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1. Indledning 

Miljø- og Fødevareministeriet (MFVM) bad den 15. marts 2019 Institut for Fødevare- og Ressourceøkonomi 

(IFRO) om at beskrive metode og niveauer for mulige erstatninger specielt i forbindelse med krav om 

pesticidfri dyrkning for arealer i boringsnære beskyttelsesområder (BNBO). Dette notat blev udgivet i oktober 

2019 (Jacobsen, 2019). 

Som anført i notatet, forelå der ikke på dette tidspunkt taksationsdomme eller overtaksationsdomme alene 

vedrørende kompensation for krav om pesticidfri drift på landbrugsarealer. Der er efterfølgende afsagt 

kendelser af både Taksationskommissionen for Aarhus (vedrørende Beder) og for Nordsjælland (vedrørende 

Bjellekær), ligesom der er kommet kendelser fra overtaksationskommissionerne (angives som OTX i enkelte 

tilfælde) vedrørende de to områder. Dertil kommer, at der også i sommeren 2021 er afsagt kendelse i 

Taksationskommissionen for Sønderjylland.   

Miljøministeriet har på den baggrund udbedt sig en vurdering af erstatningsniveauer med udgangspunkt i de 

to sager i henholdsvis Beder og Bjellekær. Ministeriet ønsker både en nærmere gennemgang af afgørelserne 

og en afsluttende vurdering i forhold til de satser, der indgik i tabel 5 i Jacobsen (2019).  

Formålet med dette notat er således at gennemgå sagerne i de to områder og de vurderinger, der er indgået 

i overtaksationskommissionernes afgørelser 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).   

I kendelsen fra overtaksationskommissionen inddrages en række elementer, som kort beskrives nedenfor 

(OTK, 2021a; 2021b). Kendelserne er ikke offentligt tilgængelige, men er fremsendt til forfatteren, så de kan 

indgå i denne analyse. Kendelserne fra overtaksationskommissionerne omfatter dels en fælles kendelse for 

alle sagerne i det pågældende område samt kendelser i forhold til de enkelte lodsejere. De sager, der indgår, 

er angivet med deres sagsnummer i bilag 1 og 2.   

I gennemgangen her indgår først argumenter fremlagt af lodsejere (Landbrug & Fødevarer), derefter 

argumenter fra kommunen (og vandforsyningen) samt afslutningsvis overtaksationskommissionen vurdering 

for en række af de hovedpunkter, der indgår i alle sagerne. Endvidere indgår tre afgørelser fra Taksations-

kommissionen for Sønderjylland (2021, afsnit 2.9). Der foretages derefter en opsamling og en perspektivering 

af analysen.  

2. Beder  

Sagen om sprøjteforbud i Beder startede i 2013, da Aarhus Kommune fremlagde Indsatsplan Beder for 

området syd for Århus (Aarhus Kommune, 2016a). Et egentligt sprøjteforbud blev en realitet i november 

2017, da et flertal i Aarhus Byråd forbød 11 landmænd i Beder at bruge pesticider på deres marker. Der blev 

fremsendt breve til lodsejerne i december 2017. Indsatsen omfatter udover 11 landmænd (90 ha) også en 

række parcelhusejere. Der er i området en del aftaler om arealer, der drives pesticidfrit, ligesom kommunen 

egne arealer drives pesticidfrit (se figur 2). 

Der indvindes 2,1 mio. m3 vand pr. år fra tre vandværker i området, svarende til cirka 15 procent af den 

samlede indvinding i Aarhus Kommune (se figur 1). Der ønskes et forbud mod brug af pesticider, da en stor 

del af grundvandet dannes i sårbare områder, hvor der er begrænset beskyttelse. Der har været fund af 
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pesticider i 26 procent af boringerne i indsatsområdet, og det skønnes, at halvdelen af fundene har været 

over grænseværdien (Aarhus Kommune, 2016b). Fund i boringer fra perioden 1995-2015 omfatter både 

stoffer, der nu er forbudte, og stoffer som er tilladte.  Der er i Miljø- og Fødevareklagenævnet afgjort, at der 

godt må udstedes et forbud i den pågældende sag (Miljø- og Fødevareklagenævnet, 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 nødvendigt for Århus, og fordi drikkevandsressourcen er fuldt udnyttet (ingen 

alternativer). Der er dog i denne sag, som i andre lignende sager, stillet spørgsmål fra landbruget, om ikke 

påvirkningen skyldes gamle pesticider, der i dag er forbudt, og som derfor ikke længere udgør en trussel mod 

grundvandet. Der verserer fortsat en sag i landsretten om lovligheden af kravet ført af Landbrug & Fødevarer 

mod Miljø- og Fødevareklagenævnet på vegne af lodsejere i blandt andet Beder. Afgørelsen på denne sag 

forventes først til næste år. 

 

Figur 1. Indsatsområde, Beder 

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

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

Kommunens tilbud udgjorde omkring 40-60.000 kr. pr. ha. Påbuddet om pesticidfri drift omfatter i alt 11 

landbrugsejendomme, hvoraf to sager er afsluttet med forlig mellem lodsejer og kommune. Det skønnes 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 indgår derfor ikke i den detaljerede gennemgang.  

En række landmænd har med støtte fra Landbrug & Fødevarer påklaget kommunens tilbud til 

taksationskommissionen og har anmodet om en kompensation på 130.000 til 155.000 kr. pr. ha (Springborg, 

2020). Det har ikke været muligt at fremskaffe taksationskommissionens afgørelse, men konklusioner i de 

enkelte afgørelser er gengivet i overtaksationskommissionens afgørelse. Gennemgangen omfatter ikke 

haveejere, der også var berørt af forbuddet.    

Et vigtigt spørgsmål er, om det er muligt at have landbrugsmæssig drift efter et påbud om pesticidfri dyrkning.  

Taksationskommissionen anfører i deres afgørelse, at der, med udgangspunkt i de mange aftaler om 

pesticidfri drift der er i området, må antages, at det er muligt at opnå et landbrugsmæssigt afkast udover 

arealstøtten. Det er med andre ord muligt at opnå en indtjening efter pålæg om pesticidfri drift. Det anføres 

dog også, at en kompensation på 60.000 kr. pr. ha ikke med sikkerhed giver lodsejerne fuldstændig 
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erstatning. Et flertal (to personer) sætter derfor niveauet til 90.000 kr. pr. ha, mens et mindretal (én person) 

sætter dette til 105.000 kr. pr. ha. Der tages udgangspunkt i en reduktion af DB II1 på cirka 1.556 kr. pr. ha. 

pr. år (OTK, 2021a). Taksationskommissionens kendelse for de ni landmænd endte således med en 

kompensation på 90.000 kr. pr. ha, hvilket er højere end kommunens tilbud, men lavere end lodsejernes krav 

på 130.000 til 155.000 kr. pr. ha (se også bilag 2).  

Både lodsejerne og kommunen har påklaget taksationskommissionens afgørelse, omfattende syv ud af de ni 

kendelser, idet to kendelser ikke blev påklaget. Sagerne blev påklaget, fordi kommunen mener, at 

kompensationen er for høj, 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 nærmere detaljer omkring de enkelte 

kendelser i bilag 1.   

2.1 Tidspunkt for krav 

Det vurderes, at udgangspunktet for sagen er tidspunktet for stadfæstelse af servitut, der er gældende, det 

vil sige for Beder den 24.5.2019. Det vurderes, at tidspunktet her ikke har haft nogen indflydelse på niveauet, 

idet der ikke er sket store prisændringer over tid. Det anføres i alle sager, at renten er 0 procent. 

2.2 Jordværdien inden servitut  

Som anført i tidligere analyser, er nedgangen i den berørte ejendomsværdi, som pålægget om pesticidfri drift 

har medført (differenceprincippet), det afgørende for kompensationen. Det er altså nedgangen i jordværdien 

i almindelig handel og ikke det specifikke tab, som den nuværende ejer oplever, der er afgørende.   

Lodsejerne mener, at jordværdien før påbuddet er omkring 195.000 kr. pr. ha med udgangspunkt i 

gennemførte handler. Der er også i andre sager – i Aalborg Kommune – givet kompensation med udgangs-

punkt i en jordværdi før påbud på op til 180.000 kr. pr. ha (Jacobsen, 2019).  

Kommunen fastholder niveauet for jordværdien før påbuddet, som også blev anvendt af taksations-

kommissionen, på 180.000 kr. pr. ha.  

Selvom der er eksempler på en højere jordpris, anvender overtaksationskommissionen et niveau på 180.000 

kr. pr. ha, som også taksationskommissionen gjorde.   

2.3 Jordværdien efter servitut  

Der indgår ikke i materialet en gengivelse af den forventede værdi efter servitut fra lodsejerside.  Dog anføres 

det, at lodsejerne ønsker en kompensation på 157.000 kr. pr. ha, og med udgangspunkt i en værdi på cirka 

195.000 kr. pr. ha før servitut giver dette en jordværdi efter servitut på cirka 42.000 kr. pr. ha.  

Kommunen anfører, som de gjorde over for taksationskommissionen, at tabet udgør 40-60.000 kr., hvorfor 

jordværdien efter servitut udgør 120-140.000 kr. pr. ha. Taksationskommissionen afviste i sagen, at 

efterværdien alene udgjorde 50.000 kr. pr. ha, hvilket svarer til EU-støtten.  

