UNIVERSITY OF COPENHAGEN

Kgbenhavns Universitet

Vurdering af erstatningsniveauer i forbindelse med dyrkningsrestriktioner i
boringsneere beskyttelsesomrader (BNBO) pa baggrund af afgarelserne i
overtaksationskommissionerne i forhold til Beder og Bjellekaer

Jacobsen, Brian H.

Publication date:
2021

Document version
Ogsa kaldet Forlagets PDF

Citation for published version (APA):

Jacobsen, B. H., (2021). Vurdering af erstatningsniveauer i forbindelse med dyrkningsrestriktioner i boringsnaere
beskyttelsesomrader (BNBO) pa baggrund af afgarelserne i overtaksationskommissionerne i forhold til Beder og
Bjellekeer, 26 s., IFRO Udredning Nr. 2021/19

Download date: 11. okt.. 2026



INSTITUT FOR FODEVARE- OG RESSOURCEOKONOMI
K@BENHAVNS UNIVERSITET

IFRO Udredning

Vurdering af erstatningsniveauer i
forbindelse med dyrkningsrestriktioner |
boringsnaere beskyttelsesomrader (BNBO)

pa baggrund af afgerelserne i
overtaksationskommissionerne
| forhold til Beder og Bjellekaer

Brian H. Jacobsen

2021 /19



IFRO Udredning 2021 /19

Vurdering af erstatningsniveauer i forbindelse med dyrkningsrestriktioner i boringsnaere
beskyttelsesomrader (BNBO) pa baggrund af afggrelserne i overtaksationskommissionerne i
forhold til Beder og Bjellekaer

Forfatter: Brian H. Jacobsen

Faglig kvalitetssikring: Alex Dubgaard har foretaget faglig kommentering. Ansvaret for udgivelsens
indhold er alene forfatterens.

Udarbejdet i henhold til aftalen mellem Institut for Fedevare- og Ressourcegkonomi og
Miljgministeriet om forskningsbaseret myndighedsbetjening.

Udgivet november 2021

Se flere myndighedsaftalte udredninger pa www.ifro.ku.dk/publikationer/ifro _serier/udredninger/

Institut for Fgdevare- og Ressourcegkonomi
Kgbenhavns Universitet

Rolighedsvej 23

1958 Frederiksberg

www.ifro.ku.dk


http://www.ifro.ku.dk/publikationer/ifro_serier/udredninger/
http://www.ifro.ku.dk/

Indhold

B T | =T [ 1T - PSPPSR 2
P 1T [T T PSP T TP PPOTOURTPPR 2
D A e £ oYU T o] o o Tl (- 1V 2 USRSt 5
2.2 Jordvaerdien iINEN SEIVITUL ....cc.eiiiiiiiet ettt sttt e st st st e et e e sbe e sbeesaeesane e 5
2.3 J0rdvaerdien EftEr SEIVITUL.....eiiii ettt sttt et e b e e st e 5
P Y oI Y AR Ta T [T 1Y PRSP 6
PR =TT L ) 1Y/ o1 P UPSPPNE 9
2.6 Tab fOr ikKe-0mMdriftSar@aler........oo viiiiieiee ettt st sb e e sat e e sabe e sneeesareenas 9
2.7 Tab i OMSTHIIINGSPEIIOUE .ceceeeieee et e e e et e e e e e bt e e e e ebteeeesbaeeeeestaeeeestaeasestanaesnns 9
D YY) 401 o 1] o o 11 V=T RSP 10
D I N V] oo [T Y-SR 10
I 2T T=1 |11 <1 PRSP 11
I A T [ TUT 1 S SRS 13
3.2 Jordvaerdien INdEN SEIVITUT ....cocii ittt sttt e sreesmees 13
3.3 J0rdvaerdi@n EftEr SEIVITUL......ciiuti ittt ettt s b e st st st b e b b saeas 13
RN F- | oI | T o 16 =T o 11 oY= ST 15
RN 2 T Te [t Al oY= [T | LAY o =] PSP 17
3.6 Tab for ikke-0mMdriftSarEaler........ooui i e 18
3.7 Tab i OMStIINGSPEITOUE ...vveiieeiiie e et e e st e e e s ba e e e e abe e e e essbaeeeenseeeeenasees 18
Y=Y edY o]0 0] o 1y o g 1T =T USSP 18
3.9 Afg@relse fra SBNAEIDOIE ...ccc..eveie et e et e e e e te e e e e are e e e e abeee e e ateeaeenses 18
N 01 (U] Yo [TV RSSO 19
4. Afrunding 08 KONKIUSION..............ooiiiiiiii e e e et e e e rta e e e s sata e e e e saaeeessnsbaeeennsaneen 20
L« 1= PP PP UR PP P PPTUSOPPTO 23
=11 - 0 PR 25
2] Y - U UPSRN 26



1. Indledning

Miljp- og Fedevareministeriet (MFVM) bad den 15. marts 2019 Institut for Fedevare- og Ressourcegkonomi
(IFRO) om at beskrive metode og niveauer for mulige erstatninger specielt i forbindelse med krav om
pesticidfri dyrkning for arealer i boringsnaere beskyttelsesomrdder (BNBO). Dette notat blev udgivet i oktober
2019 (Jacobsen, 2019).

Som anfgrt i notatet, foreld der ikke pa dette tidspunkt taksationsdomme eller overtaksationsdomme alene
vedrgrende kompensation for krav om pesticidfri drift pa landbrugsarealer. Der er efterfglgende afsagt
kendelser af bade Taksationskommissionen for Aarhus (vedrgrende Beder) og for Nordsjzelland (vedrgrende
Bjellekaer), ligesom der er kommet kendelser fra overtaksationskommissionerne (angives som OTX i enkelte
tilfaelde) vedrgrende de to omrader. Dertil kommer, at der ogsa i sommeren 2021 er afsagt kendelse i
Taksationskommissionen for Sgnderjylland.

Miljgministeriet har pa den baggrund udbedt sig en vurdering af erstatningsniveauer med udgangspunkt i de
to sager i henholdsvis Beder og Bjellekaer. Ministeriet gnsker bade en naermere gennemgang af afggrelserne
og en afsluttende vurdering i forhold til de satser, der indgik i tabel 5 i Jacobsen (2019).

Formalet med dette notat er sdledes at gennemga sagerne i de to omrader og de vurderinger, der er indgaet
i overtaksationskommissionernes afggrelser omkring kompensationsniveau, og derefter give en vurdering af,
hvilken betydning det kan have for fremtidige kompensationer ved etablering af op til 10.000 ha BNBO-
arealer i Danmark (Jacobsen, 2019).

| kendelsen fra overtaksationskommissionen inddrages en raekke elementer, som kort beskrives nedenfor
(OTK, 20214a; 2021b). Kendelserne er ikke offentligt tilgaengelige, men er fremsendt til forfatteren, sa de kan
indga i denne analyse. Kendelserne fra overtaksationskommissionerne omfatter dels en fzlles kendelse for
alle sagerne i det pagaeldende omrade samt kendelser i forhold til de enkelte lodsejere. De sager, der indgar,
er angivet med deres sagsnummer i bilag 1 og 2.

| gennemgangen her indgar fgrst argumenter fremlagt af lodsejere (Landbrug & Fgdevarer), derefter
argumenter fra kommunen (og vandforsyningen) samt afslutningsvis overtaksationskommissionen vurdering
for en raekke af de hovedpunkter, der indgar i alle sagerne. Endvidere indgar tre afggrelser fra Taksations-
kommissionen for Sgnderjylland (2021, afsnit 2.9). Der foretages derefter en opsamling og en perspektivering
af analysen.

2. Beder

Sagen om sprgjteforbud i Beder startede i 2013, da Aarhus Kommune fremlagde Indsatsplan Beder for
omradet syd for Arhus (Aarhus Kommune, 2016a). Et egentligt sprgjteforbud blev en realitet i november
2017, da et flertal i Aarhus Byrad forbgd 11 landmaend i Beder at bruge pesticider pa deres marker. Der blev
fremsendt breve til lodsejerne i december 2017. Indsatsen omfatter udover 11 landmaend (90 ha) ogsa en
raekke parcelhusejere. Der er i omradet en del aftaler om arealer, der drives pesticidfrit, ligesom kommunen
egne arealer drives pesticidfrit (se figur 2).

Der indvindes 2,1 mio. m® vand pr. ar fra tre vandveerker i omrddet, svarende til cirka 15 procent af den
samlede indvinding i Aarhus Kommune (se figur 1). Der gnskes et forbud mod brug af pesticider, da en stor
del af grundvandet dannes i sarbare omrader, hvor der er begraenset beskyttelse. Der har veeret fund af



pesticider i 26 procent af boringerne i indsatsomradet, og det skgnnes, at halvdelen af fundene har vaeret
over graensevardien (Aarhus Kommune, 2016b). Fund i boringer fra perioden 1995-2015 omfatter bade
stoffer, der nu er forbudte, og stoffer som er tilladte. Der er i Miljg- og Fedevareklagenaevnet afgjort, at der
godt ma udstedes et forbud i den pagaldende sag (Miljg- og Fedevareklagenaevnet, 2019). Det vurderes
endvidere, at kravet om proportionalitet mellem behov og tiltag er opfyldt, fordi der er tale om beskyttelse
af grundvand, der er meget ngdvendigt for Arhus, og fordi drikkevandsressourcen er fuldt udnyttet (ingen
alternativer). Der er dog i denne sag, som i andre lignende sager, stillet spgrgsmal fra landbruget, om ikke
pavirkningen skyldes gamle pesticider, der i dag er forbudt, og som derfor ikke laengere udggr en trussel mod
grundvandet. Der verserer fortsat en sag i landsretten om lovligheden af kravet fgrt af Landbrug & Fgdevarer
mod Miljg- og Fgdevareklagenavnet pa vegne af lodsejere i blandt andet Beder. Afggrelsen pa denne sag
forventes fgrst til naeste ar.
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Figur 1. Indsatsomrdde, Beder

Kilde: Aarhus Kommune (2021a)
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Figur 2. Oversigt over arealer der har faet pdbud, er gkologisk dyrkede, er dyrket med aftaler om
pesticidfri drift, eller som drives pesticidfrit af Aarhus Kommune

Note: Der er 529 ha, der dyrkes pesticidfrit i naeromradet.
Kilde: Aarhus Kommune (2021b).

Kommunens tilbud udgjorde omkring 40-60.000 kr. pr. ha. Pabuddet om pesticidfri drift omfatter i alt 11
landbrugsejendomme, hvoraf to sager er afsluttet med forlig mellem lodsejer og kommune. Det skgnnes ud
fra materialet i taksationssagerne og kommunernes bud, at kompensationen udgjorde cirka 50-60.000 kr. pr.
ha, men det er ikke oplyst af parterne. Disse to sager indgar derfor ikke i den detaljerede gennemgang.

