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1. Introduktion

| Tilleegsaftaletekst til Aftale om Pesticidstrategi 2017-21 (Miljgstyrelsen, 2019) blev det besluttet,
at drikkevandet i boringsnaere beskyttelsesomrader (BNBO) skal beskyttes mod forurening med
pesticider (Miljgstyrelsen, 2022). Indsatsen er opdelt i to faser, hvor fase 1, som skulle have Igbet
til udgangen af 2022, er den periode, hvor kommuner, vandselskaber og lodsejere skal sgrge for
beskyttelsen af de enkelte boringer pa frivillig basis. | ovennavnte aftale forudssettes det, at
lodsejer skal have daekket sit fulde tab for de indskraenkninger, som et generelt forbud medfgrer.
Hvis det ikke er muligt at komme i mal med beskyttelsen ad frivillighedens vej, vil fase 2 besta af et
generelt forbud mod brug af sprgjtemidler i BNBO. Det var oprindeligt planlagt, at fase 2 skulle
starte den 1. januar 2023, men pa nuvarende tidspunkt er det endnu ikke besluttet, hvornar denne
fase starter. Langt de fleste kommuner har nu gennemfgrt en risikovurdering (se appendiks 1).

Formalet med dette notat er at foretage analyser og vurderinger, der kan understgtte fastseettelsen
af det fremtidige kompensationsniveau i fase 2, nar der palaegges en servitut vedrgrende pesticidfri
dyrkning pa et BNBO-areal.

Opgaven er rekvireret af Miljgministeriet, som anfgrer, at leverancen skal have form af et notat,
der indeholder et eller flere kompensationsniveauer samt en redeggrelse for baggrunden for
dette/disse. Det skal beskrives, om jordens nuveerende anvendelse, for eksempel til graesarealer,
foderafgrgder, frugttraeer eller hgjvaerdiafgr@der, har betydning for kompensationsniveauet.

Analyserne vil inddrage de erstatningsniveauer, der har vaeret anvendt under fase 1, og de
afggrelser om kompensation inden for BNBO, som fremgar af taksations- og
overtaksationskommissioner i Danmark. | analyserne indgar ogsa materiale fremskaffet af NIRAS
omfattende forpagtningsaftaler mellem lodsejere og kommuner for arealer med et krav om
pesticidfri drift. Dette materiale har tidligere veeret fremlagt for overtaksationskommissionerne.

Der har i forlgbet veeret afholdt et mgde med Miljgministeriet, og der har vaeret telefonisk kontakt
med SEGES omkring udfordringerne ved at indga frivillige BNBO-aftaler.

Det vurderes nu, at det samlede BNBO-udpegede areal udggr cirka 20.700 ha, hvoraf cirka 8.400
ha er markareal (Miljgstyrelsen, 2023a). Omfanget af arealer i omdrift i BNBO udgegr saledes cirka
40 procent af arealet, mens de gkologiske arealer indenfor BNBO udggr 910 ha eller cirka 4 procent.

Overordnet vurderes det, at der ikke er behov for en indsats i lidt under halvdelen af BNBO-
omraderne, idet det angives, at der for 28 procent af de cirka 5.600
BNBO-omrader ikke er en erhvervsmaessig anvendelse af pesticider, og at der i 17 procent af disse
omrader ikke er behov for en indsats (se tabel 1 pa naeste side og appendiks 1) (Miljgstyrelsen,
2023a). Der er saledes behov for en indsats i over halvdelen af BNBO-omraderne, svarende til lidt
over halvdelen af det samlede areal.

Det fremgar endvidere, at der for 62 procent af markarealet ikke er pabegyndt den ngdvendige
dialog, mens der for cirka 13 procent af markarealet er pabegyndt en dialog og foreslaet eller
godkendt en aftale (se tabel 1 pa naeste side).

Der er ogsa lavet en analyse af, om den pabegyndte indsats omfatter hele det pageeldende BNBO-
areal eller kun en del af det (Miljgstyrelsen, 2023a). Analysen viser, at hvor der er behov for en



dialog, s& omfatter den pabegyndte proces i langt de fleste tilfaelde kun en mindre del af det
pagaeldende areal.

Der er i opggrelsen fra Miljgstyrelsen anfgrt en raekke arsager til, at der ikke er lavet en aftale for
BNBO-omrader (Miljgstyrelsen, 2023a; Miljgministeriet, 2021). Det tager noget tid at fa lavet
aftalerne, og fra vandforsyninger anfgres det ogsa, at der i nogle tilfeelde er usikkerhed om, hvorvidt
de krav, som kommunen stiller i deres beslutninger, alene omfatter BNBO-arealet, eller om de kan
tolkes saledes, at de ogsa omfatter brugsafgraensning i forhold til BNBO-arealet, hvis hele marker
inddrages. Det ggr, at der i nogle tilfelde er usikkerhed om, hvorvidt der kan opnas skattefrihed
for hele aftalen, hvis aftalearealet er stgrre end BNBO-arealet.

Den gennemsnitlige frivillige aftale, der er gennemfgrt, er for cirka 4 ha (se appendiks 1 om
indholdet af aftaler). Til sammenligning er det gennemsnitlige BNBO-areal pa cirka 3,7 ha (se tabel
1). Det er saledes typisk mindre arealer i forhold til bedrifternes samlede areal, og BNBO-
udpegningen fglger ikke ngdvendigvis markskel. Lovkravet fra 2011 om beskyttelse af omradet fra
10 til 25 meter naer en vandboring (Miljgministeriet, 2011) udger i gvrigt til sammenligning 0,16 ha.

Af udtraek foretaget af Miljgministeriet fremgar det, at der er cirka 900 ha (tinglyste og ikke-
tinglyste) aftaler for grundvandsbeskyttelse (Miljgstyrelsen, 2023a). Miljgstyrelsens opggrelse er
baseret pa
drikkevandsbeskyttelse. Den omfatter ogsa arealer, som ikke er BNBO-arealer, hvorfor det samlede

Danmarks Arealinformation, som indeholder alle aftalearealer for
areal er hgjere end angivet i tabel 1, hvor det anfgres, at der er gennemfgrt aftaler for 389 ha.
Omvendt er denne opggrelse noget lavere end andre opggrelser af arealer, hvor aftaler om

pesticidfri drift er indgdet med kommuner og vandforsyninger.

Tabel 1. Statusopggrelse for BNBO-indberetning baseret pd udtraek fra ultimo 2022

Andel af
e Markareal samlet
Statuskategori Antal BNBO samlet antal | Arealialt (ha)
BNBO (%) BNBO (ha) markareal
BNBO (%)
Gennemgaet, indsats er
ngdvendig, men ikke 2.171 39 9.798 5.178 62
gennemfgrt
Ingen erhvervsmaessig 1.590 28 5.287 639 3
anvendelse
Gennemgaet, indsats ikke 964 17 3.410 1.475 18
ngdvendig
Frivillig aftale tilbudt 682 12 1.729 921 11
Indsats gennemfgrt 151 3 389 137 2
Ikke gennemgaet 49 1 248 65 1
Alle BNBO 5.607 100 20.861 8.415 100

Note: Udtraek er fra kommunernes indberetning af BNBO-status til Danmarks Arealinformation (DAI). Se
ogsa tabel Al iappendiks 1. Det angivne markareal, som udggr BNBO, er det direkte overlap med BNBO-
arealer og omfatter saledes ikke pavirkningen pa tilstgdende arealer i form af defigurering.

Kilde: Miljgstyrelsen (2023a).

For at fa et bredere grundlag for at vurdere indkomsttabet, nar arealer bliver palagt en servitut om
pesticidfri dyrkning, er der i afsnit 2 gengivet en analyse, der beskriver det mulige tab af jordvaerdi
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med udgangspunkt i forpagtningsaftaler mellem kommuner og landmaend for arealer, hvor der ikke
ma anvendes pesticider. | afsnit 3 indgar en kort beskrivelse af de frivillige aftaler mellem
landmaend og vandforsyningerne, der er indgaet. Derefter er der i afsnit 4 er en kort analyse af den
faktiske anvendelse af arealer med en servitut om pesticidfri dyrkning og en vurdering af den
mulige indtjening pa sadanne arealer. Efter en opsamling i afsnit 5 er der i afsnit 6 en diskussion af
mulige fremtidige kompensationssatser set i forhold til mulige kompensationstilgange med
afggrelser fra overtaksationskommissionen som udgangspunkt. | denne vurdering indgar en mulig
differentiering i forhold til blandt andet jordtype, driftsform og regionale forhold. Der afrundes
med en opsummering af mulige tilgange til satser i konklusionen.

1.1. Data

Der foreligger fa offentlige aftaler om forpagtningsafgifter fer og efter et pabud om pesticidfri
dyrkning. NIRAS har dog i forarbejdet til overtaksationssager i Beder og Bjellekaer indsamlet
forpagtningsaftaler fra en reekke kommuner omfattende arealer, hvor der stilles krav om pesticidfri
drift. Disse aftaler er ikke direkte koblet til BNBO eller aftaler indgaet af vandforsyninger, men
omfatter arealer, hvor kommuner gnsker pesticidfri drift pa deres arealer. Materialet har ikke
indgaet i tidligere analyser (Jacobsen, 2019; Jacobsen, 2021). Det vurderes som relevant, at dette
materiale indgar i en vurdering af en fremtidig kompensationssats, da det afspejler den forventede
indtjening pa et areal i et marked, hvor den enkelte lodsejer frit byder pa forpagtning af arealer
med en servitut om pesticidfri drift. En anden gruppe er aftaler indgaet med Naturstyrelsen, men
der indgar kun fa aftaler af denne slags i dette notat.

Endelig er der varige aftaler, hvor vandforsyninger har givet kompensation i forbindelse med, at
arealer palaegges en servitut om pesticidfri dyrkning. For disse aftaler geelder det, at mange af dem
er baseret pa en forholdsvist fast pris pa 40.000-60.000 kr. pr. ha, og der er ikke foretaget en
naermere analyse af kompensationsniveauet i de enkelte aftaler fordelt pa for eksempel jordtyper
med mere. Nogle af disse aftaler er ikke indgaet efter et myndighedskrav, og der er ikke altid opnaet
en fritagelse for ejendomsavancebeskatning ved aftaleindgdelsen (som hvis kommunen udsteder
et pabud).

Det har vaeret tanken ogsa at inddrage jordhandler, hvor der er palagt en servitut om pesticidfri
dyrkning, men omfanget af denne type handler er fortsat meget begraenset. Det kan dog maske
give en grov indikation af, om handelsveerdien er reduceret grundet en servitut om pesticidfri
dyrkning.

Da analysen er gennemfgrt indenfor en kort tidsramme, er udgangspunktet for den de data, som
blandt andet NIRAS allerede har indsamlet, og som kan stilles gratis til radighed for Kgbenhavns
Universitet. Ved publicering er det et krav, at der i analyserne ikke fremgar oplysninger fra
individuelle aftaler.

Ved omregningen mellem forpagtningsafgift og jordveerdi er der anvendt en diskonteringsrente pa
2,5 procent (Jacobsen, 2021). Jordveerdien beregnes saledes som en uendelig arlig indbetaling
svarende til forpagtningsafgiften. Dette er en mere overordnet vurdering, idet det vurderes, at
grundbetalingen nok reelt tilbagediskonteres med en hgjere rente, fordi man er usikker pa stgttens
omfang og leengde. Til gengzeld tilbagediskonteres den direkte dyrkningsvaerdi med cirka 2 procent,
lige som for eksempel jagtrettigheder (Olsen, 2023).



Tidligere analyser har fundet, at denne diskonteringsrente er en relevant omregningsfaktor, nar
den arlige forpagtning skal holdes op imod jordprisen, men at der kan vaere variationer mellem
egne og over tid. Der vil ogsa veere den forskel, at en forpagtning kan opsiges, mens et k@b er
permanent. Der er i denne analyse ikke lavet en korrektion for ejendomsskat, hvorfor der vil vaere
en mindre forskel mellem forpagtningsafgiften og nettoafkastet fra jorden.

