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Forord

Udarbejdelsen af et grundlag for udbetaling af godtggrelse for deltagelse i vadomrade- og lavbundsprojekter
sker som led i Institut for Fgdevare- og Ressourcegkonomis (IFRO) forskningsbaserede radgivning af
Ministeriet for Fedevarer, Landbrug og Fiskeri.

Denne rapport analyserer sammenhangene mellem prisen for udbudte projektarealer og deres
karakteristika som et grundlag for at estimere veerdien af jorden i vddomrade- og lavbundsomrader efter
gennemfgrelsen af et projekt.

Der har veeret afholdt et statusmgde mellem IFRO og Landbrugsstyrelsen (LBST), hvor forudsaetninger, for-
tolkning af data og forelgbige resultater er blevet diskuteret.

Kvalitetssikring er foretaget af lektor Brian H. Jacobsen, IFRO, Kgbenhavns Universitet. Udredningen har efter
kvalitetssikringen vaeret i hgring hos LBST, og kommentarer er blevet handteret, inden den endelige udgave

af udredningen er blevet publiceret.

Ansvaret for valg af forudsaetninger, indhold, resultater og konklusioner i rapporten pahviler rapportens for-

fattere.



Sammendrag

LBST administrerer flere forskellige ordninger, som giver mulighed for at kompensere lodsejere for indkomst-
tab og meromkostninger, reelt vaerditabet, ved at deltage i vadomrade- og lavbundsprojekter. Ordningerne
vedrgrer kvaelstof- og fosforvadomrader samt lavbundsprojekter.

Formalet med denne udredning er at etablere et grundlag for fastszettelse af en a priori godtggrelse for
efterveerdier i vddomrade- og lavbundsprojekter som en mulig erstatning for den omkostningsfulde proces
med udstykning, landinspektg@rinvolvering og tinglysning, der anvendes i dag. Dette g@res ved en analyse af
tidligere salgsvaerdier, som kombineres med generelle og teoretiske overvejelser vedrgrende vaerdien af
ekstensiveret landbrugsjord. Derudover er formalet at beskrive og diskutere et grundlag for godtggrelse, som
kan tage hgjde for eventuelle transaktionsomkostninger knyttet til projektdeltagelse.

Til etablering af en sammenhang mellem handelsprisen og udvalgte karakteristika, som bliver handlet i en
varierende sammensaetning, benyttes husprismetoden, ogsa kendt som den hedoniske metode, der mulig-
gor, at udvalgte karakteristika sammenholdes med den opndede salgspris for jorden. Mange forskellige
modelspecifikationer har veaeret afprgvet. Disse omfatter specifikationer med forskellig sammenlzaegning af
arealtyper, stgrrelse pa lodder, stgrrelse pa projektareal, andel jord med grundbetaling, efter to forskellige
opgerelsesversioner af data har veeret afprgvet.

Veerdien af stgttemuligheden er i det foretrukne modelresultat pa forhand fastsat til at veere 16.000 kr. pr.
hektar grundet teoretiske overvejelser, idet der i de statistiske metoder fremkom et parameterestimat af
stgttemuligheden, som var vaesentligt lavere end tidligere empiriske resultater, og parameterestimaterne
ikke harmonerer med de teoretiske forventninger. Generelt set er resultaterne rimeligt konsistente pa tveers
af modelspecifikationerne. Estimatet for arealtypen vad eng er generelt meget lav og ogsa lavere end dem
for arealtyperne sump og vandspejl. Dette kan hange sammen med, at der pa nogle vade enge er et krav
om, at der udfgres en landbrugsaktivitet for at modtage grundbetaling, mens dette ikke er tilfeeldet for
arealer med sump eller vandspejl. For arealer uden landbrugsstgtte vurderer vi dog ikke, at det er relevant
at veerdiansaette vad eng lavere end arealer med sump eller vandspejl. Prisen pa arealer med tgr eng er
hgjere end de gvrige arealer, hvilket formentlig er, fordi der kan udfgres en landbrugsaktivitet, hvor der er
en positiv indtjening uden indregning af stgtte ved drift af arealet, for eksempel ved afgraesning eller hgslaet.

Det er pa baggrund af mange forskellige modelspecifikationer og bearbejdning af data vurderet, at det ikke
er fordelagtigt at vaerdiansaette projektjord efter snaevert afgraensede arealtyper. Derfor er konklusionen pa
baggrund af de statistiske analyser og teoretiske overvejelser, at projektomraderne klassificeres efter, om
det forventes at veere muligt at gennemfgre en landbrugsaktivitet pa loddet eller ej, efter projektet er gen-
nemfgrt. For perioden, som dataene vedrgrer, foreslas der en efterveerdi for arealer med landbrugsaktivitet
og en mulighed for en grundbetaling pa 42.000 kr. pr. hektar. For arealer uden forventet landbrugsaktivitet,
men med stgtte, foreslas der en efterveerdi pa 31.000 kr. pr. hektar. Disse forslag til eftervaerdier er frem-
kommet ved at korrigere de umiddelbare parameterestimater, sa de harmonerer med de teoretiske overve-
jelser.

Vi vurderer, at man i mange tilfeelde kan fa mere retvisende efterveaerdier, hvis disse fastsaettes i forhold til
priserne for landbrugsjord beskyttet efter naturbeskyttelseslovens §3, og som har karakter af tgr eng. Denne
arealtype minder meget om den arealtype, hvor der kan udfgres en landbrugsaktivitet i et projektomrade



efter vadlaegning. Dette ggr, at lokale markedsdynamikker i hgjere grad kan blive afspejlet i efterveerdien.
Dog kan dette ogsa medfgre en risiko for strategisk adfaerd ved veerdiseetning af §3-jord.

Det vurderes, at der er transaktionsomkostninger forbundet med radighedsindskrankningen af landbrugs-
jord pa et niveau i stgrrelsesordenen 10.000 kr.-20.000 kr. pr. projektdeltager.
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Indledning

LBST administrerer flere forskellige ordninger, som indeholder en mulighed for at kompensere lodsejere for
indkomsttab og meromkostninger, reelt veerditabet, ved at deltage i vddomrade- og lavbundsprojekter.
Ordningerne vedrgrer kveaelstof- og fosforvadomrader (Landbrugsstyrelsen, 2023a) og lavbundsprojekter
(Landbrugsstyrelsen, 2023b). Nar der anleegges et vadomrade- eller lavbundsprojekt, indebaerer det, at
jorden ikke ma jordbearbejdes, sprgjtes eller ggdes, og at jorden skal vadlaegges.

Vadlaegningen sker ved, at draenene i projektomradet afbrydes, og at vandstanden dermed haves. Vand-
standen haeves ikke ngdvendigvis sa meget, at vandstanden overstiger dyrkningsfladen, men vil i mange til-
feelde veere relativt taet pa dyrkningsfladen. Derfor bestar et projektomrade efter vadlaegning typisk af arealer
med t@r eng, vad eng og/eller sump samt arealer med vandspejl. Projektomradet udggres typisk af de arealer,
som er direkte bergrt af vadlaegningen, og nogle randarealer, som i mindre grad er direkte bergrt af vadleeg-
ningen.

