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Baggrund 

I forbindelse med udvikling af CGE-modellen GrønREFORM, som udvikles af DREAMgruppen, som skal 

kunne belyse omkostningseffektive veje til opnåelse af målsætninger i miljø- og klimapolitikken, er en 

central komponent modelleringen af jordmarkedet og særligt markedet for landbrugsjord. Dette 

skyldes, at en lang række politikker er knyttet til ændringer i arealdisponeringen, ligesom en række 

politikker har indflydelse på prisdannelsen på jord, herunder EU's tilskudsordninger. I overgangen fra 

en reformperiode (2014-2020) til den næste (2021(2023)-2027) i EU’s landbrugspolitik er der ekstra 

usikkerhed forbundet med arealdisponeringen og prisudviklingen på jordmarkedet, som potentielt 

medfører et behov for at danne en ny baseline. 

Med henblik på at give et bidrag til udviklingen af modelleringen af jordmarkedet er IFRO blevet bedt 

om at kommentere. Nærværende notat er således overordnede refleksioner og mere specifikke 

kommentarer og forslag til den tilgang for modellering af jordmarkedet, som er foreslået i notat fra 

DREAMgruppen: ”Endogen udtagning af jord i GrønREFORM_IFRO_forprojekt 15okt2021” (herefter 

omtalt ”DREAM-notat”).1  

Formålet med dette forprojekt er at igangsætte en dialog om jordmarkedsmodellen og afklare, hvilke 

konkrete bidrag IFRO kan tilvejebringe i det videre arbejde. Desuden er det et sideordnet formål, at 

relevante medarbejdere på IFRO kan få indsigt i GrønREFORM-modellen, så man kan have en gensidig 

dialog om den videre udvikling af modellens landbrugsmæssige dele. Opgaverne i forprojektet er at 

gennemgå og kommentere det foreliggende notat om jordmarkedsmodellen med særligt fokus på, 

hvilke faktorer som er særligt væsentlige for jordmarkedets allokering af landbrugsjorden, samt hvor 

der kan skabes et styrket grundlag for modelleringen. 

Indledningsvis gives en række overordnede betragtninger om metodevalg og datagrundlag, blandt 

andet baseret på Pedersen og Olsen (2019). Dette er fulgt op af lidt mere specifikke problemstillinger 

vedrørende data. Derefter gives refleksioner på konkrete spørgsmål, som er stillet i DREAM-notatet. 

Til sidst følger konklusioner og anbefalinger. 

Generelt om modellering af jordmarkedet 

Den foreslåede tilgang til at modellere jordmarkedet er at benytte handelsdata for jord og herudfra 

udvikle en efterspørgselsmodel for jord. Dette er en generelt meget anvendt tilgang for estimering af 

udbuds- og efterspørgselsrelationer, idet det tilvejebringer en kvantitativ sammenhæng mellem 

efterspørgsel og priser, som kan anvendes til at udlede efterspørgselselasticiteter. En helt grund-

læggende forudsætning for, at dette giver retvisende resultater, er, at data repræsenterer et 

sammenhængende marked, og at den pågældende vare (jord) med rimelighed kan betragtes som 

homogen. Dertil vil en tilgang baseret på observerede jordpriser forudsætte, at disse alene afspejler 

                                                           
1 DREAM-notatet bygger oven på en analyse fra Fødevareministeriets kontor for analyse og viden 

(FVM). Baseret på analysen fra FVM fremgår i DREAM-notatet en række spørgsmål. Disse spørgsmål 

er besvaret af FVM i ”Notits – Spørgsmål til jordpris-dokument 15.10.21”. Nærværende notat skal ses 

som en uddybning af de forhold, som er behandlet i FVM’s analyse og notatet fra DREAMgruppen. 
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dyrkningsværdien (jordrenten) og ikke indeholder værdien af andre goder, som knytter sig til 

ejerskabet af jord. Disse forhold diskuteres i den følgende. 

