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FORORD

Lantmastarprogrammet ar en tvaarig hogskoleutbildning vilken omfattar minst 80 p. En
av de obligatoriska delarna i denna &r att genomfora ett eget arbete som ska presenteras
med en skriftlig rapport och ett seminarium. Detta arbete kan t ex ha formen av ett
mindre forsok som utvarderas eller en sammanstallning av litteratur vilken analyseras.
Arbetsinsatsen ska motsvara minst 5 veckors heltidsstudier (5 p).

Jag har sjélv varit intresserad av hur man ska kunna finansiera stallbyggen om man ar
nystartad och inte har en gard att ta dver. Samtidigt sa har vi blivit larda har pa
utbildningen att man ska specialisera sig och halla pa med det man ar bra pa. Det ar
nagonting jag kan halla med om. Vill man halla pa med djur kan man fa ett dragligare
liv om man inte ska ut och kéra pa falten nar man ar fardig med djuren. Det blir latt ett
stressmoment och skotseln kan bli eftersatt.

Darfor ville jag underséka om man kan lana pengar till att bygga ett djurstall utan att
forst 4ga en massa mark.

Ett varmt tack riktas till Lars Wassén Swedbank i Vanersborg och Per Hansson
Landshypotek i Lund som har stallt upp och svarat pa mina fragor.

Jan Larsson har varit examinator

Alnarp Maj 2007

Christian Hakansson
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SAMMANFATTNING

Syftet med detta arbete &r att kontrollera om det gar att lana pengar till att bygga stallar
for animalieproduktion dven om det inte finns en gard bakom som det finns mark pa.
Anledningen till det ar att jag tror att man blir en béttre producent om man specialiserar
sig och inte haller pa med allting. Det ar ocksa mindre kapital som ska fram om man inte
ska kdpa mark som nystartad.

Jag har sammanstéllt ett antal fragor for att ha ndgot och diskutera utifran. Sedan har jag
besokt nagra banker och diskuterat amnet. Arbetet utgar helt ifran vad som framkom
under métena. Da har jag fatt reda pa hur bankerna arbetar med vérderingar och sa
vidare.

Det storsta problemet nar man ska finansiera nagot inom lantbruk ar I6nsamheten. Den
ar ofta lag i forhallande till kostnaderna for bygget. Det gor att vardet pa stallet ar litet,
vilket gor det svart att Iana till hela byggkostnaden. Har man mark sa brukar man ha ett
belaningsutrymme pa den. Det gor det hela lattare.

Det framkom i intervjuerna att det ar mojligt att 16sa hela finansieringen av ett stall om
man har bra forutséttningar i ovrigt. Det kravs att man far en bra produktion i billiga
byggnader, och inte for hdga kostnader i 6vrigt. Man kan sénka kostnaderna om man
inte har marken och tanker igenom och ifragasatter alla onddiga kostnader.

Sammantaget sa gar det att genomfora ett stallbygge utan mark. Men det kréavs
ordentliga utredningar och alla kommer inte att kunna fa plusresultat och darmed okej
fran banken. Men det kan vara vart en utredning och den ska goras ordentligt.



SUMMARY

My purpose with this study was to find out if there is a possibility to get a bank loan as
financial help when building stables for animal production, even if you don’t have a
farm and land to use as security with the bank. The reason | want to check this out is
because | think that a farmer that specializes at one thing instead of the whole
production chain will be a better producer. When you start a new production it is a very
big investment and if you also need to buy land it will be hard to make a profit. This
means that if you can build stables without land you can have a profitable production
with bought feed and so on.

I have compiled a number of questions to have something to get the discussion going. |
have also visited a few bank offices and discussed the subject with them. The study is
totally based on these discussions where | have found out how the banks work and how
they value things in their daily work.

The biggest problem in the agrar industry is the profit. Normally the profit is low when
you refer it to building costs and production costs. This means the value of the stable
building is low. Because of this the banks don’t always want to lend you money for the
whole building, you might have to pay a certain amount on your own. If you have a farm
or some farm land there is usually room for another loan with your land or farm as
security which makes it a lot easier to get a loan from the bank.

During my interviews | found that the bank might be able to loan you the whole amount
if your basic conditions are good. To get this you need to have a well planned
production in cheap buildings with low costs. An important way of lowering your costs
if you don’t have the land is to think through and question all costs to be able to cut out
the ones that are not absolutely necessary.

My conclusion is that it is possible to build stable buildings without a farm or land. You
need to do proper evaluations before and not everybody will be able to get a positive
result in their calculations. This means they won’t get the money from the bank but it is
worth to evaluate the situation, if you can cut down on unnecessary costs you might get
the bank loan you need and therefore get your buildings financed by the bank.



INLEDNING

Syftet med detta arbete &r att titta pa om man kan finansiera ett bygge av ett djurstall om
man inte har mark som tacker behovet. Jag har tittat pa om det ar mojligt att fa banken
att lana ut pengar och har dven diskuterat lite om hur sadana byggnader finansieras.