Der kan udbetales en engangserstatning for den ekstensivering, der ligger i tinglysningen af deklaration pa
arealet. Denne engangserstatning for ekstensivering er en fast sats, som er fastlagt i en bekendtggrelse (Mi-
nisteriet for Fedevarer, Landbrug og Fiskeri, 2022), og som principielt er en erstatning for det kapitaliserede
tab af dyrkningsveerdi, som den gennemsnitlige hektar imgdeser ved ekstensivering. | forbindelse med udbe-
talingen af en engangskompensation er der en tidsmaessig forskydning. Fgrst underskrives projektaftalen.
Dernaest detailprojekteres og anleegges projektet, hvorefter lodsejer kan sgge et endeligt arealtilsagn i aret
efter anlaeg. Altsa gar der potentielt flere ar mellem underskrift og udbetaling, hvilket ggr engangskompen-
sation mindre attraktiv.

Nar et vadomrade- eller lavbundsprojekt indeholder jordfordeling, som naesten alle ggr, har LBST mulighed
for at kgbe jorden i stedet for at give en engangserstatning for ekstensivering. LBST selger derefter jorden,
nar den er palagt ekstensiveringsforpligtelsen. Salgsprocessen foregar som en budrunde, hvor potentielle
kebere kan byde pa jorden. De tidligere ejere kan i forbindelse med salgsprocessen fa tildelt en forkgbsret,
sa de kan kgbe deres jord tilbage til den hgjest budte pris. Der bliver fastlagt en “sk@gnnet salgspris”, som de
ekstensiverede arealer forventes at oppebare ved et salg. Hvis denne pris ikke kan opnas i fgrste udbuds-
runde, bliver jorden udbudt igen.

I mange tilfaelde er den hidtidige lodsejer interesseret i at eje jorden efterfglgende, men er ikke tilfreds med
den tilbudte engangserstatning. Lodsejer foretraekker ofte denne Igsning i en forventning om, at forskellen
mellem salgspris og tilbagekgbspris er stgrre end engangserstatningen, og for at undga den tidsmaessige for-
skydning, som der er ved engangskompensationen. Denne fremgangsmade indbefatter dog en del
transaktionsomkostninger for LBST forbundet med at kgbe og szlge jorden efterfglgende. Derudover
medfgrer salg og tilbagekgb en usikkerhed om den kompensation, lodsejeren reelt kan forvente ved at indga
i den frivillige ordning. Denne usikkerhed bidrager i sig selv til en aversion mod deltagelse og et forventeligt
hgjere kompensationskrav for at daekke lodsejers risiko for, at der er hgje bud pa jorden, nar jorden udbydes
til salg.

En af de potentielle arsager til, at lodsejere ikke er tilfredse med den tilbudte engangskompensation, er, at
der tilboydes en gennemsnitlig kompensation pr. hektar, der er ens for alle omdriftsarealer i
engangskompensationsordningen. Nar der er en fordeling af offeromkostninger pa tveers af arealer, vil der
vaere arealer, hvor omkostningerne er hgjere end kompensationen, og lodsejeren derfor ikke gnsker at



deltage. Specielt for sma arealer betyder den faste betaling pr. hektar, at der kan opsta et misforhold mellem
den tilbudte engangskompensation og den tid, lodsejer skal bruge pa at orientere sig om projektet, herunder
at holde mgder med projektejere eller jordfordelingsplanleggere. Derfor indeholder udredningen ogsa et
afsnit om dette forhold.

Formalet med denne udredning er at etablere et grundlag for fastsaettelse af en a priori godtggrelse for
efterveerdier i vddomrade- og lavbundsprojekter som et muligt alternativ til den omkostningsfulde budpro-
ces, der anvendes i dag. Dette gg@res ved en analyse af tidligere salgsveerdier, som kombineres med generelle
og teoretiske overvejelser vedrgrende vardien af ekstensiveret landbrugsjord. Derudover er formalet at
beskrive og diskutere et grundlag for godtggrelse, som kan tage hgjde for eventuelle transaktionsomkostnin-
ger knyttet til projektdeltagelse.

LBST gnsker at fa udarbejdet en model, hvor lodsejere, der beholder projektarealer i vddomrade- og
lavbundsprojekter, kan godtggres individuelt for projektarealets tabte markedsvaerdi opgjort som forskellen
pa arealets markedspris henholdsvis fgr og efter projektdeltagelse, eventuelt tillagt transaktionsomkostnin-
ger.

Fgrveerdierne vil blive fastlagt som hidtil via vurderingsforretning og forhandling med lodsejerne, jeevnfgr
jordfordelingsloven. LBST gnsker ikke, at eftervaerdien skal veere til forhandling, som det er tilfeeldet med fgr-
veerdien.

LBST gnsker derimod, at efterveerdien skal kunne fastlaegges pa grundlag af den forventede tilstand af area-
lerne efter gennemfgrsel af projektet, da udbetalingen finder sted pa tidspunktet for aftaleindgaelse med
lodsejeren og inden projektets fysiske anleeg. Den forventede tilstand efter gennemfgrsel af projektet indbe-
fatter, at der bliver tinglyst en servitut pa ejendommen. Dette kan i sig selv have indflydelse pa veaerdien af
jorden, uanset at servitutten maske ikke direkte pavirker arealets fysiske tilstand, da der er tale om en juridisk
tilstandsaendring. Der tages udgangspunkt i arealernes forventede tilstand efter projektetablering, hvilket er
angivet i effektkort udarbejdet i projektets tekniske forundersggelse. Dette betyder, at arealernes faktiske
tilstand efter anleeg fremadrettet vil vaere uvedkommende for kompensationen. Risikoen for, at den forven-
tede tilstand ikke harmonerer med den faktiske tilstand efter etablering, palaegges i udgangspunktet lodseje-
ren. Den forventede tilstand efter etablering inddeles af LBST i fglgende kategorier: tgr eng, vad eng, sump
og vandspejl.

Der ma forventes at vaere en vis udvikling i jordpriserne over tid, ligesom der kan ske et systematisk skift i
efterspgrgslen efter denne type jord, hvilket ogsa kan pavirke priserne i opad- eller nedadgaende retning.
Derfor vurderes og diskuteres det, om det vil veere fordelagtigt at binde efterveerdien af jorden op pa den
generelle udvikling i prisen pa landbrugsjord eller pa andre mere specifikke typer af jord.

Proces og procesomkostninger

Projekter med henblik pa etablering af et vddomrade- eller lavbundsprojekt indebaerer mange mgder og me-
get informationsbearbejdning. Disse aktiviteter ligger bade i forundersggelsesfasen og i etableringsfasen. |
forundersggelsesfasen undersgges det, hvor stort et omrade der lever op til kravet om kulstof i
lavbundsprojekterne eller kravet om kveelstoffijernelse i vadomradeprojekterne, som er angivet i
stpttebetingelserne (Landbrugsstyrelsen, 2023a-b). Derudover laves der en undersggelse af, hvordan
projektarealet bliver pavirket af vandstandsstigningen i omradet, og resultatet er saledes et kort, som viser



den forventede vandstand efter projektgennemfgrslen. | forundersggelsesfasen undersgges lodsejertilslut-
ningen ogsa, men uden at lodsejer er bundet af et eventuelt tilsagn om at deltage. Bade forundersggelsen
og etableringsfasen er forbundet med en stor koordineringsindsats, bade for projektejer og eventuelt jord-
fordelingsplanlaegger, men de betyder ogsa mgdeaktivitet og informationsbearbejdning for lodsejeren.

