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Forord 

Denne udredning er lavet på baggrund af kontrakten om forskningsbaseret myndighedsbetjening mellem 
Ministeriet for Fødevarer, Landbrug og Fiskeri (FVM) og Institut for Fødevare- og Ressourceøkonomi (IFRO). 
Udredningen bygger oven på IFRO Udredning 2022/27 af Pedersen (2022).  

Udredningen er lavet som kort notat, og ramme for udredningen har været uændrede forudsætninger fra 
Pedersen (2022). 

Faglig kvalitetssikring er foretaget af Jens-Martin Roikjer Bramsen. 

Tak til Michael Friis Pedersen for input til løsning af opgaven, og tak til Jens-Martin Roikjer Bramsen for faglig 
kvalitetssikring. 

Udredningen har været i høring i Ministeriet for Fødevarer, Landbrug og Fiskeri. 
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Indledning 
I forlængelse af IFRO Udredning 2022/27 Kortlægning af estimerede dyrkningsværdier for landbrugsjord 
(Pedersen, 2022) ønsker Ministeriet for Fødevarer, Landbrug og Fiskeri (FVM) en mere detaljeret opgørelse 
af spredningen på dyrkningsværdi lavbundsjorde. Ud over dyrkningsværdien ønskes også et bud på jordværdi 
for lavbundsjorde.  

Formålet er at få en bedre forståelse af spredningen i dyrkningsværdi og jordværdi for lavbundsjorde.  

Opgørelsen af jordværdi har således til formål at illustrere lodsejernes forventede reservationspris for salg 
(dvs. markedsværdi). I opgørelsen af jordværdi præciseres eksplicit, hvordan jordværdi er beregnet, 
herunder hvilke andre elementer end dyrkningsværdi der er inkluderet, og hvilke forudsætninger om 
kalkulationsrente og tidshorisont der ligger til grund for beregningen.  

Metode 
De forventede priser på landbrugsafgrøder og indsatsfaktorer følger priserne fra IFRO Udredning 2022/27 
(Pedersen, 2022). Arbejdet udføres ved at koble resultaterne fra Pedersen (2022) med Tekstur2014, således 
at der vises opdelinger for arealer på baggrund af jordenes indhold af kulstof.  

Dyrkningsværdierne i Pedersen (2022) er estimeret for regulære punkter i 100 x 100 meter grid i 
landbrugsarealet. På den måde repræsenterer hvert punkt én hektar omkring punktet. Denne metode 
garanterer ikke, at arealet med kulstofrig lavbundsjord repræsenteret i datasættet nøjagtig svarer til arealet 
med kulstofrig lavbundsjord i Tekstur2014-kortet. Det vil dog være meget tæt på, i kraft af at nogle punkter 
netop ligger inde i polygonet med lavbundsjord, mens andre punkter netop ligger uden for polygonet. På 
landsplan vil dette udjævne sig. I denne udredning benyttes hektar om et punkt. 

I udredningen benyttes begrebet jordværdi om den beregnede værdi af jorden. Den beregnes på baggrund 
af den tilbagediskonterede dyrkningsværdi inklusive værdi af harmoniareal fra Pedersen (2022) med tillæg 
af ’øvrige komponenter’, som har indflydelse på jordprisen. Jordværdibegrebet kan også kaldes jordejerens 
forventede reservationspris for at sælge jorden. Heri indgår også en gennemsnitlig forventet optionsværdi 
og en værdi af at eje jord. I forbindelse med en udtagningsordning sælges jorden dog typisk ikke, og der vil 
således være nogle af komponenterne af en jordpris, som jordejeren ikke skal kompenseres for.  

Derudover benyttes begrebet markedspris, når prisen indeholder en række individuelle forhold som for 
eksempel udbud og efterspørgsel for et lokalt marked for jord, lokale landmænds private information om 
dyrkningsværdi, lokale agenters skatteforhold og individuelle kalkulationsrenter ved køb/salg af jord. Her er 
valgt at benytte begrebet kalkulationsrente, men der kunne lige så vel have været benyttet 
diskonteringsrente. Markedsprisen beregnes/vurderes ikke i denne udredning, men der kan blive refereret 
til begrebet, som så vil indeholde en række lokale og individuelle forhold. Begrebet markedspris er benyttet 
på samme måde som i Jensen et al. (2017). 

Den kapitaliserede dyrkningsværdi beregnes med to forskellige kalkulationsrenter. Kalkulationsrenterne skal 
opfattes som realrenter, da prisudviklingen for landbrugsjord forventes at følge prisudviklingen i samfundet 
på lang sigt. Der er valgt to forskellige kalkulationsrenter for at illustrere usikkerheden og heterogeniteten 
blandt lodsejere i markedet for kulstofrig lavbundsjord. Realrenterne, som er valgt, er to og fire procent. Det 
antages som udgangspunkt, at dyrkningsværdien fra Pedersen (2022) indeholder værdien af jord som 
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harmoniareal, hvor det er relevant. For at komme fra den kapitaliserede dyrkningsværdi til den beregnede 
reservationspris tillægges en vurderet markedspris for retten til at kunne modtage Grundbetaling, værdien 
af jagtretten, potentiel værdi ved anden anvendelse (for eksempel byudvikling, veje med videre), værdi af 
ejerskab af landbrugsjord og ”andet”, som kan være forskellige andre komponenter. Komponenterne, ud 
over den kapitaliserede dyrkningsværdi, vurderes i nogen grad uafhængig af jordens bonitet. Derfor benyttes 
den vægtede gennemsnitlige værdi for jordejere med kulstofrig lavbundsjord for disse komponenter fra 
Olsen et al. (2023) direkte.  