En rekke landmaend har med stgtte fra Landbrug & Fgdevarer paklaget kommunens tilbud til
taksationskommissionen og har anmodet om en kompensation pa 130.000 til 155.000 kr. pr. ha (Springborg,
2020). Det har ikke vaeret muligt at fremskaffe taksationskommissionens afggrelse, men konklusioner i de
enkelte afggrelser er gengivet i overtaksationskommissionens afggrelse. Gennemgangen omfatter ikke
haveejere, der ogsa var bergrt af forbuddet.

Et vigtigt spgrgsmal er, om det er muligt at have landbrugsmaessig drift efter et pabud om pesticidfri dyrkning.

Taksationskommissionen anfgrer i deres afggrelse, at der, med udgangspunkt i de mange aftaler om
pesticidfri drift der er i omradet, ma antages, at det er muligt at opna et landbrugsmaessigt afkast udover
arealstgtten. Det er med andre ord muligt at opna en indtjening efter palaeg om pesticidfri drift. Det anfgres
dog ogsa, at en kompensation pa 60.000 kr. pr. ha ikke med sikkerhed giver lodsejerne fuldstaendig



erstatning. Et flertal (to personer) saetter derfor niveauet til 90.000 kr. pr. ha, mens et mindretal (én person)
saetter dette til 105.000 kr. pr. ha. Der tages udgangspunkt i en reduktion af DB II* p& cirka 1.556 kr. pr. ha.
pr. ar (OTK, 2021a). Taksationskommissionens kendelse for de ni landmaend endte saledes med en
kompensation pa 90.000 kr. pr. ha, hvilket er hgjere end kommunens tilbud, men lavere end lodsejernes krav
pa 130.000 til 155.000 kr. pr. ha (se ogsa bilag 2).

Bade lodsejerne og kommunen har paklaget taksationskommissionens afggrelse, omfattende syv ud af de ni
kendelser, idet to kendelser ikke blev paklaget. Sagerne blev paklaget, fordi kommunen mener, at
kompensationen er for hgj, og lodsejerne mener, den er for lav. Behandlingen i dette notat omfatter de syv
kendelser omfattende otte ejendomme, som er behandlet af overtaksationskommissionen, idet en kendelse
omfatter to landbrugsejendomme (sagsnummer 98 og 99). Se narmere detaljer omkring de enkelte
kendelser i bilag 1.

2.1 Tidspunkt for krav

Det vurderes, at udgangspunktet for sagen er tidspunktet for stadfeestelse af servitut, der er geeldende, det
vil sige for Beder den 24.5.2019. Det vurderes, at tidspunktet her ikke har haft nogen indflydelse pa niveauet,
idet der ikke er sket store priseendringer over tid. Det anfgres i alle sager, at renten er 0 procent.

2.2 Jordveerdien inden servitut

Som anfgrt i tidligere analyser, er nedgangen i den bergrte ejendomsvaerdi, som palaegget om pesticidfri drift
har medfgrt (differenceprincippet), det afggrende for kompensationen. Det er altsa nedgangen i jordveaerdien
i almindelig handel og ikke det specifikke tab, som den nuvaerende ejer oplever, der er afggrende.

Lodsejerne mener, at jordvaerdien fgr pabuddet er omkring 195.000 kr. pr. ha med udgangspunkt i
gennemfgrte handler. Der er ogsa i andre sager — i Aalborg Kommune — givet kompensation med udgangs-
punkt i en jordvaerdi fer pabud pa op til 180.000 kr. pr. ha (Jacobsen, 2019).

Kommunen fastholder niveauet for jordveerdien fgr pabuddet, som ogsa blev anvendt af taksations-
kommissionen, pa 180.000 kr. pr. ha.

Selvom der er eksempler pa en hgjere jordpris, anvender overtaksationskommissionen et niveau pa 180.000
kr. pr. ha, som ogsa taksationskommissionen gjorde.

2.3 Jordvaerdien efter servitut

Der indgar ikke i materialet en gengivelse af den forventede vaerdi efter servitut fra lodsejerside. Dog anfgres
det, at lodsejerne gnsker en kompensation pa 157.000 kr. pr. ha, og med udgangspunkt i en vaerdi pa cirka
195.000 kr. pr. ha f@r servitut giver dette en jordveerdi efter servitut pa cirka 42.000 kr. pr. ha.

Kommunen anfgrer, som de gjorde over for taksationskommissionen, at tabet udggr 40-60.000 kr., hvorfor
jordveaerdien efter servitut udggr 120-140.000 kr. pr. ha. Taksationskommissionen afviste i sagen, at
eftervaerdien alene udgjorde 50.000 kr. pr. ha, hvilket svarer til EU-stgtten.

1 DB Il angiver daekningsbidrag Il, der beregnes som bruttoudbytte minus de variable omkostninger og maskin- og
arbejdsomkostninger.



Overtaksationskommissionen vurderer, at veerdien af jorden efter servitut udggr 70.000 kr. pr. ha, hvorfor
veerditabet udggr 110.000 kr. pr. ha. Dette er saledes hgjere end de 90.000 kr. pr. ha, som blev fastlagt af
taksationskommissionen.

Der indgar ikke i afggrelsen en naermere angivelse af, hvordan vaerdien pa 70.000 kr. pr. ha fremkommer. En
reduktion fra 180.000 til 70.000 kr. svarer til en reduktion pa cirka 60 procent. Hvis den kapitaliserede veaerdi
af EU-stgtten (grundtilskud) szettes til cirka 50.000 kr. pr. ha, sa svarer det til, at vaerdien af jorden som fglge
af den arlige indtjening pa arealerne (ikke EU-stgtte) falder fra cirka 130.000 kr. pr. ha til kun 20.000 kr. pr.
ha. Indtjeningen fra arealerne efter palaeg af servitutten vurderes saledes at vaere meget begranset, selvom
det i afggrelsen synes at fremga, at det er muligt at drive arealerne og opna en positiv indtjening. Dette kan
bade veaere via landbrugsdrift og for eksempel jagtleje. Jagtleje varierer meget og kan vaere fra 300-1.000 kr.
pr. ha pr. ar (jagtformidling.dk). Det anfgres ikke i afggrelsen eksplicit, at arealerne vurderes som ekstensive,
der ikke kan dyrkes med en indtjening.

Nar det er svaert at fastlaegge "efter servitut”-vaerdien sa skyldes det, at der er meget fa handler med
landbrugsejendomme, hvor der er palagt denne begransning. Det er dog muligt med viden om andringer i
forpagtningsveerdierne at danne sig en ide om andringen i markedsvaerdien af arealerne. Som anfgrt
nedenfor kan det udtrykkes bade som den procentvise sendring i forpagtningsvaerdien og ved omregning af
2&ndring i forpagtningsvaerdien til en @&ndring i jordveerdien.

En kalkulationsrente pd 2-3 procent vurderes nogenlunde som den overordnede sammenhang, der er,
mellem forpagtningsafgift og jordveerdi (se ogsa SEGES, 2020). Det antages her, at indtjeningen kan opnas i
en uendelig fremtid, hvorved jordprisen kan beregnes som indtjeningen ved arealet divideret med
kalkulationsrenten. Indtjeningen ved arealet kan her vaere forpagtningsafgiften minus ejendomsskatten.

2.4 Tab af indtjening

Det fremfgres af lodsejerne, at drift efter servitut om ophgr med pesticidanvendelse stort set er umulig
(Jacobsen, 2019). Udgangspunktet for lodsejerne er saledes, at der efterfglgende ikke er nogen landbrugs-
maessig indtjening. Denne vurdering er tit koblet til udgangspunktet for de nuvaerende ejere.

Lodsejerne anfgrer, med brug af materiale fra Assens kommune, at forpagtningsveerdien falder fra 4.603 kr.
pr. ha til 1.700 kr. pr. ha svarende til et fald pa 2.903 kr. pr. ha eller cirka 60 procent. Det anfgres, at der er
tale om de samme arealer f@gr og efter restriktionerne. Med en rente pa 2,5 procent svarer dette til et fald pa
116.120 kr. pr. ha.

Det anfgres af kommunen, at der ikke er belaeg for, at pesticidforbuddet umuligggr rentabel drift pa kort
eller lang sigt blandt andet med reference til de faktiske oplysninger om indtaegter ved pesticidfri drift, der
foreligger. Omvendt anfgres det, at det er klart, at selvom landbrugsmaessig drift er mulig, sa kraever det
driftsmaessige tilpasninger. Som anf@rt reduceres arealet med vinterseed ofte og erstattes med varsaed,
ligesom behovet for mekanisk bekaempelse af ukrudt gges.

Kommunen anf@rte endvidere, at taksationskommissionen afviste, at “efterveerdien” af arealerne kun skulle
udggre 50.000 kr. pr. ha svarende til EU’s hektarstgtte.

Kommunen angiver, at der i Bederomradet allerede i dag dyrkes 529 ha uden brug af pesticider. Arealerne
dyrkes med korn og raps med overvaegt af vintersaed. Det anfgres, at 11 procent af Danmarks landbrugsareal



dyrkes uden brug af pesticider, men omlaegning til pesticidfri drift kommer ikke uden udfordringer (ukrudt
og plantesygdomme).

Det anfgres af Aarhus Kommune, at forpagtningsniveauet for 736 ud af de 891 ha er direkte sammenlignelige
med nationale opggrelser af &endring i forpagtningsafgiften (over 2 ha og i omdrift). De nationale opggrelser
viser, at forpagtningsafgiften er faldet fra cirka 4.000 til cirka 3.200 kr. pr. ha (minus 19 procent) svarende til
en nedgang pa cirka 800 kr. pr. ha ved forbud mod brug af pesticider. Der anfgres et eksempel i Arhus, hvor
forpagtningen til en gkologisk landmand er faldet fra maske 4.000 kr. pr. ha til 3.250 kr. pr. ha. Det har ikke
veeret muligt at fremskaffe de andre aftaler om forpagtning af arealer med paleeg om pesticidfri drift i
omradet.

Man kan notere, at forpagtningsniveauet i Bederomradet pa cirka 4.000 kr. pr. ha med brug af cirka 2,5
procent som kalkulationsrente giver en jordpris pa 160.000 kr. pr. ha, som nogenlunde rammer niveauet pa
180.000 kr. pr. ha, som anvendes.

Det anfgres, at der er lavet en national analyse, som ogsa bruges i Bjellekaer-sagen. | Beder-sagen blev der
fremlagt 105 aftaler for 1.508 ha og med en gennemsnitlig forpagtningsafgift pa 3.260 kr. pr. ha.

