretaget pa baggrund af falgende
overvejelser:

1. Etableringen skal kunne foretages med en begraaset kapital
2. Aftalen skal vaae baseret pa markedsvilkar

80 Vurdering af forpagtning som farstegangsetablering, F@I



Figur 5.1. Hierarki af kriterier til vurdering af etableringsalternativer
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Udfra den farste overveielse skal det vaae muligt for den nyuddannede landmand at
etablere sig uden at have opsparet en sterre formue inden etableringen. Alle modeller
kreaver dog et minimum af opsparet kapital til finansiering af keb samt som bevis for
gkonomisk ansvarlighed overfor kreditorer. Den farste overvejelse medfarer, at fri
handel (gjendomshandel mellem to parter til markedspris) ikke indgar som en relevant
model til neamere analyse.

Fravalget af begunstigede aftalevilkar, jeanfar den anden overvejelse, udelukker fa-
miliehandler eller forpagtninger mellem familiemedlemmer baseret pa saaligt gunsti-
ge aftaleforhold. Ved familiehandel er det muligt fx at handle til en pris pa 15 pct. un-
der den offentlige vurdering. Det reducerer kravet til den yngre landmands etable-

ringskapital.

Der kunne neevnes andre interessante etableringsmodeller, der ligeledes opfylder
ovenstdende to betingelser, men for at bevare overblikket er det valgt at begramse
vurderingen til fire etableringsformer.

I/Smodellen

Et 1/S samarbejde kan vage farste trin i et todelt generationsskifte. Den her anvendte
I/S model forudsadter en ligelig deling af alle gjendommens aktiver mellem den addre
og yngre landmand. Udbyttet fordeles ogsa ligeligt mellem de to interessenter, lige-
som hver hedfter solidarisk.

Oprettelse og drift af et 1/S er kun lovreguleret i begramset omfang. | "Lov om er-
hvervsdrivende virksomheder"!” er interessentskaber neant i §2 og §6 stk. 4, hen-
holdsvis med en afgraansning af et I/S (ubegramset, solidarisk heftelse) og en tilladel-
setil at benytte betegnel sen interessentskab i sel skabets navn.

Den solidariske og ubegraansede hadtelse betyder, at dannelsen af et I/S i hgj grad
bygger pa tillid mellem parterne. Tilliden ma vaae opbygget gennem laangere tid,
hvilket ger et I/S til en saalig anvendelig selskabsform i forbindelse med familiehan-
dd dler ved et tadtere samarbejde mellem en arbejdsgiver og hans betroede medar-
bejder. Imidlertid kan dannelsen af et I/S ogsa give uoprettelige problemer i en fami-
lie ler mellem en arbgdsgiver og hans medarbejder som falge af fx samarbejdspro-
blemer eller gkonomiske konflikter.

Y\ BK nr. 546 af 20/06/1996.
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Den unge landmand antages at overtage 50 pct. af aktiverne. De skattemaessige kon-
sekvenser for den addre landmand ved delvist salg af ejendommen er beskatning af
genvundne afskrivninger og en eendomsavancebeskatning svarende til den solgte
halvdel (Landbrugets Radgivningscenter 1997). Etableringen kan delvist finansieres
med Y J-1an. Derudover kan etableringskonti anvendes til forlods afskrivninger pa til-
kabte af skrivningsberettigede aktiver.

Nedenfor er der opstillet en SWOT analyse af 1/S modelen (boks 5.1 og 5.2). Af
staarke sider skal her fremhaeves mulighederne for sparring og synergi i samarbejdet.
I/S samarbejdet giver mulighed for en opdeling i ansvarsopgaver inden for fx husdyr-
og planteproduktionen. @konomiske fordele for den yngre part er, at det ved overta-
gelse af en idedl anpart er muligt at opna finansiering i et realkreditinstitut, herunder
fa YJ-l1an samt at kapitalstigninger pa fast gendom delvist tilfalder den unge land-
mand.

Boks 5.1.  Steerke og svage sider ved et I/S samarbejde

Steerke sider

Svage sider

Individuel tilpasning/udformning, ingen lov-
maessige krav til udformning af selskabet
Velegnet til familiehandel som lgbende ge-
nerationsskifte, hvor den yngre generation
overtager aktiverne i 2 step

| forhold til en enkeltmandsejet virksomhed kan
I/S veere en mulighed til opn& forbedret kre-
ditveerdighed, kreditorer vil (maske) opfatte
flere debitorer som bedre end en enkelt
Sparring mellem interessenter i hverdagen
Synergieffekter, udnyttelse af de enkelte inte-
ressenters steerke sider, fx erfaringer contra
ambitioner og innovationer

Engagement i driften for den unge generation,
hvilket maske mangler ved almindeligt lznar-
bejde

Mulighed for ferie til ejerne pa skift, siledes
der stadig vil veere en person med tilstraekkelig
kompetence tilbage pa bedriften
Realkreditinstitutfinansiering af op til 70 pct.
af overtagne aktiver

@get selvfinansiering, 2 interessenter ma
antages at kunne indskyde hgjere egenkapital
end én

Kapitalstigninger pa fast ejendom tilfalder
med 50 pct. den yngre part af selskabet
Finansiel risiko reduceret, da den aeldre part
forventes at have opsparet tilpas hgj egenkapi-
tal

Solidarisk heeftelse uden begraensning =
hver enkelt interessent heefter for alle interes-
senter, hvilket kan have konsekvenser i tilfeel-
de af gkonomiske vanskeligheder, sdsom in-
solvens og illikviditet i selskabet

Med ubetydelige krav til I/S virksomhed risiko
for, at udformning af I/S kontrakt ikke udar-
bejdes realistisk i forhold til det fremtidige sam-
arbejde

Fordeling af overskud. Da den gkonomiske
risiko er forskellig for interessenterne, kan der
opsta uoverensstemmelser mht. fordeling af
over- eller underskud

Ledelsesmeessige problemer. Uden en klar
fordeling af arbejdsomrader, kan der opsta
samarbejdsproblemer. Begge parter ma veere
indstillet pa at afgive kompetence til modparten
Tidligere ejer m& veere indstillet pa at miste
kontrollen med hele produktionen, hvis an-
svaret fordeles til alle interessenter

Aldre landmand beskattes for salg af halv-
delen af aktiver

Krav til gget indtjening, 2 interessenter vil
kreeve mere til ejer- og kapitalaflanning end én
Tinglysningsomkostninger ved aendring af
ejendommens adkomstberettigede
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Specielt samarbejdsproblemer og risikoen for en utilstraskkelig kontrakt ma fremhee
ves som svage sider. Den addre part ma ved indgdelse af et interessentsamarbejde vae
re opmagksom pa at overlade en del af ansvaret til den yngre part. Samtidig ma den
unge landmand vaare indstillet pa at lytte til medinteressentens erfaringer. Et /S giver
muligheder for fx synergieffekter, men succeskriteriet ma da vaae, at parterne er lyd-
hare og fleksible.

Som interessent har hver part mulighed for at forme udviklingen pa g endommen. Det
giver den unge landmand mulighed for at praege udviklingen i en retning, sa han ved
kab af sidste halvdel overtager en jendom, der opfylder hans gnsker og mal for frem-
tiden. Modsat kan den fadles indflydelse vaare en trussdl for den fremtidige udvikling
af gendommen. Som neevnt tidligere i rapporten kan parterne have forskellige for-
ventninger til samarbejdet, og som falge af den asymmetriske information vil disse
forventninger ikke altid vaare kendte eller forenelige med modpartens. En trussdl ved
I/S modellen kunne derfor veae den addre parts @nske om at fastholde ejendommens
starrelse og produktionsgrundlag. Som ved forpagtning er det ved I/S modellen derfor
vigtigt at fa dreftet de fremtidige planer for gendommens udvikling, og eventuelt fa
noteret aftalens hovedkonklusioner i interessentkontrakten.

Boks 5.2. Muligheder og trusler ved I/S modellen

Muligheder

Trusler

Nemmere at erhverve arbejdskraft ved ind-
gaelse af faellesskab med medarbejdere
Nyteenkning i virksomheden, innovationer fra
den yngre generation

Overtagelse af kapitalsteerk virksomhed,
hvilket ikke ville vaere muligt i tilfeelde af en-
keltmandseje

Opbygning af kapitalsteerk og fremtidssikker
driftsenhed

Med synergieffekt og engagement starre ud-
byttepotentiale

Den unge generation har indflydelse til at
udvikle ejendommen, s& den modsvarer
hans krav ved endelig overtagelse
Finansiering med YJ-lan

Generering af egenkapital i form af kapital-
stigninger pa fast ejendom

En interessents gkonomiske vanskeligheder
kan fa konsekvenser for medinteressent
Problemer i I/S samarbejdet kan smitte af pa
private forhold (familieforhold eller venskab)
Utalte og uskrevne forpligtigelser som bun-
der i fx familiens forhistorie, gardens tidligere
drift og samarbejdspartnere
Etableringskapital kan forsvinde for den
unge generation, hvis den zeldre indgar sam-
arbejde som eneste mulighed for fremskaffelse
af kapital

Ujeevn kompetencefordeling kan medfare
manglende ansvarsfglelse og motivation
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Samlet set kan I/S modellen anbefales som etablering, hvis den unge landmand er
indstillet pa ikke at have fuld dispositionsret. Finansieringsmasssigt er 1/S modellen
god, da hovedparten af 1&nebehovet kan fremskaffes ved finansiering i realkreditinsti-
tutter og optagelse af Y J-lan. Hvorvidt 1/S modellen vil vare en succesfuld etable-
ringsmodel afhaanger i hej grad af parternes samarbejdsevner og benhed.

ApS modellen

| det felgende gennemgds en etableringsmodel, hvor den addre landmand minimum
tre & inden salget har omdannet landbrugsvirksomheden til et anpartsselskab og sene-
re ssdger alle anparterne til en yngre landmand. Udelukkende de overordnede prin-
cipper for stiftelse og drift m.v. af andelsselskaber gennemgés her. For en mere detal-
jeret gennemgang af anpartssel skaber i landbruget henvises til Jergensen et al. (1997),
Landbrugets Radgivningscenter (1996 & 1997) og Maegaard & Pedersen (1994).
Specielt den sidstneante kilde beskriver de skattemaesssige konsekvenser ved drift og
generationsskifte af anpartsselskaber.

