dy eeLana

Checklista vid kop av lantbruksfastighet

En lantbruksfastighet kan innehalla bostad, jord, skog, ekonomibyggnader, arrenden och en
pagaende verksamhet. Vardet och riskerna behéver darfér delas upp. Checklistan hjalper dig att
kontrollera vad du koéper, vilka rattigheter som féljer med och hur fastigheten ska bara sina
kostnader.

Pa Beldna Fastighet hittar du fler guider om fastighetslan och att beldna hus.
Fastighet

Kommun / Ian

Begart pris

Total areal

Planerad anvandning

Eget maxpris

Dela upp fastigheten fére varderingen
Satt separata varden pa bostad, ekonomibyggnader, dker, bete, skog och sddant som séljs vid sidan av fastigheten.
Ett samlat hektarpris kan délja bade styrkor och stora kostnader.

1. Klargor vad du vill kopa

|:| Bestam om huvudsyftet ar boende, jordbruk, skogsbruk, uthyrning eller en kombination.
|:| Skriv vilken verksamhet som ska fortsatta direkt efter tilltradet.

|:| Bestam om du koper endast fastigheten eller aven rérelse, maskiner, djur och lager.

|:| Rékna pa arbetsbehovet och vilken kompetens som saknas.

|:| Kontrollera om verksamheten kraver anstallda, entreprendrer eller I6pande tillsyn.

Satt ett maxpris utifran din egen kalkyl, inte séljarens potential.

[

Fastighetens arealer

Agoslag Areal enligt underlag Kontrollerad areal m

Akermark
Betesmark
Produktiv skogsmark
Skogligt impediment
Ovrig mark
Tomtmark

Vatten
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2. Agande, férvarvstillstand och
fastighetsregister

Kop av en taxerad lantbruksfastighet kan krava forvarvstillstdnd. Reglerna skiljer sig mellan
fysiska och juridiska personer och paverkas bland annat av var fastigheten ligger och vem
saljaren ar.

Kontrollera hos lansstyrelsen om kdparen behéver forvarvstillstand.

Sok tillstdnd i ratt tid och skriv ett tydligt villkor i kdpeavtalet nar beslut saknas.
Kontrollera om képaren ska vara privatperson, aktiebolag eller annan juridisk person.
Kontrollera att saljaren ar lagfaren agare och att ratt fastighetsbeteckning anvands.
Bestall aktuellt utdrag ur fastighetsregistret.

Granska taxeringsuppgifter, inteckningar och befintliga pantbrev.

Bestall forrattningsakter och kartor som forklarar granser, avstyckningar och aldre beslut.
Kontrollera om ndgon del ska fastighetsregleras eller styckas av.

N O o

Kontrollera samfalligheter, gemensamhetsanlaggningar och arliga kostnader.

Gransen i kartan ar inte alltid den juridiska gransen
Digitala kartor &r bra fér 6verblick. Vid osakerhet behéver du lasa forrattningsakten och leta efter gransmarken pa
marken. En lantbruksfastighet kan ha manga skiften och Ianga granser.

Servitut och andra rattigheter

Rattighet / belastning Till forman Avtal / akt m

Vag / infart

Vatten / brunn

Ledningar

Jakt

Fiske

Bete

Avverkning

Brygga / strand

Samfallighet

|:| Kontrollera bade rattigheter som fastigheten har och rattigheter som belastar fastigheten.

|:| Las arrende-, nyttjanderatts- och ledningsavtal i sin helhet.
|:| Kontrollera vem som betalar vag, broar, snérdjning och framtida upprustning.
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3. Jordbruksmark, arrenden och stod

Aker och bete ska beddmas skifte fér skifte. Areal, jordart, dranering, form, tillgédnglighet och
tidigare skotsel paverkar bade avkastning och kostnad.

Kontrollera skiftesgranser och brukad areal mot kartor och verklighet.

Begar uppgifter om jordart, markkartering, pH och tidigare skordar nar de finns.

Kontrollera tackdikning, 6ppna diken, dréaneringsproblem och behov av underhall.

