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FORORD

Lantmastarprogrammet &r en tva-arig universitetsutbildning vilken omfattar 120
hdgskolepoang (hp). 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 sammanstélining av
litteratur vilken analyseras. Arbetsinsatsen ska motsvara minst 5 veckors heltidsstudier
(7,5 hp).

Jag har sjélv varit intresserad av att undersoka hur mycket eget kapital man bor ha vid
investering i en jordbruksfastighet for att fa lana resterande kapital av banken. Detta
med tanke pa att lnsamheten har dndrats radikalt pa senaste aret i jordbruket och dven
gardspriserna.

Ett varmt tack riktas till Lars-Gunnar Carlsson pa Swedbank, Kristian Ottosson pa
Lansforsakringar Bank och Tomas Carlsson pa Ostgota Enskilda Bank alla med
placering i Linkoping for att de stallt upp pa intervjuer och haft synpunkter pa projektet.
Aven handledare/examinator: universitetsadjunkt Jan Larsson ska ha ett varmt tack for
sin hjalp och synpunkter med arbetet.
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SAMMANFATTNING

Att jag har gjort detta examensarbete beror pa att jag ville undersoka om det finns nagon
mojlighet i dag for en nystartare med inget eller mycket lite eget kapital att kopa en
jordbruksfastighet. Nar man ser till de kraftigt hojda markpriserna under de senaste aren
och vad ett barkraftigt produktionsjordbruk kostar sa blir det véldigt stora summor man
ska ha om man ska lagga 30 % i eget kapital vid kdpet. Detta kan &ven galla for en
arrendator som kanske bara &ger djur och inventarier men ej nagot stort eget kapital.

Jag valde ut tva olika géardar som ar till salu i Osterg6tlands 14n, pa den ena bedrivs
mjolkproduktion och pa den andra vaxtodling med uthyrning av stallplatser.

Pa dessa foretag sammanstallde jag driftkalkyler och utéver det ett tjugotal fragor. Efter
det kontaktade jag tre olika banker: Swedbank, Lansforsikringar Bank och Ostgota
Enskilda Bank och bestamde méte med dessa for att diskutera kalkylerna och fragorna
for att fa en bild av vad bankerna tyckte var en rimlig skuldsattning och hur de sag pa
nystatare inom lantbruket.

Vad som framkom pa motena med bankerna var att man sag lite olika pa hur mycket
eget kapital som behdvdes men nagonstans mellan 15 % upp till nastan 30 % eget
kapital vid finansieringen av mjolkgarden.

Nar det gallde vaxtodlingsgarden behévde man ha mera eget kapital, dar géllde 30-40 %
for att kunna ha en rimlig mojlighet att klara av att betala réntor och amorteringar. Ett
alternativ som Lars-Gunnar pa Swedbank framforde var att om man enbart var
intresserad av akermarken kunde man stycka av gardscentrumet med bete till hastgard
och skogen till ndgon granne for att fa ner behovet av det egna kapitalet.

Man kan sdga att behovet av det egna kapital varierar beroende pa vilken
produktionsinriktning garden har, men dven hur mycket marginal det ar pa kalkylerna
och hur personen som ska lana pengarna vags in i bankens bedémning av hur mycket
kapital de ar villiga att lana ut till olika objekt. Bankerna sager att ju mera
genomarbetade och sakra kalkyler man har desto lattare att fa Iana med mindre eget
kapital.

Aven bottenlanets storlek varierade fran bank till bank, en bank varderade akern till
125 000 kr/ha och kunde lagga 70 % av det som bottenlan medan en annan vérderade
marken till 200 000 kr/ha och kunde lagga 75 % av det som bottenlan.

Den slutsats man kan dra av detta ar att det ar valdigt svart for en nystartare att komma
till banken och vilja lana en stor del av kapitalet till ett gardskop. En majlig vag for en
som vill bérja med lantbruk &r att kopa en liten fastighet som man kan skéta pa fritiden
och ha ett annat jobb som man sedan skjuta till en del av I6nen till réntor och
amorteringar. Da kraver oftast banken en liten eller ingen egen insats. Ett annat satt kan
vara att borja arrendera en gard dar man kan jobba upp kapital i djur och maskiner som
man sedan kan tillgodordkna sig som ett sorts eget kapital om man langre fram ska kdpa
en fastighet.



SUMMARY

My purpose with this study was to find out if it is possible to buy a farm today for a
person who want to start a farm but has very little own capital. In old study’s they have
come to the conclusion that you will need at least 20 % own capital to succeed to
management the farm. But in the last year the cost for arable land approxley has
increased with 30 % in Sweden and the crops have doubled in price. So it would be
interesting to see if the banks have a new vision on the need of the own capital when
you buy a farm.

I have chosen two different farms who was for sale in Ostergo6tland, one dairy farm and
the other farm was a plant farm. Then | did a budget on each farm and twenty different
questions. After that | made a visit to three banks and discussed the budget that I had
done on the farms to see how much own capital you must have before the bank will lone
you the rest of the money.

My conclusion after the visits is that you should have at least somewhere between 15-30
% of the capital in own capital depending on which bank you talk to, if you want to buy
a dairy farm. When it comes to the plant farm you will need somewhere between 30-40
% of your own capital to succeed to management the farm and pay the interest to the
bank.

The only way to buy a farm if you do not have enough with own capital is to buy a little
farm and then you have to work on the side which can put in money in the business. If
you want to do it that way can the banks almost loan out money to 100 % of the
investment.



INLEDNING

Att undersoka hur mycket eget kapital som krévs vid ett kop av en jordbruksfastighet &r
en valdigt aktuell fraga i dagslaget. Eftersom priserna pa fastigheter har stigit kraftigt
under senare ar ar det intressant att forsoka titta lite narmare pa bankernas resonemang
vid utlaning av kapital till jordbruksfastigheter. Allt eftersom fastigheterna blir dyrare sa
blir det egna kapitalet en mindre del av kdpeskillingen och speciellt som nystartare kan
det vara svart med en stor andel eget kapital att stoppa till vid ett kdp. En nystartare har
varken maskiner eller en annan fastighet som man kan lana upp kapital i utan man blir
valdigt beroende av att kunna lana en stor del av képeskillingen. Man blir ocksa kanslig
for paverkan av ranterorelserna vid lan av en stor del av kapitalet till investeringen..