2. Analyse af frivillige aftaler med kommuner

En raekke kommuner ejer landbrugsjord, som bortforpagtes med en klausul om, at der ikke ma
anvendes pesticider pa arealerne. Forpagtningsafgiftens stgrrelse indikerer, hvor stort
indtjeningspotentialet er pa et areal. Det ma antages, at jo stgrre forpagtningsafgiften er, desto
hgjere indtjening forventer forpagteren at kunne opna pa arealet. For nogle arealer vil ogsa andre
gevinster i form af for eksempel vaerdien af harmoniareal og jagtret med mere indgad i den vaerdi,
der betales (Olsen, 2023). | det fglgende diskuteres fgrst niveauet for forpagtningsafgifter i
Danmark, hvorefter de analyserede aftaler prasenteres.

2.1. Niveauer for forpagtningsafgifter i Danmark

Det antages, at alle forpagtningsaftaler fra 2020 indeholder vaerdien af betalingsrettigheder, idet
de typisk overfgres fra ejer til forpagter. Betalingsvaerdien har veeret svagt faldende over tid, og
den varierede tidligere i et vist omfang fra bedrift til bedrift.

SEGES har i 2020 opgjort forpagtningsafgifter for alle arealer, og de ligger mellem 2.500 og 5.500
kr. pr. ha. med et gennemsnit pa omkring 4.000 kr. (lversen, 2020) (se figur 1 pa naeste side). Klart
hgjest ligger aftaler pa Lolland-Falster med et niveau omkring 5.700 kr. pr. ha, mens mange
omrader ligger mellem 3.700 og 4.000 kr. pr. ha. Det er cirka 40 procent af landbrugsjorden i
Danmark, der forpagtes. Udsvingene over arene er begraensede, men det skyldes ogsa, at mange
aftaler er femarige aftaler, hvorfor udsving i betalingen slar langsomt igennem. Som det fremgar,
var der en stigning i forpagtningsprisen frem mod 2019 i alle regioner undtagen Nordjylland. Det
forventes endvidere, at forpagtningsafgifterne for 2022 kommer til at veere hgjere end dem angivet
i figur 1 (lversen, 2022).
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Figur 1. Niveau for forpagtningsafgifter i forskellige landsdele i Danmark 2013-2019

Kilde: Iversen (2020).

Forpagtningsafgiften er lige som jordprisen markant hgjere pa Lolland-Falster end i andre dele af
Danmark. Forpagtningsafgiften i denne region er saledes cirka 1.400 kr. pr. ha eller 40 procent
hgjere end gennemsnittet af andre regioner (Iversen, 2020), og jordprisen er cirka 40-50 procent
hgjere end andre dele af landet (se jordpriserne fra Finanstilsynet i appendiks 2) (Finanstilsynet,
2019). Forklaringen pa dette var tidligere blandt andet, at sukkerroedyrkningen gav et hgjt afkast
malt pa daekningsbidrag Il (DB Il, som er efter aflgnning af arbejdskraft og maskiner). Den hgje
indtjening fra sukkerroer pa primaert Lolland-Falster var geeldende frem til 2017, hvor
sukkerroekvoterne faldt bort. | beregningen af DB Il indgik omkostninger ved kgb af
sukkerroekvoter typisk ikke. Dyrkning af sukkerroer er nu ikke leengere at betragte som en
hgjvaerdiafgrede (se appendiks 5) (Pedersen, 2021). Som det fremgar af appendiks 5, er der sket et
betydeligt fald i DB II’et for sukkerroer pa cirka 3.200 kr. pr. ha (2015 og 2016 overfor 2017-2019).
DB II'et for sukkerroer var kun 788 kr. pr. ha. pr. ar i 2017-2019. Det var saledes kun kartofler og
graesfrg, der i seneste opggrelse blev betragtet som hgjveerdiafgrégder med et hgjt DB Il pa
landbrugsarealerne (eksklusive grgnsager, havefrg og frugt).

DB II'et for graesfrg er 4.250 kr. pr. ha pr. ar med en rente pa 2,5 procent samt en antagelse om
uendelig indtjening til en jordpris pa 170.000 kr. pr. ha. Med en rente pa 2 procent svarer
indtjeningen fra graesfrg til en jordpris pa 212.500 kr. pr. ha. Det er saledes teettere pa den
nuvaerende jordpris pa cirka 225.000 kr. pr. ha angivet af Finanstilsynet (2019) for Lolland-Falster,
selv om graesfrg sjeeldent er den eneste afgrgde. Lokale konsulenter anfgrer:

Det er korrekt, at de hgje jordpriser ikke kan berettiges af afgradepriserne, men mange af
kaberne er solidt polstrede og har rdd til at laegge ekstra. Nar vi regner pd, hvad de traditionelle
afgrader her pa egnen kan give af afkast, sa ser vi ofte, at jorden bliver solgt over den pris.
(Kirkegaard, 2016)



De fleste forpagtningsaftaler er baseret pa for eksempel femarige aftaler, og relativt fa aftaler har
tidligere vaeret baseret pa kapitelstaksten, som reguleres en gang om aret. De aftaler, der er
baseret pa kapitelstaksten, oplevede i 2021 og sandsynligvis ogsa i 2022 stigninger i den betalte
forpagtningspris. Som det fremgar af figur 2, var der prisudsving i perioden 2013-2020, saledes at
de hgjeste priser var i 2013, 2018 og 2021, og de laveste priser vari 2016 og 2017. Fra 2020 til 2021
steg vaerdien med cirka 29 procent for byg og 18 procent for hvede. Imidlertid steg hvede allerede
med 5 procent i 2020 i forhold til 2019, s& den samlede forskel var ikke s& stor. Brug af
kapitelstaksten er en made at sikre, at priseendringer slar igennem pa forpagtningsafgiften, sa
risikoen/gevinsten baeres af begge parter. Som det fremgar, var kapitelstaksten for Lolland-Falster
ikke hgjere end for resten af landet, men derfor kunne forpagtningsprisen godt veere hgjere, hvis
lejen opgjort i antal hkg pr. ha var hgjere.

Jordprisen var stigende i 2021 (+8 procent) (lversen, 2022), og det blev efter 2020 vurderet, at de
af Finanstilsynet angivne priser fra 2019 reelt ville vaere en undervurdering af jordpriserne i 2022
(Ankersen, 2023; Finanstilsynet, 2019).

| det naeste afsnit sammenholdes forpagtningspriserne opndet af lodsejere i aftaler med
kommunerne med det nationale forpagtningsniveau, der fremgar af opggrelser foretaget af SEGES
(lversen, 2020). Opge@relserne er foretaget pa landsdelsniveau og ikke pa kommuneniveau.
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Figur 2. Kapitelstakster for hvede og byg henholdsvis i hele landet og pd Lolland-Falster fra
2013 til 2021

Kilde: Danmarks Statistik (2023).

2.2. Forpagtningsaftaler med en servitut i forskellige kommuner

NIRAS har i forarbejdet til overtaksationssager indsamlet data fra cirka 12 kommuner (via gnsker
om aktindsigt) (NIRAS, 2020a). Der er her indsamlet cirka 180 aftaler omfattende primaert
kommuner naer de tre angivhe omrader, hvor der har vaeret overtaksationssager (Beder, Bjellekaer
og Sgnderborg) (kommuner som Aarhus, Sgnderborg, Egedal, Roskilde, Frederikssund, men ogsa
Middelfart) (se ogsa appendiks 6). Aftalerne omfatter i alt cirka 2.000 ha, hvoraf 1.500 ha er arealer
i omdrift over 2 ha.



Disse aftaler er frivillige aftaler mellem kommune og lodsejer, idet kommunen gnsker, at arealet
drives pesticidfrit. Der er for disse aftaler foretaget opggrelser af arstallet for starten af aftalen,
kommunen, arealomfanget (ha), jordtypen, driftsformen (gkologisk/konventionelt) samt
eventuelle specielle forhold (arrondering, vandlidende arealer med mere). Det skal her sikres, at
de arealer, der indgar, er sammenlignelige med de arealer, der indgar i BNBO-analysen, hvorfor for
eksempel mindre arealer (under 2 ha) opggres saerskilt. Det vil her ogsa veere relevant at opggre,
hvor mange der har budt pad forpagtningen, men den viden indgar typisk ikke.
Forpagtningsaftalerne er indgaet over en laengere periode, men det, som er angivet, er afgiften i
2019-2020. | nogle tilfelde kan disse aftaler ogsa omfatte et forbud mod brug af kveelstof og kan
saledes altsa vedrgre mere end pesticider. Det vurderes, at de fleste aftaler omfatter hele marker
og altsa ikke dele af marker, som det kan vaere tilfaeldet for BNBO-arealer. Som anfgrt vil nogle
BNBO-arealer kunne omfatte hele marker, mens de i andre tilfeelde ikke ggr det.

NIRAS har lavet grundanalysen, som er fremlagt for overtaksationskommissionen i Beder, Bjellekaer
og Senderborg (angivet som bilag 34 fremlagt af Kromann og Reumert) pa vegne af
vandforsyningerne (se appendiks 6). De indsamlede data omfatter ikke ngdvendigvis alle aftaler i
de respektive kommuner, men det vurderes, at der i de anvendte aftaler ikke er en bevidst bias i
forhold til bestemte aftaler eller jordtyper med mere med en hgj/lav forpagtningspris. Aftalerne
opfattes derfor som valide, repraesentative aftaler for de kommuner, der indgar i opggrelsen, og
ingen aftaler er udtaget grundet for eksempel niveauet pa forpagtningsprisen. Der kan vaere aftaler
omkring pesticidfri drift fra andre kommuner, som ikke indgar i denne analyse.

De arealer, hvor der er indgdet aftaler, er ikke koblet til BNBO-udpegningen, idet gnsket fra
kommunerne har veeret mere generelt, og aftalerne er indgaet over en lang periode fra cirka 1980.
Hensigten kan godt vaere beskyttelse af grundvand, uden at dette er koblet til BNBO-arealer. Det
antages, at sma arealer i udgangspunktet ikke er en del af en stgrre mark, men blot er sma marker.

| analysen er arealerne opgjort i to grupper, nemlig arealer over 2 ha, som dyrkes med
landbrugsafgreder i omdrift (sammenlignelige arealer), og arealer under 2 ha (ikke-
sammenlignelige arealer). Disse ikke-sammenlignelige arealer omfatter primaert 1) sma arealer
(under 2 ha), 2) arealer med vedvarende grees, 3) arealer omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3,
4) lavbundsarealer samt 5) arealer, hvor betalingsrettigheder ikke medfglger. Det vurderes som en
relevant opdeling, idet de arealer, der indgar i BNBO-udpegningen, typisk er arealer i omdrift.
BNBO-udpegningen omfatter typisk mindre arealer, sa det vil ofte vaere omrader under 5 ha, og
som anfgrt vil cirka halvdelen veere i omdrift. | gennemgangen angives der veaerdier for bade
sammenlignelige og ikke-sammenlignelige arealer. Endvidere er der ogsa en opdeling i forhold til,
om driften efterfglgende er gkologisk eller ikke-gkologisk.

Nedenfor fremgar forpagtningsprisen pa kommunalt bortforpagtede landbrugsarealer, hvor der
stilles et krav om dyrkning uden brug af pesticider, i 12 kommuner. Samlet er der indhentet
informationer fra 184 forpagtningsaftaler, hvoraf de 180 indgar i tabel 2, da enkelte ikke med
sikkerhed er underskrevne med mere. Forpagtningsaftalerne omhandler 2.002 ha (se appendiks 6
for en fuld oversigt). Den arealvaegtede gennemsnitlige forpagtningsafgift er beregnet til fglgende:

- Sammenlignelige arealer (>2 ha og omdrift) udggr 106 aftaler, svarende til i alt 1.475 ha. Den
gennemsnitlige forpagtningsafgift er 3.298 kr. pr. ha.



- lkke-sammenlignelige arealer udggr 74 aftaler, svarende til i alt 527 ha. Den gennemsnitlige
forpagtningsafgift er 1.891kr. pr. ha.