                                                           
1 DB II angiver dækningsbidrag II, der beregnes som bruttoudbytte minus de variable omkostninger og maskin- og 
arbejdsomkostninger.  
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Overtaksationskommissionen vurderer, at værdien af jorden efter servitut udgør 70.000 kr. pr. ha, hvorfor 

værditabet udgør 110.000 kr. pr. ha. Dette er således højere end de 90.000 kr. pr. ha, som blev fastlagt af 

taksationskommissionen. 

Der indgår ikke i afgørelsen en nærmere angivelse af, hvordan værdien på 70.000 kr. pr. ha fremkommer. En 

reduktion fra 180.000 til 70.000 kr. svarer til en reduktion på cirka 60 procent. Hvis den kapitaliserede værdi 

af EU-støtten (grundtilskud) sættes til cirka 50.000 kr. pr. ha, så svarer det til, at værdien af jorden som følge 

af den årlige indtjening på arealerne (ikke EU-støtte) falder fra cirka 130.000 kr. pr. ha til kun 20.000 kr. pr. 

ha. Indtjeningen fra arealerne efter pålæg af servitutten vurderes således at være meget begrænset, selvom 

det i afgørelsen synes at fremgå, at det er muligt at drive arealerne og opnå en positiv indtjening. Dette kan 

både være via landbrugsdrift og for eksempel jagtleje. Jagtleje varierer meget og kan være fra 300-1.000 kr. 

pr. ha pr. år (jagtformidling.dk). Det anføres ikke i afgørelsen eksplicit, at arealerne vurderes som ekstensive, 

der ikke kan dyrkes med en indtjening.   

Når det er svært at fastlægge ”efter servitut”-værdien så skyldes det, at der er meget få handler med 

landbrugsejendomme, hvor der er pålagt denne begrænsning. Det er dog muligt med viden om ændringer i 

forpagtningsværdierne at danne sig en ide om ændringen i markedsværdien af arealerne. Som anført 

nedenfor kan det udtrykkes både som den procentvise ændring i forpagtningsværdien og ved omregning af 

ændring i forpagtningsværdien til en ændring i jordværdien.  

En kalkulationsrente på 2-3 procent vurderes nogenlunde som den overordnede sammenhæng, der er, 

mellem forpagtningsafgift og jordværdi (se også SEGES, 2020). Det antages her, at indtjeningen kan opnås i 

en uendelig fremtid, hvorved jordprisen kan beregnes som indtjeningen ved arealet divideret med 

kalkulationsrenten. Indtjeningen ved arealet kan her være forpagtningsafgiften minus ejendomsskatten.  

2.4 Tab af indtjening  

Det fremføres af lodsejerne, at drift efter servitut om ophør med pesticidanvendelse stort set er umulig 

(Jacobsen, 2019). Udgangspunktet for lodsejerne er således, at der efterfølgende ikke er nogen landbrugs-

mæssig indtjening. Denne vurdering er tit koblet til udgangspunktet for de nuværende ejere.    

Lodsejerne anfører, med brug af materiale fra Assens kommune, at forpagtningsværdien falder fra 4.603 kr. 

pr. ha til 1.700 kr. pr. ha svarende til et fald på 2.903 kr. pr. ha eller cirka 60 procent. Det anføres, at der er 

tale om de samme arealer før og efter restriktionerne. Med en rente på 2,5 procent svarer dette til et fald på 

116.120 kr. pr. ha. 

Det anføres af kommunen, at der ikke er belæg for, at pesticidforbuddet umuliggør rentabel drift på kort 

eller lang sigt blandt andet med reference til de faktiske oplysninger om indtægter ved pesticidfri drift, der 

foreligger. Omvendt anføres det, at det er klart, at selvom landbrugsmæssig drift er mulig, så kræver det 

driftsmæssige tilpasninger. Som anført reduceres arealet med vintersæd ofte og erstattes med vårsæd, 

ligesom behovet for mekanisk bekæmpelse af ukrudt øges.   

Kommunen anførte endvidere, at taksationskommissionen afviste, at ”efterværdien” af arealerne kun skulle 

udgøre 50.000 kr. pr. ha svarende til EU’s hektarstøtte.  

Kommunen angiver, at der i Bederområdet allerede i dag dyrkes 529 ha uden brug af pesticider. Arealerne 

dyrkes med korn og raps med overvægt af vintersæd. Det anføres, at 11 procent af Danmarks landbrugsareal 
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dyrkes uden brug af pesticider, men omlægning til pesticidfri drift kommer ikke uden udfordringer (ukrudt 

og plantesygdomme). 

Det anføres af Aarhus Kommune, at forpagtningsniveauet for 736 ud af de 891 ha er direkte sammenlignelige 

med nationale opgørelser af ændring i forpagtningsafgiften (over 2 ha og i omdrift).  De nationale opgørelser 

viser, at forpagtningsafgiften er faldet fra cirka 4.000 til cirka 3.200 kr. pr. ha (minus 19 procent) svarende til 

en nedgang på cirka 800 kr. pr. ha ved forbud mod brug af pesticider. Der anføres et eksempel i Århus, hvor 

forpagtningen til en økologisk landmand er faldet fra måske 4.000 kr. pr. ha til 3.250 kr. pr. ha. Det har ikke 

været muligt at fremskaffe de andre aftaler om forpagtning af arealer med pålæg om pesticidfri drift i 

området.   

Man kan notere, at forpagtningsniveauet i Bederområdet på cirka 4.000 kr. pr. ha med brug af cirka 2,5 

procent som kalkulationsrente giver en jordpris på 160.000 kr. pr. ha, som nogenlunde rammer niveauet på 

180.000 kr. pr. ha, som anvendes.   

Det anføres, at der er lavet en national analyse, som også bruges i Bjellekær-sagen. I Beder-sagen blev der 

fremlagt 105 aftaler for 1.508 ha og med en gennemsnitlig forpagtningsafgift på 3.260 kr. pr. ha.  

Der er også foretaget en generel analyse, der på baggrund af beregninger af dækningsbidrag II2 baseret på 

mulige sædskifteændringer har vist, at indtjeningen reduceres fra 3.663 til 2.106 kr. pr. ha svarende til en 

reduktion på 1.556 kr. pr. ha (minus 43 procent) (uden arealtilskud). Metoden er baseret på 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 udgør 2.106 kr. pr. ha i stedet for 

det korrekte 1.556 kr. pr. ha. Med brug af en rente på 2,5 procent svarer det til et værditab på cirka 62.240 

kr. pr. ha.  

Det anføres desuden i gennemgangen fra kommunen, at der er indgået mange frivillige aftaler med et 

erstatningsniveau på mellem 40.000 og 55.000 kr. pr. ha. 

I gennemgangen indgår også en sag fra Vilhelmsborg Gods, hvor den nuværende forpagter af arealerne har 

givet udtalelser til overtaksationskommissionen. Det anføres, at forpagtningsafgiften før 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 ukrudtsbekæmpelse er 

besværliggjort af mange sten, og at der over tid vil komme større udfordringer med ukrudt. Den pågældende 

forpagter angiver, at han reelt nok fremover måske kun vil betale 1.800 kr. pr. ha (svarende til 

arealtilskuddet), men at han har overskud ved et niveau på 2.100 kr. pr. ha.  

Det anføres dog også, at den pågældende forpagter betaler en forpagtningsafgift på 3.500 kr. pr. ha for andre 

arealer med pesticidforbud. Baggrunden for dette kan være forskelle i betalingsvillighed koblet til mulighed 

for dispensation for at bruge udvalgte pesticider mod for eksempel flyvehavre. Som anført synes 

overtaksationskommissionen at hæfte sig ved forpagtningen af Vilhelmsborg Gods, men det anføres også, at 

forpagtningsværdien måske ville have været højere i et nyt udbud. 

Det skal her noteres, at taksationskommissionen i deres afgørelse specifikt anfører, at oplysninger om 

forpagtningen af jorderne til Vilhelmsborg Gods ikke kan have selvstændig betydning allerede som følge af, 

at der er tale om forpagtning af meget store arealer (200 ha).  

                                                           
2 Dækningsbidrag II udgør indtjening efter variable omkostninger samt maskin- og arbejdsomkostninger. 
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Det anføres i gennemgangen fra kommunen, at der er indgået mange frivillige aftaler med et 

erstatningsniveau på mellem 40.000 og 55.000 kr. pr. ha. Det udarbejdede notat fra 2019 (Jacobsen, 2019) 

gengives i afgørelsen, men det forhøjede niveau på 70-80.000 kr. pr. ha, hvor pesticidfri dyrkning kan være 

udfordret (i områder uden for eksempel græsproduktion, som kan dyrkes uden pesticider), indgår ikke i 

overtaksationskommissionens afgørelse.  

Det anføres i afgørelsen, at der ikke er tab som følge af ejendomsindskrænkning eller harmoniproblemer, 

men husdyr i området kan betyde, at arealer af den årsag har en selvstændig værdi som harmoniareal, selvom 

indtjeningen på arealet er begrænset.  

Det anføres endvidere i afgørelsen, at der kan komme en nedgang i indtjeningen over en årrække som følge 

af opformering af tidsler m.m. ved pesticidfri drift. Det vurderes her, at forpagtningsafgifter bedre kan 

tilpasses over tid, end når der er foretaget et jordkøb, hvorfor man skal være påpasselig med at koble 

ændringer i forpagtningsafgiften med en ændring i jordprisen.  