MAL/SYFTE

Syftet med detta arbete &r att undersoka om det i dagslaget finns ndgon majlighet for en
nystartare med lite eget kapital att kunna fa Iana pengar pa banken. Vidare ville jag
studera hur mycket eget kapital det kravs for att man ska kunna fa lana pengar hos
banken och sedan kunna driva verksamheten utan att behéva hamna i likviditetsproblem.

AVGRANSNING

Jag har begransat mig till tvé olika gardar som ar till salu i Ostergé6tland, en mjélkgard
och en véxtodlingsgard som jag gjort kalkyler pa for att se om dessa gar att ranta och
amortera i dagslaget med lite eget kapital. Jag har valt att bara titta pa hur mycket eget
kapital det kravs. Vidare har jag inte gjort nagra exakta kalkyler for varje fastighet utan
arbetat utifran Agriwise kalkyler. Olika méjligheter med kapital utifran annat hall &n
banker har jag ej heller undersokt. Nagra storre analyser av at vilket hall insatsvaror och
avrakningspris kommer att rora sig at de kommande aren &r ej heller undersokta utan jag
har bara tittat pa driftresultat for det narmaste aret for respektive fastighet.



LITTERATURSTUDIE

Att hitta litteratur som ar nagorlunda aktuell vad det galler finansiering utav
lantbruksfastigheter ar svart. Den mesta litteraturen &r skriven pa 80- och 90-talet och
har ett valdig omodernt innehall. Det finns ett antal examensarbeten som ar gjorda inom
detta omrade och de &r en béttre kalla till att samla in kunskap ifran.

(Ahlgren och Jénsson 2006) anger i sitt examensarbete att man bor ha minst 10-20 %
eget kapital nar man ska lana till ett fastighetskop for att lyckas med att driva detta ur
bankens synpunkt. De skriver ytterligare att om man har lite eget kapital sa ska man
satsa pa att kopa en fastighet med en intensiv djurproduktion eftersom denna fastighet
ofta generar mera kapital till rantor och amorteringar &n vad en vaxtodlingsgard gor.

(Carlsson 2005) har i sitt examensarbete skrivit att former for fraimmande kapital till ett
kop kan var inteckningslan i banker som man far mot pantbrev i en fastighet. Pantbrevet
ger fortursratt till betalning med medel ur den pantsatta egendomen.(Hakansson 2007)
skriver att ett alternativ till att om man har for lite eget kapital och man ej kan lana upp
tillrackligt hos bankerna kan vara andra sorters fraimmande kapital, som till exempel hos
Almi men de kraver aterbetalning relativt snabbt och med hégre ranta eftersom dessa tar
en storre risk &n bankerna.

(Bucht m.fl. 1990) de skriver att annuitetslan &r en vanlig finanseringsmetod vid
bottenlan.

Betalningsflodet &r da anpassat for tillgangar med lang livslangd, man har sma
amorteringar och mera ranta i borjan av 16ptiden och stérre amorteringar och mindre
ranta mot slutet. Det jamna betalningsflodet stammer béattre 6verens med avkastning fran
foretaget. Aven inflationen paverkar att likviditeten inte forsamras med tiden nar man
ska amortera en storre summa om aret. Man kan dven anvanda slaktlan som en
finansieringsmojlighet vid kop av lantbruksfastighet for att fa in frammande kapital om
man ej far tillrackliga banklan.

(Land"en 2003) skrev i sitt examensarbete om finansiering av lantbruk. Dar berattar han
att man mellan 1950-1975 sade att man skulle ha ndgonstans runt 20-25 % eget kapital
vid kdp av en gard vid en ranta pa 10 % for att kunna driva den med goda
forutsattningar. Fran en bok som heter ”"Bonde infor 90-talet” hade han kommit fram till
att man rekommenderade att man skulle ha hela 40 % eget kapital for att lyckas.

Né&r han sedan hade genomfort sin studie kom han fram till att bankerna ville att man
hade 25-30 % eget kapital for att klara sig som nystartare. En etablerad lantbrukare som
redan har en igangvarande drift kan lyckas att lana till en storre del av finansieringen.

(Skure 2002) gjorde sitt examensarbete om hur man ska gora for att halla en god kontakt
med sin bank. Hon kom fram till att man bor ha kontinuerlig kontakt med banken, har
man en proffsig instéllning till banken kan man forhandla till sig battre villkor.



MATERIAL OCH METOD

For att kunna besvara fragan om vad bankerna har for asikter om hur mycket eget
kapital en nystartare bor ha for att fa 1ana pengar till kop av en jordbruksfastighet sa
gjorde jag kalkyler pa tva gardar som ér till salu. Jag valde en mjélkgard och en
vaxtodlingsgard som jag gjorde fullstandiga driftskalkyler pa.

Efter en totalsammanstallning av kalkylerna fick man fram hur mycket pengar som blev
over till rantor och amorteringar, man sag ocksa hur mycket eget kapital man var
tvungen att skjuta till for att klara av investeringen.

Nér jag hade gjort dessa kontaktade jag tre olika banker: Swedbank, OstgotaEnskilda
Bank och Lansforsakringar Bank for att hora deras syn pa kalkylerna och om de skulle
vara villiga att lana ut pengar efter de givna férutsattningarna i exempelgardarna. Jag
sammanstéllde ocksa ett antal fragor som jag tog med mig till bankerna for att kunna
bilda mig en helhetsuppfattning om vad som kravs for att fa lana pengar till
fastighetskop. 1hop med de lantbruksansvariga pa bankerna diskuterade jag sedan
kalkylerna for att fa fram en bild av vad de tyckte var en rimlig procentandel eget kapital
for att lyckas med att képa och driva en lantbruksfastighet.

KALKYLER

Gardarna som jag har sammanstallt kalkylerna pa ar tva olika fastigheter som ér till salu
i Ostergétlands 14n under varen 2008. Den ena garden, Fettjestad, ar en véxtodlingsgard
med 90 hektar aker och 47 hektar skog och ett mindre stall for uthyrning av hastplatser.
Den andra gérden, Akerby, bedriver mjolkproduktion for 120 kor i 16sdrift, dvriga
ekonomibyggnader ar uppforda de senaste 10 aren. Arealen pa denna fastighet ar 77
hektar aker, 54 hektar bete och 110 hektar gallringskog.