Mgdeaktiviteten bestar bade i at holde mgder om tilslutning til projektet, at tage stilling til salg eller eventuelt
kompensation ved ekstensivering og ikke mindst at forholde sig til konsekvenserne for omradet. Disse
omkostninger omtales i den gkonomiske terminologi som transaktionsomkostninger og vil i disse tilfaelde
vaere delvist uafhaengige af stgrrelsen pa matriklen/loddet, som lodsejer potentielt skal deltage med. Hvis
det potentielle lod, som den enkelte lodsejer skal deltage med, er lille, bliver transaktionsomkostningerne
betydelige i forhold til den vaerdiforringelse, der vil veere ved, at loddet indgar i projektet.

Denne type transaktionsomkostninger kendes ogsa fra andre typer af radighedsindskraenkninger i landbrugs-
jord ved for eksempel nedgravning af elledninger eller vandledninger. | bade Vand- og spildevandsanlaeg i
landbrugsjord 2023 (Landbrug & Fgdevarer, 2023) og El- og fiberanlaeg pa landbrugsjord: Landsaftale for el-
og fiberanlaeg pa landbrugsjord 2023 (Energinet, SEGES, Green Power Denmark, 2023) er der et grundbelgb,
som netop daekker transaktionsomkostninger. Grundbelgbet er for 2023 pa 5.047 kr. | aftalen vedrgrende
vand- og spildevandsanlaeg star der, at felgende omkostninger blandt andet skal daekkes af grundbelgbet:

e modtagelse og gennemgang af materialet

e besgg af anlaegsvirksomhed

e forhandlingen om indgrebet og erstatningen

o drgftelse af anlaegsarbejdets udfgrelse, herunder udlevering af eventuelt dreenkort med videre
e deltagelse i afleveringsforretning og endelig opggrelse af erstatning

o drgftelse af sagen med en radgiver

Aftalerne vedrgrende nedgravning af el- eller vandledninger andrer ikke pa arealets tilstand, som det er
tilfeeldet ved vadomrade- og lavbundsprojekter. Blandt andet derfor forventes tidsforbruget forbundet med
gennemgang af materialet at vaere betydeligt stgrre i vadomrade- og lavbundsprojekter. Nedgravning af
el- og vandledninger har typisk heller ikke potentielle konsekvenser i forhold til ejendomsavancebeskatning,
mens dette ofte kan vaere relevant i forbindelse med vadomrade- og lavbundsprojekter. Derudover er tids-
horisonten for gennemfgrsel af et projekt typisk meget laengerevarende end ved nedgravning af el- eller
vandledninger. Tidshorisonten fra starten af forundersggelsen til den endelige projektgennemfgrsel er typisk
i intervallet 4-7 ar (Ekspertgruppen for udtagning af lavbundsjord, 2023). Det vurderes derfor relevant at
fastsaette et stgrre grundbelgb i forbindelse med vadomrade- og lavbundsprojekter end det, der anvendes
ved nedgravning af el- og vandledninger med videre. Et belgb i stgrrelsesordenen
10.000-20.000 kr. pr. projektdeltager vurderes at veere mere daekkende. Belgbet bgr indeksreguleres for at
afspejle lpn- og prisudviklingen i samfundet.

Data

Den hidtidige procedure med at kgbe jord og udbyde det til salg har medfgrt, at der er salgsdata for en del
projektomrader. Projektomraderne er inddelt i lodder, som repraesenterer en eller flere matrikler. Det er
LBST, som inddeler projektomradet i lodder. Til hvert lod skal der veere en adgangsret, og hvis der er en



forkgbsret, har denne forkgbsret ogsa indflydelse pa lodinddelingen. For hvert lod er der en observeret salgs-
pris, der antages at deekke de attributter, som loddet repraesenterer. Datasaettet bestar af 381 lodder fordelt
pa 77 projektomrader. For hvert lod er der oplyst en salgspris, et samlet matrikuleert areal, et areal med
grundbetaling samt et areal for hver af de fire arealkategorier t@gr eng, vad eng, sump samt vandspejl. Der er
375 lodder, som overholder, at tgr eng og andelen med grundbetaling udggr mindre end hele arealet (vist i
tabel 1). Dataene bliver efterfglgende opdelt efter andre kriterier, sa derfor kaldes dataene i tabel 1 for
dataversion A, mens den alternative opdeling benzevnes dataversion B. Forskellen mellem de to dataversio-
ner er, om grundbetalingen som udgangspunkt er jeevnt fordelt (dataversion A) eller hierarkisk fordelt (data-
version B).

Tabel 1. Deskriptiv statistik for salgsdata for alle vdidomrddeprojekter, vaegtet gennemsnit, dataver-
sion A

. Gns. stgr- Gr'\s. salgs- Gns. andel | Gns. andel | Gns. andel | Gns. andel

Ll N relse, ha pris, kr. pr. tgr eng vad eng sump | vandspejl
! ha, afrundet

2014 9 5,9 24.700 0,35 0,21 0,27 0,13
2016 3 0,7 17.000 0,74 0,1 0,1 0,05
2017 45 9 30.400 0,41 0,3 0,23 0,06
2018 110 9,8 24.900 0,37 0,17 0,15 0,31
2019 46 12 37.300 0,37 0,16 0,17 0,3
2020 56 6,3 33.400 0,34 0,23 0,17 0,26
2021 46 7 45.300 0,52 0,16 0,12 0,2
2022 60 7,4 40.100 0,51 0,2 0,16 0,13
Total /gen- | 5o¢ 8,55 32.800 0,41 0,20 0,17 0,23
nemsnit

Kilde: Datasaet fra Landbrugsstyrelsen® samt egne beregninger.

Det af LBST udleverede datasat indeholder en reekke mindre diskrepanser, der for robusthed i analysen vil
blive handteret pa forskellige mader. Denne handtering vil blive beskrevet nedenfor.

For tgr eng forventes det, at arealer kan drives med hgslaet og/eller afgraesning, efter projektet er gennem-
fort. For vad eng forventes det ligeledes, at arealer kan drives med hgslzaet og/eller afgraesning, efter projektet
er gennemfgrt, men muligheden for hgslaet er mere usikker pa grund af arealernes vadere karakter. Sump er
arealer, der vurderes at blive sa vade — og eventuelt sa tuebevoksede — at de ikke kan drives landbrugsmaes-
sigt. Endeligt forventes arealer med vandspejl at vaere vanddakket det meste af aret, og der kan derfor ikke
gennemfgres en landbrugsaktivitet.