Teoretisk er der naturligvis en sammenhæng mellem jordens dyrkningsmæssige værdi, og hvad en 

køber maksimalt kan betale for den typiske landbrugsjord (kapitalværdi). Dette er imidlertid ikke 

ensbetydende med, at handelsdata afspejler kapitalværdien, da en rationel køber kun i varierende 

grad betaler en andel af denne maksimale nutidsværdi for jorden til sælger. Hvor stor denne forskel 

mellem kapitalværdi og markedspris er, vil være bestemt af det konkrete marked jorden handles på. 

Den typiske køber, som overvejende vil være en ekspanderende landmand, er primært interesseret i 

sit eget lokalområde. Derfor bliver landbrugsjord handlet på ”tynde” markeder med kun få potentielle 

sælgere og købere. Er konkurrencen om at købe jord lille (hvilket kan skyldes få købere, forventet stort 

udbud i fremtiden, finanskrise, pessimisme osv.), vil en køber naturligvis byde en lavere pris, end hvis 

konkurrencen er større – uanset jordkvalitet og afkast.  

Teoretisk er handelspriser derfor både et billede af den konkrete markedssituation og kvaliteten af 

den bagvedliggende landbrugsjord2. Med andre ord vil en lav handelspris ikke nødvendigvis betyde, 

at jorden er billig at tage ud af drift, eftersom prisen også kan afspejle, at ejendommen for eksempel 

er solgt på et uheldigt tidpunkt, eller at det har været svært at finde en køber i lokalområdet. Dette 

medfører en bias i retning af, at dyrkningsværdien undervurderes, når jordpriser anvendes, idet jorden 

ikke vil blive handlet til reservationsprisen for den mest efficiente køber. 

Datamæssigt er der også væsentlige problemer ved at bruge faktiske handelspriser. Bygninger og 

forskellige jordstykker er puljet sammen i en ”ejendom”, hvorfor den samlede pris ikke nødvendigvis 

siger noget om afkastet af de enkelte jordstykker hver for sig. En middel handelspris kan dække over 

et middel afkast på alle jordstykker, eller det kan dække over et højt afkast på nogle jordstykker og et 

lavt afkast på andre. Dermed kan der godt være jordstykker fra en ejendom med en middel pris, der 

er billige at tage ud af drift. 

Dertil kommer at bygninger forvrænger billedet markant. De meget lave jordpriser i handelsdata vil 

således ofte skyldes, at bygninger i data er prissat for højt (og modsat med de høje priser). Igen betyder 

en lav handelspris dermed ikke nødvendigvis, at jorden er billig at tage ud af drift, men kan ligeså vel 

betyde, at korrektionen for bygningernes værdi er prissat for højt i forhold til virkeligheden. 

Endelig vil ejerskab til jorden også være forbundet med andre værdier end de rent dyrkningsmæssige, 

hvilket ofte omtales som herlighedsværdier. Disse ændres ikke nødvendigvis af ophør med dyrkning 

af jorden og trækker således i retning af overvurdering af dyrkningsværdien, såfremt denne baseres 

på handelsprisen. 

Samlet set er det vores vurdering, at der vil være andre mere retvisende metoder til at modellere 

omkostningerne ved udtagning af landbrugsjord. Helt simpelt vil jordens bonitet (JB-nr.) kombineret 

med for eksempel jordstykkets størrelse, jordens dyrkningshistorik, husdyrtæthed i området og 

lignende være en bedre indikator for, hvor dyr jorden er at tage ud af drift. 

                                                           
2 For yderligere diskussion af de forskellige elementer i prissætning af landbrugsjord henvises til 

Jensen et al. (2017).  
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Specifikke kommentarer 

Præcisering af præmis 

Helt generelt er der behov for en afklaring af præmissen for modellering af jordmarkedet og 

jordværdien (-prisen). Hvad er definitionen på at tage jord ud af drift? 

”[I] GrønREFORM lægges op til, at landbrugsjord tages ud af drift, hvis jordens strukturelle værdi som 

landbrugsareal bliver negativt. Logikken er, at hvis værdien bliver negativ kan man få en større gevinst 

(på 0) ved at ophøre dyrkning end ved at fortsætte 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 opnå EU-støtte ved ejerskabet af støtteberettiget landbrugsjord?  