Kalkylerna som jag har anvant har jag plockat fran Agriwise omradeskalkyler for
Gotalands norra slattbyggd 2008. Dessa har sedan justerats en aning. Jag har sedan tagit
TBL1 fran dessa kalkyler och sammanstallt. Jag valde TB1 eftersom maskinkostnaderna
kan variera sa mycket sa jag tog istallet en klumpsumma for en uppskattad maskinpark
och réaknade underhall, ranta och amorteringar pa den summan. Arbetstimmarna kommer
fran Agriwise plus ett antal extra timmar for driftledning. 1 kalkylerna ingar samtliga
tankta utgifter for driften av lantbruket sasom el, avskrivningar och underhall.

Bostaden pa fastigheten har jag satt en schablonsumma pa for att kunna rakna en
hyresintakt pa den. Lantbruksdriften ska inte behdva belastas med hyran for bostaden.
Avskrivningarna pa fastigheterna kan de forsta aren anvandas till att ranta och amortera
lanen eftersom byggnaderna ar i sa pass gott skick att nagon reinvestering inte ska
behdvas goras den forsta tiden. Skogen pa gardarna har jag inte rdknat med som nagon
storre inkomst pa. Startkostnad har jag inte raknat med mer an en viss summa for lager.



RESULTAT

Efter motena med bankerna om deras syn pa hur mycket eget kapital som det behovs for
att klara av ett gardskop med de givna forutsattningarna pa de respektive gardarna
framkom det att respektive bank bedémde kalkylerna olika. Aven behovet av det egna
kapitalet bedomdes olika. Vaxtodlingsgarden trodde ingen av bankerna pa att man skulle
klara av.om man inte innan hade en lagt belanad gard med gott resultat som man kunde
skjuta till sa att man klarade rantor och amorteringar.

Nar det gallde finansiering av mjolkgarden daremot sade Swedbank att man kunde ténka
sig att 1ana ut hela kopeskillingen till garden. Djur och maskiner behévde man redan ha
for att klara likviditeten i det Ianga loppet. Man skulle helst ha 20 % i eget kapital av det
totala kapitalbehovet for att klara driften och inte vara sa kanslig fér marknadens
svangningar.

Pa Ostgota Enskilda Bank tyckte man att de kunde tanka sig att lana ut 80 % av sjalva
priset pa fastigheten. Utover detta skulle man redan ha djur och maskiner eller eget
kapital som kan finansiera dessa. Annars trodde de aldrig pa att man skulle klara driften
med tanke pa att man sjalv ocksa ska ha 1on.

Lansforsakringar Bank tyckte att om man har eget kapital till djur och maskiner skulle
de kunna tanka sig att 1ana ut till 100 % av kopesumman for fastigheten efter en
ordentlig genomgang av kalkylerna. Men de papekade att man skulle fa en valdig tuff
och anstrangd ekonomi med noll utrymme for misstag.

Resultat efter avskrivningar
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Figur 1. Resultat efter avskrivningar (se bilagor)

| figur 1 ovan kan man se fastigheternas resultat. Fettjestads resultat pa knappt 450 000
kronor om aret inkluderar att bostadshuset och stall ar uthyrt men énda sa skulle man
bara kunna betala max 9 000 000 kronor for garden om man skulle kunna klara av att
betala rantorna med driftéverskottet vid en ranta pa 5 %. Nar det galler Akerby skulle
man kunna klara av att betala 22 000 000 kronor for garden och inventarierna och betala
rantorna med driftsresultatet vid 5 % ranta. Men det ar valdigt svart att i dagslaget att fa
lana till en ranta pa 5 %.



Behov av eget kapital
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Figur 2. Behov av eget kapital vid en ranta pa bottenlanet pa 5 % och réanta topplan pa
6,5 % for att klara av att ranta och amortera lanebeloppet med intakter fran fastigheten.

Det totala behovet av kapital for att kdpa fastigheterna ar 26 750 000 kronor fér Akerby
medan den totala kdpesumman for Fettjestad &r 25 255 000 kronor. Dessa summor
inkluderar bade gard och 6vrigt I6s6re for att klara driften det forsta aret. Som man ser i
figur 2 ovan sa behdvs det en mycket storre del eget kapital for att klara av att kdpa
Fettjestad jamfort mot Akerby. Men man kan fortfarande inte ta ut ndgon egen 16n for
arbetet. Eftersom Akerby &r en mjélkgérd kommer man fa storre intikter p& denna om
man jamfor mot Fettjestad. Sa ser man till behovet av eget kapital ar det battre att kopa
en djurgard an en véxtodlingsgard eftersom ekonomibyggnader pa lantbruk ar relativt
biliga men genererar relativt bra med extra kapital till rdntor och amorteringar.

Ré&nta och amortering
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Figur 3. Kostnader for rantor och amorteringar.

De forutsattningar som galler i figur 3 ar vid upplaning till hela fastigheten plus
maskiner och djur raknad pa 5 % lanerénta pa bottenlanet, 6 % pa topplanet
amorteringstid 40 ar pa topplanet. Maskiner amorteras pa 5 ar och rantas med 6,5 %.
Djur rantas ocksa med 6,5 % men &r amorteringsfria. Uppgifterna i figur 3 bygger pa
forslag av upplaggningen av lanet fran Swedbank.



10
DISKUSSION

Efter att ha genomfort intervjuerna med de olika bankerna har jag kommit fram till att
mojligheten att fa lana pengar for en nystartare utan stérre eget kapital ar valdigt liten
om man ser till att man ska lyckas att sjalv ha sin huvudforsorjning fran lantbruket.
Men om man ser till den mangd kapital bankerna kravde att man skulle skjuta till sjalv
for att fa lana skilde det en hel del om man ser till féregaende avsnitt.

Den stora biten som skilde bankerna at var hur de véarderade akermarken i forhallande
till kopeskillingen. Swedbank sade att de var villiga att vardera akermarken till
kdépesumman utan nedskrivning och att man kan lagga 75 % av kopeskillingen som
bottenlan. P& Ostgéta Enskilda Bank varderade man jorden till mellan 75 000-125 000
kronor/hektar beroende pa var runt Linkdping marken var belagen. Hos Ostgéta
Enskilda kunde man lagga 70% av vardet av marken som bottenlan.