Beddm skiftenas storlek, form, lutning och tillganglighet fér maskiner.

Kontrollera kérvagar, broar, vandplatser och barighet.

Ta reda p& om marken &r utarrenderad eller om saljaren arrenderar in mark som verksamheten ar beroende av.
Las jordbruksarrenden, uppsagningstider, avgifter och besittningsskydd.

Kontrollera vem som har ratt till vixande gréda och intakten fran den.

Kontrollera tidigare SAM-ansdkan, alltséd ans6kan om jordbrukarstéd, samt flerariga ataganden.

Kontrollera skyddade biotoper, naturbeten, kulturspar och villkor fér markskétsel.

DDDDDDDDDDD

Utred bevattningsmajlighet, vattendomar och tillgdng under torra ar.

Skiftesoversikt

mu jordart f\dass Arrende / stod m

Stod ar inte samma sak som saker intakt
Kontrollera vilka stdd som sdkts, vem som uppfyller villkoren och om 3taganden féljer marken eller verksamheten.
Lagg inte in framtida stdd i kalkylen utan eget underlag.
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4. Skog, virkesvarde och naturhansyn

Skogens varde ligger inte bara i antalet hektar. Virkesférrad, aldersfordelning, tillvaxt,
adtkomlighet och begrénsningar avgér vilka intdkter och kostnader som &ar realistiska.

Begar en aktuell skogsbruksplan med karta, bestandsdata och atgardsforslag.

Kontrollera nar planen inventerades och justera for avverkning, storm, brand eller tillvaxt darefter.
Lat oberoende skoglig kompetens kontrollera virkesférrad och aldersklasser.

Kontrollera avtalade men annu inte utférda avverkningar.

Kontrollera om séljaren har férbehallit sig avverkningsratt eller om virke redan ar salt.

Bedom skogsbilvagar, broar, vandplaner, avlagg och barighet.

Kontrollera behov av plantering, réjning, gallring och vagunderhall.

Undersdk naturreservat, biotopskydd, naturvardsavtal och andra restriktioner.

Kontrollera registrerade naturvarden och kanda kulturmiljoer.

Ta reda pa vilka atgarder som kraver anmalan, tillstand eller samrad.

I o

Ré&kna inte en stor engdngsavverkning som normal arlig inkomst.

Skogsoversikt

Skogsuppgift Saljarens underlag Egen kontroll m

Produktiv skogsmark
Virkesférrad
Medelbonitet / tillvaxt
Avverkningsmogen skog
Gallringsskog

Ungskog

Planterat / foryngrat
Naturvard / restriktion

Vagar och avlagg

En gammal skogsbruksplan behover raknas fram
Planen &r ett underlag, inte ett facit. Frdga vad som har avverkats sedan inventeringen och vem som ager virke som
redan ar kontrakterat.
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5. Bostad, ekonomibyggnader och
infrastruktur

Ekonomibyggnader kan vara vardefulla for ratt verksamhet men kostsamma om de ar slitna,
svara att férsakra eller saknar godkand anvandning. Besiktiga dem utifran vad du faktiskt ska
gora.

Besiktiga mangardsbyggnad och &évriga bostédder som vanliga hus.
Kontrollera tak, stomme, grund, fukt, el och brandskydd i ekonomibyggnader.
Beddém om stall, ladugard, maskinhall och lager passar planerad verksamhet.
Kontrollera bygglov, anmalningar och godkand anvandning.

Kontrollera ventilation, gédselhantering, avlopp och andra verksamhetskrav.
Granska brunnar, vattenkvalitet, kapacitet och ledningsdragning.

Kontrollera enskilda avlopp och eventuella forelagganden.

Beddm elanslutning, huvudsakring, reservkraft och kostnad for uppgradering.
Kontrollera uppvarmning, branslelager och energianvandning.

I o

Kontrollera bredband, mobil tackning, vagar och vintertillganglighet.