BAKGRUND

Jordbruket blir mer och mer kapitalintensivt pga. hdga markpriser och dyra byggnader
och maskiner. Det gor att man maste ha ett stort kapital om man ska kunna kopa en gard
och producera animalieprodukter. Min tanke ar att det skulle vara lattare om man bara
byggde stallet och inte képte mark som binder kapital och tar ens tid. Man borde bli en
battre producent med ett dragligare liv om man bara har stallet och later ndgon annan
skota foderleveranserna och ta hand om gdodseln. Det borde bli effektivare att producera
foder om man later en expert skota det.

MAL/SYFTE

Syftet r att ta reda pa om det ar majligt att Iana pengar och komma igang som
animalieproducent om man inte har sa bra forutsattningar som en gard att ta éver. Sedan
ville jag titta lite pa hur stallar varderas. Det &r intressant att veta om en bra kalkyl
racker eller om man maste ha mycket i sakerhet.

AVGRANSNING

Jag har bara intervjuat bankpersoner om hur dom ser pa finansieringen. Har begransat
mig till att gora en intervjuundersokning. Jag har bara intervjuat tva personer pa olika
banker. Det har varit dom tva stora lantbruksbankerna.



METOD

Jag borjade med att s6ka information om @&mnet och konstaterade att litteraturen inom
amnet &r begransad. Det jag har hittat &r ett antal ex-jobb som handlar om finansiering
och eget kapital. Det har inte riktigt med mina fragestallningar att géra. Men dom gav
mej en del tips om hur man ska ldgga upp arbetet och lite uppslag till frgor.

Jag har ocksa tittat en del pa kalkyler pa agriwise.org for att se om det finns nagon som
ger ett plusresultat. Efter att ha tittat dar en stund konstaterade jag att man maste vara
bland dom bésta i branschen for att tjana pengar. Man maste justera dom efter egna
forutsattningar.

Sedan gjorde jag ett antal fragor som jag trodde skulle belysa &mnet pa ett bra sétt och
vara bra som diskussionsunderlag. Dessa finns med som bilaga 1.

Efter det tog jag kontakt med tva banktjansteman och presenterade mig och mitt amne.
Efter det s& bestamde vi tid for ett mate och diskussion. Under métena hade jag med
anteckningsblock och penna. Jag forsokte anteckna sa mycket som majligt utan att stéra
diskussionen. Nar jag kom hem satte jag mig och skrev in svaren i datorn. Dom finns
bifogade, Per Hansson bilaga 2 och Lars Wassén bilaga 3.

Efter det har jag suttit och forsokt sammanstalla nagon slags slutsats utifran det som har
framkommit vid intervjuerna. En del jag har skrivit kom fram i allméanna diskussioner
och inte som svar pa direkta fragor.

Mitt arbete grundar sig helt och hallet pa vad intervjupersonerna har svarat.



Litteraturstudie

Jorgen Landén har i sitt ex-jobb kontrollerat hur stor del eget kapital man behdver for att
kunna kopa en fastighet. Han kom fram till att det &r stor skillnad i hur mycket eget
kapital man behdver, men som nystartare behdver man ha ungefar 25-30 % av
kapitalbehovet. Han har undersokt det genom att gora kalkyler pa fastigheter som var till
salu och kontrollerat hur stor aterbetalningsformagan var. Resten ansag han skulle vara
eget kapital.

Frida Skure har i sitt ex-jobb undersokt hur man ska gora for att halla en bra kontakt
med sin bank. Hon har intervjuat lantbruksansvariga och fragat hur dom ser pa det. Hon
kom fram till att man ska ha kontinuerlig kontakt med sin bank. Har man en bra och
proffsig relation till banken kan man fa battre villkor. Det galler dven att visa att man ar
en bra foretagare med alla egenskaper som krévs. T.ex. rétt ledarstil och en bra
managementformaga.

Lars Carlsson kontrollerade i sitt ex-jobb hur bankerna ser pa lantbruket i framtiden.
Han kom fram till att bankerna tycker att man som foretagare ska ha battre affarsplaner
nar man kommer till banken. Det ar ocksa viktigt att man blir battre pa att sélja sina
produkter.

Vidare sa ar aterbetalningsformagan och foretagaren viktig nar man vill lana pengar till
ett projekt.

Han gjorde ocksa en forfragan om han skulle fa lana pengar till ett kycklingstall. Det
stéllde sig dom flesta bankerna positiva till.



RESULTAT

Hér ar en sammanstéllining av vad som framkom under intervjuerna med bankerna.

Bankernas syn pa lantbruket

Jag fragade hur bankerna sdg pa lantbruket och bada var positiva. Landshypotek jobbar
bara mot lantbruk och Swedbank har en egen avdelning specialiserad pa lantbruk. Bada
tva sade att det finns lantbrukare som tjanar pengar. Det som kannetecknar de foretagen
ar att lantbrukaren ar resultatinriktad och har en instéllning att tjana pengar pa allt
han/hon gor. Dom tittar pa nettot mer &n avkastning. Lars pa Swedbank tyckte sig se en
utveckling mot att fler och fler lantbrukare blir mera foretagare. Han sa att yngre
generellt sett & mera foretagare dn bonder. Med bonde i detta fall menas en som gor allt
sjalv bara for att det ska vara sa, d&ven om det blir dyrare. Foretagaren ar béattre pa att
hyra in tjanster om det blir billigare. Han ar battre pa att fa fram bésta nettot.