Værdisætning af jagt og den kapitaliserede værdi af støtte stammer også fra Olsen et al. (2023), men for 
mere detaljeret beskrivelse og diskussion af generelle effekter af disse to forhold henvises til henholdsvis 
Lundhede et al. (2015) og Pedersen og Olsen (2019).  

De sidste komponenter i jordværdien: potentiel værdi ved anden anvendelse (for eksempel byudvikling, veje 
med videre), værdi af ejerskab af landbrugsjord og ”andet” er mindre konkrete. En del af dette bliver omtalt 
som optionsværdier ved at eje landbrugsjord, hvilket dækker over, at jorden har høj værdi som anvendelse 
til udstykning til boligparceller, til energiproduktion ved opstilling af solceller eller anden fremtidig 
anvendelse. Det dækker også over, at når du ejer landbrugsjord i omdrift, så giver det mulighed for 
eksempelvis at benytte jorden til GLM-8 kravet om fire procent ikke-produktive arealer. Dermed slipper 
landmanden for at tage mere værdifuld jord ud. Endelig kan jorden også benyttes ved indtræden i frivillige 
og kompenserede bioordninger, og dermed har jorden en alternativ værdi ud over dyrkningsværdien. 
Værdien af ejerskab af landbrugsjord dækker over den nytte, som jordejeren oplever i kraft af at være 
jordejer. Nogle jordejere kan måske også have en herlighedsværdi, ved at naturoplevelser sker på egen jord. 
Den type værdi er påvist ved for eksempel ejerskab af skov (Lautrup et al., 2023). 

Der regnes med en uendelig tidshorisont for tilbagediskonteringen, da landbrugsjord i princippet har en 
uendelig tidshorisont. Netop for kulstofrig lavbundsjord vil det måske være en grov antagelse, at der er en 
uendelig dyrkningshorisont, da nogle jorde ’sætter sig’ og bliver mere vandlidende, i kraft af at de bliver 
dyrket. Omvendt vil der også være kulstofrige lavbundsjorde, som vil overgå til mineraljorde, når 
kulstofindholdet bliver mindre end seks procent. Hvis kulstofindholdet kommer under seks procent, så 
betegnes arealet ikke længere som kulstofrig lavbundsjord, og det kan betyde, at risikoen for yderligere 
sætning er reduceret, når kulstofindholdet er relativt lavt. Dels fjerner det noget reguleringsrisiko, og dels 
understøtter det antagelsen om uendelig tidshorisont. Det vil også principielt medføre, at arealet ændrer 
jordklassifikation, og dermed ændres den beregnede dyrkningsværdi.  

Markedsprisen på kulstofrige lavbundsjorde kan/vil være påvirket af politiske udmeldinger om CO2-e afgift 
og krav om udtagning af 100.000 hektar kulstofrig lavbundsjord. Denne påvirkning er ikke inddraget/vurderet 
i udredningen, da der ikke foreligger data for denne påvirkning. 

Data 
Data til udredningen stammer i høj grad fra Pedersen (2022), og forudsætninger og datakilder kan findes i 
den udredning. Det seneste opgjorte dyrkningsår i Pedersen (2022) var 2021, og derfor vil opdelingen mellem 
omdrift og permanent græs være med udgangspunkt i afgrødekoden for 2021. Til forskel fra Pedersen (2022) 
vil der i denne udredning også være nogle betragtninger om jordværdier, som omtalt i metodeafsnittet. 



6 

 

Den kapitaliserede dyrkningsværdi er én komponent i jordprisen og også den vigtigste enkeltfaktor for de 
typiske jorder. Men der er en række andre komponenter, som også har indflydelse på markedsprisen. I Olsen 
et al. (2023) er en række jordejere blevet spurgt til, hvor meget nogle foruddefinerede komponenter betyder 
for markedsprisen (handelsprisen) for jord. For alle de respondenter, som har kulstofrig lavbundsjord, er den 
vægtede gennemsnitlige andel af markedspris for jord fordelt på de enkelte komponenter præsenteret i tabel 
1. Respondenternes vurderede vægtede gennemsnit for markedsprisen i deres område var 186.000 kr. pr. 
hektar.  

Tabel 1. Andele af forskellige komponenters indflydelse på markedspris for landbrugsjord 

Komponenter i markedspris for jord Gns. vurdering af andelen af 
samlet markedspris 

Dyrkningsværdien 49,1 pct. 
Værdien af retten til at søge landbrugsstøtte 18,8 pct. 
Værdien af harmoniareal/udbringningsareal for husdyrgødning 13,6 pct. 
Værdien af jagtretten 4,8 pct. 
Potentiel værdi ved anden anvendelse (fx byudvikling, veje mv.) 4,0 pct. 
Ejerskab af landbrugsjord har en værdi i sig selv 8,1 pct. 
Andet 1,5 pct. 
I alt  100,0 pct. 

Kilde: Egen bearbejdning af data fra Olsen et al. (2023). 

