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1 Indledning

Formalet med dette notat er at beskrive, hvilke overvejelser og generelle betragtninger, der bgr ligge til grund

for en konkret vurdering i forbindelse med erstatningsudmalinger ved frivillige aftaler med restriktioner eller

pabud om radighedsindskraenkninger (herefter kaldet restriktioner). Overvejelserne og betragtningerne geelder

primaert pa landbrugsjord.

Restriktionerne omhandler pabud mod anvendelse, opbevaring og handtering af pesticider og sprajtemateriel

samt i nogle tilfeelde begraensninger i udbringning af kvaelstof.

| forbindelse med pabud efter miljgbeskyttelseslovens § 24, § 24 a og § 26 a om restriktioner i anvendelse af pe-
sticider indenfor boringsnaere beskyttelsesomrader (BNBO) eller anden grundvandsbeskyttelse, skal der udma-

les en erstatning.

Det er de brugere af vandet, der har fordel af pabuddet, der efter miljgbeskyttelseslovens regler skal betale er-

statning for pabuddet til lodsejeren.

Erstatningen udmales ud fra princippet i vejlovens §& 115, stk. 3, hvor der ved restriktioner pa konkrete arealer

opgeres den veerdiforringelse, der paferes ejendommen. Det betyder konkret, at erstatningen opgares, som

forskellen i ejendommens handelspris far og efter pabuddet. Hertil tilleegges erstatning for eventuelle ulemper

samt sagkyndig bistand.

Mange landbrugsorganisationer har pa baggrund af overtaksationskendelser fra Beder (2021 og 2024), Bjelle-
kaer (2021) og Senderborg (2022) udledt, at Overtaksationskommissionens afggrelser nu har udviklet sig til en

praksis, hvor erstatningsudmalingen alene i alle sager skal opgares som 60 % af jordveerdien pa det enkelte

areal (samlet opgarelse over overtaksationskendelser kan ses i Tabel 1.1).

Tabel 1.1: Overtaksationskendelser i forbindelse med grundvandsbeskyttelse i perioden 2011 — 2026 med angivelse af for- og

efterveerdi samt erstatning tildelt pa landbrugsjord i omdrift ved forskellige grader af restriktioner. Desuden er erstatningen

opgjort som procent af ferprisen i de enkelte kendelser.

Overtaksationskendelser pa landbrugsjord i omdrift

Farveerdi Erstatning Efterveerdi Erstatning
(kr./ha) (kr./ha) (kr./ha) (% af farprisen)
Pesticidfri drift
Sgnderborg (3 ejendomme) 180.000 100.000 80.000 56%
Bjellekaer (7 ejendomme) 150.000 100.000 50.000 67%
Beder (8 ejendomme) 180.000 110.000 70.000 61%
Beder (1 ejendom) 160.000 90.000 70.000 56%
Ingen anvendelse af kvaelstof og pesticider (graes, brak, skov)
Aalborg (1 ejendom) 180.000 130.000 50.000 72%
Aalborg (1 ejendom) 140.000 90.000 50.000 64%
Aalborg (1 ejendom) 140.000 90.000 50.000 64%
Aalborg (1 ejendom) 130.000 80.000 50.000 62%
Svendborg (3 ejendomme) 190-210.000 130-160.000 50-60.000 68-76%
Ingen anvendelse af kvzelstof (grees, brak, skov)
Samsg (1 ejendom) 125.000 75.000 50.000 60%
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Et veerditab pa 60 % af jordvaerdien kan dog ikke anvendes som en generel praksis for erstatningsudmaling,
hvilket skyldes:

1. Der er vaesentlige forskelle i omfanget af restriktioner sagerne imellem.

2. Overtaksationskendelserne vedr. pesticidfri drift er ikke baseret pa konkrete og individuelle vurderinger, da
der anvendes generelle takster pa trods af store forskelle ejendommene og arealerne imellem.

3. | kendelserne vedr. pesticidfri drift har Overtaksationskommissionerne undladt at forholde sig til centralt
fremlagt fagligt materiale (Jacobsen, 2021).
Nye undersggelser viser, at handlede ejendomme med restriktioner taber langt under 60 % i veerdi.

5. Nye tilskudsmuligheder understatter en hgjere eftervaerdi af arealerne, end overtaksationskendelserne byg-
ger erstatningen pa.

Nar der udmales en erstatning, vil der bade veere tilfaelde, hvor erstatningen er hgjere og lavere end 60 % af
jordveerdien. Det vil dog altid bero pa en konkret og individuel vurdering af den enkelte ejendom. Eksempelvis
omfanget af restriktioner, hvor stor en del af marken, som omfattes af restriktioner, om arealet efterfglgende
kan dyrkes i omdrift, og om der ligeledes skal tildeles erstatning for defigurering (resterende del af marken mi-
ster veerdi).

Fra juli 2025 til marts 2026 har NIRAS kendskab til ca. 70 taksationsafgarelser vedrgrende ejendomme belig-
gende i BNBO rundt omkring i landet. Der ses en stor variation i erstatningsfastsaettelsen fra sag til sag. En del
af afgarelserne har medfart erstatninger, der ligger pa niveau med de tab, der ses ved handlede aftalearealer
(sammenligningshandler af ejendomme med tilsvarende radighedsindskraenkninger). Dvs. vaesentligt under 60
% i veerdiforringelse. Andre afgarelser tilkender vaesentligt mere i erstatning end det veerditab, som sammenlig-
ningshandlerne viser. Erfaringen viser, at det er afggrende, at parterne fremlaegger sagen med relevante argu-
menter for at disse kommer i betragtning. Derudover ses en tendens til, at mange afgarelser paklages, hvilket
medfgrer videre behandling i Overtaksationskommissionerne.

| det fglgende beskrives, hvad der bgr ligge til grund ved erstatningsudmaling pa den enkelte ejendom. Afsnit 2
indeholder en opsamling pa den overordnende metode, mens afsnittene 3 og 4 udspecificerer, hvad der bar
ligge til grund for en vurdering af jordens veerdi hhv. uden og med restriktioner.

2 Opsamling

Erstatningsudmaling for arealer med restriktioner skal foretages pa baggrund af en konkret og individuel vurde-
ring af betydningen heraf for eiendommen som helhed. Erstatningen udmales ud fra princippet om vaerdiforrin-
gelse af ejendommen, som opggares til forskellen i ejendommens handelspris far og efter paleegning af restrikti-
oner. Hertil tilleegges erstatning for eventuelle ulemper og sagkyndig bistand.

Erstatningsudmalingen kan ikke alene opggres som 60 % (eller en anden procentsats) af jordveerdien. Erstatnin-
gen skal baseres pa en konkret vurdering af mulighederne pa den enkelte ejendom med restriktioner. Disse
muligheder er forskellige fra ejendom til ejendom samt fra areal til areal.

Den faktiske veerdinedgang er ferst kendt, ndr jorden er handlet pd det frie marked. Derfor vil veerdinedgangen
i forbindelse med erstatningsudmaling blive fastsat skansmaessigt.
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Jordens handelsvaerdi uden restriktioner: Jordpriser afhaenger af udbud og efterspgrgsel, arealstarrelse, jord-
bonitet, bygningsmasse og politiske beslutninger, herunder statteordninger. Ved fastsaettelse af jordvaerdien i
et omrade skal der anvendes et repraesentativt udsnit af lokale sammenlignelige handler.

Jordens handelsvaerdi med restriktioner: Analyser af handler med ejendomme med restriktioner viser, at er-
statningerne fastsat i taksationssystemet oftest er vaesentligt hgjere end de reelle veerdiforringelser. En betyde-
lig del af landbrugsarealerne forbliver desuden i omdrift efter aftaleindgaelsen, hvilket understattes af en ana-
lyse af arealanvendelsen 5 til 15 ar efter tinglysning af restriktionerne. Hvis arealerne ikke forbliver i omdrift, er
der dog stadig et marked for disse jorder, som kan opna handelspriser, som er hgjere, end hvad grundbetalin-
gen (arealtilskuddet) kan forrente.

3 Jordens handelsvaerdi uden restriktioner

3.1 Prisen pa landbrugsjord

Jordpriser afhaenger bl.a. af udbud og efterspargsel, arealstarrelse, jordbonitet, bygningsmasse og forventnin-
ger til fremtiden herunder forventede udbytter. Nar efterspgrgslen efter jord stiger, presses priserne opad,
mens faldende efterspgrgsel kan fare til lavere priser. Efterspargslen pavirkes bl.a. af fedevarepriser, tilskudsmu-
ligheder, beliggenhed og samfundsinteresser (f.eks. infrastruktur, vedvarende energi, byudvikling, skovrejsning,
grundvandsbeskyttelse, natur).