En landbrugsvirksomhed kan omdannes til anpartsselskab i henhold til reglerne i
"Lov om skattefri virksomhedsomdannelse’®®. Ved anvendelse af disse regler succe-
derer et ApS i landbrugsvirksomhedens afskrivningsgrundlag. Ejeren bliver sdledes
ikke beskattet af gjendomsavancen og genvundne afskrivninger (Landbrugets Rad-
givningscenter 1996). Alle virksomhedens aktiver og passiver overdrages til ApS et
ved virksomhedsomdannelsen. Anparternes anskaffelsesvaardi opgeres som differen-
cen mellem den skattemaessige vaardi af aktiver og passiver (Dam et al. 2000). Da ak-
tivernes skattemaessige vaardi ma formodes at vaare vaesentlig mindre end handel svaa-
dien af aktiverne pa grund af af- og nedskrivninger, vil anparternes anskaffel sessum
vage vaesentlig lavere end den driftsmeessige egenkapital .

| forhold til de tre gvrige etableringsmodeller er ApS modellen vaessentlig mere lovre-
guleret med egen lov: " Anpartsselskabsloven”*. Loven indeholder krav om tegning
af anpartshavere, selskabets vedtaggter og stiftelsesdokumentet. Erhvervs- og Sel-
skabsstyrelsen godkender og registrerer anpartsselskabets vedtaggter og stiftel sesdo-
kumentet. AEndringer i selskabets vedtaagter og ejerskab skal tillige meddeles og god-
kendes af Erhvervs- og Sel skabsstyrelsen.

18| BK nr. 768 af 12/10/1999.
191 BK nr. 325 af 07/05/2000.
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Ved omdannelse til et ApS indtraeder selskabet som juridisk person overfor landman-
dens nuvagrende og fremtidige aftaleparter. Anpartshaveren hagter kun personligt med
den indskudte kapital. Eksempelvis skal realkredit- og pengeinstitutterne godkende
debitorskiftet, og landmandens leveranderer og aftagere m.v. skal have besked om, at
det etablerede ApS indtraeder som juridisk person, normalt med landmanden som di-
rekter og aftalehverver. Ejerskiftet kan fa betydning, hvis eksempelvis realkredit- og
pengeinstitutterne vurderer, at den tidligere gjer som person er en mere sikker debitor
end et ApS. Det kan medfere, at geren af anpartsselskabet skal kautionere for selska-
bet for at fa godkendt debitorskiftet (Landbrugets Radgivningscenter 1997). Anparts-
selskabet skal tinglyses som ny adkomsthaver af gendommen i tingbogen, hvilket
medferer en stempelafgift (Maegaard & Pedersen 1994). Selskabets arsregnskab skal
indsendes til Erhvervs- og Sel skabsstyrel sen.

Ved overtagelse af selskabet modtager den unge landmand anparterne. Der registreres
ikke gerskifte af selve gendommen, men derimod registreres gerskifte af et ApS i
Erhvervs- og Selskabsstyrelsen. Fortjenesten ved salg af anparter beskattes ud fra,
hvor lang tid den addre landmand har gjet anpartsselskabet. Under 3 &rs gertid be-
skattes fortjenesten som positiv kapitalindkomst. Efter 3 ars gjertid beskattes fortjene-
sten derimod som aktieindkomst (Landbrugets Radgivningscenter 1996). Personlig
kapitalindkomst beskattes med ca. 37,5 — 58 pct., hvorimod aktieindkomst beskattes
med 28 pct. for belgb under 38.500 kr. og 43 pct. for belgb over denne bel gbsgramse
(&r 2001). @konomisk vil det derfor vaare en fordel for sedgeren at vente med et salg
af anparternetil 3 ars ejerperioden er opfyldt.

Det interessante ved ApS modelen i forbindelse med generationsskifte mellem to ik-
ke familiaare parter er behandlingen af den udskudte skat, der efter virksomhedsom-
dannelsen vedrarer ApS et og ikke gjeren af selskabet. Ved overtagelse af anparterne
overtager kegberen den udskudte skat som et passiv, hvorved sadgeren af anparterne
ikke beskattes af bl.a. genvundne afskrivninger og ejendomsavancen. Modsat betaler
sadgeren skat af fortjenesten ved salget af anparterne. Ved at overtage selskabets ud-
skudte skat finansierer den unge landmand delvist gjendomskabet med en rentefri fi-
nansiering for til gengadd at overtage et lavere afskrivningsgrundlag.

Etableringskontomidler kan ikke anvendes til kab af anparter. En eventuel opsparing
pa etableringskonto vil derfor blive efterbeskattet, hvis det opsparede belgb benyttes
til kab af anparter. Ligeledes er kaber ikke berettiget til Y J-1an (Maegaard & Pedersen
1994).
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Af staake og svage sider i boks 5.3 skal specielt finansieringen fremhaeves, da dette
kriterium optraeder under bade starke og svage sider. Udskudt skat i et ApS er en bil-
lig finansieringskilde af selskabets aktiver og kan derfor vagre et vigtigt incitament for
bade den unge og addre landmand til at vadge ApS modellen som etableringsmode!.
Modsat kan det for en kaber vaae vanskeligt at finansiere anskaffelsen af anparterne,
idet en opsparing pa etableringskonto skal efterbeskattes, hvis belgbet anvendes til at
kabe anparterne.

| forhold til de tre gvrige etableringsmodeller medfarer ApS modellen en overtagelse
af ale aktiverne pa en gang. Det kan vage et stort ansvar for en nyuddannet land-
mand.

Boks 5.3.  Steerke og svage sider ved ApS modellen

Steerke sider Svage sider

. Delvis finansiering med udskudt skat, derer | Finansiering af anparter udelukkende vha.
en rentefri finansieringskilde pengeinstitut og etableringskapital

. Anpartsselskabet ejer fast ejendom, og der- . Pga. begreenset heeftelse realkreditbelaning
med tilfalder kapitalgevinster indirekte den under 70 pct. af selskabets aktiver
yngre landmand, dvs. god mulighed for gene- |«  Stgrre krav til regnskab medfgrer lgbende
rering af egenkapital specielt i hgjkonjunktur- hgje omkostninger til regnskab
perioder *  Lovregulering medfarer manglende indivi-

. Lave ejerskifteomkostninger dualitet

. Lovregulering medfgrer reduceret risiko for . Kab af anparter ikke YJ-lan berettiget
opportunistisk adfeerd hos szelger «  Saldo pa etableringskonto beskattes, da det

. Den unge landmand er 100 pct. selvbestem- ikke er muligt at forlods afskrive overtagne
mende anparter

. Langsigtet investeringshorisont . Yngre landmand oppebzerer al risiko pé an-

. Seelger bliver ikke beskattet af genvundne parter og finansiering af disse
afskrivninger e Overtagelse af alle aktiviteter medfgrer en

. Begraenset personlig risiko for s& vidt angar kompleks hverdag fradag 1
anpartsselskabets driftsrisiko . Komplicerede regler i forhold til selveje

. Forholdsvis hgj selskabskapital medfgrer
stor andel af pengeinstitutbelaning i samlet fi-
nansiering

. Selskabets regnskab offentlig tilgeengeligt

. Seelger beskattes af anpartsavance

. Lavere afskrivningsgrundlag i forhold til at
anseette veerdi af afskrivningsberettigede akti-
ver til handelsveerdien

. Iflg. landbrugsloven ikke muligt at udvide ejer-
skab med andre landmeaend medmindre de er i
familie med den unge landmand

. Ved underskud i selskabet kan udtreek til pri-
vatforbrug udlgse en betydelig skat

Vurdering af forpagtning som ferstegangsetablering, F@1 87



Som angivet i boks 5.4 giver delvis finansiering med udskudt skat mulighed for lavere
finansieringsomkostninger i forhold til fx finansiering med Y J-1an. Nar anpartsselska-
bet er dannet, kan den unge landmand udvide gerskabet ved at sadge anparter til fa-
miliemedlemmer og eksterne investorer.

ApS modellen kan anbefales til den unge landmand, der kan bevare overblikket. Det
ma dog inden etablering overvejes, om en finansiering af anparterne er mulig uden alt
for hgje renteudgifter. Med en begramset etableringskapital kan det veae dyrt at fa
finansieret kagbet af anparterne, hvilket muligvis gar ApS modellen mindre anvendelig
som etableringsmulighed for landmaand med en begramset opsparet kapital.

Boks 5.4. Muligheder og trusler ved ApS modellen

Muligheder Trusler
. Lave finansieringsomkostninger i ApS pga. | * Hgje personlige finansieringsomkostnin-
udskudt skat ger, da anparter finansieres af pengeinstitutlan
. Generering af egenkapital i form af m.m.
kapitalgevinster . Manglende finansieringsmulighed i realkre-
*  Udvikling af bedriften i overensstemmelse ditinstitut uden kaution
med den unge landmands gnsker . Manglende overblik pga. kompleksitet i drif-
. Indskud af kapital fra eksterne investorer ten
(familiemedlemmer, pensionskasser, livsforsik- | ¢ Manglende gkonomisk overblik pga. privat-
ringsselskaber) og selskabsgkonomi
. P4 sigt generationsskifte med neaeste gene- . Tilbageholdende leverandgrer pga. begreen-
ration set heeftelse

. Den eeldre landmand fraveelger ApS pga.
omkostninger til omdannelse, besveerlig hver-
dag m.m.

En modificeret ApS model kunne vage en Igbende overtagelse af selskabet lig genera-
tionsskiftet i gartneriet beskrevet i Svendsen (1996), men den nuveerende lovgivning
giver ikke mulighed for denne etableringsform. En Igbende overtagelse af anparterne
kunne medvirke til, at det finansieringsmeessigt vil veare lettere for den unge land-
mand at etablere sig. Ulempen herved er, at han ikke bliver enerddig i alle dispositio-
ner vedrarende landbrugsdriften.