Resultat 
I dette afsnit præsenteres resultaterne for dyrkningsværdien for den kulstofrige lavbundsjord samlet og 
opdelt mellem 6-12 procents kulstof og over 12 procents kulstof. I tabellerne i dette afsnit benyttes OC som 
betegnelse for kulstofindhold (organic content). Resultaterne præsenteres også for anvendelsen af arealerne 
i 2021 på omdrift og permanent græs. Efter præsentationen af resultaterne for dyrkningsværdi præsenteres 
jordværdien for alle kulstofrige lavbundsjorde med kulstofindhold over seks procent. Opdelingen af 
jordværdien mellem arealer under og over 12 procents kulstofindhold er henlagt til appendiks.  

Når kortet over dyrkningsværdier i Pedersen (2022) kobles med Tekstur2014-kortet, så fås dyrkningsværdier 
for alle punkter (hektarer) med lavbundsjord med kulstofindhold over seks procent for arealer, som ligger 
inden for kortlaget ”marker”. De har altså en afgrødekode i 2021. Opdelingen efter kulstofindholdet og 
arealanvendelsen er præsenteret i tabel 2.  

Tabel 2. Areal (punkter) med kulstofrig lavbundsjord i markfladen for 2021 

 I alt  
(hektar) 

Omdrift 
(hektar) 

Ikke-omdrift 
(hektar) 

Permanent græs 
(hektar) 

OC > 6 pct. 166.340 103.164  63.176  39.137 
OC 6-12 pct. 94.665 65.006  29.659  19.058 
OC > 12 pct. 71.675 38.158  33.517  20.079 

Kilde: Egen opdeling på baggrund af Pedersen (2022) 

Permanent græs er således indeholdt i kategorien ”ikke-omdrift”.  



7 

 

Dyrkningsværdi 

Den grafiske præsentation af resultaterne vises som histogrammer for lavbundsjorden opdelt med over og 
under 12 procents kulstofindhold. Der vises ikke en samlet søjle, da den strækker aksen i diagrammerne og 
dermed gør den sværere at aflæse. Det samlede antal hektar fås ved at lægge de to grupper sammen. 
Dyrkningsværdien for alle landbrugsjorde med OC > 6 pct. er opdelt for over og under 12 procent i figur 1. 

 

Figur 1. Histogram for dyrkningsværdi for kulstofrig lavbundsjorde opdelt for OC større end og 
mindre end 12 procent 
Kilde: Egen opdeling på baggrund af Pedersen (2022) 

Der er arealer med lave (negative) dyrkningsværdier. Dette skyldes ifølge Pedersen (2022), at braklagte eller 
udtagne arealer har en dyrkningsværdi på -300 kr. pr. hektar, da der er krav om landbrugsaktivitet for at opnå 
landbrugsstøtte. Der kan også være arealer i omdrift, som efter korrektion for markstørrelse med videre har 
lavere dyrkningsværdi end -300 kr., men som alligevel bliver dyrket. Grunden til, at de alligevel bliver dyrket, 
kan være, at landmanden har lavere krav til arbejdsaflønning end den sats, som er benyttet i beregningerne.  

Dyrkningsværdien for alle landbrugsjorde med kulstofindhold over seks procent er vist samlet og opdelt for 
over og under 12 procent som en kumuleret fordelingskurve i figur 2. Som det fremgår af figuren, er der 
arealer med høje dyrkningsværdier på op mellem 5.000 og 9.000 kr. pr. hektar pr. år, hvilket for næsten alle 
arealer skyldes, at de indeholder kartofler i sædskiftet. En stor andel af disse arealer ligger i forbindelse med 
én af kartoffelmelscentralerne i Jylland (Toftlund, Brande, Karup og Langholt/Vodskov) eller i Lille eller Store 
Vildmose, hvor der er en intensiv produktion af spisekartofler.   
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Figur 2. Kumuleret fordelingskurve for dyrkningsværdi for kulstofrige lavbundsjorde samlet og opdelt 
for kulstofindhold (OC) større end og mindre end 12 procent 
Kilde: Egen opdeling på baggrund af Pedersen (2022) 

Dyrkningsværdien for kulstofrige lavbundsjorde i omdrift er opdelt for kulstofindhold over og under 12 
procent i figur 3. 

 

Figur 3. Histogram for dyrkningsværdi for kulstofrige lavbundsjorde i omdrift i 2021 opdelt for 
kulstofindhold (OC) større end og mindre end 12 procent 
Kilde: Egen opdeling på baggrund af Pedersen (2022) 

Dyrkningsværdien for alle landbrugsjorde i omdrift med kulstofindhold over seks procent er vist samlet og 
opdelt for over og under 12 procent som en kumuleret fordelingskurve i figur 4. 
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Figur 4. Kumuleret fordelingskurve for dyrkningsværdi for kulstofrige lavbundsjorde i omdrift i 2021 
samlet og opdelt for kulstofindhold (OC) større end og mindre end 12 procent 
Kilde: Egen opdeling på baggrund af Pedersen (2022) 

Dyrkningsværdien for landbrugsjorde med permanent græs er opdelt for kulstofindhold over og under 12 
procent i figur 5. Den relativt store variation, der ses i figuren, skyldes, at der på en del arealer med 
permanent græs i 2021 tidligere har været sædskiftegræs. Der er således en ikke uvæsentlig del af arealerne 
med permanent græs, som bliver lagt om og udgår af kategorien, mens andre arealer kommer ind i 
kategorien.  