Som eksempel kan nævnes, at der i Danmarks Statistiks (2021) opgørelse over det dyrkede areal i 

Danmark indgår brak og græs uden for omdriften. I det omfang at det vedvarende græs ikke pløjes og 

ikke har en gødningskvote, så er spørgsmålet, om der er en CO2-e-emission fra disse arealer. Hvordan 

forestiller I jer, at det håndteres i afgiftssystemet? 

Måske er der netop kulstofopbygning i rodnettet på denne type arealer, og man kunne argumentere 

for, at de skulle pålægges en negativ afgift. Er der mulighed for negative afgifter? 

Problemer med handelsdata 

Generelt er denne type modeller ikke velegnede til at prædiktere prisen på landbrugsjord for små 

ejendomme, da boligelementet spiller en meget stor rolle for den samlede pris for ejendommen. 

Typisk er jorden på små boliglandbrug ikke afgørende for familiens indkomst, så derfor er 

produktionsværdien på jorden nærmest underordnet for landbrugsejendomme, som primært tjener 

et boligformål. Der er dog også ejendomme under 10 ha, som ejes af bedrifter med store 

jordtilliggender, og der vil prisen på jorden være mere afhængig af dyrkningsværdien (og støtten).  

Det medfører, at størrelsen på ejendommen har indflydelse på værdisætningen af landbrugsjord. Ofte 

vil der dog være mulighed for at sælge bygningsparcellen fra jorden, og derfor er der landmænd, som 

køber mindre ejendomme for at beholde jorden. Det er dog ikke attraktivt for helt små ejendomme 

under 10-20 ha, da omkostninger til landmåler og ejendomsmægler suppleret med usikkerhed 

vedrørende boligens handelsværdi gør det mindre attraktivt for professionelle landmænd at købe 

disse ejendomme. Det anbefales derfor at lave modellen kun for større ejendomme og kun prædiktere 

prisen for jorden for denne ejendomstype. Derudover bør modelspecifikationen og afgrænsningen af 

data være mere transparent. 

På baggrund af den nuværende transparens vurderes det ikke at være relevant at tolke på ”halerne” 

i fordelingen over handelspriser for landbrugsjord. 

Hvis man forsøger at indfange jordens dyrkningsmæssige værdi ud fra handelsdata, er der som 

ovenfor nævnt en række konkrete problemer: 

 Landbrugsjord handles i sammenhæng med en ejendom, og det er ikke uproblematisk at 

korrigere handelsværdien til kun at indeholde prisen for landbrugsjord, da hele det matrikulære 

areal, der hører til ejendommen, indgår. Der er stor forskel på, hvor meget af denne jord, som 
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kan udnyttes til landbrugsjord. Denne problemstilling er særligt stor, hvis man er interesseret i at 

se på ”halerne”. 

 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” 

 Jordtilliggendet til en ejendom er af forskellig kvalitet, og handelsprisen udtrykker kun den 

gennemsnitlige kvalitet. Der er ikke et mål for variationen i dyrkningsværdien inden for 

ejendommen 

 Den del af jordværdien, som ikke er produktionsværdi, hvoraf en stor del er støtte, er ikke 

konstant over tid. Den afhænger blandt andet af EU’s reformperioder. Dertil kommer at ejerskab 

af jorden også er forbundet med en herlighedsværdi, som ikke er knyttet til den 

landbrugsmæssige anvendelse af jorden.  

Eksempel på fejlestimeret pris på landbrugsjord 

I oplægget fra FVM, ”Estimat af jordpriser som grundlag for opkøbsmodel”, er ejendomspriser for 

landbrugsejendomme korrigeret for værdien af bygninger. Dette er relevant, da landbrugsejendomme 

handles som hele ejendomme med én handelssum for både jord og bygninger. For at kunne vurdere 

om korrektionen er rimelig, er der behov for at kende modelspecifikationen i analysen og dermed også 

kende korrektionen.  