Hvis arealerne tidligere har kunnet drives landbrugsmaessigt og derfor har vaeret berettigede til EU-grundbe-
taling, kan arealer med sump og vandspejl vaere omfattet af den sakaldte artikel 4-undtagelse, der betyder,
at arealerne kan opretholde grundbetalingen, pa trods af at der ikke kan gennemfgres en landbrugsaktivitet

1 Datasaet indeholdende information om solgt jord for projektomréder for 2014-2022 udleveret fra Landbrugsstyrelsen
til forfatterne.
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pa arealerne laengere. Dette kraever, at projekterne er direktivimplementerende, for eksempel i medfgr af
vandrammedirektivet eller nitratdirektivet.

Nar vii denne udredning omtaler landbrugsaktivitet, sa fglger det definitionen i Vejledning om grundbetaling
og tilskudsberettigede arealer 2023 (Ministeriet for Fgdevarer, Landbrug og Fiskeri, 2023), som lyder:

Vi definerer landbrugsaktiviteter som disse produktionsformer og handlinger:

* At plgje, at dyrke eller at der er tilskudsberettigede afgrgder til stede

e At tydeligt sld eller afgraesse greesarealer, sG der kan konstateres en forskel af plantehgjden i satellitba-
seret kontrol

¢ At opdreette og holde landbrugsdyr pd landbrugsarealer

¢ At dyrke landbrugsprodukter

e At samdyrke frugt, beer eller ngdder med anden afgrade pd skoviandbrug

* At dyrke grees og energiafgrader som paludikultur

e At tilsagnsforpligtelserne under tilskud til pleje af grees- og naturarealer er opfyldt, nar der er sggt om
udbetaling til dette”

Og teksten vedrgrende undtagelsen fra landbrugsaktivitetskravet lyder i samme publikation (Ministeriet for
Fe@devarer og Fiskeri, 2023) som fglger:

Du skal opfylde kravet om landbrugsaktivitet pd de dele af dine indberettede arealer med grundbetaling
til projektarealer, hvor det er muligt. Kravet om en landbrugsaktivitet geelder imidlertid ikke arealer, der
som en direkte konsekvens af enten tilsagnsbetingelserne eller etableringen af et direktivimplementerende
vand- og naturprojekt f.eks. bliver sa vade, at du hverken kan sld dem eller lade dem afgreesse.

Pa nogle arealer vil dyrkningsmulighederne vaere sa beskedne, at en ansgger om landbrugsstgtte vaelger at
afpudse marken og saledes at patage sig en omkostning for at overholde kravene til at modtage stgtten. Pa
andre arealer er dyrkningsmulighederne bedre, og der gennemfgres en landbrugsaktivitet i forventning om,
at afkastet af denne aktivitet er hgjere end omkostningen ved at foretage en afpudsning. Vaerdien af jorden,
som kan aflgnne en anden aktivitet end afpudsning, vil veere hgjere end vaerdien af arealer, hvor det ikke er
tilfeeldet.

Det samlede matrikulaere areal stemmer ikke i alle tilfeelde med summen af arealerne for tgr eng, vad eng,
sump og vandspejl. Dette kan blandt andet skyldes, at matrikelgraenserne ikke fglger de naturligt forekom-
mende faktiske forhold. For eksempel kan et vandlgb have flyttet sig, siden matrikelgraenserne blev fastlagt.
Derfor vil det samlede areal opfattes som summen af arealerne med tgr eng, vad eng, sump og vandspejl.

Arealet med grundbetaling afviger ligeledes fra summen af de fire arealkategorier. Dette er i de fleste til-
feelde, hvor summen af de fire kategorier er stgrre end grundbetalingsarealet, udtryk for, at en del af arealet
ikke har veeret stgtteberettiget inden projektet. Dette kan vaere pa grund af forekomsten af vandspejl inden
projektet, for eksempel et vandlgb eller en sg@, eller det kan vaere pa grund af forekomsten af andre arealer,
der ikke er stgtteberettigede, som for eksempel skov, bevoksning eller leehegn. Der kan ogsa veere tale om
naturarealer, hvor der har vaeret s@ggt stgtte under ordningen for pleje af graes og naturarealer under tilsagns-
type 66, der ikke kan kombineres med grundbetaling. | enkelte tilfaelde overstiger grundbetalingsarealet dog
summen af de fire arealkategorier, hvilket blandt andet kan skyldes, at matrikelskellet ikke altid stemmer
overens med de faktiske forhold i virkeligheden. Det er ikke for eksempel ualmindeligt, at man for eksempel



sgger om et areal, som ikke hgrer til en matrikel, eksempelvis ud til et vandlgb. | bade dataversion A og B har
vi valgt, at summen af arealkategorierne styrer arealomfanget.

For at identificere arealkategorierne henholdsvis med og uden grundbetaling bliver der i dataversion B
anvendt en formodning om, at grundbetalingsarealet i fgrste omgang tilhgrer kategorien tgr eng. Hvis arealet
med grundbetaling er mindre end arealet med tgr eng, opggres der bade et areal for tgr eng bade med og
uden grundbetaling. Hvis arealet med grundbetaling er stgrre end arealet med tgr eng, fordeles dette til vad
eng. Hvis summen af vad eng og tgr eng er stgrre end grundbetalingsarealet, men arealet for t@gr eng er
mindre, opggres der et areal for vad eng bade med og uden grundbetaling. Til sidst laegges arealet med sump
og vandspejl sammen, og en eventuel rest af grundbetalingsarealet fordeles, sa der er et areal med sump
eller vandspejl med og uden grundbetaling. Dette giver seks grundlaeggende arealkategorier til anvendelse i
den empiriske model.

Det er sandsynligt, at der inden for arealerne med kategorierne tgr eng og vad eng faktisk er arealer, der ikke
er stptteberettigede, for eksempel arealer med laehegn eller mindre bevoksninger. Det er dog ikke muligt
entydigt at identificere disse arealer med det aktuelle datasaet. Der er derfor en (mindre) bias i retning af en
overvurdering af arealet med grundbetaling pa tgr eng og vad eng og en mindre overvurdering af arealet
med sump og vandspejl uden grundbetaling.

Tabel 2. Deskriptiv statistik for salgsdata for alle vidomrddeprojekter, vaegtet gennemsnit, dataver-
sion B

Gns. Gns.
Gns. salgs- Gns Gns. Gns. Gns. 23::' :Srid
o & andel | andel tgr andel andel P P
. Gns. stgr- | pris, kr. pr. . . eller eller
Salgsar N ter eng eng | vadeng | vadeng
relse, ha ha, afrun- vand- vand-
et med uden med uden speil- speil
stotte | stotte |  stgtte | stotte pel pel
med uden
stptte stgtte
2014 9 5,9 26.200 0,37 0 0,2 0,03 0,06 0,34
2016 3 0,7 17.100 0,41 0,34 0 0,1 0 0,15
2017 45 9 30.500 0,38 0,02 0,25 0,05 0,17 0,12
2018 110 9,8 24.900 0,35 0,02 0,16 0,01 0,38 0,08
2019 46 12 37.200 0,36 0,01 0,15 0,01 0,38 0,09
2020 56 6,3 33.300 0,31 0,03 0,2 0,03 0,34 0,09
2021 46 7 45.300 0,49 0,03 0,14 0,02 0,23 0,09
2022 60 7,4 40.100 0,49 0,01 0,19 0,01 0,22 0,08
Total /
gennem- 375 8,55 32.800 0,39 0,19 0,18 0,02 0,31 0,09
snit

Kilde: Datasaet fra Landbrugsstyrelsen? samt egne beregninger.