Byggnadsoversikt
Byggnad m Atgard / kostnad
Mangardsbyggnad

Ovriga bostader
Ladugard / stall
Maskinhall

Loge / lager

Verkstad

Godsel- / foderanlaggning
Vaxthus

Ovriga byggnader

Miljo och tidigare verksamhet

Utred gamla cisterner, oljehantering, verkstad, deponier och fyllnadsmassor.
Kontrollera kemikalier, bekampningsmedel och avfall som finns kvar.

Begar uppgifter om féreldgganden, tillstand och tillsynsarenden.

]

Kontrollera 6versvamning, erosion, skred, radon och andra platsrisker.
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6. Vardering, skatt och hela investeringen

En lantbruksenhet kan vara bade privatbostad och naringsfastighet skattemassigt.
Mangardsbyggnaden med tomt kan i vissa fall vara privatbostad. Mark, skog och
ekonomibyggnader hor till naringsverksamheten.

Fordela képeskillingen mellan bostad, ekonomibyggnader, jord, skog och 6vriga tillgdngar.
Kontrollera fastighetens taxeringsvarden och typkod.

R&kna lagfart och eventuella nya pantbrev utifrdn képare och finansiering.

Ta reda pa vilka avskrivningar och avdrag som kan bli aktuella.

Kontrollera moms for verksamhet, maskiner, lager och 6éverlatna avtal.

Utred skogsavdrag, skogskonto och tidigare skatteméssiga uppgifter nar skog ingar.
Planera bokféring och NE-bilaga om du ager fastigheten privat.

OOOOOoon

Ta skattehjalp fére képet om verksamhet eller tillgdngar dverlats tillsammans med fastigheten.

Privat bostad betyder inte privat fastighet
Aven om du bor i mangardsbyggnaden ska jord, skog och ekonomibyggnader normalt redovisas i
naringsverksamhet. Hall privata och verksamhetsrelaterade kostnader atskilda fran bérjan.

Hela kapitalbehovet

_ Belopp m

Koépeskilling

Lagfart

Nya pantbrev
Forvarvstillstand / juridik
Besiktning och vardering
Direkta byggnadsatgarder
Skogsvard

Dranering / mark
Maskiner / inventarier
Djur / lager / groda
Rorelsekapital

Reserv

Total investering
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7. Intakter, finansiering och stresstest

Banken behdver se hur ranta och amortering ska betalas mellan skdrdar, avverkningar och andra
ojamna intakter. En bra kalkyl! skiljer Idpande intakter fran engangsuttag.

Kontakta banken innan bindande kontrakt.

Begar separat vardering av bostad, jord, skog och ekonomibyggnader nar det behovs.
Visa historiska intakter och kostnader med underlag.

Beskriv vilka intakter som aterkommer arligen och vilka som &r engangsintakter.
Rakna rorelsekapital for utsade, foder, bransle, entreprendrer och skatt.

Planera likviditet fram till nasta skord eller avverkning.

Kontrollera krav pa personlig borgen, extra sakerhet och amortering.

Satt en reserv fér byggnader, skogsskador och svaga produktionsar.

OOOddoon

Arlig ekonomi

_m Basscenario svagt scenario Underlag

Jordbruksintakter
Arrendeintakter
Skogsintakter

Jakt / fiske

Bostads- / lokalhyra
Stdd och ersattningar
Ovrigt
Driftskostnader
Ranta och amortering

Arligt kassafléde

Stresstest

Grundscenario

Ranta +1 procentenhet
Ranta +2 procentenheter
Skordeintakt -20 %

Virkespris / uttag lagre
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Stresstest - fortsattning

Fyll i de tva sista scenarierna och skriv ned vad som behéver dndras om kalkylen inte haller.

m Arllgt resultat m Lénebetalningar

Akut byggnadsatgéard

Kombinerat scenario

Lat inte skogen betala samma kép tva ganger

Om kopeskillingen bygger pa ett stort virkesférrdd och du avverkar direkt minskar fastighetens
skogsvéarde. Rékna uttaget som en férandring av tillgdngen, inte som gratis avkastning.