  

Figur 5. Histogram for dyrkningsværdi for kulstofrige lavbundsjorde med permanent græs i 2021 
opdelt for kulstofindhold (OC) større end og mindre end 12 procent  
Kilde: Egen opdeling på baggrund af Pedersen (2022) 
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For arealer med permanent græs er dyrkningsværdien præsenteret i figur 6 som en kumuleret 
fordelingskurve. 

 

Figur 6. Kumuleret fordelingskurve for dyrkningsværdi for kulstofrige lavbundsjorde med permanent 
græs i 2021 samlet og opdelt for kulstofindhold (OC) større end og mindre end 12 procent 
Kilde: Egen opdeling på baggrund af Pedersen (2022) 

For alle arealerne med kulstofindhold større end seks procent er percentiler vist i tabel 3. 

Tabel 3. Percentiler for dyrkningsværdi for kulstofrige lavbundsjorde samlet, kr. pr. hektar pr. år 

Percentiler, OC over 6 pct. I alt (kr./ha/år) Omdrift (kr./ha/år) Permanent græs (kr./ha/år) 
10 pct. 0 300 0 
20 pct. 0 1.300 0 
30 pct. 200 1.700 100 
40 pct. 700 1.900 100 
50 pct. 1.400 2.100 200 
60 pct. 1.800 2.300 200 
70 pct. 2.100 2.600 300 
80 pct. 2.500 2.900 700 
90 pct. 3.000 3.300 1.200 
95 pct. 3.500 4.300 1.600 

Kilde: Egen opdeling på baggrund af Pedersen (2022) 
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For alle arealerne med kulstofindhold mellem seks og tolv procent er percentiler vist i tabel 4. 

Tabel 4. Percentiler for dyrkningsværdi for kulstofrige lavbundsjorde med mellem seks og tolv 
procent, kr. pr. hektar pr. år 

Percentiler, OC 6-12 pct. I alt  
(kr./ha/år) 

Omdrift  
(kr./ha/år) 

Permanent græs 
(kr./ha/år) 

10 pct. 0 800 0 
20 pct. 100 1.500 0 
30 pct. 400 1.800 100 
40 pct. 1.300 2.000 100 
50 pct. 1.700 2.200 200 
60 pct. 2.000 2.400 200 
70 pct. 2.300 2.600 300 
80 pct. 2.700 2.900 700 
90 pct. 3.100 3.300 1.300 
95 pct. 3.500 3.900 1.700 

Kilde: Egen opdeling på baggrund af Pedersen (2022) 

For alle arealerne med kulstofindhold over tolv procent er percentiler vist i tabel 5. 

Tabel 5. Percentiler for dyrkningsværdi for kulstofrige lavbundsjorde over tolv procent, kr. pr. hektar 
pr. år 

Percentiler, OC over 12 pct. I alt  
(kr./ha/år) 

Omdrift  
(kr./ha/år) 

Permanent græs 
(kr./ha/år) 

10 pct. -100 0 0 
20 pct. 0 800 0 
30 pct. 100 1.500 100 
40 pct. 200 1.700 100 
50 pct. 700 2.000 200 
60 pct. 1.500 2.200 200 
70 pct. 1.900 2.400 300 
80 pct. 2.200 2.800 700 
90 pct. 2.900 3.500 1.200 
95 pct. 3.600 4.800 1.600 

Kilde: Egen opdeling på baggrund af Pedersen (2022) 
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Jordværdi  

For de komponenter, som ligger ud over den kapitaliserede dyrkningsværdi benyttes værdierne fra tabel 1, 
da det er det bedste bud på, hvad disse komponenter betyder for reservationsprisen. Fra tabel 1 benyttes 
dog ikke ”Værdien af harmoniareal/udbringningsareal for husdyrgødning”, da den indgår i den beregnede 
dyrkningsværdi fra Pedersen (2022). Det gør den, da dyrkningsværdiberegningerne er korrigeret for 
husdyrtætheden, dvs. at de steder i landet, hvor der reelt er en værdi af jorden til udbringning af 
husdyrgødning, er det inkluderet. Fordelingen af jordprisen fra tabel 1 er baseret på respondenternes 
vurderede jordpriser for god landbrugsjord i deres lokalområde (186.000 kr. pr. hektar). Kun besvarelser for 
respondenter, som har humusjord er udvalgt. Når fordelingen fra tabel 1 ganges på denne pris, fås de 
absolutte beløb, som fremkommer i tabel 6. 

Tabel 6. Absolut beløb, som komponenter ud over kapitaliseret dyrkningsværdi har på 
reservationsprisen for jord i omdrift 

Komponenter i reservationspris for jord Gennemsnitseffekt på reservationspris 
Værdien af retten til at søge landbrugsstøtte 35.200 kr. 
Værdien af jagtretten 9.000 kr. 
Potentiel værdi ved anden anvendelse (fx byudvikling mv.) 7.500 kr. 
Ejerskab af landbrugsjord har en værdi i sig selv 15.200 kr. 
Andet 2.800 kr. 
Sum 69.700 kr. 

Kilde: Egne beregninger på baggrund af Olsen et al. (2023). 

