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Baggrund

| forbindelse med udvikling af CGE-modellen GrgnREFORM, som udvikles af DREAMgruppen, som skal
kunne belyse omkostningseffektive veje til opnaelse af malsaetninger i miljg- og klimapolitikken, er en
central komponent modelleringen af jordmarkedet og seerligt markedet for landbrugsjord. Dette
skyldes, at en lang raekke politikker er knyttet til @endringer i arealdisponeringen, ligesom en raekke
politikker har indflydelse pa prisdannelsen pa jord, herunder EU's tilskudsordninger. | overgangen fra
en reformperiode (2014-2020) til den naeste (2021(2023)-2027) i EU’s landbrugspolitik er der ekstra
usikkerhed forbundet med arealdisponeringen og prisudviklingen pa jordmarkedet, som potentielt
medfgrer et behov for at danne en ny baseline.

Med henblik pa at give et bidrag til udviklingen af modelleringen af jordmarkedet er IFRO blevet bedt
om at kommentere. Naerveerende notat er saledes overordnede refleksioner og mere specifikke
kommentarer og forslag til den tilgang for modellering af jordmarkedet, som er foreslaet i notat fra
DREAMgruppen: "Endogen udtagning af jord i GranREFORM_IFRO_forprojekt 150kt2021” (herefter
omtalt "DREAM-notat”).!

Formalet med dette forprojekt er at igangsaette en dialog om jordmarkedsmodellen og afklare, hvilke
konkrete bidrag IFRO kan tilvejebringe i det videre arbejde. Desuden er det et sideordnet formal, at
relevante medarbejdere pa IFRO kan fa indsigt i GrgnREFORM-modellen, sa man kan have en gensidig
dialog om den videre udvikling af modellens landbrugsmaessige dele. Opgaverne i forprojektet er at
gennemga og kommentere det foreliggende notat om jordmarkedsmodellen med seerligt fokus pa,
hvilke faktorer som er szrligt veesentlige for jordmarkedets allokering af landbrugsjorden, samt hvor
der kan skabes et styrket grundlag for modelleringen.

Indledningsvis gives en reekke overordnede betragtninger om metodevalg og datagrundlag, blandt
andet baseret pa Pedersen og Olsen (2019). Dette er fulgt op af lidt mere specifikke problemstillinger
vedrgrende data. Derefter gives refleksioner pa konkrete spgrgsmal, som er stillet i DREAM-notatet.
Til sidst fglger konklusioner og anbefalinger.

Generelt om modellering af jordmarkedet

Den foreslaede tilgang til at modellere jordmarkedet er at benytte handelsdata for jord og herudfra
udvikle en efterspgrgselsmodel for jord. Dette er en generelt meget anvendt tilgang for estimering af
udbuds- og efterspgrgselsrelationer, idet det tilvejebringer en kvantitativ sammenhang mellem
efterspgrgsel og priser, som kan anvendes til at udlede efterspgrgselselasticiteter. En helt grund-
leeggende forudseetning for, at dette giver retvisende resultater, er, at data repraesenterer et
sammenhangende marked, og at den pageeldende vare (jord) med rimelighed kan betragtes som
homogen. Dertil vil en tilgang baseret pa observerede jordpriser forudseette, at disse alene afspejler

! DREAM-notatet bygger oven pa en analyse fra Fgdevareministeriets kontor for analyse og viden
(FVM). Baseret pa analysen fra FVM fremgar i DREAM-notatet en raekke spgrgsmal. Disse spgrgsmal
er besvaret af FVM i “Notits — Spgrgsmal til jordpris-dokument 15.10.21”. Neerveerende notat skal ses
som en uddybning af de forhold, som er behandlet i FVM’s analyse og notatet fra DREAMgruppen.



dyrkningsveerdien (jordrenten) og ikke indeholder veerdien af andre goder, som knytter sig til
ejerskabet af jord. Disse forhold diskuteres i den fglgende.

Teoretisk er der naturligvis en sammenhang mellem jordens dyrkningsmaessige veerdi, og hvad en
kgber maksimalt kan betale for den typiske landbrugsjord (kapitalveerdi). Dette er imidlertid ikke
ensbetydende med, at handelsdata afspejler kapitalvaerdien, da en rationel kgber kun i varierende
grad betaler en andel af denne maksimale nutidsvaerdi for jorden til seelger. Hvor stor denne forskel
mellem kapitalveerdi og markedspris er, vil vaere bestemt af det konkrete marked jorden handles pa.