Fastighetsvardering

En annan sak som jag vill veta mer om ar hur man varderar fastigheter nar ska belanas.
Har &r det viss skillnad. Landshypotek tittar pa hur marknadsvardet ser ut i omradet. Det
gor Swedbank ocksa men man har en modell dar avkastningsvardet vags in ocksa. Bada
tva menade dock att fastigheter som &r en bra produktionsenhet eller mark som gor en
produktionsenhet effektivare kan vérderas hdgre an vad markandsvérdet medger.

Det beror pa att om man kan producera rationellt och kostnadseffektivt sa okar
Iénsamheten och det blir en hogre aterbetalningsformaga. Aterbetalningsformégan &r det
viktigaste. Alltsa om projektet ger pengar over till ranta och amortering.

Véardering av stallar

Jag tyckte det var viktigt att fa reda pa hur man varderar nybyggda stallar i forhallande
till kostnaden att bygga stallet. Det kan man konstatera att det ar véldigt svart att
generalisera. Men vérdet &r lagre dn byggkostnaden. Ofta bara 50-60 % av
byggkostnaden. Detta beror pa att det ar for dyrt att bygga i forhallande till Insamheten.
Det vérde jag pratar om nu ar enbart marknadsvardet som anvands for att bestdmma hur
stor del som kan bli bottenlan. Med marknadsvérde menas har vad som gar att fa ut for
byggnaden vid ev. forsaljning. Det &r alltsa vad banken tror att nagon kan vara beredd
att betala for stallet. Detta har med lIénsamheten att gora ocksa eftersom nagonting man
kan tjana pengar pa ar vart mer.

Svinstallar varderas ofta till en hogre del av nybyggnadskostnaden &n vad kostallar gor.
Jag har fatt lite olika siffror, men mellan 55 och 65 %. Det beror pa att har ar
I6onsamheten ofta nagot battre. Men I6nsamheten svanger ganska mycket och da
forandras markandsvardet. Nar det gar bra vill manga kopa och det ger hogre varde.
Tvartom nér det gar daligt.

Kostallar ar lite svarare att vardera. Det ar framforallt mycket svarare att sdga nat
allmant eftersom det skiljer sa mycket fran fall till fall. Har &r man ju mer beroende av
mark inom vettiga avstand eftersom det &r s mycket transporter med ensilage. Men éger
man lagom mycket mark runt stallet kan stallet vérderas till 60 % om det &r rationellt
och bra byggt. Finns det for lite mark kan vérdet sjunka &nda ner till 30 % enligt Per
Hansson.

Har sa Lars Wassén att om man hade valdigt bra avtal pa att f kopa ensilage och sélja
godsel som garanterat haller i 10 ar s skulle man kunna belana dem. Detta motiverade



han med att marken laser kapital s man skulle fa en mindre total beldning om man inte
agde marken. En annan aspekt han ndmnde var att det kanske blir dyrare att &ga alla
maskiner och gora allt sjalv jamfort med att hyra in tjanster genom att kdpa ensilaget
fritt garden. Maskiner laser ocksa en massa kapital. Alltsd om man kan visa att man
garanterat kan kopa foder till korna i ett antal ar och att det gor att foretaget gar battre an
om man dgde marken sjalv sa skulle stallet kunna varderas hogre. Det ar positivt om det
inte binds sa mycket kapital.

Det som ocksa gor det svart att vardera kostallar ar att det kan skilja sd mycket pa vad
det kostar att bygga. Det beror pa att man kan vélja olika dyra mjélkningssystem och
olika automatiseringsgrad. Man kan vélja att bygga isolerat eller oisolerat. Det florerar
varden mellan 35 000 kr per basplats och dnda upp till 70 000 kr per basplats. Och det &r
inte sakert att det ar s& mycket battre och billigare att producera mjolk i det dyrare stallet
sa det motiverar den hogre byggkostnaden. Sa det dyra stallet borde varderas till mindre
del av nybyggnadskostnaden. Det viktigaste &r att stallet &r rationellt och effektivt.

For att sammanfatta det hela kan man sdga att Io6nsamheten och den héga byggkostnaden
gor att stallarna har ett marknadsmassigt varde som &r betydligt lagre an kostnaden att
bygga, nagonstans mellan 40 och 65 %.

Kalkylens betydelse for storleken pa sakerheten

Det viktigaste om man vill lana pengar till ett projekt &r I1onsamheten i det sa att det
finns en formaga att betala ranta och amorteringar. Det viktigaste redskapet for att
kontrollera det ar kalkylen. Ar den vettigt gjord och verkar rimlig sa ar inte sakerheten
sa viktig. Sakerheten ska helst inte utnyttjas, da har det ju gatt daligt. Men sakerheten
spelar roll pa risken och darmed réantan.