2 Datasaet indeholdende information om solgt jord for projektomréder for 2014-2022 udleveret fra Landbrugsstyrelsen
til forfatterne.
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Som det fremgar af bade tabel 1 og tabel 2, er der salgspriser for flere ar, og derfor vil det oftest vaere relevant
at arbejde i faste priser i stedet for Igbende priser. Vi vurderer, at det kunne veere relevant at diskontere
salgspriserne med et prisindeks for landbrugsjord. Dog er det for det fgrste usikkert, i hvor hgj grad efter-
vaerdien pa jorden fglger prisen pa landbrugsjord, da for eksempel forventede priser pa landbrugsprodukter
ikke bgr have indflydelse pa eftervaerdien, men har indflydelse pa prisen pa landbrugsjord. For det andet
eksisterer der ikke ét godt indeks for prisudviklingen for landbrugsjord som vist i bilag 1. Derudover vurderes
der at vaere en meget stor geografisk variation i eftervaerdierne, som i hgjere grad skyldes uobserverede
forhold end tidslige forhold for den periode, som datasaettet deekker. De uobserverede forhold kan for ek-
sempel vaere bynaerhed eller jagtinteresser i omradet. Af bilag 1 fremgar det ogsa, at der ikke har vaeret en
vaesentlig udvikling i prisen pa landbrugsjord over perioden og derfor antageligvis heller ikke en vaesentlig
tidsmaessig trend i efterveerdierne. Af disse arsager er salgspriserne ikke tilbagediskonteret med et prisin-
deks.

| datasaettet har vi haft adgang til takst 100-prisen for en andel af lodderne. Takst 100 udggr prisen pr. hektar
landbrugsjord for den mark, som har den hgjeste dyrkningsmaessige vaerdi i omradet.

Olsen et al. (2023) estimerer pa baggrund af en stgrre spgrgeskemaundersggelse den gennemsnitlige kapi-
taliserede veerdi af grundbetalingen til ca. 32.000 kr. pr. hektar. Dog er der forskel pa kapitaliseringen for
forskellige jordtyper, og for den jordtype, hvor der er estimeret den laveste kapitaliserede veerdi af grundbe-
talingen, er dette ca. 24.000 kr. pr. hektar. Den gennemsnitlige salgspris pa tvaers af hele dataseaettet er cirka
32.800 kr. pr. hektar, sa det virker ikke sandsynligt, at veerdien af grundbetalinger veerdisaettes lige sa hgjt i
markedet for projektjord som i det abne jordmarked. Men der er omvendt ogsa en risiko for, at vaerdien af
grundbetalingen ikke fanges statistisk korrekt ved at estimere den, fordi der er for teet en sammenhang
mellem arealet med grundbetaling og totalarealet. Som robusthed for dette estimeres vaerdierne af arealty-
perne pa den totale pris for hvert lod, justeret for veerdien af grundbetalingsarealet, ved en vaerdi pa 16.000
kr. pr hektar grundbetaling, det vil sige cirka halvdelen af det centrale estimat i Olsen et al. (2023) og to
tredjedele af estimatet for den jordtype, der har det laveste estimat i samme publikation.

Metode

Nar der skal etableres en sammenhang mellem en handelspris og udvalgte karakteristika, som bliver handlet
i en varierende sammensaetning, og som har indflydelse pa prisen, er det oplagt at bruge husprismetoden,
ogsa kendt som den hedoniske metode. Metoden blev fgrst anvendt af Rosen (1974) og er siden blevet
benyttet i utallige analyser af sammenhang mellem fast ejendom og udvalgte karakteristika (for eksempel
Jensen et al., 2017). Husprismetoden bygger pa, at der er en reekke karakteristika knyttet til handlen med en
ejendom, og at nar disse karakteristika handles pa et marked i varierende mangder, er det muligt at fa en
markedsmaessig veerdisaetning af de pagaldende karakteristika. For handel med landbrugsejendomme er
karakteristika tidligere estimeret i Jensen et al. (2017).

Til trods for at det metodemaessige valg er truffet pa det overordnede plan, er der stadig en reekke valg, som
skal traeffes efterfglgende. Det geelder for eksempel valget af den funktionelle form, udvaelgelsen af relevante
variable og den potentielle transformation af variable. Hypotesen i denne sammenhzang er, at der er en
absolut sammenhaeng mellem prisen pa landbrugsjord og det absolutte areal for landbrugsjord, og derfor
benyttes logaritmetransformerede modeller ikke i denne udredning.

11



Der er observeret en betydelig variation i stgrrelsen pa lodderne, hvilket er medvirkende til, at der er en
betydelig forskel pa variansen omkring den gennemsnitlige hektarpris. Der kan vaere forskellige tilgange til at
handtere denne forskel i variansen. Derfor analyseres sammenhangen mellem prisen pa loddet og de en-
kelte lodders karakteristika ud fra en reekke alternative specifikationer for at gge robustheden af den samlede
analyse.

Modelspecifikation 1 er praesenteret i ligning 1, hvor der ikke specifikt er taget hgjde for uens varians:
Pho = Bo + BiXi +vY; e (1)

I ligning 1 er Py, prisen pr. hektar, og X;, er en vektor med i karakteristika knyttet til jorden. Sy,er en konstant,
og f; er parametre, som estimeres. € er fejlleddet. Y; er de j projektomrdder, hvori handlerne er foretaget,
og y; er parametre, som skal estimeres. Pa grund af heteroskedasticitet forbundet med, at nogle salgspriser
er fundet for sma arealer, mens salgspriserne for andre arealer er baseret pa langt stgrre arealer, korrigeres
der for heteroskedasticitet ved at lave en vaegtet lineaer regression (Gujarati, 2003), som kan specificeres
som i ligning 2. Nar der er divideret igennem med gj, sa far observationer med en lille spredning stgrre ind-

flydelse pa resultatet end observationer med en stor spredning:
Pnai/0; = Bo/0j + BiXi/0; +v;Y;/oj + € (2)

| denne specifikation er spredningen (o) repraesenteret ved stgrrelsen pa lodderne, da store lodder reprae-
senterer flere hektarer end sma lodder.

En alternativ modelspecifikation er at estimere den samlede salgspris for hele loddet i stedet for at estimere
hektarprisen som i specifikation 1 og 2. En version af denne type model er praesenteret i ligning 3:

PT=0!0+OIL'XL'+)/J'Y]'+E (3)

I ligning 3 er Pr den totale pris for et lod, og X;er en vektor med i karakteristika knyttet til jorden. a, er en
konstant, og a; er parametre, som estimeres. € er fejlleddet. Y; er de j projektomrader, hvori handlerne er
foretaget, og y; er projektspecifikke parametre, som skal estimeres. Forskellen mellem disse modeller er,
hvordan forskellen pa loddernes stgrrelse og den afledte heteroskedasticitet er handteret.