Den typiske kpber, som overvejende vil veere en ekspanderende landmand, er primaert interesseret i
sit eget lokalomrade. Derfor bliver landbrugsjord handlet pa “tynde” markeder med kun fa potentielle
sxlgere og kgbere. Er konkurrencen om at kgbe jord lille (hvilket kan skyldes fa kgbere, forventet stort
udbud i fremtiden, finanskrise, pessimisme osv.), vil en kgber naturligvis byde en lavere pris, end hvis
konkurrencen er stgrre — uanset jordkvalitet og afkast.

Teoretisk er handelspriser derfor bade et billede af den konkrete markedssituation og kvaliteten af
den bagvedliggende landbrugsjord®. Med andre ord vil en lav handelspris ikke ngdvendigvis betyde,
at jorden er billig at tage ud af drift, eftersom prisen ogsa kan afspejle, at ejendommen for eksempel
er solgt pa et uheldigt tidpunkt, eller at det har veeret svaert at finde en kgber i lokalomradet. Dette
medfgrer en bias i retning af, at dyrkningsvaerdien undervurderes, nar jordpriser anvendes, idet jorden
ikke vil blive handlet til reservationsprisen for den mest efficiente kgber.

Datamaessigt er der ogsa vaesentlige problemer ved at bruge faktiske handelspriser. Bygninger og
forskellige jordstykker er puljet sammen i en "ejendom”, hvorfor den samlede pris ikke ngdvendigvis
siger noget om afkastet af de enkelte jordstykker hver for sig. En middel handelspris kan daekke over
et middel afkast pa alle jordstykker, eller det kan daekke over et hgjt afkast pa nogle jordstykker og et
lavt afkast pa andre. Dermed kan der godt veere jordstykker fra en ejendom med en middel pris, der
er billige at tage ud af drift.

Dertil kommer at bygninger forvraenger billedet markant. De meget lave jordpriser i handelsdata vil
saledes ofte skyldes, at bygninger i data er prissat for hgjt (og modsat med de hgje priser). Igen betyder
en lav handelspris dermed ikke ngdvendigvis, at jorden er billig at tage ud af drift, men kan ligesa vel
betyde, at korrektionen for bygningernes veerdi er prissat for hgjt i forhold til virkeligheden.

Endelig vil ejerskab til jorden ogsa vaere forbundet med andre vaerdier end de rent dyrkningsmaessige,
hvilket ofte omtales som herlighedsveerdier. Disse andres ikke ngdvendigvis af ophgr med dyrkning
af jorden og traekker saledes i retning af overvurdering af dyrkningsveerdien, safremt denne baseres
pa handelsprisen.

Samlet set er det vores vurdering, at der vil vaere andre mere retvisende metoder til at modellere
omkostningerne ved udtagning af landbrugsjord. Helt simpelt vil jordens bonitet (JB-nr.) kombineret
med for eksempel jordstykkets st@rrelse, jordens dyrkningshistorik, husdyrteethed i omradet og
lignende vaere en bedre indikator for, hvor dyr jorden er at tage ud af drift.

2 For yderligere diskussion af de forskellige elementer i prissaetning af landbrugsjord henvises til
Jensen et al. (2017).



Specifikke kommentarer

Przecisering af praemis

Helt generelt er der behov for en afklaring af praemissen for modellering af jordmarkedet og
jordvaerdien (-prisen). Hvad er definitionen pa at tage jord ud af drift?

”[1] GréanREFORM lzgges op til, at landbrugsjord tages ud af drift, hvis jordens strukturelle vaerdi som
landbrugsareal bliver negativt. Logikken er, at hvis vaerdien bliver negativ kan man fa en stgrre gevinst
(pd 0) ved at ophgre dyrkning end ved at fortseette dyrkning”.

Hvis denne logik skal holde, ligger der implicitte definitioner af, hvad “tages ud af drift” betyder. Er
der en klar definition af, hvad det betyder, og hvilke konsekvenser det har for, om man for eksempel
fortsat kan opna EU-stgtte ved ejerskabet af stgtteberettiget landbrugsjord?