Personen som vill 1ana pengar ar ocksa viktig. Banken forsoker se om han &r en bra
foretagare som klarar av att driva projektet. Ar han det sd behdvs inte lika mycket
sékerhet. Samtidigt blir fastigheten mer vard om det drivs en vinstdrivande verksamhet
dar. Aterigen &r det lbnsamheten som &r viktig for vérdet.

Hur starta ny animalieproduktion utan gard?

Jag stéllde en fraga under intervjun om hur man skulle géra om man var intresserad av
kor och ville starta en egen produktion och man inte &dger nagon gard. Fragan var
allmant stalld och inga forutsattningar med eget kapital osv. gavs. Pa den fragan skiljde
svaren ganska mycket.

Per Hanssons rad var att kopa en befintlig och utvecklingsbhar mjélkgard och sedan
utveckla den. Det blir sa stora kostnader att starta helt fran borjan. Man maste bygga
vagar och dra fram el osv. Det blir ocksa en svar och dyr uppstart. Per sa ocksa att det ar
fa anlaggningar som &r sa daliga att dom kan motivera en lag produktion. Har du dalig
produktion sa beror det pa annat dn anlaggningen, kanske foretagaren. Sa det ar en bra
chans att visa att man kan producera bra och visa att du kan kor. Det finns chans att fa
tag i ett bra objekt billigt om man kan flytta.

Lars Wassén tror att man skulle kunna bygga en helt ny enhet i ett omrade med mycket
spannmalsodling. Det géller bara att tdnka igenom det ordentligt. Han gav tips pa hur
man kan ga tillvdga. Man ska bérja med att skaffa en eller flera bra radgivare som kan
vara bollplank. Sedan galler det att géra en grundlig och vettig kalkyl dar man verkligen
tanker igenom allt och kollar om det finns nagon chans att det projektet ska ga att
genomfora. Finns det nagon som vill odla foder och sélja till dig? Kan du fa ett langt
kontrakt? Sedan ar det dags att titta pa byggnadsforutsattningarna. Vad som behovs och
vad som gar att gora. Har ska man tanka pa allt som kommer att kosta pengar, det ar latt
att glomma nagon del. Behovet av djur och rorelsekapital blir ofta underskattat.
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Sedan ska man fundera igenom vilka risker som finns och gdra en riskanalys. Man ska
fundera hur mycket riskkapital man behover. Sedan &r det dags att titta pa hur man ska
finansiera projektet. Den bor komma fran olika hall. En del kan lanas i bank, men en del
maste vara projektorens egna pengar. Sedan kan man ju titta om man kan hitta nagon
annan finansiar. Det kan antingen vara nagot riskkapital som t.ex. Almi foretagspartner
eller liknande.

Nagot annat man ska titta pa ar om dom som ska kopa produkterna kan stétta pa nagot
satt. Det kan vara mejeri eller ett slakteri. Da kan det handla om rantefria lan eller langa
krediter pa det man handlar. Man kan aven underséka om det finns mojlighet till nagot
bra avtal, pa tex. lagsta pris pa det man levererar.

Almi foretagspartner som medfinansiar

Jag ringde och pratade med Karin Ramneskar pa Almi foretagspartner Vést om hur dom
sag pa lantbruk. Dom hade ingen speciell policy for lantbruk utan det fungerade som for
vilket foretag som helst. Dom kraver bara att det &r modern teknik.

Dom kan lana ut pengar till den delen som banken inte tdcker men med en hogre rénta.
Hdogre risk ar lika med hogre rénta.

Pa byggnader ar det lite svart eftersom dom kréver att det ska betalas tillbaka pa 6 ar.
Det gor att det blir en h6g amorteringstakt. Man lanar ut max 8-10 % av kostnaden att
bygga.

Det finns exempel dar Almi har gatt in som finansiar i alla typer av animalieproduktion.
Man gor en finansieringsldsning ihop med alla berdrda parter.
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DISKUSSION

Efter att ha tittat lite pa kalkyler och intervjuat bankfolk sa tror jag att det skulle kunna
ga att genomfora ett stallbygge utan att ha en gard att utgd ifran. Men det ar valdigt
manga osakerhetsfaktorer att ta hansyn till. Man maste nastan gora ett prospekt med alla
specifika forutsattningar for att fa ett ordentligt svar. Det ar véldigt svart att séga att
nagot ar pa ett speciellt sétt i bankvarden. Det ar s3 mycket som beror pa en massa
faktorer t.ex. om banken tror pa foretagaren och hans formaga. | det ena fallet kan en sak
vara ratt och i nasta nagot helt annat bara for att det skiljer nagon liten detalj. Men det &r
viktigt att ha bra kontakt med banken.

Har nedan ska jag ta upp nagra saker som jag har kommit fram till ar viktigt for att man
ska genomfora ett projekt.