Lansforsakringar Bank var av den asikten att man kunde vara villiga att lana ut upp till
170 000 kronor/hektar om man hade en kopeskilling pa 200 000 kronor/hektar. De hade
ocksa en grans pa max 75% av vardet som bottenlan.

Nar man ser till hur stor del av kopeskillingen som gar att lana upp hos bankerna skiljer
sig aven den en del mellan dessa tre. Swedbank och Ostgota Enskilda Bank sade att de
bara var villiga att Iana ut upp till 100 % av kopeskillingen vid kop av en mindre
fastighet typ fritidslantbruk. Lansforsédkringar Bank sade att om man bara hade en
trovardig kalkyl som visade att man klarade av denna investering och man kan betala
rantor och amorteringar sa skulle det ga att fa lana 100 % av dem. Annars framkom det
att bankerna oftast kraver att lantagare tar en del av risken och stoppar till eget kapital.
Har man redan en fastighet som ar Iagt belanad kan banken vara villiga att lana ut upp
till 100 % av kopeskillingen till ett fastighetskdp om man kan ta pant i den andra
fastigheten for detta ses som en sorts kontantinsats.

Det alla tre banker sade om utlaning till lantbruket var att man ska ha valdigt bra
kalkyler som ar véal genomtankta ndr man kommer till banken. Man ska aven ha en
likviditetsbudget och en val avvégd kénslighetsanalys. De tyckte att det var ett plus om
man latit ndgot konsultforetag hjalpa till med kalkylerna for att fa en utomstaendes
infallsvinklar pa saker och ting. Pa fragan om vad bankerna bedémde som ett rimligt
pris pa hostvete sa svarade de att ndgonstans mellan 1,5-1.75 kr/kg beroende pa vad man
hade satt for pris pa insatsvarorna.

Nar man ska bedoma en nystartare som ej har haft ett eget féretag innan sa tittar man pa
referenser, utbildning och vad man har for bakgrund i familjen.

Nar man val har fatt sitt lan, om man da hamnar i likvidhetsproblem sa sager bankerna
att det man kan forhandla om ar amorteringarna pa lanen. Rantorna kan man inte
forhandla om de ligger pa en marknadsmassig niva. Man ser hellre att lantbrukaren ar
forutseende och lanar lite extra kapital vid uppstarten. Nar det galler bindningstiden pa
lanen kan banken krava att man binder lanen for att bevilja krediten, allt detta for att
lantagaren inte ska bli sa kanslig for rantesvangningar. Detta galler speciellt sdidana som
lanar stora summor pengar och kanske inte har ett sa stort éverskott i kalkylerna. Har
man en bra likviditet sa far man sjalv bestaimma mellan fast eller rorlig rénta.



11

Samtliga banker hade ként av den storre investeringsviljan som i dagslaget finns pa
lantbruksmarknaden. De tycker att dagens lantbrukare &r mera professionella nar det
géller kontakter och upphandlingar med bankerna.

Nar det galler uppfoljning av givna krediter sa vill bankerna ha in arsbokslutet som man
gar igenom med lantbrukaren, samtidigt sa diskuterar man kommande investeringar och
utveckling av foretaget. Nar det géller en nystartare eller ndgon som lanar mycket
pengar till en investering sa vill banken folja upp detta manadsvis eller kvartalsvis.

Slutsats

Slutsatser som man kan dra efter denna undersokning &r:

- Bankerna tycker att man bor ha minst 20 % eget kapital, gdrna mera for att inte
fa likvidetsproblem och kunna ta ut en rimlig 16n.

- Man ska ha mycket bra fér planering av materialet man ska ha som laneunderlag

- Bankerna dr inte mera villiga att lana ut till en produktion &n nagon annan
produktion, man &r bara intresserad av att se sa kalkylen gar ihop.

- Man bor lana lite i 6verkant vid starten av foretaget for att fa pengar att réra sig
med vid oforutsedda utgifter.

- Man bor noga jamfora bankerna vid 1an av kapital eftersom varderingen skiljer
sig sa mycket mellan dem. Detta kan betyda stora pengar om man far 2 000 000
kronor mera i bottenlan.

- Man ska beakta att fastighet med mycket ekonomibyggnader ar svarare att lana
till pa grund av deras varde sjunker och banken far samre sakerhet medan
markvardet &r stabilt eller okar.

- Man ska alltid ha en vision for hur lantbruket ska utvecklas i ndsta steg nar man
talar med banken infor en investering.

Ska man lana pengar som en nystartare bér man ha en bra utbildning sa att banken tror
pa en som foretagare. Har man inget eget kapital bor man borja med att kdpa en liten
fastighet sa man kan skjuta till pengar fran en 16n utifran ett annat jobb. Har man annars
nagon foraldragard som man kan pantsatta i botten ar det ocksa ett alternativ. Bankerna
ansag att om man inte behévde investera i egna maskiner utan kan lana dessa av t ex
foraldrar sdg man det ocksa som en typ av kontantinsats.
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Bilaga 1

INTERVJU MED LARS-GUNNAR CARLSSON PA SWEDBANK

Hur ser banken pa fastighetens varde med tanke pa de kraftigt hojda
markvérdena?

De varderar marken till kopeskillingen. Det finns s& manga olika varden som haller
uppe priset jordbruksfastigheterna.

Nar man lanade ut till bottenlanet férut sa sa man att 70 % av kopeskillingen gick
att fa som bottenlan, galler det fortfarande med dagens priser?
Det gar att lana upp till 75 % av kopeskillingen som bottenlan.

Hur stor del av kdpesumman ar banken villiga att finansiera, gar det att lana upp
till 100 % av kapitalet?
Ja, vid kdp av en mindre fastighet.

Banken séger att de ska bedoma den framtida foretagaren nar de lanar ut pengar
som det forsta kriteriet, hur gors det speciellt om man inte forut har varit egen
foretagare?

Man tittar pa utbildningen och tidigare erfarenheter.

Ar banken mera villiga att 1&na ut pengar till en nystartare om denna ar
lantmastare an om personen bara last 3 ar pa naturbruksgymnasium?
En lantmastare har mera yrkeskompetens och kan eventuellt fa lana pengar lattare.