Gar dfor pagtningsmodel
SWOT analysen af gardforpagtninger tager udgangspunkt i det analyserede gérdfor-
pagtningseksempel.
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Begge forpagtere fremhaever den manglende mulighed for at fa del i kapitalstignin-
gerne pa fast giendom som en af de starste ulemper ved forpagtning. Denne opfattelse
skal formentlig ses i lyset af de seneste ars store konjunkturstigninger pa fast gjen-
dom. Ulempen vil imidlertid kunne vendes til en fordel i perioder med konjunktur-
fald. Konjunkturfald kan efter kab af fast endom medfere insolvens for en nyetable-
ret landmand med en begramnset etableringskapital. En forpagtning giver mulighed for
at mindske betydningen af disse variationer i konjunkturerne pa landbrugsaktiver.

Boks 5.5.  Steerke og svage sider ved gardforpagtningsmodellen

Steerke sider Svage sider
. Selvbestemmelse i den daglige drift medfarer . Mistede kapitalgevinster
at den unge landmand motiveres «  Begreenset investeringshorisont
e Driftsmeessig konsolidering «  Hold-up problem ved genforhandling
*  Tidlig etablering pga. begreenset kapitalkrav . Begraensede incitamenter hos zldre land-
. Individuel kontraktudformning mand til at bortforpagte hel ejendom
. Med forkgbsret mulighed for generationsskif- . Ikke finansiering med tilskudsberettigede YJ-
te efter forpagtningsperiodens udigb lan
. Zldre landmand har sikker arlig indteegt . Kompleksitet og risiko for opportunisme ved
*  Unge landmand kan specielt i opstartsperioden kontraktforhandlinger
indhente erfaringer hos den aeldre landmand . Forpagter beerer pris- og produktionsrisiko
. Likviditetsmeessig fordel i de farste &r med . Ikke muligt at praktisere aktiv geeldpleje pa
skattemaessige afskrivninger pa maskiner og realkreditlan
inventar . /Aldre landmand medbestemmende for ud-
. Reversible investeringer; forpagter har ikke vikling af eiendommen
bundet sig som landmand de naeste 30 &r *  Senere ejendomskeb giver ikke mulighed for
. Et af ejers incitamenter til bortforpagtning kan YJ-lan finansiering
veere forventning om fremtidig kapitalgevinster . Den unge landmand i konkurrence med etab-
. Dokumentation af tilfredsstilende driftsle- lerede, kgbesteerke landmaend, der efter-
der-egenskaber overfor kreditorer sparger jord for at kunne overholde harmoni-
krav

Gardforpagteren har i forpagtningsperioden vist gode driftslederegenskaber, og bort-
forpagteren har med tilfredshed kunnet felge gardforpagterens styring og udvikling af
produktionen, hvilket kan vaae en fordel ved genforhandlingen af forpagtningen eller
ved et senere kab af gjendommen. At gardforpagteren er en attraktiv kunde for kredit-
foreningsingtitutterne viser deres lanetilbud i forbindelse med finansiering af een-
domskebet i fordret 2001. Her kebte gardforpagteren en bedriftsenhed for ca. 10 mio.
kr.
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Boks 5.6. Muligheder og trusler ved gardforpagtningsmodellen

Muligheder Trusler
. Generering af egenkapital . Et ars fejlslagen produktion pga. vejr, sygdom
. Indledende generationsskifte m.m. kan medfare illikviditet/insolvens
*  Hpgj egenkapital ved senere kgb af fast ejen- ¢ Urealistisk etableringsmodel pga. zeldre
dom i forhold til gvrige farstegangskebere landmands manglende incitamenter
. Kgb af anden fast ejendom i o Pga. stor efterspargsel p& specielt landbrugs-
forpagtningsperioden jord bliver forpagter den svage part ved kon-
«  Forpagters menneskelige specificitet en for- traktforhandlinger
del, hvis ejendommen udbydes i fri handel . " Fo_rkert etabler_ingstid_qunkt“ mht._ kapital-
. Mulighed for individuel tilpasning af forpagt- gevinster, lavkonjunktur i svineproduktion m.m.
ningsaftale i forhold til parternes risikoprofil (fx . Usikker fremtid og produktio_nsgrundlag
fast/variabel forpagtningsafgift) pga. mangl(_ende deen om mullghedgr for at
«  Attraktiv lanefinansiering ved senere finan- fortseette driften pa den forpagtede ejendom
siering af ejendomskab efter forpagtningsperiodens udlgb
. Konkurrencedygtig ved kgb af ejendom
efter forpagtningsperioden i forhold til etable-
rede landmeend

Den helt overveiende trussel ved gardforpagtningsmodellen er, at addre landmaands
incitamenter til at bortforpagte hele deres gjendom er staarkt begramsede. Faktum er,
at gardforpagtninger ikke er saaligt udbredte i Danmark (Mortensen 1999 og Ministe-
riet for Fedevarer, Landbrug og Fiskeri 1998).

Staldfor pagtningsmodel

| forhold til en samlet gardforpagtning kan den addre landmand have flere incitamen-
ter til at bortforpagte en stald. Incitamenterne kan fx veare ansket om for fremtiden
kun at passe gendommens planteproduktion og dermed nedtrappe det samlede ar-
bejdsforbrug. Et andet incitament kan veare besvear med at finde den rette medarbej-
der til at passe svineproduktionen. | det konkrete staldforpagtningseksempel svarede
forpagtningsafgiften til bortforpagters omkostninger til finansiering af stalden. En an-
den forpagtningsafgift kunne vaae en afgift reguleret efter svinenoteringen. Herved
vil bortforpagteren stadig nyde godt af en hgjkonjunktur i svinesektoren, mens stald-
forpagteren i perioder med lavkonjunkturer modsat vil skulle betale en lavere for-

pagtningsafgift.
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Steerke sider

Boks 5.7.  Steerke og svage sider ved staldforpagtningsmodellen

Svage sider

Hgjt indtjeningsgrundlag

Lave finansieringsomkostninger, da
harmoniareal ikke skal finansieres
Overskuelighed over den daglige produktion
/Aldre landmand motiveret til gradvis at ned-
trappe produktion

Yngre landmand motiveret pga. selvbe-
stemmelse og egen drift

Lavt kapitalkrav ved opstart

De farste ar god likviditet pga. afskrivning pa&
inventar

Ensidigt indtjeningsgrundlag
Kapitalstigninger pa& bygninger tilfalder eel-
dre landmand

Afhaengig af aldre eller anden landmand
mht. harmoniareal

Kompleksitet og risiko for opportunisme
ved kontraktforhandlinger

Mangelfuld kontrakt(-udformningsproces),
hvilket bl.a. medfgrte uoverensstemmelser om
afregning af smagrise, manglende tidspunkt
for keb af eiendommen med sostald m.m.

. Staldforpagtning anses ikke som etablering . Skjulte handlinger efter kontraktudformning

mht. YJ-1an, hvilket giver mulighed for finan-
siering med tilskudsberettigede YJ-lan ved
kab af ejendom

Det konkrete eksempel pa en staldforpagtning har vist, hvilke konsekvenser en man-
gelfuld kontrakt kan have for det videre forlgb. Det er derfor vigtigt, at parternei kon-
traktudformningsprocessen giver sig tid til at diskutere det fremtidige forlab, hvorved
en del misforstaelser og bristede forudsagtninger i lgbet af forpagtningsperioden kan
undgas.

Staldforpagteren har ligesom gardforpagteren dokumenteret klart tilfredsstillende re-
sultater. Det gadder bade produktionsmaessigt og gkonomisk. Likviditetsmaeessigt hav-
de staldforpagteren i 1997 opsparet ca. 2 mio. kr. i likvide midler, hvilket blev benyt-
tet til keb af to gendomme dette ar. Staldforpagteren kunne ikke alene dokumentere
en tilfredsstillende egenkapital (ca. 2,4 mio. kr.) til kabene, men ogsd en meget til-
fredsstillende likviditet.
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Boks 5.8. Muligheder og trusler ved staldforpagtningsmodellen

Muligheder Trusler
. Generering af egenkapital . Flere ars lavkonjunktur i svineproduktionen
. Farste del af todelt generationsskifte . Venskab/familieforhold mere eller mindre
. Lebende udvidelse af krav til driftsledelse gdelagt pga. manglefuld kontrakt
. Mulighed for kgb af ejendomme i forpagt- o Ophar af gylleaftaler og dermed manglende
ningsperioden, nar likviditet/soliditet tillader produktionsrettigheder
det . Opfylder ikke landbrugslovens bopeelskrav
. @konomisk fundament ved keb af andre ejendomme

. Konkurrencedygtig overfor nyetableren-
de/etablerede landmaend ved kgb af ejen-
domme

. Specialisering af produktionen

. Driftsledelsesdokumentation i form af regn-
skab og E-kontrol ved senere kreditvurdering

. Legbende overtagelse af kapitaltung ejen-
dom, hvilket ikke ville veere muligt ved fri han-
del

. Realistisk forpagtningsmodel, evt. i modere-
ret form mht. forpagtningsafgift, forpagtnings-
periode m.v.

Det ensidige produktionsgrundlag de ferste forpagtningsdr giver staldforpagteren mu-
lighed for at specialisere sig inden svineproduktionen og sa efterfalgende udvide pro-
duktionen til at omfatte plante- og slagtesvineproduktion. En undersagelse af ekspan-
derende madkekvaggbedrifter har vist, at arbejdsforbruget for nogle geres vedkom-
mende stiger ved en produktionsudvidelse, selvom der er blevet ansat mere medhjadp
(Sejersbal 2001). Af de fire analyserede etableringsmodeller er der de faareste ar-
bejdsopgaver forbundet med en staldforpagtning, hvilket kan vaare en fordel for den
nyetabl erede landmand.

Ved en fast forpagtningsafgift er staldforpagteren meget sarbar overfor lavkonjunktur
i svineproduktionen, specielt de ferste forpagtningsar. Svendsen (2001) indeholder en
empirisk analyse af seks generationsskifter pa svinebrug, der alle er pabegyndt i mid-
ten af 1990 erne®. Alle generationsskifterne har vaget en succes malt pd akkumule-
ringen af egenkapital. Fedles for de analyserede svineproducenter er, at de i arene
1995 til 1997, hvor der var sardeles gode svinepriser, formaede at forage egenkapital
betydeligt inden lavkonjunkturen i svineproduktionen indtraf i 1998. En etablering i

2 Analysen af de seks generationsskifter er udfert som en del af Fadevaregkonomisk Instituts pro-
jekt "Finansiering af produktionslandbrug og generationsskifter i et udviklingsperspektiv”, hvor-
under nagvagende analyser ogsa herer. Den ene af de analyserede svinegjendomme er gardfor-
pagtningseksemplet anvendt i denne rapport.
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foraret 1998 kunne muligvis havde pavirket generationsskifternes gkonomiske succes,
men det er ikke neermere analyseret i Svendsen (2001).