Som eksempel kan naevnes, at der i Danmarks Statistiks (2021) opggrelse over det dyrkede areal i
Danmark indgar brak og graes uden for omdriften. | det omfang at det vedvarende grees ikke plgjes og
ikke har en ggdningskvote, sa er spgrgsmalet, om der er en CO,-e-emission fra disse arealer. Hvordan
forestiller | jer, at det handteres i afgiftssystemet?

Maske er der netop kulstofopbygning i rodnettet pa denne type arealer, og man kunne argumentere
for, at de skulle palaegges en negativ afgift. Er der mulighed for negative afgifter?

Problemer med handelsdata

Generelt er denne type modeller ikke velegnede til at preediktere prisen pa landbrugsjord for sma
ejendomme, da boligelementet spiller en meget stor rolle for den samlede pris for ejendommen.
Typisk er jorden pa sma boliglandbrug ikke afggrende for familiens indkomst, sa derfor er
produktionsveerdien pa jorden naermest underordnet for landbrugsejendomme, som primeert tjener
et boligformal. Der er dog ogsa ejendomme under 10 ha, som ejes af bedrifter med store
jordtilliggender, og der vil prisen pa jorden veere mere afhaengig af dyrkningsveerdien (og stgtten).

Det medfgrer, at stgrrelsen pa ejendommen har indflydelse pa veerdiseetningen af landbrugsjord. Ofte
vil der dog vaere mulighed for at salge bygningsparcellen fra jorden, og derfor er der landmaend, som
keber mindre ejendomme for at beholde jorden. Det er dog ikke attraktivt for helt sma ejendomme
under 10-20 ha, da omkostninger til landmaler og ejendomsmaegler suppleret med usikkerhed
vedrgrende boligens handelsveerdi ggr det mindre attraktivt for professionelle landmand at kgbe
disse ejendomme. Det anbefales derfor at lave modellen kun for stgrre ejendomme og kun praediktere
prisen for jorden for denne ejendomstype. Derudover bgr modelspecifikationen og afgraensningen af
data vaere mere transparent.

Pa baggrund af den nuveerende transparens vurderes det ikke at vaere relevant at tolke pa “halerne”
i fordelingen over handelspriser for landbrugsjord.

Hvis man forsgger at indfange jordens dyrkningsmaessige veerdi ud fra handelsdata, er der som
ovenfor naevnt en raekke konkrete problemer:

e Landbrugsjord handles i sammenhang med en ejendom, og det er ikke uproblematisk at
korrigere handelsveaerdien til kun at indeholde prisen for landbrugsjord, da hele det matrikulzere
areal, der hgrer til eiendommen, indgar. Der er stor forskel pa, hvor meget af denne jord, som



kan udnyttes til landbrugsjord. Denne problemstilling er saerligt stor, hvis man er interesseret i at
se pa “halerne”.

e Selv en del af det, der opfattes som landbrugsjord, er, efter vores opfattelse, allerede “ude af
drift” med forbehold for, at vi ikke kender definitionen af “ude af drift”

e Jordtilliggendet til en ejendom er af forskellig kvalitet, og handelsprisen udtrykker kun den
gennemsnitlige kvalitet. Der er ikke et mal for variationen i dyrkningsveaerdien inden for
ejendommen

e Den del af jordvaerdien, som ikke er produktionsvaerdi, hvoraf en stor del er stgtte, er ikke
konstant over tid. Den afhaenger blandt andet af EU’s reformperioder. Dertil kommer at ejerskab
af jorden ogsa er forbundet med en herlighedsveerdi, som ikke er knyttet til den
landbrugsmaessige anvendelse af jorden.

Eksempel pa fejlestimeret pris pa landbrugsjord

| opleegget fra FVM, “Estimat af jordpriser som grundlag for opkgbsmodel”, er ejendomspriser for
landbrugsejendomme korrigeret for veerdien af bygninger. Dette er relevant, da landbrugsejendomme
handles som hele ejendomme med én handelssum for bade jord og bygninger. For at kunne vurdere
om korrektionen er rimelig, er der behov for at kende modelspecifikationen i analysen og dermed ogsa
kende korrektionen.