Alternative driftsmuligheder – græsproduktion, skovrejsning eller energiproduktion (solceller) – har ifølge 

overtaksationskommissionen ikke afspejlet sig i jordprisen i 2019, selvom det kan være en mulighed i 

kommende år.  

Et centralt element er taksationskommissionens og overtaksationskommissionens anvendelse eller ikke af 

indgåede forpagtningsaftaler og frivillige aftaler i området.  

Taksationskommissionen anfører således, at ”Der er ikke tilvejebragt oplysninger til belysning af værdi-

nedgangen”, selvom der fra begge parter har været anført oplysninger om, hvordan forpagtningsværdien vil 

ændre sig. Kommissionen er således meget tilbageholdende med at bruge de angivne oplysninger om 

forpagtningsværdier til støtte for vurderinger af værditab.  

Tilsvarende synes det ikke til, at overtaksationskommissionen har tillagt indgåelser af frivillige aftaler nogen 

større værdi. Dette kan overraske, da det må antages at være på markedsvilkår. Det er dog relevant at anføre, 

at frivillige aftaler ofte ikke gennemføres med alle lodsejere i et opland, da nogle vil finde, at de skal have en 

større kompensation. Det kan også være, at de indgåede aftaler omfatter arealer med en lavere indtjening.  

Overtaksationskommissionen anfører dog, at de i afgørelsen har taget udgangspunkt i forpagtningen i sag nr. 

97, hvor værdien er faldet fra 3.500 til 2.500 kr. pr. ha (minus 30 procent), samt i sag nr. 100, hvor 

forpagtningsværdien 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 fastlægges i afgørelsen, hvor tabet er cirka 60 procent. Der 

synes således ikke at være en klar begrundelse for valget af en værdireduktion på 60 procent baseret på disse 

to eksempler.  

Overtaksationskommissionen anfører endvidere, at omlægning til økologisk drift ikke vurderes som mulig 

grundet begrænset husdyrhold i området. Om denne vurdering også omfatter drift, der minder om økologi 

uden brug af pesticider men uden egentlig autorisation, er lidt usikkert. Økologisk drift af et mindre areal 

med henblik på autorisation og salg med merpris er nok det, som ligger i denne vurdering.    

Overtaksationskommissionen har generelt ikke inddraget de angivne forpagtningsværdier i større omfang i 

deres kendelse. Overtaksationskommissionen anfører, at der er behov for en detaljeret vurdering af, om 

aftalerne er sammenlignelige. Man har således, fordi der er ikke er anført oplysninger nok om de konkrete 

ejendomme, ikke anvendt disse oplysninger. Dette kan overraske, idet fastsættelsen af salgsprisen i området 

jo heller ikke er baseret på konkrete handler men vurdering af et overordnet niveau. Det havde været 
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relevant med en detaljeret vurdering af de indgåede 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, så angiver overtaksations-

kommissionen i deres afgørelse, at påbud på arealer på ”hesteejendomme” har begrænset indvirkningen på 

jordprisen for ejendommen. Det godtgøres, at pesticidforbuddene ikke har nogen reel betydning for 

prisdannelsen på mindre landbrugsejendomme (fritidsejendomme), mens der er et værditab for større 

erhvervslandbrug. I denne vurdering indgår bygninger og jord som en helhed. Et tilfælde i området følger 

denne tilgang, nemlig sagsnummer 101. Generelt er kompensationen således 110.000 kr. pr. ha for 

erhvervsejendomme, men den er 0 kr. pr. ha for hesteejendomme (sag nr. 101). Overtaksations-

kommissionen vælger således at reducere kompensationen i den sag i forhold til afgørelsen i taksations-

kommissionen. I den anden sag, hvor kompensationen sættes til 0 kr. pr. ha, er der tale om et mindre areal 

på en ejendom med frugtplantage (sagsnummer 102). I afgørelsen indgår problemer med engbrandbæger i 

forhold til hestehold ikke. Overtaksationskommissionen vurderer som anført, at økologisk drift i området ikke 

er muligt.  

2.6 Tab for ikke-omdriftsarealer  

Det areal, der indgår i sagerne, er typisk omdriftsarealer og brakarealer, der kan dyrkes.  I sag nr. 97 virker 

det dog som, at også læhegn og krat samt 25 meter zone omkring vandboring samt eventuelt dele af arealet 

omkring bygningen indgår, selvom der ikke er et landbrugsmæssigt tab fra alle disse arealer. Der er således 

nogenlunde konsensus mellem parterne omkring arealet, men der er i flere tilfælde eksempler på, at 

overtaksationskommissionen synes at inddrage arealer som for eksempel skel, veje og arealer omkring 

bygninger, hvor der er ikke er en landbrugsmæssig indtjening, og der ikke opnås grundbetaling. Der anlægges 

således den betragtning, at tabet per arealenhed er ligeså stort på omdriftsarealer som ikke dyrkede arealer 

på ejendommene uden dog at anføre, hvorfor man antager dette. Denne tilgang kan undre, da der i 

taksationskommissionens afgørelse synes at fremgå, at parterne er enige om det areal, der indgår, 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 indgår typisk ikke en lavere kompensation, fordi arealet er irregulært, kuperet eller vandlidende. Arealer 

behandles således ens uanset dyrkningsomkostninger, faktisk udbyttepotentiale eller dyrkning af højværdi-

afgrøder. Afgørelserne synes derfor at følge et standardprincip for kompensation, selvom det anføres, at der 

ikke er tale om standardvurderinger.  

2.7 Tab i omstillingsperiode  

Der er fra kommunen blevet tilbudt en standardsats, der også dækker tilpasningen i det første år. Den dækker 

de tilpasningsomkostninger, der kan være i forhold til omlægningen af driften og ny rådgivning m.m. Men 

der indgår ikke omstillingsomkostninger i afgørelsen, idet det af afgørelsen fremgår, at der er taget højde for 

dette ved fastsættelse af nedgangen i jordværdien.  
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2.8 Sagsomkostninger 

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

Fødevarer.    

2.9 Afrunding  

Overtaksationskommissionen vurderer, at manglende adgang til at bruge pesticider reducerer udbyttet, og 

at der kan være tale om større tab over tid. Udgangspunktet er som anført differenceprincippet og således 

ikke, hvad den enkelte lodsejer kan få 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 påviseligt indkomsttab. Årsagen til denne ændring 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 indgår som randzoner omkring drikkevandsboringer.  

Det er interessant, at der på den ene side af overtaksationskommissionen synes angivet, at landbrugsdrift 

efter servitut er mulig, men at der med det valgte niveau for jordværdi efter servitut stort set ikke indregnes 

nogen indtjening ud over grundbetalingen fra EU. Hvis grundtilskuddet (hektarstøtten) udgør 1.848 kr. pr. ha 

som angivet, så kan efterværdien beregnes til cirka 74.000 kr. pr. ha ved 2,5 procent diskonteringsrente, 

mens den anvendte efterværdi er 70.000 kr. pr. ha. Selv ved en kapitaliseret værdi af grundbetalingen på 

50.000 kr. pr. ha så betyder den anvendte efterværdi på 70.000 kr. pr. ha, at driften kun har en værdi på 

20.000 kr. pr. ha eller en årlig indtjening på cirka 500 kr. pr. ha. 

Det vurderes ud fra afgørelsen i overtaksationskommissionen, at en rente på cirka 2,5 procent meget godt 

rammer forholdet mellem årlig indtjening og jordpris, idet der forventes en merpris for at eje jord fremfor at 

forpagte. Dette niveau støttes også af SEGES, men det er også tydeligt, at det kun giver en overordnet 

sammenhæng, idet forpagtningsværdier kan være ret forskellige (SEGES, 2020). 

Tab i forpagtningsværdier angivet af de to parter varierer mellem 20 og 40 procent for data fra kommunen 

og omkring 40 til 60 procent i opgørelser fra lodsejere. Overtaksationskommissionen virker ikke til at 

inddrage ændringer i forpagtningsværdier præsenteret af kommunen i vurderingen. I 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 på cirka 60 procent. Det er således uklart, hvorfor man vælger de 60 procent i den endelige 

afgørelse. Der synes ikke i afgørelsen at være eksempler, der viser en reduktion i forpagtningsværdien eller 

jordværdien på 60 procent, som afgørelsen kan støtte sig op ad. Det virker til at omkostningen ved 

omlægningen er indregnet i værdien. 

Det vurderes, at de frivillige aftaler, der er fremlagt i sagen, ikke har haft nogen større betydning, da de ikke 

bruges aktivt i kendelsen fra overtaksationskommissionen. Det angives ikke, hvorledes de arealer, hvor der 

ligger frivillige aftaler med en kompensation på 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 område som kendelserne, så man skulle tro, at nogle af dem var sammenlignelige eller 

kunne afvises, fordi de var vandlidende eller meget dårligt arronderede m.m.   

Overtaksationskommissionen begrunder den manglende inddragelse af forpagtningsværdier og de frivillige 

aftaler med manglende kendskab til lokale forhold. Omvendt er niveauet for jordprisen på 180.000 og 70.000 

kr. pr. ha før og efter pålæg af servitutten jo bestemt ud fra et gennemsnit for en række ejendomme i 
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området og ikke ud fra individuelle forhold. Det vurderes, at der foreligger relativt mange detaljerede 

oplysninger omkring de indgåede forpagtningsaftaler, der kunne have indgået i vurderingen.  