I den fremadrettede opgørelse afrundes summen på 69.700 kr. til 70.000 kr. For alle jorde med over seks 
procents kulstofindhold er dyrkningsværdien opgjort for udvalgte percentiler.  
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Tabel 7 skal illustrere fremgangsmåden fra at komme fra dyrkningsværdien med tillæg af øvrige komponenter 
fra tabel 6 til jordværdien. Der er kun valgt én kalkulationsrente (4 procent) for at vise princippet. Når der er 
negative dyrkningsværdier, angives dyrkningsværdi på nul, da negative dyrkningsværdier i et vist omfang 
skyldes, at faktiske forudsætninger afviger fra de anvendte forudsætninger fra Pedersen (2022). 

Grundet afrundinger kan summen af kapitaliseret dyrkningsværdi og øvrige komponenter afvige fra 
jordværdikolonnen, som ellers er summen af netop de to kolonner. 

Tabel 7. Jordværdier for alle kulstofrige lavbundsjorde med over seks procents kulstofindhold, med 
4 procents kalkulationsrente og med øvrige komponenter, kr. pr. hektar 

Percentiler Kapitaliseret dyrkningsværdi, 
OC over 6 procent,  

4 procent realrente  
(kr./ha) 

Øvrige komponenter  
(kr./ha) 

Jordværdi 
OC over 6 procent,  

4 procent realrente  
 (kr./ha) 

10 pct.  -     70.000  70.000 
20 pct.  1.000   70.000  70.000 
30 pct.  5.000   70.000  75.000 
40 pct.  17.000   70.000  86.000 
50 pct.  36.000   70.000  106.000 
60 pct.  46.000   70.000  116.000 
70 pct.  54.000   70.000  123.000 
80 pct.  63.000   70.000  133.000 
90 pct.  75.000   70.000  145.000 
95 pct.  88.000   70.000  157.000 

Kilde: Egne beregninger på baggrund af Pedersen (2022) 

I det følgende præsenteres histogrammer og kumuleret fordelingskurve for alle kulstofrige lavbundsjorde 
med organisk indhold over seks procent samlet og opdelt på omdriftsjord og jord med permanent græs. 
Opdelingen mellem organisk indhold mellem seks og tolv procent og over tolv procent kan ses i appendiks.  
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Histogram for jordværdien for alle arealerne over seks procents kulstof med to forskellige kalkulationsrenter 
er vist i figur 7. 

 

Figur 7. Histogram med jordværdier for lavbundsjorde med over seks procent kulstofindhold med to 
forskellige kalkulationsrenter 
Kilde: Egne beregninger på baggrund af Pedersen (2022) og Olsen et al. (2023) 

For alle arealerne samlet og opdelt med over og under 12 procents kulstof og med to forskellige 
kalkulationsrenter er den kumulerede fordelingskurve vist i figur 8. 

 

Figur 8. Kumuleret fordelingskurve med jordværdier for lavbundsjorde med over seks procent 
kulstofindhold med to forskellige kalkulationsrenter  

Kilde: Egne beregninger på baggrund af Pedersen (2022) og Olsen et al. (2023) 
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For arealer i omdrift er histogram for jordværdier med to forskellige kalkulationsfaktorer vist i figur 9. 

 

Figur 9. Histogram med jordværdier for lavbundsjorde i omdrift med over seks procent kulstofindhold 
med to forskellige kalkulationsrenter 
Kilde: Egne beregninger på baggrund af Pedersen (2022) og Olsen et al. (2023) 

For alle arealerne i omdrift med over seks procents kulstof og med to forskellige kalkulationsrenter er den 
kumulerede fordelingskurve vist i figur 10. 

 

Figur 10. Kumuleret fordelingskurve med jordværdier for lavbundsjorde i omdrift med over seks 
procent kulstofindhold med to forskellige kalkulationsrenter 
Kilde: Egne beregninger på baggrund af Pedersen (2022) og Olsen et al. (2023) 

For arealer med permanent græs er histogram for jordværdier med to forskellige kalkulationsfaktorer vist i 
figur 11. 
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Figur 11. Histogram med jordværdier for lavbundsjorde med permanent græs med over seks procent 
kulstofindhold med to forskellige kalkulationsrenter 
Kilde: Egne beregninger på baggrund af Pedersen (2022) og Olsen et al. (2023) 

For alle arealerne med permanent græs med over seks procents kulstof og med to forskellige 
kalkulationsrenter er den kumulerede fordelingskurve vist i figur 12. 

 

Figur 12. Kumuleret fordelingskurve med jordværdier for lavbundsjorde med permanent græs med 
over seks procent kulstofindhold med to forskellige kalkulationsrenter 
Kilde: Egne beregninger på baggrund af Pedersen (2022) og Olsen et al. (2023) 

For alle arealer med kulstofindhold over seks procent er jordværdien beregnet med en kalkulationsrente på 
fire procent, og percentiler er vist i tabel 8. 
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Tabel 8. Percentiler for jordværdi for alle kulstofrige lavbundsjorde, hvor dyrkningsværdien er 
kapitaliseret med en realrente på 4 procent 

Percentiler, OC over 6 procent, 
4 procent realrente 

I alt  
(kr./ha) 

Omdrift (kr./ha) Permanent græs 
(kr./ha) 

10 pct. 70.000 78.000 70.000 
20 pct. 70.000 103.000 70.000 
30 pct. 75.000 112.000 71.000 
40 pct. 86.000 117.000 73.000 
50 pct. 106.000 122.000 74.000 
60 pct. 116.000 128.000 76.000 
70 pct. 123.000 134.000 78.000 
80 pct. 133.000 141.000 87.000 
90 pct. 145.000 152.000 100.000 
95 pct. 157.000 176.000 111.000 

Kilde: Egne beregninger på baggrund af Pedersen (2022) og Olsen et al. (2023). 