Modellen er sandsynligvis en hedonisk model, hvor bygningernes veerdi indgar med en gennemsnits-
pris for stuehus, eventuelt som funktion af stuehusets stgrrelse. Derudover indgar driftsbygninger
sandsynligvis ogsa eventuelt som funktion af deres stgrrelse. | en fysisk handel er der dog langt flere
parametre, som har indflydelse pa handelssummen, og her vil tilstanden pa bade stuehus og
driftsbygninger have indflydelse pa handelsprisen. For den typiske handel med huse og driftsbygninger
i “almindelig” stand giver modellen en fin approksimation til prisen pa bygningerne. Men nar der netop
fokuseres pa "halerne” i fordelingen af handelsprisen per hektar, sa kan det vaere en problematisk
tilgang.

Antag, at modellen gzelder for alle landbrugsejendomme (ned til 0,5 ha), og at parameterestimater for
huse og driftsbygninger mv. er som i Jensen et al. (2017). Da vil en ejendom pa 5 ha® sandjord i
Sydjylland, hvor der ikke er husdyr p&, og som har et stuehus pa 180 m? og driftsbygninger p4 1000 m?
handlet i 2015 samlet have en praedikteret pris pa:

5 ha * 141.454 kr. + 5 ha * 22.763 kr. (hektarer i 2015) — 19.148 kr. (Sydjylland) + 266 * 1.000 m?
(driftsbygninger) + 180 m?* 2.570 (stuehus) + 180? m?* -1,90 (stuehus kvadreret) — 348.512 (2015) +
85.678 (konstant) = 1.206.143 kr., hvilket er 241.229 kr. pr. ha.

Nar der korrigeres for bygninger, traeekkes 667.000 kr. fra (266.000 + 462.600 — 61.560), og dermed er
den pradikterede pris 539.103 kr., hvilket giver en hektarpris pa 107.000 kr.

Hvis det viser sig, at bygningerne intet er vaerd (nedrivningsegnede), sa har handlen i markedet maske
kun veeret 700.000 kr. Men i modellen traekkes bygningerne stadig fra (de fremgar af handels-
informationen) med en pris pa 667.000 kr. Sa i analysen fra FVM (under de givne antagelser) vil den
bygningskorrigerede handelspris veere 33.000 kr. og altsa 6.600 kr. pr. ha. Og i dette eksempel er der

3 Der indgar sandsynligvis flest handler pd ejendomme < 10 ha i datasaettet. | datasaettet fra Jensen et al.
(2017) var der samlet 7.603 frie handler fra 2010 til 2015, hvoraf de 59 procent var mindre end 10 ha.



ikke trukket nedrivningsomkostninger fra. De vil meget ofte overstige veerdien af en byggegrund i det
abne land.

Det fremgar heller ikke af modelbeskrivelsen, om der kun er frie handler mellem private parter, som
indgar i datasaettet. Hvis der indgar handel mellem besleegtede parter, vil prisen typisk ikke vaere
udtryk for en markedspris. Hvis der er handler mellem staten og private med i dataseettet, kan det i
nogle tilfaelde vaere salg af matrikler i vadomrader, som efter projektets gennemfgrelse star under
vand. Dette er heller ikke udtryk for en markedspris for landbrugsjord.

Handelsdata og CAP-reform

Et andet problem med anvendelsen af handelsdata er den tidsmaessige forskydning mellem data-
indsamlingen og den periode, som modelleringen skal reprasentere. Det er et generelt problem, da
der kan vaere sket aendringer i agenternes forventninger i den mellemliggende periode. Det er dog et
saerskilt problem vedrgrende stgtteregimet for landbrugsstgtte, da det radikalt sendres fra 2023.
Udmgntningen af EU’s landbrugsstgtte i perioden 2023 til 2027 kan have indflydelse pa land-
mandenes langsigtede forventninger til cashflow ved ejerskabet af jord. Det kan dog ikke mindst have
indflydelse pa det kortsigtede cashflow (forpagtningsafgiften), som benyttes i modellen.