Modellen er sandsynligvis en hedonisk model, hvor bygningernes værdi indgår med en gennemsnits-

pris for stuehus, eventuelt som funktion af stuehusets størrelse. Derudover indgår driftsbygninger 

sandsynligvis også eventuelt som funktion af deres størrelse. I en fysisk handel er der dog langt flere 

parametre, som har indflydelse på handelssummen, og her vil tilstanden på både stuehus og 

driftsbygninger have indflydelse på handelsprisen. For den typiske handel med huse og driftsbygninger 

i ”almindelig” stand giver modellen en fin approksimation til prisen på bygningerne. Men når der netop 

fokuseres på ”halerne” i fordelingen af handelsprisen per hektar, så kan det være en problematisk 

tilgang. 

Antag, at modellen gælder 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 på 5 ha3 sandjord i 

Sydjylland, hvor der ikke er husdyr på, og som har et stuehus på 180 m2 og driftsbygninger på 1000 m2 

handlet i 2015 samlet have en prædikteret pris på: 

5 ha * 141.454 kr. + 5 ha * 22.763 kr. (hektarer i 2015) – 19.148 kr. (Sydjylland) + 266 * 1.000 m2 

(driftsbygninger) + 180 m2 * 2.570 (stuehus) + 1802 m2* -1,90 (stuehus kvadreret) – 348.512 (2015) + 

85.678 (konstant) = 1.206.143 kr., hvilket er 241.229 kr. pr. ha.  

Når der korrigeres for bygninger, trækkes 667.000 kr. fra (266.000 + 462.600 – 61.560), og dermed er 

den prædikterede pris 539.103 kr., hvilket giver en hektarpris på 107.000 kr.  

Hvis det viser sig, at bygningerne intet er værd (nedrivningsegnede), så har handlen i markedet måske 

kun været 700.000 kr. Men i modellen trækkes bygningerne stadig fra (de fremgår af handels-

informationen) med en pris på 667.000 kr. Så i analysen fra FVM (under de givne antagelser) vil den 

bygningskorrigerede handelspris være 33.000 kr. og altså 6.600 kr. pr. ha. Og i dette eksempel er der 

                                                           
3 Der indgår sandsynligvis flest handler på ejendomme < 10 ha i datasættet. I datasættet 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. 
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ikke trukket nedrivningsomkostninger fra. De vil meget ofte overstige værdien af en byggegrund i det 

åbne land.  

Det fremgår heller ikke af modelbeskrivelsen, om der kun er frie handler mellem private parter, som 

indgår i datasættet. Hvis der indgår handel mellem beslægtede parter, vil prisen typisk ikke være 

udtryk for en markedspris. Hvis der er handler mellem staten og private med i datasættet, kan det i 

nogle tilfælde være salg af matrikler i vådområder, som efter projektets gennemførelse står 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 tidsmæssige forskydning mellem data-

indsamlingen og den periode, som modelleringen skal repræsentere. Det er et generelt problem, da 

der kan være sket ændringer i agenternes forventninger i den mellemliggende periode. Det er dog et 

særskilt problem vedrørende støtteregimet for landbrugsstøtte, da det radikalt ændres fra 2023. 

Udmøntningen af EU’s landbrugsstøtte i perioden 2023 til 2027 kan have indflydelse på land-

mændenes langsigtede forventninger til cashflow ved ejerskabet af jord. Det kan dog ikke mindst have 

indflydelse på det kortsigtede cashflow (forpagtningsafgiften), som benyttes i modellen. 

Der er krav om (eventuelt midlertidig) udtagning knyttet til landbrugsstøtten fra 2023, det såkaldte 

GLM 8-krav. Landmanden skal minimum udtage 4 procent af det støtteberettigede areal – som 

betingelse (konditionalitet) for at modtage den direkte indkomststøtte. GLM 8-kravet reduceres, hvis 

der indgås frivillige aftaler om ikke-permanent udtagning inden for rammerne af eco-schemes. Det vil 

sige, vælger landmanden at udtage 7 procent (eller mere), så får landmanden kompensation allerede 

efter den tredje procent. Dette kan tolkes som en regel om, at landmanden modtager 133 procent 

støtte for at udvide sin udtagning til 7 procent. I øvrigt er den foreslåede støttesats (i høring) 

konkurrencedygtig med bortforpagtning af jord (Landbrugsstyrelsen, 2021, s.168), så det forventes, 

at forpagtningsafgiften for landbrugsjorden med den dårligste dyrkningsværdi vil nærme sig støtten 

til ikke-produktive arealer (314 euro pr. ha) (minimum 283 euro pr. ha og maksimum 346 euro pr. ha). 