 

For alle arealer med kulstofindhold over seks procent er jordværdien beregnet med en kalkulationsrente på 
to procent, og percentiler er vist i tabel 9. 

Tabel 9. Percentiler for jordværdi for alle kulstofrige lavbundsjorde, hvor dyrkningsværdien er 
kapitaliseret med en realrente på 2 procent 

Percentiler, OC over 6 procent, 
2 procent realrente 

I alt  
(kr./ha) 

Omdrift (kr./ha) Permanent græs 
(kr./ha) 

10 pct. 70.000 86.000 70.000 
20 pct. 71.000 136.000 70.000 
30 pct. 79.000 154.000 73.000 
40 pct. 103.000 165.000 76.000 
50 pct. 142.000 175.000 79.000 
60 pct. 162.000 185.000 81.000 
70 pct. 177.000 199.000 85.000 
80 pct. 195.000 213.000 104.000 
90 pct. 219.000 235.000 131.000 
95 pct. 245.000 283.000 152.000 

Kilde: Egne beregninger på baggrund af Pedersen (2022) og Olsen et al. (2023). 
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Diskussion 
De præsenterede resultater skal opfattes som beregnede gennemsnit, og de faktiske resultater ligger i et 
spænd omkring de beregnede resultater. Det vil sige, at der er usikkerhed forbundet med estimatet, ligesom 
der ikke er taget hensyn til de individuelle forhold, man skal tage hensyn til, for at komme til jordejerens 
individuelle reservationspris. De individuelle forhold og lokale udbuds- og efterspørgselsforhold kan enten 
betyde, at markedsprisen er højere eller lavere end den beregnede jordværdi.  

Den kapitaliserede dyrkningsværdi er estimeret med en realrente på to procent og en realrente på fire 
procent. Dette skal opfattes som et spænd for den forventede risikojusterede realrente, som lodsejerne 
benytter i deres implicitte vurdering af, hvor meget jorden er værd. På tværs af jordejere er der forskel på, 
hvor høj realrente de forventer, og det vil være påvirket af for eksempel skatteforhold, forventet inflation og 
forventet risiko. Disse kalkulationsrenter skal ikke opfattes som følsomhed i forhold til udvikling i renten, men 
skal opfattes som usikkerhed om jordejernes implicitte kalkulationsrente. I forhold til de seneste mange år 
er en realrente på fire procent en meget høj realrente. I starten af året 2023 er realrenten negativ med høj 
inflation og relativt lav rente, men situationen forventes at ændres relativt hurtigt med enten en højere rente 
eller en lavere inflation eller en kombination af dette. Når der trods lav realrente alligevel er valgt en 
kalkulationsrente på to og fire procent, skyldes dette, at det er en risikojusteret langsigtet realrente, der 
benyttes.  

De anvendte kalkulationsrenter på to og fire procent giver et ret bredt interval for jordværdien. Vurderingen 
af, hvilken kalkulationsrente som bedst afspejler gennemsnittet i markedet, kan bygges på Olsen et al. (2023), 
som viser en implicit kalkulationsrente i et valgeksperiment (choice experiment) på cirka 1,9 procent. Det er 
altså et argument for at to procents-kalkulationsrenten er mest velegnet. Denne implicitte kalkulationsrente 
gælder dog alle jordtyper og ikke kun kulstofrig lavbundsjord. Risikoen ved eje af kulstofrig lavbundsjord 
vurderes til at være høj i øjeblikket, og derfor er den risikojusterede kalkulationsrente nok højere end to 
procent for kulstofrig lavbundsjord. I en anden del af spørgeskemaet gennemført i Olsen et al. (2023) er 
spurgt til forpagtningspriser og jordpriser i lodsejerens lokalområde. Benyttes disse tal med korrektion for de 
realoptioner, som ikke afgives ved en bortforpagtning, giver det en implicit kalkulationsrente på cirka tre 
procent. Dette indeholder dog også tilbagediskontering af støtten, og kalkulationsrenten for støtten må 
forventes at være væsentlig højere grundet usikkerhed om niveauet og tidshorisonten for denne del. 
Omvendt er denne kalkulationsrente på tre procent også for landbrugsjord generelt og ikke kun for kulstofrig 
lavbundsjord. Et kvalificeret bud på en implicit kalkulationsrente for dyrkningsværdi på lavbundsjord er 
dermed mellem to og tre procent.  

Ved benyttelse af en kalkulationsrente på for eksempel 2,5 procent, så vil man få et bud på en gennemsnitlig 
jordværdi for lavbundsjord. Men hvis den skal benyttes i en frivillig opkøbsordning, så vil det, hvis alle 
beregninger er ’korrekte’, betyde, at lodsejerne for halvdelen af de kulstofrige lavbundsjorde vil acceptere 
kompensationssatsen, under forudsætning af at jordværdierne har en symmetrisk fordeling. Den anden 
halvdel af jorden vil ikke komme i spil, da reservationsprisen er højere end kompensationssatsen.  