Der er krav om (eventuelt midlertidig) udtagning knyttet til landbrugsstgtten fra 2023, det sakaldte
GLM 8-krav. Landmanden skal minimum udtage 4 procent af det stgtteberettigede areal — som
betingelse (konditionalitet) for at modtage den direkte indkomststgtte. GLM 8-kravet reduceres, hvis
der indgas frivillige aftaler om ikke-permanent udtagning inden for rammerne af eco-schemes. Det vil
sige, veelger landmanden at udtage 7 procent (eller mere), sa far landmanden kompensation allerede
efter den tredje procent. Dette kan tolkes som en regel om, at landmanden modtager 133 procent
stptte for at udvide sin udtagning til 7 procent. | gvrigt er den foreslaede stgttesats (i hgring)
konkurrencedygtig med bortforpagtning af jord (Landbrugsstyrelsen, 2021, s.168), sa det forventes,
at forpagtningsafgiften for landbrugsjorden med den darligste dyrkningsveerdi vil nzerme sig stgtten
til ikke-produktive arealer (314 euro pr. ha) (minimum 283 euro pr. ha og maksimum 346 euro pr. ha).
Oven i dette skal laegges BISS (Basic Income Support for Sustainability) pa 260 euro pr. ha.

Husdyrintensiteten for drgvtyggere er interessant i denne sammenhang, da grovfoder primaert
dyrkes pa sandede jorder med ringest alternativ dyrkningsmaessig anvendelse. Det vil sige, at den
historiske efterspgrgsel efter sandet jord ikke er udtryk for den forventede efterspgrgsel efter sandet
jord i husdyrintensive omrader i fremtiden, da alternativet fremadrettet kan blive midlertidig
udtagning i medfgr af GLM 8-kravet og det tilhgrende eco-scheme. Sandet jord kan altsa pa grund af
CAP-reformen komme til at opleve hgjere forpagtningspriser qua GLM 8-kravet og eco-schemes.

Ejendomsskat
Ved anvendelse af forpagtningsprisen som estimat for jordrenten ignoreres ejendomsskatten/
grundskylden, som jordejer betaler. Dette medfgrer en for hgj implicit diskonteringsrente i modellen.

Det fremgar i gvrigt heller ikke, om landmandene fortsat skal betale ejendomsskat, hvis jorden tages
ud af drift. Hvis ikke andet besluttes, er ejendomsskatten for landbrugsjord indekseret og dermed
baseret pa hidtidig anvendelse og ikke bestemt ud fra handelsprisen pa landbrugsjord.



Reflektioner pa konkrete spgrgsmal

Spargsmal: Hvor stor indflydelse har den manglende skelnen mellem solgt
areal og reel landbrugsjord pa venstre hale af fordelingen i figur 1?

Jeevnf@r argumentationen ovenfor, sa kan vi med den indsigt, vi har i modellen, ikke sige sa meget om,
hvor stor indflydelse differencen mellem det matrikulaere areal og arealet med landbrugsjord har pa
den venstre hale i figur 1. Det ma dog forventes, at det betyder mere, end det ggr for handlerne
generelt. Og hvis der for eksempel er handler med matrikler i vdadomrader, sa betyder det alt for netop
disse handler, og de vil vaere i venstre hale.

Generelt for hele landet kan vi pa baggrund af det samlede areal og arealet med landbrugsjord sige
lidt om, hvad det betyder som gennemsnit. Ifglge Olsen og Pedersen (2021) er der i 2019 3.226.000
ha jord som matrikuleert areal pa ejendomme, hvorfra der er sggt landbrugsstgtte. Stotte-
mulighederne, som er omfattet, vedrgrer alle former for arealstgtte pa landbrugsjord og indbefatter
blandt andet plejegraesstptte, som kan sgges pa naturarealer, og stgtte til skovrejsning pa
landbrugsjord. Af de 3,2 mio. ha er der s@gt stptte pa 2.854.000 ha svarende til 88,5 procent. Deraf
udledes, at der som gennemsnit er 11,5 procent af det matrikulaere areal, som er skov (uden stgtte),
bygningsparceller, veje mv. for private lodsejere.

Ifglge Danmarks Statistik (2021) er det samlede dyrkede areal i Danmark i 2019 pa 2.639.000 ha. Hvis
hele det dyrkede areal blev dyrket pa private arealer, sa betyder det, at der er 81,8 procent af arealet,
der bliver dyrket. En ret stor del af arealet bliver dyrket via forpagtningsaftaler. Men staten og
kommuner ejer ogsa landbrugsjord, der bliver dyrket, sa andelen af en gennemsnitlig landbrugs-
ejendom, der bliver dyrket, er mindre end 81,8 procent. (Det vides ikke hvor meget mindre).
Differencen mellem residualen pa 18,2 procent op til de 11,5 procent, der ikke modtager stgtte, er
saledes naturarealer, skovarealer mv., som modtager stgtte.