Det er en ny tilgang, at hobbyejendomme ikke tildeles kompensation, hvorfor to lodsejere ikke får direkte 

kompensation for ændringer i jordværdi, og den samlede kompensation er noget lavere end i afgørelsen fra 

taksationskommissionen (se bilag 1). Oplysninger omkring salg af tilsvarende ejendomme (ejendom hvis 

afgørelse ikke blev påklaget) synes at bekræfte overtaksationskommissionens vurdering, nemlig at værdien 

af disse ejendomme ikke påvirkes af en servitut omkring pesticiders anvendelse på landbrugsarealer (specielt 

ved meget små landbrugsarealer), men mere er påvirket af beliggenhed og bygningernes tilstand. Det kan 

være svært at fastslå dette, da det også afhænger af jordarealet i forhold til bygningsværdien. Det samlede 

areal er på 7 ha, hvoraf 6 ha er i omdrift. Det anføres af vandforsyningen, at ejendommen efterfølgende blev 

solgt til over udbudspris.  

Der kan således fastlægges tre niveauer for kompensation for omdriftsarealer (se tabel 1). Erhvervslandbrug 

med bygninger der ikke frasælges, erhvervslandbrug hvor bygninger kan frasælges og hobbybedrifter. For 

ejendomme med bygninger, der kan sælges, indgår et fradrag på 150.000 kr. pr. sag (se tabel 1), idet 

vurderingen er, at der kan opnås en merpris, hvis bygninger kan sælges separat.  

Det anføres afslutningsvist af overtaksationskommissionen, at beløbet er fastsat ud fra konkrete og forsigtige 

skøn i de enkelte sager, og at det faktum, at beløbet er det samme i de enkelte sager, ikke er udtryk for, at 

beløbet i andre tilfælde vil være det samme (der er ikke tale om standarderstatning). Dog synes der ikke at 

indgå ejendomsspecifikke vurderinger omkring jord og indtjening m.m. som tydeliggør, at det er konkrete 

vurderinger, selvom der er forskel på jordarealernes udbyttepotentiale m.m. Denne ensartethed går igen i 

tilbud fra lodsejere og taksationskommissionens vurderinger, mens kommunen har en vis variation i den 

tilbudte kompensation mellem ejendommene baseret på arealkarakteristika m.m.  

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

 Kommune Lodsejer-
krav 

Taksations-
kommission 

Overtaksations- 
kommission 

Erhvervslandbrug  45 - 60.000 157.000 90.000 110.000 
Erhvervslandbrug (bygninger 
kan sælges)  

45 - 60.000 157.000 90.000 110.000 
(minus 150.000 kr. pr. sag 

Fritids-/hobbylandbrug, 
hesteejendomme 

45 - 60.000 157.000 90.000 
 

0 

Kilde: OTK (2021a)  

3. Bjellekær  

Udgangspunktet er, at kommunalbestyrelsen i Egedal kommune i august 2013 besluttede at udpege et 

boringsnært beskyttelsesområde ved Bjellekær Kildeplads. Egedal Kommune vurderede dengang, at 

aktiviteter i relation til anvendelse, håndtering og opbevaring af plantebeskyttelsesmidler i det boringsnære 

beskyttelsesområde, der har en moderat eller høj risiko for forurening af Bjellekær Kildeplads, udgør en 

uacceptabel fare for forurening af indvindingsanlægget Bjellekær Kildeplads. Indvindingens værdi er 

afgørende for den risiko, der tillægges kildepladsen. Bjellekær kildeplads angives af kommunen til at have en 

stor samfundsmæssig værdi, som vanskeligt kan erstattes. Der oppumpes 1,2 mio. m3 pr. år 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 støtte fra Københavns Energi i perioden 2007-2008 været tiltag for at skaffe 

frivillige aftaler om pesticidfri dyrkning i forhold til Egholm Kildeplads, der ligger cirka 4 km nordvest for 

Bjellekær (Københavns Energi, 2009). 

Ekspropriationsbeslutningen blev taget den 12. september 2016, og kommunen udsendte i december 2017 

forbud mod brug og opbevaring af pesticider i området ved Bjellekær Kildeplads. Afgørelsen blev stadfæstet 

af Miljø- og Fødevareklagenævnet den 18. december 2017. Kendelser fra taksationskommissionen er 

foretaget den 7. november 2019, og afgørelse fra Overtaksationskommissionen for Nord- og Vestsjælland 

forelå i juni 2021 (OTK, 2021b; 2021c; TK, 2019).  

Som anført for Beder, er sagens parter også her enige om, at der skal ydes fuld kompensation, og at der skal 

anvendes et differenceprincip, hvor værditabet er jordværdien før servitut minus jordværdien efter servitut. 

Sagt på en anden måde er det også her forskellen mellem handelsværdi før og efter en servitut, der er 

afgørende.  

Lodsejerne havde anført at HOFOR ikke var en part i sagen. Baggrunden var, at HOFOR, som vandforsyning, 

har deltaget og kommet med indlæg, selvom det er Egedal Kommune, der som myndighed har gennemført 

påbuddet. Når 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 være part i sagen.     

Omvendt indgår Landbrug & Fødevarer som såkaldt mandatar for lodsejerne. Baggrunden er, at Landbrug & 

Fødevarer forventer, at afgørelserne vil have præcedensvirkninger på kommende sager. Det betyder 

omvendt, at lodsejerne ikke selv har direkte udgifter ved sagen til advokater m.m., da disse afholdes af 

Landbrug & Fødevarer.    

Egedal Kommune og Landbrug & Fødevarer har sendt 14 sager videre til taksationskommissionen, fordi der 

er uenighed om erstatningens størrelse. To ejendomme accepterede erstatningen inden taksationssagen.  Af 

de 14 sager omfatter 7 landbrugsejendomme. Taksationskommissionen fulgte i 2020 stort set kommunens 

indstilling og udmålte en erstatning på omkring 50.000 kr. pr. ha, som var væsentligt lavere end lodsejer-

kravet på cirka 130.000 kr. pr. ha. Denne afgørelse blev efterfølgende af lodsejerne for de syv ejendomme 

påklaget til Overtaksationskommissionen for Nord- og Vestsjælland.  
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Figur 3. Oversigt over BNBO-areal og frivillige aftaler i Bjellekær samt opgørelser af ejendomme der 
har accepteret erstatning fra kommunen  

Kilde: NIRAS (2018).  

3.1 Tidspunkt 

Udgangspunktet er også her når påbuddet har bindende effekt. Tidspunktet har dog ikke så står betydning 

da der ikke er sket store ændringer i de anvendte værdier over tid.  

3.2 Jordværdien inden servitut 

Lodsejerne vurderer, at jordprisen i området før påbuddet udgjorde cirka 180.000 kr. pr. ha. Der 

argumenteres her for at lægge sig op ad de værdier, der blev anvendt i Beder-sagen.  

Det må vurderes, at lodsejerne accepterer, at brakarealer tilkendes 10.000 kr. pr. ha, og læghegn 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 fået NIRAS til at udarbejde et erstatningstilbud for hver ejendom. Dette blev også fremlagt 

for taksationskommissionen. Det fremgår, at der fra HOFOR angives forskellige arealtyper, der tildeles 

forskellig erstatning. Disse grupper omfatter overordnet landbrugsarealer i omdrift, landbrugsarealer med 

permanent græs, landbrugsarealer under §3, skov- og naturarealer, læhegn og bygninger, arealer omkring 

bebyggelser og veje.  Kompensationen fra kommunen er således ikke den samme for alle ejendomme. 

Jordværdien anføres af overtaksationskommissionen i afgørelsen til at være cirka 150.000 kr. pr. ha før pålæg 

af servitut. Ud fra opgørelser foretaget af SEGES udgør forpagtningsafgiften i området Sjælland (eksklusive 

Lolland og Falster) er på cirka 4.000 kr. pr. ha, hvilket med de 2,5 procent svarer til cirka 160.000 kr. pr. ha. 

Der er således en rimelig god kobling mellem forpagtningsafgift og den anvendte jordpris. 

3.3 Jordværdien efter servitut  

Det argumenteres fra lodsejere, at indtjeningen inden for et til tre år vil falde til arealstøtten 

(grundtilskuddet), som inklusive grøn støtte udgør cirka 1.983 kr. pr. ha. Ved anvendelse af en kalkulations-

rente på 2,5 procent svarer dette til en jordværdi på 79.320 kr. pr. ha.   
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Agrovi anfører på lodsejernes vegne, at der skal foretages en afpudsning to gange om året, hvilket resulterer 

i en udgift på cirka 900 kr. pr. år. Afpudsning af varigt miljøgræs 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 året, da 

kravet til brakarealer kun er at de slås en gang om året (Landbrugsstyrelsen, 2021). Plantematerialet må ikke 

fjernes. Med udgangspunkt i grundtilskud på 1.983 kr. og en afpudsning til 200 kr. pr. ha årligt udgør 

indtjeningen 1.783 kr. pr. ha, hvilket med 2,5 procent svarer til 71.320 kr. pr. ha, altså højere end den 

anvendte efterværdi på 60.000 kr. pr. ha.  

