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FORORD

Hvad opgaven bestar af, og hvordan vi har arbejdet med analysen

I dette notat vurderer vi, hvilken erstatningsmodel der bedst sikrer fuld og korrekt opgerelse af de
tab, som et forbud mod anvendelse af pesticidbehandling (herefter sprejteforbud) péferer de be-
rorte bedrifter. Samtidig underseoges det, i hvilket omfang generelle erstatningsmodeller kan anven-
des i praksis og hvornar individuelle vurderinger er ngdvendige.

Vi leegger til grund, at et sprojteforbud i Sarbare Grundvandsdannende Omréder (herefter SGO) ud-
gor et ekspropriationslignende indgreb, der udlgser krav pa fuldsteendig erstatning i medfer af
grundlovens § 73. Notatet tager som praemis, at landmeand erstattes fuldt ud for de gkonomiske tab,
der péfores bedriften som folge af et sprajteforbud i SGO. Analysen vedrorer siledes ikke sporgsma-
let om, hvorvidt der skal ydes fuld erstatning, men hvordan en fuld erstatning mest retvisende og
operationelt kan opgores.

Et centralt analytisk bidrag i notatet er en struktureret opdeling af tabene i tre typer: direkte tab,
afledte tab og bredere markedsmassige effekter. Vi vurderer, i hvilken udstraeekning forskellige er-
statningsmetoder kan fange de respektive tabstyper.

Vores analyse bygger pa gkonomisk teori (kapitalisering af driftstab, realoptionsteori, m.v.) samt
erfaring fra lovgivning pé lignende omrader i Danmark og udlandet. Herudover har vi gennemfort
en raekke interviews med eksperter inden for landbrugsdrift, jordbrugsekonomi og regulering samt
inddraget relevant juridisk baggrundsinformation. Vi traekker herudover pa indsigter fra tidligere
arbejde i forbindelse med dreftelserne omkring kvotetildelingsmodeller for kvelstofregulering.

Alle analyser, vurderinger og konklusioner i notatet er udarbejdet af Copenhagen Economics og er
alene vores ansvar og afspejler vores faglige vurderinger.
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SAMMENFATNING

Et sprgjteforbud i Sarbare Grundvandsdannende Omrader (SGO) paforer de bergrte bedrifter flere
typer af tab. Det primaere tab opstér ved de direkte tab pa den regulerede jord. Lavere hgstudbytter,
lavere kvalitet, hgjere driftsomkostninger og tabet af strategisk fleksibilitet forringer driftsekono-
mien varigt og reducerer dermed jordens veerdi. Erstatningen ber svare til faldet i jordens markeds-
vaerdi opgjort ved bedste anvendelse. Bedste anvendelse afspejler den tilpasning, bedriften realistisk
kan gennemfore under forbuddet, fx et skift i afgredesammensetning eller, hvor det er muligt, om-
leegning til gkologi eller skovdrift. En sddan tilpasning kan potentielt mindske det direkte tab, men
ikke fjerne det.

Hertil kommer en rackke afledte tab, som rackker ud over den regulerede jord. Det drejer sig fx om
en mere ineffektiv drift for hele bedriften, hvis dele af arealet skal dyrkes uden pesticider, mens an-
dre dele dyrkes med, og om defigurering, hvor markerne fragmenteres, og driften bliver mindre ef-
fektiv. Afledte tab kan ogsa opsta pad maskin- og anlaegsaktiver, hvis bedriften skal la&egges om eller
saelges til andre formal end fortsat landbrug. Endelig kan et forbud pa et sa stort areal fa bredere
markedsmeessige effekter, der dog ligger uden for erstatningsgransen for den enkelte bedrift.

Vi gennemgar fire metoder til at opgere erstatningen: indtjeningstab (daekningsbidrag), faktiske
handler, forpagtningsvaerdi og taksation. Indtjeningstab er en relativt antagelsestung metode og
fanger sammen med forpagtningsveerdimetoden nogle, men ikke alle de direkte effekter. Faktiske
handler fanger i princippet de direkte tab via lavere jordvaerdi, men kraever meget og tilstrackkeligt
varieret data for at kunne bruges i praksis. Faktiske handler fanger endvidere kun de afledte tab,
som pavirker keber, og kraever i sé fald, at man sammenligner handelspriser pa hele bedrifter.

Taksation er den eneste metode, der indeholder de nedvendige individuelle vurderinger af, hvilke
ulemper der skal erstattes, fx ved at traeckke pé sagkyndige med indsigt i landbrug. Derfor er taksa-
tion ogsé den eneste metode, der kan fange bade de direkte og de afledte tab, fordi den kombinerer
en vurdering af jordens for- og efterveerdi med en ulempeerstatning.

Metoden med faktiske handler anvendes i Miljoministeriets rapport, Analyse af Reguleringsmulig-
heder for Beskyttelse af Drikkevandet — Sarbare grundvandsdannende omrdder. Rapporten byg-
ger pa en baggrundsrapport udarbejdet af NIRAS, Sammenligningshandler — ejendomme med
dyrkningsrestriktioner, som vurderer 17 handler af landbrugsjord med sprgjteforbud i Boringsnere
Beskyttelsesomrader (BNBO). Faktiske handler kan principielt fange det tab, der kapitaliseres i
jordvaerdien, men i praksis er datagrundlaget for svagt: der er for fa handler, og handlerne er ikke
reprasentative for de arealer, der vil blive omfattet af et sprgjteforbud i SGO. Opgerelser, der alene
eller overvejende bygger pa faktiske handler, risikerer dermed at undervurdere de samlede gkono-
miske tab ved et spregjteforbud i SGO, serligt nar afledte effekter og tab af strategisk fleksibilitet kun
i begraenset omfang medregnes. Disse metoder kan derfor ikke sta alene som grundlag for erstat-
ningsudmaélingen.



KAPITEL 1
BAGGRUND: FRA FORBUD VED

BORINGSNZARE BESKYTTELSESOMRADER
TIL SARBARE GRUNDVANDSDANNENDE
OMRADER

Der findes allerede i dag et sprajteforbud i sdkaldte Boringsneere Beskyttelsesomrader (herefter
BNBO). De farste arealer blev udpeget som BNBO i 2019. Det er kommunerne som udpeger omra-
derne, der dakker arealer i umiddelbar neerhed af vandboringer, der leverer vand til almene vand-
vaerker. Beskyttelsen opnés enten gennem frivillige aftaler eller ved pabud, og kommunerne er fort-
sat i gang med at udstede disse. BNBO har et samlet areal pa ca. 20.000 hektar, hvoraf ca. 9.500
hektar er landbrugsjord.

Med udpegningen af SGO er der imidlertid tale om et langt storre samlet areal: SGO forventes at
udgere ca. 280.000 hektar, hvoraf godt 160.000 hektar er landbrugsjord.: Hvor BNBO daekker un-
der en halv procent af al landbrugsjord, vil SGO potentielt omfatte over seks procent. Kortleegnin-
gen er fortsat under udarbejdelse og estimaterne er behaftet med usikkerhed. >

* Sereferat fra Forhandling i Folketinget 277. november 2025, link, og Kortleegning af Sdrbare Grundvandsdannende Omra-

der (SGO) og andre udpegninger, Landbrugsinfo.dk, link.