Loénsamhet och byggkostnad

Lonsamheten &r viktig att titta pa. Finns det ndgon majlighet att tjana pengar pa
projektet? Klarar man inte av att fa vinst efter att allt ar betalt sa tycker jag inte att man
ska fortsétta projektera. Nyckeln till Ionsamhet ligger i hog och rationell produktion.
Det ska ske i ett stall som inte har kostat for mycket att bygga. Det &r viktigt att halla
nere byggkostnaden. Men stallet maste dnda vara rationellt. Tva stora kostnader i
produktionen &r byggnaden och arbetet. Dessa ar ganska paverkbara. Det galler att tanka
igenom allt sa att man inte bygger dyra lésningar som inte sparar arbete. Samtidigt
galler det att man inte bygger sa billigt att arbetstiden 6kar med manga timmar.

Avskrivningstid

En sak som jag tycker ar ett allvarligt problem i dom kalkyler som jag tittat pa &r att
avskrivningstiden pa byggnaderna ar langa. Ofta 20 ar ibland upp till 25 ar. Det anser
jag ar for lang tid. Sarskilt om man ska bygga ett stall som ar beroende av avtal med
andra lantbrukare. Jag skulle helst se att man kunde skriva av 10 % om aret, och ha
samma amorteringstakt. Jag vet att byggnaderna nog fungerar langre tid men det &ar svart
att veta vad som hander om tio ar. Ar byggnaden avbetalad d& s& kan man antingen sluta
eller sa tjanar man pengar dven om lénsamheten har gatt ner. Tror att det &r svart att fa
langre avtal med andra lantbrukare. Sa da kan du sta utan nagon som levererar foder.

Sa det géller att ha en hog amorteringstakt i en kalkyl som berdr ett projekt dar man &r
beroende av andra, men aven i andra projekt. Man vet aldrig vad som hander om tio ar.

Uppstart

Ett problem som ofta underskattas ar uppstarten av en ny produktion. Den kostar alltid
en massa pengar och ar jobbig. Bara en san sak som att man maste fa tag i djur. Det tar
alltid en stund innan dom har anpassat sig och natt full produktion. Detta ar problem
som &r mindre om man har en produktion som ar i gang.

Med detta i tanken kan det vara en ide att starta i lite mindre skala for att sedan Oka.
T.ex. bygga for halva mangden djur forst och sedan dubbla nar man ar igang. Det gor att
man inte behdver ut med s mycket pengar pa en gang.

Men man maste ha storre utrymme for uppstartskostnaderna i ett sant projekt vi pratar
om har 4n om man utgar fran en befintlig gard.
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Finns chans att kopa ensilage?

Det man ska borja med nar man ska bygga for notkreatur &r att kontrollera om det finns
nagon duktig spannmalsodlare som inser nyttan av att fa in vall i véaxtféljden och vill
odla och salja ensilage till dig. Han maste vara intresserad av att skriva pa ett ganska
langt kontrakt, garna tio ar. Han maste ha falten ganska samlade sa att det inte blir langa
transporter med stora kostnader som foljd.

Forarbetets betydelse

Jag anser att man inte nog kan trycka pa vikten av ett ordentligt genomfort forarbete
med kalkyler och sa vidare. Det &r har som man ska tanka igenom allt och forsoka
minimera misstagen senare. Det &r ocksa har som du kan visa for banken att du &r duktig
genom seridsa kalkyler och byggnadsforutsattnigar. Har ar det viktigt att aven tanka pa
och visa hur man gor om inte allt gar som det ar tankt. Man ska gora en "Worst Case”
kalkyl. Det gor det lattare for banken att bedéma risken.

Finansiering

Ett problem om man ska genomféra ett projekt utan mark &r finansieringen. Om man
ager en gard som inte ar sa hart skuldsatt sa har man ett belaningsutrymme pa den. Den
har ocksa troligtvis dkat i varde dom sista aren. Och om man bygger och far en rationell
enhet kan den ocksa oka i véarde. Det gor att man lattare kan lana pengar till projektet.
Banken har en sékerhet.

Men om man inte dger en gard sa har man inget eget kapital att belana. Det gor det hela
lite svarare. Men jag tyckte mig se att det gar att fa Iana ganska stor del av behovet om
aterbetalningsformagan finns. Da &r inte sékerheten sa viktig.

Det man maste lyckas med &r att fa en rationellare produktion som gar béttre &n om man
har marken och darmed sakerheten.

Nagra saker som kan gora det till en [onsammare produktion:

= Man har sammanlagt en mindre belanig. Man har inte lanat pengar till mark som
maste rantas. Jag har svart att se nagon lonsamhet pa mark med dagens priser
om man inte ar véldigt duktig och rationell. Man behdver alltsa inte betala
rantan pa marken med pengar fran den andra produktionen. Men det ar klart att
man kan tjana pengar pa mark, men da maste man vara valdigt rationell. Det &r
nog svart att lyckas med om man inte &r stor eller har maskinsamarbete.
En annan sak med marken &r att den stiger i varde. Om man raknar in det sa gar
det lattare plus. Det har man ingen glédje av innan man kan realisera vinsten.
Men det 6kar belaningsutrymmet.