5.3.  Vurdering af etableringsalter nativer ne

Det vil ikke vaae muligt entydigt at fremhaeve en af de fire etableringsmodeller som
den mest attraktive. Hver af modellerne opfylder nogle af vurderingskriterierne opstil-
let i afsnit 5.1, men ingen af modellerne opfylder alle kriterierne fuldt ud. | boks 5.9
opsummeres fordelene og ulemperne ved de fire etableringsmodeller, og der er givet
en samlet vurdering af hver model.

Med udgangspunkt i boks 5.9 vurderes staldforpagtningsmodellen at vaae den umid-
delbart bedste etableringsmodel. Gardforpagtningsmodellen er med det stagkt be-
graansede udbud af gardforpagtningsejendomme vurderet som vaaende en mindre rea-
listisk etableringsform i den neameste fremtid. ApS modellen kraever opsparing af
kapital uden de skattemesssige fordele, som etableringskontoordningen indeholder.
Finansieringsmaessigt vurderes det, at finansieringen kan gennemfares med 1an i et
pengeingtitut eller tilsvarende finansiering. Udover en lyst til at hjadpe en nyuddannet
landmand med etableringen og begramse skattebetalingen ved et g endomssalg (aktie-
avancebeskatning i stedet for gendomsavancebeskatning og skat af genvundne af-
skrivninger) vurderes den addre landmands incitamenter til at vedge ApS modellen at
vage meget begraansede.

Begge de interviewede forpagtere fremhaever selvstaandighed som en fordel ved for-
pagtning. I/S modellen opfylder ikke ubetinget dette incitament. En tidligere analyse
af generationsskiftet i gartneriet har da ogsa vit, at det for den addre generation kan
vage vanskdigt at overlade ansvaret til en ny medger (Svendsen 1996). Det er en af
hovedarsagerne til, at 1/S modellen ikke kan anbefales i samme grad som staldfor-
pagtningsmodellen. En staldforpagtning kreever desuden mindst etableringskapital
sammenlignet med de tre andre modeller. Endvidere vurderes en staldforpagtning at
give sdvel den addre som den unge landmand betydelige incitamenter til at vadge
denne form for generationsskifte.
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Boks 5.9. Sammenligning og vurdering af de fire etableringsmodeller
Etablerings-
model I/S ApS (iardforpagtning { taldforpagtning

Kgb af 1 fast ejendom, Anparter veerdian- Beseetning, inven- | Beseetning og in-
beseetning, inven- sat til selskabets tar og maskiner ventar
tar og maskiner egenkapital

Krav til etable- Middel Haijt Middel Lavt

ringskapital Finansiering med Overtagelsespris Finansiering med Finansiering med

YJ-l&n, etable-
ringskontomidler,
realkredit- og pen-
geinstitutlan

reduceret pga.
overtagelse af ud-
skudt skat.
Finansiering med
egenkapital og
pengeinstitutlan

etableringskonto-
midler og banklan

etableringskonto-
midler og banklan

Generering af
egenkapital

Halvdelen af
konsolidering,
kapitalgevinster og
skattemaessige
afskrivninger

Konsolidering, ka-
pitalgevinster og
skattemaessige
afskrivninger

Konsolidering og
skattemaessige
afskrivninger

Konsolidering og
skattemaessige
afskrivninger

/Aldre landmands
motivation

@nske om sparring
og nyteenkning
Hvervning af ar-
bejdskraft
Nedtrapning af ar-
bejdsindsats

Skattesuccession
Fremtidig selv-
steendig bedrifts-
enhed frem for
sammenlaegning
med anden ejen-
dom

Forventning om
konjunkturgevinst
pa fast ejendom
Overordnet med-
bestemmelse pa
udvikling af ejen-
dom

Nedtrapning af ar-
bejdsindsats
Fortsat aktiv land-
mand med starre
grad af frihed
Fortsat indtjening
fra bortforpagtning,
planteproduktion
og konjunkturge-
vinster

Yngre landmands
motivation

Mulighed for gli-
dende overtagelse
af kapitaltung be-
driftsenhed

Krav til driftsledelse
udvides lgbende
Kombination af
erfaringer og ny-
teenkning

Rentefri skattefi-
nansiering

Lave omkostninger
til ejerskifte

Selvsteendig i ung
alder

Spredning af pro-
duktionsrisiko
Opsparing af kapi-
tal til senere kgb af
fast ejendom

Lav etableringska-
pitalkrav, lave fi-
nansieringsom-
kostninger og hgjt
indtjeningsgrundlag
Selvsteendig i ung
alder

Opsparing af kapi-
tal til senere kgb af
fast ejendom

Si mlet vurdering

M dellen kan an-
be ‘ales, hvor yngre
oc¢ eeldre landmand
er ndstillede pa at
de e ansvar og

ke npetence

St lidarisk heeftelse
kr 2ver tillid mellem
pe terne

Ky b af anparter
ke 1 medfgre hgje
fir ansieringsom-
ke stninger

Ol 1kostninger og
ek stra administra-
tiv besveer pga.
Vil <somhedsom-
dz 1nelse kan veere
ar iag til eeldre

lar dmands fravalg
af Jenne model

Di eeldre land-

m inds gkonomiske
ini itamenter er

be yreensede, anta-
ge 5 gardforpagt-

nil g at veere en

ur :alistisk model
fo fremtiden

M: dellen antages
at veere den af de
fir , der kreever

m 1dst etablerings-
ke sital.

Bi de yngre og &l-
dr : landmand vil
ve re motiveret til
at veelge denne

m del

94 Vurdering af forpagtning som ferstegangsetablering, F@I




6. Konklusion og perspektivering

Interviews af to forpagtere og forskellige gkonomiske analyser har dannet udgangs-
punkt for en samlet vurdering af gard- og staldforpagtninger som fremtidige etable-
ringsformer i landbruget. Forpagterne kan udfra deres praktiske erfaringer anbefale
forpagtning som en metode til farstegangsetablering. Det skyldes primeat de reduce-
rede krav til etableringskapital, muligheden for opsparing af egenkapital i forpagt-
ningsperioden og en tidlig etablering som selvsteendig landmand. Analysen af de to
forpagtningsmodeller har dog ogsd pavist en rakke problemstillinger i forbindelse
med sadanne etabl eringsmetoder.

De organisationsgkonomiske problemstillinger har vaaet koncentreret omkring ind-
gaelsen og styringen af forpagtningsaftalen. Ved kontraktforhandlingerne er det vig-
tigt, at parterne fremlasgger og diskuterer indbyrdes mal og forventninger til samar-
bejdet. Selve kontrakten bgr udformes i henhold til neoklassisk kontraktteori. Denne
kontraktform er med indbygget fleksibilitet forberedt til aandringer af centrale aftale-
vilkér, som ikke var kendte pa tidspunktet for indgaelse af kontrakten. Kontrakten ber
indeholde bestemmelser om inddragelse af mamler til lasning af eventuelle tvister
mellem parterne, ligesom det anbefales, at parterne diskuterer mulighederne og vilkar
for en forkabsret. Med en forkabsret pa de forpagtede aktiver kan forpagteren plan-
leegge mere langsigtet og bedre gennemfare komplementerende investeringer i fx an-
den fast g endom.

Forpagtningskontrakten i staldforpagtningseksemplet har veget tvetydig, hvilket med-
forte tvister mellem parterne i Igbet af forpagtningsperioden. Arsagen til den ufuld-
staendige kontrakt i staldforpagtningseksemplet vurderes at vaare, at parterne var fami-
lierelaterede. Uanset personlige forhold og tilliden mellem parterne inden forpagtnin-
gens start anbefales det derfor, at der i kontrakten tages hgjde for parternes eventuelle
opportunistiske adfaerd fer og efter kontraktens indgael se.

Gardforpagtninger ma konkluderes at veae en relativ urealistisk forpagtningsmodel
for de fleste fremtidige etableringdandmeand. Det skyldes isaar, at den addre land-
mands incitamenter til at bortforpagte hele hans landbrugsbedrift er staarkt begraanset.
Staldforpagtning vurderes derimod at vaae en mere realistisk etableringsmulighed
fremover. Bortforpagterens incitamenter til delforpagtning kan fx vage et gnske om
en nedtrapning af arbejdsforbruget, satsning pa planteavien frem for den animalske
produktion og gnsket om at starte generationsskiftet. Hvor det er muligt at forpagte en
hel gendom, anbefal es dette dog pa lige fod med en staldforpagtning.
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Begge de analyserede forpagtere har praesteret gode gkonomiske resultater malt pa
akkumuleringen af egenkapital. Summen af den driftsmeessige konsolidering har i
forpagtningsperioden vaaet pa henholdsvis 2,5 og 2,9 mio. kr. for stald- og gérdfor-
pagteren. Manglende mulighed for konjunkturgevinster pa fast gendom er af begge
forpagtere papeget som en af de starste ulemper ved en forpagtning. Tidligere under-
segelser har imidlertid pavist store, arlige vaardistigninger og -fald pa landbrugsejen-
domme og med en begremset egenkapital er farstegangskebere segligt falsomme
overfor veadifald pa fast ejendom. Forpagtere undgdr denne insolvensrisiko mod til
gengadd at vage afskrevet fra konjunkturgevinsterne. Udover den driftsmeessige kon-
solidering har forpagternes akkumulering af egenkapital i de konkrete forpagtnings-
eksempler vaget i form af udskudt skat og konjunkturgevinster pa fast jendom kebt i
| @bet af forpagtningsperioden.