2 18Sdrbare grundvandsdannende omrdder skriver Miljostyrelsen blandt andet ”Pilotprojektet pd Fyn er afsluttet, hvorefter
kortlaegningen nu opskaleres til resten af Danmark over de kommende ar. Kortet med sdrbare grundvandsdannende om-
rdader opdateres lobende, efterhdnden som omrdder kortlaegges.”, link. Pilotprojektet blev afsluttet i 2024.


https://www.ft.dk/samling/20251/forespoergsel/F1/BEH1-19/forhandling.htm
https://www.landbrugsinfo.dk/public/4/2/4/grundvand_kortlagning_sarbare_grundvandsdannende_omrader
https://mst.dk/erhverv/rent-miljoe-og-sikker-forsyning/drikkevand-og-grundvand/grundvandskortlaegning/saarbare-grundvandsdannende-omraader

Figur 1: SGO er arealmzssigt ca. 16 gange storre end BNBO ift. landbrugsarealet
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Note: BNBO-tal pr. 2024. SGO-tal er behceftet med usikkerhed, da kortet stadig er under udarbejdelse. Det samlede

danske landbrugsareal er ca. 2,6 mio. hektar.

Kilde: Copenhagen Economics pba. tal fra Miligministeriet og Landbrugsinfo.dk.

Et sprajteforbud i sirbare grundvandsdannende omréder vil kunne péfare de bergrte landbrugsbe-
drifter betydelige skonomiske tab. Der findes allerede estimater pé veerditabet for arealer tilknyttet

bedrifter, der skal omleaegge til sprgjtemiddelfri drift i BNBO, som athengigt af vurderingsmetode
peger pé tab fra 24.000 til 110.000 kr. pr. hektar.»+s Kendelser fra overtaksationskommissioner ud-
maler erstatningsniveauer i den hgje ende af dette interval.c Den store variation i vurderinger skal
ses i lyset af metodiske forskelle mellem erstatningsmodeller, herunder i hvilket omfang de indreg-
ner de gkonomiske omkostninger (direkte og afledte), som bedriften péfares ved et forbud.”

Se konklusionen i Overvejelser om kompensationsniveauer for arealer pdlagt en servitut om pesticidfri dyrkning inden
for boringsneere beskyttelsesomrdder (BNBO), Jacobsen (2023), link. Det laveste belgb findes via forpagtningsaftaler, det
hgjeste fra overtaksationsafgerelser.

Miljo- og Ligestillingsministeriets (2026) Analyse af Reguleringsmuligheder for Beskyttelse af Drikkevandet — Sarbare
Grundvandsdannende Omrdder, link, konkluderer at veerditabet pa jorden er 44.000 kr. pr. hektar, baseret pa en metode,
der anvender faktiske handler med og uden spragjteforbud i BNBO. Vi diskuterer dette i naermere detaljer i afsnit 4 og 5.
Der er eksempler pé nyere afgorelser fra Overtaksationskommissionen, hvor tabet vurderes hgjere end 110.000 kr. pr. hek-
tar, fx i sager fra 2025 mod Svendborg Kommune. Se fx kendelser med sagsnumrene 2025-264967 0g 2025-265120.

Se fx Bilag 2 s. 29 i Vurdering af erstatningsniveauer i forbindelse med dyrkningsrestriktioner i boringsnare beskyttelses-
omrdder (BNBO), Jacobsen (2019), link.

Endelig kan estimaterne pé tabene variere pa tvers af studier, da den betragtede periode varierer. Jordpriserne har varet
stigende frem mod 2026 og er nu over 200.000 kr. pr. hektar i gennemsnit, se fx Agrocura: Jordprisen folger ejendoms-
markedet med op, link.


https://researchprofiles.ku.dk/da/publications/overvejelser-om-kompensationsniveauer-for-arealer-p%C3%A5lagt-en-servi/
https://www2.mim.dk/Udgiv/2026/analyse-af-reguleringsmuligheder-for-beskyttelse-af-drikkevandet-saarbare-grundvandsdannende-omraader.pdf
https://researchprofiles.ku.dk/da/publications/vurdering-af-erstatningsniveauer-i-forbindelse-med-dyrkningsrestr/
https://agrocura.dk/nyheder/pjzzhk6ceyzdy54mj7xd2atq

KAPITEL 2
ET SPROJTEFORBUD PAFORER FLERE

TYPER AF TAB

Et sprejteforbud i SGO paferer de bergrte bedrifter tab pa to niveauer: direkte tab pa den regule-
rede jord og afledte tab pa resten af bedriften. Hertil kommer eventuelt bredere markedsmeessige
tab.

Figur 2 viser de tre typer af tab: Fra de direkte tab (inderst), der pavirker jordveerdien pa de berarte
arealer, til de afledte tab (midten), hvor nogle, men ikke alle pévirker jordveerdien pé bedriftens gv-
rige arealer — og endelig til de markedsmaessige tab (yderst og uden for graensen for erstatning til
individuelle bedrifter). Ikke alle tab fanges lige let eller pA samme méde, og det har betydning for
valget af metode til at opgere erstatningen (kapitel 3).

Figur 2: Hvilke tab ber fanges inden for erstatningsgransen?
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Note: Lagene viser tabsmekanismerne ordnet fra dem, der kapitaliseres i jordvcerdien (inderst), til markedsmcessige effek-
ter (yderst). Den stiplede linje markerer, hvor langt erstatningen efter vores vurdering kommer til at roekke.
Kilde: Copenhagen Economics

De primeere direkte tab kapitaliseres i jordprisen pa de berorte arealer. Jordpriser afspejler i prin-
cippet nutidsveerdien af den forventede fremtidige skonomiske vaerdi af arealet. Et permanent
sprejteforbud forringer driftsgkonomien varigt via lavere udbytter, &ndret afgrodevalg eller jord-
brug, lavere kvalitet og hgjere driftsomkostninger. Derfor reduceres jordens veerdi.

Hertil kommer tabet af strategisk fleksibilitet: Retten til senere at tilpasse driften, hvis priser, tek-
nologi eller regulering andrer sig, har en selvsteendig ekonomisk veerdi (en sékaldt realoption), som



et varigt forbud indskraenker. Tabet kan i princippet erstattes enten som en engangsbetaling sva-
rende til faldet i jordveaerdien eller som en lgbende betaling svarende til det lebende driftstab. s De
direkte tab er uddybet i Boks 1.

8 I praksis vil der typisk vere skatte-, likviditets- og kreditmeessige grunde til, at en engangsbetaling foretraekkes af den en-
kelte landmand.



Boks 1 Hvor opstar tabene efter et sprojteforbud i SGO-omrader? Direkte tab

Et sprejteforbud i SGO-omrdder medfgrer gkonomiske tab for de bergrte bedrifter pé to over-
ordnede mader:

Den farste gruppe er direkte omkostninger, som kan knyttes relativt taet til den enkelte mark
eller hektar, som pavirkes af sprajteforouddet. Disse vil i sidste ende pdavirke jordvcerdien pd
disse arealer.

o Lavere hgstudbytter. Afgreder vil vaere mere eksponerede for ukrudts-, svampe- og skade-
dyrsproblemer i fravcer af pesticidbehandling. Det vil gcelde uanset, men omfanget vil vari-
ere betydeligt efter bl.a. afgredeart, jordtype og -bonitet samt lokalt klima.

o Andret afgredesammenscetning eller jordbrug. Forbuddet kan fgre fil skift mod mindre vcer-
difulde, men mere robuste afgrader, dvs. mod "bedste alternativ”. | nogle tilfcelde kan bed-
ste alternativ veere at loegge bedriften om fil gkologisk produktion, skoviborug eller andre an-
vendelser som fx jagt.

o Lavere kvalitet og afscetningsveerdi.c Kvaliteten af visse typer afgreder falder, herunder korn
fil specialformdl som maltbyg fil @l- og whiskyproduktion samt certificeret sGsced. Dette kan
reducere muligheden for at prisscette en kvalitetspraemie i ellers relativi homogene révare-
markeder.