= Man behover inte kdpa maskiner som laser kapital och som ska kéras och
underhallas. Man kan &gna all sin uppméarksamhet pa djuren. Det gor att man
blir mindre splittrad och borde fa en béattre produktion. Man far ocksa ett
trevligare liv med mer uppstyrda arbetstider, om man slipper ut och kora pa
falten ndr man &ar klar med djuren.

=  Om man kan skriva fastpriskontrakt pa fodret s& minskar osakerhetsfaktorn i
kalkylen. Man blir ocksa mindre beroende av vadret da det 4r nagon annan som
tar risken. Man behéver inte heller ligga ute med sa mycket kapital i foder om
man betalar efter leverans.
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Forsoka med andra finansiarer

Pa Swedbank fick jag radet att man kunde titta pa andra finansiarer an banken. Det kan
vara sadant som Almi foretagspartner.

Man kan ocksa prata med den som ska kopa ens produkter. Dom kan ev. hjalpa till med
en del genom rantefria 1an. Det har funnits en del sadana arrangemang. Det maste
kontrolleras.

Ta bort osdkerhetsfaktorer ur kalkylen.

Det kan vara en ide att forsoka fa bort sa manga osakerhetsfaktorer som majligt ur
kalkylen. Man kan kontrollera om man inte kan fa ett lagstapris-kontrakt eller nagot
annat bra kontrakt fran den man ska leverera till. Det kan vara en speciell kvalité till en
kopare som vill ha sparbarhet eller nagot liknande. Man kan forsoka skriva
fastpriskontrakt pa allt som ska kdpas in till garden. Man kan lasa rantan sa att man vet
vad den blir.

Det dr viktigare att ha sa saker kalkyl som majligt nar det inte finns sa mycket sakerhet.
Det okar vardet ocksa eftersom en ev. kdpare har battre kontroll pa sina kostnader om
dom é&r fasta.

Avslutningsvis

Jag tror att det ska ga att genomfora ett projekt med ett stallbygge om man bygger
billigt, kan halla en hog produktion, bygger sa det inte behdvs s& mycket arbete och
hittar en finansiar som kan hjélpa till eller har pengar sjalv. Forarbetet ar valdigt viktigt.
Da ska man dven titta pa om man inte kan hitta en utvecklingsbar gard att kopa. Den
maste i sa fall vara billig, ev. kan man arrendera ut marken med krav att fa kopa foder.
Da I6ser man sakerheten.

Om det ska ga att genomfora maste man vara valdigt duktig och tillhéra dom bésta i
Sverige. Lonsamheten kan vara ett problem. Den &r ofta for 1dg och da drar manga ner
vardet pa sitt eget arbete eller rantan pa eget kapital for att fa kalkylen att visa plus. Det
tycker inte jag att man ska gora. Da &r det battre att avsta och hitta pa ndgot annat som
ger pengar.
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BILAGOR

Bilaga 1:

Fragor som stélldes vid intervjuerna

el NS .

©ooNow

10.

11.

Vad ar bankens generella syn pé lantbruket? Ar det en stabil framtidsbransch?
Hur varderas fastigheter i utlaningssammanhang?

Hur vérderas nybyggda djurstallar i utlaningssammanhang?

Vérderas djurstallar annorlunda beroende pa hur féretaget ser ut i 6vrigt?
marktillgang etc.

Varderas svinstallar och kostallar annorlunda?

Hur viktig &r sakerheten om kalkylen &r bra?

Bankens rad till en som vill producera mjolk? Som inte har nagon fastighet.
Finns det en marknad for stallar utan mark?

Vad séger banken om att man gor tva bolag av garden for att fa en tydligare
styrning. Det nybyggda stallet i ett och ovrigt i ett? Stallbolaget koper loss mark
och bygger pa.

Tre stycken slaktsvinsproducenter vill bygga ett suggstall. Hur mycket sakerhet
fran egna gardar maste fram?

Hur finansieras rena industribyggnader? Har dom inte lagt marknadsvéarde?



Bilaga 2
Intervju med Per Hansson Landshypotek lund

Allméant om landshypotek och bankverksamhet.

Landshypotek Skane har 6000 kunder och 6 st medarbetare som jobbar mot markanden. De ar
sa fa for att halla nere kostnaderna. Detta medfor att dom bara har standig kontakt med ca
400-600 foretag. Detta &r ofta foretag som &r inne i en byggprocess eller standigt
expanderande foretag.

Per sa att man allmént kan sdga att i alla byggprojekt underskattas finanseringsbehovet med
10-20 %. Detta ar ofta uppstartskostnader och moms pengar man maste ligga ute med.