Juridisk og finansielt har analysen af forpagtningseksemplerne ikke givet anledning til
vassentlige aandringsforslag af den nuvaarende lovgivning og finansieringspraksis. Det
eneste aandringsforslag er, at betingelserne for optagelse af tilskudsberettigede Y J-1an
amndres, sdledes at forpagtningsperiodens laagde i hgjere grad end forpagtningstypen
(dérd- eler delforpagtning) bliver det bestemmende tildelingskriterium. | dag er nu-
vagende og tidligere staldforpagtere i modsagning til gardforpagtere berettigede til
Y J-1an med ydel sestilskud.

De to analyserede forpagtningseksempler har begge svineproduktion som den primee
re indtjeningskilde. Derimod er det ikke i rapporten analyseret, hvorvidt forpagtninger
af medke- eler planteproduktionsgjendomme er lige sa egnede som etableringsmodel .
Ved etablering som selvstaandig landmand er delforpagtning af landbrugsjord ikke en
realistisk mulighed. En planteavishaseret forpagtningsmodel ma derfor vaare i form af
en gardforpagtning eller gennem samdrift pa et eksisterende planteavisbrug. Madke-
producenter er specielt afhsangige af markafgreder til grovfoderproduktionen. En
staldforpagtning med medkeproduktion kan etableres i samarbejde med en naglig-
gende planteavler, hvor medkeproducenten leverer gylle og modtager grovfoder. Et
aternativ vil kunne vegre, at staldforpagteren bliver mediem af et foderforsyningssel-
skab.

Der er i denne rapport vurderet fire forskellige etableringsformer, der alle sammen er
alternativer til kab af jendom i fri handel. Som grundlag for vurderingen er opstillet
et hierarki af vurderingskriterier. Kriterierne er udvalgt pa basis af de gennemferte
organisationsgkonomiske, driftsgkonomiske og juridiske/finansielle analyser. Vurde-
ringskriterierne giver ikke grundlag for en entydig rangordning af de fire etablerings-
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alternativer, men det er sasmmenfattende vurderet, at staldforpagtningsmodellen er den
mindst kreevende med hensyn til etableringskapital, ligesom savel addre som yngre
landmeand vurderes til at have tilstraskkelige motiver til at vadge denne etablerings
form.

Etablerings- og forpagtningsalternativerne behandlet i denne rapport giver langt fra en
udtemmende beskrivelse af alle mulighederne ved et generationsskifte i landbruget.
Andre relevante alternativer kunne vaare driftsfedlesskaber, produktionsselskaber og
andre samarbejdsaftaler m.v. Det er derfor vigtigt, at der ogsd i fremtiden forskesi og
afpreves nye etableringsformer. Dermed vil den unge og addre landmand f& bedre
mulighed for vadge den rigtige generationsskiftemodel, mens finansierings- og rad-
givningsvirksomhederne far et sterre vidensgrundlag til at bista i denne komplicerede
besl utningsproces.

Hvorvidt forpagtninger fremover bliver reelle etableringsalternativer, vil imidlertid
ogsa afhange af addre og yngre landmaands kendskab til denne form for generations-
skifte. Det vil endvidere kraeve, at tilstraskkeligt mange landmeand og radgivere viser
interesse for disse alternativer og tar ga nye veje. Nye veje kunne eventuelt bnes, nar
addre landmeend seger nye medarbejdere, og gennem opbygningen af en landsdaek-
kende forpagtningsformidling i radgivningstjenesten.
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Summary

The purpose of report is to analyse tenancy as a future model of generational change
in Danish agriculture by addressing the following questions:

Which economic, organisational, financial and legal problems are related to a ten-
ancy arrangement?

Which overall criteria should be included in a holistic evaluation?

Can tenancy of farms, whole or partly, be recommended as a method for saving capi-
tal to later purchase of a farm?

Farm tenancy and pig house tenancy is the two types of tenancy that is analysed in
detail in the report. Two young tenants have been interviewed and their accounts have
been analysed. The two case studies have formed the empirical basis for organisa-
tional economic, legal and financial analyses of the problems related to agricultural
tenancy.

The farm size in Denmark is growing. With income from normal employment it can
therefore be difficult to save enough money to purchase a farm. In the report tenancy
has been analysed as an alternative way of savings. During the period of tenancy both
analysed tenants had generated considerable amounts of capital. Mainly as accumu-
lated profit from production activities, but secondarily in the form of tax savings and
through increasing prices on farms bought during the tenancy period.

Although the pig house tenant is the son of the owner, there have been organizational
problems in the tenancy arrangement. It turns out that the reason is due to an incom-
plete tenancy contract. An organisational economic analysis reveals that a tenancy
contract should be based on a neoclassical contract. With a neoclassic contract it is
possible both to minimize the effects of uncertainty and the potential opportunistic
behaviour. Before signing a tenancy agreement, it is furthermore recommended to
discuss expectations of the tenancy and the opportunities for opportunistic behaviour.

An option to buy the farm gives the tenant incentives to take care of the farm with the
same diligence as the owner of the farm would do. With an option to buy the tenant is
also able to make improved long-term investment decisions, both with respect to the
tenancy farm and regarding the purchase of supplementary farms. It is therefore rec-
ommended that this option is included in tenancy contract.
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The supply of farms available for farm tenancy is very limited in Denmark as the
older farmer has only weak economic incentives to participate in such a tenancy ar-
rangement. For this reason farm tenancy is evaluated to be an unredlistic model of
generational change in Danish agriculture. Contrary to farm tenancy, pig house ten-
ancy is evaluated to be a more redlistic model of generational change. The old farmer
seems here to have more obvious incentives for preferring this model. Among the in-
centives may be a wish for gradual decline in the working load and preferences for
continuing plant production activities instead of animal production.

The value of farm assets has increased rather dramatically over the last 10 years.
Since a tenant normally does not own a farm, he cannot benefit from these price
gains. However, other evidence indicates that the farm prices had fluctuated dramati-
cally in the short run. For a young farmer with small equity capital a decrease in asset
prises can have serious economic consequences. In worst case he may go bankrupt.
Tenants don’t have this insolvency risk.

The interviews and analyses of existing tenancies have not revealed any major lega
or financial problems. Tenants are being financed by a bank loan, own capital and
private mortgage debt. Danish tenancy law is very liberal implying that it is possible
to make very individual tenancy contracts. On the other hand the limited regulation in
this area also gives rise to a high degree of uncertainty and possible ex-ante and ex-
post opportunistic behaviour that may be difficult to foresee and those account for in
the bargaining process and in the final contractual agreement.

Farm tenancy and pig house tenancy have been compared with partnership and pri-
vate limited company as two other models of generational change. The comparison is
performed by use of a set of criteria that is formulated on the basis of the organisa-
tional economic, legal and financial analyses. Among the four alternatives pig house
tenancy is concluded to be the most recommendable model of generational change for
two reasons. First, the mode demands the smallest capital savings before starting.
Secondly, both old and young farmers seem to have the incentives to adopt this
model.
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Bilag A. Anvendte for pagtningseksem

Gardfor pagtning

pler

Boks A.1. Praesentation af gardforpagtningscase

Opsparet etableringskapital 1991 ca. 400.000 kr.
Egenkapital ultimo 2000 ca. 6.600.000 kr.

Gardforpagter (JP) er i dag 32 ar. Ejendommene er geografisk placeret i husdyrteet omrade. Udover drift af
3 ejendomme driver JP maskinstation. Der er fastansat en medhjeelper.

forpagter tidspunkt)

Ejendom | Ejendom I Ejendom 111
(jord ejes i dag af fader)
Forpagter/ejer Forpagter Ejer /forpagter Ejer
Forpagter af Bygninger, jord, stuehus Jord Hele ejendom-
Ejer af Inventar, maskiner, beseet- Bygninger, inventar, besaetning | men
ning
Forpagtet/ejet siden | 1991 Kgbte bygninger 1998 Kgbt 2001

Forpagtet jord siden 1994
Forpagtning ophgrer | 2001, kan forleenges 5 ar af Ved keb af jord (ikke fastlagt

ca. 6.600 smagrise/ar
Areal i drift 81 ha 70 ha

Svineproduktion 270 sger 6.000 slagtesvin/ar Ikke bestemt p&

interviewtidspunk-
tet 70 ha

Boks A.2. Erfarede fordele og ulemper ved gardforpagtning

Egen drift motiverer til gode resultater

Mulighed for forhandling og tilpasning af
kontrakt pga. begreenset lovregulering
(ingi\)/iduel tilpasset forpagtningskon-
trakt

Godt forhold mellem ejer og forpagter
kan medfgre mulighed for kab af ejen-
dommen efter endt forpagtning

Dokumentation af driftslederegenskaber

Fordele Ulemper
Organisatoriske Tidlig etablering frem for fortsat at veere Ejer af ejendom I medbestemmende
lenmodtager over produktionsomfang. Produktions-

udvidelser kun mulig ved ejerens accept

Strategisk usikkerhed ved afslutning af
forpagtningsaftalen ar 2006, da der ikke
er aftalt forkabsret

Slagtesvineproduktionen pa ejendom I
baseret pa produktionen fra soholdet p&
den forpagtede ejendom. Dette kan for-
ringe forpagters forhandlingsposition

ved forhandlinger om kagb/forleengelse af
forpagtning af ejendom |

@konomiske Generering af egenkapital

God likviditet bl.a. pga. afskrivninger pa
maskiner og inventar

Labende kabekraft pga. god likviditet og
konsolidering.

Ejer har modsat forpagter haft fordel af
veerdistigning pé fast ejendom

Ingen gevinst i form af konjunkturstig-
ning pa fast ejendom

Kort investeringshorisont ved en for-
pagtningsperiode pa maksimalt 15 ar

Ikke mulighed for op- og nedkonverte-
ring af realkreditlan

Gode muligheder for finansiering ved
kab af fast ejendom

uridiske/finansielle Pavist gkonomisk ansvarlighed ved kre- Alene finansiering i pengeinstitut med
ditvurdering i forbindelse med ejen- hgjere rente end realkreditlan
domskgb

Ikke muligt delvist at finansiere med YJ-
1&n hverken ved opstart af gardforpagt-
ning eller efterfglgende kab af fast ejen-
dom
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Staldfor pagtning

Boks A.3. Praesentation af staldforpagtningscase

Staldforpagter (NB) er i dag 35 ar. Ejendommene er geografisk placeret i husdyrteet omrade. NB har for-
pagtet nyopfert sostald pa ejendom | af hans fader i perioden 1992-2000. | 2000 kabte NB hele ejendom-
men. Der er fastansat to medhjeelpere.