¢ Hgjere driftsomkostninger. Mere fid brugt p&d mekanisk bekcempelse af ukrudt (som ukrudts-
harvning og radrensning) og investeringer i maskiner til dette. Det farer til ggede nettoom-
kostninger pd trods af besparelser pd pesticidbehandling. Hertil kommer risikoen for fore-
komst af giffige planter som engbrandboeger, der uden pesticidbehandling ger det vanske-
ligt at bruge arealet til foderformdl eller at anvende arealerne til groesning af heste og kveeg
myv.

* Mere variation i hgstudbytter.:e Usikkerheden i produktionen gges som folge af hgjere ekspo-
nering for biologiske og klimatiske risici, hvilket medferer starre ér-til-ar-variation i indtjening
ved et givet forventet udbytte.

¢ Hgijere finansielle omkostninger. Bdde den ggede variation og den lavere gennemsnitlige
indtjening vil pavirke bedriftens kreditveerdighed hos bank og realkreditinstitut. Det kan give
hgjere rentemarginaler og bidragssatser og dermed finansieringsomkostninger afhcengigt af
bedriftens gkonomi og geeld fer sprgjteforbuddet.

« Tab aof strategisk fleksibilitet. = Et permanent sprgjteforbud reducerer bedriftens fremtidige
handlefrihed, herunder muligheden for at tilpasse til fremtidige markedsvilkar og teknologiske
cendringer. Dette indebcerer et tab af fleksibilitet, som har en gkonomisk veerdi. Ogsd bedrif-
ter, der i dag er gkologiske, vil blive p&fert dette tab.

Kilde: Copenhagen Economics p& baggrund af inferviews. Se fodnoter for gvrige kilder.

Cumulative impact of hazard-based legislation on crop protection products in Europe, Steward Redqueen (2020), link.

Se fx A global meta-analysis of yield stability in organic and conservation agriculture, Knapp & van der Heijden, link, der
i et globalt meta-studie finder, at afkastet pd gkologiske bedrifter er 15 procent mindre stabilt (forfatterne normaliserer
standardafvigelsen med det gennemsnitlige afkast).

For realkreditfinansiering (op til 70 pct. af pantets verdi) vil der typisk veere tale om lan med 30-ars lebetid. I praksis kom-
binerer landmznd typisk realkredit med bankldn med kortere lobetid.

©@konomer kalder det for real optionsvardi. Se fx diskussionen fra s. 12 i Kompensationsbehov for omlagning til og opret-

holdelse af okologisk drift pa arealer med spraojteforbud, Pedersen, Friis & Laage-Thomsen (2024), link.


https://corporateeurope.org/sites/default/files/2020-09/10_CAB-3038452_200519_Low%20Yield%202%20Final%20March%202020_pdf.pdf
https://www.nature.com/articles/s41467-018-05956-1
https://researchprofiles.ku.dk/da/publications/kompensationsbehov-for-oml%C3%A6gning-til-og-opretholdelse-af-%C3%B8kologis/

Som neevnt i Boks 1 opstar der et tab som folge af omlaegning til en anden afgredesammensatning.
En mulig tilpasning kunne ogsé vaere omlagning til gkologisk drift, noget som ofte fremhaeves i den
nye regerings regeringsgrundlag.+ Men en omlaegning fra pesticidfri drift til skologisk produktion
er ikke ngdvendigvis ekonomisk attraktiv, hvis ikke producenterne kan opna en merpris, der afspej-
ler de hgjere produktionsomkostninger. Allerede i dag er der indikationer p4, at efterspargslen efter
okologiske produkter til en sddan merpris er begranset. Fx begranser Arla allerede i dag produktio-
nen af gkologisk melk pga. manglende omsatning.’5s Derudover er der en rekke produktionsmaes-
sige forudseetninger, som kan begraense omlagning til gkologisk drift. @kologisk planteproduktion
er typisk afheengig af adgang til husdyrgedning. Selvom reglerne i et vist omfang tillader anvendelse
af konventionel husdyrgedning, er der bade regulatoriske og branchemaessige begransninger pa
omfanget. I omrader uden nerliggende gkologisk husdyrproduktion kan det derfor vare vanskeligt
at sikre tilstreekkelig gadning til konkurrencedygtige omkostninger. Transport af gylle er relativt
dyrt, hvilket yderligere kan udfordre rentabiliteten af gkologisk planteavl i disse omréder.

Ud over de direkte tab kan der opsta afledte tab, som raekker ud over den regulerede mark. Nogle af
disse afledte tab fanges ogsa i jordprisen, men kun safremt de forringer veerdien for en kommende
keber. Det galder fx, hvis den samlede drift bliver mindre effektiv eller pa grund af sékaldt defigu-
rering. Andre afledte tab rammer derimod kun den nuvarende ejer og afspejles derfor ikke i jord-
prisen, fx veerditab péd anlaegsaktiver og maskiner, som en keber ikke har brug for. De afledte tab er
uddybet i Boks 2.

13 T Yemshanov et al (2014): A real options-net present value approach to assessing land use change: A case study of
afforestation in Canada, Forest Policy and Economics, link, konkluderer forfatterne bl.a. “Associating a value with the
option to postpone investment decision was found to provide land-use change estimates more in line with behavioral data
from afforestation projects, and brings our land use change elasticity estimated into the range of those found in the econ-
ometric literature.” og "These results suggest the importance of including option value as a component in the opportunity
cost of land use change, and reflect the relative lack of flexibility that may attend investments in forest plantations.”

14 Kapitel 2, pkt. 6 skriver regeringen bl.a. at den vil "viderefore ambitionen fra landbrugsaftalen fra 2021 om at fordoble det
okologiske areal i 2030.”

5 @kologisk nu: Arlas nedjustering af okologien szetter stop for generationsskifte og laver indhug i det okologiske areal,
link.


https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S1389934114001749
https://okonu.dk/mark-og-stald/arlas-nedjustering-af-oekologien-saetter-stop-for-generationsskifte-og-laver-indhug-i-det-oekologiske-areal

Boks 2 Hvor opstar tabene efter et sprojteforbud i SGO-omrader? Ulemper: Afledte
tab

Udover det tab af jordvcerdi, der kommer fra de direkte tab (se boks 1), vil de bergrte bedrifter
0gsd kunne opleve ulemper som giver yderligere tab. Disse afledte tab raekker ud over mar-
kens og SGO-kortets grcenser. De afledte tab drejer sig iscer om:

e  Mindre effektiv drift pa hele bedriften. Hvis noget af bedriften skal dyrkes uden sprajtemid-
ler, mens andet md dyrkes med, s& falder effektiviteten for hele bedriften. Hertil kommer,
at SGO-kortlcegningen er baseret pd et fast geografisk grid med celler pd 100 x 100 me-
ter og ikke fglger markernes fysiske afgreensning. Det kan medfere en fragmentering af
markarealerne, sakaldt defigurering, ndr bedrifter far skéret deres marker over. Det ska-
ber driftsmaessige ulemper ved at forringe arronderingen af bedriftens samlede arealer,
hvilket eksempelvis kan age tidsforbruget fil fransport mellem markstykker.

e Tab af veerdi pa anlcegsaktiver og maskiner.'s Ved opher eller veesentlig omloegning af
produktionen vil eksisterende maskiner og anlceg f& reduceret deres vaerdi veesentligt,
fordi de ikke lcengere er veerdifastsat efter en antagelse om fortsat drift. Dette goelder
scerligt i tilfcelde, hvor produktionsformen opharer helt, eller hvis den nuvcerende produk-
tion er meget specialiseret.

Det krcever en individuel vurdering at afgere, om der er afledte tab p& den enkelte bedrift.

Kilde: Copenhagen Economics p& baggrund af inferviews. Se fodnoter for gvrige kilder.