Af de 81,8 procent, som dyrkes som landbrugsjord, er der braklagte arealer og arealer med
vedvarende graes. Da de oppebezerer en lavere pris end landbrugsjord i omdrift, er de ogsa
interessante. Der er 301.000 ha greesarealer uden for omdrift, braklaegning med grees og udyrkede
marker i Danmark i 2019 (Danmarks Statistik, 2021). For alle privatejede landbrugsbedrifter er
estimatet saledes, at 72,5 procent af arealet er i landbrugsmaessig omdrift. Dette tal er dog lidt
overvurderet, da der ligger en antagelse om, at al dyrket landbrugsjord i omdrift er pa privatejede
ejendomme.

Sporgsmal: Hvilke NPV-elementer indgar i salgsprisen (er der flere end EU-
stgtte og jordrente)?

Ifglge Jensen et al. (2017) er der en lang raekke elementer, som har betydning for handelsprisen pa
landbrugsjord, herunder: forventet afkast, forventet gensalgsvaerdi, at det er/var en produktions-
rettighed til at have husdyr, rammevilkar vedrgrende skat og miljg og andre forventede rammevilkar
i fremtiden. Derudover betyder markedsstrategiske effekter noget, da jord ofte handles i et lokalt
marked. Som det ogsa fremgar af Jensen et al. (2017), sa er markedsprisen pa jord ikke lig den enkelte
landmands reservationspris/veerdi.

Markedsprisen repraesenterer prisen i ligevaegt for kgbere og sxlgere, som er i markedet. Den enkelte
landmand kan have en reservationspris/vaerdi, som er hgjere eller lavere end markedsprisen, uden at
vedkommende af den grund kgber/saelger landbrugsjord.



Hvis landmandens reservationspris for landbrugsjord er hgjere end markedsprisen, er det ikke
ensbetydende med, at vedkommende er i markedet for at kgbe mere landbrugsjord, da der er
betydelige transaktionsomkostninger forbundet med handel med landbrugsjord i form af tinglysnings-
afgift, ejendomsmaeglersaleer mv. Desuden er der usikkerhed forbundet med jordens kvalitet, og der
kan veere stgrre afstand til maskinhus og gyllebeholder mv.

| figur 1 nedenfor er der vist et stiliseret eksempel pd, hvordan WTA og WTP* kunne se ud for
agenterne i jordmarkedet med tre forskellige hypotetiske udbud og efterspgrgsler. Figuren er et
forsgg pa at illustrere, at markedsprisen ikke ngdvendigvis er repraesentativ for reservationsprisen for
alle landmaend/lodsejere.
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Figur 1. Stiliseret eksempel pd WTA og WTP for agenterne i jordmarkedet

| forhold til det specifikke spgrgsmal vurderer vi, at der er forskel pa, hvilke elementer der indgar i
jordprisen pa en hobbyejendom/deltidsejendom i forhold til, hvad der indgar for stgrre ejendomme.

Kgbere af mindre ejendomme har typisk lsnmodtagerindkomst, som kan vaere med til at betale for
den herlighedsveerdi/nytte, der matte veere ved at eje et landbrugsareal/naturareal. For stgrre
ejendomme er der behov for, at der er landbrugsindkomst, der daekker omkostningerne ved at eje
jorden. For de store ejendomme vil de primaere NPV-elementer vaere produktionsveerdien, EU-stgtte,
jagtleje og forsynings- og leveringssikkerhed for henholdsvis foder og gylle. Derfra skal treekkes
grundskyld/ejendomsskat.

Sporgsmal: Hvilke tidshorisonter er rimelige at antage for de enkelte NPV-
elementer?

For produktionsveerdien vil det veere rimeligt at anvende en uendelig tidshorisont. For EU-stgtten
henvises til svar fra FVM. For EU-stgtten er det mest relevant at se pa tidshorisont og diskonterings-

4 WTA = willingness to accept; WTP = willingness to pay.



rente i sammenhang. For tilleeg til betalingsrettigheder vurderes det at vaere relevant med en
kapitaliseringsfaktor pa cirka 9 (eller et spaend fra 1 til 16), mens det for basisstgtten vurderes at vaere
relevant med en hgjere kapitaliseringsfaktor, for eksempel i spaendet 15 til 30. Der er vedtaget fuld
udjaevning fra 2023, det vil sige, at der ikke laengere er tillaeg til betalingsrettigheder.