Fondsmeeglerselskabet Agrocura overvager lgbende jordpriserne i Danmark, og kommenterer pa udviklingen.
(Fondsmaeglerskabet Agrocura, 2026). Efter et markant prisfald fra toppen i 2008 til bunden i 2016, har jordpri-
serne i Danmark siden bevaeget sig sideleens frem mod 2021, hvor markedet igen tog fart. Bedre gkonomi
blandt landmeaendene har lgftet betalingsvilligheden, og interessen fra bade danske og udenlandske investorer
har givet ekstra medvind. Samtidig star staten til at blive en betydelig keber i de kommende ar, hvilket ggr den
fremtidige prisudvikling til en balancegang mellem marked, politik og samfundshensyn.

| tredje kvartal 2025 er gennemsnitsprisen steget til 202.500 kroner pr. hektar (inkl. bygninger). De hgjeste jord-
priser findes i Vest- og Sydsjeelland, inklusive Lolland-Falster, hvor gennemsnitsprisen ligger omkring 252.000
kr./ha. | den anden ende af skalaen finder vi Vest- og Nordjylland, som fortsat er blandt de billigste omrader
med priser pa henholdsvis 184.500 og 177.500 kr./ha.

Tallene understreger samtidig, at der fortsat er betydelige kvartalsvise udsving mellem landsdelene. Enkeltma-
linger kan derfor give et skaevt billede af den underliggende udvikling. For at fa det mest retvisende indtryk af
markedets retning ber prisudviklingen vurderes over et gennemsnit pa tre til fire kvartaler, hvor stgjen fra en-

keltstdende handler udjeevnes.

Agrocura bemeerker, at markedet synes at have fundet et midlertidigt balancepunkt, men at fremtiden er usik-
ker ikke mindst i lyset af Den Granne Trepart, hvor staten planlaegger opkab af op mod 390.000 hektar. Selvom
nogle forventer, at dette vil presse priserne op, er det endnu for tidligt at konkludere, at treparten har haft en
direkte effekt. Jordpriserne falger fortsat i hgj grad det generelle ejendomsmarked (Fondsmaeglerskabet
Agrocura, 2026).
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Jordpris 1971 - 3 kv. 2025, Igbende priser over 15 ha.
frihandler inkl. bygninger
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Kilde: Skat og Danmarks Statistik

Grafik og fremstilling: Agrocura
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Figur 3.7 Jordprisudvikling ifelge Agrocura, inkl. bygninger (Fondsmeeglerskabet Agrocura, 2026).

En af de maske veesentligste faktorer, der pavirker efterspargslen af jord, er landbrugsstatten og de dertilhg-
rende stgtteordninger. Landbrugsstetten er en del af EU's feelles landbrugspolitik (CAP), som dikterer reglerne
for stotte til landbrugserhvervet. Landbrugsstetten kan tage mange former, herunder direkte betalinger til land-
maend, subsidier til bestemte afgreder eller investeringer i landbrugsinfrastruktur. Prisen pa jord fastsaettes dels
efter dens dyrkningsmaessige veerdi og dels efter den statte, som EU giver til arealet (R&det for Gren Omstilling,
2025).

At jordprisen haenger sammen med EU's landbrugsstette, kan eksemplificeres med MacSharry-reformen fra
1992, der eendrede landbrugsstetten fra at vaere baseret pa bedriftens produktion, til at afheenge af de arealer
den enkelte bedrift dyrkede. Dette farte til jordprisstigninger over en lang arraekke, som ses pa Figur 3.1.

Fra 2023 er der sket flere sendringer i landbrugsstatten, herunder afskaffelsen af betalingsrettighederne, hvilket
betyder, at alle landbrugere nu far samme tilskud pr. statteberettiget hektar (Landbrugsstyrelsen, 2025a). En
reduktion i den del af landbrugsstatten, der er arealbaseret, vil potentielt forplante sig negativt i markedet, som
det var tilfeldet med MacSharry-reformen, dog med omvendt fortegn.

For perioden 2023 — 2027 er en starre del af landbrugsstatten gremaerket til bio-ordninger, som er grgnne et-
arige ordninger, der gavner klima, miljg og biodiversitet (Landbrugsstyrelsen, 2025a). Det betyder, at landmaend
kan supplere grundbetalingen med tilskud gennem disse bio-ordninger, hvilket gar det mere attraktivt at inve-
stere i jord, der er egnet til disse formal, som f.eks. arealer med restriktioner i brugen af pesticider. Derudover
giver reformen mulighed for at udlaegge op til 20 % af en mark uden landbrugsaktivitet, hvilket kan inkludere
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smabiotoper som traeer og/eller buske (Landbrugsstyrelsen, 2025a). For ansggningsrunden landbrugsstatte
2026 er det desuden muligt at udlaegge mere end de 20 % af marken til smabiotoper, safremt arealet indgar i
ordningen midlertidig ekstensivering. Bioordningerne kan derfor potentielt @ge efterspargslen efter jord, der
kan bruges til dette formal, og dermed @ge prisen pa mindre produktive omdriftsarealer.

Den Grgnne Trepartsaftale har ligeledes potentiale til at pavirke jordpriserne, men det er sveert at forudsige
preecis hvordan (Brahe-Pedersen, 2024) (Bolander, 2024). Aftalen inkluderer en grgn arealfond pa 40 milliarder
kroner, som skal bruges til opkab og udtagning af landbrugsarealer samt @ge arealerne med skov og natur.
Dette kan fare til en stigning i efterspgrgslen pa visse typer jord, hvilket kan pavirke priserne. Finanssektoren er
dog delt om, hvorvidt aftalen vil fgre til en generel stigning eller fald i jordpriserne (Brahe-Pedersen, 2024). Af-
giften pa lavbundsjorder, som treeder i kraft i 2028, kan dog ogsa potentielt pavirke jordpriserne negativt
(Bolander, 2024).

Jordprisudviklingen afhaenger pa baggrund af ovenstdende gennemgang af markedsefterspgrgslen og de poli-

tiske rammer. Landbrugsstatten spiller en central rolle i forhold til efterspgrgslen efter jord og derigennem jord-
priserne. Hvis landbrugsstatten sendres, vil lodsejerens jordformue tilpasse sig de nye rammer, og veerdifastsaet-
telsen af landbrugsjord bar derfor baseres pa aktuelle muligheder og ikke spekulationer om fremtidige sendrin-
ger af bl.a. landbrugsstatten.

3.2 Lokale jordpriser
Niveauet af priserne pa landbrugsjord varierer over landet, og der ses ogsa lokal variation fra omrade til om-
rade.

Danmarks Statistik udarbejder lgbende statistik over handelspriser for landbrugsjord pa nationalt, regionalt og
kommunalt niveau. Disse omfatter ikke udelukkende jord, men inkluderer ogsa bygningernes veerdi, hvilket
medfgrer en overestimering af jordprisen. Statistikkerne indikerer jordprisen og prisudviklingen, men de kan
ikke alene fastsla den reelle veerdi af ren landbrugsjord. Figur 3.2 viser, at der er store regionale udsving i jord-
priserne. Derfor er den bedste metode til vurdering af fagr-veerdien at sammenligne med lokale handler.

Gennemsnitlig hektarpris (inkl. bygninger) [kr./ha]

500,000
400,000
300,000
200,000 e
—
100,000
0
FF TS ST TS S s
Hele landet Region Hovedstaden Region Sjeelland
Region Syddanmark Region Midtjylland Region Nordjylland

Figur 3.2: Gennemsnitlig jordpris baseret pG handler af landbrug > 0,55 ha inkl. bygninger. Fra (andet kvartal) 2022 indgdr ikke
delskeder i datasaettet (Danmarks Statistik, EJEN8S, 2025).
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Lokale handler kan udtraekkes fra Tinglysningen for eksempelvis en kommune eller en kildeplads. Det er ikke
alle handler, der er relevante. Derfor udveelges repraesentative handler ud fra specifikke parametre.

Alle handler skal veere tinglyst og indgaet pa almindelige frie markedsvilkar. Da der de senere ar har vaeret en
stor udvikling i prisen pa landbrugsjord jf. afsnit 3.1, bar der kun sgges handler 2-3 ar tilbage i tiden. Handler
med bygningsmasse medtages kun, hvis der er oplyst en separat pris for jorden. Ved bestemmelse af handels-
prisen for omdriftsarealer bar prisen korrigeres for en lavere veerdi af den del af arealet, som ikke er omdrifts-
areal. Disse arealer udgares oftest af ekstensivt dyrkede landbrugsarealer, skov, naturomrader og udenomsare-
aler omkring bygninger, og kan i beregningerne f.eks. vaerdisaettes til en gennemsnitspris pa 75.000 kr./ha. Der-
ved kan prisniveauet for omdriftsarealerne bestemmes.

Pa baggrund af de undersggte handelspriser vurderes et spaend i prisen for ren landbrugsjord (den landbrugs-
maessige veerdi) i det afsggte omrade. Den hgje ende af spaendet repraesenterer generelt store, velarronderede
dyrkningssikre marker med gode jordbunds- og draeningsforhold, mens den lave ende repraesenterer de drifts-
gkonomisk mindre attraktive marker, f.eks. grundet markens stgrrelse, form, terraen, draeningsforhold o. lign.

De seerligt hgje hektarpriser i de frie handler afspejler ofte en seerinteresse for det kabte areal, eksempelvis god
arrondering ift. kabers eksisterende ejendom, liebhaveri, forventningsvaerdi som fglge af VE-udbygning, byud-
vikling, skovrejsning o.l. Ved fastszettelse af erstatningen for arealer med restriktioner skal der tages udgangs-
punkt i den landbrugsmaessige veerdi af arealet, da de @vrige veerdier, som kan pavirke handelsprisen positivt,
ikke pavirkes af et pabud mod anvendelse af pesticider og kvaelstof.