Endnu en alternativ modelspecifikation med henblik pa at estimere den samlede salgspris er praesenteret i
ligning 4:

Pp=ay+aX;+ylj+e (4)

I ligning 4 er P; den totale pris for et lod fratrukket antallet af hektar med grundbetalingsrettigheder ganget
med 16.000, jeevnf@gr ovenstaende teoretiske argument, mens specifikationen i gvrigt fglger ligning 3, hvor
X;er en vektor med i karakteristika knyttet til jorden, ay er en konstant, og a; er parametre, som estimeres.
€ er fejlleddet. Y; er de j projektomrdder, hvori handlerne er foretaget, og y; er projektspecifikke parametre,
som skal estimeres.

Grunden til, at P; justeres med en fast vaerdi for arealer med grundbetaling, er, at vaerdien af grundbetalingen
estimeres relativt lavt med gvrige specifikationer, mens der pa grundlag af andre kilder er grund til at tro, at
vaerdien af grundbetaling kapitaliseres hgjere.

| det fglgende afsnit praesenteres resultaterne af de modelspecifikationer, som vurderes at vaere mest retvi-
sende ud fra en raekke kriterier, herunder den forventede sammenhang mellem arealtyper, eftervaerdi og
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statistisk fit. Mange forskellige modelspecifikationer har veeret afprgvet. De forskellige specifikationer, som
har veeret afprgvet, varierer i forhold til, om nogle af fglgende karakteristika er med i modellen: sammenlaeg-
ning af flere arealtyper til én arealtype, stgrrelse pa lodder, stgrrelse pa projektareal samt andel jord med
grundbetaling efter dataversion A og B. Det har ikke veeret muligt at udnytte geografisk information sasom
for eksempel bynaerhed med videre. Der har dog vaeret kendskab til, hvilke projektomrader de enkelte lodder
tilhgrer, sa der er i forskelligt omfang kontrolleret for projektspecifikke forhold. Dette er enten handteret ved
at lade alle projekter indga i regressionsligningen som dummy-variable eller ved at kontrollere for de projek-
ter, som er statistisk signifikant forskellige fra de andre projektomrader.

Resultater

De fgrste modelestimater er beregnet med specifikationen i regressionsligningen i ligning 2. | modellen er
den gennemsnitlige pris pr. hektar forklaret med andelen af arealet med vad eng, summen af sump og vand-
spejl samt andelen af arealet, hvor der er grundbetaling. Derudover er der kontrolleret for de projektomrader
med signifikante (p<0,01) parameterestimater. Resultaterne er vist i tabel 3. Da tgr eng ikke er specificeret i
modellen, skal konstantleddet opfattes som et parameterestimat for tgr eng for de projektomrader, som ikke
er specificeret i modellen og dermed kontrolleret ud.

Tabel 3. Resultat af veegtet regression med kontrol for udvalgte projektomrdder (kr. pr. hektar)

Variabel Estimat Standardfejl Signifi!<ans—

niveau
Konstant (tgr eng) 33.849 3.850 *kk
Andel vad eng -18.885 5.336 HokE
Andel sump og vandspejl -16.051 2.748 ok
Andel med grundbetaling 13.023 3.943 ok
Projektomrade Holmegaard Enge 78.163 13.627 ok
Projektomrade Hundsg -11.238 4.627 *
Projektomrade Lerkenfeld A -14.808 3.519 il
Projektomrade Lille A -19.049 3.933 ok
Justeret R? 0,2414

Note: Signifikansniveau: ***: P-veerdi < 0,001. **: P-veerdi < 0,01. *: P-vaerdi < 0,05.

Hvis parameterestimaterne tages for palydende, er der en gennemsnitlig pris pa knap 34.000 kr. pr. hektar
for ter eng tillagt 13.000 kr., hvis der kan sgges grundbetaling for hele arealet. Det samlede estimat for en
hektar tgr eng inklusive grundbetaling er saledes 47.000 kr., hvilket dog er vaesentligt over det veegtede
gennemsnit for prisen for projektjord. En hektar med sump eller vandspejl inklusive grundbetaling er estime-
ret til cirka 31.000 kr. (34.000 kr. — 16.000 kr. + 13.000 kr.) og er saledes pa niveau med gennemsnittet for
alle arealer.

| tabel 4 pa naeste side er der praesenteret en alternativ modelspecifikation, som fglger ligning 4, hvor det er
den absolutte pris pr. projektomrade, som er den afhangige variabel. Men pa grund af teoretiske overvejel-
ser vedrgrende kapitaliseringen af grundbetalingen forventes det, at grundbetalingen i sig selv medfgrer en
pris pr. hektar pa 16.000 kr. Dette belgb er forlods trukket ud af den samlede salgssum.
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Tabel 4. Resultat af veegtet regression med kontrol for alle projektomrdder, dataversion B, salgspris
justeret ned med 16.000 kr. pr. hektar med grundbetaling (kr. pr. hektar)

Variabel Estimat Standardfejl Signifi!<ans—
niveau

Ha landbrugsareal 14.122 6.152 | *

Ha projektareal (totalt) 13.750 4,043 | ***

(Ha landbrugsareal)? -284 71 | kx*

(Ha projektareal (totalt))? 60 31

Projektspecifikke parameterestimater Ikke rapporteret

Justeret R? 0,9431

Note: Signifikansniveau: ***: P-veerdi < 0,001. *: P-veerdi < 0,05. . : P-vaerdi < 0,1.

Den gennemsnitlige lodstgrrelse er pa 8,55 hektar. Heraf er 5,14 hektar landbrugsareal, og 7,45 hektar er
stgtteberettiget til grundbetaling. Baseret pa estimaterne i tabel 4 vil et gennemsnitligt lod saledes koste
(13.750 * 8,55 hektar + 14.122 * 5,14 hektar + 16.000 * 7,45 hektar - 284 * (5,14)? + 60 * (8,55) =) 306.159
kr. eller 35.800 kr. pr. hektar, hvilket ligger tzet pa det arealvaegtede gennemsnit af salgsprisen pr. hektar pa
tveers af hele datasaettet pa cirka 32.800 kr. pr. hektar.

Den marginale veerdi af en ekstra hektar fra gennemsnittet er 14.800 kr. Den marginale veerdi af en ekstra
hektar landbrugsareal (mens loddets samlede areal holdes konstant) er 10.900 kr., og den marginale veerdi
af en ekstra hektar med grundbetaling er 16.000 kr. (pr. konstruktion).

Dette giver en samlet vaerdi af en marginal hektar med landbrugsaktivitet og grundbetaling pa (14.818 +
10.918 + 16.000 =) 41.736 kr. Den samlede vzerdi af en marginal hektar uden landbrugsaktivitet, men med
grundbetaling (arealer, hvor artikel 4-undtagelsen er i anvendelse), er pa (14.818 + 16.000 =) 30.818 kr.

| bilag 2 er resultaterne af to alternative specifikationer med dataversion B og en modelspecifikation som i
ligning 3 praesenteret. | disse tabeller fremgar et parameterestimat for arealer med vad eng, som er lavere
end det for arealer med sump og vandspejl. Desuden er estimatet for grundbetaling kun i stgrrelsesordenen
6.000- 7.000 kr. per hektar.