Vid uppstart av en verksamhet kan likvidheten vara ett problem, kan banken
vanta med amorteringar pa lanen om man bara betalar ranta i borjan?
Ja, det gar bra forsta aret.

Nar man vall har startat upp verksamheten och drivit den en tid kanske man far
pengaproblem beroende pa t ex minskat mjolkpris. Hur tanker banken da, har
man mojlighet att forhandla ner réantan en viss period eller vill banken till vilket
pris ha sina pengar som uppgjort?

Man kan bara skjuta pa amorteringarna, ej férhandla om rantorna.

I dagslaget med s& hoga spannmalspriser hur bedémer bankerna kalkylerna vid
utlaning?
Man tar ej en kalkyl pa 2,3 kr/kg utan tror mera pa ett pris runt 1,5kr/kg

Ar banken mera villig att 1dna ut pengar till kop av en mj6lkgard &n till en
svingard eller hur resonerar banken?

Ingen skillnad man tittar pa kalkylerna och vad betalningsformagan kontra
rantekostnaderna ar.
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Kan banken ténka sig att ta emot pantbrev i en fastighet till 100 % av
kopeskillingen?
Det gar bra om man givit ett marknadsvéarde for fastigheten.

Har banken markt storre lanevilja hos lantbrukarna till gardskop pa grund av
dagens avrakningspriser?
Den har ¢kat senaste aret.

Hur varderar banken ekonomibyggnaderna pa en fastighet med tanke pa att dessa
sjunker i varde relativt fort efter de ar byggda?
Beroende pa alder och produktion, 60-65 % av vardet.

Skulle man képa en mjélkgard som har en ladugard som &r vard 6 000 000 kronor
i dagslaget, kan man da beldna hela ladugarden eller skrivs vardet ner lite pa
denna?

Vardet per produktionsplats mot den totala kdpesumman for fa fram marknadsvardet.

Hur resonera banken nar man ska lagga upp lanen med tanke pa bottenlan,
driftlan och checkrékningskrediten?

Fastigheten 75 % bottenlan och 25 % topplan, djuren laggs som rorelselan utan
amortering medan maskiner laggs som driftlan med amortering.

Det finns manga mdjligheter att valja mellan bunden och flytande réanta, hur
lagger banken upp lan och de olika bindningsméjligheterna vid gardskop?
Mycket rorlig i dagslaget, annars en mix for att minska risken.

Ser banken det som en fordel att man har alla pantbrev pa en fastighet i samma
bank och har man da stérre majlighet att paverka rantan?
Helhet ger fordel.

Nystartare som lanar pengar till fastighetskop utan storre kontantinsatser finns det
idag eller sker det bara vid generationsskiften?

Det ar mycket ovanligt, oftare med sma fastigheter som man kan lagga till en 16n utifran
till.

Har banken idag markt av storre konkurrens mellan bankerna vid utlaning an
forr med tanke pa att man att lantagaren oftare forsoker forhandla med rantan
mellan olika banker?

Konkurrens har ¢kat i dagslaget nar lantbrukarna har blivit mera affarsmassiga.

Ar dagens lantbrukare som lanar pengar mera professionella nar det galler
kontakter och upphandlingar med banken?
Dagens lantbrukare ar mera foretagarmassiga med sina kontakter med banken.



Bilaga 1

Hur bedémer banken kalkylerna som man kommer med, far man storre
fortroende att lana ut pengar till en person som har latit LRF Konsult eller
Hushallningssallskapet géra dessa dn lantbrukaren sjalv?

Ja, det ar battre om man lantbrukaren har haft hjélp av en utomstaende som ett
bollplank.

Nar man vall fatt 1anet hur foljer banken upp foretaget sedan, vill de ha in typ
rakneegenskaperna varje kvartal eller ar de néjda bara de far in rantor och
amorteringar?

Man traffar lantbrukaren 2-3 ganger per ar och pratar igenom ekonomin och
investeringarna. Banken vet pa sa satt vad for framtidsplaner foretagaren har.

Hur ser banken pa att man tar med Eu-bidragen i kalkylen med tanke pa
diskussionen om att dessa ska fasas ut i framtiden?

Sa lange de finns maste de vara med. Spannmalspriset kan i dagslaget pendla lika latt
som EU-bidraget.



16

INTERVJU MED KRISTIAN OTTOSSON PA LANSFORSAKRINGAR
BANK

Hur ser banken pa fastighetens varde med tanke pa de kraftigt hojda markvardena?
De vardera lite under képeskillingen. T ex vid ett pris pa 200 000 kronor/hektar blir
bankvéardet 170 000 kronor/hektar men kan variera lite beroende pa laget.

Nar man lanade ut till bottenlanet forut sa sa man att 70 % av kopeskillingen gick att fa
som bottenlan, galler det fortfarande med dagens priser?
75 % gar att lagga som bottenlan om kalkylerna visar att man klarar av att lana sa mycket.

Hur stor del av kdpesumman ar banken villiga att finansiera, gar det att lana upp till
100 % av kapitalet?
Kan man pa ett trovardigt satt styrka aterbetalningsférmagan sa far man gora detta.

Banken séager att de ska bedoma den framtida foretagaren nar de lanar ut pengar som
det forsta kriteriet, hur gors det speciellt om man inte forut har varit egen foretagare?
Man ser till personen, referenser, utbildning och vilken bakgrund personen har.

Ar banken mera villiga att 1dna ut pengar till en nystartare om denna &ar lantmastare an
om personen bara last 3 ar pa naturbruksgymnasium?
Det kan var lite enklare eftersom man har lite mera ekonomisk utbildning i bagaget.

Vid uppstart av en verksamhet kan likvidheten vara ett problem, kan banken vanta
med amorteringar pa lanen om man bara betalar ranta i borjan?

Det forsta aret kan man fa amorteringsfrihet. Ju storre egen insats desto lattare att fa
amorteringsfrihet.

Nar man vall har startat upp verksamheten och drivit den en tid kanske man far
pengaproblem beroende pa t ex minskat mjolkpris. Hur tanker banken da, har man
mojlighet att férhandla ner rantan en viss period eller vill banken till vilket pris ha sina
pengar som uppgjort?