Ud fra de indhentede oplysninger kan det konkluderes, at forpagtningsafgifterne i gennemsnit
ligger cirka 650 kr. pr. ha lavere pa kommunalt bortforpagtet jord med et krav om pesticidfri drift
end pa landbrugsjord uden restriktioner (cirka 3.926 over for 3.298 kr. pr. ha). Safremt der kun
indgar ikke-gkologiske arealer, er forskellen cirka 1.000 kr. pr. ha (se tabel 2 pa naeste side). Der er
tale om en mere overordnet sammenligning, hvorfor der lokalt kan vare forskel pa den
gennemsnitlige forpagtningsafgift opgjort af SEGES og de faktiske aftaler. | opggrelsen indgar kun
de gennemsnitlige forpagtningsafgifter opgjort af SEGES for de kommuner, hvor lodsejere har lavet
aftaler om pesticidfri drift med de pagaeldende kommuner, og der er sdledes ikke tale om et
landsgennemsnit. Det antages, at bade konventionelle og @kologiske arealer indgar i
forpagtningerne opgjort af SEGES.

Betalingsrettighederne i analysen omfatter direkte arealstgtte i form af grundbetaling og grgn
stptte, som udbetales, hvis tre grgnne krav er opfyldt (blandt andet forskellige afgrgder). 1 2020 var
gennemsnitsvaerdien i aftalerne 1.500 kr. pr. ha i grundbetaling (minimum 1.295 kr. pr. ha) og 712
kr. pr. ha i grgn stgtte (minimum 614 kr. pr. ha). Sammenlagt var den gennemsnitlige veerdi af
betalingsrettigheder i 2020 dermed 2.212 kr. pr. ha (minimum 1.909 kr. pr. ha). Da
betalingsrettighederne typisk medfglger i forpagtningsaftalen, kan det forventes, at
forpagtningsafgiften vil veere hgjere eller pa niveau med betalingsrettighedernes vaerdi.

Jordveerdien af betalingsrettighedernes vaerdi eller grundbetalingen kan herefter beregnes. Ved
brug af en rente pa 2,5 procent vil jordveerdien af en grundbetaling pa 2.212 kr. pr. ha fra 2020
udggre 88.480 kr. pr. ha. Dette forudsaetter imidlertid, at stgtten ikke reduceres over tid, hvilket
sandsynligvis vil veere tilfaeldet, lige som der kan komme andrede krav for at opna stgtten. Det er
saledes sandsynligt, at veerdien reduceres til maske 40.000-50.000 kr. pr. ha som drgftet tidligere
(Jacobsen, 2019). Dette svarer til, at den anvendte diskonteringsrente er hgjere end 2,5 procent.
Veerdiansaettelse af grundbetalingen og andring over tid vil veere geeldende for bade arealer med
og uden en servitut og er derfor ikke et tab som fglge af en servitut om pesticidfri dyrkning.

Den samlede forpagtningspris omfatter saledes bade vaerdien af grundbetalingen; veerdien af det,
der dyrkes pa arealet; samt eventuelle andre vaerdier pa ejendommen (jagt- eller harmoniareal).
Det antages her, at der ikke er yderligere omkostninger, saledes at den samlede indkomst fra
arealerne vil svare til forpagtningsafgiften, selv om der i praksis ogsa vil vaere en ejendomsskat
(grundskyld), der skal betales. Den udggr hgjest 7,2 promille af grundvaerdien.



Tabel 2. Forpagtningsafgifter og arealer (alle indsamlede data)

F i fgif

Observationer (stk.) Areal (ha) orpa(gl(t:/lzija giit
Sammenlignelige arealer 106 1.475 3.298 kr.
Ikke-sammenlignelige arealer 74 527 1.891 kr.
Sum 180 2.002 2.928 kr.
@kologiske sammenlignelige 57 758 3.661 kr.
arealer
Konventionelle sammenlignelige 49 717 5 915 kr.
arealer
SEGES’ forpagtningsafgift(veegtet) 3.926 kr.
Forskel mellem forpagtningspris i
kommuner (samrrjenllgnellge 628 kr.
arealer) og SEGES’ forpagtnings-
afgift (veegtet)
Forskel mellem forpagtningspris i
kommuner (sammenlignelige
ikke-gkologiske arealer) og -1.011 kr.
SEGES’ forpagtningsafgift
(veegtet)

Note: | forhold til appendiks 6 er der fire aftaler, som ikke indgar, da aftalerne ikke med sikkerhed er
underskrevne.
Kilde: Iversen (2020), NIRAS (2020a) og egne beregninger.

| appendiks 3 er der en kort vurdering af de indsamlede data for udvalgte kommuner foretaget af
NIRAS. Disse vurderinger har veeret fremlagt ved overtaksationssager, og der har ikke veeret nogen
kritik af de indsamlede data.

2.3. Forpagtningsaftaler fra kommuner i analysen

Forpagtningsafgiften for arealer med et forbud mod pesticider fordelt pa kommuner og baseret pa
de indsamlede data er angivet i figur 3. Forpagtningsafgiften er opgjort for bade sammenlignelige
og ikke-sammenlignelige arealer. Som anfgrt i appendiks 6 ligger der i nogle tilfalde fa aftaler bag
det angivne gennemsnit, og der er for eksempel kun en aftale fra Furesg kommune. Som det
fremgar, er der nogen variation, og specielt for Halsnaes og Helsinggr er forpagtningsprisen lav
(omkring 1.500 kr. pr. ha). For andre kommuner er niveauet relativt hgjt (over 4.000 kr. pr. ha) for
sammenlignelige arealer.
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Figur 3. Forpagtningsafgifter for bdde sammenlignelige og ikke-sammenlignelige arealer
og arealer i alt for alle kommuner i opggrelsen

Kilde: NIRAS (2020a) og egne beregninger.

Det er i analysen ogsa vurderet, om der er forskel pa gamle og nye forpagtningsaftaler. Derfor er
forpagtningsafgiften i figur 4 pa naeste side angivet i forhold til, hvornar den fgrste aftale blev
indgaet. De fleste zldre aftaler stammer fra Aarhus kommune. Da alle aftalerne er galdende i
2020, ma det antages, at nogle har haft en uaendret forpagtningspris, fra da de blev indgaet i for
eksempel 1990 til i dag. Der synes at veere en lidt faldende afgift i de nyeste aftaler, men de fleste
aftaler er indgaet efter 2012 og med en afgift pa mellem cirka 2.000 og 3.600 kr. pr. ha. | appendiks
4 er forpagtningsafgiften for gkologiske aftaler angivet i forhold til starten pa forpagtningsaftalen.
Som forventet er forpagtningsafgiften hgjere end for konventionelle arealer, og der er her specielt
mange aldre aftaler med en aktuel forpagtningspris pa over 4.000 kr. pr. ha pr. ar. Der synes
saledes ikke at vaere tegn pa, at &ldre aftaler har haft en faldende afgift over tid, da de typisk har
den hgjeste afgift.
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Figur 4. Aktuel forpagtningsafgift for aftaler med kommuner fordelt pd startdr
(konventionel) (kr./ha)

Kilde: NIRAS (2020a).

| figur 5 pa naeste side er forpagtningsprisen fra analysen omregnet til en jordvaerdi ud fra en
diskonteringsrente pa 2,5 procent. Denne er sammenholdt med en jordpris baseret pa
forpagtningsafgiften opgjort af SEGES og den jordpris, som Finanstilsynet anvendte i 2019 (se
appendiks 2). Som det fremgar, er der en meget teet sammenhang mellem den beregnede jordpris
baseret pa forpagtningsafgiften fra SEGES og Finanstilsynets jordpris, hvilket understgtter, at en
overordnet diskonteringsrente pa 2,5 procent er nogenlunde korrekt for 2019.

Som forventet er den beregnede jordpris baseret pa aftaler med kommuner lavere end
forpagtningsafgiften fra SEGES uden begraensninger samt Finanstilsynets jordpris for en del
kommuner. Det gelder dog ikke for alle kommuner. Det vurderes, som anfgrt i
overtaksationssagerne, at jordprisen lokalt kan vaere cirka 180.000 kr. pr. ha. Safremt dette er
korrekt, kan det indikere, at den anvendte diskonteringsrente her er lidt lavere end 2,5 procent.
Det vil sa ogsa gaelde for omregningen af forpagtningsprisen i aftaler indgaet med kommunerne,
der sa ogsa vil ende med en hgjere jordvaerdi. Veerditabet pavirkes saledes i mindre omfang af en
mindre reduktion i den anvendte diskonteringsrente.
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Figur 5. Sammenligning af jordpris i kommuner ud fra vurderingen fra Finanstilsynet
(Finanstilsynet 2019), den omregnede jordveaerdi baseret pd en rente pd 2,5 procent ud fra
SEGES’ gennemsnitlige forpagtningsafgift (SEGES 2019) og forpagtningsafgiften for aftaler
med kommuner (Beregnet jordpris ud fra forpagtningsafgift med klausul)

Kilde: Iversen (2020), NIRAS (2020a); Finanstilsynet (2019) og egne beregninger.

Det er herefter muligt at beregne tabet af jordvaerdi som fglge af servitutter i de enkelte kommuner
baseret pa de indgdede aftaler. Som det fremgar af figur 6 pa naeste side, er der en betydelig
variation fra cirka O til over 120.000 kr. pr. ha. | gennemsnit er veerditabet opgjort til cirka 30.000-
50.000 kr. pr. ha, alt efter om det drejer sig om arealer i alt eller kun sammenlignelige arealer. Nar
forskellen er sa stor, skyldes det i nogle tilfelde lokale forhold og en stor variation i
dyrkningsmulighederne, lige som der i nogle kommuner er et begraenset antal aftaler.
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Figur 6. Beregnet vaerditab opgjort som tabet af forpagtningspris (kommuneaftale i forhold
til SEGES’ gennemsnitlige forpagtningsafgift) omregnet til jordprisen (2,5 procent) for
henholdsvis alle arealer og sammenlignelige arealer

Kilde: Iversen (2020), NIRAS (2020a) og egne beregninger.

Som anfgrt er den gennemsnitlige reduktion i forpagtningsafgiften i aftalerne med kommuner
omkring 800-1.200 kr. pr. ha pr. ar, hvilket med en rente pa 2,5 procent svarer til 32.000-48.000 kr.
pr. ha, omfattende cirka 2.000 ha. Ved en diskonteringsrente pa 2 procent er det 40.000-60.000 kr.
pr. ha.

3. Aftaler med vandforsyninger og Naturstyrelsen

De aftaler, der er indgaet mellem lodsejere og vandforsyninger, omfatter typisk en
engangskompensation pa 40.000-60.000 kr. pr. ha (Jacobsen, 2019; Jacobsen, 2021).

Det blev i 2018 vurderet, at der er indgaet aftaler med 15 vandvarker omfattende 300 aftaler,
svarende til cirka 5.300 ha, hvoraf cirka 4.000 ha er arealer i omdrift (NIRAS, 2018). Der er dog
senere indgaet en lang raekke aftaler, og de indgar ikke af NIRAS’ opggrelse. Det virker heller ikke,
som om de aftaler er indplaceret i arealopggrelsen i forhold til drikkevandsopggrelsen (se tabel 1).

De fleste tidligere aftaler er indgaet nzer Aarhus, Aalborg og Kgbenhavn (NIRAS, 2018). Aarhus Vand
har indgaet aftaler omfattende cirka 1.500 ha, mens HOFOR har indgaet aftaler for 731 ha. Det
vurderes, at der ikke er den store geografiske variation i kompensationen, da de aftaler, der er
indgaet, er baseret pa samme grundmateriale. | nogle aftaler er der dog individuelle forhold, som
har pavirket kompensationsniveauet. Der er ikke foretaget nogen aftaler pa Lolland-Falster, som
har den hgjeste jordveerdi.
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Status for indgaelse af dyrkningsaftaler

Varige tinglyste deklarationer — udsnit af aftaler

Forsyning Antal Areal Type Bemzaerkninger

(udsnit) (LE))

Aarhus (VPU) 160 1.500 Pesticicer Lobende indgdet siden 2002
Aalborg (FGA) 60 1.600 N + pest. Alle med baggrund i indsatsplaner
HOFOR 50 600 Pesticicer En del nye aftaleri 2017/18
DIN Forsyning 10 200 Pesticicer Lgbende indg3et siden 1998
Ringkgbing-Skjern F 4 300 Pesticicer Primaert skov

Frederikshavn Vand 4 150 N + pest. Primaert skov

TREFOR 2 50 Pesticicer Store ambitioner
Vandcenter Syd - - Pesticicer Skovrejsningsprojekter
Hinnerup 1 60 N - pest. Skovrejsningsprojekt

FORS (Roskilde) 2 35 Pesticicer Borrevejle, indgdet i 2001|

Figur 7. Status for indgdelse af dyrkningsaftaler med vandforsyninger i Danmark i 2018
Kilde: NIRAS (2018).