Indtjeningen er efter to gange afpudsning angivet til 1.083 kr. pr. ha pr. år svarende til en jordværdi på 43.320 

kr. pr. ha. Kalkulationsrenten på 2,5 procent vurderes her at kunne anvendes til at omregne en uendelig 

indbetaling til en nutidsværdi. Ved lavere omkostninger til afpudsning vil efterværdien være højere. 

Det anføres, at HOFOR er kritisk over for omregning fra ændringer i årlige forpagtningsværdier til ændringer 

i jordpris. Kapitaliseringsfaktoren bruges til at omregne fra årlige værdier til en engangsværdi. I andre 

juridiske sager fra 2020 er der således anvendt en faktor på 10, hvilket er meget lavere end de 40, der 

anvendes her. Det årlige tab skal således ganges med 10 eller 40 for at finde engangsbeløbet. Baggrunden 

for dette kan være, at der i gamle sager anvendes en kalkulationsrente på 4-6 procent, hvilket giver en faktor 

på 17-25. Det kan også skyldes en kortere tidshorisont. Således vil en rente på 5 procent og en horisont på 

cirka 15 år give en faktor på 10, når en årlig værdi omregnes til en engangsværdi.  

Det angives af lodsejerne, at de erstatninger, der gives i frivillige sager, vil være lavere end i denne sag. Dels 

fordi de pågældende landmænd delvis overtales af kommune/vandforsyning til at indgå aftaler og ikke har 

anvendt rådgivningshjælp. Lodsejerne angiver således, at andre lodsejere ikke været en reel modpart over 

for vandforsyningen i sager om kompensation. Det må dog erindres, at en række landmænd har accepteret 

kommunens tilbud, ligesom de i andre områder har indgået forpagtningsaftaler, efter at de tidligere har 

været meget kritiske. Der har i Bjellekær-Egholm-området, som tidligere angivet, været fokus på eventuel 

udtagning i området siden 2007-08, og derfor kommer kommunens erstatning og tilbud om frivillige aftaler 

ikke som en overraskelse (Københavns Energi, 2009). Det kunne som i andre dele af landet indikere, at 

udgangspunktet for lodsejerne er ret forskelligt.  

Det anføres af lodsejerne, at der med baggrund i beregninger foretaget af SEGES i forhold til sagerne i Egedal 

kommune er beregnet et tab på 119.450 kr. pr. ha (se også bilag 2) (Nielsen & Lillelund, 2020). 

Til sammenligning fastholder HOFOR niveauet, der også er angivet i taksationskommissionen afgørelse, på 

40-55.000 kr. pr. ha (se bilag 2). Som anført er det også det niveau, der indgår i en lang række frivillige aftaler 

over hele landet. Det anføres også, at der alene i Bjellekær er indgået 10 frivillige varige aftaler omfattende 

cirka 100 ha i omdrift, hvor erstatningen udgør 40-50.000 kr. pr. ha (se figur 1). Da de netop er indgået i dette 

område, hvor der over en årrække har været fokus på at indgå aftaler, indikerer det, at udgangspunktet for 

lodsejerne er meget forskelligt, men også at udgangspunktet er ændret over tid, da man før 2015 var mere 

tilbageholdende med at indgå sådanne aftaler (Københavns Energi, 2009).  

Overtaksationskommissionen anfører, at de vurderer, at værditabet svarer til værditabet i Beder, nemlig 

cirka 60 procent. Med udgangspunkt i en jordpris på 150.000 kr. pr. ha udgør det direkte værditab 90.000 kr. 

pr. ha, hvorfor efterværdien er 60.000 kr. pr. ha.  

Der er i afgørelsen ikke en nærmere begrundelse af, at værditabet i procent i Bjellekær skulle være det 

samme som i Beder. Det anføres for Bjellekær, at der kan være yderligere udgifter til bekæmpelse af ukrudt 
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(i forhold til tidligere), og at det i den relativt store nedgang i værdi indgår, ”at der vil være behov for andre 

maskiner end ved konventionel drift med pesticider”, som det anføres i afgørelsen. Hvad der nærmere 

tænkes på, er ikke beskrevet. Værdien efter servitutpålægget falder til 60.000 kr. pr. ha, hvilket svarer til 

ingen eller meget begrænset indtjening fra arealerne ud over grundbetalingen som jf. tidligere vurderinger 

kan have en værdi på 50-70.000 kr. pr. ha.  

I disse sager i Bjellekær er det ikke muligt at få dispensation af HOFOR for anvendelse af pesticider mod arter, 

som det er lovpligtigt at bekæmpe (bjørneklo og flyvehavre). Disse kan fjernes manuelt, og der tildeles her 

en kompensation på yderligere 10.000 kr. pr. ha, så den samlede kompensation bliver 100.000 kr. pr. ha (se 

tabel 2).  

3.4 Tab af indtjening  

Lodsejerne angiver, at ændringen i forpagtningsværdien baseret på 25 kontrakter opgjort af Agrovi er på 

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 udgør 

142.680 kr. pr. ha ved brug af en rente på 2,5 procent. I en anden opgørelse er forpagtningsværdien 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 på 2,5 procent) (Nielsen & Lillelund, 

2020). Værdien af hektarstøtten 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 på arealerne efter påbud bortset fra EU-støtten. Dog 

må det antages, at omkostninger til afpudsning er indeholdt i det nye niveau, som der betales for 

forpagtningen for at opnå EU-støtten. Ellers ville man med en afgift på cirka 1.900 kr. pr. ha tabe penge på at 

forpagte arealerne, idet betalingen ville være højere end grundbetalingen minus afpudsning. Der kan indgå 

andre indtægter så som jagtleje som tidligere anført. Opgørelsen svarer med en rente på 2,5 procent til, at 

jordværdien falder fra 220.000 til 77.320 kr. pr. ha. Udgangspunktet er således en ret høj indtjening og 

jordværdi.  

Det anføres af lodsejerne, at man skal være forsigtig med at lægge for stor vægt på de frivillige aftaler, idet 

de skyldes, at aftaler accepteres af ”atypisk svage” lodsejere, der uden faglig bistand overtales til at acceptere 

et relativt dårligt tilbud. Det vurderes af lodsejerne, at frivillige aftaler ikke udgør et egnet grundlag for 

fastlæggelse af ejendomsværdierne.  

Omvendt har udviklingen i netop Bjellekær og Egholm siden 2007 vist, at lodsejere her har været meget 

kritiske med hensyn til den kompensation, de ønsker (Københavns Energi, 2009; Watervision & FOI, 2007), 

hvorfor der i den periode blev indgået meget få frivillige aftaler. Indkomsttabet blev i 2007 vurderet til 1.200 

kr. pr. ha svarende til en kompensation på omkring 50.000 kr. pr. ha. Når der nu er indgået aftaler, kunne 

dette indikere, at lodsejerne har et meget forskelligt udgangspunkt og vurderer, at påvirkningen på deres 

ejendom er meget forskellig, men også at man over tid har haft et stigende ønske om at indgå frivillige aftaler. 

Når der er indgået aftaler omfattende over 5.000 ha på landsplan, vil det nok ikke altid være aftaler med 

”atypisk svage” landmænd, men udgangspunkterne vil være forskellige. Det kan være arealer med et lavere 

end gennemsnitligt indtjeningspotentiale. 

HOFOR fremlagde ved overtaksationssagen eksempler på bortforpagtninger med krav om pesticidfri drift i 

en række kommuner (Hillerød, Sønderborg, Middelfart, Egedal og Roskilde) omfattende i alt 238 ha. De 

opnåede forpagtningsafgifter er her på 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 været i frit udbud, hvorfor man må formode, 

at det niveau, der vinder, er udtryk for markedsværdien.  

Der er i efterfølgende fremstillinger fra maj 2021 for overtaksationskommissionen fra NIRAS og HOFOR 

fremlagt opgørelser 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 Bjellekær. En detaljeret analyse af de 183 forpagtningsaftaler blev forelagt overtaksations-

kommissionen.    

HOFOR fremlægger endvidere fem forpagtningsaftaler med krav om pesticidfri drift ud af syv, som er indgået 

siden 2009 i Bjellekærområdet. Den angivne forpagtningsværdi udgør 3.975 kr. pr. ha, hvilket er relativt højt 

(to aftaler med ekstensive arealer indgår ikke). Af materialet fremgår en oversigt over bonitet og udformning 

samt dyrkningsmæssige forhold de sidste fem år. 

HOFOR og Egedal Kommune refererer endvidere til de frivillige aftaler, der er indgået, og hvor 

kompensationen er 40-55.000 kr. pr. ha i området.  

Det fremføres af HOFOR, at der dyrkes cirka 800 ha pesticidfrit i området, og at der på disse arealer dyrkes 

både vårsæd, vintersæd, græs i omdrift og permanent græs. Da kontrakter er fremlagt, er det muligt præcist 

at se grundlaget for aftalerne og lokaliteterne. Dette gøres for at sikre sig, at overtaksationskommissionen 

ikke som i afgørelsen 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 anført, at der ikke må bruges pesticider. 

Der er ikke en nærmere forklaring af forholdene på den pågældende bedrift, men det angives, at man derfor 

ikke har tillagt denne aftale nogen vægt. HOFOR fremviste ikke eksempler på andre af de ejendomme, der 

har aftaler om pesticidfri drift med kommunen eller HOFOR, da dette kun gøres med lodsejernes accept.   