Opsparet etableringskapital 1992 ca. 850.000 kr.

Egenkapital ultimo 2000 ca. 7.100.000 kr., hvoraf ca. 2,4 mio. kr. er "familierabat” i form af gave, 15 pct.
rabat og succession i forbindelse med ejendomshandel.

Ejendom | Ejendom I Ejendom Il1

Forpagter/ejer

Forpagter af
Ejer af

| dag ejer, 1992-2000 forpag-

Ejer

Ejer

ter af stald

(1992-2000: Sostald)

| dag hel ejendom
1992-2000 besaetning og
inventar

ger)

Hel ejendom (jord og bygnin-

Jord (ejendom
uden bygninger)

Forpagtet/ejet siden

Forpagtning opharer

Forpagtet 1992-2000
Ejet siden 2000
Er ophart

Ejet siden 1997

Ejet siden 1997

Svineproduktion

Areal i drift

340 arssoer

ca. 7.700 smégrise pr. ar
Efter kb ar 2000 yderligere
6.000 slagtesvin pr. ar

72 ha

27 ha

21 ha

Boks A.4. Erfarede fordele og ulemper ved staldforpagtning

Fordele

Ulemper

Organisatoriske

Fuld selvbestemmelse over daglige di-
spositioner i produktionen

Mulighed for at blive selvsteendig i en
tidlig alder

Staldforpagtning har veeret indledning til
generationsskifte

Gradvis udvidelse af produktionen giver
mulighed for overblik

Forudgaende kendskab parterne imel-
lem gav overfladisk/mangelfuld kontrakt

Mangelfuld kontrakt i form af manglende
vilkar og tidspunkt for generationsskifte

Forpagter har veeret aftheengig af bort-
forpagters forsyning af el og telefonlin-
jer, hvilket har afstedkommet "sma stik-
piller” fra bortforpagter

Bortforpagters konsulent har medvirket
som forpagters konsulent. Konsulent har
iflg. forpagter taget bortforpagters parti

ved senere kreditvurdering i forbindelse
med kab af fast ejendom

@konomiske Hgit indtjeningsgrundlag fra farste dag Ingen konjunkturstigninger
medfarer god likviditet og konsolidering
Ensidigt indtjeningsgrundlag (svinepro-
Gylleaftaler overfladigger keb eller for- duktion) medfgrer lav indtjening i lavkon-
pagtning af kapitalkraevende harmoni- junkturperiode
areal
Kortvarige gylleaftaler usikre. Det blev i
Pga. hgijt indtjeningsgrundlag mulighe- 1997 ngdvendigt at kabe 2 ejendomme
der for generering af egenkapital for at sikre fortsat produktion i sostalden,
da aftager af gylle ikke med sikkerhed
Bedre opsparingsmuligheder som selv- ville forlaenge gylleaftalerne
steendig end som Ignmodtager
Juridiske og Mulighed for at pavise tilfredsstillende Som staldforpagter opfyldte NB ikke
Finansielle gkonomiske resultater i produktionen landbrugslovens bopaelskrav ved kagb af

ejendomme i 1997

Finansiering af bygning pa lejet grund
ikke muligt
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Bilag B. Skattebilag

| dette bilag gennemgas ejendomsavancebeskatningsloven, etableringskontoordningen
0g virksomhedsordningen.

B.1. Ejendomsavancebeskatningsioven

Ejendomsavancebeskatningsioven (EAL) har betydning for provenuet ved salg af en
giendom. Ved salg af gendommen kan sadger bliver avancebeskattet af differencen
mellem gjendommens anskaffelses- og afstaelsessum (EAL § 4 stk. 1). EAL indehol-
der regler for beregning af anskaffelses- og af stéel sessummen samt regulering af an-
skaffel sessummen.

Anskaffel sessum(EAL § 4 stk. 2 og 3)

Anskaffelsessummen afhaanger af tidspunktet for anskaffelse. Hvis gendommen er
erhvervet efter den 19. maj 1993, beregnes anskaffel sessummen som kontant udbeta-
ling tillagt kontantvaardien af overtaget gedd pd anskaffelsestidspunktet. Hvis egen-
dommen er kabt far den 19. maj 1993, beregnes anskaffel sessummen som hovedregel
enten som den offentlige gendomsvaardi pr. 1. januar 1993 tillagt 10 pct. eler gen-
domsvaadien pr. 1. januar 1993 tillagt 10 pct. og halvdelen af forskellen mellem den-
ne vaadi og g endomsvaadien pr. 1. januar 1996

Afstdelsessum (EAL § 4 stk. 4)
Afstael sessummen beregnes som summen af den kontante betaling og kursvaardien af

de overtagne gaddsposter.

Regulering af anskaffel sessummen (EAL 88 5 og 5A)

Anskaffelsessummen forgges med 10.000 kr. pr. &r, sadger har et ejendommen
ekskl. salgséret, og forhgjelsen kan kun medtages tidligst fra aret 1993. Anskaffelses-
summen forhgjes med afholdte investeringer over 10.000 kr. pr. kalenderdr herunder
kab af madkekvote. Anskaffelsessummen reduceres med foretagne afskrivninger og
vederlag for salg af kvote. Ifglge lovens 8§ 5A kan anskaffel sessummen reguleres med
en procentsats (indeksering). Procentsatsen er beregnet som forskellen mellem et fast-
sat reguleringstal for anskaffelsesdret og reguleringstal for afstaelseséret. Er gen-
dommen erhvervet far 1993, benyttes reguleringstal for 1993. Investeringer reguleres
med reguleringstal fra det ar, de er gennemfarte. Ved salg af en gendom beskattes
genvundne afskrivninger, dvs. for bygninger den opgjorte salgsvaardi (bygninger) mi-
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nus den nedskrevne vaadi. Ved anvendelse af indekseringsreglerne beregnes det be-
Igb, som ikke beskattes som genvundne afskrivninger (afskrivninger minus genvund-
ne afskrivninger). Dette belgb fordeles pa de ar, hvor der er foretaget afskrivninger.
Er eksempelvis de samlede genvundne afskrivninger 300.000 kr., og er der afskrevet
samlet 350.000 kr., er belgbet til indeksering 50.000 kr. Hvis der er afskrevet 50.000
kr. pr. ari 7 ar, skal et belgb pa ca. 7.143 kr. (50.000 x (50.000/350.000) indeksregu-
leres fra 7 ar far salget, tilsvarende 7.143 kr. indeksreguleres 6 ar fer salget osv. Disse
indeksregulerede tal fratraskkes den indeksregul erede kabssum.

Regulering af fortjeneste

Fortjeneste ved salg opgeres som differencen mellem den regulerede anskaffel sessum
og afstdelsessum og skal medregnes ved opgerelse af den skattepligtige indkomst
(EAL § 6 stk. 1). Ifglge § 6 stk. 3 kan fortjenesten efter 3 &rs gertid reduceres med 5
pct. pr. &, som sadger har get ejendommen, dog maksimalt 30 pct. For det antal &r,
ejendommen er ejet fra og med 1999, skal ejertidsfradraget reduceres med 3 pct.”
Som bundfradrag kan der fratraskkes 147.000 kr. malt i 1987 beleb (&r 2001 kr.
214.200). Fradraget omtalt i § 6 stk. 3 kan dog ikke anvendes, hvis anskaffel sessum-
men er indekseret jf. 85A.

Udover ovenstdende reguleringer af anskaffelsessum og fradrag i skattepligtig fortje-
neste omhandler gendomsavancebeskatningsloven andre specifikke beregningsmeto-
der, herunder delsalg, hvorfor ovenstdende gennemgang af €endomsavancebeskat-
ningsreglerne ikke er udtgmmende. Men ovenfornsa/nte grundiagggende beregnings-
metoder kan benyttes til at illustrere, hvilke incitamenter som den addre generation
kan have til at bortforpagte en gendom frem for at sadge.

Ifelge Bang-Hansen (2001) har regeringen (inden valget i & 2001) overvejet, at reg-
lerne i 85A (indeksering) skulle afskaffes. Konsekvensen vil ifglge Bang-Hansen vae
re, at den addre generation af landmaeend vil vadge at bortforpagte ejendommen frem
for at sedge. Det vil vage med til at fjerne grundlaget for selvejet, da nyuddannede
landmand herefter kun vil have mulighed for at forpagte en gendom som farste-
gangsetablering eler at landmeand, der gnsker at udvide bedriften med yderligere en
glendom, ikke har mulighed for at kabe denne. Konsekvensen af en sddan lovaandring
kan veere vanskelig at forudsige. Ved at bortforpagte ejendommen vil gjeren kun ud-
skyde g endomsavancebetalingen, hvilket ikke direkte kan vegre et incitament til at

2 Hvis sadger har ejet gendommen mere end 10 &r, og eendommen sadgesi 2001, kan fortjenesten
reduceres med 21 pct. (30 pct. minus 3 gange 3 pct.).
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bortforpagte frem for at sadge. | boks B.1 er forskellen mellem at anvende indekse-
ring af anskaffelsessum og fradrag vist ved beregning af g endomsavancen ved salg af
gjendom.

Beregningseksemplet i boks B.1 viser, at der en forskel pa ca. 11.000 kr. afheangig af,
hvilken beregningsmetode, der anvendes. Den gkonomiske fordel ved at benytte me-
tode 2 vil med arene blive forringet, hvilket skyldes reduktionen i fradraget pa 3 pct.
pr. & fra 1999. Fordelen ved at benytte metode 1 vil herefter stige, da det ma formo-
des, at indekseringen fortsat vil vaare positiv i de kommende ar. En eventuel afskaffel-
se af indekseringsmuligheden ville derfor betyde, at sterstedelen af differencen mel-
lem anskaffel ses- og af stael sessum vil blive beskattet.

Boks B.1. Beregningseksempel pa avancebeskatningen (i kr.)