Endelig kan et forbud, der omfatter et s stort areal, fa bredere markedsmaessige effekter, fx pres pa
priserne for gkologiske produkter eller et svaekket ravaregrundlag for forarbejdningsvirksomheder.
De er uddybet i Boks 3.

16 Kilde: Copenhagen Economics baseret pa erfaringer fra tidligere interviews af landbrugseksperter i den finansielle sektor.
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7 SEGES Innovation: Analyse: Okonomiske og faglige konsekvenser ved ikke at kunne tilga 5 fluorholdige aktivstoffer i
landbrugsproduktionen, link.


https://lf.dk/media/t0lgyozc/2025-januar_lf_konsekvenser-uden-adgang-5-cf3-pesticider-i-danmark_seges-innovation.pdf

KAPITEL 3
FIRE METODER TIL OPGORELSE AF

ERSTATNING - MEN KUN TAKSATION KAN
FANGE ALLE TYPER TAB

I dette afsnit beskriver vi de fire metoder til at opgere erstatningen. For hver metode gennemgér vi
den grundlaeggende tilgang, og hvilke forudsaetninger der skal veere opfyldt, for at metoden giver et
retvisende resultat. De fire metoder tager udgangspunkt i hhv.:

i. indtjeningstab,
ii. faktiske handler,
1. forpagtningsverdi,
iv. taksation.

Vi betegner de forste tre metoder som modelbaserede, fordi de estimerer tabet ud fra en generalise-
ret tilgang. Taksation som metode adskiller sig herfra ved at bero pé en individuel vurdering foreta-
get af en uvildig taksationskommission. En sammenligning af metoderne folger i de efterfelgende
afsnit.

3.1 TRE MODELBASEREDE METODER

Indtjeningstab
En metode, som ofte anvendes, blandt andet i en udredning, som Miljgministeriet har faet lavet, er
en beregning af indtjeningstabet. Metoden kaldes ogsa dekningsbidragsmetoden.:

Metoden beregner det samlede tab ud fra fire trin:

e Lavere hgstudbytter. Med udgangspunkt i forsggsresultater og afgradestatistik estime-
res den forventede udbyttereduktion ved pesticidfri drift i forhold til i dag. Reduktionen
varierer betydeligt pa tvers af afgradetyper. I Jacobsen (2019) er der anvendt konkrete
estimater for det lavere udbytte, som varierer fra ca. 3 pct. for grees til 20-30 pct. for hvede
og vinterbyg og op mod 50 pct. for frograes.»

e /Andret afgreadesammenszetning. Tabet skal beregnes med udgangspunkt i den afgro-
desammensztning, som bedriften vil tilpasse sig under forbuddet, og som ikke nedvendig-
vis er den nuveerende. Endret afgrodesammensatning udger isoleret set et tab (som be-
skrevet ovenfor), men den kan samtidig mindske tabet fra lavere hastudbytter, hvis et skift
i afgrode er den mest fordelagtige tilpasning til et sprajteforbud. For visse jord- og

18 Se fx Jacobsen (2019): Vurdering af erstatningsniveauer i forbindelse med dyrkningsrestriktioner i boringsnaere beskyt-
telsesomrdder (BNBO), IFRO udredning 2019/22, link.

19 Setabel 11 Vurdering af erstatningsniveauer i forbindelse med dyrkningsrestriktioner i boringsneere beskyttelsesomrader
(BNBO), Jacobsen (2019), link.
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afgredearter vil det veere mindre gkonomisk fordelagtigt at skifte. Men hvis tabet vurderes
under antagelse af uendret afgradeart, vil man risikere at overvurdere det.z

e /ZFndring i daekningsbidrag. De to typer tab forer til et lavere bruttoudbytte (omsaet-
ning) pr. hektar, og det resulterer i et fald i deekningsbidraget, dvs. omsatning fratrukket
variable omkostninger. I indtjeningstabsmetoden anvendes typisk begrebet DB II, som kan
beregnes som folger:>

o  Farst beregnes bruttoudbyttet fratrukket de direkte variable omkostninger til
selve marken som fx frg- og plantemateriale, gadning og pesticider, ogsa kaldet
DB
o Dernest fratrackkes omkostninger til arbejdskraft og maskiner, herunder vedlige-
hold og breendstof. Dette udger DB II.
I standardberegningerne af DB II anvendes typisk en antagelse om konstante priser i frem-
tiden, dvs. at afregningspriser pa afgrader og inputpriser (gedning, fre mv.) holdes kon-
stante pé et givent basisniveau. Andringen i DB II, malt som tabet pr. hektar, antages som
folge heraf at veere usendret i fremtidige ar.

e Omregning fra lebende tab til engangsbelgb. Fordi deekningsbidraget pr. hektar
ikke kun falder i ét ar, men ogsa for fremtidige &r, skal de lesbende fremtidige tab omregnes
til ét samlet belab, hvis det skal kunne udbetales som en engangserstatning. Det sker ved
at tilbagediskontere de fremtidige tab til en nutidsveerdi.=

Indtjeningstabsmetoden kan anvendes i to stiliserede varianter:

En generel “tommelfingerregel”-variant, hvor tabet opgeres med standarddata for afgre-
devalg, udbytter, priser og omkostninger for givne afgrade-jordtype-kombinationer. Varianten
er hurtig at anvende og giver ensartet behandling pa tvers af bedrifter, men afspejler ikke indi-
viduelle forhold.

En bedriftsspecifik variant, hvor tabet opgares med udgangspunkt i den enkelte bedrifts
faktiske regnskab, sedskifte og produktionsplan. Den kan i hgjere grad tage hgjde for individu-
elle forhold, men er ressourcekravende og giver storre spredning i resultater.

Forudsatninger og kritik
Metoden virker bedst, nar der findes pélidelige, bedriftsnaere data for udbytter, afgradevalg, priser
og omkostninger, og nar antagelserne om rente og fremtidige priser kan begrundes.

Den er imidlertid antagelsestung: Resultatet er folsomt over for den valgte diskonteringsrente (eller
afkastkrav), antagelser om fremtidige afgraode- og inputpriser samt afgrodevalg. Afgradevalg skal
principielt baseres pa den bedste anvendelse af jorden, s bade den generelle og den bedriftsspeci-
fikke variant vil kunne fejlvurdere tabet pa jordveerdien. Fordi tabet beregnes "nedefra” med mange
antagelser og ikke forankres i observerede jordpriser, kan resultatet ligge langt fra de priser, jord
faktisk handles til.

20

22

Denne tilgang svarer til det velfeerdsgkonomiske begreb compensating variation (CV), der maler tabet ved en patvungen
endring givet optimal tilpasning til det bedste alternativ frem for status quo. Evaluering efter tilpasning er standardmaéle-
stokken for reelle velfaerdstab ved politikindgreb og anvendes bredt fx i konkurrencegkonomiske analyser eller frihandels-
analyser (baseret pdA CGE-modeller). I metoden ligger ogsé en implicit antagelse om, at jorden dyrkes optimalt i dag.

DB II bruges eksempelvis i Overvejelser om kompensationsniveauer for arealer pélagt en servitut om pesticidfri

dyrkning inden for boringsnere beskyttelsesomrader (BNBO), Jacobsen (2023), link.

Med denne metode anvendes typisk en uendelig rakke af fremtidige deekningsbidrag.
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Faktiske handler

Faktiske handler tager udgangspunkt i, at et sprgjteforbud reducerer veerdien af den bergrte jord,
og erstatningen ber derfor i princippet svare til faldet i ejendommens handelsveerdi. Ved hjelp af
faktiske handler med landbrugsjord med og uden servitut/radighedsindskrankninger om sprejte-
forbud pé et areal, der er omfattet af et BNBO-forbud, omregnet til en pris pr. hektar omsztter man
dette til en hypotetisk for- og eftervaerdi af et sprojteforbud i kommende SGO.