Naturstyrelsen har ogsa arealer, der bortforpagtes med et krav om pesticidforbud (for eksempel
35 ha neaer Gegrlgse). Det vurderes, at forpagtningsafgiften for omdriftsarealer med et pabud om
pesticidfri drift er omkring 2.500-3.500 kroner pr. ha pr. ar (Jacobsen, 2019). Det indikerer et tab i
forpagtningspris pa 1.000 til 1.500 kroner pr. ha pr. ar, men det er meget afhangigt af de lokale
forhold.

| forhold til egentlige ejendomshandler med en servitut foreligger der fortsat kun enkelte handler.
Der har saledes kun veeret enkelte handler i Beder og Bjellekeer, efter at servitutter er blevet palagt.
| disse fa tilfaelde synes den efterfglgende salgsvaerdi ikke at vaere pavirket af den servitut, der er
blevet palagt. Fra disse handler synes det saledes ikke tydeligt, at disse ejendomme er solgt til en
lavere vaerdi grundet et krav om pesticidfri drift pa en del af arealet. Omvendt kan en eventuel
nedgang i indtjeningen pa disse arealer vaere af begraanset omfang, hvis det er et lille areal, hvorfor
pavirkningen pa den samlede vaerdi af ejendommen er begraenset. Dette gaelder specielt, hvis der
er tale om fritidsejendom som anfgrt i overtaksationssager fra Beder (Jacobsen, 2021).

4. Dyrkning af arealer med en servitut

Et centralt element i vurderingen af indkomsttabet er, om arealerne kan dyrkes, og i givet fald med
hvilke afgr@der de dyrkes. | figur 8 er det angivet, hvordan 808 ha med servitut blev dyrket omkring
Aarhus.

For 808 ha neer Beder i Aarhus viser analysen, at arealer efter et pabud dyrkes med 16 procent graes
i omdrift, og at 35 procent dyrkes med permanent graes, mens 36 procent dyrkes med korn, raps
og grontsager. Dertil kommer et mindre areal med brak. Dette kan fremover ligestilles med arealer,
der udtages grundet indholdet i EU’s landbrugsreform frem mod 2027, hvor det kreeves, at 4
procent af arealet skal udtages. Pa baggrund af disse relativt fa data er konklusionen, at en del
arealer dyrkes, men ogsa at en stgrre andel af det samlede areal er ekstensiveret (40-50 procent).
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Det antages, at disse arealer fgr en aftale indgik i almindelig omdrift med afgrgder, der var typiske
for omradet (ikke-permanent graes).

Anvendelse af arealer med dyrkningsaftale i
Aarhus

- 12018 er der sragt enkeltbetaling
(hektarstgtte) pa 808 ha landbrugsareal. et
9%

Primaere afgreder pd arealer i omdrift: _
« Seedskiftegrees: 133 ha frgjflt
- Varbyg: 94 ha
+ Hestebgnne: 56 ha
- Havre: 46 ha
» Vinterbyg: 26 ha

Korn, raps,
grentsager
36%

Rajsvingelfrg

Permanent

« Vinterhvede: 36 ha graes 4%
35%

« Vinterrug: 12 ha

NIR&\S

Figur 8. Anvendelse af arealer efter en dyrkningsaftale om pesticidfri drift i Aarhus
Kilde: NIRAS (2020b).

For arealer omkring Bjellekaer dyrkes 799 ha uden brug af pesticider. Det opgjorte areal udggres af
aftaler, hvor 1) HOFOR har indgaet frivillige dyrkningsaftaler med lodsejerne; 2) arealer inden for
det boringsnaere beskyttelsesomrade, hvor lodsejerne har accepteret erstatningen; 3) gkologisk
dyrkede arealer; samt 4) landbrugsarealer, der bortforpagtes af Egedal Kommune. Arealerne
dyrkes med varsaed (30 procent), graes i omdrift (19 procent), vinterseed (14 procent) samt
permanent graes (12 procent) som de vigtigste afgr@detyper. Et centralt element i forhold til
dyrkningsmulighederne er driften. De priser, der kan opnas, er ogsa vigtige. Som anfgrt i forhold til
tabel 2 betyder den hgjere salgspris for produkter, at gkologer betaler mere for forpagtning af
arealerne end konventionelle landmaend.

Med udgangspunkt i dyrkning af varbyg (med udlaeg), vinterbyg og saedskiftegraes (fire sleet) er det
analyseret, hvilket gennemsnitligt daekningsbidrag det ma forventes, at arealerne med et krav om
pesticidfri drift kan opna. Opggrelsen er baseret pa DB Il, der er indteegter fratrukket variable
omkostninger samt omkostninger til maskiner og arbejdslgn. Der tages afsaet i budgetkalkuler fra
Farmtal Online (SEGES, u.d.), og analyserne er gennemfgrt for perioden 2014-2018.
Udgangspunktet er en gkologisk dyrkning af arealerne, men hvor afgrgderne er afsat til
konventionel pris. Dette betyder, at kornprisen er 50-55 procent af den gkologiske pris, og for
grovfoder er det cirka 80 procent. Det antages, at der er husdyrggdning til radighed pa bedriften.
Hvis der kun er et krav om pesticidfri dyrkning, kan der anvendes handelsggdning, som gger
udbyttet og indtjeningen.

Analysen viser, at der for dyrkning pa lerjord (jordtype JB 5-6) er et positivt daekningsbidrag for alle
tre afgrgder (500-1.400 kr. pr. ha pr. ar), mens der for sandjord (JB 1-3) med vanding er et
underskud (-600 - -1.500 kr. pr. ha pr. ar). For JB 1-3 uden vanding er der et positivt daekningsbidrag
ved dyrkning af saedskiftegraes og vinterbyg. Samlet viser dette, at der specielt pa jord med JB 5-6
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kan opnas en indtjening, selv om der er et pabud om pesticidfri drift. Der er saledes bedrifter, der
kan opna en positiv indtjening, selv om der er et krav om pesticidfri drift. Det geelder dog ikke
ngdvendigvis alle bedrifter, da udgangspunkterne er meget forskellige.

Denne forholdsvist simple analyse indikerer, at der vil vaere en jordvaerdi baseret pa indtjeningen
pa omkring 0-50.000 kr. pr. ha, og dertil kommer sa veerdien af grundbetalingen pa cirka 50.000 kr.,
alt efter hvor lang tid den vil fortsaette. | den situation vil den samlede veaerdi efter et pabud om
pesticidfri drift vaere op til 100.000 kr. pr. ha. Til ssmmenligning er vaerdien i overtaksationssagerne
typisk omkring 60.000-70.000 kr. pr. ha efter et pabud (Jacobsen, 2021). Et centralt element er
adgangen til husdyrg@dning, hvis arealerne dyrkes gkologisk, men denne kobling er ikke til stede,
hvis arealerne alene dyrkes konventionelt. Sa kan brug af handelsggdning indga og Igfte udbyttet.

Det blev i Jacobsen (2019) konkluderet, at der ud fra tidligere analyser ma forventes et
driftsgkonomisk tab pa 800-1.300 kr. pr. ar ved en pesticidfri drift. Det svarer til et engangstab pa
32.000-52.000 kr. pr. ha ved en rente pa 2,5 procent. Dette er under forudsaetning af, at arealerne
dyrkes, og at der typisk sker en a&ndring i seedskiftet. Hvis denne andring i seedskifte ikke er mulig,
vil tabet veere stgrre. Driften vil blandt andet afhaenge af, om graes kan afsaettes til naboer, og om
man vil prgve at dyrke arealet pa en anden made og med en gget brug af mekanisk
ukrudtsbekeempelse. Det blev i Jacobsens notat (2019) samtidig understreget, at der ikke forskes
meget i saedskifter pa arealer med en servitut om pesticidfri dyrkning, som ikke dyrkes gkologisk. |
taksationssagerne har erhvervet gentagne gange anfgrt, at der vil veere et stigende ukrudtstryk
over tid, hvilket reducerer indtjeningen over tid, men dette er svaert at kvantificere naermere.

For gkologiske bedrifter, der netop ikke anvender pesticider, er det ikke et tab, hvis bedriften
pafgres en servitut om pesticidfri drift. De arealer, der nu dyrkes @kologisk, vil dog ikke
ngdvendigvis blive dyrket gkologisk i al evighed. Der kan saledes argumenteres for, at de gkologiske
bedrifter ved bortforpagtning og salg af jord pafgres et veerditab, fordi markedet for salg og
forpagtning af jord er domineret af konventionelle produktionslandbrug.

Tabel 3. Priser og mulighed for tilskud pd arealer far og efter en servitut

Konventionel Areal med en Areal med en
Arealtype drift @Pkologisk drift | servitut (konven- servitut
tionel drift) (pkologisk drift)
Konv. uden
D i . . .
yrkning Konv Pko pesticider @Pko
Pesticider Ja Nej Nej Nej
Pris (konventionel/gkologisk) Konv. @ko. Konv. @ko.
@kologisk tilskud Nej Ja Nej Nej
Kompensation for en servitut Nej Nej Ja Ja
Mulighed for fremtidig omlaegning . .
(tilbage til konventionel) Ja Ja Nej Nej
Konventionel @kologisk drift,
Konventionel drift, men med hvor
DB . @kologisk drift ¢ pkologistgtte
drift reduceret
erstattes af
udbytte .
kompensation
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Landmaend, der skifter til gkologi, skal efter servitutten afsta gkologistgtten, idet man ikke kan fa
to typer stgtte til det samme formal (pesticidfri dyrkning). Erstatningen traeder saledes i kraft i
stedet for gkologistgtten. Dog vil man kunne szelge afgrgderne til en hgjere pris med en gkologisk
drift. Afgrgder fra konventionelle arealer med en servitut vil fa en kompensation, men kan ikke
szelge produkter til en hgjere pris, hvis ikke arealet har gkologistatus. Det er saledes ikke
overraskende, at landmaend, der har en gkologisk produktion, er villige til at betale en hgjere
forpagtningsafgift.

5. Opsamling vedrgrende kompensationer

Den gennemfgrte analyse indikerer, at der er en del arealer, der dyrkes med en servitut eller en
aftale om pesticidfri dyrkning. | ovennavnte analyse udggr de arealer, som kommunerne driver
uden brug af pesticider, omkring 2.000 ha. De frivillige aftaler mellem landmand og
vandforsyninger udger cirka 5.300 ha, og der indgas stadig nye aftaler. Dette skal ses i forhold til
det samlede BNBO-areal pa cirka 20.000 ha, hvoraf cirka 40 procent er arealer i omdrift. Som anfgrt
vil der nok skulle indgas BNBO-aftaler omfattende i alt cirka 10.000 ha, hvoraf cirka 6.000 ha vil
veaere markarealer.

Fra aftaler med vandforsyninger og kommuner synes det muligt at konkludere, at en del landmaend
er villige til at indga aftaler i et niveau omkring 40.000-60.000 kr. pr. ha som et engangsbelgb ved
et palaeg om en servitut om pesticidfri drift. Det svarer til et indkomsttab (DB Il) pa cirka 1.000-
1.500 kr. pr. ha pr. ar. Bade aftalerne med kommuner og vandforsyninger omfatter mange regioner,
men der foreligger dog ikke aftaler for Lolland-Falster, hvor jordpriserne er hgjest.