3.3 Konkret og individuel vurdering

Med kendskab til lokale priser pa omdriftsjorden er forudsaetningen for at fastsaette en fgr-veerdi pa et om-
driftsareal opfyldt. Det naeste skridt er en vurdering af det konkrete areals veerdi. | denne vurdering ses der pa
markens starrelse, form, terreen, draeningsforhold, bonitet, muligheder pa arealet, herunder tilskudsordninger o.
lign. Det enkelte areals handelsveerdi fastsaettes indenfor spaendet i jordpriser for omdriftsjord fra handler i
naeromradet, og eventuelt med direkte henvisning til konkrete, naerliggende og sammenlignelige handler, un-
der hensyntagen til prisudviklingen i den mellemliggende periode.

3.4 Forbud mod PFAS-holdige pesticider m.fl.

| 2025 har Miljgstyrelsen truffet afgarelse om tilbagetraekning af godkendelsen til i alt 33 pesticidmidler. Bag-
grunden er en ny vurdering af stoffernes evne til at danne trifloureddikesyre (TFA), som er meget langsomt
nedbrydeligt og udvaskes til grundvandet. Afggrelserne er truffet i henholdsvis juli og september 2025, og mid-
lerne skal udfases med frister henholdsvis den 31. december 2025 og i perioden fra 31. august til 30. november
2026 (Miljgstyrelsen, 2025) (Miljg- og Ligestillingsministeriet, 2025).

De bergrte midler udgjorde i 2023 hele 28,2 % af den samlede pesticidbelastning i Danmark. Forbuddet har
skabt stor frustration blandt planteproducenter, som star over for tab af centrale produktionsmidler uden til-
gaengelige alternativer. Seerligt produktionen af kartofler, raps og fra@ vurderes at blive hardt ramt. Forbuddet
forventes derfor at fa betydelige gkonomiske konsekvenser for landbruget. Ifglge Landbrug & Fadevarer vil det
medfare et arligt tab pd omkring to milliarder kroner i primaersektoren (Andersen, 2025).

Forbuddet er en erstatningsfri regulering, hvilket betyder, at landmaendene ikke modtager kompensation for
tabet af produktionsmidler. Dette skyldes, at tilbagetraekningen af godkendelserne sker som led i en generel
miljgbeskyttelse og ikke som et konkret pdbud rettet mod enkelte ejendomme. Dermed falder reguleringen
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uden for rammerne af miljgbeskyttelseslovens § 24 og § 26 a, hvor erstatning ellers kan veere aktuel ved restrik-
tioner i BNBO.

SEGES Innovation har beregnet det forventede tab i enkeltafgrader som fglge af et forbud mod at kunne an-
vende fem af disse fluorholdige aktivstoffer i landbrugsproduktionen (SEGES Innovation P/S, 2025). Sammen-
holdes disse beregninger med et standard daekningsbidrag i et typisk planteavissaedskifte pa lerjord, forventes
daekningsbidraget at falde fra 4.071 kr./ha til 3.600 kr./ha. Tabel 3.1

Tabel 3.1: Dekningsbidrag efter maskin- og arbejdsomkostninger i et standard planteavissaedskifte pa lerjord i 2025
(kr./ha/ar), baseret pa budgetkalkuler fra Farmtal Online, samt det forventede tab som folge af forbuddet mod anvendelse af
PFAS-pesticider baseret pa tal fra (SEGES Innovation P/S, 2025).

Ar |Sadskifte DBII-standard | PFAS-pest-tab | DBII (fratrukket tab)
1 |Varbyg 2.551 204 2.347
2 |Vinterhvede (1. ar) 5.240 771 4.469
3 |Vinterhvede (2. ar) 3.905 771 3.134
4 |Vinterbyg 3.403 413 2.990
5 |Vinterraps 5.256 194 5.062
Gennemsnit 4.071 471 3.600

Forbuddet mod PFAS-pesticiderne forventes at medfare faldende indtjening i planteproduktionen, hvilket alt
andet lige vil pavirke jordpriserne negativt. | vurderingen af erstatning for dyrkrestriktioner bgr disse markeds-
andringer derfor indga som en relevant faktor, da de har direkte betydning for den fremtidige anvendelighed
og veerdi af landbrugsjord.

Generelt har tendensen gennem de seneste artier veeret, at der bliver faerre og faerre pesticider til radighed i
planteavlen med stigende resistensproblemer til falge, som vanskeligger bekeempelse af visse ukrudtsarter og
svampeangreb. Det kan delvist modvirkes via tilpasning af ssedskifte, sortsvalg og driftsform. Det er de samme
tilpasninger, der kraeves ved pesticidfri drift. Forskellen i drift med og uden brug af pesticider er saledes ind-
snaevret over tid. Derved indsnaevres forskellen pa jordprisen med og uden mulighed for pesticidanvendelse
ogsa (Feerre pesticider i fremtiden: Vi kan na langt med saedskifte og andre 'sma hamre’ - LandbrugsAvisen).

4 Jordens handelsvaerdi med pesticid-restriktioner

Nar der ikke ma anvendes pesticider pa et landbrugsareal, kan der for de fleste afgrader forventes en nedgang i
udbyttet og dermed indtjeningen. Nedgangen i udbyttet er starst i afgrader som vinterhvede og specialafgra-
der, hvorimod udbyttenedgangen i f.eks. graes, klgvergraes, grankorn, helseed og skov er meget begreenset, da
der her i forvejen er et meget lille pesticidforbrug.

| overtaksationskendelserne fra Beder, Bjellekaer og Senderborg er der lagt vaegt pd, at handelsveerdien for jord
med restriktioner ikke kan forrente en jordveerdi pad mere end 50.000 — 80.000 kr./ha. Denne jordveerdi svarer
alene til kapitaliseringen af grundbetalingen (EU-arealstotte). | 2026 er grundbetalingen ca. 1.600 kr./ha
(Styrelsen for Grgn Arealomlaegning og Vandmiljg, 2025). Kapitaliseringen af 1.600 kr. med en diskonterings-
rente pa 2,5 % kan forrente ca. 65.000 kr./ha.

Arealer, der ikke kan opna grundbetaling, f.eks. naturarealer har i sig selv typisk en vaerdi pd minimum 40.000 -
50.000 kr./ha, og arealer med blandet skov har typisk en vaerdi i spaendet 90.000 — 140.000 kr./ha.
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| det falgende beskrives det, hvorfor arealerne ofte kan anvendes til fortsat drift, og at jorden dermed kan for-
rente mere end blot grundbetalingen. Det beskrives ogsd, hvorfor det i visse tilfeelde ikke vil veere muligt at for-
seette med landbrugsmaessig drift af arealerne, saerligt hvis arealerne er sma. Det beskrives derfor, hvilke andre
indtjeningsmuligheder, der er for disse arealer.

4.1 Vardiforringelse af handlede aftalearealer

Siden 00'erne er der over hele landet indgaet et stort antal frivillige aftaler mellem lodsejere og vandforsyninger
om restriktioner i forhold til anvendelse af pesticider og kveelstof. | de senere ar er der ogsa meddelt en raekke
pabud med restriktioner i forhold til pesticider og kveelstof. Det betyder, at der er kommet et starre datagrund-
lag for sammenligningshandler. Arealer med restriktioner har ikke tidligere veeret offentligt tilgeengeligt som ét
samlet datasaet. Fra 2019 har det vaeret et krav, at kommunerne skal indberette aftalearealer til Danmarks Miljg-
portal. | dag er de fleste aftalearealer saledes samlet i ét offentligt tilgeengeligt datasaet.

NIRAS har for Vandplanudvalget i Aarhus (VPU), HOFOR, Aarhus Kommune og DANVA i 2024 analyseret hand-
ler med ejendomme med dyrkningsrestriktioner i hele landet (DANVA m.fl, 2024). Formalet med analysen har
veeret at belyse den faktiske veerdinedgang i forbindelse med frie handler af arealer med dyrkningsrestriktioner.
| analysen indgik 806 aftalearealer pa i alt 6.684 ha. Der er udtrukket handler fra Tingbogen, som var gennem-
fart efter restriktionernes ikrafttraeden.

Analysen af handler suppleres Igbende med nye aftalearealer. For mange handler med tinglyste dyrkningsre-
striktioner kan veerdiforringelsen ikke udledes, hvilket primaert skyldes, at arealet med restriktioner udger en
meget lille andel af den samlede handel. NIRAS har indtil videre udledt veerdiforringelsen pa omdriftsjorden pa
22 handlede ejendomme.

Analyserne af ejendomshandlerne viser fglgende:

- Erstatninger for vaerdiforringelse: Taksationsmyndighederne i Beder, Egedal og Senderborg har fast-
sat erstatninger, der ofte er mere end dobbelt sa hgje som de reelle veerdiforringelser i de analyserede
handler.