Hvis man ikke agter at købe jorden, men blot lave en udtagning, så er der nogle ’øvrige komponenter’, som 
lodsejeren beholder. Det kan diskuteres, om de ’øvrige komponenter’ i en jordpris betyder lige så meget for 
jordprisen for kulstofrig lavbundsjord som for øvrige landbrugsarealer. I mangel på bedre information er det 
dog det bedste bud. Hvis man udtager eller ekstensiverer den kulstofrige lavbundsjord, så mister jordejeren 
ikke nødvendigvis alle de realoptioner, som er på disse jorder. Men omvendt, hvis jorden er vådlagt, så er 
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der de facto ikke en realoption på udstykning. Det er usikkert, om der er en realoption til energiproduktion i 
forbindelse med vådlægning. Om der så var det i forvejen, er usikkert, da etablering af bygninger eller 
energianlæg kræver mere fundering og for eksempel højere stativer, end hvis det blev anlagt på mineralsk 
landbrugsjord. På kulstofrige lavbundsjorder kan værdien af jagt omvendt være højere end på mineraljord i 
omdrift. 

I princippet er nogle af de ’øvrige komponenter’ også afhængig af realrenten, så hvis markedsaktørerne får 
en anden opfattet realrente, så kan værdien af de øvrige komponenter også ændres. Men i dette tilfælde er 
værdien af de ’øvrige komponenter’, som udgør en betalingsrække, tilbagediskonteret på baggrund af 
markedsaktørernes gennemsnitlige kalkulationsrente for respondenterne i spørgeskemaundersøgelsen i 
Olsen et al. (2023). Derfor er der ikke lavet følsomhed på ’øvrige komponenter’. 

Antagelsen om uendelig tidshorisont på dyrkningsværdi af kulstofrig lavbundsjord kan diskuteres, og for de 
jorde, som bliver stedse mere vandlidende, vil der i denne udredning være en overvurdering af jordværdien. 
Omvendt er der i denne udredning ikke inddraget den kollektive efterspørgsel efter kulstofrig lavbundsjord, 
som opstår i forbindelse med debat om klimapåvirkningen af arealanvendelsen (landbruget). Når samfundet 
generelt udtrykker stor efterspørgsel efter disse jorde til vådlægning, så kan det opfattes som en øget 
efterspørgsel efter disse jorde, og det kan få prisen til at stige. Men omvendt, når der diskuteres en CO2-e 
afgift på alle udledninger også fra arealanvendelsen, så er dette med til at øge udbuddet af kulstofrig 
lavbundsjord, da det ellers bliver dyrt at eje kulstofrig lavbundsjord efter indførslen af afgiften. 

Opdelingen mellem jord i omdrift og arealer med permanent græs ligger i opdraget, men det bør bemærkes, 
at permanent græs ikke i sig selv giver en beskyttelse mod omlægning. Der er således en betragtelig trafik 
mellem permanent græs og jord i omdrift. Jord i omdrift eller jord uden for omdrift, som kan komme i 
omdrift, kan komme i betragtning til for eksempel bioordningen for biodiversitet og bæredygtighed. 
Støttesatsen i denne ordning er for 2023 på 2.740 kr. pr. hektar, og derfor vil alle dyrkningsværdier lavere 
end dette niveau ikke være relevante, da denne bioordning for hovedparten af de kulstofrige lavbundsjorde 
i (potentiel) omdrift vil være et relevant alternativ. Der er også andre relevante bioordninger. Vær 
opmærksom på, at tre fjerdedele af alle arealer med kulstofrig lavbundsjord i omdrift har en dyrkningsværdi 
under 2.740 kr. Da der er et aktivitetskrav knyttet til bioordningen for biodiversitet og bæredygtighed, som 
typisk koster 300 kr. pr. hektar, svarer det til en nettoværdi på 2.440 kr. pr. hektar – to tredjedele af arealet 
med kulstofrig lavbundsjord i omdrift har dyrkningsværdi under 2.440 kr. pr. hektar. 
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Appendiks 
Jordværdi opdelt på kulstofindhold mellem seks og tolv procent og over tolv procent med to forskellige 
kalkulationsfaktorer er præsenteret som histogrammer og kumulerede fordelingskurver i figurerne 13-18. 

 

Figur 13. Histogram med jordværdier for alle kulstofrige lavbundsjorde over seks procent med to 
forskellige kalkulationsrenter 
Kilde: Egne beregninger på baggrund af Pedersen (2022) og Olsen et al. (2023) 

 

Figur 14. Kumuleret fordelingskurve med jordværdier for alle kulstofrige lavbundsjorde samlet og 
opdelt over og under 12 procent med to forskellige kalkulationsrenter 
Kilde: Egne beregninger på baggrund af Pedersen (2022) og Olsen et al. (2023) 
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Figur 15. Histogram med jordværdier for kulstofrige lavbundsjorde i omdrift opdelt over og under 12 
procent med to forskellige kalkulationsrenter 
Kilde: Egne beregninger på baggrund af Pedersen (2022) og Olsen et al. (2023) 

 