Det geelder specielt for aftaler med kommuner, at det er landmaend, der frivilligt gnsker at drive
jorden med pesticidfri dyrkning, der indgar dem, da de kan bruge produktet og maske har evner til
at drive disse arealer. Tilsvarende er der landmand, som har indgdet aftaler med vandforsyningen,
og som derfor har accepteret kompensationsniveauet ud fra en raekke forskellige hensyn.

Der er dog ogsa en gruppe af landmaend, som ikke fgler, at den tiloudte kompensation fra
vandforsyninger er tilstraekkelig, hvorfor de ikke har indgaet aftaler med dem. De gnsker, at
kompensationen svarer til det indkomsttab, som de oplever efter et pabud, hvor det stort set ikke
er muligt at opna en indtjening pa arealerne. | nogle tilfeelde er deres indtjening fgr en servitut over
gennemsnittet, hvorfor de ogsa derfor gnsker en hgjere kompensation end gennemsnittet.

Dette @nske understgttes af afggrelserne, som overtaksationskommissionerne har truffet.
Udgangspunktet her har saledes veeret de nuvaerende ejeres tab. Deres tab vurderes i den
sammenhaeng til cirka 100.000 kr. pr. ha eller et arligt tab pa cirka 2.500 kr. pr. ha. Specieltiforhold
til afggrelsen fra Sgnderborg kommune kan det anfgres, at kompensation ogsa gives til de
defigurerede arealer og altsa ikke kun de arealer, der omfattes af servitutten. | en afggrelse gger
dette det samlede areal med kompensation med cirka 50 procent.

Udgangspunktet for erstatningsfastsaettelsen er nedgangen i ejendommens handelsvaerdi som
folge af servitutpaleegget. De to parter har i sagerne vaeret enige om, at det er veerditabet, der er
udgangspunktet, men man har vaeret meget uenige om omfanget af vaerditabellen. Det er fortsat
interessant, at det juridiske udgangspunkt er en individuel fastsaettelse af tabet, men at der i
overtaksationssagerne stort set ikke indgar individuelle forhold i fastsaettelsen af veerditabet,
hvorfor der i de fleste sager i et omrade gives samme kompensation.
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Det kan ogsa noteres, at godtggrelsen for udgifter til sagkyndig bistand er noget hgjere (40.000 kr.)
i de tre sager fra Spnderborg, blandt andet grundet det lange sagsforlgb. Det geelder generelt, at
de administrative omkostninger for kommune, vandforsyning og lodsejer pr. ha er meget hgje, da
der ofte er tale om sma arealer (under 5 ha). Med en mere standardiseret sats ville denne
omkostning kunne reduceres betydeligt.

6. Overvejelser om en fremtidig status for BNBO-arealer

Som anfgrt i introduktionen er det besluttet, at den nuvaerende frivillige ordning i fase 1 skal aflgses
af en fast kompensationssats. | det fglgende angives der pa baggrund af ovenstaende analyser en
vurdering af mulige kompensationsniveauer og en differentiering af disse.

Gennemgangen er opdelt i de centrale emner, som er fundet at veere vigtige at adressere ved den
fremtidige ordning, og som indgar i specifikationen fra Miljgministeriet. Disse omfatter:

- Kompensationsstgrrelse (niveau og variation mellem arealer og regioner)
- Kompensationsudbetaling (ordning og laengde)
- Administrativ byrde

Den tidligere udbetalte grundbetaling kan opretholdes pa arealer i beskyttelseszonen under
forudsaetning af, at arealerne lever op til stgttebetingelserne i ordningen og kan anmeldes som
arealer i omdrift, omdriftsgrees, permanent graes eller udyrkede arealer.

Fra den 1. januar 2023 blev stgtten omlagt, idet betalingsrettighederne blev afskaffet. Den
fremtidige grundbetaling bliver den samme for alle arealer, og der gives ogsa grundbetaling for
arealer, der ikke drives, safremt der er en landbrugsaktivitet. Grundbetalingen udggr 1.900 kr. pr.
ha i 2023. Som supplement til grundbetalingen kan der spges om yderligere stgtte i forskellige
frivillige ordninger (eco-schemes/bioordninger).

6.1. En mulig tilgang til kompensation for omdriftsarealer

Som det fremgar af ovenstdende analyse og af de afggrelser, der er truffet i
overtaksationskommission, er der nogen forskel pa det tab af indkomst, der er for landmaend, der
gerne vil dyrke arealerne, og for landmaend, der ikke forventer at have en indtaegtsgivende drift,
nar der palaegges en servitut om pesticidfri drift.

Det kan konkluderes, at landmaend, der aktivt selv sgger at drive arealerne, betaler en
forpagtningsafgift, der ligger omkring 800-1.200 kr. pr. ha lavere for arealer med et pesticidforbud
end for arealer i almindelig drift opgjort pa sammenlignelige arealer. Det stemmer overens med
det niveau, hvor lodsejere indgar frivillige aftaler med vandforsyningerne, svarende til en
engangskompensation pa cirka 40.000-60.000 kr. pr. ha.

Det ma endvidere konkluderes, at landmaend, der far palagt et krav om pesticidfri drift, vurderer
tabet hgjere, og at kompensationen i denne forbindelse er sat til 90.000-110.000 kr. pr. ha,
svarende til 2.250- 2.750 kr. pr. ha arligt, af overtaksationskommissionen. Dette st@ttes af Landbrug
& Fgdevarer, der ogsa mener, at arealerne kun i meget begraenset omfang kan dyrkes efter et
pabud. Driften svarer i denne forbindelse til en gkologisk drift, men der opnas ikke en hgjere pris,
hvis ikke arealet er omlagt til gkologi, og da det ofte er sma arealer, vil det ofte ikke vaere relevant
at omlaegge driften, hvis ikke hele marken eller bedriften bliver omlagt.
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Overtaksationskommissionerne har med deres afggrelser vurderet, at kompensationen skal svare
til den stgtte, der gives, nar arealerne efterfglgende stort set ikke kan dyrkes, selv om de angiver,
at en drift kan veere mulig. De anlaegger saledes en forsigtighedsbetragtning i deres tilgang til
kompensationsniveauet. Da denne tilgang ikke er afprgvet ved landsretten, antages den at gelde
fremover, selv om der er landmand, der kan dyrke arealerne og opna en indtjening. De i
afggrelserne fastlagte kompensationer svarer til et tab pa 60 procent af vaerdien f@r et pabud for
sagerne i bade Beder, Bjellekaer og Senderborg (Jacobsen, 2021; OTX, 2022).

Ud fra afggrelser i overtaksationskommissionen er behovet for stgtte sdledes pa mange mader det
samme som ved udvidelsen af sprgjtefri zoner fra 10 til 25 meter omkring boringer, idet man
antager, at arealet reelt ikke kan dyrkes (Jacobsen, 2011). | forslaget om disse zoner omkring
boringer var det oprindeligt angivet, at der kun skulle vaere sprgjtefri drift, men dette blev aendret
til et krav om en dyrkningsfri beskyttelseszone (Maskinbladet, 2011; Miljgstyrelsen &
Naturstyrelsen, 2013). P3 arealerne ma der godt vaere ekstensiv afgraesning, men ikke yderligere
tilfgrsel af ggdning. Hvor der er etableret et BNBO-omrade med et krav om pesticidfri drift,
bortfalder kravet om en beskyttelseszone pa 25 meter (afsnit 2.2) (Miljgstyrelsen & Naturstyrelsen,
2013).

Den fastlagte kompensation er pa 429 kr. pr. boring eller cirka 2.750 kr. pr. ha for 0,16 ha pr. boring
(randzone (beskyttelseszone) fra 10 til 25 meter omkring boringen) (Jacobsen, 2011). Den angivne
stgtte indeksreguleres og udger 482 kr. i 2022, svarende til 3.013 kr. pr. ha (Miljgstyrelsen, 2023b).

Godtggrelsen er skattepligtig og udbetales pa baggrund af en ansggning. Stgtten udbetales for en
tiarsperiode, og den udbetales af det lokale vandforsyningsanlaeg. Der kan udbetales for mere end
en tiarsperiode, hvis der ansgges igen.

Stgtten udbetales til ejeren af det areal, som boringen er beliggende p3, og altsa ikke til flere
lodsejere. Ansggningen sker ved hjeelp af et skema, der kan hentes pa Naturstyrelsens hjemmeside.
Den nuvarende drift af arealet pavirker ikke niveauet for kompensationen, hvilket ggr ordningen
meget enkel, da for eksempel naturarealer og arealer i omdrift far samme stgtte. Ordningen er
omfattet af “de minimis”-krav i forhold til statsstgtte, som ggr, at de enkelte bedrifter i dag ikke
kan modtage en stgtte over cirka 20.000 euro (cirka 150.000 kr.) over en periode pa tre regnskabsar
fra disse ordninger. Der kan saledes veere landmand, hvor denne begraensning ggr, at de ikke kan
modtage yderligere stgtte, hvis de far stgtte fra andre ordninger med samme begraensning.

Grundlaeggende kan der ikke s@ges om stgtte til samme driftseendring fra to ordninger. Det er
derfor ikke muligt at fa bade gkologi- og BNBO-kompensation til de samme arealer. Der er dog med
et af de nye eco-schemes (bioordningen GLM 8) en mulighed for at fa stgtte til BNBO-arealer. Sigtet
med denne ordning for biodiversitet og baeredygtighed er at udleegge nye ikke-produktive arealer
og elementer pa landbrugsarealer i form af brak, breemmer og smabiotoper. Ordningen er etarig.
Udtagning af BNBO-arealer bygger ovenpa kravet i GLM 8, hvor den enkelte landmand er forpligtet
til at udtage mindst 4 procent af sine omdriftsarealer som ikke-produktive elementer og arealer.
BNBO-arealer kan saledes ikke indga som de f@rste 4 procent udtagning pa en bedrift. Der kan kun
ansgges om stgtte fra bioordningen om biodiversitet og baeredygtighed, hvis der ikke er et nationalt
forbud mod dyrkning pa arealerne. Ordningen ma derfor forstas saledes, at det er muligt at
anvende GLM 8 pa arealer med aftaler/pabud om pesticidfri drift, nar de er beliggende uden for
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25-meter-zonen. Stgtten udger cirka 2.740 kr. pr. ha, og ordningen er etarig (Landbrugsstyrelsen,
2023).

Ansggeren skal have sggt og modtaget grundbetaling for arealet. Denne bioordning drgftes ikke
yderligere her, men den kunne veere en mulighed, som ogsa vandforsyninger i samarbejde med
landmaend kunne veaere interesseret i, da den finansieres af EU-midler. Det synes dog ikke muligt at
lave langvarige aftaler under denne ordning.

Det er af Miljgministeriet fastlagt, at den fremtidige kompensation i fase 2 bliver en arlig
kompensation, som kun daekker selve BNBO-arealet. Det er saledes i udgangspunktet ikke muligt
at fa kompensation for hele marker (brugsgraenser) eller at fa kompensation for defiguration. Det
er i modsaetning til den nuvaerende frivillige ordning (fase 1), hvor disse elementer kan indga.

6.2. Variation mellem bedrifter og arealer

Som udgangspunkt skal vurderingen af stgtten foretages som en individuel afggrelse med
udgangspunkt i den enkelte lodsejers situation. Det har imidlertid veeret tydeligt fra afggrelser i
overtaksationskommissionerne, at selv om der er betydelige variationer i jordtyper og lokaliteter
med mere, sa er der i afggrelserne stort set samme kompensationsniveau for alle bedrifter i et
omrade. Det synes saledes ikke oplagt, at der reelt anlaegges individuelle vurderinger. Dog er det i
Beder-afggrelsen anfgrt, at sakaldte hobbybedrifter far en lavere kompensation, da et pabud om
pesticidfri drift kun i meget begraenset omfang pavirker den samlede veaerdi af ejendommen
(Jacobsen, 2021).