Overtaksationskommissionen angiver, at de ikke har lagt vægt på de mange forpagtningsaftaler, som 

parterne har fremskaffet, for, som det anføres, ”kommissionen har ikke lagt vægt på de mange øvrige 

forpagtningsaftaler underlagt et forbud som i nærværende sager, hvor forpagtningsprisen er atypisk høj”. 

Det kunne indikere, at overtaksationskommissionen grundlæggende ikke har tillid til de forpagtningsdata, 

der er præsenteret specielt fra HOFOR, og at de måske i afgørelsen har inddraget aftaler, hvor 

forpagtningsprisen var lav. Overtaksationskommissionen har således ikke foretaget en nærmere analyse af 

forhold og beliggenhed for de mange aftaler, der er fremlagt. Som for Beder ville det have været relevant 

med en nærmere analyse af, hvorvidt de fremlagte forpagtningsaftaler er sammenlignelige med forholdene 

for de bedrifter, der er omfattet af påbud. HOFOR og NIRAS har lavet en sådan analyse, men den er som 

anført ikke gengivet i afgørelsen.    

Overtaksationskommissionen vurderer, at ejendommene ikke kan dyrkes rentabelt med økologisk drift, da 

der ikke er husdyr i området. Materiale fra for eksempel Økologisk Landsforening omkring mulighederne 

synes ikke at have vægtet i afgørelsen.   
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3.5 Bedrifts- og arealtyper  

I modsætning til i Beder indgår der i Bjellekær en række mundtlige forklaringer omkring forholdene på 

hesteejendomme. Forklaringerne er givet af en dyrlæge og en agrarøkonom, der udtalte sig om ulemper for 

heste ved engbrandbæger. Dyrlægen fortalte, at han ikke vil anbefale at have heste på en ejendom, hvor der 

ikke må sprøjtes mod engbrandbæger.  

Engbrandbæger er en plante, der indeholder gift, som hos kvæg og heste ved 

indtagelse vil ødelægge levercellerne og kan i værste tilfælde betyde død. Eng- 

og vårbrandbægerforgiftning skyldes giftstoffet pyrrolizidin-alkaloid, som er 

skadelig ved indtagelse i store mængder (netdyredoktoren.dk). Dette påvirker 

både bedrifter, der har hestehold, og dem som leverer grovfoder i form af hø til 

nogle af de bedste heste i Danmark. Manuel fjernelse som med flyvehavre 

angives af kommunen som en mulighed.  

Heste vil almindeligvis undgå planten, men i tørkeperioder, hvor der er sparsomt 

med græs, kan de æde planten. En agrarøkonom forklarede, at han producerer 

wrap (hø i plastik) og almindeligt hø til hesteejere i Danmark og i udlandet. Han 

angav, at engbrandbæger og vild pastinak er risici. Specielt når der laves hø, 

blandes engbrandbæger sammen med almindeligt græs. I Bjellekær er det ifølge 

de interviewede afgørende, at de mindre ”hestebedrifter” uden adgang til 

pesticider ikke havde mulighed for at bekæmpe engbrandbæger. 

HOFOR anfører, at flere ejendomme i Bjellekær – som i Beder – kan betegnes 

som heste- eller hobbyejendomme, hvor en begrænsning af dyrkningen ikke er 

en afgørende faktor for værdiansættelsen af ejendommen. I alt fire ejendomme 

er udpeget af HOFOR som potentielle ”heste-/fritids”-ejendomme i Bjellekær. Det anføres også, at der er 

hestehold på en af disse ejendomme.  

Det anføres 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 på lidt over halvdelen 

af ejendommens areal på 6 ha. Salget indikerer en salgsværdi på cirka 180.000 kr. pr. ha, og det synes ifølge 

HOFOR at vise, at værdien af nogle ejendomme ikke påvirkes nævneværdigt af begrænsninger i driften, som 

antaget for udvalgte fritids-/hesteejendomme i Beder.  

Endvidere er en anden ejendom solgt med servitut. Der er aftaler om pesticidfri drift på 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 på cirka 114.000 kr. pr. ha. Handlen indikerer en jordpris efter fradrag 

af værdien af bygninger på cirka 129.000 kr. pr. ha for arealer i omdrift, mens tre naboejendomme uden 

servitut blev solgt (ikke familiehandler) til en jordpris på cirka 168.000 kr. pr. ha (NIRAS, 2021). Dette kunne 

indikere en differenceværdi omkring 40.000 kr. ha, og der blev for denne ejendom givet en kompensation på 

55.000 kr. pr. ha (NIRAS, 2018). Der er dog fortsat meget få handler for at drage sikre konklusioner, men det 

kan indgå i vurderingerne.  

HOFOR anfører også, at hvor Beder-ejendommene typisk har store, regulære og flade marker med god 

bonitet, så er er markerne i Bjellekær mindre og ligger i kuperet terræn med sandbund. Det anføres derfor, 

at jordværdien og tabet vil være lavere end i Beder.  

Engbrandbæger 

(Foto: B.H. Jacobsen)   
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Hvad angår opdeling af ejendomme i fritids-/hesteejendomme, så angiver overtaksationskommissionen i 

afgørelsen, at den ikke er overbevist om, at de udvalgte ejendomme er anvendelige som hobby-

/hesteejendomme, primært fordi de grundet de giftige planter (engbrandbæger) ikke vil kunne sælges til 

hobby-/hestefolk. Der forventes yderligere opformering af disse planter over tid, og kommissionen mener 

ikke, at de kan bekæmpes manuelt. Udtalelser fra fagfolk har således vægtet højere end for eksempel de 

ovenfor anførte ejendomshandler og omfanget af hestehold på naboejendomme med påbud. Det anføres, 

at der anvendes én takst for alle arealer, fordi ingen af arealerne er vandlidende.   

3.6 Tab for ikke-omdriftsarealer  

Det anføres af HOFOR, at permanente græsarealer er arealer, der ikke har potentiale til at blive taget i 

omdrift. Dette kan dog variere, idet permanent græs i princippet kan inddrages i omdrift, hvor det her i 

praksis ikke forventes at ville indgå i omdrift grundet en række forhold. Der synes dog enighed med 

Taksationskommissionen for Aarhus om dette punkt og en kompensation ved påbud på 10.000 kr. pr. ha for 

denne arealtype, selvom det typisk ikke ændrer driften.  

Takster for forskellige arealtyper (ikke omdrift) fremgår af Jacobsen (2019), og de anvendes også af HOFOR i 

denne sag, idet det også har været praksis for de frivillige aftaler i området.   

Overtaksationskommissionen støtter imidlertid ikke denne fremgangsmåde, som det fremgår af afgørelsen 

(se bilag 2). I nogle tilfælde tyder det på, at det er arealer i omdrift og permanente græsarealer, som indgår 

i afgørelsen, men i andre tilfælde virker det til, at det er det samlede areal inklusive skel og vej samt natur, 

der indgår i afgørelsen (sag nummer 66 og 67).  Det er tydeligt, at man ikke anlægger den praksis for de andre 

arealtyper (ikke omdrift), som HOFOR angiver, og som der ellers var konsensus om blandt sagens parter inden 

overtaksationskommissionens afgørelse.  

Der er efterfølgende kommet en berigtigelse fra overtaksationskommissionen (OTK, 2021c), hvori arealerne 

for to af ejendommene er justeret. Det fremgår af forløbet, at de arealberegninger, Agrovi har fremlagt på 

et møde, er blevet anvendt i afgørelsen, hvorfor arealerne ikke er de samme, som er anvendt af 

taksationskommissionen, og som der ellers var enighed om blandt parterne (opgørelse foretaget af SEGES). 

I to tilfælde har overtaksationskommissionen imidlertid ved en fejl inddraget arealer til veje og stier i 

afgørelsen, hvorfor disse arealer nu ikke længere indgår i opgørelsen. Det anføres, at der i sag 67 ikke længere 

indgår 0,07 ha, som er vej, og for sag 66 er det samme fejl (0,09 ha). Der gives fortsat fuld kompensation for 

græs- og naturarealer.  

3.7 Tab i omstillingsperiode  

Dette drøftes ikke i sagerne og indgår ikke i afgørelserne.    

3.8 Sagsomkostninger 

Lodsejere har ført sagen gennem Landbrug & Fødevarer, hvorfor de ikke har lidt noget økonomisk tab.  

3.9 Afgørelse fra Sønderborg  

Den nyeste afgørelse fra Taksationskommissionen for Sønderjylland er fra 12.7.2021, og her er afsagt tre 

kendelser. Grundlæggende gør de det samme som taksationskommissionen i Bjellekær-sagen, der stort set 

stadfæstede de tilbud, kommunen gav (40-60.000 kr. pr. ha). Det bemærkes dog, at arealer, der defigureres, 

modtager samme støtte som arealer, der pålægges påbud. Som anført ovenfor, forholder overtaksations-
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kommissionen sig ikke specifikt til omstillingstab eller defigurering. Tanken er, at de satser, der gives, dækker 

både dette og eventuelle justeringer i maskinparken. For Sønderborg gælder, at der i området måske er flere 

økologiske mælkeproducenter, og det kan have indvirkning på den kompensation, der ønskes og accepteres, 

da det øger muligheden for at dyrke arealerne økologisk eventuelt ved mageskifte (jordbytte) med økologiske 

kvægbedrifter.   