Diskussion

| denne udredning er flere forskellige modelspecifikationer baseret pa to forskellige dataopggrelser
prasenteret. Dette skal ses som en illustration af, at resultaterne ved nogle af de viste modelspecifikationer
viser resultater, som er i strid med vores opfattelser af de teoretiske sammenhange. Den primzaere divergens
til vores teoretiske forventning er, at parameterestimatet for grundbetaling er lavere end vores a priori for-
ventning, blandt andet pa baggrund af Olsen et al. (2023). En af de generelle udfordringer med det anvendte
dataseet er den store forskel pa lodstgrrelserne, som medfgrer en forskel i variansen pa tveers af stgrrelses-
forskelle (heteroskedasticitet). Afvigelserne fra vores teoretiske opfattelser kan skyldes 1), at modelspecifi-
kationen ikke er fuldstaendig korrekt, saledes at en anden modelspecifikation i hgjere grad ville tilfredsstille
de teoretiske krav til modellen. Dog er der afprgvet mange forskellige modelspecifikationer, og det vurderes
ikke at veere det primaere problem.
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Det kan derudover skyldes 2), at datagrundlaget ikke giver mulighed for at specificere en tilfredsstillende
model baseret pa vores opfattelse af den datagenererende proces. Dette vurderes i nogen grad at veere til-
faeldet. Dataene giver ikke mulighed for at specificere, om der er en sammenhang mellem muligheden for
landbrugsdrift og muligheden for at sgge om grundbetaling. Nar begge muligheder er til stede, vurderes der
bade at vaere en vaerdi af landbrugsdrift (afgraesning eller hjemtage hgsleet) og af at kunne opna grundbeta-
ling. Nar der ikke kan ansgges om grundbetaling pa tor eng, sa kan det veere fordi, at der for eksempel er et
lzehegn eller andet.

Det kan ogsa skyldes 3), at der er en selektion i projekterne, sa nogle arealtyper for eksempel ligger overve-
jende mere byneert end andre, eksempelvis hvis sumpomrader (vandstand tzet pa dyrkningsfladen) generelt
ligger mere bynaert end andre arealtyper. Derved kan der blive en estimeret en for hgj veerdi af sumpomrader
(forudsat at bynaere arealer veerdiansaettes hgjere), som ikke skyldes arealtypen, men en faktor, der ikke er
héndteret. Der kan ogsa vaere andre former for selektioner, som vi ikke kender til (uobserveret heterogeni-
tet), og som ikke er handteret i modellerne. Det kunne for eksempel vaere szerlige jagtinteresser i omradet,
som pavirker efterspgrgslen efter jord.

| resultaterne i tabel 3 er der fundet relativt hgje estimater for arealtyperne. Dette kan haange sammen med,
at der er tre projektomrader med signifikant lavere priser, som er kontrolleret ud, mens der kun er ét pro-
jektomrade med en hgj pris, som er kontrolleret ud. De projektomrader, som indgar i regressionsligningen,
vil ikke have indflydelse pa parameterestimatet for konstantleddet (tgr eng). Estimaterne for denne model
vurderes dermed at veere for hgje.

| resultaterne i tabel 4 er veerdien af stgtterettighederne tvunget til at vaere 16.000 kr. pr. hektar grundet
teoretiske overvejelser. Dette har selvsagt en indflydelse pa resultaterne. Resultaterne er lavere end i tabel
3, men taettere pa det vaegtede gennemsnit. | modelspecifikationen bag resultaterne i tabel 4 er der en effekt
af stgrrelsen pa lodderne, sa den gennemsnitlige pris pr. hektar er forskellig og afhangig af loddernes stgr-
relse.

Generelt set er resultaterne dog rimeligt konsistente pa tvaers af modelspecifikationerne. Estimatet for
arealtypen vad eng er generelt meget lav og ogsa lavere end dem for arealtyperne sump og vandspejl. Dette
kan hange sammen med, at der pa nogle vade enge er et krav om, at der udfgres en landbrugsaktivitet for
at modtage grundbetaling (afpudsning), mens dette ikke er tilfeeldet for arealer med sump eller vandspejl (i
medf@r af undtagelsen i artikel 4). Vi vurderer dog ikke, at det er relevant at vaerdiansatte vad eng lavere
end arealer med sump eller vandspejl. Derfor vurderer vi, at eftervaerdien for arealer med vad eng, sump og
vandspejl er den samme. Prisen pa arealer med tgr eng er hgjere end de @vrige arealer, hvilket formentlig er,
fordi der kan udfgres en landbrugsaktivitet, hvor der er en positiv indtjening uden indregning af stgtte ved
drift af arealet, for eksempel ved afgraesning eller haslzet pa arealet.

Vi vurderer, at nogle arealer ligger i en grazone, hvor det er vanskeligt at afggre, om kravet om landbrugsak-
tivitet har en positiv eller negativ indflydelse pa arealets veerdi, blandt andet fordi det er sveert pa forhand at

3 Dette giver skaevvredne resultater pa grund af en “omitted variable bias”.
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vide, hvor vadt arealet reelt bliver. Det medfgrer ogsa, at veerdien af arealer, hvorpa der kan sgges grundbe-
taling, varierer betragteligt afhaengig af arealets karakter. Denne nuancerigdom har det ikke vaeret muligt at
kvantificere pa baggrund af de tilgaengelige data.

Som beskrevet i dataafsnittet indeholder dataene oplysninger om takst 100 for hovedparten af projektom-
raderne. | flere forskellige modelspecifikationer blev takst 100 inddraget for at undersgge, om der var en
sammenhang mellem efterveerdien og takst 100. Der blev der ikke fundet en sammenhang. Men da takst
100 afspejler dyrkningsvaerdien for den bedste mark i omradet, er det ikke abenlyst, at der skulle vaere en
prismaessig sammenhang med eftervaerdien, da der er jord uden naevneveerdig produktiv veerdi. | de tilfelde,
hvor der forud for vadleegningen er arealer uden produktiv veerdi, kan de maske vaere en god proxy for efter-
vaerdien. | det omfang, at der inden for projektomradet er arealer omfattet af naturbeskyttelseslovens §3,
kan veerdien fastlagt af lodsejerudvalget maske vaere et anker for eftervaerdien, da efterspgrgslen efter
§3-jord maske er sammenlignelig med efterspgrgslen efter jord inden for et projektomrade, som far en til-
stand, hvor der kan udfgres en landbrugsaktivitet med positiv jordrente (tgr eng). Vaerdien af eventuel §3-
jord i projektomradet er ikke tilgaengelig i dataene, og derfor kan denne hypotese ikke efterprgves.

| forhold til muligheden for at opna grundbetaling pa arealet er det vigtigt at vaere opmaerksom p3, at dataene
vedrgrer en periode, hvor landbrugeren skulle have en betalingsrettighed for at fa stgtte til et areal. Veerdien
af grundbetaling er inkluderet i salgsprisen for de benyttede data. Efter revisionen af EU’s feelles landbrugs-
politik fra 2023 eksisterer der ikke lzengere betalingsrettigheder. Det vurderes pa nuvaerende tidspunkt, at
der for alle arealer, hvor der kan udfgres landbrugsaktivitet fremover, kan sgges om grundbetaling. LBST har
oplyst, at det i forundersggelsesfasen er muligt at specificere, hvor stort et areal der efter gennemfgrsel af
et projekt kan modtage grundbetaling.

| forhold til arealtyperne skal der tages det forbehold, at de er modelleret som middelvandstand i sommer-
halvaret, mens prisen pa salgstidspunktet er et udtryk for, hvordan kgber opfatter arealet.