Der er ogsa foretaget en generel analyse, der pd baggrund af beregninger af daekningsbidrag 11? baseret pa
mulige saedskifteeendringer har vist, at indtjeningen reduceres fra 3.663 til 2.106 kr. pr. ha svarende til en
reduktion pa 1.556 kr. pr. ha (minus 43 procent) (uden arealtilskud). Metoden er baseret pa et notat om
dyrkningsaftaler udarbejdet af Dubgaard og Mortensen (2000) og opdateret med nyeste priser af NIRAS
(Jacobsen, 2019). Taksationskommissionen angiver her ved en fejl, at tabet udggr 2.106 kr. pr. ha i stedet for
det korrekte 1.556 kr. pr. ha. Med brug af en rente pa 2,5 procent svarer det til et veerditab pa cirka 62.240
kr. pr. ha.

Det anfgres desuden i gennemgangen fra kommunen, at der er indgdaet mange frivillige aftaler med et
erstatningsniveau pa mellem 40.000 og 55.000 kr. pr. ha.

| gennemgangen indgar ogsa en sag fra Vilhelmsborg Gods, hvor den nuvaerende forpagter af arealerne har
givet udtalelser til overtaksationskommissionen. Det anfgres, at forpagtningsafgiften fgr var 4.700 kr. pr. ha
(med krav om pesticidfri drift), men at den blev opsagt, da det ikke var rentabelt. Efter nyt udbud fik samme
forpagter forpagtningen til 2.100 kr. pr. ha (én byder). Det vurderes, at mekanisk ukrudtsbekeempelse er
besveerliggjort af mange sten, og at der over tid vil komme stgrre udfordringer med ukrudt. Den pageeldende
forpagter angiver, at han reelt nok fremover maske kun vil betale 1.800 kr. pr. ha (svarende til
arealtilskuddet), men at han har overskud ved et niveau pa 2.100 kr. pr. ha.

Det anfgres dog ogsa, at den pagaldende forpagter betaler en forpagtningsafgift pa 3.500 kr. pr. ha for andre
arealer med pesticidforbud. Baggrunden for dette kan vaere forskelle i betalingsvillighed koblet til mulighed
for dispensation for at bruge udvalgte pesticider mod for eksempel flyvehavre. Som anfgrt synes
overtaksationskommissionen at haefte sig ved forpagtningen af Vilhelmsborg Gods, men det anfgres ogsa, at
forpagtningsveerdien maske ville have vaeret hgjere i et nyt udbud.

Det skal her noteres, at taksationskommissionen i deres afggrelse specifikt anfgrer, at oplysninger om
forpagtningen af jorderne til Vilhelmsborg Gods ikke kan have selvstaendig betydning allerede som fglge af,
at der er tale om forpagtning af meget store arealer (200 ha).

2 Daekningsbidrag Il udger indtjening efter variable omkostninger samt maskin- og arbejdsomkostninger.



Det anfgres i gennemgangen fra kommunen, at der er indgaet mange frivillige aftaler med et
erstatningsniveau pa mellem 40.000 og 55.000 kr. pr. ha. Det udarbejdede notat fra 2019 (Jacobsen, 2019)
gengives i afggrelsen, men det forhgjede niveau pa 70-80.000 kr. pr. ha, hvor pesticidfri dyrkning kan vaere
udfordret (i omrader uden for eksempel graesproduktion, som kan dyrkes uden pesticider), indgar ikke i
overtaksationskommissionens afggrelse.

Det anfgres i afggrelsen, at der ikke er tab som fglge af ejendomsindskraenkning eller harmoniproblemer,
men husdyr i omradet kan betyde, at arealer af den arsag har en selvstaendig veerdi som harmoniareal, selvom
indtjeningen pa arealet er begraenset.

Det anfgres endvidere i afggrelsen, at der kan komme en nedgang i indtjeningen over en arraekke som fglge
af opformering af tidsler m.m. ved pesticidfri drift. Det vurderes her, at forpagtningsafgifter bedre kan
tilpasses over tid, end nar der er foretaget et jordkgb, hvorfor man skal vaere papasselig med at koble
a@ndringer i forpagtningsafgiften med en a&ndring i jordprisen.

Alternative driftsmuligheder — graesproduktion, skovrejsning eller energiproduktion (solceller) — har ifglge
overtaksationskommissionen ikke afspejlet sig i jordprisen i 2019, selvom det kan vaere en mulighed i
kommende ar.

Et centralt element er taksationskommissionens og overtaksationskommissionens anvendelse eller ikke af
indgaede forpagtningsaftaler og frivillige aftaler i omradet.

Taksationskommissionen anfgrer saledes, at “Der er ikke tilvejebragt oplysninger til belysning af vaerdi-
nedgangen”, selvom der fra begge parter har veeret anfgrt oplysninger om, hvordan forpagtningsveerdien vil
2&ndre sig. Kommissionen er saledes meget tilbageholdende med at bruge de angivne oplysninger om
forpagtningsveerdier til stgtte for vurderinger af veerditab.

Tilsvarende synes det ikke til, at overtaksationskommissionen har tillagt indgaelser af frivillige aftaler nogen
stgrre veerdi. Dette kan overraske, da det ma antages at veere pa markedsvilkar. Det er dog relevant at anfgre,
at frivillige aftaler ofte ikke gennemfgres med alle lodsejere i et opland, da nogle vil finde, at de skal have en
stgrre kompensation. Det kan ogsa vaere, at de indgaede aftaler omfatter arealer med en lavere indtjening.

Overtaksationskommissionen anfgrer dog, at de i afggrelsen har taget udgangspunkt i forpagtningen i sag nr.
97, hvor vaerdien er faldet fra 3.500 til 2.500 kr. pr. ha (minus 30 procent), samt i sag nr. 100, hvor
forpagtningsvaerdien er faldet fra 4.800 til 3.100 kr. pr. ha (minus 35 procent) (se bilag 1). Men disse
tabsniveauer er noget lavere end det niveau, der fastleegges i afggrelsen, hvor tabet er cirka 60 procent. Der
synes saledes ikke at vaere en klar begrundelse for valget af en vaerdireduktion pa 60 procent baseret pa disse
to eksempler.

Overtaksationskommissionen anfgrer endvidere, at omlaegning til gkologisk drift ikke vurderes som mulig
grundet begraenset husdyrhold i omradet. Om denne vurdering ogsa omfatter drift, der minder om gkologi
uden brug af pesticider men uden egentlig autorisation, er lidt usikkert. @kologisk drift af et mindre areal
med henblik pa autorisation og salg med merpris er nok det, som ligger i denne vurdering.

Overtaksationskommissionen har generelt ikke inddraget de angivne forpagtningsvaerdier i stgrre omfang i
deres kendelse. Overtaksationskommissionen anfgrer, at der er behov for en detaljeret vurdering af, om
aftalerne er sammenlignelige. Man har saledes, fordi der er ikke er anf@rt oplysninger nok om de konkrete
ejendomme, ikke anvendt disse oplysninger. Dette kan overraske, idet fastsaettelsen af salgsprisen i omradet
jo heller ikke er baseret pa konkrete handler men vurdering af et overordnet niveau. Det havde veeret



relevant med en detaljeret vurdering af de indgaede aftaler fremlagt af begge parter i sagen for at vurdere,
hvilke der kan betragtes som sammenlignelige med den situation, som ejendommene i Beder har.

2.5 Bedriftstype

Hvor der i tidligere sager ikke er differentieret mellem typer af bedrifter, sa angiver overtaksations-
kommissionen i deres afggrelse, at pabud pa arealer pa “hesteejendomme” har begraenset indvirkningen pa
jordprisen for ejendommen. Det godtggres, at pesticidforbuddene ikke har nogen reel betydning for
prisdannelsen pa mindre landbrugsejendomme (fritidsejendomme), mens der er et veerditab for stgrre
erhvervslandbrug. | denne vurdering indgar bygninger og jord som en helhed. Et tilfelde i omradet fglger
denne tilgang, nemlig sagsnummer 101. Generelt er kompensationen saledes 110.000 kr. pr. ha for
erhvervsejendomme, men den er O kr. pr. ha for hesteejendomme (sag nr. 101). Overtaksations-
kommissionen vaelger saledes at reducere kompensationen i den sag i forhold til afggrelsen i taksations-
kommissionen. | den anden sag, hvor kompensationen sattes til 0 kr. pr. ha, er der tale om et mindre areal
pa en ejendom med frugtplantage (sagsnummer 102). | afggrelsen indgar problemer med engbrandbaeger i
forhold til hestehold ikke. Overtaksationskommissionen vurderer som anfgrt, at gkologisk drift i omradet ikke
er muligt.

2.6 Tab for ikke-omdriftsarealer

Det areal, der indgar i sagerne, er typisk omdriftsarealer og brakarealer, der kan dyrkes. | sag nr. 97 virker
det dog som, at ogsa leehegn og krat samt 25 meter zone omkring vandboring samt eventuelt dele af arealet
omkring bygningen indgar, selvom der ikke er et landbrugsmaessigt tab fra alle disse arealer. Der er saledes
nogenlunde konsensus mellem parterne omkring arealet, men der er i flere tilfeelde eksempler pa, at
overtaksationskommissionen synes at inddrage arealer som for eksempel skel, veje og arealer omkring
bygninger, hvor der er ikke er en landbrugsmaessig indtjening, og der ikke opnas grundbetaling. Der anlaegges
saledes den betragtning, at tabet per arealenhed er ligesa stort pa omdriftsarealer som ikke dyrkede arealer
pa ejendommene uden dog at anfgre, hvorfor man antager dette. Denne tilgang kan undre, da der i
taksationskommissionens afggrelse synes at fremga, at parterne er enige om det areal, der indgar, og om
den kompensation, der gives til andre arealtyper (Jacobsen, 2019).

Kommunen har accepteret, at 25-meterzonen omkring en vandboring var berettiget til kompensation.

Der indgar typisk ikke en lavere kompensation, fordi arealet er irreguleert, kuperet eller vandlidende. Arealer
behandles saledes ens uanset dyrkningsomkostninger, faktisk udbyttepotentiale eller dyrkning af hgjvaerdi-
afgrgder. Afggrelserne synes derfor at fglge et standardprincip for kompensation, selvom det anfgres, at der
ikke er tale om standardvurderinger.

2.7 Tab i omstillingsperiode

Der er fra kommunen blevet tilbudt en standardsats, der ogsa deekker tilpasningen i det fgrste ar. Den daekker
de tilpasningsomkostninger, der kan vaere i forhold til omlaegningen af driften og ny radgivning m.m. Men
der indgar ikke omstillingsomkostninger i afggrelsen, idet det af afggrelsen fremgar, at der er taget hgjde for
dette ved fastszettelse af nedgangen i jordvaerdien.



2.8 Sagsomkostninger

Lodsejerne tilkendes ikke erstatning for sagsomkostningerne, da udgifterne er betalt af Landbrug &
Fgdevarer.

2.9 Afrunding

Overtaksationskommissionen vurderer, at manglende adgang til at bruge pesticider reducerer udbyttet, og
at der kan vaere tale om stgrre tab over tid. Udgangspunktet er som anfgrt differenceprincippet og saledes
ikke, hvad den enkelte lodsejer kan fa ud af jorden i fremtiden.