Forvaerdien fastsattes med udgangspunkt i lokale, ssmmenlignelige handler af landbrugsjord i
neeromradet, typisk fra de seneste 2-3 ar. Da jordpriser varierer betydeligt pa tveers af landet, fast-
leegges et lokalt prisspzend for landbrugsjord, hvor den hgje ende typisk afspejler gode jordbunds-
forhold, form og placering af markerne (velarronderede marker), mulighed for at aftage husdyrged-
ning, mulighed for at afsaette graes som grovfoder, osv. Det konkrete areals veerdi placeres i dette
spand pa baggrund af markens karakteristika.

Eftervaerdien, dvs. jordens handelsvaerdi med de palagte restriktioner, estimeres ud fra handels-
priser pa jord med servitut om sprgjteforbud, fx BNBO-forbud.

Forudsatninger og kritik

Metoden hviler pa en antagelse om, at de handlede ejendomme er repreaesentative for de arealer, der
vil blive omfattet af et sprajteforbud i SGO, herunder med hensyn til nuvarende driftsform, ejen-
domssterrelse, geografi samt bonitet, omfanget af det konkrete indgreb og mulighederne for alter-
nativ anvendelse.

Metoden har en parallel til ejendomsvurderingssystemet for boliger, der ogsa har vist sig vanskeligt
at implementere i praksis. Boligmarkedet er dog betydeligt mere likvidt, og forudsztningerne for
metoden er derfor endnu vanskeligere at fa opfyldt i praksis for landbrugsjord.

Som overordnet kommentar er metodens forudsatninger vanskelige at indfri i praksis med det nu-
vaerende datagrundlag og likviditet i markedet. Fordi netop dette er metodens centrale svaghed,
vender vi tilbage til dette i et senere afsnit.

Endelig er der en raekke tekniske svagheder, som gor metoden vanskeligere at anvende i praksis:

e  For det forste kan parcelhusreglen pavirke prisdannelsen i handler af landbrugsejen-
domme, fordi en del af prisen kan vaere knyttet til boligdelen og skattemaessige forhold
snarere end til jordens landbrugsmaessige vaerdi.s Handelsprisen er derfor ikke nadven-
digvis et rent mal for veerdien af dyrkningsfladen.

e For det andet er tingbogsdata ofte utilstraekkelige som analysemassigt grundlag, fordi de
ikke ngdvendigyvis giver tilstraekkelig information om servituttens konkrete indhold, om-
fang, det bergrte areal eller de vilkar, der indgik i prisfastsattelsen.

e  For det tredje kan leveringsrettigheder og andre virksomhedsrelaterede forhold veere ind-
lejret i handelsprisen og dermed pavirke denne uathaengigt af jordens vardi.

e  For det fjerde kan statteordninger og andre reguleringsforhold pévirke priserne, s det bli-
ver vanskeligt at isolere effekten af et sprgjteforbud.

23 Se yderligere information pé Skats hjemmeside, link.
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Forpagtningsvaerdi

Forpagtningsveerdimodellen estimerer tabet som forskellen i forpagtningsafgift mellem arealer med
og uden restriktioner. Metoden tager saledes udgangspunkt i observerede, labende betalinger i mar-
kedet for forpagtning og afspejler den kort- til mellemlange indtjening under de givne driftsvilkar.

En analyse af godt 100 forpagtningsaftaler med krav om pesticidfri drift finder eksempelvis, at for-
pagtningsafgiften er ca. 1.000 kr. pr. hektar pr. ar lavere end for arealer uden restriktioner. Dette
lobende tab kan omregnes til en kapitalveerdi ved tilbagediskontering, svarende til indtjeningstabs-
metoden. 2

Selvom forpagtningsvardi er en metode, der baserer sig paA markedsinformation, adskiller den sig
grundlaeggende fra handelsveerdimodellen ved, at den ikke indfanger vaerdien af strategisk fleksibi-
litet og alternative anvendelsesmuligheder. Denne veerdi tilkommer jordejeren og pavirkes ikke af,
at jorden midlertidigt bortforpagtes. Derudover er forpagtningsaftaler typisk tidsbegrensede og kan
inogle tilfaelde opsiges. En forpagter har derfor ikke mulighed for at realisere langsigtede gevinster
ved arealanvendelsen (fx udstykning eller skovrejsning), og forpagtningsafgiften afspejler derfor
alene veerdien af den aktuelle drift inden for kontraktens rammer.

Forudsztninger og kritik

Ligesom for faktiske handler forudsetter metoden, at der findes mange, sammenlignelige forpagt-
ningsaftaler for arealer med og uden BNBO-sprgjteforbud. Herudover forudsettes det, at de analy-
serede forpagtningsveerdier, der er knyttet til bedrifter med BNBO-forbud, kan sammenlignes med
bergrte arealer i forbindelse med et SGO-forbud. Men de bergrte arealer kan samtidig adskille sig
systematisk fra andre arealer med hensyn til jordtype og -bonitet, beliggenhed, storrelse, sedskifte
og driftsform. Hertil kommer, at indgrebet i SGO sandsynligvis vil veere starre end i BNBO, hvilket
mindsker ligheden, herunder pa typen af omkostninger (se afsnit 3). Her gaelder samme metodiske
udfordringer om repraesentative data som for metoden med faktiske handler (se ogsa afsnit 5).

Hvis kontrakterne for forpagtning var meget lange, ville effekten i princippet naerme sig flere af de

direkte tab, der fanges i lavere jordpriser. I realiteten fanger forpagtningsvardien ikke alle fremti-

dige tab af bedste anvendelse. Derudover fanger forpagtningsvardien ikke tabet via strategisk flek-
sibilitet, fordi denne tilkommer ejeren af jorden.

3.2 TAKSATION

Taksation adskiller sig fra de gvrige (modelbaserede) metoder ved ikke at tage udgangspunkt i én
specifik beregningsmetode. Erstatningen fastsettes i stedet af en uathengig kommission, hvis med-
lemmer har serlig indsigt i vurdering af ejendomme, herunder landbrugsejendomme. Det er séle-
des ikke en fast standardiseret beregning, men en konkret vurdering foretaget af et udvalg af juridi-
ske og sagkyndige personer. Taksationskommissioner arbejder inden for rammerne af ekspropriati-
onsretten. Det falger af Grundlovens § 73, at ekspropriation kun kan ske mod fuldstendig erstat-
ning.

24 Se tabel 2 i Overvejelser om kompensationsniveauer for arealer pdlagt en servitut om pesticidfri dyrkning inden for bo-
ringsnaere beskyttelsesomrdder (BNBO), Jacobsen (2023), link.
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Hvem trzeffer afgerelsen? Erstatningen fastsattes af taksationsmyndighederne, der er uaf-
heengige, offentlige instanser. I forste instans behandles sagen i kommunale sager af en taksations-
kommission, og afggrelsen kan paklages til en overtaksationskommission.= Begge ledes af en juri-
disk formand og bestér herudover af vurderingskyndige medlemmer samt medlemmer, der udpeges
til den konkrete sag, og som har sarlig sagkundskab inden for det relevante omrade, fx landbrug.
Kommissionerne kan tilkalde serligt sagkyndige (fx en landinspektor), hvis sagen kraever det. Dom-
stolene har traditionelt stor respekt for kommissionernes vurderinger og er tilbageholdende med at
tilsidesaette dem.