3.10 Afrunding  

Hvad angår værditabet, ansættes det af overtaksationskommissionen ligesom i Beder til 60 procent – med 

henvisning til afgørelsen i Beder. Jordværdien er i udgangspunktet dog lavere, hvorfor værdien falder fra 

150.000 til 60.000 kr. pr. ha. Som for Beder argumenteres der ikke for, hvordan man har fastsat jordværdien 

efter påbuddet, og hvilken indtjening der eventuelt indgår. Udgangspunktet synes at være, at der stort set 

ikke kan opnås en indtjening, efter at servitutten er pålagt. Det gentages også, at ukrudt må antages at blive 

opformeret over tid. Efterværdien, opgjort i tidligere sager i Ålborg, er opgjort til cirka 50.000 kr. pr. ha med 

antagelse om, at jorden ikke kan dyrkes længere.  

Det anføres, at ejendommene i Bjellekær ikke er heste-/fritidsejendomme i den forstand, som de indgår i 

Beder-sagen. Det anføres, at forekomsten af giftige planter (engbrandbæger) kan betyde, at ejendommene 

ikke kan sælges som hesteejendomme. Men det er ikke tydeligt, hvorfor dette ikke var et problem i Beder. I 

afgørelsen indgår ikke en vurdering af de gennemførte handler af ejendomme med påbud og den salgsværdi, 

der er opnået. Der er andre ejendomme i området, der har heste, og hvor der også er aftaler om pesticidfri 

dyrkning. 

Det anføres, at overtaksationskommissionen ikke har lagt vægt på de mange forpagtningsaftaler, der er 

fremlagt, og hvor prisen ifølge overtaksationskommissionen er ”atypisk høj”. Hvilke aftaler, der her sigtes til, 

er uklart. Gælder det alle de forelagte aftaler fra HOFOR og hvad med aftaler fremlagt af Agrovi – er de også 

utroværdige?  

Der er i afgørelsen anvendt en relativt overordnet tilgang til førprisen på jord, ligesom der er anvendt en 

overordnet værdireduktion baseret på sagen i Beder. På den baggrund synes det overraskende, at 

overtaksationskommissionen ikke anvender de mange informationer, der kunne bidrage til at give en bedre 

ide om værditabet ved krav om pesticidfri drift baseret på faktiske aftaler. Det gælder både forpagtnings-

aftaler med kommuner og vandforsyninger samt frivillige aftaler, ligesom input fra erhvervet kunne indgå til 

at belyse årsagen til den store variation. De nævnte oplysninger kunne måske have givet mere konkret og 

brugbar viden, som kunne støtte den afgørelse, der er truffet.  

Der er som anført nogen usikkerhed omkring opgørelsen 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 er i 

to sager med naturarealer anført, at værdien falder fra 60.000 til 24.000 kr. pr. ha. Baggrunden for værditabet 

på naturarealer er uklart, da der ikke er noget indkomsttab. Her følger overtaksationskommissionen ikke den 

praksis, som parterne synes at være enige om i en lang række 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 Bjellekær (kr. pr. ha) 

 Kommune Lodsejerkrav  Taksations-
kommission 

Overtaksations- 
kommission 

Erhvervslandbrug 
(omdriftsarealer)   

45-60.000  130-230.000 a) 45-60.000 100.000 b)  
 

Erhvervslandbrug 
(naturarealer)  

0 70.000 0 36.000                                 

Fritids-/hobbylandbrug, 
hesteejendomme 

45-60.000 130-230.000 45-60.000 
 

100.000 b) 

a) opgjort pr. ha omdriftsareal, som her også omfatter skov og natur. b) Inklusive kompensation for manglende mulighed 
for anvendelse af sprøjtemidler mod for eksempel flyvehavre (10.000 kr. pr. ha). 

4. Afrunding og konklusion  

Der er med afgørelserne i overtaksationssagerne i Beder og Bjellekær kommet en vurdering af de 

erstatninger, der bør gives ved krav om pesticidfri drift. Udgangspunktet i begge afgørelser er fuld 

kompensation, og der er i begge afgørelser opgjort et værditab på cirka 60 procent. Der er dog som anført 

ikke mange argumenter i sagerne, der underbygger dette valg.  

Der foreligger kun meget få handler (to-tre), der nærmere kan belyse værdien af arealer før og efter et påbud 

om pesticidfri drift, og det er en stor ulempe for fastsættelsen. De eksempler, der er på handler, er ikke 

inddraget i afgørelserne. Der er dog enighed mellem parterne om at anvende dette princip for at opgøre 

værditabet.  

Der er i begge tilfælde stort set ikke gjort brug af de rigtigt mange oplysninger, der er fremskaffet af parterne 

omkring forpagtningsaftaler, hvor der er indgået frivillige aftaler om pesticidfri drift med vandforsyning eller 

kommunen, selvom det må vurderes, at det kan bidrage til at give en ide om ændringen i markedsværdien 

for arealerne, når der nu er så få handler med arealer med servitutter at tage udgangspunkt i. Der er således 

også information om betalingsvilligheden gemt i de aftaler, hvor lodsejere byder på forpagtning af arealer 

med servitut om pesticidfri drift. Det vil være relevant at foretage en uvildig analyse af de mange 

forpagtninger for at have en analyse, der kunne bruges i det videre arbejde i kommunerne. 

I afgørelser fra overtaksationskommissionerne er man hurtig til at anføre, at økologisk drift er umulig, men 

det kunne måske være relevant for nogle lodsejere at vælge dyrkning uden pesticider, uden at ejendommen 

skal omlægges til økologi, hvilket er et meget større indgreb. Der er således en del økologiske bedrifter i for 

eksempel Nordsjælland, selvom de generelt afvises som en mulighed grundet mangel på husdyrgødning.  

Der angives i afgørelsen 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 afgørelsen, 

men hvordan overtaksationskommissionen når frem til 60 procent reduktion, er ikke tydelig.  

Det er uklart, om overtaksationskommissionerne finder, at arealerne efterfølgende reelt ikke kan dyrkes, og 

dette angives ikke i afgørelserne. Når efterværdien er så lav som 60-70.000 kr. pr. ha, havde det måske været 

mere informativt, hvis man havde anlagt den præmis, at arealerne ikke efterfølgende kan dyrkes, hvis det er 

tilfældet. Nu ligger kompensationsniveauet jo ikke langt fra sager, hvor der er forbud både mod brug af 

pesticider og kvælstof som anført i sagerne fra Ålborg (Jacobsen, 2019). Her angives det tydeligt, at arealerne 

efterfølgende ikke kan dyrkes rentabelt. 



21 
 

I diskussionen indgår ikke en nærmere forklaring af det valgte kompensationsniveau, hvorfor det er uklart, 

hvilke forhold der har været afgørende ved fastsættelsen af værdinedgangen. En beskrivelse af hovedpointer 

fra de præsenterede forpagtningsaftaler kunne anvendes til at understøtte beregningen af et efterprisniveau 

i begge områder. De angivne forpagtningsaftaler indikerer et indkomsttab på mellem 20 og 60 procent. Det 

valgte niveau (60 procent) ligger således i den høje ende af intervallet (se også tabel 3). Hvis man havde valgt 

for eksempel 40 procent, ville værditabet have været 72.000 og 60.000 kr. pr. ha, som med yderligere 

kompensation (manglende sprøjtning mod flyvehavre) også ville have givet 70.000 kr. pr. ha i Bjellekær. Der 

indgår meget generelle niveauer i afgørelsen, samtidig med at det understreges, at det er opgjort for den 

enkelte ejendom (ikke standard).  

Tabel 3. Oversigt over reduktion i forpagtningsværdier og omregning til engangsværdier baseret på 
overtaksationskommissionernes angivelser (kr. pr. ha) 

 Beder  Bjellekær  

 Reduktion i 
årlig værdi   

Engangsbeløb b) Reduktion i 
årlig værdi  

Engangsbeløb b) 

Reduktion i forpagtningsværdi 
(lodsejere)  

2.903 116.100 3.567  142.700 

Reduktion i forpagtningsværdi 
(kommune) 

800-1.556  32.000-62.240 800-1.556  32.000-62.240 

Eksempel på reduktion i 
forpagtningsværdi (OTX c)) 

1.000-1.700 40.000-68.000   

Frivillige aftaler i området   40.000-55.000  40.000-55.000 

Overtaksationsafgørelse      

Jordværdi før påbud    180.000  150.000 

Jordværdi efter påbud   70.000   60.000 

Værditab ved påbud   110.000  100.000 a) 
a) Inklusive 10.000 kr. pr. ha for ikke at kunne anvende midler mod bjørneklo og flyvehavre. b) Den anvendte 
kalkulationsrente er 2,5 procent og uendelig tidshorisont. c) 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 kvælstof  

Frivillige aftaler  
Taksationsafgørelser 
Overtaksationsafgørelser  

40.000-60.000 
40.000-90.000 

100.000-110.000  

80.000-110.000 
 

80.000-130.000 

Kilde: Jacobsen (2019).  

Der er også nogle forskelle i afgørelserne. I Beder gives der begrænset kompensation til ”hesteejendomme”, 

idet et påbud antages ikke at påvirke handelsværdien af ejendommen. I Bjellekær angives det, at 

engbrandbæger er et så stort problem, at det gør, at også hesteejendomme har et tab, da ”hesteejendomme” 

ikke kan sælges til folk med heste grundet frygt for, at hestene æder engbrandbæger og risikerer at dø, når 

der på ejendommen er påbud om pesticidfri drift. Denne problemstilling må imidlertid også gælde for andre 

bedrifter med heste, som har indgået aftaler om pesticidfri drift, og for ejendomme i Beder og i Bjellekær. 