For vaerdien af jord som foderproduktion og udbringningsareal for gylle er det meget usikkert, hvor
lang tidshorisonten er. Under antagelse af at man stadig skal producere animalske produkter i dansk
landbrug, sa vurderes den at vaere uendelig.

For de gvrige elementer vurderes tidshorisonten ogsa at vaere uendelig. Herlighedsveerdi og jagtleje
mv. vurderes ikke at have en udlgbsdato.

Spergsmal: Hvilke forudssetninger om vaekst i fremtidige afkast er rimelige at
anvende?

Landbruget har varet underlagt "landbrugets traedemeglle” igennem artier, som tilsiger, at pris-
udviklingen pa landbrugsvarer er lavere end pa andre produkter. Dermed er landmaendene presset til
at opna en produktivitetsforbedring for at opretholde en indtjening. Dette er blandt andet vist i figur
2. for de seneste 20 ar (Bramsen et al., 2020). Som anekdote kan det oplyses, at landmaend fik cirka
10 kr. pr. kg svinekgd i 1979, hvilket i Igbende priser er hgjere end de priser, som landmanden
modtager i oktober 2021 (Danmarks Statistik, 1980).
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Figur 2. Den gkonomiske produktivitet for landbruget i Danmark dekomponeret til
sektorbytteforholdet og totalfaktorproduktiviteten

Det er derfor ikke forventeligt, at prisudviklingen pa landbrugsvarer er szerlig hgj, men omvendt ma
produktivitetsudviklingen eller “kvaliteten” af produkterne forventes at stige, sa nettoafkastet pr. ha
fastholdes eller maske stiger svagt. For elementer som herlighedsveerdi og jagtleje forventes de at
felge lgnudviklingen i samfundet.

Sporgsmal: Hvilken indflydelse kan de kommende andringer i regulering,
saerligt andringer i EU’s landbrugspolitik, forventes at have pa jordpriserne
og pa det dyrkede areal?

| EU’s landbrugspolitik er der GLM 8-kravet. De ikke-produktive arealer er en forpligtelse inden for

bedriften, det vil sige bade de ejede og de forpagtede arealer. Derfor ma det forventes, at der vil ske
en del bortforpagtning fra de bedrifter, som primaert har darlig dyrkningsjord, til de bedrifter, som
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primaert har god dyrkningsjord. Det betyder, at bedrifter pa for eksempel Lolland med gode
dyrkningsforhold og hgje jordpriser vil veere villige til at betale op til deres marginale dyrkningsvaerdi
for at forpagte ringere jord til brakleegning. Afhaengig af konkurrencen pa forpagtningsmarkedet kan
der veere incitamenter for bedrifter med god jord til at forpagte et areal svarende til 7,53 procent af
deres areal for at fa stgtte til den fjerde procent af deres braklagte areal.

Ud over GLM 8-kravet kommer der ogsa andre stgtteordninger, blandt andet til miljg- og klimavenligt
graes (Landbrugsstyrelsen, 2021), men de preaecise preemisser til disse ordninger kendes ikke endnu, sa
effekten af disse ordninger kan stadig ikke kvantificeres.

Konklusioner og anbefalinger

Overordnet set anerkendes det, at der er en klar sammenhang mellem afkastet pa drift af jord
(jordrenten) og handelsprisen pa landbrugsjord. En hgj jordrente vil saledes afspejles til tilsvarende
hgj jordpris, alt andet lige. Dette kan desveaerre ikke understgtte en tilgang, hvor modellering af
jordmarkedet — og dermed modellering af udtagning af landbrugsjord — baseres pa eksisterende
handelsdata for landbrugsejendomme. Dette skyldes dels, at jordprismarkedet ikke er homogent men
bestar af mange delmarkeder, og dels fordi jordpriserne afspejler andre goder end dyrkningsretten,
som knytter sig til ejerskabet af jorden, for eksempel bygninger og herlighedsvaerdier.

Konklusionen er derfor, at denne tilgang ma frarades. Derudover vurderes det, at der er behov for at
kunne specificere effekten af udmegntning af en eventuel regulering af betydning for jordmarkedet,
safremt der skal gives en retvisende kvantificering af, hvor megen landbrugsjord der tages ud af
produktion ved indfgrelse af en given regulering.