Man kan bara forhandla med amorteringarna, skulle det bli ett sadant lage igen som i borjan
av 90-talet skulle det vara mojligt att forhandla om réantan.

| dagslaget med sd hoga spannmalspriser hur bedémer bankerna kalkylerna vid
utlaning?

Man bedomer kalkylens rimliga pris mot pris pa insatsvaror och avkastning. Kristian tycker
att ca 1,7kr/kg ar ett rimligt kalkylvarde.

Ar banken mera villiga att 1ana ut pengar till kop av en mjélkgard &n till en svingérd
eller hur resonerar banken?
Det spelar ingen roll, det &nda som ar viktigt ar att man klara rantor och amorteringar.
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Kan banken ténka sig att ta emot pantbrev i en fastighet till 100 % av kopeskillingen?
Ja det kan de ténka sig att gora.

Har banken markt storre lanevilja hos lantbrukarna till gardskop pa grund av dagens
avrakningspriser?
Ja, flera lantbrukare &r intresserade av varje objekt.

Hur varderar banken ekonomibyggnaderna pa fastighet med tanke pa att dessa sjunker
i varde relativt fort efter de ar byggda?

Man varderar en nybyggd ekonomibyggnad till 75 % av byggkostnaden. Men &ven
marknaden for den specifika produktionen vags in.

Skulle man kdpa en mjélkgard som har en ladugard som &r vard 6 000 000 kronor i
dagslaget, kan man da belana hela ladugarden eller skrivs vardet ner lite pa denna?
Man delar ej upp lanesumman pa olika delar av kopet utan ser till en klumpsumma som ska
amorteras och rantas.

Hur resonera banken nar man ska lagga upp lanen med tanke pa bottenlan, driftlan och
checkrakningskrediten?

Bottenlanet kan max vara 75 %. Checkrakningskrediten ska vara sa stor som méjligt sa att
den ligger pa noll nar man har sa mycket pengar som majligt pa kontot.

Det finns manga mojligheter att valja mellan bunden och flytande ranta, hur lagger
banken upp lan och de olika bindningsméjligheterna vid gardskop?

Man ser till rantelaget vid utlaningstillfallet. LAnar man stora summor kan banken kréava
bunden réanta. Ju mindre lantagaren paverkas av rantan desto mindre styr banken.

Ser banken det som en foérdel att man har alla pantbrev pa en fastighet i samma bank
och har man da stérre mojlighet att paverka réantan?

Detta ar en stor fordel, det ger battre forutsattningar for kunden med mera rabatter.
Lansforsakringar Bank har ett tydligt lojalitetsprogram.

Nystartare som lanar pengar till fastighetskop utan storre kontantinsatser finns det idag
eller sker det bara vid generationsskiften?

Det finns ej, bara om man ser till personer som képer hus med ’stor tomt” fér att de vill bo
pa landet.

Har banken idag markt av storre konkurrens mellan bankerna vid utlaning an forr med
tanke pa att man att lantagaren oftare forsoker forhandla med rantan mellan olika
banker?

Ja, om man ser till kunder med god ekonomi och som ej &r skuldsatta upp Over 6ronen har de
ett valdigt bra férhandlingslage gentemot banken.

Ar dagens lantbrukare som lanar pengar mera professionella nar det galler kontakter
och upphandlingar med banken?

Beroende pa hur féretagarmassig person &r. Kristian sager att dagens yngre lantbrukare tar
med 16n och semester i kalkylerna och det hande aldrig for.
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Hur bedémer banken kalkylerna som man kommer med, far man storre fértroende att
lana ut pengar till en person som har latit LRF Konsult eller Hushallningssallskapet
gOra dessa an lantbrukaren sjalv?

Har lantbrukaren redan en igangvarande produktion som han kan vissa siffror pa sa bedoms
dennes kalkyler som lika bra. Men ar det en som startar ett nytt foretag vill banken att en
utomstaende tittar pa kalkylerna sa att de blir tillforlitliga.

Nar man vall fatt 1anet hur foljer banken upp foretaget sedan, vill de ha in typ
rakneegenskaperna varje kvartal eller ar de nojda bara de far in rantor och
amorteringar?

For stabila kunder traffas man en gang om aret och gar igenom rékneegenskaperna och
pratar om kommande investeringar. En som lanar stora kapital till gardskop eller djurstallar
kan de krava in redovisning ifran manads- eller kvartalsvis. Man vill géarna vara med som en
radgivare redan pa planeringsstadium for att komma fram till béasta ekonomiska lésning.

Hur ser banken pa att man tar med Eu-bidragen i kalkylen med tanke pa diskussionen
om att dessa ska fasas ut i framtiden?

Sa lange de finns kvar ska de vara med i kalkylen. Men man raknar fram ett nyckeltal for den
specifika garden for att se hur mycket av intakterna som ar EU-bidrag. Ar foretaget till stor
del beroende pa bidrag ser man vad garden har for dvriga varden som kan genera pengar
ifall bidragen sjunker eller tas bort.
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INTERVJU MED TOMAS CARLSSON PA OSTGOTA ENSKILDA
BANK

Hur ser banken pa fastighetens varde med tanke pa de kraftigt hojda markvardena?
Man ser alltid till kalkylen sedan beddms vérdet pd fastigheten. Akern vérderas till 75 000-
125 000 kronor/hektaret beroende pa laget.

Nar man lanade ut till bottenlanet forut sa sa man att 70 % av kopeskillingen gick att fa
som bottenlan, galler det fortfarande med dagens priser?
Ja, det gar bra.

Hur stor del av kdpesumman ar banken villiga att finansiera, gar det att lana upp till
100 % av kapitalet?

Eventuellt pa en mindre fastighet om man har en annan I6n att skjuta till. Banken ser annars
garna att man sjalv tar en risk.

Banken sager att de ska bedéma den framtida féretagaren nar de lanar ut pengar som
det forsta kriteriet, hur gors det speciellt om man inte forut har varit egen foretagare?
Man tittar pd bakgrunden sasom lantbrukarféraldrar, betalningsanméarkningar, referenser
och vilken utbildning man har.

Ar banken mera viliga att l&na ut pengar till en nystartare om denna ar lantméstare an
om personen bara last 3 ar pa naturbruksgymnasium?

Det spelar ingen roll, man ser till personen. Banken tycker det ar ett plus om man har last
mera ekonomi.