Vad visar stresstestet?

|:| Vilken forandring gor att kassaflédet forst blir negativt?

|:| Hur manga manader klarar likviditetsreserven utan normala intakter?

|:| Vilka kostnader kan skjutas upp utan att mark, skog eller byggnader tar skada?

|:| Vilken intakt ar mest beroende av en enda kdpare, arrendator eller hyresgast?

|:| Hur mycket eget kapital kan skjutas till om ett svagt ar sammanfaller med en stérre reparation?

|:| Vilka antaganden behdver banken eller radgivaren kontrollera innan kontrakt?

Bankens krav och egna granser
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. Kopeavtal och vad som faktiskt ingar

Fastigheten, rérelsen och 16s6ret ar olika delar av affaren. Skriv tydligt vad som 6verlats, till
vilket varde och fran vilken dag kdparen far intédkter och ansvar.

I o

Skriv ratt fastighetsbeteckning, pris, tilltrédesdag och betalningsvillkor.

Skriv villkor om férvarvstillstdnd och finansiering nar besluten inte ar klara.
Reglera om areal eller uppgifter visar sig avvika vasentligt.

Lista maskiner, redskap, djur, foder, lager och annat 16s6re separat.

Reglera stdende skog, avverkningskontrakt och upplagt virke.

Reglera vaxande gréda, insatsvaror och kostnader fér pdgdende odlingsar.
Lista arrenden, nyttjanderatter, serviceavtal och entreprenadavtal som 6vertas.
Reglera stdd, ataganden och eventuella aterkrav.

Reglera jakt, fiske och andra upplatelser.

Skriv vem som ansvarar for kanda fel, myndighetskrav och fororenad mark.

Lat juridisk och skattemassig rédgivare granska en stérre eller komplicerad affar.

Affarens delar

pel av affaren m overtagandedag m

Fastigheten

Skog och stdende virke

Vaxande groda

Maskiner / inventarier

Djur

Foder / lager

Arrenden

Stéd / dtaganden

Jakt / fiske

Avtal och abonnemang

Infor tilltradet

[
[
[
[
[

Gor slutlig avrékning av arrenden, hyror, stéd, lager och pagdende produktion.
Ta emot nycklar, kartor, akter, avtal, journaler, intyg och servicehistorik.

Las av el, vatten, bransle och andra matare eller lager.

Dokumentera byggnader, maskiner, vagar och mark med fotografier.
Sakerstall att forsakring, bank och lagfartsansdkan ar forberedda.
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9. Slutlig beslutsoversikt

Markera gront nar uppgiften ar verifierad, gult nar den behdver raknas eller utredas och rott nar
den kan stoppa kopet. Satt inte slutligt pris innan de réda punkterna har fatt en I6sning.

Forvarvstillstand
Fastighetsgranser / rattigheter
Jordbruksmark

Arrenden / stéd

Skog och naturvarden
Byggnader

Vatten / avlopp

Miljorisker

Ekonomi / skatt

Finansiering

Kopeavtal

De fem storsta kostnaderna efter kopet

Villkor som maste in i kopeavtalet
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Kallor och fler guider
Checklistan bygger pa generell information frén Jordbruksverket, Lansstyrelserna, Lantméteriet, Skogsstyrelsen,
Skatteverket och Sveriges Domstolar. P& Beldna Fastighet hittar du fler guider om fastighetslan och att beldna hus.

Sista kontrollen fore kontrakt

Forvarvstillstandet ar klarlagt och ratt villkor finns i kdpeavtalet.
Finansieringen omfattar dven lagfart, pantbrev, rérelsekapital och forsta arets atgarder.
Fastighetsgranser, servitut, vagar, samfalligheter och andra rattigheter ar kontrollerade.

Arrenden, stdd, vaxande gréda och pdgdende ataganden ar tydligt fordelade.

Bostad och ekonomibyggnader ar besiktigade utifrdn planerad anvandning.

[

[]

[]

[

[ ] Skogens virkesfoérrad, avverkningsratter och naturrestriktioner ar verifierade.
[

[ ] Kopeskillingen ar fordelad mellan mark, skog, byggnader och 6vriga tillgangar.
[]

Maskiner, djur, foder, lager och avtal som ingar ar listade separat.

Slutligt beslut och kommentarer
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