- Frivillige aftaler: Kompensationerne i frivillige aftaler har fuldt ud kompenseret lodsejerne, og de reelle
veerdiforringelser stemmer overens med vurderinger fra IFRO, Kgbenhavns Universitet (Jacobsen, 2019)
(Jacobsen, 2021) (Jacobsen, 2023).

- Landbrugsarealer i omdrift: En betydelig del af landbrugsarealerne forbliver i omdrift efter aftaleind-
gaelsen.

- Hobby- og fritidsejendomme: Der er ingen veerdiforringelse eller kun en meget begraenset pa hobby-
og fritidsejendomme, da andre faktorer som f.eks. bynaerhed og herlighedsvaerdi vaegter hgjere.

Siden overtaksationskendelserne i Beder, Bjellekaer og Sanderborg i 2021/2022 er der nu et bedre sammenlig-
ningsgrundlag for at vurdere, hvilken pris markedet er villigt til at betale for arealer med restriktioner.
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Eksempelvis er en af de ejendomme ved Sgnderborg, som har vaeret i Overtaksation (TK2022.0TK.2021-
015493), blevet handlet i 2024'. NIRAS har analyseret denne handel med henblik pa at udlede, hvilken pévirk-
ning pabuddet mod anvendelse af pesticider har haft pa jordprisen. Analysen viser, at eiendommen, pa trods af
pabuddet, pa almindelige frie markedsvilkar blev handlet til en hektarpris, der ligger over det lokale gennemsnit
for sammenlignelige jordhandler i omradet i samme periode (uden restriktioner). Det kan saledes ikke udledes
af denne handel, at jorden har tabt veaerdi, som fglge af pabuddet mod anvendelse af pesticider. Det vil sige, at
veerdiforringelsen her har veeret langt mindre end de 100.000 kr./ha, som Overtaksationskommissionen har fast-
sat. Endvidere ses det, at arealerne med pabud fortsat dyrkes sammen med de resterende dele af markerne
med omdriftsafgreder, ligesom fgr pabuddet, hvilket indtil videre er fire ar, kun med den undtagelse, at der ikke
sprgjtes indenfor BNBO.

| kendelsen fra Senderborg (TK2022.0TK.2021-015493) begrunder Overtaksationskommissionen vaerdiforrin-
gelse med falgende:

"Med hensyn til efterveerdien og dermed veerdiforringelsen af de servitutbelagte arealer er kommissionen enig
med kommunen i, at de mange frivillige aftaler og indgdede forpagtningskontrakter indikerer, at jorden fortsat vil
kunne danne grundlag for landbrugsmeessig drift, under forudscetning af, at man iagttager de forngdne hensyn i
relation til afgredevalg og saedskifte m.v. En sddan drift vil dog veere forbundet med betydelige omkostninger og
nedgang i udbyttet, og det er Overtaksationskommissionens vurdering, at tabet vil veere veesentligt starre end det
af kommunen tilbudte og af Taksationskommissionen fastsatte belab pG 60.000 kr. pr. ha.”

Som beskrevet ovenfor kan denne veerdiforringelse dog ikke ses i handlen fire ar efter pabuddet blev meddelt.
Arealet er, som beskrevet i efterfalgende afsnit 4.3.1, fire ar efter pabuddet mod pesticidanvendelse tradte i
kraft fortsat i omdrift.

Viden om veerdiforringelse udledt af handlede aftalearealer og mulig anvendelse af arealerne efterfglgende bar
inddrages, nar der foretages en konkret og individuel vurdering af r restriktionernes indflydelse pa et areals
handelsveerdi.

4.2 Erstatning ved indgaelse af frivillige aftaler

Siden 00'erne er der indgaet frivillige aftaler om dyrkningsrestriktioner mellem vandforsyninger og lodsejere
mod erstatning. Selv om hver enkelt sag skal vurderes konkret, foreligger der et stort erfarings- og sammenlig-
ningsgrundlag, der giver indikationer pa markedets forventede erstatningsniveauer.

| en analyse med ca. 230 frivillige aftaler pa samlet ca. 1.600 ha omdriftsjord indgaet fra 2007-2020 |3 erstat-
ningsniveauer i speendet mellem 40.000 — 60.000 kr./ha for jord i omdrift. Dette niveau for veerdiforringelse
stemmer godt overens med unders@gelserne i afsnit 4.1 af veerdiforringelsen af handlede ejendomme med pa-
bud mod anvendelse af pesticider.

Hovedparten af aftalerne blev indgaet mellem vandforsyninger og lodsejere uden myndighedskrav. Det bety-
der, at erstatningerne her ikke har veeret fritaget for ejendomsavancebeskatning, hvilket de vil veere ved et pa-
bud udstedt af myndighederne.

T Tingbogen - Dato/lgbenummer: 30.08.2024-1015971396
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| perioden 2021 — 2025 har der veeret fokus pa muligheden for indgaelse af frivillige aftaler om ophgr med er-
hvervsmaessig anvendelse af pesticider indenfor BNBO. Det har resulteret i et stort antal aftaler. Disse er indgaet
indenfor et meget vidt prisspaend.

4.3 Hvad kan jorden anvendes til med pesticid-restriktioner?

Restriktionernes omfang er helt afgagrende for hvilke indtjeningsmuligheder, der er pa arealet efterfglgende. Der
er saledes en meget stor forskel i indtjeningsmulighederne, alt efter om der udelukkende er tale om pabud

mod anvendelse af pesticider, eller om der ogsa er begraensninger i udbringning af kvaelstof. Mulighederne op-
ridses i de falgende afsnit.

Pabud mod anvendelse af pesticider er ikke til hinder for, at arealet kan dyrkes i omdrift efterfalgende. Pa land-
brugsarealer med pabud kan der stadig opnas grundbetaling. | 2026 udger grundbetalingen ca. 1.600 kr./ha.

Hvilke indtjeningsmuligheder der er pa et areal, afthaenger i hgj grad af hvor stort arealet med restriktioner er.
Hvis det er hele marker, der omfattes af restriktioner, vil der vaere mulighed for fortsat at dyrke jorden uden pe-
sticider eller overga til gkologisk drift (med mulighed for at s@ge gkologistatte fra 2026), mens det pa mindre
arealer, som kun omfatter dele af marker, vil det i hgjere grad betyde, at arealet ekstensiveres. | forbindelse med
indgaelse af aftaler eller pdbud indenfor BNBO ses det ofte, at restriktionerne kun gaelder for mindre arealer.

Den nuveerende EU-landbrugsstgtteordning indeholder et sdkaldt GLM 10-krav, som indebaerer, at 4 % af be-
driftens omdriftsarealer skal udggares af ikke-produktive elementer eller arealer. Kravet kan bl.a. opfyldes med
udlaegning af brakarealer (slaningsbrak eller blomster- og bestgverbrak) eller smabiotoper. Det kan i mange
tilfeelde vaere oplagt at lade sma eller irregulaere arealer med restriktioner indga som en del af krav-opfyldelsen
for GLM 10 kravet. Derved oplever lodsejerne i mange tilfeelde kun et begraenset tab, da lodsejeren skal have
ikke-produktive arealer pa bedriften. 4 % brakleegningskravet forventes dog ophaevet fra 2027.

EU's stgtteordninger er ikke statiske, og ligesom udbud og efterspargsel pa fadevarer, pavirker de indtjenings-
mulighederne og dermed ogsa jordprisen. Ved erstatningsudmaling i forbindelse med pabudte restriktioner ma
man dog forholde sig til markedet nu og her pa erstatningstidspunktet, og hvilke tilskudsordninger, som er
geeldende. | Tabel 4.1 ses eksempler pa indtjeningsmuligheder pa arealer med restriktioner i anvendelsen af pe-
sticid i 2026, samt hvilken vaerdi det kan forrente ved en diskonteringsrente pa 2,5 % - ud over grundbetalin-
gen.

Aktuelle tilskudsmuligheder fremgar af dette link: https://lbst.dk/tilskud/tilskudsguide.
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Tabel 4.1: Eksempler pa indtieningsmuligheder pa arealer med restriktioner i anvendelsen af pesticider i 2026. Nutidsveerdien
er beregnet med en diskonteringsrente 2,5 %.

Anvendelse og tilskudsordninger Arlig indtjening Grundbetaling  Engangsbelgb Nutidsveerdi
(kr./ha/ar) (kr./ha/ar) (kr./ha) (kr./ha)
Grundbetaling 1.600 - 65.000
Miljg- og klimavenligt graes 1.500 1.600 - 125.000
Midlertidig ekstensivering 1.350 1.600 - 120.000
@kologisk arealstgtte + (daekningsbidrag) 1.350+(1.500) 1600 ) (1182()?6%%?
Forpagtningsafgift 3.200 - - 130.000
Jagtleje (Legarth, et al., 2023) 500 - - 20.000
Dyrkning uden brug af pesticider 1.500 1.600 - 125.000
Permanent ekstensivering - 1.600 59.500 125.000
Skovrejsning - 1.600 75.500 140.000

| det fglgende beskrives nogle af landbrugsarealernes fremtidige anvendelsesmuligheder. Ovenstaende til-
skudsordninger er yderligere beskrevet i afsnit 4.3.3.