Det virker til, at overtaksationskommissionen i nogle af sagerne indregner arealer som skel, veje og arealer
omkring bygninger, som ikke har et paviseligt indkomsttab. Arsagen til denne andring i forhold til den praksis,
som taksationskommissionen og parterne i sagen har anvendt, synes uklar. Omvendt synes kommunen godt
at ville kompensere for arealer, der indgar som randzoner omkring drikkevandsboringer.

Det er interessant, at der pa den ene side af overtaksationskommissionen synes angivet, at landbrugsdrift
efter servitut er mulig, men at der med det valgte niveau for jordvaerdi efter servitut stort set ikke indregnes
nogen indtjening ud over grundbetalingen fra EU. Hvis grundtilskuddet (hektarstgtten) udggr 1.848 kr. pr. ha
som angivet, sa kan eftervaerdien beregnes til cirka 74.000 kr. pr. ha ved 2,5 procent diskonteringsrente,
mens den anvendte eftervaerdi er 70.000 kr. pr. ha. Selv ved en kapitaliseret vaerdi af grundbetalingen pa
50.000 kr. pr. ha sa betyder den anvendte efterveerdi pa 70.000 kr. pr. ha, at driften kun har en veaerdi pa
20.000 kr. pr. ha eller en arlig indtjening pa cirka 500 kr. pr. ha.

Det vurderes ud fra afggrelsen i overtaksationskommissionen, at en rente pa cirka 2,5 procent meget godt
rammer forholdet mellem arlig indtjening og jordpris, idet der forventes en merpris for at eje jord fremfor at
forpagte. Dette niveau stgttes ogsa af SEGES, men det er ogsa tydeligt, at det kun giver en overordnet
sammenhaeng, idet forpagtningsveerdier kan veere ret forskellige (SEGES, 2020).

Tab i forpagtningsveerdier angivet af de to parter varierer mellem 20 og 40 procent for data fra kommunen
og omkring 40 til 60 procent i opggrelser fra lodsejere. Overtaksationskommissionen virker ikke til at
inddrage &ndringer i forpagtningsveerdier praesenteret af kommunen i vurderingen. | de eksempler, som de
siger, de har taget udgangspunkt i, er tabet omkring 30-35 procent, som er noget lavere end det niveau, de
har valgt pa cirka 60 procent. Det er saledes uklart, hvorfor man veelger de 60 procent i den endelige
afggrelse. Der synes ikke i afggrelsen at vaere eksempler, der viser en reduktion i forpagtningsveerdien eller
jordveerdien pa 60 procent, som afggrelsen kan stgtte sig op ad. Det virker til at omkostningen ved
omlagningen er indregnet i veerdien.

Det vurderes, at de frivillige aftaler, der er fremlagt i sagen, ikke har haft nogen stgrre betydning, da de ikke
bruges aktivt i kendelsen fra overtaksationskommissionen. Det angives ikke, hvorledes de arealer, hvor der
ligger frivillige aftaler med en kompensation pa 40-60.000 kr. pr. ha, eventuelt adskiller sig fra de arealer, der
tildeles 110.000 kr. pr. ha. Der er fremlagt 157 frivillige aftaler om netop pesticidfri drift med Aarhus Vand,
som ligger i samme omrade som kendelserne, sa man skulle tro, at nogle af dem var sammenlignelige eller
kunne afvises, fordi de var vandlidende eller meget darligt arronderede m.m.

Overtaksationskommissionen begrunder den manglende inddragelse af forpagtningsveerdier og de frivillige
aftaler med manglende kendskab til lokale forhold. Omvendt er niveauet for jordprisen pa 180.000 og 70.000
kr. pr. ha fgr og efter palaeg af servitutten jo bestemt ud fra et gennemsnit for en raekke ejendomme i
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omradet og ikke ud fra individuelle forhold. Det vurderes, at der foreligger relativt mange detaljerede
oplysninger omkring de indgaede forpagtningsaftaler, der kunne have indgaet i vurderingen.

Det er en ny tilgang, at hobbyejendomme ikke tildeles kompensation, hvorfor to lodsejere ikke far direkte
kompensation for aendringer i jordveerdi, og den samlede kompensation er noget lavere end i afggrelsen fra
taksationskommissionen (se bilag 1). Oplysninger omkring salg af tilsvarende ejendomme (ejendom hvis
afggrelse ikke blev paklaget) synes at bekraefte overtaksationskommissionens vurdering, nemlig at veerdien
af disse ejendomme ikke pavirkes af en servitut omkring pesticiders anvendelse pa landbrugsarealer (specielt
ved meget sma landbrugsarealer), men mere er pavirket af beliggenhed og bygningernes tilstand. Det kan
veere svaert at fastsld dette, da det ogsa afhaenger af jordarealet i forhold til bygningsveerdien. Det samlede
areal er pa 7 ha, hvoraf 6 ha er i omdrift. Det anfgres af vandforsyningen, at ejiendommen efterfglgende blev
solgt til over udbudspris.

Der kan saledes fastlaegges tre niveauer for kompensation for omdriftsarealer (se tabel 1). Erhvervslandbrug
med bygninger der ikke frasaelges, erhvervslandbrug hvor bygninger kan frasalges og hobbybedrifter. For
ejendomme med bygninger, der kan szlges, indgar et fradrag pa 150.000 kr. pr. sag (se tabel 1), idet
vurderingen er, at der kan opnas en merpris, hvis bygninger kan salges separat.

Det anfgres afslutningsvist af overtaksationskommissionen, at belgbet er fastsat ud fra konkrete og forsigtige
sk@n i de enkelte sager, og at det faktum, at belgbet er det samme i de enkelte sager, ikke er udtryk for, at
belgbet i andre tilfeelde vil vaere det samme (der er ikke tale om standarderstatning). Dog synes der ikke at
indga ejendomsspecifikke vurderinger omkring jord og indtjening m.m. som tydeligggr, at det er konkrete
vurderinger, selvom der er forskel pa jordarealernes udbyttepotentiale m.m. Denne ensartethed gar igen i
tilbud fra lodsejere og taksationskommissionens vurderinger, mens kommunen har en vis variation i den
tilbudte kompensation mellem ejendommene baseret pa arealkarakteristika m.m.

Tabel 1. Overordnede kompensationsniveauer for arealer i Beder (kr. pr. ha)

Kommune Lodsejer- Taksations- Overtaksations-
krav kommission kommission
Erhvervslandbrug 45 - 60.000 157.000 90.000 110.000
Erhvervslandbrug (bygninger 45 - 60.000 157.000 90.000 110.000
kan salges) (minus 150.000 kr. pr. sag
Fritids-/hobbylandbrug, 45 - 60.000 157.000 90.000 0
hesteejendomme

Kilde: OTK (2021a)

3. Bjellekaer

Udgangspunktet er, at kommunalbestyrelsen i Egedal kommune i august 2013 besluttede at udpege et
boringsnaert beskyttelsesomrade ved Bjellekaer Kildeplads. Egedal Kommune vurderede dengang, at
aktiviteter i relation til anvendelse, handtering og opbevaring af plantebeskyttelsesmidler i det boringsnaere
beskyttelsesomrade, der har en moderat eller hgj risiko for forurening af Bjellekeer Kildeplads, udggr en
uacceptabel fare for forurening af indvindingsanleegget Bjellekaer Kildeplads. Indvindingens veerdi er
afggrende for den risiko, der tillaegges kildepladsen. Bjellekaer kildeplads angives af kommunen til at have en
stor samfundsmaessig veerdi, som vanskeligt kan erstattes. Der oppumpes 1,2 mio. m? pr. &r til forsyning af
op mod 30.000 mennesker med rent drikkevand (Egedal Kommune, 2016b). Kommunen konkluderer, at der
er behov for en indsats i forhold til pesticider, men ikke i forhold til nitrat (Egedal Kommune, 2016a; 2016b)
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(se figur 1). Der har derfor med stgtte fra Kgbenhavns Energi i perioden 2007-2008 veeret tiltag for at skaffe
frivillige aftaler om pesticidfri dyrkning i forhold til Egholm Kildeplads, der ligger cirka 4 km nordvest for
Bjellekaer (Kgbenhavns Energi, 2009).

Ekspropriationsbeslutningen blev taget den 12. september 2016, og kommunen udsendte i december 2017
forbud mod brug og opbevaring af pesticider i omradet ved Bjellekaer Kildeplads. Afggrelsen blev stadfaestet
af Miljg- og Fegdevareklagenaevnet den 18. december 2017. Kendelser fra taksationskommissionen er
foretaget den 7. november 2019, og afggrelse fra Overtaksationskommissionen for Nord- og Vestsjaelland
foreld i juni 2021 (OTK, 2021b; 2021c; TK, 2019).

Som anfert for Beder, er sagens parter ogsa her enige om, at der skal ydes fuld kompensation, og at der skal
anvendes et differenceprincip, hvor vaerditabet er jordvaerdien f@r servitut minus jordveerdien efter servitut.
Sagt pa en anden made er det ogsa her forskellen mellem handelsveerdi fgr og efter en servitut, der er
afggrende.

Lodsejerne havde anfgrt at HOFOR ikke var en part i sagen. Baggrunden var, at HOFOR, som vandforsyning,
har deltaget og kommet med indlaeg, selvom det er Egedal Kommune, der som myndighed har gennemfgrt
pabuddet. Nar HOFOR deltager, er det fordi det er dem som vandforsyning, der i sidste ende skal betale
erstatningerne. Overtaksationskommissionen finder, at HOFOR har en individuel og retlig interesse i sagen,
hvorfor de kan anses at vaere part i sagen.

Omvendt indgar Landbrug & Fgdevarer som sakaldt mandatar for lodsejerne. Baggrunden er, at Landbrug &
Fedevarer forventer, at afggrelserne vil have praecedensvirkninger pa kommende sager. Det betyder
omvendt, at lodsejerne ikke selv har direkte udgifter ved sagen til advokater m.m., da disse afholdes af
Landbrug & Fgdevarer.

Egedal Kommune og Landbrug & Fgdevarer har sendt 14 sager videre til taksationskommissionen, fordi der
er uenighed om erstatningens stgrrelse. To ejendomme accepterede erstatningen inden taksationssagen. Af
de 14 sager omfatter 7 landbrugsejendomme. Taksationskommissionen fulgte i 2020 stort set kommunens
indstilling og udmalte en erstatning pa omkring 50.000 kr. pr. ha, som var vaesentligt lavere end lodsejer-
kravet pa cirka 130.000 kr. pr. ha. Denne afggrelse blev efterfglgende af lodsejerne for de syv ejendomme
paklaget til Overtaksationskommissionen for Nord- og Vestsjeelland.
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Frivillig dyrkningsaftale (HOFOR)

l:l Accepteret erstatningen
Fritaget for pabud (§ 3-areal og
A ingen hidtidig brug af pesticider)

N

Figur 3. Oversigt over BNBO-areal og frivillige aftaler i Bjellekeer samt opggrelser af ejendomme der
har accepteret erstatning fra kommunen

Kilde: NIRAS (2018).