Hvordan opggeres erstatningen? Erstatningen opgeres som forskellen mellem ejendommens
veerdi for og efter indgrebet, den sékaldte for- og eftervaerdi. Forveerdien fastsettes med udgangs-
punkt i lokale, sammenlignelige handler, suppleret af kommissionens eget kendskab til prisniveauet
i omradet. Efterveerdien fastsaettes ved en konkret vurdering af, hvilke anvendelser der realistisk er
mulige efter forbuddet, ud fra de regler og muligheder, der gaelder pa indgrebstidspunktet. Et cen-
tralt element ved processen er, at taksationsmyndighederne efter det forvaltningsretlige official-
princip selv har ansvaret for, at sagen er fuldt oplyst, og at de ikke er bundet af parternes péstande.
Kommissionen skal na frem til den objektivt rigtige veerdiansettelse, og en ejers eventuelle mang-
lende kendskab til en tabspost ma ikke komme ejeren til skade. Processen er dermed indrettet til at
fange de tab, en bedrift reelt lider — ogsa dem, ejeren ikke selv gor opmaerksom pa.

Ulempeerstatning fanger de afledte tab. Ud over varditabet pd det bergrte areal kan taksati-
onsmyndighederne tilkende ulempeerstatning. Ulempeerstatning er det lovfaestede instrument i ek-
spropriationsretten, der principielt kan deekke de tab, som ikke afspejler sig i jordens markeds-
veerdi, herunder de effekter, der rammer den del af bedriften, som ikke direkte er omfattet af SGO-
forbuddet. Ulempeerstatningen fastsattes konkret af kommissionen og kan fx opgeres som en andel
af arealvaerdien. I konkrete sager er bl.a. den manuelle bekempelse af giftige planter som eng-
brandbeaeger blevet erstattet som en ulempe.

Selv hvis de modelbaserede metoder kunne give retvisende tab i gennemsnit, er det vaerd at papege,
at de har blinde vinkler ift. de afledte effekter. Disse effekter vil sandsynligvis ikke vaere jeevnt for-
delt efter et spragjteforbud i SGO, men vil vaere koncentreret om bedrifter med sarlige kendetegn:

¢ Hgj andel af bedriftens areal omfattet af SGO. Nar SGO-arealet udger en stor del af be-
driftens samlede areal, rammer de afledte effekter (ineffektiv drift, potentielt tab pa anlegsakti-
ver) hele driften og ikke kun en isoleret hektar.

® Fragmenteret eller defigureret arrondering. Bedrifter, hvor et sprgjteforbud medferer
en mere opsplittet eller uhensigtsmassig markstruktur, vil opleve storre afledte tab som folge af
oget tidsforbrug og darligere udnyttelse af maskiner og arbejdskraft.

e Specialiseret produktion. Bedrifter med kvalitetsafgrader (kartofler, maltbyg, seedekorn,
freavl) eller produktioner med fast forarbejdningskapacitet (terreanlaeg, specialudstyr) har
starre risiko for et potentielt tab pd maskin- og anlegsaktiver.

e Begransede tilpasningsmuligheder. Bedrifter pa jordtyper med fa sprejtefri produktions-
alternativer (f.eks. visse jordtyper med snaever afgradeprofil) far sterre direkte tab end gennem-
snittet.

25 Molbeck & Flensborg (2007): Ekspropriation i praksis, link. Reglerne viderefores i al vaesentlighed i den nye ekspropriati-
onsproceslov, der traeder i kraft 1. juli 2026.
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Forudsatninger og kritik. Metoden anvendes bedst pa den enkelte ejendom, og dens styrke er
samtidig dens svaghed: Den er mere ressource- og tidskraevende end de modelbaserede metoder.

3.3 KUN TAKSATION KAN FANGE ALLE TYPER TAB

De fire metoder adskiller sig markant i, hvilke tabstyper de kan fange, og kun taksation kan rumme
alle typer tab inden for erstatningsgransen, se Figur 4.

De tre modelbaserede metoder fanger hver iser kun en del af tabene.

e Indtjeningstab og forpagtningsvardi fanger nogle af de direkte tab, men er antagelses-
tunge og fanger ikke tabet af strategisk fleksibilitet

e  Forpagtningsveerdi fanger desuden ikke de tab, der ligger ud over forpagtningskontraktens
lobetid. Fordi forpagteren ikke er ejer, fanger metoden heller ikke tabet af strategisk fleksi-
bilitet.

e  Faktiske handler fanger i princippet de direkte tab via jordveerdien pé de pavirkede area-
ler. Faktiske handler fanger derudover kun de afledte tab, som ogsa forringer vardien for
en kegber, og kun hvis man sammenligner handelspriser for hele bedrifter. De afledte tab,
der alene rammer den nuveerende ejer (fx veerditab pa anlegsaktiver), indgar ikke.

Taksation adskiller sig ved at kombinere en vurdering af jordens for- og efterveerdi inklusiv en
ulempeerstatning, som ogsa kan tage hgjde for de afledte tab, baseret pé en individuel vurdering.
Derfor er det den eneste metode, der ogsa fanger de tab, der kun rammer den nuvarende ejer.

Figur 4: Hvordan fanger de fire metoder for erstatning de forskellige tab — og hvor
reprasentative er de?

Indijeningstab Forpagtningsveerdi  Faktizke handler Taksation

Direkie tab. Fanges i jordveerdi pa areal med sprajteforbud
— Tab af bedste anvendelse Delvist Delvist Ja Ja
— Tab af strategisk fleksibilitet Nej Nej Ja Ja
Afledte tab (vlemper)

— Ineffektiv drift / defigurering * Delvist Ja Delvist Ja
— Tab pd anleegsakiiver og maskiner Mej Nej MNej Ja
Langsigtede effekter Delvist Nej Ja Ja
. Usikker Ikke relevant
G liserbarhed 5 5
snerdlserbams [antagelsestungt) vag vad (individuel vurdering)

Noter: Mindre effektiv drift og defigurering forringer jordveerdien for de ovrige arealer i bedriften. Faktiske
handler fanger kun tab via mindre effektiv drift, hvis hele bedriftens jordvaerdi medregnes.
Kilde: Copenhagen Economics
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KAPITEL 4
FAKTISKE HANDLER FANGER PRINCIPIELT

TABENE PA DEN REGULEREDE JORD, MEN
ER IKKE RETVISENDE | PRAKSIS

Metoden med faktiske handler er brugt i Milje- og Ligestillingsministeriets Analyse af Regulerings-
muligheder for Beskyttelse af Drikkevandet (herefter Miljeministeriets rapport) pa baggrund af en
rapport udarbejdet af NIRAS.=67 Analysen er baseret pa 17 handler med bl.a. pesticidrestriktioner i
BNBO, og som herefter bruges til at vurdere, hvor stor en verdiforringelse pesticidrestriktioner pa-
forer landbrugsjord generelt set.

I rapporten konkluderes det, at veerdiforringelsen pa jord — nar man ser pa de handler, der er med i
analysen - er betydeligt lavere end de tab, der er tilkendt ved flere og forskellige overtaksationsafgo-
relser. Rapporten konkluderer, at de faktiske handler kan danne empirisk grundlag til at afgere tab
pa jordvaerdien, ogsé bredere i danske landbrug, fx ved spragjteforbud i SGO. Endelig konkluderer
rapporten, at faktiske handler er den metode, der giver det bedste billede af det faktiske tab ved et
sprajteforbud.=s

Det er korrekt, at faktiske handler principielt kan fange tabene via jordvaerdi (som naevnt i afsnit
4.1), om end metoden ikke ngdvendigvis fanger tabene pa de arealer i en bedrift, der ikke direkte
pavirkes af sprejteforbud i SGO (medmindre der ses pa hele bedriftens for- og efterveerdi, se afsnit
3) og €j heller de afledte effekter, der ikke pavirker kabet. Udfordringen er ikke principiel, men i ste-
det at det kreever relativt meget data af hgj kvalitet, hvis modellen skal give retvisende resultater. En
af de storste udfordringer ved at bruge faktiske handler er, at antallet af handler, hvor der er et for-
bud mod pesticidbrug i BNBO, stadigvek er begrensede. Modellen med faktiske handler vil sand-
synligvis kunne bruges til at estimere tabene pé jordveerdi om nogle &r, nir der har veeret et storre
antal handler med jorde og bedrifter af forskellige typer og sterrelser med og uden sprgjteforbud i
BNBO og SGO.