Som tidligere anfgrt vil det vaere relevant at overveje, om kompensationen skal vaere den samme
for alle bedrifter, og i det fglgende ses der pa fglgende forhold:

BNBO-andel af det samlede omdriftsareal
Defigurering af arealer
Tidligere anvendelse af arealer (til graesarealer, foderafgrgder, frugttreeer eller
hgjveerdiafgrgder)
@kologiske arealer
5. Regionale forskelle (Lolland-Falster som en speciel landsdel)

6.2.1. BNBO-andel af det samlede omdriftsareal

Langt de fleste BNBO-arealer er under 5 ha (Jacobsen, 2019), og det vurderes derfor, at
udtagningen ikke pavirker for eksempel maskinudnyttelsen pa ejendommen i stgrre omfang, lige
som det ikke i stgrre omfang pavirker behovet for harmoniareal. Den mulige kompensationsstats
vil saledes typisk ikke skulle differentieres i forhold til for eksempel udnyttelsen af maskinpark og
harmoniareal, idet BNBO-arealet udggr en mindre andel af eiendommen.

Der kan dog veere tilfaelde, hvor andelen af BNBO-arealer udggr en betydelig del af ejendommens
areal. | forbindelse med etablering af randzoner blev der anvendt en graense pa cirka 5 procent af
en bedrifts samlede areal (Ministeriet for Fedevarer, Landbrug og Fiskeri, 2011). Det blev besluttet,
at der kunne opnas en reduktion af bredden af randzonen, sa graensen pa 5 procent ikke blev
overskredet. Denne graense blev indsat for at tilgodese bedrifter med for eksempel mange
draeningskanaler i Sgnderjylland. Det kan overvejes, om en tilsvarende greense for andelen af
BNBO-arealer i forhold til det samlede landbrugsareal skal indfgres, saledes at bedrifter, hvor
BNBO-arealet udggr en stor andel af bedriftens omdriftsareal, vurderes individuelt.
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6.2.2. Defigurering af arealer

Det er i en del sager centralt, hvor stort et areal der indgar som BNBO-areal i opggrelsen. Indgar
alene BNBO-arealet som for eksempel en cirkel, eller er det areal, der indgar, udpeget, sa det
tilgodeser driften af arealet og de stadig stgrre maskiner, der anvendes (for eksempel en firkant
rundt om BNBO-omradet)?

Specielt i forhold til afggrelsen fra Senderborg kommune kan det anfgres, at kompensation ogsa
gives til de defigurerede arealer og altsa ikke kun de arealer, der omfattes af servitutten. | en
afggrelse gger dette det samlede areal med kompensation med cirka 50 procent (OTX, 2022).

Ud fra indsatsen pa Bornholm anfgres det, at der kan veaere to typer af defigurering (SEGES
Innovation, 2023). Med den ene tilgang skzeres arealet til, sa det bliver til den mindste firkant
omkring BNBO-arealet, og der gives fuld kompensation for hele arealet. | den anden tilgang
undersgges det, om tilstgdende marker bliver vaesentligt mindre og dermed mindre rentable at
drive. | det tilfaelde gives der ogsa kompensation for det tilstgdende areal, men kompensationen
er et mindre belgb end det for selve BNBO-arealet. Defigureringsstgtten kan maske vaere skattefri,
men det kan bero pa situationen i det enkelte tilfaelde. Indregning af defigurering vil gge den
samlede nationale stgtte ved etablering af BNBO, men omvendt kan der veere arealer, som
vandforsyningen gnsker indgar i fremtidige aftaler inden for indsatsomradet.

6.2.3. Variation i indkomst mellem afgrgder

Arealkompensationer opdeles typisk i kompensation til henholdsvis omdriftsarealer og
naturarealer. For omdriftsarealer kan der igen skelnes mellem almindelige omdriftsarealer og
arealer med hgjvaerdiafgrgder. Der er i forbindelse med analyser af indkomstkompensation i
forhold til klimalavbundsprojekter foretaget en opggrelse af, hvilke afgrgder der kan betegnes som
hgjvaerdiafgr@der. Det vurderes typisk, at der ikke er et indkomsttab fra naturarealer (se tabel 4).
Da der formodes at foreligge en opggrelse af BNBO-arealer fordelt pa naturarealer og arealer i
omdrift, kunne dette indga, sa der var en opdeling pa disse to kategorier.

For frugttraeer geelder det som for juletreeer, at der kan vaere tale om en betydelig investering, som
et forbud om brug af pesticider vil pavirke. Enten kan arealer overga til pesticidfri drift over en
arrekke, idet de arter, der er plantet, ikke ngdvendigvis egner sig til dyrkning uden pesticider.
Dette er ogsa afspejlet i tabel 4 pa naeste side, der angiver den anvendte engangskompensation for
arealer uden for omdrift.
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Tabel 4. Typiske satser for engangskompensation afhaengigt af type af areal for ikke-
omdriftsarealer (kr. pr. ha)

Sats ved pesticidfri drift Sats ved pesticidfri drift og

Arealtype
krav til kveelstof

Landbrugsarealer med 10.000 10 - 15.000
permanent graes
Skovarealer 10.000 10.000
Arealer medjule.traeer(hqzsjestl 10— 100.000 10 - 100.000
tilfaelde af unge juletraeer)
Naturarealer, sger m.m. 0 0
Udenomsarealer 40.000 40.000
Vej, lehegn m.m. 5.000 5.000
Bygninger 0 0

Note: Der kan vaere individuelle forhold, som ggr, at stgtten bliver anderledes. Her indgar lokale og regionale
forhold.
Kilde: Jacobsen (2019).

6.2.4. Pkologiske arealer

Pa arealer med tilsagn under gkologiordningerne stilles der ikke nye krav, hvis der paleegges en
servitut om pesticidfri dyrkning. En servitut om pesticidfri dyrkning betyder dog, at arealet ikke
lengere kan skifte tilbage og dyrkes konventionelt med brug af pesticider, som det gzelder for
andre gkologiske arealer. En servitut har saledes ikke nogen pavirkning pa driften pa kort sigt, men
kan reducere jordvaerdien pa laengere sigt.

@kologitilskuddet udggr i dag 870 kr. pr. ha, mens en reduceret kvaelstoftildeling kan give yderligere
500 kr. pr. ha (Landbrugsstyrelsen, 2022). Landbrug & Fgdevarer angiver i deres radgivning (2022),
at:

Med en frivillig aftale om gkologisk drift eller pesticidfrihed, uden erstatning, vil en gkologisk
landmand kunne s@ge og opretholde sit gkologitilsagn. Det geelder kun, ndr aftalen ikke er
tinglyst. Det stiller gkologer i en kompliceret situation, da der pd den ene side ikke kan opnds
gkologitilskud for arealer omfattet af tinglyste krav eller lovkrav. PG den anden side vil en tinglyst
restriktion mod brug af pesticider pa et areal reducere ejendomsveerdien af dette areal, uanset
om det aktuelt anvendes til gkologisk produktion.

Landbrug & Fgdevarer (2022) anfgrer derfor:

Det kan derfor vaere meget relevant for mange gkologer at komme med i de frivillige aftaler med
erstatning i Igbet af 2022, trods bortfald af gkologitilskud pa arealerne.

Som det fremgar af tabel 2, er der en tendens til, at der pa arealer med forbud mod brug af
pesticider, der efterfglgende dyrkes gkologisk, kan opnas en stgrre indtjening, idet man her kan
opna en hgjere salgspris. Forpagtningsafgiften i tabel 2 er derfor hgjere for gkologisk dyrkning end
for konventionel dyrkning uden brug af pesticider.
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Det kan saledes vurderes, om stgtten ved et krav om pesticidfri dyrkning skal veere lavere for
arealer, der inden dyrkes gkologisk, men denne opdeling vil nok i praksis ikke vaere hensigtsmaessig,
og det vil kunne betyde, at man maske stopper den gkologiske drift for at opna en hgjere stgtte
ved en servitut.

6.2.5. Regionale forskelle

De regionale forskelle i Danmark er som anfgrt ovenfor begreensede, men det er tydeligt, at
jordpriser og forpagtningspriser er markant hgjere pa Lolland-Falster. Det kan saledes overvejes,
om der skal veere en hgjere sats pr. ha for BNBO-arealer pa Lolland-Falster. Med en jordvaerdi pa
cirka 225.000-250.000 kr. pr. ha pa Lolland-Falster i 2019, sa svarer vaerditabet pa 60 procent, som
er anvendt i overtaksationssager, til en kompensation pa cirka 135.000.000-150.000 kr. pr. ha, det
vil sige 3.375-3.750 kr. pr. ha pr. ar (ved en diskonteringssats pa 2,5 procent) (Jacobsen, 2021).
Dette er 30-40 procent hgjere end den kompensation pa cirka 100.000-110.000 kr. pr. ha, som
fremgar af afggrelser fra overtaksationskommissionen.

Bornholms Landbrug & Fgdevarer (SEGES Innovation, 2023) angiver saledes i forhold til BNBO
gnsker om en kompensation pa 5.000-7.000 kr. pr. ha pr. ar, svarende til en jordpris pa cirka
240.000 kr. pr. ha, hvor Finanstilsynet (2019) angiver 140.000 kr. pr. ha for Bornholm (se appendiks
2). Der anvendes bade engangskompensation og Igbende kompensation. Aftalerne med arlige
kompensationer undergar ikke en varig tinglysning. Fordelen ved denne metode er, at dyrkningen
kan genoptages, hvis boringen skulle ga hen og blive lukket. Herefter er der ingen aftale.

Til sammenligning kan det anfgres, at hvis indkomsten pa plantebedrifter opggres pr. ha, sa ligger
gennemsnittet for konventionelle plantebedrifter pa 2.100 kr. pr. ha i driftsresultatet (overskud
efter finansiering, men fgr ejeraflgnning) for 2016-2021 (Danmarks Statistik, 2022). Den bedste
kvartil har tilsvarende en indtjening pa cirka 6.500 kr. pr. ha, sa der er betydeligt forskel pa, om
kompensationen beregnes ud fra en gennemsnitlig indtjening eller ud fra indtjeningen for de
bedste bedrifter (Danmarks Statistik, 2022).

Jordpriserne har i 2021-2022 veeret stigende, og det vil betyde, at landmaend i 2023 forventer en
hgjere kompensation end det, der er angivet med udgangspunkt i for eksempel prisoversigten fra
Finanstilsynet (2019). Der kan saledes godt veere tale om en jordveerdi pa 180.000-210.000 kr. pr.
ha i en del regioner og maske en tilsvarende hgjere jordpris pa Lolland-Falster. Ved et krav om en
kompensation pa 60 procent svarer dette til et gnske om cirka 110.000-130.000 kr. i en del regioner
og maske op til 180.000 kr. pr. ha (for eksempel Lolland-Falster).

En eventuelt hgjere kompensation bgr have baggrund i et hgjere indkomsttab for arealer dyrket pa
Lolland-Falster i forhold til andre regioner. Det skal saledes ikke vaere baseret pa historiske forskelle
i jordveerdier. Som anfgrt synes forskelle i DB Il for afgrgder som for eksempel sukkerroer ikke at
kunne forklare den hgje jordpris og forpagtningsafgift pa Lolland-Falster. Omvendt er det
sandsynligt, at udbytteniveauet for eksempelvis hvede er hgjere pa Lolland-Falster end i andre dele
af landet, hvilket gger indtjeningen. Geografisk kan der saledes vaelges enten at give samme sats
over hele landet eller at give en separat og hgjere stats for BNBO-arealer pa Lolland-Falster.

6.3. Administrative overvejelser

Mange kommuner og vandforsyninger har anfgrt, at de gnsker, at kompensationen i fase 2 bliver
let at handtere, da specielt de mindre vandforsyninger har sveert ved at gennemfgre de mange
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forhandlinger i forhold til BNBO, der ligger i fase 1. Det vil sdledes veere lettere for dem, hvis
ordningen er let at anvende i praksis, svarende til at der kun er én stgttesats for alle BNBO-arealer.
Pa grund af likviditetsforhold kan en arlig udbetaling veere at foretraekke fremfor et engangsbelgb.

Det vurderes, at en tilgang baseret pa en eller maske to satser vil veere en fordel, specielt for de
mindre vandforsyninger. Fa satser vil ogsa veere en fordel, fordi arealerne er sa sma, at de
administrative omkostninger forbundet med at lave en opdeling og udregne kompensationen
opgjort pr. ha BNBO-areal kan vzere ret hgje. Det geelder, hvis alle BNBO opdeles i for eksempel
naturarealer; vedvarende graes, der drives; omdriftsarealer; omdrift af arealer med
hgjvaerdiafgreder; og eventuelt juletraeer.