Oven i dette skal lægges BISS (Basic Income Support for Sustainability) på 260 euro pr. ha. 

Husdyrintensiteten for drøvtyggere er interessant i denne sammenhæng, da grovfoder primært 

dyrkes på sandede jorder med ringest alternativ dyrkningsmæssig anvendelse. Det vil sige, at den 

historiske efterspørgsel efter sandet jord ikke er udtryk for den forventede efterspørgsel efter sandet 

jord i husdyrintensive områder i fremtiden, da alternativet fremadrettet kan blive midlertidig 

udtagning i medfør af GLM 8-kravet og det tilhørende eco-scheme. Sandet jord kan altså på grund af 

CAP-reformen komme til at opleve højere forpagtningspriser qua GLM 8-kravet og eco-schemes. 

Ejendomsskat 

Ved anvendelse af forpagtningsprisen som estimat for jordrenten ignoreres ejendomsskatten/ 

grundskylden, som jordejer betaler. Dette medfører en for høj implicit diskonteringsrente i modellen.  

Det fremgår i øvrigt heller ikke, om landmændene fortsat skal betale ejendomsskat, hvis jorden tages 

ud af drift. Hvis ikke andet besluttes, er ejendomsskatten for landbrugsjord indekseret og dermed 

baseret på hidtidig anvendelse og ikke bestemt ud fra handelsprisen på landbrugsjord. 
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Reflektioner på konkrete spørgsmål 

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

Jævnfør argumentationen ovenfor, så kan vi med den indsigt, vi har i modellen, ikke sige så meget om, 

hvor stor indflydelse differencen mellem det matrikulære areal og arealet med landbrugsjord har på 

den venstre hale i figur 1. Det må dog forventes, at det betyder mere, end det gør for handlerne 

generelt. Og hvis der for eksempel er handler med matrikler i vådområder, så betyder det alt for netop 

disse handler, og de vil være i venstre hale. 

Generelt for hele landet kan vi på baggrund af det samlede areal og arealet med landbrugsjord sige 

lidt om, hvad det betyder som gennemsnit. Ifølge Olsen og Pedersen (2021) er der i 2019 3.226.000 

ha jord som matrikulært areal på ejendomme, hvorfra der er søgt landbrugsstøtte. Støtte-

mulighederne, som er omfattet, vedrører alle former for arealstøtte på landbrugsjord og indbefatter 

blandt andet plejegræsstøtte, som kan søges på naturarealer, og støtte til skovrejsning på 

landbrugsjord. Af de 3,2 mio. ha er der søgt støtte på 2.854.000 ha svarende til 88,5 procent. Deraf 

udledes, at der som gennemsnit er 11,5 procent af det matrikulære areal, som er skov (uden støtte), 

bygningsparceller, veje mv. for private lodsejere. 

Ifølge Danmarks Statistik (2021) er det samlede dyrkede areal i Danmark i 2019 på 2.639.000 ha. Hvis 

hele det dyrkede areal blev dyrket på private arealer, så 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 også landbrugsjord, der bliver dyrket, så andelen af en gennemsnitlig landbrugs-

ejendom, der bliver dyrket, er mindre end 81,8 procent. (Det vides ikke hvor meget mindre). 

Differencen mellem residualen på 18,2 procent op til de 11,5 procent, der ikke modtager støtte, er 

således naturarealer, skovarealer mv., som modtager støtte.  

Af de 81,8 procent, som dyrkes som landbrugsjord, er der braklagte arealer og arealer med 

vedvarende græs. Da de oppebærer en lavere pris end landbrugsjord i omdrift, er de også 

interessante. Der er 301.000 ha græsarealer uden for omdrift, braklægning med græs og udyrkede 

marker i Danmark i 2019 (Danmarks Statistik, 2021). For alle privatejede landbrugsbedrifter er 

estimatet således, at 72,5 procent af arealet er i landbrugsmæssig omdrift. Dette tal er dog lidt 

overvurderet, da der ligger en antagelse om, at al dyrket landbrugsjord i omdrift er på privatejede 

ejendomme.  