Helt konkret er udfordringen, at det ikke er det samme areal, der handles med og uden restriktioner
pé pesticidbrug. Nar man skal finde for- og eftervaerdien -og dermed tabet, betyder det for det for-
ste, at man skal kunne vurdere, om de handlede arealer uden restriktioner, er ssmmenlignelige med
de arealer, der gnskes vaerdifastsat. For det andet skal man kunne vurdere, om de observerede pri-
ser pa arealer med sprojteforbud er reprasentative for vaerdiforringelsen pa andre regulerede area-
ler. Det afthanger blandt andet af, om de bergrte arealer kan bruges til at sige noget om kommende
bergrte arealer.

I praksis er spergsmalet derfor, om metoden med faktiske handler er retvisende med det konkrete
datagrundlag, der foreligger?

26 Milje- og Ligestillingsministeriet (2026): Analyse af Reguleringsmuligheder for Beskyttelse af Drikkevandet — Sarbare
Grundvandsdannende Omrdder, link.

27 NIRAS (2025): Sammenligningshandler — ejendomme med dyrkningsrestriktioner, ikke-offentliggjort baggrundsrapport.
De 17 handler inkluderer dem, hvor der er med dyrkningsrestriktioner ift. pesticidbrug, men ikke handler med restriktioner
ift. nitrat.

28 [ flere tilfelde konstateres det, at handelsprisen har realiseret betydeligt mindre vaerdinedgang, end der har veeret til-
kendt ved overtaksationsafgerelser. En analyse af faktiske ejendomshandler giver det bedste billede af det faktiske tab,
idet markedsprisen md antages at tage hajde for fremtidige indtjeningsmuligheder péd arealer med dyrkningsrestriktio-
ner, herunder fremtidige stottemuligheder.”, Miljoministeriets rapport, s. 76.
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Vi vurderer, at det empiriske grundlag i praksis er for svagt til at bruge modellen fordi:

1. Der er for f4 handler
2. Handlerne er ikke repraesentative

Der er for fa handler

Nar der er fa observationer i en statistisk model, kan stikprgven vaere for lille i forhold til modellens
kompleksitet, og man taler om at modellen har for fa frihedsgrader. Det betyder, at maengden af
data ikke er tilstreekkelig til at lave den enskede forudsigelse med serlig stor sikkerhed.

Miljeministeriets rapport baserer sig ikke p4, at der opstilles én samlet statistisk model, men den
bruger i stedet et estimat pé for-veerdien pa jord ud fra sammenlignelige jordhandler i omradet
(uden restriktioner). Sammenlignelighed handler dog implicit om at finde de relevante faktorer, der
gor den handlede jord (med og uden restriktion) sammenlignelig. Derfor kan man betragte meto-
den med faktiske handler som en metode, der opstiller en statistisk model med flere forklarende va-
riable.

Der findes ikke ufravigelige regler for, hvor mange observationer en god statistisk model skal med-
tage. Imidlertid vurderer vi, at det kraever betydeligt flere end de 17 handler, der er inkluderet i Mil-
joministeriets rapport, fordi jordpriser kan forklares med mange forskellige faktorer, se Boks: Hvor
mange observationer skal man bruge i en god statistisk model?
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Boks 4 Hvor mange observationer skal man bruge i en god statistisk model?

Selvom der ikke findes h&ndfaste regler for, hvor mange observationer man skal have i en re-
gressionsmodel, findes der en rcekke udbredte tommelfingerregler som kan bruges.

Eksempelvis foreslér Green (1991), at man ved test af en enkelt forklarende faktor i en model
med mange forklarende variable ber sigte mod mindst N observationer, hvor N = 104 + 8m, og
m er det samlede antal forklarende variable i den statistiske model. Med denne tommelfinger-
regel vil man fx skulle bruge

e 128 observationer, hvis man har tre forklarende variable,
e 168 observationer, hvis man har otte forklarende variable.

Wilson Van Voorhis & Morgan (2007) foresl@r, at man som minimum bear sigte mod 30 observati-
oner pr. forklarende variabel, hvis man ikke pd forhdnd kan antage en staerk sammenhaeng
mellem de forklarende variable og det, man forsager at forklare.

e 90 observationer, hvis man har tre forklarende variable.
e 240 observationer, hvis man har otte forklarende variable.

Jordpriser vil, ud over om jorden har en restriktion p& pesticidbrug (som er den koefficient, der
implicit forseges estimeret med faktiske handler-metoden), kunne afhcenge af en roekke forkla-
rende variable. Det kunne vaere geografisk placering, herunder ncerhed fil byomréder, husdyr-
tcethed i omradet samt rekreative vaerdier knyttet til jagt, natur og landskal, muligheder for
udstykning til bolig- eller erhvervsformal, jordtype og -bonitet, lokalt kima, @vrig regulering og
stetteordninger (fx begrcensninger pd& kveelstofudledning), typen af kaber (eller anvendelsen
efter kabet), andelen af bedriftens samlede areal som pavirkes af reguleringen samt bredere
markedsmaessige faktorer som renteniveau og priser pd afgrgder. Det sidste kan veere rele-
vant, hvis de faktiske handler ligger tidsmaessigt adskilt fra den vurdering man senere vil lave af
effekten.

Hvis nogle af disse forhold ovenikglbet virker forskelligt for forskellige jordtyper eller regioner, for
eksempel hvis en pesticidrestriktion pavirker jordprisen anderledes pd& sandjord end pa lerjord,
eller hvis effekten er forskellig i byncere og mere landlige omrader, vil man typisk inkludere
dette i den statistiske model med sdkaldte interaktionsled. Hvert s&édant “kryds” mellem vari-
able svarer i praksis fil endnu en forklarende variabel i modellen

For jord- og ejendomsvcerdier er der elementer, der peger pd et behov for flere observationer
end i det "normale filfcelde”: Eksempelvis er fordelingen af jord- og ejendomsvecerdier typisk
"skceve”, dvs. at de fleste jordpriser ligger i ef relativt sncevert interval, mens nogle jorde har en
meget hgj vaerdi.»s° Det peger pd, at det ngdvendige mindste antal observationer kan voere
hgjere end angivet i ovenstdende fommelfingerregler.

Note: Hvor mange observationer der er behov for, afhcenger bade af undersggelsens formdl og af variationer i

data.

Kilde: 1) Green (1991): How many subjects does it take to do a regression analysis?, Multivariate Behavioural
Research, link. // 2) Wilson Van Voorhis & Morgan (2007): Understanding Power and Rules of Thumb
for Determining Sample Sizes, Tutorials in Quantitative Methods for Psychology, link.
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Handlerne er ikke reprasentative

Ser man bort fra problemet med for fi observationer, sa er der en selvstaendig udfordring i, at de
observerede handler ikke er repraesentative for de arealer og bedrifter, der forventes at blive ramt
ved et sprojteforbud i SGO. Nar de tilgengelige observationer ikke i tilstraekkelig grad ligner de situ-
ationer, man gnsker at forudsige, bliver modellens vurderinger mere usikre.s

Jordpriser athaenger af en reekke forhold, som ikke ngdvendigvis er jeevnt fordelt i de handler, som
NIRAS medtager i sin baggrundsrapport (se tabel 1). Det gaelder bl.a. bedriftens storrelse, geografi-
ske placering, om jorden er bynaer, om ejendommen handles med eller uden bygninger, hvilken
type kaber der er tale om, og hvad den bedste eller nastbedste anvendelse af jorden er. Hvis hand-
lerne er koncentreret i bestemte segmenter af markedet, vil den estimerede veerdieendring derfor i
hojere grad afspejle disse segmenter end landbrugsjord generelt.