4.3.1 Konventionel drift uden anvendelse af pesticider

Hvorvidt det er relevant at dyrke et areal uden brug af pesticider, afhaenger bl.a. af arealets starrelse, form og
placering. Det pastas ofte af landbrugsorganisationerne, at arealerne bliver udyrkbare, nar der bliver palagt pa-
bud mod anvendelse af pesticider, men det er dog langt fra altid tilfeeldet, at arealerne tages ud af omdrift. |
analysen beskrevet i afsnit 4.1 om vaerdinedgang for handlede landbrugsjord blev 806 aftalearealer ogsa analy-
seret i forhold til restriktionens indflydelse pa arealanvendelsen (DANVA m.fl,, 2024). Analysen viste, at en bety-
delig del af landbrugsarealerne forblev i omdrift, ogsa mange ar efter restriktionerne tradte i kraft.

NIRAS har gennemfert en analyse af aftaler pa arealer stgrre end 3 ha med restriktioner i anvendelsen af pesti-
cider, som er indgaet i perioden 2010 — 2019. | markkortet fra 2010 var 976 ha heraf angivet som landbrugsare-
aler i omdrift. | markkortet i 2024 var 524 ha heraf angivet som landbrugsarealer i omdrift. Det vil sige, at 54 %

af arealerne stadig var i omdrift 5 til 15 ar efter aftaleindgdelse, og var dermed ikke udyrkbare.

Et eksempel pa dette er et af arealerne fra Sgnderborgkendelsen (TK2022.0TK.2021-015493), som nu fire ar ef-
ter pdbuddet mod pesticidanvendelse tradte i kraft fortsat er i omdrift. De deklarationspalagte arealer driftes
sammen med de tilstadende arealer, der ikke blev palagt restriktioner (Figur 4.1). Fra 2021 og frem er arealerne
dyrket med vinterhvede, vinterhvede, varbyg, vinterhvede og vinterraps. At arealerne, bade pa lang og kort sigt,
ikke udgar af omdrift indikerer, at vaerdiforringelsen formentlig ligger teettere pa den veerdiforringelse pa
32.000 - 52.000 kr./ha, som det blev beregnet af IFRO, Kabenhavns Universitet (Jacobsen, 2021), end de 100.000
kr./ha, der blev fastsat i Senderborgkendelsen.
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Figur 4.1 Arealer omfattet af overtaksationskendelse i Senderborg (TK2022.0TK.2021-015493). TV: ortofoto fra foraret 2021,
inden pabuddet tradte i kraft, hvor marken var udlagt med vinterhvede. TH: fra fordret 2024, tre dr efter pabuddet, hvor mar-
ken ligeledes er udlagt med vinterhvede. | 2025 er arealerne udlagt med vinterraps, inkl. arealerne med pabud mod anvendelse
af pesticider.

For at opnd en succesfuld landbrugsdrift uden brug af pesticider skal saedskiftet justeres til at indeholde en hg-
jere andel af varafgreder end, hvad der ellers ville vaere valgt ved konventionel drift. Det samme gaelder anven-
delse af sortsblandinger og resistente sorter. Dette vil ofte svare til de driftsformer som anvendes i gkologisk
drift. Det kraever et seerligt fokus pa valg af seedskifte og mekanisk bekaempelse af ukrudt.

Ulemperne ved sddanne andringer, herunder savel i driftsmaessig som i gkonomisk henseende, er netop det,
som kan begrunde en nedgang i arealets jordvaerdi. Hvis restriktionerne pavirker deekningsbidraget for den
jordbrugsmaessige drift, har det betydning for veerdien af et landbrugsareal i omdrift.

Der er tidligere lavet undersggelser heraf i feellesskab mellem landboorganisationerne og vandvaerksforenin-
gerne, herunder af (Dudgaard og Mortensen, 2000). Der er tale om en konsulentrapport udarbejdet til Kompen-
sationsgruppen under det Modificerede Kontaktudvalg (nedsat af vandveerksforeningerne og landboorganisatio-
nerne) vedrgrende erstatningsopggrelse i forbindelse med frivillige dyrkningsaftaler i indsatsomrader. Der blev
med rapporten opndet konsensus mellem landbrugs- og vandveerksorganisationerne om beregningsmetoden
til fastseettelse af erstatning for tidsbegraensede dyrkningsaftaler allerede i 2000.

Udarbejdet af: FRKS, DACH, LONM, LOTK Kontrolleret af: CTH Godkendt af:
FRKS
Dokument ID: 54HV3RE4XNM5-1839546457-46272 13/23



Disse beregninger er efterfalgende opdateret arligt frem til 2023. For pesticidfri drift pa lerjord for planteavls-
brug viser beregningen for 10-ars perioden 2014-2023 en gennemsnitlig nedgang i deekningsbidrag-Il pa 1.811
kr./ha/ar ved pesticidfri drift. Selv om daekningsbidraget reduceres, underbygger beregningerne saledes, at
landbrugsmaessig drift fortsat er rentabel med det rette saedskiftevalg.

Pesticidfri dyrkning er ikke det samme som gkologi (SEGES Innovation, 2023). Ved pesticidfri dyrkning ma der
gades efter de generelle regler, hvorimod der i gkologisk jordbrug er yderligere begraensninger med hensyn til
gadning. Ved fortsat landbrugsdrift uden pesticider, vil der senere vaere mulighed for at omlaegge arealerne til
andre anvendelser. De afgrader, der kan dyrkes pesticidfrit uden reduktion i udbytte, er energipil, energipoppel
og graes til foder eller bioenergi (SEGES Innovation, 2023).

Ofte bliver der i taksationssagerne henvist til, at markerne pa sigt vil blive tilgroet med ukrudt, og at det pa sigt
ikke er muligt at opretholde et udbytte pé arealerne. Der er flere muligheder for at bekeempe ukrudt. Bl.a. kan
sleetgraes hjeelpe med at bekeempe ukrudt, da det udsulter ukrudtet ved hyppig slaning (Landbrug og Fgdevarer
@kologi, 2024). Hvis man har meget klgvergraes i seedskiftet, skal man kunne seelge det overskydende grees.

Hvis man veelger graesmarksdrift, afhaenger afsaetningsmulighederne af, om graesproduktionen kan bruges pa
egen bedrift eller seelges til eksterne parter. | omrader med fa husdyrbrug har der traditionelt veeret lav efter-
spargsel pa grees. Et andet alternativ er at afsaette graesset til biogas (Institut for Bio- og Kemiteknologi, 2025).
Andelen af biogas i det danske gassystem var i 2023 40 %, og det vurderes at udgare 100 % i 2030
(Energistyrelsen, 2025). Samtidig er der forbud mod anvendelse af majs til biogasproduktion fra august 2025.
Graes og klgvergraes er gode alternativer til majs. Der kan dermed forventes at veere gode afseetningsmulighe-
der for klgvergraes til biogas, selv pa en relativ kort bane.

Ved graesmarksdrift, som er sanerende i forhold til fraukrudt, kan der i kortere intervaller dyrkes andre afgrader,
som gger daekningsbidraget. Med graesmarker som sanerende afgrade i forhold til freukrudt, er der ogsa mu-
lighed for ved en gennemteenkt afgrgdereekkefalge at dyrke en andel af andre afgrgder, hvor der kan saneres
mod ukrudtsarter, som bliver opformeret i graeesmarker.

SEGES INNOVATION skriver fglgende pé deres hjemmeside www.landbrugsinfo.dk, om mulighederne for fortsat
dyrkning ved pesticidfri drift (SEGES Innovation, 2023):

Greesmarksdrift er en god mulighed for fortsat landbrugsdrift uden brug af pesticider. Der skal fortsat veere
fokus pa mekanisk bekcempelse af ukrudt, herunder labende manuel indsats med rodstikning af skreepper
og evt. omleegning, f-eks. havre og derefter nyt udleeg. Lugning af den giftige engbrandbceger vil veere ak-
tuel uanset om arealet anvendes til afgreesning, slcet eller ha.

Ukrudtsfre har afhengig af ukrudtsart kun en vis levetid i jorden. En greesmark virker derfor sanerende over
for fraukrudt.

Godt landmandskab er vigtigt for at sikre, at ukrudtstrykket holdes nede. Det handler iscer om at have et
godt seedskifte og modstandsdygtige sorter, som f.eks. havre, der er hurtigtvoksende og kan kveele ukrudtet.
Det handler om opsyn og opfalgning i marken, men ogsa blindharvning, ukrudtsharvning og evt. radrens-
ning, som alternativ til spragjtning. Hvis der ikke arbejdes for at holde ukrudtstrykket nede med kendte meto-
der, sd vil markens udbytte veere markant forringet.
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4.3.2 Okologi

@kologisk planteavl er et godt alternativ til den eksisterende drift pa arealer med restriktioner i anvendelsen af
pesticider. Selvom man hidtil ikke har kunnet fa gkologitillaeg pa arealer med restriktioner i anvendelsen af pe-
sticider, kan afgraderne dyrkes gkologisk og ofte szlges til en hgjere pris, hvilket kan kompensere for det la-
vere udbytte. Det samlede gkologiske areal blev i 2023 opgjort til 11,4 % (Landbrugsstyrelsen, 2024).