Handler af sådanne ejendomme kunne indikere, at ”heste-/fritidsejendomme” i praksis påvirkes noget 

mindre af en servitut omkring pesticider, men det har Overtaksationskommissionen for Nord- og Vest-
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sjælland ikke valgt at lægge vægt på. De arealer, der indgår i afgørelsen, er i Beder nogle gange arealer i 

omdrift, mens det i Bjellekær nu er klart, at det kun er omdrifts- og naturarealer (ikke veje). 

Den tilgang, taksationskommissionerne i Bjellekær- og Sønderborg-sagerne anlægger, er noget forskellig fra 

tilgangen hos taksationskommissionen i Beder-sagen. Dertil kommer, at overtaksationskommissionerne i de 

to sager (Beder og Bjellekær) indfører nye aspekter og anlægger nye tilgange. Det kan gøre anvendelse af 

kendelserne i praksis besværlige. Intervallet for kompensation er som angivet i tabel 4 derfor meget stort.  

Med udgangspunkt i differencebetragtningen (værdi før og efter) er tanken, at det er værdien i handel og 

vandel og ikke en betragtning ud fra den nuværende ejer, som er afgørende for kompensationsniveauet. Hvis 

andre således kan drive jorden og tjene penge med et påbud om pesticidfri drift, er det den jordværdi, der 

er afgørende for jordværdien efter et påbud. 

Med de seneste afgørelser så vil mange landmænd tænke, at de også kan opnå en kompensation på 60 

procent af den nuværende jordværdi, og at de, der har indgået en frivillig aftale, måske har lavet en dårlig 

aftale, selvom de var tilfredse med kompensationen, da de indgik aftalen. Der kan således være stor forskel 

på det, lodsejere tilbydes, og det, man nu vil acceptere. Dette kan betyde, at det forlænger den tid, det tager 

at lave frivillige BNBO-aftaler. Alternativt vil vandforsyningen skulle købe arealerne og senere sælge dem med 

en servitut, som tilfældet er med for eksempel vådområder. Eller der skulle etableres en ventil, der muliggør 

en efterregulering af erstatningen, når rammerne er mere sikre, men dette er heller ikke uproblematisk, da 

det skaber usikkerhed for både lodsejere og vandforsyningen.  

Ifølge aftalen om BNBO fra 2019 har kommunerne til og med 2022 til at gennemgå alle BNBO-områder på 

landbrugsarealer og indgå frivillige aftaler. Derefter er det i fase 2 tanken, at der indføres et generelt forbud 

mod brug af pesticider i BNBO, og at der indføres en kompensationsordning. Der vil i fase 2 ikke være 

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 fremgangsmåde 

og et kompensationsniveau, som begge parter kan acceptere.  
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Bilag 1 

Tabel A1. Afgørelse for ejedomme i Beder i Overtaksationskommissionen  

Sagsnummer  Areal 
(ha)c+d) 

Kompensation 
i taksations-
kommission 
(kr. pr. ha) 

Lodsejer 
ønske a) 

(kr. pr. 
ha) 

Kompensation 
i afgørelse  (kr. 

pr. ha samt 
justering 

angivet i kr.)b) 

Vægtet 
kompensation 

(kr. pr. ha) 

Kommentar  

96  8,50+0,56 
=9,06 

90.000 157.000 
 

110.000 110.000 Areal er omdrift og 
brak. 
Bygningsløs, 
hvorfor der ikke er 
nedslag. 

97 16,40 
(15,69) 

90.000 157.000 110.000b) 

(-150.000) 
100.900 Areal er omdrift, 

læhegn og 25 m 
zone.  
Nedslag grundet 
mulighed for frasalg 
af bygninger.   

98  5,76 
(5,97) 

90.000 157.000 110.000 
 

110.000 Bygningsløse så 
intet nedslag.  
Udgifter til 
maskiner indgår i 
værditab. 

99  6,44 
(6,41) 

90.000 157.000 110.000 
(+20.000) 

113.100 Ulempe på 20.000 
kr. ved etablering af 
markskel.  

100 
 

15,10 
(15,47) 

90.000 157.000 110.000 
(-150.000) 

100.100 Kuperet terræn.  
Fradrag da frasalg 
af bygninger er 
muligt.  

101  5,99+0,2= 
6,19 

(6,19) 
 
 

90.000 157.000 0 
(+50.000) 

8.100 Areal omfatter også 
skel.  
Attraktiv ejendom 
hvor påbud ikke 
påvirker værdi. 
Hobbylandbrug. 
Der indgår et 
mindre 
skønsmæssigt tab.   

102 3,64 
(2,84-
4,06) 

 

91.000 157.000 0 
(+250.000) 

69.444 Primært 
frugtplantage.  
Påbud har 
begrænset 
påvirkning på værdi 
af ejendom. 
Erstatning for at 
drift af plantage må 
ophøre.  

104 13,2 
(13,16) 

 

90.000 157.000 110.000 
(-150.000) 

98.600 Nedslag grundet 
mulighed for frasalg 
af bygninger.   

a) Ulempetab fremsat af lodsejer udgør derudover 250.000-500.000 kr. pr. sag omfattende blandt andet særligt 
ejendomstab, nedgang i dækningsbidrag og eventuelt nye maskiner samt sagkyndig bistand (25.000 kr.) og 
omstillingsomkostninger på 30.000 kr.  b) Fradrag grundet mulighed for frasalg af bygninger. Tillæg skyldes andre 
ulemper.  c) De angivne arealer er typisk landbrugsarealer og arealer, der opfattes som omdriftsarealer, men læhegn 
og vej indgår typisk ikke.  d) De angivne arealer i () er de arealer, der indgik i taksationskommissionens vurdering. 
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Bilag 2 

Tabel A2. Afgørelse for ejendomme i Bjellekær i Overtaksationskommissionen  

Sagsnummer  c)  Areal 
(ha) 

Taksations- 
vurdering 
(kr. pr. ha) 

Lodsejers 
ønske b) 

(kr. pr. ha) 

Kompensation i 
afgørelse 

(kr. pr. ha) 

Kommentar  

58 
Omdrift  
Natur  
Andet  
I alt 
Afgørelse   

 
16,29 
1,78 
1,2 

19,27 
17,06+0,26 

=17,32 

 
54.336 

 
 
 

 
133.206 

 
 
 

 
 
 
 
 
 

100.000 a) 
 

Ønske om, at hele ejendommen 
eksproprieres, er afvist, da 
arealer ikke afstås, men fortsat 
kan dyrkes på rimelig måde. 
(Fritidsejendom) 
Areal omfatter 0,26 ha §3-areal.  
Forpagtning falder fra 4.500 til 
1.800 kr. pr. ha.    

59 0,76 0 
 

67.000 36.000 Naturarealer  
Værdi falder fra 60.000 til 
24.000 kr. pr. ha 

60   
Omdrift  
Natur 
Andet  
I alt  
Afgørelse   

 
2,38 
2,06 
0,74 
5,72 
4,24 

 
54.551b) 

 

 
234.664 

 
 

97.640 

 
 
 
 
 

100.000 a) 

Anmodning om tilbagekaldelse 
af påbud er ikke efterkommet. 
 
 
Fastlæggelse af areal er ikke 
nærmere præciseret i 
afgørelsen.  

64 
Omdrift + græs 
Natur 
Andet  
I alt  
Afgørelse   

 
1,73 
0,22 
0,48 
2,42 
1,72 

 
30.778 b) 

 
?? 

 
 
 
 
 

100.000 

Defigurering udgør 45.000 kr.  

65 1,96 39.937 137.667 100.000 Arealet er omfattet af MVJ-
ordning og udtaget over 20 år. 
Stor population af 
engbrandbæger. 

66 
Græs 
Natur 
Andet 
I alt 
Afgørelse  
Berigtigelse  

 
1,83 
0,16 
0,09 
2,08 
2,08 
1,99 

 
0 

 
70.936 

 
 
 
 
 
 

36.000 

 
Vedvarende græs og 
naturarealer 
 
Værdi falder fra 60.000 til 
24.000 kr. pr. ha 
= Uden vej  

67 
Omdrift + græs  
Natur 
Andet 
I alt 
Afgørelse 
Berigtigelse  

 
3,98 
0,79 
0,07 
4,84 
4,84 
4,77 

 
44.983 

 
145.781 

 
 
 
 
 
 

100.000 

 
Taksationssats for skov og vej 
udgør 9.000 kr. (enighed), men 
det indgår ikke. 
 
 
= Uden vej  

a) Der indgår 10.000 kr. pr. ha, for at det ikke er muligt at få dispensation for at sprøjte mod arter, som det er lovpligtigt 
at bekæmpe. Der indgår ikke yderligere omstillingsomkostninger i afgørelserne eller omkostninger til dækning af 
bistand. b) Der indgår i nogle tilfælde yderligere omstillingsomkostninger. c) I sagerne 61-63 indgår enfamiliehuse med 
naturarealer, hvor der ikke gives erstatning, men i nogle tilfælde et mindre beløb for ulempe ved tiltag. Disse 
ejendomme analyseres ikke nærmere. 
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