Et centralt eksempel er anvendelsen efter kgbet. For nogle arealer kan vaerdien veere drevet af andet
end traditionel landbrugsdrift, fx hestehold, fritidsformal eller bynzr bosaetning. I sddanne tilfeelde

vil et sprojteforbud typisk have mindre betydning for handelsprisen, uden at dette kan generaliseres
til jord, hvor veerdien i hgjere grad hviler pa landbrugsmaessig drift.

Geografi er af samme grund vigtig. Jordpriser varierer betydeligt pa tveers af landet og afspejler
samtidig forskelle i bl.a. bedste anvendelse, jordkvalitet og placering i forhold til byer og infrastruk-
tur. 3 Nar handlerne er koncentreret i bestemte omrader, er der derfor risiko for, at de ikke er re-
preasentative for de arealer, metoden for erstatning senere anvendes pa. Miljgministeriets rapport
baserer sig pa relativt mange handler, der ligger enten teet pad Aarhus (Solbjerg, Lystrup, Beder,
Marslet, Viby J) eller Storkgbenhavn (Stenlgse, Veksa).

Problemet forsterkes af, at handler teet pa hinanden ikke er fuldt uathangige observationer, fordi
neerliggende arealer ofte deler de samme prisdrivende karakteristika. Hvis en stor del af handlerne
samtidig er koncentreret pa fx Sjelland og i Aarhus-omegn, bliver den reelle geografiske variation i
datagrundlaget begranset.

29 Eurostat (2013), s. 38: Handbook on Residential Property Price Indices (RPPIs), link.

30 I et simulationsstudie viser Randahl (2025): This is not normal!, Teaching Statistics, link, at det i sidanne tilfelde vil age
det "nodvendige N” til at vaere mange gange hgjere end normalt, hvis ogsa en af de forklarende variable er skeve.

31 Se King & Zeng (2006): The Dangers of Extreme Counterfactuals, Political Analysis, link, for en velciteret diskussion af

dette problem.

32 Danmarks Statistik offentligger kun geografisk fordelt statistik for jordpriser med forsinkelse. I 2024 var kebsprisen i Re-
gion Sjeelland 17 pct. over landsgennemsnittet og Region Midtjylland 7 pct. under landsgennemsnittet. Se Statistikbanken,
link.
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Tabel 1

Beskrivende statistik: Handler med landbrugsejendomme i alt og handler i NIRAS’
rapport

STATISTIK TINGLYSTE HANDLER, 2025 HANDLER | NIRAS’ RAPPORT
Sterrelse, hektar, gennemsnit 46 25
Sterrelse, hektar, median 22 13
Geografi, andel Jylland* 74% 50%
Keber, andel privat handel til 82% 56%

fortsat landbrug (baseret p&
antal handler)

Antal observationer 2048 16

Note: @vrige handler foretaget af private (fil fortsat landbrug) defineres som de @vrige handler, der ikke er
identificeret som kab foretaget af naturfonde, staten eller klart angivet som ikke-landbrug (fx andet er-
hverv). Hermed kan der indgd handler med jord, som ikke drives videre som landbrug. | NIRAS' rapport
er en stor del i "byncere” omrdder, toet pd Aarhus og Kebenhavn. Der er dog ingen klar definition af by-
ncer, s& vi sammenligner ikke for denne statistik.

Kilde: Dataudtreek fra Resights og NIRAS (2025): Sammenligningshandler — ejendomme med dyrkningsrestriktio-
ner, ikke-offentliggjort baggrundsrapport. Fra NIRAS' rapport er udvalgt de handler, hvor der er pesticid-
restriktioner, mens handler med nitratrestriktioner er udeladt. NIRAS' rapporten er angiver en seneste
analyse data som april 2025.
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Miljeministeriets rapport konkluderer, at jordverditabet er vasentligt lavere for deltidsbedrifter
end heltidsbedrifter. Men deltidsbedrifter er en meget bred kategori, som er defineret ved land-
brugerens érlige arbejdstid. Der kan veere bade sma og meget store deltidsbedrifter malt i hektar.
Med det nuvaerende datagrundlag er der derfor ikke et fagligt beleeg for at antage, at jordveaerdita-
bet skulle blive mindre, idet den samme jord kan kabes bade af deltids- og fuldtidslandmaend. Der
er heller ikke fagligt beleg for konklusionen, nar Miljgministeriets rapport skriver, at det ikke vur-
deres, at der vil veere erhvervsgkonomiske konsekvenser for gkologiske landbrug. Eksempelvis vil
ogsé jord, der i dag dyrkes gkologisk, opleve et tab af strategisk fleksibilitet ift. fremtidig anven-
delse.
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KAPITEL 5
KONKLUSION

Et sprgjteforbud i SGO vil resultere i flere forskellige typer af tab for de pavirkede bedrifter. Der er
for det forste et direkte tab knyttet til, at den bedst mulige dyrkningsform ikke laengere kan opret-
holdes, hvilket reducerer den aktuelle og fremtidige indtjening knyttet til arealet. Der er for det an-
det et tab af strategisk fleksibilitet, fordi lodsejeren mister muligheden for lebende at tilpasse drif-
ten til &2ndrede priser, teknologi, sedskifter og gvrige rammevilkér. Samlet vil disse tab typisk sl&
igennem i jordveerdien, som derfor mé anses for den primere tabskomponent ved fastsettelse af
den samlede erstatning.

Herudover vil der opsté afledte effekter, som ikke kan méles alene ud fra jordprisen péa de pavir-
kede arealer. Det kan eksempelvis veere tab pa anlaegsaktiver, som rammer den nuverende ejer,
men ikke rammer en potentiel kaber. Hvis en stor del af bedriftens areal pavirkes af et sprajtefor-
bud, vil det kunne sanke effektiviteten i hele bedriften, hvilket ogsd mindsker vaerdien af den jord,
der ikke er direkte pavirket.

P& den baggrund er taksation den eneste metode, der kan indfange alle typer af tab. Taksation ta-
ger bade stilling til de tab, der folger af en lavere jordvaerdi, og for de afledte effekter, som ikke
uden videre afspejles i markedet. I den sammenhang er ulempeerstatning et centralt element,
fordi den giver mulighed for at inddrage de bredere driftsmaessige og skonomiske ulemper, som
folger af restriktionen.

Faktiske handler kan i princippet bidrage til at belyse det tab, der kapitaliseres i jordvaerdien. I
praksis er denne tilgang dog begranset af betydelige problemer med datagrundlaget. Der er typisk
fa relevante handler, og de observerede handler er ikke repraesentative for tabet pa de arealer, som
skal tabsvurderes i forbindelse med et sprajteforbud i SGO. Markedsdata kan derfor vaere et nyt-
tigt supplement, iser pa leengere sigt, men de kan vanskeligt sté alene som grundlag for erstat-
ningsudmélingen.

Heraf folger, at opgerelser, som alene eller overvejende bygger pa tab, der kan afleeses direkte i

jordveerdi, og som baserer sig pad metoden om observerede handler, risikerer at undervurdere de
samlede gkonomiske tab ved et sprgjteforbud i SGO.
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