Partierne bag gren trepart og landbrugsforliget blev den 11. april 2025 enige om, at en stor del af EU’s land-
brugsstette, der kaldes CAP-midlerne, nu treekkes ind i det gr@nne treparts arbejde. Aftalen indeholder to ele-
menter, der bidrager til at fastholde og @ge det gkologiske areal. Det ene element er, at det fra 2026 er muligt
at sgge gkologistgtte pa arealer med restriktioner i anvendelse af pesticider. Det vil sige, at arealer med restrik-
tioner i anvendelse af pesticider fremadrettet er lige sa meget veerd, som gvrige arealer i det gkologiske mar-
ked, bade som ejede og forpagtede arealer. Det andet element er, at tilskudssatsernes @ges. Omlaegningstil-
legget i gkologisk arealstatte haeves fra 1.600 til 1.800 kr./ha og basissatsen haeves fra 1.200 til 1.350 kr./ha.

| overtaksationskendelserne fra Beder i 2021 blev det vurderet, at omradet var uegnet til gkologisk planteavl pa
grund af mangel pa husdyrggdning i omradet. Dette blev lagt til grund for den store veerdiforringelse pa area-
lerne. Det blev konkluderet, at ejendommene var szerligt hardt ramt, da det efter pabuddet ikke var muligt at
drifte arealerne gkologisk.

Generelt er adgang til husdyrgadning en kendt udfordring for gkologisk planteavl i Danmark (Innovationscenter
for gkologisk landbrug, 2024). Udbytterne i gkologisk planteavl vurderes normalt til 50-75 % af konventionelle
udbytter. Der bruges dog mindre gadning ved gkologisk drift end ved konventionel drift. Ifglge indberetninger
i ggdningsregnskaberne fra 2022/2023 brugte gkologiske bedrifter i gennemsnit 58 kg/ha udnyttet N, sammen-
lignet med 152 kg/ha i konventionelle bedrifter (Hermansen, 2025). Det er muligt at s@ge tilskud for reduceret
kveelstof pa 650 kr./ha/ar, hvis N-forbruget holdes under 65 kg/ha/ar (Styrelsen for Gran Arealomlaegning og
Vandmiljg, 2025).

Siden overtaksationskendelserne i Beder og Bjellekzer blev afsagt i 2021 er der kommet flere muligheder for at
benytte en reekke gkologiske handelsgadninger. Disse produkter er dog dyrere end konventionel handelsgad-
ning og bliver primaert brugt til hgjveerdiafgrader.

En anden mulighed, som mindsker behovet for ggdning, og forbedrer jordens kveelstofindhold, er at @ge ande-
len af klgvergraes. Den anslaede forfrugtsveerdi ved en klgvergraesmark er mellem 100 og 200 kg N/ha. En bety-
delig andel af en ejendoms gadningsbehov kan dermed afhjaelpes ved at @ge andelen af klgvergraes. Klgver-
graes kan ogsa szelges til biogasproduktion, hvilket forventes at blive mere udbredt i fremtiden.

Fra 2026 bliver pesticidfri arealer lige sa attraktive for gkologer, som gvrige landbrugsarealer, og mulighederne
for gkologisk planteavl i omréder med f& husdyrbrug er forbedret siden overtaksationskendelserne, og forven-
tes at blive endnu bedre fremover. Dette bgr derfor afspejles i vurderinger af indtjeningsmuligheder efter en
pesticidrestriktion, seerlig i omrader med fa husdyrbrug.

4.3.3 Tilskudsordninger

Der findes som tidligere beskrevet flere tilskudsordninger, som er med til at fremme forskellige gnsker til land-
brugsdriften. Tilskudsordningerne gar landbruget mere gkonomisk attraktivt. Det gger efterspargslen efter
landbrugsjord, og er dermed med til at haeve priserne pa jord, ogsa pa jord med restriktioner.

Herunder beskrives nogle af de nuvaerende tilskudsordninger, som er relevante for omdriftsjord, der er omfattet
af restriktioner i anvendelsen af pesticider.
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Miljg- og klimavenligt grees

Hvis arealet er en graesmark, der har veeret udlagt i mere end to ar, kan der udover grundbetaling opnas tilskud
til milje- og klimavenligt grees pa ca. 1.500 kr./ha. Det samlede arlige tilskud inkl. grundbetalingen er séledes
3.100 kr./ha. Tilskudssatsen for hver bio-ordning under basistilskuddet kan op- eller nedjusteres afhaengigt af
antallet af ansggere (Landbrugsstyrelsen, 2025c). Ved en diskonteringsrente pa 2,5 % kan tilskuddet forrente en
jordveerdi pa ca. 125.000 kr./ha.

Permanent ekstensivering

| efteraret 2024 var det muligt at ssge om permanent ekstensivering pa sammenhangende arealer pa mindst
0,3 ha. Ordningen betyder at der ikke ma gades, sprajtes eller omlaegges/jordbehandles, og at dette tinglyses
permanent pa arealet. Arealet ma slas eller afgraesses, ligge urart eller gro til med traeer og buske. Ordning kan
nu sgges igen, da partierne bag Den Grgnne Trepart og landbrugsforliget den 11. april 2025 blev enige om, at
ordningen forlaenges til ogsa at geelde i 2026 og 2027. 1 2026 malrettes permanent ekstensivering, sa ordningen
alene kan sgges til arealer, der enten er registreret som kulstofrige landbrugsarealer eller arealer med hgijt kvael-
stofindsatsbehov i vandplanerne. Arealerne fremgar af GIS-laget Kulstof 2022 pa hjemmesiden Danmarks Areal-
information.

Tilskudssatserne bliver fglgende:

o De hgje satser pa 82.500 kr. pr. ha for omdriftsjorder og 35.500 kr. pr. ha for permanente graesarealer
udbetales til kulstofrige landbrugsarealer eller landbrugsjorde med potentiale for vddomradeprojek-
ter i vandoplande med et stort kveelstofindsatsbehov.

o De lave satser pa 59.500 kr. pr. ha for omdriftsjorder og 27.000 kr. pr. ha for permanente graesarealer
udbetales til landbrugsjorder i vandoplande med et stort kvaelstofindsatsbehov, der ikke er kulstofrige
landbrugsarealer, og hvor der ikke er potentiale for at etablere et vadomrade.

Der kan sgges om permanent ekstensivering i BNBO-arealer, selvom BNBO-udpegningen betyder et forbud
mod at bruge pesticider pa arealet, og at der er blevet kompenseret for dette forbud. Hvis der seges om per-
manent ekstensivering til et areal, ma arealet i forvejen ikke vaere omfattet af forbud mod pesticider, gadsk-
ning og omlaegning, dog kan tilsagnet opnas, hvis der kun er ét af de naevnte forbud pa arealet.

Der kan fortsat s@ge grundbetaling, @-statte til tilsagn om pleje af graes- og naturarealer, hvis betingelserne
for ordningerne i gvrigt er opfyldt.

Midlertidig ekstensivering

Bio-ordningen biodiversitet & baeredygtighed skifter navn og fokus til midlertidig ekstensivering fra 2026. Mid-

lertidig ekstensivering er ikke en ny ordning, men er en viderefarelse, med visse aendringer, af den eksisterende
bio-ordning. Bio-ordningen er blevet aendret som en del af Aftale om et Grgnt Danmark. Fra 2026 skal den un-

derstgtte ekstensiveringen af landbrugsarealer, som er pa vej til at blive permanent udtaget. Tilskud til midlerti-
dig ekstensivering pa arealer, som ikke er omfattet af tilsagn, der allerede paleegger forpligtelser om ekstensive-
ring.

Basistilskuddet i bio-ordningen reduceres fra 2.740 kr./ha til 1.350 kr./ha. Tilskuddet kan opnas pa alle ikke-pro-
duktive elementer og arealer. Satsen er lavere, da ordningen er etarig og skal ses i sammenhaeng med flerdrige
og permanente udtagningsordninger, hvor satsen er hgjere ved mere permanent udtagning.
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Der kan endvidere sgges et lavbundstilleeg, der giver ekstra tilskud til ikke-produktive elementer og arealer,
som er placeret pa kulstofrig lavbundsjord (dvs. jord med 6 pct. organisk kulstofindhold eller derover) og area-
ler med vadomradepotentiale. Satsen for tillaegget er 1.950 kr./ha.

Tilskuddet til midlertidig ekstensivering kan s@ges pa arealer, som ikke er omfattet af tilsagn, der allerede pa-
leegger forpligtelser om ekstensivering. Der kan fortsat sgge grundbetaling.

Tilskud til skovrejsning

Tilskud til skovrejsning er en del af Aftalen om et Grgnt Danmark. Aftalens formal er at udgare et langsigtet
grundlag pa landbrugets klima- og naturudfordringer, herunder en omlaegning af Danmarks arealer. | alt skal
der etableres 250.000 ha ny skov frem mod 2045. Alle private og offentlige lodsejere, med undtagelse af NST,
kan s@ge ordningen, inkl. kommuner, landbrugere, foreninger, menighedsrad, vandvaerker, faeengsler, fonde, for-
syningsselskaber og virksomheder. Arealerne, hvor der sgges om tilskud, skal have vaeret anvendt til landbrugs-
drift i hele kalenderaret forud for ansggningen, og ansggningsarealet skal udggre minimum 1 ha sammenhaen-
gende areal. Kulstofrige lavbundsjorder og arealer med potentiale for vidomrader (N-vadomrade-arealer) kan
ikke opna tilskud. Yderligere krav kan ses i vejledningen (SGAV, 2025).