Spørgsmål: Hvilke NPV-elementer indgår i salgsprisen (er der flere end EU-
støtte og jordrente)?  

Ifølge Jensen et al. (2017) er der en lang række elementer, som har betydning for handelsprisen på 

landbrugsjord, herunder: forventet afkast, forventet gensalgsværdi, at det er/var en produktions-

rettighed til at have husdyr, rammevilkår vedrørende skat og miljø og andre forventede rammevilkår 

i fremtiden. Derudover betyder markedsstrategiske effekter noget, da jord ofte handles i et lokalt 

marked. Som det også fremgår af Jensen et al. (2017), så er markedsprisen på jord ikke lig den enkelte 

landmands reservationspris/værdi.  

Markedsprisen repræsenterer prisen i ligevægt for købere og sælgere, som er i markedet. Den enkelte 

landmand kan have en reservationspris/værdi, som er højere eller lavere end markedsprisen, uden at 

vedkommende af den grund køber/sælger landbrugsjord.  
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Hvis landmandens reservationspris for landbrugsjord er højere end markedsprisen, er det ikke 

ensbetydende med, at vedkommende er i markedet for at købe mere landbrugsjord, da der er 

betydelige transaktionsomkostninger forbundet med handel med landbrugsjord i form af tinglysnings-

afgift, ejendomsmæglersalær mv. Desuden er der usikkerhed forbundet med jordens kvalitet, og der 

kan være større afstand til maskinhus og gyllebeholder mv.  

I figur 1 nedenfor er der vist et stiliseret eksempel på, hvordan WTA og WTP4 kunne se ud for 

agenterne i jordmarkedet med tre forskellige hypotetiske udbud og efterspørgsler. Figuren er et 

forsøg på at illustrere, at markedsprisen ikke nødvendigvis er repræsentativ for reservationsprisen for 

alle landmænd/lodsejere.  

 

Figur 1. Stiliseret eksempel på WTA og WTP for agenterne i jordmarkedet 

I forhold til det specifikke spørgsmål vurderer vi, at der er forskel på, hvilke elementer der indgår i 

jordprisen på en hobbyejendom/deltidsejendom i forhold til, hvad der indgår for større ejendomme.  

Købere af mindre ejendomme har typisk lønmodtagerindkomst, som kan være med til at betale for 

den herlighedsværdi/nytte, der måtte være ved at eje et landbrugsareal/naturareal. For større 

ejendomme er der behov for, at der er landbrugsindkomst, der dækker omkostningerne ved at eje 

jorden. For de store ejendomme vil de primære NPV-elementer være produktionsværdien, EU-støtte, 

jagtleje og forsynings- og leveringssikkerhed for henholdsvis foder og gylle. Derfra skal trækkes 

grundskyld/ejendomsskat. 

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

For produktionsværdien vil det være rimeligt at anvende en uendelig tidshorisont. For EU-støtten 

henvises til svar fra FVM. For EU-støtten er det mest relevant at se på tidshorisont og diskonterings-

                                                           
4 WTA = willingness to accept; WTP = willingness to pay. 
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rente i sammenhæng. For tillæg til betalingsrettigheder vurderes det at være relevant med en 

kapitaliseringsfaktor på cirka 9 (eller et spænd fra 1 til 16), mens det for basisstøtten vurderes at være 

relevant med en højere kapitaliseringsfaktor, for eksempel i spændet 15 til 30. Der er vedtaget fuld 

udjævning fra 2023, det vil sige, at der ikke længere er tillæg til betalingsrettigheder. 

For værdien 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, så vurderes den at være uendelig. 

For de øvrige elementer vurderes tidshorisonten også at være uendelig. Herlighedsværdi og jagtleje 

mv. vurderes ikke at have en udløbsdato.  

Spørgsmål: Hvilke forudsætninger om vækst i fremtidige afkast er rimelige at 
anvende?  