Vid uppstart av en verksamhet kan likvidheten vara ett problem, kan banken vanta
med amorteringar pa lanen om man bara betalar ranta i bérjan?

Det bedoms i varije fall men har man en god sakerhet kan man fa upp till fem ars
amorteringsfrihet.

Nar man vall har startat upp verksamheten och drivit den en tid kanske man far
pengaproblem beroende pa t ex minskat mjolkpris. Hur tanker banken da, har man
mojlighet att férhandla ner rantan en viss period eller vill banken till vilket pris ha sina
pengar som uppgjort?

Man ser till att lantagaren har marknadsmassig ranta, annars kan man bara forhandla med
amorteringarna.

| dagslaget med sa hoga spannmalspriser hur bedémer bankerna kalkylerna vid
utlaning?
Ca 1,5 kr/kg ar val rimligt beroende pa priset pa insatsvaror och avkastning.
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Ar banken mera villig att 1dna ut pengar till kop av en mjélkgard &n till en svingérd
eller hur resonerar banken?
Nej, det som bedoms ar betalningsféormagan.

Kan banken tanka sig att ta emot pantbrev i en fastighet till 100 % av kopeskillingen?
Det ar beroende pa fastigheten, i en mindre gar det bra men gj i ett produktionslantbruk.

Har banken markt storre lanevilja hos lantbrukarna till gardskop pa grund av dagens
avrakningspriser?
Man far manga forfragningar men tror att det beror pa att manga gardar ar till salu nu.

Hur vérderar banken ekonomibyggnaderna pa fastighet med tanke pa att dessa sjunker
i varde relativt fort efter de ar byggda?
Man lanar ut till 50-60% av byggnadsvérdet men sedan haller sig det vardet lange.

Skulle man kdpa en mjélkgard som har en ladugard som &r vard 6 000 000 kronor i
dagsléaget, kan man da beldna hela ladugérden eller skrivs vardet ner lite pa denna?
Ar ladugarden relativt nybyggd och sjunkit en del redan gar det bra annars géller 50-60 %
av vardet.

Hur resonera banken nar man ska lagga upp lanen med tanke pa bottenlan, driftlan och
checkrakningskrediten?

Bottenlanet kan ga upp till 70 %, resterande topplan och checkrékningskredit som for en
vaxtodlingsgard bor vara 15-20 % av omsattningen..

Det finns manga mojligheter att valja mellan bunden och flytande ranta, hur lagger
banken upp lan och de olika bindningsmajligheterna vid gardskop?

Banken kan krava bunden ranta vid knappa kalkyler annars rekommendera de héalften av
lanet har fast ranta.

Ser banken det som en foérdel att man har alla pantbrev pa en fastighet i samma bank
och har man da stérre mojlighet att paverka rantan?
De ser det som en stor fordel och primerar detta.

Nystartare som lanar pengar till fastighetskop utan storre kontantinsatser finns det idag
eller sker det bara vid generationsskiften?

Det finns bara vid kop av sma fastigheter, vid storre produktionslantbruk sker detta bara vid
generationsskiften.

Har banken idag markt av stérre konkurrens mellan bankerna vid utlaning an forr med
tanke pa att man att lantagaren oftare forsoker forhandla med rantan mellan olika
banker?

Definitivt, for fanns inte lika stora utrymmen att forhandla med bankerna. Idag far bankerna
slass mera om kunderna vid utlaning.

Ar dagens lantbrukare som lanar pengar mera professionella nar det galler kontakter
och upphandlingar med banken?
Ja, dagens lantbrukare har mera utbildning och foljer mera med marknadens férandringar.
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Hur bedomer banken kalkylerna som man kommer med, far man storre fortroende att
lana ut pengar till en person som har latit LRF Konsult eller Hushallningsséallskapet
gora dessa an lantbrukaren sjalv?

Det ar ett plus, man ser det som en extra sakerhet att en utomstaende har tittat pa siffrorna.

Nar man vall fatt 1anet hur foljer banken upp foretaget sedan, vill de ha in typ
rakneegenskaperna varje kvartal eller ar de ndjda bara de far in rantor och
amorteringar?

Vid nystart har man avstamningar under aret, likadant vid byggnation. Annars ar det en gang
om aret man gar igenom siffrorna med lantbrukaren.

Hur ser banken pa att man tar med Eu-bidragen i kalkylen med tanke pa diskussionen
om att dessa ska fasas ut i framtiden?
De ska tas med sa lange de finns, annars gar oftast investeringen inte att rakna hem.
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FASTIGHETSBESKRIVNING

Akerby

Akerby &r en mjolkgard som &r belagen i Gardeby socken i Séderkdpings kommun.

Pa fastigheten finns det en I6sdriftsladugard med 114 liggbas och en dubbel —8:a som
mjolkgrop. Totalt finns det plats for 260 djur pa garden. Mjolkkvot pa 706 000kg ingar i
kopet. Det finns ocksa en maskinhall pa 920m3 som &r uppford 1998. Verkstaden ar byggd
2002 och ar pa 350m3. Ett bostadshus finns pa garden.

Ersattningsniva EU: Klass 3, samtliga stodratter ingar i kopet.

Aker: 77ha

Bete: 54ha

Skog: 114ha (relativt mycket ungskog med gallringsbehov)

Begart pris: 20 000 000 kronor
(ref Magnus Edelberg)

Fettjestad

| Gammalkils socken i Linkopings kommun ligger Fettjestad Storgard som &r en gard med
representativ mangardsbyggnad och en ladugard som har ett haststall med 10 boxar och 4

spiltor. Det finns dven en rakbana pa garden. Logen ar omgjord till uppstallningsplats for

maskiner.

Ersattningsniva EU: Klass 1, stodratterna foljer fastigheten.