1. Jaeftersom landshypotek bara jobbar med lantbruk sa tror vi pa det. Och det finns en
del lantbruksforetag som gar bra och tjanar pengar. Det som skiljer dom foretagen fran
andra ar att foretagaren har en instéllning att tjana pengar pa allt han gor. Han ar
duktig pa att optimera och titta pa att fa basta netto. Det &r inte sdkert att bra
avkastning racker men det hjalper. Det ar heller inte sakert att det &r bra att vara stor,
Man ska dra nytta av det ocksa.

2. Man vérderar fastigheterna till marknadsvérdet. Man har ganska bra kontroll vad
marken &r vard i olika delar av landet. Dock kan marken vérderas hogre om det ar en
bra produktionsenhet. Per gav ett exempel med en gard som ligger i ett omrade dar
marknadsvardet ar 70 000 kr/ha. Om man bygger ett effektivt mjolkstall pa garden kan
marken varderas upp till 110 000 kr/ha. Det gor att man kan 6ka belaningen och
darmed fixa finansieringen lattare.

3. Stallar brukar vérderas till mellan 40-60 % av vad det kostar att bygga dom. Detta
beror pa att Ionsamheten ofta ar for 1dg. Om man har hog I6nsamhet sa blir det ju ett
populdrare objekt och da stiger marknadsvardet.

4. Ja, det gor det. Pa mjdlksidan kan man saga att stallet kan varderas till 60 % av
nybyggadskostnaden med lagom mycket mark till. Ar det for lite mark kan det sjunka
till 30%.

5. Det har med lonsamhet att gora. Det &r ju lite osakrare med svinproduktion da priserna
svanger mer. Men marknadsvardet baseras ju pa I6nsamheten. Detta tryckte Per pa
ganska ofta.

6. Fastigheten kan varderas hogre om banken tror pa foretagaren. Och om det &r en bra
kalkyl som banken tror pé. Aterigen s &r marknadsvérdet beroende av hur
I6nsamheten ser ut. Duktig foretagare ger béattre I6nsamhet vilket ger ett hogre
marknadsvarde.

7. Persrad i detta fall ar att kdpa en befintlig och utvecklingsbar mjolkgard och sedan
utveckla den. Det blir sa stora kostnader att starta helt fran bérjan. Man maste bygga
vagar och dra fram el osv. Det blir ocksa en svar och dyr uppstart. Per sa ocksa att det
ar fa anlaggningar som ar sa daliga att dom kan motivera en lag produktion. Har du
dalig produktion sa beror det pa annat dn anlaggningen, kanske foretagaren. Sa det ar
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en chans att visa att man kan producera bra och kan kor.

Ja, om det ar tillrackligt billigt s att nasta kan tjana pengar. Det ar generellt lattare
med sant som inte behdver mark for ensilage. Alltsa hons och svin stallar.

Finns det bara en koppling mellan dgaren av marken och stallet sa ar det inga problem
att 1ana som om det vore samma bolag. Svart om det inte ar koppling mellan &garna,
da det blir osakrare med kontrakt och sa vidare. Viktigt att fastigheten med stallet blir
taxerad som lantbruksfastighet, typ kod 120.

Stallet kan finansieras till 60 %. Kostar det 40 000 kr per plats kan det Ianas upp till

24 000 kr per plats. Resten maste tackas pa annat satt. Man kan fa lana upp till 75 %
av markandsvardet pa sin egen fastighet om aterbetalningsférmagan finns. Och man

maste kunna betala rantan. Kan man bara det sa kan man lana till vad som helst, t.ex.
fastigheter eller batar.

Stallde inte fragan da Landshypotek bara jobbar med Lantbruk



Bilaga 3

Intervju med Lars Wassen Swedbank Vanersborg

1.

Ja, lantbruket ar en prioriterad del i verksamheten. Man jobbar speciellt mot
lantbruken. Man har delat upp verksamheten i tva delar, Féretag och privat. |
foretagsdelen ar lantbruket en egen del. Lars tycker att det borjar bli fler bonder som
driver gardarna som foretag dar netto ar viktigt och som ifragasatter lonsamheten i det
som gors. Detta & dom yngre generellt béttre pa. Nastan varann krona som lanas ut i
lantbruk enligt lantbruksbarometern &r Swedbank.

Man har en modell i Swedbank. Man tittar pa marknadsvérde och avkastningsvarde.
Marknadsvérdet ar ju det som betalas. Avkastningsvérdet ar vad som blir éver till att
betala ranta och amortering. Man tar &ven med andra saker som kan 0ka vardet, t.ex.
om garden blir rationellare med mindre transporter.

Detta ar valdigt svart att saga, det ar sa olika i fall till fall. Men man kan saga att
nybyggda svinstallar varderas till 60-65 % nybyggnadsvérdet. Men det &r valdigt
I6nsamhetsavhangigt och vad byggnaden kostade att bygga. Pa ko-sidan dras vardet
ner lite mer, ca 50-60 %. Men detta ar mer individuellt, da man kan bygga vaéldigt
olika. Det innebar att nybyggnadskostnaden kan variera mycket. Att vardet dras ner
beror pa att ingen vill képa for sa mycket som det kostar att bygga.