Anskaffelsessum i &r 1994

Grund 650.000 Afskrivningsgrundlag 900.000

Driftsbygninger 900.000 Afskrivninger -320.000

Stuehus 350.000 Nedskrevne veerdi 580.000

| alt 1.900.000

| alt ekskl. stuehus 1.550.000 Salgssum driftsbygninger 900.000
Nedskrevne veerdi -580.000

Salgssum i &r 2000 Fortjeneste (genvundne afskrivninger) 320.000

Grund 1.200.000

Driftsbygninger 900.000 Ikke genvundne afskrivninger 0

Stuehus 550.000 (320.000 kr. - 320.000 kr.)

| alt 2.650.000

| alt ekskl. stuehus 2.100.000

Ejendomsavance med indeksering af anskaffelsessum jf. § 5A (metode 1)

Salgssum 2.050.000

Anskaffelsessum 1.550.000

10.000 kr. tilleeg p.a. 60.000

Indeksering (1994 = 123,6 og 2000 = 140,8) 215.450

Ikke genvundne afskrivninger -0 -1.825.450

Fortjeneste til beskatning 274.550

Ejendomsavance med fradrag af fortjeneste jf. § 6 stk. 3 (metode 2)

Salgssum 2.050.000

Anskaffelsessum 1.550.000

10.000 kr. tilleeg p.a. 60.000

Ikke genvundne afskrivninger -0 -1.610.000

Fortjeneste 490.000

Fradrag af fortjeneste -207.000

(4 x5 pct. minus 2 x 3 pct., dog minimum

207.000 kr.)

Fortjeneste til beskatning 283.000

Note:

Der er ikke forudsat investeringer i bygninger og ikke genvundne afskrivninger er i eksemplet fastsat til O kr.

Kilde: Egne beregninger mod. e. ligningsvejledning 2000.
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| & uden konjunkturaandringer kan det vaare en skattemaessig fordel at bortforpagte
frem for at sadge en gendom, hvis indekseringen af anskaffelsessummen er positiv.
Nedenfor er vist et simpelt eksempel, hvor ejendommen er kabt 1993 og salgsprisen
er forudsat usandret fra 1999 til 2000. Indeksering af kabspris og 10.000 kr. tillaeg til
kabsprisen ger, at belgb til beskatning reduceres med 50.000 kr. fra 1999 til 2000.
Men med de tidligere omtalte konjunkturstigninger de seneste 8 ar, som vist i rappor-
tens afsnit 3.3, har der ikke gendomsavancebeskatningsmeessigt vaaret en fordel ved
at bortforpagte gjendommen. Det skal bemagkes til nedenstdende eksempel, at den
skattemasssige fordel pa 50.000 kr. skal reduceres, da forrentning af udbetalingen ef-
ter skat i 1999 ikke er medregnet.

1993 1999 2000
Reguleringstal 120,0 136,0 140,8
Salgspris, kr. 2.600.000 2.600.000
Reguleret kabspris, kr. 1.000.000 1.193.000 1.243.000
Belgb til beskatning, kr. 1.407.000 1.357.000

B.2. Opsparing i virksomhedsor dningen

Forpagteren har mulighed for at anvende virksomhedsordningen til at opspare kapital.
Begge forpagtere har anbefalet denne form for opsparing frem for opsparing pa etab-
leringskonto, bl.a. fordi reglerne for etableringskonto indeholder en begramsning pa
den arlige opsparing. De to opsparingsformer vil blive beskrevet og sammenlignet
nedenfor.

Etableringskonto

Reglerne om etableringskontoordningen findes i " Bekendtgerelse af lov om indskud
pa etableringskonto” (LBK nr. 115 af 24/02/1999). Ordningen har til formdl at lette
opsparing til senere etablering, specielt for yngre lenmodtagere. Indskud pa etable-
ringskonto medferer et ligningsmeessigt fradrag i den skattepligtige indkomst. Veadi-
en af de ligningsmeessige fradrag er gradvist nedsat fra ca. 40 pct. i 1999 til ca. 32 pct.
i 2002 (DLR 1999).

Skattepligtige personer under 67°” & har mulighed for at indskyde belgb pa etable-
ringskonto (82). Minimumsindskud er 5.000 kr., og indskuddet kan maksimalt udgere

2 ed den seneste aandi ng af bekendtgarelsen d. 6 juni 2002 er det vedtaget at heeve aldersgraansen
fra46 til 67 &. En anden betydelig andring er, at selvstaadige ogsa kan benytte etabl eringskon-
toordningen i de ferste 5 etableringsdr.
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40 pct. af nettolgnindteegten eller overskuddet fra selvstaandig erhvervsvirksomhed,
dog kan der altid indskydes 100.000 kr. pr. ar (§3). Indskuddet kan enten indsztes pa
en sagrskilt indlanskonto eller anbringes i saarskilt depot af bersnoterede obligationer.

Ifglge lovens § 5 kan indskuddene haeves ved etablering eller senest 5 ar efter etable-
ring. Etablering af selvstandig erhvervsvirksomhed anses for opfyldt, ndr den samle-
de anskaffelsessum til brug for virksomheden overstiger 183.500 kr. (2001 belgb).
Etablering skal ske senest 10 &r efter, at indskuddet er fradraget. Etablering skal veae
sket senest i det indkomstar, hvori kontohaveren fylder 65 ar. Forpagtning er ifglge
lovens § 7 stk. 1 litra €) etablering, hvormed forpagteren kan anvende etabl eringskon-
totil forlods afskrivning af kabte af skrivningsberettigede aktiver.

Ved etablering benyttes opsparet indskud til forlods afskrivning pa aktiver tilherende
erhvervsvirksomheden (8 6 stk. 5). Er der fx opsparet 400.000 kr. pa etableringskon-
to, reduceres virksomhedens afskrivningsgrundlag (bygninger, inventar, maskiner
m.v.) med 400.000 kr. Er der ved etablering kabt afskrivningsberettigede aktiver for
eksempelvis 3 mio. kr., vil den afskrivningsberettigede konto efter forlods afskrivning
af 400.000 kr. vaare reduceret til 2,6 mio. kr. Hvis der kun er afskrivningsberettigede
aktiver for 300.000 kr., kan der maksimalt haaves 300.000 kr. af indskuddet. Pa grund
af reduceret ligningsmeessige fradrag fra og med 1999, reduceres kravet til forlods af-
skrivning til 80 pct. af indskud indsat i 1999 til 2001 og 70 pct. af indskud indsat
2002 og fremefter:

Indskud 1998 til 2002: 100.000 kr. pr. ar.

Ved etablering i & 2003 skal der forlods afskrives:

100.000 + 3 x 100.000 x 80 pct. + 100.000 x 70 pct. = 410.000 kr.

De resterende belgb pa 90.000 kr. og tilskrevne renter efter skat udbetales uden skat-
temaessi ge konsekvenser.

Samlet set er etableringskontomulighederne gunstige for yngre lgnmodtagere. Den
reducerede mulighed for fradrag af indskud opvejes af indskuddenes reducerede for-
lods afskrivning. Ved benyttelse af etableringskontoordningen udskydes skattebeta-
lingen fra lenperioden til etableringsdret. Ved benyttelse af forlods afskrivninger i
etableringsdret, vil skattebetalingen i rene efter etablering vaare hgjere end hvis etab-
leringskontoordningen ikke var blevet benyttet. Dette er vist i nedenstdende tabel B.1,
hvor etableringskonto og almindelig opsparing er sammenlignet. Der er taget ud-
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gangspunkt i en lgnmodtager, der tjener 240.000 kr. efter bruttoskat og som efter skat
og opsparing ensker et arligt privatforbrug pd 90.000 kr. Opsparingen pabegyndes
2001 og etablering sker &r 2009, dvs. sidste indskud foretages i 2008. Beregningerne i
tabel B.1 viser, at det udfra de opstillede forudsadninger er muligt at opspare ca.
270.000 kr. mere i Igbet af 8 & pa en etableringskonto frem for almindelig indlans-
konto. Arligt indskud p& etableringskonto er ca. 30.000 kr. hgjere end indskud pé al-
mindelig konto. Ved udbetaling skal der forlods afskrives 542.000 kr. af opsparingen
pa etableringskontoen. Det skattemaessige afskrivningsgrundlag efter etablering er
derfor tilsvarende 542.000 kr. lavere ved benyttel se af etableringskontomidier.

Tabel B.1. Beregningseksempel pa forskellen ved opsparing pa etableringskonto

og almindelig opsparingskonto (i kr.)

Etableringskonto Almindelig opsparingskonto
Personlig indkomst
(efter bruttoskat) 240.000 240.000
Indskud 95.129 64.688
Personfradrag 33.400 33.400
Skattepligtig indkomst 111.471 206.600
Amts- og kommuneskat (32 (32 pct. af 111.471) 35.671 | (32 pct. af 66.112
pct.) 206.600)
Bund og mellemskat (8 pct.) (8 pct. af 240.000) 19.200 | (8 pct. af 240.000)  19.200
Belgb til privatforbrug
Lan efter bruttoskat 240.000 240.000
Indskud 95.129 64.688
Skat 54.871 85.312
Privatforbrug 90.000 90.000
Etableringskonto Almindelig opsparingskonto
Arligt indskud 95.129 64.688
Sum indskud 2001-2008 761.035 517.504
Sum tilskrevne renter (4 pct. p.a.) 150.570 102.388
Sum skat af renter -60.228 -40.955
Opsparet belgb 2009 inkl. renter 851.378 578.937
Forlods afskrivning -542.238 0
Belgb til udbetaling uden skattemaessige
konsekvenser 309.140 578.937

Kilde: Egen tilvirkning.

Sammenfattende er der klare fordele ved en etableringskontoopsparing pa grund af
starre opsparingsgrundlag. Pa grund af reglerne om Y J-1an, vil etableringskonto ogsa
vage at foretraskke frem for almindelig opsparing. Ved opsparing pa etableringskonto
opnas den hgjeste egenkapital, hvilket berettiger til hgjere Y J-1an og/eller udmalings-
grundlag. Forlods afskrivning af etableringskontomidler kan med fordel benyttes pa
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de afskrivningsberettigede aktiver, der afskrives over laangst tid. Inden for landbruget
kan midler fra etableringskonti derfor med fordel benyttes til forlods afskrivninger pa
bygninger (DLR 1999).