Tilskuddet til skovrejsning er en fast sats pr. hektar (75.500 kr./ha), og er beregnet til at deekke bade etablerin-
gen af skoven, pleje i kulturfasen samt det vaerditab, der opstar ved omlaegning fra landbrugsjord. Hele eller
dele af skovrejsningsprojektet kan udfares som urart skov, hvilket giver et ekstra tilleeg pr. ha urgrt skov (15.000
kr./ha), men der skal som minimum etableres 1 hektar sammenhaengende urart skov far tillaegstaksten kan op-
nas. Der kan samtidig s@ges grundbetaling, som i 2026 udger ca. 1.600 kr./ha.

Der er fire grundlaeggende betingelser for at modtage grundbetaling til projektarealer:

1. Arealet skal have dannet grundlag for minimum én berettiget tilskudsudbetaling under grundbetalings-
ordningen i 2015 og frem.

2. Der skal veere et aktivt projekt, tilsagn m.v. pa arealet, der medfarer, at arealet ikke leengere er et stgtte-
berettiget landbrugsareal.

3. Arealet skal veere angivet som statteberettiget til ‘grundbetaling til projektarealer’ i fellesskemaet, in-
den andringsfristen.

4. Ansgger skal veere aktiv landbruger.

Der kan ogsa vaere andre muligheder for tilskud til skovrejsning, f.eks. gennem Klimaskov Fonden eller andre
private aktarer.

4.3.4 Bortforpagtning

Omdriftsarealer med dyrkningsrestriktioner kan bortforpagtes til andre jordbrugere. Starre omdriftsarealer med
pesticidrestriktioner kan bortforpagtes til konventionel drift eller til gkologisk drift. Ved gkologisk drift har man
frem til 2026 ikke kunnet sgge gkologistatte pa det pageeldende areal, men afgreder vil typisk kunne saelges til
en hgijere pris, hvorfor gkologiske landmaend er villige til at betale en hgjere forpagtningsafgift (Jacobsen,
2023). Som naevnt i afsnit 3.2.2 vil det fra 2026 vaere muligt ogsa at sage gkologisk arealtilskud og omlaegnings-
statte pd arealer med restriktioner i anvendelse af pesticider.

En analyse omfattende godt 100 forpagtningsaftaler med krav om pesticidfri drift viser, at forpagtningsafgiften
for landbrugsarealer i omdrift ligger ca. 800 — 1.200 kr./ha lavere end arealer uden restriktioner (Jacobsen,
2023). Ved en diskonteringsrente pa 2,5 % svarer det til et veerditab pa ca. 32.000 — 48.000 kr./ha.
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Ifalge data fra Danmarks Statistik har den gennemsnitlige forpagtningsafgift for hele landet varieret i spaendet
4,065 til 4.422 kr./ha i perioden 2021-2025. | 2025 var den gennemsnitlige forpagtningsafgift pa 4.200 kr./ha
(udtreek 29. marts 2026) (Danmarks Statistik, LPRIS37, 2026). Arealer med pesticidforbud forventes i gennemsnit
at kunne bortforpagtes til ca. 3.200 kr./ha. Ved en diskonteringsrente pa 2,5 % kan en indtjening pa 3.200 kr./ha
forrente en jordveerdi pa 130.000 kr./ha.

4.4 Vardiforringelse af gvrige arealtyper
De foregdende afsnit har fokuseret pa anvendelsesmuligheder og veerdiforringelse pa landbrugsarealer i om-
drift ved restriktioner i anvendelsen af pesticider. | dette afsnit beskrives veerdiforringelsen af gvrige arealtyper.

| feelleskendelse fra Beder 2021 beskrives bl.a. at veerdiforringelsen for skovarealer er mindre sammenlignet
med landbrugsjord i omdrift. Dette skyldes, at skovarealer ikke pavirkes i samme grad af pesticidforbuddet, da
de ikke kraever samme intensive drift og vedligeholdelse som landbrugsjord. Derfor er det ogsa vaesentligt at
forhold sig konkret til arealanvendelsen ved vurderingen af vaerdinedgangen.

Det er ogsa tidligere vurderet i 2019 i KU IFROs Udredning nr. 2019/22 (Jacobsen, 2019). | Tabel 4.22 fremgar
veerdier for vaerdiforringelsen fra IFRO med enkelte justeringer, som der redeggares for i det falgende.

Tabel 4.2: Veerdiforringelse af evrige arealtyper ved pabud mod anvendelse af pesticider.

Arealanvendelse Vardiforringelse (kr./ha)
Landbrug, ikke egnet til omdrift 10.000
Skov 12.000
Leehegn og anden beplantning 5.000
Udenomsarealer erhverv 20.000
Udenomsarealer privat 5.000
Grusvej 5.000
Natur, s¢ og vandlgb 0
§3-beskyttet natur 0
Vej og transport 0
Bygning 0

4.4.1 Skov

Erstatningen for ophar med pesticidanvendelse i skov er justeret fra 10.000 kr./ha til 12.000 kr./ha. Denne juste-
ring er foretaget som falge af en prisstigning pa skov i perioden siden IFRO udredning nr. 2019/22. Det skal
dog understreges, at der kan vaere veesentlige forskelle i veerdiforringelsen, alt efter driftsformen og hvornar der
forventes genplantning i skoven.

4.4.2 Udenomsarealer, erhverv

Erstatningen tager udgangspunkt i, at der ikke ma ske erhvervsmaessig anvendelse af pesticider pa udenoms-
arealerne, hvilket i nogle tilfeelde kan fordyre et evt. gnske om ukrudtsbekaempelse. Erstatningen er aendret fra
40.000 kr./ha til 20.000 kr./ha. Denne a&ndring skyldes, at der den 1. januar 2024 tradte nye regler i kraft, som
medfarer, at der ikke laengere ma bruges pesticider baseret pa bl.a. glyphosat pa beleegninger og grusarealer.

For professionelle brugere er det p.t. kun tilladt at anvende de mindre effektive midler baseret pa pelartonsyre
og eddikesyre. Der er séledes i forvejen kun meget begraensede muligheder for renholdelse af udenomsarealer
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med pesticider. Alternativt kan der bl.a. bruges varmt vand (damp), gasbraendere og mekanisk renholdelse. Der-
for vurderes veerdiforringelsen at veere mindre i dag.

5 Jordens handelsvaerdi med nitrat- og pesticidrestriktioner

5.1 Dyrkingsrestriktionernes indhold

| omrader hvor der ud over ophgr med anvendelse af pesticider ogsa skal sikres en lav nitratudvaskning anven-
des der oftest en deklarationstekst betegnet 25 mg/[-deklaration, som er vaesentligt mere restriktiv mht. anven-
delsesmuligheder end deklarationstekster udelukkende omfattende pesticidanvendelse. Der foreligger en
reekke overtaksationskendelser pa denne deklarationstype fra Aalborg, Sams@ og Svendborg (Tabel 1.1).

| hovedtreek indeholder dyrkningsrestriktionerne for 25 mg/I-deklarationen falgende:

o Arealerne ma kun anvendes til vedvarende graes, brak og skov.

o Der ma ikke anvendes pesticider.

o Arealerne ma ikke tilferes gedning ud over, hvad greessende dyr afsaetter under graesning.

o Det gennemsnitlige graesningstryk ma ikke overstige 0,7 GE/ha i perioden 15/4 — 1/11. 1 GE (graes-
ningsenhed) = 100 kg N/ar.

o Det gennemsnitlige graesningstryk ma ikke overstige 0,2 GE/ha i perioden 2/11 — 14/4.

o Fodring skal ske under tag (periodebegraenset).

o Plgjning og anden jordbearbejdning ma kun ske i perioden 15/2 — 1/5 og maksimalt hvert 5. ar.

o Der ma ikke isas kveelstoffikserende planter, udover til uproduktive formal og klgvergraes.

o Huvis arealerne eller dele heraf anvendes til skov, skal mindst 75 % af det samlede antal planter veere

lavtraeer og leerk for at sikre grundvandsdannelsen.

Ud over 25 mg/I-deklarationen er der ogsa indgaet en raekke frivillige aftaler, som er mindre restriktive. Disse
har dog en mindre effekt pa nitratudvaskningen, og erstatningen er lavere, sa den star mal med dyrkningsre-
striktionernes omfang.