Det varde vi pratar om har ar for att bedoma risken och dédrmed bestamma réntan. Ju
hogre sakerhetsvarde, ju lagre risk och det ger en lagre rénta. Annars tittar man mest
pa lonsamheten. Alltsd om det finns ndgon majlighet att betala tillbaka. Och om
kunden Klarar av att driva verksamheten. Har tittar man pa kalkylen och dess
I6nsamhet. Kassaflodet ar ocksa viktigt att titta pa. Det kan ju avgéra om det gar bra
att driva foretaget eller inte, trots att Ionsamheten pa kalkylen ar hog. Sa har man inget
bra kassaflode sa lanar inte banken ut pengar. Det ar ju viktigt att projekt kan fungera
for alla parter, &ven bonden.

Ja, om man dger marken runt stallet ar det lattare att vardera det. Och varderingen av
ekonomibyggnaderna blir oftast hogre. Da ar man inte beroende av avtal, vilket alltid
ar en risk.

Men om man har ett avtal som garanterat haller juridiskt i ett antal ar kan det ev. 6ka
vardet pa stallet. Det beror pa att marken laser valdigt mycket kapital som ska réntas.
Man kan nog ocksa fa en billigare maskinkedja om man inte &ger den utan hyr in allt
eller koper ensilage fritt garden. Det skulle kunna ge en hégre I6nsamhet och darmed
en hogre vardering. Men man kan inte nog understryka vikten av bra och langa
kontrakt.

Ja, svinstallar har en béattre I6nsamhet och vérderas darfor hogre. Varderingen beror pa
vad nagon vill betala for ett stall. Och det &r hogre for svinstallar for att det ofta gar
béttre

Om man har en bra kalkyl med hég aterbetalningsformaga sa ar sakerheten mindre
viktig. Men om kalkylen &r dalig med lag aterbetalningsférmaga sa far man inte lana
oavsett hur mycket sakerhet man har. Detta gor banken for att skydda bade banken
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och kunden. Det &r ju aldrig bra om nat maste I6sas in for pga. bristande betalning.

Man ska borja med att skaffa en eller flera bra radgivare som kan vara bollplank.
Sedan galler det att gora en grundlig och vettig kalkyl dar man verkligen tanker
igenom allt och kollar om det finns nagon chans att det projektet ska ga att genomfora.
Sedan &r det dags att titta pa byggnadsforutsattningarna. Vad som behdvs och vad som
gar att gora. Har ska man tanka pa allt som kommer att kosta pengar, det ar latt att
gléomma nagon del. Djur- och rorelsekapital- behovet blir ofta underskattat.

Sedan ska man fundera igenom vilka risker som finns och mojligheter som finns samt
gora en kanslighetskalkyl (riskanalys). Man ska fundera hur mycket riskkapital man
behdver. Sedan ar det dags att titta pa hur man ska finansiera projektet. Den kan/bor
komma fran olika hall. En del kan lanas i bank, men en del maste vara projektorens
egna pengar. Sedan kan man ju titta om man kan hitta nagon annan finansiar. Det kan
antingen vara nagot riskkapital som tex. Almi foretagspartner eller liknande.

Nagot annat man ska titta pa ar om dom som ska kopa produkterna kan stétta pa nagot
satt. Det kan vara mejeri eller ett slakteri. Da kan det handla om rantefria lan eller
langa krediter pa det man handlar. Man kan &ven undersoka om det finns mojlighet till
nagot bra avtal, pa tex. lagsta pris pa det man levererar.

Detta ska aven géras om man koper en befintlig produktion med malet att bygga ut
som Per Hansson foreslog.

Det har inte vart nagra sadana affarer i omradet sa Lars har for dalig erfarenhet av det,
sa han vill inte svara.

Om man gor ett AB av stallet maste man lagga in en egen séakerhet i bolaget. Man kan
alltsa inte skydda sig sjalv och 6vriga garden pa detta satt.

Det viktigaste ar att man styckar av marken dar stallet ligger sa att det inte ligger pa
ofri grund, da ar det inte vart mycket. Men ligger det pa en egen fastighet sa ar vérdet
nagonstans runt 60 % av nybyggnadsvardet. Men dnnu en gang sa ar det kalkylerna
som avgor och aterbetalningsformagan.

Lars tycker att man ska vanda pa resonemanget och titta pa hur mycket som blir 6ver i
kalkylen/kassaflodet och hur dyr byggnad det kan finansiera. Blir byggnaden dyrare
an vad resultatet kan ge till ranta och avskrivningar sa ska man tanka om. Antingen
hoppa Over att bygga eller se om man kan bygga billigare.

Pa rena industrifastigheter funkar systemet med avkastningskalkyl. En byggnad &r
vard sa mycket som den kan avkasta. Sedan spelar det ingen roll om pengarna
kommer fran banken eller &r en privatpersons sétt att placera pengar till en viss
avkastning.

Ett problem med lantbruket &r marknadsmassiga vérdet och det avkastningsmassiga
vardet ar sa olika. Marknaden ar beredd att betala mer &n vad avkastningen ger.
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