Virksomhedsordning

Som selvsteendig erhvervsdrivende er det muligt at blive beskattet efter reglerne om
amindelig personbeskatning, reglerne om virksomhedsordningen eller reglerne om
kapital af kastordningen.

Reglerne om virksomhedsordningen og kapitalafkastordningen findes i virksomheds-
skatteloven (LBK nr. 764 af 04/10/1999). | det falgende vil reglerne for virksomheds-
ordningen blive gennemgaet for at vise, hvilke opsparingsmuligheder der er ved an-
vendelse af denne. Kapitalafkastordningen minder om virksomhedsordningen. Dog er
kapitalafkastordningen mere simpel at anvende, og det er ikke ngdvendigt som ved
virksomhedsordningen at anvende revisor eler rédgiver for at opfylde lovgivningens
krav til virksomhedens regnskab (Skatteministeriet 2001). Kapitalafkastordningen vil
vage anvendelig for specielt mindre eller bortforpagtede virksomheder (Maegaard &
Pedersen 1994).

Den nok sterste fordel ved at anvende virksomhedsordningen er, at renter kan fra-
trackkes i den skattepligtige indkomst. En anden fordel er opsparing af overskud i
virksomheden. Det opsparede overskud kan enten anvendes til investeringer eller til
personligt udtraek i ar med lav indtjening. Udjaevning af overskud kan vaae en fordel
inden for brancher med stor indtjeningsvariation som eksempelvis i svineproduktio-
nen.

| boks B.2 beregnes skat ved henholdsvis personlig beskatning og virksomhedsord-
ningen. Eksemplet viser, at der samlet er en skattebesparelse pa 148.000 kr. ved at
anvende virksomhedsordningen ud fra de opstillede forudsagninger. Skattebesparel-
sen pa 148.000 kr. er primeat opndet ved, at renteomkostningerne i virksomhedsord-
ningen fratraskkes virksomhedens overskud inden beregning af bruttoskat og ind-
komstskat. Ved personlig beskatning kan renteudgifter kun fratrakkes beregnings
grundlaget for amts- og kommuneskat.

Ved anvendelse af virksomhedsordningen er det kun virksomhedens renteudgifter, der
kan fratraekkes virksomhedens resultat. Hvis den skattepligtige havde private renteud-
gifter, skulle disse fradrages som personlig kapitalindkomst. Efter pinsepakken er for-
delen ved at anvende virksomhedsordningen blevet starre, idet renteudgifterne ferhen
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kunne fratraskkes beregningsgrundlaget for bund- og mellemskat ved anvendelse af
reglerne om personlig beskatning (ND Revision 1999).

Nar den skattepligtige ferste gang anvender virksomhedsordningen, skal virksomhe-
dens egenkapital opgaeres. Egenkapitalen udregnes som differencen mellem virksom-
hedens aktiver og passiver. | boks B.2 er virksomhedens egenkapital udregnet til 1,5
mio. kr. Ved haavning af arets overskud kan en del af overskuddet haeves som kapital-
afkast. Kapitalafkastet beregnes som afkastgrundlaget (positiv egenkapital) ganget
med afkastsatsen. Afkastsatsen er udregnet som et gennemsnit af den effektive obliga-
tionsrente for arets ferste 6 maneder (Skatteministeriet 2001). | nedenstaende eksem-
pel er afkastsatsen fastsat til 6 pct. Af dei alt 250.000 kr., der haeves som arets over-
skud, kan 90.000 kr. (6 pct. af 1.500.000 kr.) haeves som kapitalafkast. Der skal ikke
betales arbejdsmarkedshidrag og saaligt pensionsbidrag af kapitalafkast, hvilket med-
farer en skattebesparelse pa 8.100 kr. i forhold til, hvis hele det haevede belgb skulle
bruttobeskattes.

En anden fordel ved virksomhedsordningen er reglerne for opsparing i virksomheden.
Som vist i omstdende eksempel betaler den skattepligtige kun bund- og mellemskat
ved at anvende virksomhedsordningen. Den skattepligtige kan vadge i & med hgj ind-
tjening at traskke et belgb ud af virksomheden svarende til bundfradraget for topskat
(276.900 kr. i 2002 ensbetydende med et belgb far bruttoskat pa 205.385 kr., hvis ka-
pitalindkomsten er 90.000 kr. som i eksemplet23). Differencen mellem virksomhedens
overskud og haavet bel gb kan opspares i virksomheden.

Belgb, der opspares i virksomheden, beskattes med 30 pct.. Ved anvendelse af virk-
somhedsordningen frem for personlig beskatning har den skattepligtige dermed mu-
lighed for at opspare en starre egenkapital. Eksempelvis, hvis erhvervsdrivende har en
indtjening efter renter (500.000 kr.) pa 600.000 kr. i 2002, kan han vadge at haeve
295.000 kr. til forbrug, hvilket medfarer en skattebetaling pa 117.500 kr. Resten af
overskuddet pa 305.000 kr. beskattes med 30 pct., hvorefter der indsadtes 213.500 kr.
pa virksomhedens opsparingskonto. Hvis den erhvervsdrivende havde valgt at trakke
hele overskuddet ud, ville skattebetalingen blive i alt 307.000 kr. Ved delvist at op-
spare kapital i virksomheden, opnds der en skattebesparelse pa ca. 95.200 kr.?* Opspa-
ret belgb efter skat i virksomhedsordningen kan anvendes til investeringer i virksom-

2 205.385 = (276.900 — 90.000) / 0,91. | alt haeves der 205.385 + 90.000 = 295.385 kr.

2 His den skattepligtige ikke havde valgt virksomhedsordningen, ville den samlede beskatning
vage ca. 462.000 kr. Beregningerne tager udgangspunkt i forudsagninger opstillet i boks B.2.
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heden uden skattemeessige konsekvenser. Alternativt kan opsparet belgb i virksomhe-
den anvendestil haavning i & med lav indtjening (Skatteministeriet 2001).

Boks B.2. Forskellen mellem personlig beskatning og beskatning efter virksom-

hedsordningen

Generelle forudsaetninger

Kroner Procentsats | Bundfradrag
Erhvervsoverskud far 8,0 pct. +1,0
renter 750.000 Arbejdsmarkedsbidrag + SP pct.
Renter virksomhed 500.000 Amts- og kommuneskat 32,0 pct. 33.400

10.000.00
Aktiver 0 Bundskat 5,5 pct.
Passiver 8.500.000 Mellemskat 6,0 pct. 177.900
Egenkapital 1.500.000 Topskat 15,0 pct. 276.900
Kapitalafkast 6,0 pct.

Personlig beskatning: Kroner
Erhvervsoverskud fer renter 750.000
Arbejdsmarkedsbidrag + SP (9 pct. af 750.000) -67.500
Personlig indkomst fra virksomhed 682.500
Kapitalindkomst -500.000
Personfradrag -33.400
Skattepligtig indkomst 149.100
Skatteberegning
Amts- og kommuneskat 32 pct. af 149.100 47.712
Bundskat 5,5 pct. af 682.500 37.538
Mellemskat 6 pct. af (682.500-177.900) 30.276
Topskat 15 pct. af (682.500-276.900) 60.840
Indkomstskatter i alt 176.366
Skat og arbejdsmarkedsbidrag i alt (67.500+176.366) 243.866
Virksomhedsordningen Kroner
Erhvervsoverskud fer renter 750.000
Renter virksomhed -500.000
Virksomhedsindkomst 250.000
Fordeling af virksomhedsindkomst
Personlig indkomst 160.000
Kapitalindkomst 6 pct. af 1.500.000 90.000
Personlig indkomst fra virksomhed 160.000
Arbejdsmarkedsbidrag + SP -14.400
Personlig indkomst 145.600
Kapitalindkomst 90.000
Personfradrag -33.400
Skattepligtig indkomst 202.200
Skatteberegning
Amts- og kommuneskat 32 pct. af 202.200 64.704
Bundskat 5,5 pct. af (145.600+90.000) 12.958
Mellemskat 6 pct. af (145.600+90.000-177.900) 3.462
Topskat 15 pct. af (145.600+90.000-276.900) 0
Indkomstskatter i alt 81.124
Skat og arbejdsmarkedsbidrag i alt 95.524
Forskel (243.866-95.524) 148.342

Kilde: Egen fremstilling.
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B.3. Skattemaessige overvejelser ved for pagtning

Ejendomsavancebeskatningsioven medfarer, at bortforpagters kapitalstigninger pa
den bortforpagtede ejendom bliver beskattet som kapitalindkomst. | &r uden kapital-
stigning kan det vaare en fordel at bortforpagte en gjendom frem for at sadge, da in-
deksering af kabsprisen medfarer reduceret fortjeneste til beskatning. De seneste ar
har dog vist en stigning i priserne for landbrugsgiendomme, der ikke medfarer en
avancebeskatningsmeessig fordel i at udskyde et ejendomssalg.

Etableringskontoordningen er for Ignmodtagere en attraktiv opsparing i forhold til
alminddig opsparing som fglge af fradragsveardien af indskud. Ved det nuvaaende
niveau for gendomspriser vil det veere ngdvendigt at pabegynde opsparing 10-15 ar
inden etablering. Den reducerede fradragsvaardi af indskud opvejes af mindre forlods
afskrivning ved frigivelse af etableringskontomidler. Ved forpagtning kan etable-
ringskontomidler anvendes til at finansiere kab af afskrivningsberettigede aktiver.
Ved anvendelse af etableringskontoordningen har landmanden mulighed for at vise en
gkonomisk ansvarlighed overfor et pengeingtitut, hvilket kan vaae en fordel ved sene-
re forhandling af driftskredit.

Ved at anvende virksomhedsordningen i forbindelse med forpagtning, opnar forpagte-
ren to fordele. Den farste er fuld fradrag for renteudgifter inden skatten beregnes. Den
anden fordel er opsparing af overskud i virksomheden, der kun beskattes med 30 pct.
Virksomhedsordningen indeholder i forhold til etableringskontoordningen bedre op-
sparingsmuligheder. Det er dog en betingelse for at anvende virksomhedsordningen,
at den skattepligtige er selvstamdig erhvervsdrivende, hvilket udelukker 1gnmodtage-
res muligheder for at anvende virksomhedsordningen.
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