7. Konklusion

Grundlaeggende viser analysen af forpagtningsaftaler, at nogle landmaend gerne vil dyrke jorde
med en servitut om pesticidfri dyrkning. | forhold til almindelig drift vurderes det, at indkomsttabet
ved dette udggr 1.000- 1.500 kr. pr. ha, svarende til et veerditab pa 40.000-60.000 kr. pr. ha. Dette
geelder bade for arealer, som forpagtes af kommunen, og frivillige aftaler, der indgds med
vandforsyninger. Disse aftaler med kommuner og vandforsyninger er indgaet med landmaend, der
gnsker at dyrke arealerne med disse krav. Der er aftaler omfattende 5.000-7.000 ha. Landmaend,
der gnsker at dyrke arealerne gkologisk, har typisk et lavere indkomsttab, da de kan opna en hgjere
salgspris.

Der er ogsa en gruppe af landmand, som ikke fgler, at den foresldaede kompensation har vaeret
tilstraekkelig, hvorfor de ikke har indgdet aftaler. De gnsker, at kompensationen skal svare til, at der
ikke eller stort set ikke kan opnas indtjening fra arealet med et krav om pesticidfri drift. Dette
stpttes af afggrelserne i overtaksationskommissionerne, der ogsa baseres pa, at der efter et pabud
stort set ikke er nogen indtjening for de nuvaerende ejere, hvorfor kompensationen er 100.000-
110.000 kr. pr. ha eller cirka 2.500-2.750 kr. pr. ha pr. ar. Overtaksationskommissionerne har fastsat
vaerdinedgangen til 60 procent af jordveerdien, selv om baggrunden for dette niveau ikke fremgar
af afggrelserne. Der er ved vurderingen af tabet ingen variation i kompensationen baseret pa den
nuvaerende anvendelse af omdriftsarealerne. Det virker saledes ikke, som om
overtaksationskommissionerne reelt foretager individuelle vurderinger.

Der er i taksationssagerne og i overtaksationssagerne enighed om, at kompensationen skal deekke
vaerditabet, men der er uenighed om niveauet for dette vaerditab. Det kan anfgres, at vaerdien i
handel og vandel i det ene stgtteniveau er baseret pa landmaend, der gnsker at dyrke arealerne,
eller der er tilfredse med den kompensation, som de er blevet tilbudt. Det andet stgtteniveau er
baseret pa landmand, som ikke @gnsker at dyrke deres areal med en servitut om pesticidfri
dyrkning, blandt andet fordi det kraever andringer i seedskifte og/eller dyrkningspraksis.

Overtaksationskommissionens tilgang synes at veere, at kompensationen skal daekke tabet for de
nuvaerende ejere baseret pa den nuvaerende drift, og den tildelte kompensation svarer stort set til,
at arealerne ikke dyrkes. | nogle tilfaelde vil det, efter kompensationen er modtaget, vaere muligt at
bortforpagte arealet med en servitut og modtage en yderligere indtjening, som det fremgar af de
aftaler, der er indgaet med kommunerne. Der er jo ikke et krav om, at arealerne ikke ma dyrkes.
Det synes ikke abenbart, at de arealer, der indgar i overtaksationssagerne, er anderledes end de
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omdriftsarealer, som landmand g@nsker at forpagte af kommunen. Dog vil de arealer, som
kommuner gnsker bortforpagtning af, nok typisk vaere hele marker og ikke dele af en mark.

Analysen af en mulig sats for BNBO-arealer baseret pa indtjeningen viser, at der typisk vil vaere en
forskel i indtjeningen mellem naturarealer, omdriftsarealer uden hgjveerdiafgrgder og
omdriftsarealer med hgjveerdiafgrgder. Der er tydelige indtjeningsforskelle mellem afgrgder, men
de vil ofte indga i et seedskifte, som reducerer forskellen mellem afgrgder. Der er ved afggrelser i
overtaksationskommissionen en forskel i kompensationen for naturarealer og omdriftsarealer.
Endeligt kan det veere vigtigt at kigge pa BNBO-arealerne i forhold til den pagaldende mark og
omkostningerne ved defigurering af arealerne, som kunne indga i overvejelser om, hvilke arealer
der skal indga.

Flere opdelinger vil dog betyde, at en ordning bliver mere kompleks. Der indgar saledes ikke nogen
opdeling af arealerne ved kompensation for en 25-meter-zone omkring boringer. Nogle arealer far
efter den ordning en hgjere stgtte end det direkte indkomsttab (for eksempel naturarealer).
Kompensationen for pesticidfri drift for arealer, der i dag dyrkes gkologisk, kunne vaere lavere, men
argumentet vil vaere, at muligheden for at laegge tilbage til konventionel dyrkning nu ikke laengere
er til stede, hvorfor jordvaerdien er lavere.

Endeligt kan en regional opdeling overvejes, idet jordvaerdien og forpagtningsafgiften for Lolland-
Falster er 30-40 procent hgjere end for andre dele af landet. Denne geografiske opdeling antages
at vaere lettere at implementere, da den ikke kraever en speciel vurdering af det enkelte BNBO-
areal, men den bgr baseres pa faktisk indtjeningsforskelle og ikke pa historiske jordvaerdier.

Tabel 5. Typiske satser afhaengigt af type af areal (kr. pr. ha)

Tab ved Engangsbelgb ved

Arealtype pesticidfri drift pesticidfri drift

(kr./ha/ar) (kr./ha)*
Kompensation ved 25-meter-zoner omkring boringer 2.750
Kompensation i 10 ar 27.500/24.068
Kompensation i 20 ar 55.000/42.870
Kompensation i 50 ar 137.500/77.996
Forpagtnlngsaftalgr' mgd kommune om dyrkning af arealer 600- 1.200 24.000-48.000
med krav om pesticidfri dyrkning
Aftaler med vandforsyning om pesticidfri drift

1.000-1.500 40.000-60.000
Taksaktionsafggrelser

1.000-2.250 40.000-90.000
Overtaksationsafggrelser 2.500-2.750 100.000-110.000

Note: Omregningen fra en arlig sats til et engangsbelgb er typisk med en diskonteringsrente pa 2,5 procent.
*: Ved omregning af en sats er den samlede udbetalte vaerdi angivet fgrst (ar ganget med sats), og bagefter
er den diskonterede veaerdi angivet ved 2,5 procent diskontering. Det er baseret pa en sats pa 2.750 kr. pr.
haialle ar.

Kilde: Jacobsen (2019, 2021) og egne beregninger.
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Samlet kunne dette give mulighed for at anvende tre tilgange, nar der skal fastleegges
kompensationsniveauer for BNBO-arealer i fase 2.

Ved den fgrste tilgang fastleegges en kompensationssats for alle BNBO-arealer med en servitut i
Danmark i trad med den kompensation, der gives ved 25-meter-zoner omkring boringer, pa for
eksempel 2.750 kr. pr. ha pr. ar i en arraekke. Dette niveau er indeksreguleret og udggr i dag cirka
3.000 kr. pr. ha. Der er tale om en fuld kompensation, og den galder for alle arealer, selv om
indkomsttabet fra nogle arealer i BNBO-udpegningen kan vaere mindre. Hvis de fleste arealer, hvor
der skal indgas aftaler, er omdriftsarealer, vil omfanget af overkompensation vaere mindre. Det er
en administrativ simpel Igsning, der tildeles over en arraekke pa for eksempel ti ar ad gangen.

Den anden tilgang baseres pa et nationalt opgjort forhold mellem omdriftsarealer og naturarealer
for alle de BNBO-arealer, hvor der skal laves en aftale. Der anvendes en vaegtet kompensationssats
for henholdsvis omdriftsarealer og andre arealer. Ud fra dette kan der sa beregnes en sats, som
anvendes for alle BNBO-arealer i Danmark. Denne sats vil ligge over indtjeningen fra naturarealer,
men under den st@tte, der gives efter den fgrste tilgang. Med en national fordeling er det en
forholdsvist simpel ordning, og satsen kan udbetales i for eksempel ti ar ad gangen.

Endelig kan der veelges en differentieret tilgang, hvor kompensationen gives ud fra arealfordelingen
i det enkelte BNBO-omrade. Der kan anvendes de samme satser som ved den anden tilgang, men
der kan opdeles yderligere, sa for eksempel hgjveerdiafgreder og juletraeer indgar. Derved sikres
det, at kompensationen er taettere pa det sandsynlige indkomsttab pa det angivne areal. Der kan
endvidere foretages en regional differentiering. Det er en mere administrativt kompliceret Igsning,
da arealanvendelsen skal opggres mere preecist for hvert BNBO-omrade. Under en sadan ordning
kunne satsen udbetales i for eksempel ti ar ad gangen og revurderes efter ti ar i forhold til
anvendelsen af arealet.
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Appendiks 1. Opggrelse af BNBO-omrader
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Figur Al. Opggrelse af andelen af BNBO-omrdder, der er gennemgdet

Kilde: Miljgstyrelsen (2023a).
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Tabel A1. Markareal,; procent, som markarealet udgar af det samlede areal; samt gkologisk
areal for hver statuskategori. Til beregningen er Landbrugsstyrelsens markkort fra 2022 og

de seneste gkologiske arealer anvendt

Markareal
(Procent af

Statuskategori BNBO-

areal i

Markareal (ha)

sta- samlet areal)

tuska-
tegori

Pkologiske
arealer (ha)

(ha)
Gennemgaet, ind-
sats nedvendig
Ingen erhvervsmaes-  5.287 639 12 175
sig anvendelse af
pesticider
Gennemgaet, ind- 3.410 1475 43 112
sats ikke nedvendig
Frivillig aftale tilbudt 1.729 921 53 81
Indsats gennemfart 389 137 35 8
Ikke gennemgaet 248 65 26 9
(default)

Kilde: Miljgstyrelsen (2023a).

Tabel A2. Type af BNBO opdelt pa aftaler, pabud og opkgb

Restrikti -
Aftaletype Antal BNBO Hektar s t’;p:"s Antal BNBO
Kvelstof o
Frivillig aftale 129 524,1 Pesticider 80
Kvelstof og
pesticider 47
Kveelstof 0
Péabud efter MBL § 24 1 67,3 Pesticider 1
Kvaelstof og o
pesticider
Kveelstof 0
Pibud efter MBL § 26 a 1 95,6 Pesticider 0
Kveelstof og
.. 11
pesticider
Kvelstof 0
Opkab af jord til Pesticider 31
grundvandsbeskyttelse 47 49,9 Rvaelstof og )
pesticider 1

Kilde: Miljgstyrelsen (2023a).
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Appendiks 2. Jordpriser

Tabel A3. Priser pd jord uden bygninger i 2014 og 2019 angivet af Finanstilsynet (til brug
for nedskrivning- og solvensformdl)

Omrade Kr./ha 2014 Kr./ha 2019
Vendsyssel 145,000 145.000
Himmerland/

Thy/Mors/Salling 155.000 155.000
Midtjylland 140.000 140.000
@stjylland 160.000 160.000
\estjylland 125.000 125000
MNordvestjylland 150.000 135.000
Sendernylland 140.000 140.000
Fyn 140.000 140.000
Midt- og Vestsjzelland 140.000 140.000
Sydsjelland/Stevns/Man 1650.000 150.000
Lolland/Falster 225.000 225.000
Bornhaolm 140.000 140.000

Kilde: Finanstilsynet (2019).
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Appendiks 3. Vurderinger af forpagtningsaftaler med
pesticidfri drift for de enkelte kommuner foretaget af
NIRAS

Egedal Kommune:

Der er siden 2007 bortforpagtet fem landbrugsarealer i omdrift (> 2 ha) pa i alt 58,2 ha.
Forpagtningsafgiften i 2020 er i gennemsnit 3.975 kr. pr. ha. Der ma ikke anvendes pesticider pa
arealerne. Arealerne bortforpagtes i seks ar ad gangen.