Landbruget har været underlagt ”landbrugets trædemølle” igennem årtier, som tilsiger, at pris-

udviklingen på landbrugsvarer er lavere end på andre produkter. Dermed er landmændene presset til 

at opnå en produktivitetsforbedring for at opretholde en indtjening. Dette er blandt andet vist i figur 

2. for de seneste 20 år (Bramsen et al., 2020). Som anekdote kan det oplyses, at landmænd fik cirka 

10 kr. pr. kg svinekød i 1979, hvilket i løbende priser er højere end de priser, som landmanden 

modtager i oktober 2021 (Danmarks Statistik, 1980). 

 

Figur 2. Den økonomiske produktivitet for landbruget i Danmark dekomponeret til 
sektorbytteforholdet og totalfaktorproduktiviteten 

Det er derfor ikke forventeligt, at prisudviklingen på landbrugsvarer er særlig høj, men omvendt må 

produktivitetsudviklingen eller ”kvaliteten” af produkterne forventes at stige, så nettoafkastet pr. ha 

fastholdes eller måske stiger svagt. For elementer som herlighedsværdi og jagtleje forventes de at 

følge lønudviklingen i samfundet. 

Spørgsmål: Hvilken indflydelse kan de kommende ændringer i regulering, 
særligt ændringer i EU’s landbrugspolitik, forventes at have på jordpriserne 
og på det dyrkede areal? 

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

bedriften, det vil sige både de ejede og de forpagtede arealer. Derfor må det forventes, at der vil ske 

en del bortforpagtning fra de bedrifter, som primært har dårlig dyrkningsjord, til de bedrifter, som 

60

70

80

90

100

110

120

130

140

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020

Totalfaktorproduktivitet

Sektorbytteforhold

Økonomisk produktivitet

Indeks 2000 = 100



10 
 

primært har god dyrkningsjord. Det betyder, at bedrifter på for eksempel Lolland med gode 

dyrkningsforhold og høje jordpriser vil være villige til at betale op til deres marginale dyrkningsværdi 

for at forpagte ringere jord til braklægning. Afhængig af konkurrencen på forpagtningsmarkedet kan 

der være incitamenter for bedrifter med god jord til at forpagte et areal svarende til 7,53 procent af 

deres areal for at få støtte til den fjerde procent af deres braklagte areal. 

Ud over GLM 8-kravet kommer der også andre støtteordninger, blandt andet til miljø- og klimavenligt 

græs (Landbrugsstyrelsen, 2021), men de præcise præmisser til disse ordninger kendes ikke endnu, så 

effekten af disse ordninger kan stadig ikke kvantificeres. 

Konklusioner og anbefalinger 

Overordnet set anerkendes det, at der er en klar sammenhæng mellem afkastet på drift af jord 

(jordrenten) og handelsprisen på landbrugsjord. En høj jordrente vil således afspejles til tilsvarende 

høj jordpris, alt andet lige. Dette kan desværre ikke understøtte en tilgang, hvor modellering af 

jordmarkedet – og dermed modellering af udtagning af landbrugsjord – baseres på eksisterende 

handelsdata for landbrugsejendomme. Dette skyldes dels, at jordprismarkedet ikke er homogent men 

består af mange delmarkeder, og dels fordi jordpriserne afspejler andre goder end dyrkningsretten, 

som knytter sig til ejerskabet af jorden, for eksempel bygninger og herlighedsværdier. 

Konklusionen er derfor, at denne tilgang må frarådes. Derudover vurderes det, at der er behov for at 

kunne specificere effekten af udmøntning af en eventuel regulering af betydning for jordmarkedet, 

såfremt der skal gives en retvisende kvantificering af, hvor megen landbrugsjord der tages ud af 

produktion ved indførelse af en given regulering. 

Derfor foreslås det i stedet, at der tages udgangspunkt i værditilvæksten fra jorden, eksempelvis ved 

at modellere udtagning af landbrugsjord på 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 nuværende situation vil være 

meget afgørende for, hvilke arealer landmændene dyrker, og hvordan de dyrkes. Derfor er det vigtigt 

at være meget specifik om forholdet mellem dansk regulering og tilskud i medfør af udmøntningen af 

EU’s fælles landbrugspolitik. 
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