3.1 Tidspunkt

Udgangspunktet er ogsa her nar pabuddet har bindende effekt. Tidspunktet har dog ikke sa star betydning
da der ikke er sket store andringer i de anvendte veerdier over tid.

3.2 Jordvaerdien inden servitut

Lodsejerne vurderer, at jordprisen i omradet fgr pabuddet udgjorde cirka 180.000 kr. pr. ha. Der
argumenteres her for at laegge sig op ad de veerdier, der blev anvendt i Beder-sagen.

Det ma vurderes, at lodsejerne accepterer, at brakarealer tilkendes 10.000 kr. pr. ha, og laeghegn samt vej
kompenseres med 5.000 kr. pr. ha. Taksationskommissionens kendelse indikerer, at sagens parter er enige
om erstatningen til ikke-omdriftsarealer og veje.

HOFOR har i sagen faet NIRAS til at udarbejde et erstatningstilbud for hver ejendom. Dette blev ogsa fremlagt
for taksationskommissionen. Det fremgar, at der fra HOFOR angives forskellige arealtyper, der tildeles
forskellig erstatning. Disse grupper omfatter overordnet landbrugsarealer i omdrift, landbrugsarealer med
permanent graes, landbrugsarealer under §3, skov- og naturarealer, lzhegn og bygninger, arealer omkring
bebyggelser og veje. Kompensationen fra kommunen er saledes ikke den samme for alle eiendomme.

Jordveerdien anfgres af overtaksationskommissionen i afggrelsen til at vaere cirka 150.000 kr. pr. ha fgr palaeg
af servitut. Ud fra opggrelser foretaget af SEGES udggr forpagtningsafgiften i omradet Sjaelland (eksklusive
Lolland og Falster) er pa cirka 4.000 kr. pr. ha, hvilket med de 2,5 procent svarer til cirka 160.000 kr. pr. ha.
Der er saledes en rimelig god kobling mellem forpagtningsafgift og den anvendte jordpris.

3.3 Jordvaerdien efter servitut

Det argumenteres fra lodsejere, at indtjeningen inden for et til tre ar vil falde til arealstptten
(grundtilskuddet), som inklusive grgn stgtte udggr cirka 1.983 kr. pr. ha. Ved anvendelse af en kalkulations-
rente pa 2,5 procent svarer dette til en jordvaerdi pa 79.320 kr. pr. ha.
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Agrovi anfgrer pa lodsejernes vegne, at der skal foretages en afpudsning to gange om aret, hvilket resulterer
i en udgift pa cirka 900 kr. pr. ar. Afpudsning af varigt miljggraes er i Farmtal Online sat til 200 kr. pr. ha og
ikke 450 kr. pr. ha, som angivet her. Det er uklart, hvorfor der tales om afpudsning to gange om aret, da
kravet til brakarealer kun er at de slas en gang om aret (Landbrugsstyrelsen, 2021). Plantematerialet ma ikke
fiernes. Med udgangspunkt i grundtilskud pa 1.983 kr. og en afpudsning til 200 kr. pr. ha arligt udggr
indtjeningen 1.783 kr. pr. ha, hvilket med 2,5 procent svarer til 71.320 kr. pr. ha, altsd hgjere end den
anvendte efterveaerdi pa 60.000 kr. pr. ha.

Indtjeningen er efter to gange afpudsning angivet til 1.083 kr. pr. ha pr. ar svarende til en jordvaerdi pa 43.320
kr. pr. ha. Kalkulationsrenten pa 2,5 procent vurderes her at kunne anvendes til at omregne en uendelig
indbetaling til en nutidsveerdi. Ved lavere omkostninger til afpudsning vil eftervaerdien vaere hgjere.

Det anfgres, at HOFOR er kritisk over for omregning fra sendringer i arlige forpagtningsveerdier til &@ndringer
i jordpris. Kapitaliseringsfaktoren bruges til at omregne fra arlige vaerdier til en engangsveerdi. | andre
juridiske sager fra 2020 er der saledes anvendt en faktor pa 10, hvilket er meget lavere end de 40, der
anvendes her. Det arlige tab skal sidledes ganges med 10 eller 40 for at finde engangsbelgbet. Baggrunden
for dette kan veere, at der i gamle sager anvendes en kalkulationsrente pa 4-6 procent, hvilket giver en faktor
pa 17-25. Det kan ogsa skyldes en kortere tidshorisont. Saledes vil en rente pa 5 procent og en horisont pa
cirka 15 ar give en faktor pa 10, nar en arlig vaerdi omregnes til en engangsvaerdi.

Det angives af lodsejerne, at de erstatninger, der gives i frivillige sager, vil veere lavere end i denne sag. Dels
fordi de pagaldende landmand delvis overtales af kommune/vandforsyning til at indga aftaler og ikke har
anvendt radgivningshjzelp. Lodsejerne angiver saledes, at andre lodsejere ikke vaeret en reel modpart over
for vandforsyningen i sager om kompensation. Det ma dog erindres, at en reekke landmaend har accepteret
kommunens tilbud, ligesom de i andre omrader har indgaet forpagtningsaftaler, efter at de tidligere har
vaeret meget kritiske. Der har i Bjellekeer-Egholm-omradet, som tidligere angivet, veeret fokus pa eventuel
udtagning i omradet siden 2007-08, og derfor kommer kommunens erstatning og tilbud om frivillige aftaler
ikke som en overraskelse (Kgbenhavns Energi, 2009). Det kunne som i andre dele af landet indikere, at
udgangspunktet for lodsejerne er ret forskelligt.

Det anfgres af lodsejerne, at der med baggrund i beregninger foretaget af SEGES i forhold til sagerne i Egedal
kommune er beregnet et tab pa 119.450 kr. pr. ha (se ogsa bilag 2) (Nielsen & Lillelund, 2020).

Til sammenligning fastholder HOFOR niveauet, der ogsa er angivet i taksationskommissionen afggrelse, pa
40-55.000 kr. pr. ha (se bilag 2). Som anfgrt er det ogsa det niveau, der indgar i en lang raekke frivillige aftaler
over hele landet. Det anf@gres ogsa, at der alene i Bjellekzer er indgaet 10 frivillige varige aftaler omfattende
cirka 100 ha i omdrift, hvor erstatningen udggr 40-50.000 kr. pr. ha (se figur 1). Da de netop er indgaet i dette
omrade, hvor der over en arraekke har vaeret fokus pa at indga aftaler, indikerer det, at udgangspunktet for
lodsejerne er meget forskelligt, men ogsa at udgangspunktet er zendret over tid, da man fgr 2015 var mere
tilbageholdende med at indga sadanne aftaler (Kgbenhavns Energi, 2009).

Overtaksationskommissionen anfgrer, at de vurderer, at veerditabet svarer til veerditabet i Beder, nemlig
cirka 60 procent. Med udgangspunkt i en jordpris pa 150.000 kr. pr. ha udggr det direkte vaerditab 90.000 kr.
pr. ha, hvorfor eftervaerdien er 60.000 kr. pr. ha.

Der er i afggrelsen ikke en naermere begrundelse af, at veerditabet i procent i Bjellekaer skulle vaere det
samme som i Beder. Det anfgres for Bjellekeer, at der kan vaere yderligere udgifter til bekeempelse af ukrudt
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(i forhold til tidligere), og at det i den relativt store nedgang i vaerdi indgar, "at der vil veere behov for andre
maskiner end ved konventionel drift med pesticider”, som det anfgres i afggrelsen. Hvad der nsermere
taenkes p3a, er ikke beskrevet. Vaerdien efter servitutpaleegget falder til 60.000 kr. pr. ha, hvilket svarer til
ingen eller meget begraenset indtjening fra arealerne ud over grundbetalingen som jf. tidligere vurderinger
kan have en veerdi pa 50-70.000 kr. pr. ha.

| disse sager i Bjellekaer er det ikke muligt at fa dispensation af HOFOR for anvendelse af pesticider mod arter,
som det er lovpligtigt at bekaempe (bj@rneklo og flyvehavre). Disse kan fjernes manuelt, og der tildeles her
en kompensation pa yderligere 10.000 kr. pr. ha, sd den samlede kompensation bliver 100.000 kr. pr. ha (se
tabel 2).

3.4 Tab af indtjening

Lodsejerne angiver, at andringen i forpagtningsvaerdien baseret pa 25 kontrakter opgjort af Agrovi er pa
3.567 kr. pr. ha (fra 5.500 kr. pr. ha til 1.933 kr. pr. ha) (minus 65 procent). Dette svarer til, at tabet udggr
142.680 kr. pr. ha ved brug af en rente pa 2,5 procent. | en anden opggrelse er forpagtningsveerdien med
udgangspunkt i Egedal kommune opgivet af Kromann Reumert (2021) til 4.322 kr. pr. ha. Med dette
udgangspunkt er tabet 2.389 kr. pr. ha. (96.000 kr. pr. ha ved en rente pa 2,5 procent) (Nielsen & Lillelund,
2020). Verdien af hektarstgtten er af lodsejerne opgjort til cirka 1.983 kr. pr. ha, og det maksimale afkast
efter to gange afpudsning er opgjort til 1.083 kr. pr. ha.

Der er ved denne tilgang ikke antaget nogen indtjening pa arealerne efter pabud bortset fra EU-stgtten. Dog
ma det antages, at omkostninger til afpudsning er indeholdt i det nye niveau, som der betales for
forpagtningen for at opna EU-stgtten. Ellers ville man med en afgift pa cirka 1.900 kr. pr. ha tabe penge pa at
forpagte arealerne, idet betalingen ville vaere hgjere end grundbetalingen minus afpudsning. Der kan indga
andre indtaegter sa som jagtleje som tidligere anfgrt. Opggrelsen svarer med en rente pa 2,5 procent til, at
jordveerdien falder fra 220.000 til 77.320 kr. pr. ha. Udgangspunktet er sdledes en ret hgj indtjening og
jordveerdi.

Det anfgres af lodsejerne, at man skal vaere forsigtig med at leegge for stor veegt pa de frivillige aftaler, idet
de skyldes, at aftaler accepteres af "atypisk svage” lodsejere, der uden faglig bistand overtales til at acceptere
et relativt darligt tilbud. Det vurderes af lodsejerne, at frivillige aftaler ikke udggr et egnet grundlag for
fastleeggelse af ejendomsvaerdierne.