5.2 Erstatning ved indgaelse af frivillige aftaler og taksation
Pa kildepladserne i Aalborg Kommune er der indgaet ca. 60 frivillige aftaler pa ca. 1.400 ha. Langt hovedparten

af aftalerne omfatter dyrkningsrestriktionerne i 25 mg/I-deklarationen. Pa fire eiendomme er erstatningen fast-
sat ved overtaksation (Tabel 1.1). Her er far-veerdien pa landbrugsjord i omdrift vurderet til 130.000 — 180.000
kr./ha. Efter-vaerdien er vurderet til 50.000 — 60.000 kr./ha. Dvs. at der er tilkendt en erstatning pa 80.000 —
130.000 kr./ha. | de frivillige aftaler er erstatningen fastsat til samme niveau.

| overtaksationskendelserne i Beder, Bjellekaer og Sgnderborg, hvor dyrkningsrestriktioner indbefatter ingen
brug af pesticider, og altsa ikke reduceret kvaelstofbrug m.v., har Overtaksationskommissionerne tilkendt erstat-
ninger i samme starrelsesorden som i Aalborg-sagerne pa trods af meget feerre dyrkningsrestriktioner.

| andre omrader i Danmark er der ogsd indgaet en del frivillige aftaler som fglger erstatningsniveauerne fra Aal-
borg-sagerne. | de aftaler, hvor dyrkningsrestriktioerne er mindre restriktive, er erstatningen aftalt tilsvarende
lavere.
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| januar 2026 er der kommet overtaksationskendelser pa tre ejendomme i Svendborg Kommune, hvor far-veer-
dien pé landbrugsjord blev fastsat til hhv. 190.000 og 210.000 kr./ha. Efterveerdien blev vurderet til hhv. 60.000
og 50.000 kr./ha. Der blev tilkendt en erstatning for veerdiforringelse pa 130.000 — 160.000 kr./ha.

5.3 Vardiforringelse af handlede aftalearealer

Der er kun sket handler af relativt fa ejendomme med dyrkningsrestriktioner omhandlende bade pesticider og
nitrat. NIRAS har analyseret fem ejendomshandler i Aalborg og Frederikshavn Kommuner med 25 mg/!-deklara-
tionen.

Den ene ejendom er en landbrugsejendom pa ca. 50 ha, hvor der i 2008 blev indgdet en varig dyrkningsaftale
pa hele ejendommen. Der ma ikke anvendes pesticider og kvaelstof ud over fra graessende dyr. Der ma maksi-
malt plgjes hvert 5. ar, og arealerne ma kun anvendes til vedvarende graes, skov, brak og natur. P& et mindre
areal er restriktionerne mindre restriktive, her ma der gades op til 100 kg N/ha og der ma vaere omdriftsafgrg-
der. Dele af ejendommen er plantet til i skov. Eiendommen er handlet i april 2025 til en gennemsnitlig jordpris
pa 114.000 kr./ha, hvoraf det resterende landbrugsjord vurderes at vaere handlet til ca. 150.000 kr./ha. En ana-
lyse af ejendomshandler i omradet viser, at sammenligneligt landbrugsjord i omdrift handles til ca. 165.000
kr./ha. Det realiserede veerditab pa ejendommen som fglge af dyrkningsrestriktionerne vurderes at vaere 15.000
—30.000 kr./ha. Dette niveau ligger langt under det som overtaksationskommissionerne har vurderet erstatnin-
gerne til ved sammenlignelige restriktioner i Svendborg, Aalborg og Samsg.

Den anden ejendom, en hobbyejendom pa 8,49 ha beliggende ved Ngrresundby, blev handlet august 2017.
Ejendommen blev palagt en deklaration geeldende fra 2013. Ved Overtaksationen blev agerjord og arealer med
naletraeer (7,26 ha) vurderet til 140.000 kr./ha forud for servitutpalaegget og 50.000 kr./ha efter servitutpalaeg-
get. | skadet blev jordprisen sat derefter til 50.000 kr./ha. Den samlede handelspris for ejendommen i 2017 pa
4.000.000 kr. ligger dog 1.600.000 kr. over det, som den blev vurderet til i 2012 i forbindelse med pabudssagen
(ca. 2.400.000 kr. med deklaration). Handelsprisen pa ejendommen indikerer, at gvrige interesser udover den
landbrugsmaessige har spillet en rolle pa Kammerdal 12. Dette understgttes af, at ejendommen blev handlet
hurtigt og til ca. 100.000 kr. over udbudsprisen. Den blev sat til salg i juni 2017 til 3.895.000 kr. og blev solgt til
4.000.000 kr. i august 2017. Denne handel er et eksempel p3, at radighedsindskraenkninger af denne type, pa
bynaere fritids-/hobbylandbrug, kun har minimal eller ingen effekt pa handelsprisen. Dette skyldes, at de rent
driftsskonomiske interesser her vaegter lavere end andre interesser/forhold pa denne ejendomstype. | dag dri-
ves der stutteri pa ejendommen, og markarealerne er derfor udlagt med graes.

De tre gvrige ejendomme er bygningslase jorder pa hhv. 1,66 ha, 3,56 ha og 5,62 ha, som blev handlet til hhv.
73.795 kr./ha, 75.000 kr./ha og 70.000 kr./ha i 2023-2024. Ejendommene er opkabt af Aalborg Kommune. To af
ejendommene var i omdrift, far der blev lagt en deklaration pa arealet, mens dens tredje var delvist udpeget §3
beskyttet eng, hvor der i forvejen ikke ma sprgjtes og gadskes. Pa baggrund af en jordprisanalyse i omradet kan
det udledes, at prisen pa jord i omdrift i gennemsnit er handlet til 182.000 kr./ha i samme periode, og at veerdi-
forringelsen pad omdriftsjorden pa de tre ejendomme ligger i speendet 50-62 %. | samme omrade som disse
handler, blev omdriftsjorden pa ejendommen Gl. Gistrupvej 81, 9260 Gistrup vurderet i Overtaksation i 2012.
Her blev ejendommens omdriftsjord vurderet til en veerdi pa 180.000 kr./ha og en eftervaerdi pa 50.000 kr./ha,
hvilket svarer til en vaerdiforringelse pa 72 %. Handlerne i omradet indikerer, at erstatningen tildelt af Overtak-
sationen er hgjere end den reelle veerdiforringelse pd omdriftsarealerne.

5.4 Hvad kan jorden anvendes til med nitrat- og pesticidrestriktioner?
Restriktionernes omfang er helt afgarende for hvilke indtjeningsmuligheder, der er pa arealet efterfalgende. Der
er sdledes en meget stor forskel i indtjeningsmulighederne, alt efter om der udelukkende er tale om pabud
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mod anvendelse af pesticider, eller om der ogsd, som her er begraensninger arealanvendelsen og udbringning
af kveelstof.

Ved anvendelse af dyrkningsrestriktionerne i 25 mg/I-deklarationen (Tabel 1.1) ma landbrugsjord i hovedtraek
kun anvendes til vedvarende graes, brak og skov. Dvs. at arealerne ikke kan vaere i landbrugsmaessig omdrift. Pa
graesarealer kan der forega afgraesning og hgslaet. Der er ingen begraensninger mht. jagt.

| aftaler, hvor kveelstofrestriktionerne ikke er naer sa vidtgdende som i 25 mg/|-deklarationen, er det individuelt
fra aftale til aftale, hvilke anvendelsesmuligheder der er pa arealet, og dermed ogsa hvilke tilskudsordninger der
kan anvendes.

Pa landbrugsarealer med pabud kan der stadig opnas grundbetaling. | 2026 udger grundbetalingen ca. 1.600
kr./ha.

| afsnit 4.3 fremgar de fremtidige anvendelsesmuligheder for arealer, hvor der kun er forbud mod anvendelse af
pesticider. Nar der ogsa indgar kveelstofrestriktioner i henhold til 25 mg/I-deklarationen er anvendelsesmulighe-
derne feerre, hvilket gennemgas i det fglgende. Aktuelle tilskudsmuligheder fremgar af dette link:
https://lbst.dk/tilskud/tilskudsguide.

Fortsat dyrkning: Restriktionerne i 25 mg/I-deklarationen svarer til afgraden Miljegrees (0 N) afgrcesning. Af
daekningsbidragskalkulen (FarmtalOnline) kan der forventes et udbytte pa ca. 800 foderenheder pr. ha. Daek-
ningsbidraget angives i 2026 til at veere -146 kr./ha. Det vil sige, at der ikke kan forventes en indtjening ud over
grundbetalingen pa disse arealer. Dvs. at ved bortforpagtning kan der heller ikke forventes en hgjere indtjening
end grundbetalingen.

Skovrejsning: Til arealer, der ikke er beliggende i omrader, hvor skovrejsning er ugnsket, kan der sgges tilskud
til skovrejsning. Der kan opnas op til 75.500 kr. pr. hektar i statsligt tilskud til skovrejsning — eller byde ind hos
Klimaskovfonden, hvor loftet er 65.000 kr. pr. hektar plus indkomstkompensation. Grundbetalingen bibeholdes.

Bkologi: | modsaetning til ved pesticidforbud, kan der ikke s@ges gkologitilskud.

Tilskud til milje- og klimavenligt graes: Der kan sgges tilskud efter denne ordning, nar en raekke generelle
grundforudsaetninger er opfyldt. Tilskuddet i 2026 er 1.500 kr./ha.

Midlertidig og permanent ekstensivering: Ordningerne kan ikke sgges, nar der bade er pesticid- og kveelstof-
restriktioner.
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