Aker: 90ha

Bete: 13ha

Skog: 45ha

Utgangsbud: 21 000 000 kronor
(Ref Jan Gomer)



Fastighet:  Akerby

Forutsattningar

Pris 22 000 000kr
Ek: Okr
Taxeringsvérde 6 593 000kr
Kapitalbehov

Kopeskilling 22 000 000 kr
Djur 2 000 000 kr
Maskiner 2 000 000 kr
Stampelskatt 330 000 kr
Pantbrev 420 000 kr
Summa 26 750 000 kr
Intakter

Jordbruksdrift 2 250 000 kr
Hyror 60 000 kr
Jakt 20 000 kr
Eu-bidrag 500 000 kr
Summa 2 830 000 kr
Samkostnader

Underhall totalt 245 000 kr
Forsakringar 50 000 kr
El 50 000 kr
Diesel 100 000 kr
Ovriga poster 250 000 kr
Summa 695 000 kr
Ldner anstallda 600 000 kr
Finansiering Kapital Rénta Rantekostnader
Bottenlan 75 % av k.s 17 063 000kr 5% 853 000kr
Topplan 25 % av k.s* 5 687 000kr 6 % 341 000kr
Rorelselan djur 2 000 000kr 6,5 % 130 000kr
Driftlan maskiner 2 000 000Kr 6,5 % 130 000Kr
Summa 1 454 000kr
Amorteringar Summa Tid Kostnad ar
Topplan 5 687 000kr 40ar 142 000kr
Maskiner 2 000 000Kr Sar 400 000kr
Summa 542 000kr
Resultat -461 000kr

*k.s = kopeskillingen, dar ingar &ven summan for pantbrev och stampelskatt.
Mijolkpriset i kalkylen &r 3,5 kr/kg och levererad mjolk ar 8300kg ecm/ko och ar.
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AKERBY

Forutsattningar for gardskop: Vid kopet av fastigheten ska dven djurbesattning och maskiner
kdpas in. Den totala kdpesumman inklusive djur och maskiner ar satt till 26 500 000 kronor.

Fragan blir dd om banken kan finansiera ett sadant kop och hur mycket eget kapital man
behdver och hur man lagger upp lanet med tanke pa hur mycket som blir bottenlan, topplan
och hur man plockar in och finansierar maskiner och djur. Enligt kalkylerna ska det inte ga att
I6sa att betala rantan pa lanet med dagens forutsattningar om man inte har nagot eget kapital
men fragan ar om det gar att pussla ihop pa nagot satt anda.

Har under framgar behovet av kapital till ranta lite grovt raknat beroende pa hur mycket eget
kapital man har och vilken ranta man far. Langst ner finns en liten kort uppskattning hur
mycket pengar som finns over till ranta och amortering vid olika mjolkpriser.

Jag har raknat med att 65 % av fastigheten varde gar att lagga som bottenlan. Topp lanerantan
ar satt till 1,5 % Over bottenlanets ranta.

Behovet av kapital for att tacka rantekostnaden per ar ar:

Rénta |5% 6 % 7%
Eget Kapital
0% 1510 000 kr 1775 000 kr 2 050 000 kr
5% 1 420 000 kr 1 675 000 kr 1 925 000 kr
10% 1 355 000 kr 1575 000 kr 1 810 000 kr
20% 1175 000 kr 1390 000 kr 1 600 000 kr

Vid ett mjolkpris pa 2,5 kronor blir det kvar 82 000 kronor till rantor och amorteringar
Vid ett mjolkpris pa 3 kronor blir det kvar 580 000 kronor till rantor och amorteringar
Vid ett mjolkpris pa 3,5 kronor blir det kvar 1080 000 kronor till rantor och amorteringar
Vid ett mjolkpris pa 4 kronor blir det kvar 1 600 000 kronor till rantor och amorteringar



Fastighet: Fettjestad

Forutsattningar

Pris 23 000 000kr
Ek: Okr
Taxeringsvérde 5 770 000kr
Kapitalbehov

Kopeskilling 23 000 000 kr
Maskiner 1 500 000 kr
Stdmpelskatt 345 000 kr
Pantbrev 410 000 kr
Summa 25 255 000 kr
Intakter

Jordbruksdrift 450 000kr
Hyror 200 000 kr
Jakt 15 000 kr
Eu-bidrag 210000 kr
Summa 875 000 kr
Samkostnader

Underhall totalt 90 000 kr
Forsékringar 40 000 kr
El 40 000 kr
Diesel 10 000 kr
Ovriga poster 75 000 kr
Summa 255 000 kr
Finansiering Kapital Réanta  R&ntekostnader
Bottenlan 75 % av k.s* 17 816 000kr 5% 891 000kr
Topplan 25 % av k.s* 5939 000kr 6 % 356 000kr
Driftlan maskiner 1 500 000kr 6.5 % 97 500kr
Summa 1 344 500kr
Amorteringar Summa Tid Kostnad ar
Topplan 5 939 000kr 40ar 148 500kr
Maskiner 1 500 000kr 5ar 300 000kr
Summa 448 500kr
Resultat -1 173 000kr

*k.s = kopeskillingen, dar ingdr dven summan for pantbrev och stampelskatt.
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FETTJESTAD

Fettjestad skulle vara intressant som ett omgjligt exempel att rakna hem utan en stor del eget
kapital. I vilket fall som ett &nda kop géllande jordbruksdrift, for att skulle man kunna betala
rantan med 6verskottet fran garden sa skulle man behdva stoppa till 15 000 000 kronor sjalv. |
den kalkylen ingar anda att man hyr ut bostadshus med stall och beten. Ett alternativ vore att
salja ifran bostadshus med tilln6rande gardscentrum och beten men detta skulle kanske
inbringa 5 000 000 kronor. Da skulle man kunna sanka rantekostnaden med cirka 300 000
kronor om aret.

Jag har raknat med att 65 % av fastigheten varde gar att lagga som bottenlan. Topp lanerantan
ar satt till 1,5 % Over bottenlanets ranta.

Behovet av kapital for att tacka rantekostnaden per ar ar:

Ranta |5%
Eget Kapital
0% 1385 000 kr
5% 1 300 000 kr
10% 1220 000 kr
20% 1 060 000 kr

Kalkylen ar raknad efter agriwises omradeskalkyler med en viss modifikation av
spannmalspriset nerat och insatsvarorna nagot uppat for att forsoka spegla marknaden framat
ett par ar.

For att kalkylen ska ga ihop bor man ha 15 000 000 kronor i eget kapital for att investeringen
ska kunna rénta sig sjalv men man har fortfarande ingen ersattning for arbetet och bostaden ar
uthyrd. Denna kalkyl &r bara raknad pa 5 % i ranta eftersom det redan ar nast till omojligt att

I6sa detta om man inte har en véldigt god 16n att skjuta till
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