Omvendt har udviklingen i netop Bjellekaer og Egholm siden 2007 vist, at lodsejere her har veret meget
kritiske med hensyn til den kompensation, de gnsker (Kgbenhavns Energi, 2009; Watervision & FOI, 2007),
hvorfor der i den periode blev indgaet meget fa frivillige aftaler. Indkomsttabet blev i 2007 vurderet til 1.200
kr. pr. ha svarende til en kompensation pa omkring 50.000 kr. pr. ha. Nar der nu er indgaet aftaler, kunne
dette indikere, at lodsejerne har et meget forskelligt udgangspunkt og vurderer, at pavirkningen pa deres
ejendom er meget forskellig, men ogsa at man over tid har haft et stigende gnske om at indga frivillige aftaler.
Nar der er indgaet aftaler omfattende over 5.000 ha pa landsplan, vil det nok ikke altid vaere aftaler med
"atypisk svage” landmaend, men udgangspunkterne vil vaere forskellige. Det kan vaere arealer med et lavere
end gennemsnitligt indtjeningspotentiale.

HOFOR fremlagde ved overtaksationssagen eksempler pa bortforpagtninger med krav om pesticidfri drift i
en raekke kommuner (Hillergd, Sgnderborg, Middelfart, Egedal og Roskilde) omfattende i alt 238 ha. De
opnaede forpagtningsafgifter er her pa 3.473- 4.398 kr. pr. ha. Roskilde kommune har bortforpagtet arealer
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med krav om pesticidfri drift, og her er forpagtningsafgiften faldet med 861 kr. pr. ha (minus 20 procent) i
forhold til tidligere, hvor der ikke var dette krav. Disse aftaler har veeret i frit udbud, hvorfor man ma formode,
at det niveau, der vinder, er udtryk for markedsveerdien.

Der er i efterfglgende fremstillinger fra maj 2021 for overtaksationskommissionen fra NIRAS og HOFOR
fremlagt opggrelser fra 15 kommuner omfattende 183 aftaler og 2.032 ha, der viser, at forpagtnings-
afgifterne er cirka 800 kr. pr. ha lavere, hvis der er restriktioner. Der er af HOFOR lavet en mere detaljeret
analyse af disse aftaler for at kunne vurdere, om den enkelte forpagtning har forhold, der minder om
situationen i Bjellekaer. En detaljeret analyse af de 183 forpagtningsaftaler blev forelagt overtaksations-
kommissionen.

HOFOR fremlaegger endvidere fem forpagtningsaftaler med krav om pesticidfri drift ud af syv, som er indgaet
siden 2009 i Bjellekeeromradet. Den angivne forpagtningsveerdi udgegr 3.975 kr. pr. ha, hvilket er relativt hgjt
(to aftaler med ekstensive arealer indgar ikke). Af materialet fremgar en oversigt over bonitet og udformning
samt dyrkningsmaessige forhold de sidste fem ar.

HOFOR og Egedal Kommune refererer endvidere til de frivillige aftaler, der er indgdet, og hvor
kompensationen er 40-55.000 kr. pr. ha i omradet.

Det fremfgres af HOFOR, at der dyrkes cirka 800 ha pesticidfrit i omradet, og at der pa disse arealer dyrkes
bade varsad, vintersad, grees i omdrift og permanent graes. Da kontrakter er fremlagt, er det muligt preecist
at se grundlaget for aftalerne og lokaliteterne. Dette ggres for at sikre sig, at overtaksationskommissionen
ikke som i afggrelsen fra Beder angiver, at de mangler konkret viden om aftalerne.

Overtaksationskommissionen angiver, at de to ejendomme, som lodsejerne fremviste under besigtigelsen,
faktisk bruger pesticider, selvom der i aftalen med kommunen er anfgrt, at der ikke ma bruges pesticider.
Der er ikke en naermere forklaring af forholdene pa den pagaeldende bedrift, men det angives, at man derfor
ikke har tillagt denne aftale nogen vaegt. HOFOR fremviste ikke eksempler pa andre af de ejendomme, der
har aftaler om pesticidfri drift med kommunen eller HOFOR, da dette kun ggres med lodsejernes accept.

Overtaksationskommissionen angiver, at de ikke har lagt veegt pa de mange forpagtningsaftaler, som
parterne har fremskaffet, for, som det anfgres, "kommissionen har ikke lagt vaegt pa de mange @vrige
forpagtningsaftaler underlagt et forbud som i neervaerende sager, hvor forpagtningsprisen er atypisk hgj”.
Det kunne indikere, at overtaksationskommissionen grundlaeggende ikke har tillid til de forpagtningsdata,
der er praesenteret specielt fra HOFOR, og at de maske i afggrelsen har inddraget aftaler, hvor
forpagtningsprisen var lav. Overtaksationskommissionen har saledes ikke foretaget en naermere analyse af
forhold og beliggenhed for de mange aftaler, der er fremlagt. Som for Beder ville det have veeret relevant
med en narmere analyse af, hvorvidt de fremlagte forpagtningsaftaler er sammenlignelige med forholdene
for de bedrifter, der er omfattet af pabud. HOFOR og NIRAS har lavet en sadan analyse, men den er som
anfert ikke gengivet i afggrelsen.

Overtaksationskommissionen vurderer, at eiendommene ikke kan dyrkes rentabelt med gkologisk drift, da
der ikke er husdyr i omradet. Materiale fra for eksempel @kologisk Landsforening omkring mulighederne
synes ikke at have vaegtet i afggrelsen.
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3.5 Bedrifts- og arealtyper

| modszetning til i Beder indgar der i Bjellekeer en raekke mundtlige forklaringer omkring forholdene pa
hesteejendomme. Forklaringerne er givet af en dyrlaege og en agrargkonom, der udtalte sig om ulemper for
heste ved engbrandbasger. Dyrlaegen fortalte, at han ikke vil anbefale at have heste pa en ejendom, hvor der
ikke ma sprgjtes mod engbrandbaeger.

Engbrandbaeger er en plante, der indeholder gift, som hos kvaeg og heste ved
indtagelse vil gdelaegge levercellerne og kan i vaerste tilfeelde betyde dgd. Eng-
og varbrandbaegerforgiftning skyldes giftstoffet pyrrolizidin-alkaloid, som er
skadelig ved indtagelse i store mangder (netdyredoktoren.dk). Dette pavirker
bade bedrifter, der har hestehold, og dem som leverer grovfoder i form af hg til
nogle af de bedste heste i Danmark. Manuel fjernelse som med flyvehavre
angives af kommunen som en mulighed.

Heste vil almindeligvis undga planten, men i tgrkeperioder, hvor der er sparsomt
med graes, kan de aede planten. En agrargkonom forklarede, at han producerer
wrap (hg i plastik) og almindeligt hg til hesteejere i Danmark og i udlandet. Han
angav, at engbrandbager og vild pastinak er risici. Specielt nar der laves hg,
blandes engbrandbaeger sammen med almindeligt graes. | Bjellekaer er det ifglge
de interviewede afggrende, at de mindre ”hestebedrifter” uden adgang til
pesticider ikke havde mulighed for at bekaampe engbrandbaeger.

HOFOR anfgrer, at flere ejendomme i Bjellekaer — som i Beder — kan betegnes Engbrandbaeger
som heste- eller hobbyejendomme, hvor en begraensning af dyrkningen ikke er (Foto: B.H. Jacobsen)
en afggrende faktor for veerdiansaettelsen af ejendommen. | alt fire ejendomme

er udpeget af HOFOR som potentielle ”heste-/fritids”-ejendomme i Bjellekaer. Det anfgres ogsa, at der er
hestehold pa en af disse ejendomme.

Det anfgres af HOFOR, at en ejendom er blevet solgt, efter at deklarationen er blevet tinglyst, men det er
ikke en af de sager, der var sendt til overtaksationskommissionen. Forbuddet er tinglyst pa lidt over halvdelen
af ejendommens areal pa 6 ha. Salget indikerer en salgsveerdi pa cirka 180.000 kr. pr. ha, og det synes ifglge
HOFOR at vise, at veerdien af nogle ejendomme ikke pavirkes naevnevaerdigt af begransninger i driften, som
antaget for udvalgte fritids-/hesteejendomme i Beder.

Endvidere er en anden ejendom solgt med servitut. Der er aftaler om pesticidfri drift pa 63 ud af
ejendommens 84 ha. Langt hovedparten af bedriftens arealer (59 ha) er omdriftsarealer, og ejendommen er
nu blevet solgt med servitut til en pris pa cirka 114.000 kr. pr. ha. Handlen indikerer en jordpris efter fradrag
af vaerdien af bygninger pa cirka 129.000 kr. pr. ha for arealer i omdrift, mens tre naboejendomme uden
servitut blev solgt (ikke familiehandler) til en jordpris pa cirka 168.000 kr. pr. ha (NIRAS, 2021). Dette kunne
indikere en differencevaerdi omkring 40.000 kr. ha, og der blev for denne ejendom givet en kompensation pa
55.000 kr. pr. ha (NIRAS, 2018). Der er dog fortsat meget fa handler for at drage sikre konklusioner, men det
kan indga i vurderingerne.

HOFOR anfgrer ogsa, at hvor Beder-ejendommene typisk har store, reguleere og flade marker med god
bonitet, sa er er markerne i Bjellekaer mindre og ligger i kuperet terreen med sandbund. Det anfgres derfor,
at jordvaerdien og tabet vil veere lavere end i Beder.
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Hvad angar opdeling af ejendomme i fritids-/hesteejendomme, sd angiver overtaksationskommissionen i
afggrelsen, at den ikke er overbevist om, at de udvalgte ejendomme er anvendelige som hobby-
/hesteejendomme, primaert fordi de grundet de giftige planter (engbrandbaeger) ikke vil kunne saelges til
hobby-/hestefolk. Der forventes yderligere opformering af disse planter over tid, og kommissionen mener
ikke, at de kan bekeempes manuelt. Udtalelser fra fagfolk har saledes veegtet hgjere end for eksempel de
ovenfor anfgrte ejendomshandler og omfanget af hestehold pa naboejendomme med pabud. Det anfgres,
at der anvendes én takst for alle arealer, fordi ingen af arealerne er vandlidende.

3.6 Tab for ikke-omdriftsarealer

Det anfgres af HOFOR, at permanente graesarealer er arealer, der ikke har potentiale til at blive taget i
omdrift. Dette kan dog variere, idet permanent graes i princippet kan inddrages i omdrift, hvor det her i
praksis ikke forventes at ville indga i omdrift grundet en raekke forhold. Der synes dog enighed med
Taksationskommissionen for Aarhus om dette punkt og en kompensation ved pabud pa 10.000 kr. pr. ha for
denne arealtype, selvom det typisk ikke andrer driften.

Takster for forskellige arealtyper (ikke omdrift) fremgar af Jacobsen (2019), og de anvendes ogsa af HOFOR i
denne sag, idet det ogsa har vaeret praksis for de frivillige aftaler i omradet.