Aarhus Kommune:

Kommunen har siden ar 2000 bortforpagtet landbrugsarealer med et krav om pesticidfri drift.
Aarhus Kommune har oplyst, at de i 2020 har 82 forpagtningsaftaler omfattende i alt 897 ha
landbrugsjord. Heraf udggr forpagtningsaftaler pa landbrugsarealer i omdrift (> 2 ha) 44 aftaler
omfattende i alt 736 ha med en arealvaegtet gennemsnitlig forpagtningsafgift pa 3.240 kr. pr. ha.
Variationen er stor og speender fra 1.500 til 5.312 kr. pr. ha. Aftalen vedrgrende jorden pa
Vilhelmsborg Gods pa 191 ha skiller sig kraftigt ud og traekker den gennemsnitlige
forpagtningsafgift ned med cirka 400 kr. pr. ha. Det drejer sig om en forpagtningsaftale omfattende
191 ha til 2.100 kr. pr. ha. For de gvrige 545 ha i omdrift er den gennemsnitlige forpagtningsafgift
3.642 kr. pr. ha. Forpagtningsperioden varierer fra aftale til aftale og gar fra ét til fem ar.

Skanderborg Kommune:

Kommunen bortforpagter fem landbrugsarealer i omdrift (> 2 ha) pa i alt 38 ha. Der ma ikke
anvendes pesticider pa arealerne. Forpagtningsafgiften i 2020 er i gennemsnit 3.769 kr. pr. ha.
Forpagtningsaftalerne Igber typisk i fem ar ad gangen.

Senderborg Kommune:

Kommunen har siden 2000 bortforpagtet hovedparten af landbrugsarealerne, hvor der stilles et
krav om pesticidfri drift. Pa nuvaerende tidspunkt bortforpagtes fire arealer i omdrift (> 2 ha) pa i
alt 44,9 ha med et krav om pesticidfri drift. Forpagtningsperioden varierer fra aftale til aftale.
Forpagtningsafgiften i 2020 er i gennemsnit 3.382 kr. pr. ha for disse aftaler. Kommunen
bortforpagter endvidere to landbrugsarealer i omdrift, som hver er pa cirka 5 ha, hvor der ikke er
krav om pesticidfri drift. Forpagtningsafgiften for disse er i 2020 i gennemsnit 3.975 kr. pr. ha.

Middelfart Kommune:

Kommunen bortforpagter 11 landbrugsarealer i omdrift (> 2 ha) pa i alt 102 ha. Der ma ikke
anvendes pesticider pa arealerne. Forpagtningsafgiften i 2020 er i gennemsnit 4.122 kr. pr. ha.
Forpagtningsaftalerne Igber i seks ar ad gangen.

Hillerod Kommune:

Kommunen har otte aftaler om bortforpagtning af landbrugsarealer, som skal dyrkes uden brug af
pesticider. Alle arealer er over 2 ha og udggr i alt 203 ha. Arealerne bortforpagtes i fra 3 til12 ar ad
gangen. Forpagtningsafgiften i 2020 er i gennemsnit pa 3.744kr. pr. ha, inklusive arealer med
vedvarende graes. Landbrugsarealer i omdrift bortforpagtes til cirka 3.950 kr. pr. ha.
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Roskilde Kommune:

Kommunen bortforpagter 15 landbrugsarealer (> 2 ha) pa i alt 138 ha. Der ma ikke anvendes
pesticider pa arealerne. Forpagtningsafgiften i 2020 er i gennemsnit 3.410 kr. pr. ha. Tre af
arealerne har tidligere vaeret bortforpagtet uden klausuler. Pa disse er forpagtningsafgiften i
gennemsnit faldet med 861 kr. pr. ha. En aftale er dog steget med 1.250 kr. pr. ha.

Frederikssund Kommune:

Kommunen bortforpagter 12 landbrugsarealer (> 2 ha) pa i alt 156 ha. Der ma ikke anvendes
pesticider pa arealerne. Forpagtningsafgiften i 2020 er i gennemsnit 2.891 kr. pr. ha. Kommunen
har endvidere tre forpagtningsaftaler pa landbrugsarealer uden restriktioner. Disse omhandler 61
ha, som bortforpagtes til en gennemsnitlig pris pa 2.195 kr. pr. ha. De lave priser pa bade arealer
med og uden klausul om pesticidfri drift indikerer, at der kan vaere andre faktorer, som er styrende
for prisen.

Helsinggr Kommune:

Kommunen bortforpagter fire landbrugsarealer (> 2 ha) pa i alt 55 ha. Der ma ikke anvendes
pesticider pa arealerne. Forpagtningsafgiften i 2020 er i gennemsnit 1.642 kr. pr. ha.
Forpagtningerne Igber i fem ar ad gangen. Forpagtningerne har ikke varet i offentligt udbud.
Arealerne er gkologiske, og den lave pris kan skyldes, at de ikke har vaeret | udbud.

Halsnaes Kommune:

Kommunen bortforpagter et landbrugsareal i omdrift (> 2 ha) pa 8,1 ha. Der ma ikke anvendes
pesticider pa arealet. Forpagtningsafgiften i 2020 er 1.889 kr.pr. ha. Arealet har veeret forpagtet til
den samme afgift i mange ar.

Allergd Kommune:

Kommunen bortforpagter tre landbrugsarealer i omdrift (>2 ha) pa i alt 58 ha. Det er et krav, at
arealerne dyrkes gkologisk, og at betalingsrettigheder medfglger. Forpagtningsafgiften er i
gennemsnit 2.380 kr. pr. ha. Forpagtningsaftalerne er geeldende fra 2018 til 2023.

Odder Kommune:

| Odder Kommune er det blevet vedtaget, at alle forpagtninger skal veere pesticidfrie inden 2025.
Dette opfyldes ved, at alle udigbne forpagtninger nu bliver udbudt som pesticidfrie. Indtil videre
har kun to forpagtninger vaeret i udbud, og aftaler er indgaet til henholdsvis 1.500 kr. og 3.750 kr.
pr. ha. Disse indgar ikke i oversigten.

Favrskov Kommune:

Kommunen har oplyst, at de bortforpagter enkelte arealer pesticidfrit. Arealerne bortforpagtes
uden betalingsrettigheder. Prisen er fra 2.500 til 3.000 kr. pr. ha. Pa arealer med graes er prisen
cirka 2.500 kr. pr. ha. Det er i omrader, hvor kommunen ikke gnsker dyrkning af korn. Kommunen
har ikke fremlagt konkrete aftaler.
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Syddjurs Kommune:

Kommunen bortforpagter en reekke landbrugsarealer pesticidfrit. Det er oplyst, at priserne primaert
ligger pa 3.500 til 4.500 kr. pr. ha pr. ar afhaengigt af bonitet og geografisk placering. Det er dog
med en spredning, som gar fra cirka 2.000 kr. til godt 6.000 kr. pr. ha pr. ar. Kommunen har ikke
fremlagt konkrete aftaler.

Silkeborg Kommune:

Aftaler indgdet til og med 2018 er bortforpagtet til faste priser med en gennemsnitspris pa 3.000
kr. pr. ha. Fra 2018 er kommunen begyndt at udbyde nye aftaler til hgjestbydende. Kommunen har
ikke fremlagt konkrete aftaler.

Kilde: NIRAS (2020a).
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Appendiks 4. Forpagtningsafgifter pa gkologiske arealer

Forpagtningsafgift (skologisk) (kr./ha)
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Figur A2. Aktuel forpagtningsafgift for kommuneaftaler fordelt pd startdr (gkologiske
arealer)

Kilde: NIRAS (2020a).
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Appendiks 5. Daekningsbidrag Il for 2015-2019

Tabel A4. Dxkningsbidrag Il for 2015-2019, kr. pr. ha

DAKNINGSBIDRAG Il / Afgrpde/afgrgdekategori| 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | Gennemsnit
Hvede 1.740 -441 1.703] 2.106| 2.539 1.609
Vérbyg 735 -837 -26 -38 662 99
V'lnterbyg 2491 -1.268 -310 134 806 -78
RuE og triticale -889 -797 93 518 748 -65
Havre og blandszd -671] -1.502 -920] -1.555 -269 -983
Raps 1.649] -1.550| 1.765 179 3.277 1.064
Sukkerroer 4.140] 3.888 755] 1.279 330 2.078
Industrikartofler 1.510| 1.529] 2.883] 3.894| 5.959 3.155
Graesfrg 6.228| 2.895| 3.955] 3.666| 4.504 4.250
ALrter 513 -359 -906] -3.218] -1.306 -1.055
Arter, gkologiske (2017-) 1.577 -756 -715 35
Hestebgnner (2017-) 975] -4.048 -897 -1.323
Hestebgnner, 0kolog'|ske (2017-) 3.924] -1.149] 1.275 1.350
Kartofler 12.636] 15.855] 13.933] 7.923] 13.160 12.701
Grgntsager 17.103 ] 21.220] 26.052 | 28.733| 25.683 23.758
Frugt og baer 2.314| -3.073] -3.070] 14.082 459 2.142
Kartofler, pkologiske 6.883| 6.855]20.129] 8.770] 13.484 11.224
Gr@ntsager, mkologiske 30.131] 23.666] 10.725] 13.509] 19.375 19.481
Majs {grovfoder] -407| 1.561 687 117] 1.321 656
Helszd (grovfoder) -1.897] -1.699| -2.351] -3.281] -2.881 -2.422
Roer {grovfoder] -1.655]| 4.359 601 -585 -215 501
Graes i omdrift (grovfoder) -1.145 254] 1.519 83| 1.689 480
Vedvarende graes (grovfoder) -1.109| -2.110| -1.345] -1.052| -1.314 -1.386
Majs (grovfoder), gkologisk -1.806| 2.071| 2.965] 4.336| 2.182 1.950
Helszed (grovfoder), gkologisk -1.398 295 -146 -320 125 -289
Graes i omdrift (grovfoder), gkologisk 2.783| 3.980| 4.260| 3.189] 3.730 3.588
Vedvarende grees (grovfoder), gkologisk 851 -152 -381 885 542 349

Kilde: Pedersen (2021).
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Appendiks 6. Oversigt over forpagtningsaftaler med kommuner

Tabel A5. Aftaler med kommuner omkring forpagtning af arealer med en klausul om pesticidfri dyrkning

Forpagtnings-

Afvig. SEGES

Sammen- Ikke- afgift . Gennemshitlig Arligt tab
. . . Forpagtnings- . 0g sammen- .
Aftaler Areal i lignelige sammen- sammen- . . | forpagtnings- . . omregnet til
. . . . afgift arealer i . lignelige . .
(antal) | alt (ha) arealer lignelige lignelige alt (kr./ha) afgift SEGES arealer jordveerdi med
(ha) arealer (ha) arealer ’ (kr./ha) (kr./ha) 2,5 % (kr./ha)
(kr./ha) ’
1 Allergd 6 69 - 69 - 2.264 - - -
2 Egedal 7 81 58 23 3.975 3.276 3.800 175 -6.999
3 Frederikssund 16 176 156 0,3 2.891 3.074 3.800 -909 36.350
4 Furesg 1 25 -- 5 - 2.000 - - -
5 Halsnaes 14 47 -- 29 - 1.111 - - -
6 Helsinggr 8 142 55 87 1.642 1.583 3.800 -2.158 86.309
7 Hillergd 7 225 159 66 3.645 2.824 3.800 -155 6.182
8 Middelfart 14 106 102 4 4,122 4.034 4.000 122 -4.884
9 Roskilde 14 117 117 3.403 3.403 3.800 -397 15.897
10 Skanderborg 10 100 38 62 3.769 2.965 4.000 -231 9.257
11 Sgnderborg 5 47 45 2 3.383 3.377 4.000 -617 24.695
12 Aarhus 82 897 736 161 3.235 3.061 4.000 -765 30.611
Gns./sum 184 2.031 1.467 507 3.298 2.929 24.795

Note: Forpagtningsafgifterne fra SEGES er skgnnet ud fra en kilde (lversen, 2020). | denne oversigt indgar alle indsamlede aftaler, inklusive ikke-underskrevne aftaler
(fire styk). Aftaler fra Odder kommune indgar ikke.
Kilde: NIRAS (2020a).
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