Derfor foreslas det i stedet, at der tages udgangspunkt i veerditilveeksten fra jorden, eksempelvis ved
at modellere udtagning af landbrugsjord pa baggrund af Danmarks Statistiks Landbrugsregnskabs-
statistik (produktionsgrensstatistikken, Danmarks Statistik, 2021), eventuelt suppleret med budget-
kalkuler (www.farmtalonline.dk).

Til sidst skal omtales, at incitamenterne i EU’s landbrugspolitik i den nuveerende situation vil veere
meget afggrende for, hvilke arealer landmandene dyrker, og hvordan de dyrkes. Derfor er det vigtigt
at vaere meget specifik om forholdet mellem dansk regulering og tilskud i medfgr af udmgntningen af
EU’s faelles landbrugspolitik.

Referencer

Bramsen, J-M.R., M.F. Pedersen, J.V. Olsen, J.S. Schou & H.0O. Hansen (2020). Landbrugets @konomi
2020. Institut for Fedevare- og Ressourcegkonomi, Kgbenhavns Universitet.
https://static-curis.ku.dk/portal/files/253237613/Landbrugets konomi 2020.pdf

Danmarks Statistik (1980). Landbrugsstatistik 1980. Tabel 12.26 (s. 215)
https://www.dst.dk/Site/Dst/Udgivelser/GetPubFile.aspx?id=19715&sid=land1980

Danmarks Statistik (2021). www.statistikbanken.dk/AFG07

Landbrugsstyrelsen (2021). Forslag til den danske strategiske CAP-plan 2023-2027: den 1. september
2021. https://prodstoragehoeringspo.blob.core.windows.net/56b83694-00b7-41e8-a2aa-
28f4f9415af4/Forslag%20til%20den%20danske%20CAP-plan%202023-27.pdf

10


http://www.farmtalonline.dk/
https://static-curis.ku.dk/portal/files/253237613/Landbrugets_konomi_2020.pdf
https://www.dst.dk/Site/Dst/Udgivelser/GetPubFile.aspx?id=19715&sid=land1980
http://www.statistikbanken.dk/AFG07
https://prodstoragehoeringspo.blob.core.windows.net/56b83694-00b7-41e8-a2aa-28f4f9415af4/Forslag%20til%20den%20danske%20CAP-plan%202023-27.pdf
https://prodstoragehoeringspo.blob.core.windows.net/56b83694-00b7-41e8-a2aa-28f4f9415af4/Forslag%20til%20den%20danske%20CAP-plan%202023-27.pdf

Jensen, C.U,, J.V. Olsen, J-M.R. Bramsen, M. Lautrup, T.E. Panduro, M.F. Pedersen & J.S. Schou
(2017). Jordpriser og aendrede gkonomiske vilkdr. IFRO Udredning Nr. 2017/25. Institut for Fedevare-
og Ressourcegkonomi, Kgbenhavns Universitet.
https://static-curis.ku.dk/portal/files/186318910/IFRO_Udredning 2017 25.pdf

Olsen, J.V. & M.F. Pedersen (2021). Udenlandske ejere af landbrug og landbrugsjord i Danmark. IFRO
Udredning Nr. 2021/07. Institut for Fgdevare- og Ressourcegkonomi, Kgbenhavns Universitet.
https://static-curis.ku.dk/portal/files/260035832/IFRO_Udredning 2021 07.pdf

Pedersen, M.F. & J.V. Olsen (2019). Jordpriser — teoretisk model baseret pa pengestrégmme. IFRO
Udredning Nr. 2019/04. Institut for Fgdevare- og Ressourcegkonomi, Kgbenhavns Universitet.
https://static-curis.ku.dk/portal/files/213725775/IFRO_Udredning 2019 04.pdf

11


https://static-curis.ku.dk/portal/files/186318910/IFRO_Udredning_2017_25.pdf
https://static-curis.ku.dk/portal/files/260035832/IFRO_Udredning_2021_07.pdf
https://static-curis.ku.dk/portal/files/213725775/IFRO_Udredning_2019_04.pdf

	IFRO_Dokumentation_2022_1_forside.pdf
	IFRO_Dokumentation_2022_1_kolofon.pdf
	GeT_Notat_Jordmodel_GrønR_Final.pdf