Figur 16. Kumuleret fordelingskurve med jordværdier for kulstofrige lavbundsjorde i omdrift samlet 
og opdelt over og under 12 procent med to forskellige kalkulationsrenter 
Kilde: Egne beregninger på baggrund af Pedersen (2022) og Olsen et al. (2023) 
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Figur 17. Histogram med jordværdier for kulstofrige lavbundsjorde med permanent græs opdelt over 
og under 12 procent med to forskellige kalkulationsrenter 
Kilde: Egne beregninger på baggrund af Pedersen (2022) og Olsen et al. (2023) 

 

Figur 18. Kumuleret fordelingskurve med jordværdier for kulstofrige lavbundsjorde med permanent 
græs samlet og opdelt over og under 12 procent med to forskellige kalkulationsrenter 
Kilde: Egne beregninger på baggrund af Pedersen (2022) og Olsen et al. (2023) 

For de samme arealer med kulstofindhold mellem seks og tolv procent er jordværdien tabuleret i tabellerne 
10-14. Tabellerne er opdelt med særskilte tabeller med kalkulationsrente på fire procent og to procent. For 
alle arealer med kulstofindhold mellem seks og tolv procent er jordværdien opgjort på percentiler, med en 
kalkulationsrente på fire procent, vist i tabel 10. 
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Tabel 10. Percentiler for jordværdi for kulstofrige lavbundsjorde i omdrift, hvor dyrkningsværdien er 
kapitaliseret med en realrente på 4 procent 

Percentiler, OC 6-12 procent, 
4 procent realrente 

I alt  
(kr./ha) 

Omdrift (kr./ha) Permanent græs 
(kr./ha) 

10 pct. 70.000 90.000 70.000 
20 pct. 72.000 107.000 70.000 
30 pct. 80.000 114.000 71.000 
40 pct. 102.000 120.000 73.000 
50 pct. 113.000 124.000 74.000 
60 pct. 121.000 129.000 76.000 
70 pct. 127.000 135.000 78.000 
80 pct. 136.000 142.000 87.000 
90 pct. 146.000 151.000 102.000 
95 pct. 156.000 166.000 112.000 

Kilde: Egne beregninger på baggrund af Pedersen (2022) og Olsen et al. (2023). 

For alle arealer med kulstofindhold mellem seks og tolv procent er jordværdien opgjort på percentiler med 
en kalkulationsrente på to procent, vist i tabel 11. 

Tabel 11. Percentiler for jordværdi for kulstofrige lavbundsjorde i omdrift, hvor dyrkningsværdien er 
kapitaliseret med en realrente på 2 procent 

Percentiler, OC 6-12 procent, 
2 procent realrente 

I alt  
(kr./ha) 

Omdrift (kr./ha) Permanent græs 
(kr./ha) 

10 pct. 70.000 110.000 70.000 
20 pct. 75.000 144.000 70.000 
30 pct. 90.000 159.000 73.000 
40 pct. 135.000 170.000 76.000 
50 pct. 157.000 179.000 79.000 
60 pct. 172.000 189.000 82.000 
70 pct. 185.000 201.000 86.000 
80 pct. 202.000 214.000 105.000 
90 pct. 222.000 232.000 134.000 
95 pct. 243.000 263.000 153.000 

Kilde: Egne beregninger på baggrund af Pedersen (2022) og Olsen et al. (2023). 

 
For alle arealer med kulstofindhold over tolv procent er jordværdien opgjort på percentiler med en 
kalkulationsrente på fire procent, vist i tabel 12. 
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Tabel 12. Percentiler for jordværdi for kulstofrige lavbundsjorde i omdrift, hvor dyrkningsværdien er 
kapitaliseret med en realrente på 4 procent 

Percentiler, OC over 12 procent, 
4 procent realrente 

I alt  
(kr./ha) 

Omdrift (kr./ha) Permanent græs 
(kr./ha) 

10 pct. 70.000 70.000 70.000 
20 pct. 70.000 90.000 70.000 
30 pct. 72.000 106.000 71.000 
40 pct. 75.000 113.000 73.000 
50 pct. 87.000 119.000 74.000 
60 pct. 106.000 124.000 75.000 
70 pct. 116.000 131.000 77.000 
80 pct. 126.000 140.000 86.000 
90 pct. 141.000 157.000 99.000 
95 pct. 161.000 191.000 110.000 

Kilde: Egne beregninger på baggrund af Pedersen (2022) og Olsen et al. (2023). 

For alle arealer med kulstofindhold over tolv procent er jordværdien opgjort på percentiler med en 
kalkulationsrente på to procent, vist i tabel 13. 

Tabel 13. Percentiler for jordværdi for lavbundsjorde med kulstofindhold over 12 procent, hvor 
dyrkningsværdien er kapitaliseret med en realrente på 2 procent 

Percentiler, OC over 12 procent, 
2 procent realrente 

I alt  
(kr./ha) 

Omdrift (kr./ha) Permanent græs 
(kr./ha) 

10 pct. 70.000 70.000 70.000 
20 pct. 70.000 109.000 70.000 
30 pct. 74.000 143.000 73.000 
40 pct. 81.000 157.000 76.000 
50 pct. 104.000 168.000 79.000 
60 pct. 142.000 178.000 81.000 
70 pct. 163.000 192.000 85.000 
80 pct. 181.000 210.000 103.000 
90 pct. 213.000 244.000 128.000 
95 pct. 251.000 312.000 151.000 

Kilde: Egne beregninger på baggrund af Pedersen (2022) og Olsen et al. (2023). 
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