Overtaksationskommissionen stgtter imidlertid ikke denne fremgangsmade, som det fremgar af afggrelsen
(se bilag 2). | nogle tilfaelde tyder det pa, at det er arealer i omdrift og permanente graesarealer, som indgar
i afggrelsen, men i andre tilfeelde virker det til, at det er det samlede areal inklusive skel og vej samt natur,
der indgar i afggrelsen (sag nummer 66 og 67). Det er tydeligt, at man ikke anleegger den praksis for de andre
arealtyper (ikke omdrift), som HOFOR angiver, og som der ellers var konsensus om blandt sagens parter inden
overtaksationskommissionens afggrelse.

Der er efterfglgende kommet en berigtigelse fra overtaksationskommissionen (OTK, 2021c), hvori arealerne
for to af ejendommene er justeret. Det fremgar af forlgbet, at de arealberegninger, Agrovi har fremlagt pa
et mgde, er blevet anvendt i afggrelsen, hvorfor arealerne ikke er de samme, som er anvendt af
taksationskommissionen, og som der ellers var enighed om blandt parterne (opggrelse foretaget af SEGES).
| to tilfelde har overtaksationskommissionen imidlertid ved en fejl inddraget arealer til veje og stier i
afggrelsen, hvorfor disse arealer nu ikke laengere indgar i opggrelsen. Det anfgres, at der i sag 67 ikke laengere
indgar 0,07 ha, som er vej, og for sag 66 er det samme fejl (0,09 ha). Der gives fortsat fuld kompensation for
graes- og naturarealer.

3.7 Tab i omstillingsperiode

Dette drgftes ikke i sagerne og indgar ikke i afggrelserne.

3.8 Sagsomkostninger

Lodsejere har fgrt sagen gennem Landbrug & Fgdevarer, hvorfor de ikke har lidt noget gkonomisk tab.
3.9 Afggrelse fra Sgnderborg

Den nyeste afggrelse fra Taksationskommissionen for Sgnderjylland er fra 12.7.2021, og her er afsagt tre
kendelser. Grundlaeggende ggr de det samme som taksationskommissionen i Bjellekaer-sagen, der stort set
stadfeestede de tilbud, kommunen gav (40-60.000 kr. pr. ha). Det bemeerkes dog, at arealer, der defigureres,
modtager samme st@tte som arealer, der palaegges pabud. Som anfgrt ovenfor, forholder overtaksations-
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kommissionen sig ikke specifikt til omstillingstab eller defigurering. Tanken er, at de satser, der gives, deekker
bade dette og eventuelle justeringer i maskinparken. For Senderborg geelder, at der i omradet maske er flere
gkologiske maelkeproducenter, og det kan have indvirkning pa den kompensation, der gnskes og accepteres,
da det pger muligheden for at dyrke arealerne gkologisk eventuelt ved mageskifte (jordbytte) med gkologiske
kvaegbedrifter.

3.10 Afrunding

Hvad angar veerditabet, ansaettes det af overtaksationskommissionen ligesom i Beder til 60 procent — med
henvisning til afggrelsen i Beder. Jordvaerdien er i udgangspunktet dog lavere, hvorfor vaerdien falder fra
150.000 til 60.000 kr. pr. ha. Som for Beder argumenteres der ikke for, hvordan man har fastsat jordvaerdien
efter pabuddet, og hvilken indtjening der eventuelt indgar. Udgangspunktet synes at vaere, at der stort set
ikke kan opnas en indtjening, efter at servitutten er palagt. Det gentages ogsa, at ukrudt ma antages at blive
opformeret over tid. Eftervaerdien, opgjort i tidligere sager i Alborg, er opgjort til cirka 50.000 kr. pr. ha med
antagelse om, at jorden ikke kan dyrkes laengere.

Det anfgres, at ejendommene i Bjellekzer ikke er heste-/fritidsejendomme i den forstand, som de indgar i
Beder-sagen. Det anfgres, at forekomsten af giftige planter (engbrandbaeger) kan betyde, at eiendommene
ikke kan szlges som hesteejendomme. Men det er ikke tydeligt, hvorfor dette ikke var et problem i Beder. |
afggrelsen indgar ikke en vurdering af de gennemfgrte handler af eiendomme med pabud og den salgsvaerdi,
der er opnaet. Der er andre ejendomme i omradet, der har heste, og hvor der ogsa er aftaler om pesticidfri
dyrkning.

Det anfgres, at overtaksationskommissionen ikke har lagt vaegt pa de mange forpagtningsaftaler, der er
fremlagt, og hvor prisen ifglge overtaksationskommissionen er “atypisk hgj”. Hvilke aftaler, der her sigtes til,
er uklart. Geelder det alle de forelagte aftaler fra HOFOR og hvad med aftaler fremlagt af Agrovi — er de ogsa
utroveerdige?

Der er i afggrelsen anvendt en relativt overordnet tilgang til fgrprisen pa jord, ligesom der er anvendt en
overordnet veaerdireduktion baseret pa sagen i Beder. P4 den baggrund synes det overraskende, at
overtaksationskommissionen ikke anvender de mange informationer, der kunne bidrage til at give en bedre
ide om veerditabet ved krav om pesticidfri drift baseret pa faktiske aftaler. Det geelder bade forpagtnings-
aftaler med kommuner og vandforsyninger samt frivillige aftaler, ligesom input fra erhvervet kunne indga til
at belyse arsagen til den store variation. De naevnte oplysninger kunne maske have givet mere konkret og
brugbar viden, som kunne stgtte den afggrelse, der er truffet.

Der er som anfgrt nogen usikkerhed omkring opggrelsen af arealer og kompensationen for arealer som skel,
veje m.m. Med rettelserne til kendelserne synes det tydeligt, at der ikke gives kompensation til veje. Der eri
to sager med naturarealer anfgrt, at vaerdien falder fra 60.000 til 24.000 kr. pr. ha. Baggrunden for vaerditabet
pa naturarealer er uklart, da der ikke er noget indkomsttab. Her fglger overtaksationskommissionen ikke den
praksis, som parterne synes at veere enige om i en lang raekke andre sager, nemlig at kompensationen til
ekstensive arealer er noget lavere (for eksempel 10.000 kr. pr. ha).
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Tabel 2. Overordnede kompensationsniveauer for arealer i Bjellekzer (kr. pr. ha)

Kommune Lodsejerkrav Taksations- Overtaksations-
kommission kommission

Erhvervslandbrug 45-60.000 | 130-230.0002 45-60.000 100.000"
(omdriftsarealer)

Erhvervslandbrug 0 70.000 0 36.000
(naturarealer)

Fritids-/hobbylandbrug, 45-60.000 130-230.000 45-60.000 100.000 *!
hesteejendomme

3 gpgjort pr. ha omdriftsareal, som her ogsa omfatter skov og natur. ® Inklusive kompensation for manglende mulighed
for anvendelse af sprgjtemidler mod for eksempel flyvehavre (10.000 kr. pr. ha).

4. Afrunding og konklusion

Der er med afggrelserne i overtaksationssagerne i Beder og Bjellekeer kommet en vurdering af de
erstatninger, der bgr gives ved krav om pesticidfri drift. Udgangspunktet i begge afggrelser er fuld
kompensation, og der er i begge afggrelser opgjort et vaerditab pa cirka 60 procent. Der er dog som anfgrt
ikke mange argumenter i sagerne, der underbygger dette valg.

Der foreligger kun meget fa handler (to-tre), der naermere kan belyse vaerdien af arealer fgr og efter et pabud
om pesticidfri drift, og det er en stor ulempe for fastsaettelsen. De eksempler, der er pa handler, er ikke
inddraget i afggrelserne. Der er dog enighed mellem parterne om at anvende dette princip for at opggre
veerditabet.

Der er i begge tilfaelde stort set ikke gjort brug af de rigtigt mange oplysninger, der er fremskaffet af parterne
omkring forpagtningsaftaler, hvor der er indgaet frivillige aftaler om pesticidfri drift med vandforsyning eller
kommunen, selvom det ma vurderes, at det kan bidrage til at give en ide om andringen i markedsvaerdien
for arealerne, nar der nu er sa fa handler med arealer med servitutter at tage udgangspunkt i. Der er saledes
ogsa information om betalingsvilligheden gemt i de aftaler, hvor lodsejere byder pa forpagtning af arealer
med servitut om pesticidfri drift. Det vil vaere relevant at foretage en uvildig analyse af de mange
forpagtninger for at have en analyse, der kunne bruges i det videre arbejde i kommunerne.

| afggrelser fra overtaksationskommissionerne er man hurtig til at anfgre, at gkologisk drift er umulig, men
det kunne maske veere relevant for nogle lodsejere at vaelge dyrkning uden pesticider, uden at eiendommen
skal omlaegges til gkologi, hvilket er et meget stgrre indgreb. Der er saledes en del gkologiske bedrifter i for
eksempel Nordsjeelland, selvom de generelt afvises som en mulighed grundet mangel pa husdyrggdning.

Der angives i afggrelsen fra Beder, at der anvendes udvalgte aftaler, men disse stemmer ikke med den
kompensation, der tildeles. Det virker til, at forpagtningsaftalen for Vilhelmsborg Gods er central i afggrelsen,
men hvordan overtaksationskommissionen nar frem til 60 procent reduktion, er ikke tydelig.

Det er uklart, om overtaksationskommissionerne finder, at arealerne efterfglgende reelt ikke kan dyrkes, og
dette angives ikke i afggrelserne. Nar efterveerdien er sa lav som 60-70.000 kr. pr. ha, havde det maske vaeret
mere informativt, hvis man havde anlagt den preemis, at arealerne ikke efterfglgende kan dyrkes, hvis det er
tilfaeldet. Nu ligger kompensationsniveauet jo ikke langt fra sager, hvor der er forbud bade mod brug af
pesticider og kvaelstof som anfgrt i sagerne fra Alborg (Jacobsen, 2019). Her angives det tydeligt, at arealerne
efterfglgende ikke kan dyrkes rentabelt.
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| diskussionen indgar ikke en naermere forklaring af det valgte kompensationsniveau, hvorfor det er uklart,
hvilke forhold der har veeret afggrende ved fastszettelsen af veerdinedgangen. En beskrivelse af hovedpointer
fra de praesenterede forpagtningsaftaler kunne anvendes til at understgtte beregningen af et efterprisniveau
i begge omrader. De angivne forpagtningsaftaler indikerer et indkomsttab pa mellem 20 og 60 procent. Det
valgte niveau (60 procent) ligger sadledes i den hgje ende af intervallet (se ogsa tabel 3). Hvis man havde valgt
for eksempel 40 procent, ville veerditabet have veeret 72.000 og 60.000 kr. pr. ha, som med yderligere
kompensation (manglende sprgjtning mod flyvehavre) ogsa ville have givet 70.000 kr. pr. ha i Bjellekaer. Der
indgar meget generelle niveauer i afggrelsen, samtidig med at det understreges, at det er opgjort for den
enkelte ejendom (ikke standard).

Tabel 3. Oversigt over reduktion i forpagtningsveerdier og omregning til engangsvaerdier baseret pa
overtaksationskommissionernes angivelser (kr. pr. ha)

Beder Bjellekaer
Reduktion i Engangsbelgb ® | Reduktioni | Engangsbelgb ®
arlig veerdi arlig veerdi
Reduktion i forpagtningsveerdi 2.903 116.100 3.567 142.700
(lodsejere)
Reduktion i forpagtningsveerdi 800-1.556 32.000-62.240 800-1.556 32.000-62.240
(kommune)
Eksempel pa reduktion i 1.000-1.700 40.000-68.000
forpagtningsvaerdi (OTX ©)
Frivillige aftaler i omradet 40.000-55.000 40.000-55.000
Overtaksationsafggrelse
Jordveerdi fgr pabud 180.000 150.000
Jordveerdi efter pabud 70.000 60.000
Veaerditab ved pabud 110.000 100.000

3 |nklusive 10.000 kr. pr. ha for ikke at kunne anvende midler mod bjgrneklo og flyvehavre. ® Den anvendte
kalkulationsrente er 2,5 procent og uendelig tidshorisont. © OTX er overtaksationskommissionen.

Tabel 4. Typiske satser for kompensation for arealer i omdrift (kr. pr. ha)

Sats ved pesticidfri drift Sats ved pesticidfri drift og
krav til kveelstof
Frivillige aftaler 40.000-60.000 80.000-110.000
Taksationsafggrelser 40.000-90.000
Overtaksationsafggrelser 100.000-110.000 80.000-130.000

Kilde: Jacobsen (2019).

Der er ogsa nogle forskelle i afggrelserne. | Beder gives der begraenset kompensation til “hesteejendomme”,
idet et pabud antages ikke at pavirke handelsveerdien af ejendommen. | Bjellekaer angives det, at
engbrandbaeger er et sa stort problem, at det ggr, at ogsa hesteejendomme har et tab, da ”hesteejendomme”
ikke kan szelges til folk med heste grundet frygt for, at hestene aeder engbrandbaeger og risikerer at dg, nar
der pa ejendommen er pabud om pesticidfri drift. Denne problemstilling ma imidlertid ogsa gaelde for andre
bedrifter med heste, som har indgaet aftaler om pesticidfri drift, og for eiendomme i Beder og i Bjellekaer.
Handler af sadanne ejendomme kunne indikere, at ”heste-/fritidsejendomme” i praksis pavirkes noget
mindre af en servitut omkring pesticider, men det har Overtaksationskommissionen for Nord- og Vest-
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sjeelland ikke valgt at laegge vaegt pa. De arealer, der indgar i afggrelsen, er i Beder nogle gange arealer i
omdrift, mens det i Bjellekeer nu er klart, at det kun er omdrifts- og naturarealer (ikke veje).

Den tilgang, taksationskommissionerne i Bjellekaer- og Senderborg-sagerne anlaegger, er noget forskellig fra
tilgangen hos taksationskommissionen i Beder-sagen. Dertil kommer, at overtaksationskommissionerne i de
to sager (Beder og Bjellekaer) indfgrer nye aspekter og anleegger nye tilgange. Det kan ggre anvendelse af
kendelserne i praksis besveerlige. Intervallet for kompensation er som angivet i tabel 4 derfor meget stort.
Med udgangspunkt i differencebetragtningen (veerdi fgr og efter) er tanken, at det er veerdien i handel og
vandel og ikke en betragtning ud fra den nuvaerende ejer, som er afggrende for kompensationsniveauet. Hvis
andre saledes kan drive jorden og tjene penge med et pdbud om pesticidfri drift, er det den jordvaerdi, der
er afggrende for jordvaerdien efter et pabud.

Med de seneste afggrelser sa vil mange landmaend taenke, at de ogsa kan opna en kompensation pa 60
procent af den nuvaerende jordvaerdi, og at de, der har indgaet en frivillig aftale, maske har lavet en darlig
aftale, selvom de var tilfredse med kompensationen, da de indgik aftalen. Der kan saledes veere stor forskel
pa det, lodsejere tilbydes, og det, man nu vil acceptere. Dette kan betyde, at det forleenger den tid, det tager
at lave frivillige BNBO-aftaler. Alternativt vil vandforsyningen skulle kgbe arealerne og senere salge dem med
en servitut, som tilfeeldet er med for eksempel vadomrader. Eller der skulle etableres en ventil, der muligggr
en efterregulering af erstatningen, nar rammerne er mere sikre, men dette er heller ikke uproblematisk, da
det skaber usikkerhed for bade lodsejere og vandforsyningen.

Ifglge aftalen om BNBO fra 2019 har kommunerne til og med 2022 til at gennemga alle BNBO-omrader pa
landbrugsarealer og indga frivillige aftaler. Derefter er det i fase 2 tanken, at der indfgres et generelt forbud
mod brug af pesticider i BNBO, og at der indfgres en kompensationsordning. Der vil i fase 2 ikke vaere
mulighed for den fleksibilitet, der ligger i frivillige aftaler omkring rammer og areal i fase 1 (MST, 2019). Med
en tidsramme frem til udgangen af 2022 for frivillige aftaler er der ikke lang tid til at finde en fremgangsmade
og et kompensationsniveau, som begge parter kan acceptere.
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Bilag 1

Tabel Al. Afggrelse for eiedomme i Beder i Overtaksationskommissionen

Sagsnummer Areal Kompensation | Lodsejer | Kompensation Vaegtet Kommentar
(ha)c*d) i taksations- onske @ | iafggrelse (kr. | kompensation
kommission (kr. pr. pr. ha samt (kr. pr. ha)
(kr. pr. ha) ha) justering
angivet i kr.)”
96 8,50+0,56 90.000 157.000 110.000 110.000 Areal er omdrift og
=9,06 brak.
Bygningslgs,
hvorfor der ikke er
nedslag.
97 16,40 90.000 157.000 110.000" 100.900 Areal er omdrift,
(15,69) (-150.000) lehegn og 25 m
zone.

Nedslag grundet
mulighed for frasalg
af bygninger.

98 5,76 90.000 157.000 110.000 110.000 Bygningslgse sa
(5,97) intet nedslag.
Udgifter til
maskiner indgar i
vaerditab.
99 6,44 90.000 157.000 110.000 113.100 Ulempe pa 20.000
(6,41) (+20.000) kr. ved etablering af
markskel.
100 15,10 90.000 157.000 110.000 100.100 Kuperet terraen.
(15,47) (-150.000) Fradrag da frasalg
af bygninger er
muligt.
101 5,99+0,2= 90.000 157.000 0 8.100 Areal omfatter ogsa
6,19 (+50.000) skel.
(6,19) Attraktiv ejendom

hvor pabud ikke
pavirker veerdi.
Hobbylandbrug.
Der indgar et
mindre
skensmaessigt tab.

102 3,64 91.000 157.000 0 69.444 Primaert

(2,84- (+250.000) frugtplantage.
4,06) Pabud har
begraenset
pavirkning pa veerdi
af ejendom.
Erstatning for at
drift af plantage ma

ophgre.
104 13,2 90.000 157.000 110.000 98.600 Nedslag grundet
(13,16) (-150.000) mulighed for frasalg

af bygninger.

3 Jlempetab fremsat af lodsejer udggr derudover 250.000-500.000 kr. pr. sag omfattende blandt andet szerligt
ejendomstab, nedgang i deekningsbidrag og eventuelt nye maskiner samt sagkyndig bistand (25.000 kr.) og
omstillingsomkostninger pa 30.000 kr. ® Fradrag grundet mulighed for frasalg af bygninger. Tillzeg skyldes andre
ulemper. 9 De angivne arealer er typisk landbrugsarealer og arealer, der opfattes som omdriftsarealer, men laehegn
og vej indgar typisk ikke. 9 De angivne arealer i () er de arealer, der indgik i taksationskommissionens vurdering.



Bilag 2

Tabel A2. Afggrelse for eiendomme i Bjellekzer i Overtaksationskommissionen

Sagsnummer ¢ Areal Taksations- | Lodsejers | Kompensationi | Kommentar
(ha) vurdering gnske b afggrelse
(kr. pr. ha) (kr. pr. ha) (kr. pr. ha)
58 @nske om, at hele ejendommen
Omdrift 16,29 54.336 133.206 eksproprieres, er afvist, da
Natur 1,78 arealer ikke afstas, men fortsat
Andet 1,2 kan dyrkes pa rimelig made.
| alt 19,27 (Fritidsejendom)
Afggrelse 17,06+0,26 Areal omfatter 0,26 ha §3-areal.
=17,32 100.000 2 Forpagtning falder fra 4.500 til
1.800 kr. pr. ha.
59 0,76 0 67.000 36.000 Naturarealer

Veerdi falder fra 60.000 til
24.000 kr. pr. ha

60 Anmodning om tilbagekaldelse

Omdrift 2,38 54.551Y 234.664 af pabud er ikke efterkommet.

Natur 2,06

Andet 0,74

| alt 5,72 97.640 Fastlaeggelse af areal er ikke

Afggrelse 4,24 100.000 naermere praeciseret i
afggrelsen.

64 Defigurering udggr 45.000 kr.

Omdrift + graes 1,73 30.778"% ??

Natur 0,22

Andet 0,48

| alt 2,42

Afggrelse 1,72 100.000

65 1,96 39.937 137.667 100.000 Arealet er omfattet af MVJ-

ordning og udtaget over 20 ar.
Stor population af

engbrandbaeger.
66
Graes 1,83 0 70.936 Vedvarende graes og
Natur 0,16 naturarealer
Andet 0,09
| alt 2,08 Vaerdi falder fra 60.000 til
Afggrelse 2,08 24.000 kr. pr. ha
Berigtigelse 1,99 36.000 = Uden vej
67
Omdrift + graes 3,98 44.983 145.781 Taksationssats for skov og vej
Natur 0,79 udggr 9.000 kr. (enighed), men
Andet 0,07 det indgar ikke.
| alt 4,84
Afggrelse 4,84
Berigtigelse 4,77 100.000 = Uden vej

a) Der indgar 10.000 kr. pr. ha, for at det ikke er muligt at fa dispensation for at sprgjte mod arter, som det er lovpligtigt
at bekampe. Der indgar ikke yderligere omstillingsomkostninger i afggrelserne eller omkostninger til daekning af
bistand. ® Der indgéar i nogle tilfeelde yderligere omstillingsomkostninger. ¢ | sagerne 61-63 indgar enfamiliehuse med
naturarealer, hvor der ikke gives erstatning, men i nogle tilfeelde et mindre belgb for ulempe ved tiltag. Disse
ejendomme analyseres ikke naermere.
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