Generelt kan det ogsa diskuteres, om dataene reprasenterer markedsvaerdien for vadlagte arealer, eller om
dataene i hgj grad er preeget af forkgbsretsklausuler og dermed ikke repraesenterer en markedsveerdi. Hvis
prisen er influeret af klausuler, vil det vaere problematisk at basere en generel fremtidig eftervaerdi pa dette
datasaet. Blandt andet pa baggrund af at den skgnnede pris ikke forklarer salgsprisen i de statistiske
analyser, og af den store variation, der er i dataene, vurderes der ikke at vaere en problematisk pavirkning af
den skgnnede pris og af forkgbsretsklausuler. Hvis den sk@nnede pris havde forklaret salgsprisen, ville det
veere et udtryk for, at der ikke var konkurrence om arealerne, og at de kunne erhverves for den skgnnede
pris.

De anvendte data til estimering af eftervaerdi er fremkommet i forbindelse med, at projektejere har solgt
arealer i lavbunds- eller vaidomradeprojektomrader, og at LBST efterfglgende har udbudt disse arealer igen.
Det kan enten veere tidligere lodsejere, som kgber arealerne tilbage, eller andre, som gnsker at kpbe area-
lerne. For de arealer, som er kgbt af de tidligere lodsejere, ma der forventes at vaere indbygget en risikoprae-
mie for risikoaverse lodsejere sammenlignet med det sikre alternativ i ordningen med engangskompensation.
Lodsejeren forventer en hgjere kompensation i seelg og kb tilbage-ordningen. Ellers ville de veelge den sikre
kompensation. Hvor meget hgjere afhanger af deres risikoaversion. Ud over denne risikoaversion er der en
selektionseffekt i kraft af valget mellem szelg og kgb tilbage-ordningen og engangskompensationen, der ggr,
at lodsejere kan have valgt engangskompensationen, hvis de forventede at tilbagekgbsprisen (eftervaerdien)
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ville veere hgj. Dog har engangskompensationen ikke vaeret saerlig udbredt, hvorfor det hverken har vaeret
muligt eller er vurderet ngdvendigt at kontrollere for dette.

Det er ikke fundet relevant at tilbagediskontere priserne til faste priser, da der i jordprisudviklingen i bilag 1
ikke har vaeret en naevneveerdig prisudvikling. Derudover er der en vis uoverensstemmelse mellem de to
statistikker for jordpriser i bilag 1, hvor den ene statistik ikke er repraesentativ i forhold til kgberne, og den
anden statistik indeholder vaerdien af bygninger. Det vurderes dog ngdvendigt fremadrettet at finde en
relevant mekanisme til at handtere prisudviklingen over tid. Dette kan ske ved at fremskrive eftervaerdierne
fundet i denne analyse med et relevant prisindeks. Et prisindeks kan eventuelt baseres pa reguleringstallet i
personskattelovens §20, da dette reguleringstal ogsa benyttes til regulering af anskaffelsessummen i medfgr
af ejendomsavancebeskatningsloven. Ved benyttelse af denne reguleringsprocent pa ensartede eftervaerdier
pa tvaers af landet vil der dog ikke blive taget hgjde for den forventeligt betydelige geografiske variation, der
vil veere i de faktiske efterveerdier.

En anden mulighed for at sikre en mere markedskonform udvikling i eftervaerdierne vil vaere at lade efter-
vaerdien for tgr eng tilnaermelsesvis fglge prisen for §3-jord inden for projektomradet, hvis en sadan findes
pa tidspunktet for lodsejerudvalgets taksering af jorden i lokalomradet. Fordelen ved denne tilgang er, at den
geografiske variation i vaerdien af ikke-produktiv jord (§3-jord) kan fa indflydelse pa eftervaerdien, hvilket
vurderes rimeligt, nar der for begge arealtyper er et forbud mod sprgjtning, ggdskning og jordbearbejdning.
Dermed bliver den kendsgerning, at projektjord er et stedspecifikt aktiv, og at det dermed er prisen i det
lokale marked, der er vigtig, repraesenteret. Men omvendt kan der veere individuelle forhold for §3-jorden i
omradet, som ggr, at lodsejerudvalget takserer denne jord forskelligt fra, hvad lodsejerne i projektomraderne
mener, er en rimelig eftervaerdi pa jorden. Endvidere vil der potentielt vaere risiko for strategisk adfeerd fra
lodsejerudvalgets side, idet en meget lav vaerdisaetning af §3-jord vil medfgre hgjere kompensationer. | det
omfang, at der er lodsejere, som kun vil seelge, men ikke kgbe jorden tilbage, er der modstridende interesser
i forhold til at fastsaette vaerdien af §3 jord, og derved forventes der ikke en bias i vaerdisatningen. En risiko
ved ensartede satser pa tvaers af landet er omvendt, at der i omrader, hvor den faktiske eftervaerdi er lavere
end den her beregnede eftervaerdi, kan vaere en mindre tilbgjelighed til at acceptere deltagelse i de frivillige
ordninger. Og omvendt i omrader, hvor den faktiske efterveerdi er hgjere end de fastsatte, vil der veere tale
om overkompensation.

Fra datamaterialet har det ikke vaeret muligt at estimere transaktionsomkostningerne forbundet med at gen-
nemfgre disse handler. Derfor er der pa baggrund af projekternes karakter og sammenligningen med radig-
hedsindskraenkelser forbundet med nedgravning af el- og vandledninger argumenteret for, at der bgr tilby-
des en kompensation for transaktionsomkostninger forbundet med gennemfgrsel af et projekt. Vadomrade-
og lavbundsprojekter er mere omfattende og leengerevarende, og det ggr, at kompensationssatserne skal
veere hgjere end ved nedgravning af el- og vandledninger.

Anbefalinger

Det er pa baggrund af mange forskellige modelspecifikationer og bearbejdning af data vurderet, at det ikke
er fordelagtigt at vaerdianseette projektjord efter snaevert afgreensede arealtyper (sasom eng med mere).
Derfor er konklusionen pa baggrund af de statistiske analyser og teoretiske overvejelser, at projektomra-
derne klassificeres efter, om det forventes realistisk at gennemfgre en landbrugsaktivitet pa loddet efter
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projektet er gennemfgrt. Stgttesatserne for perioden, som dataene vedrgrer, bliver dermed som i tabel 5 pa
naeste side.

Tabel 5. Forslag til prissaetning af eftervaerdien for projektomrdder baseret pd forventet anvendelse
af arealet og mulighed for at opnd grundbetaling for perioden, som der findes data for

Stptteberettiget til | Ikke stgtteberettiget

grundbetaling til grundbetaling
Areal med forventet landbrugsaktivitet 42.000 kr. pr. ha Ikke relevant
Areal uden forventet landbrugsaktivitet 31.000 kr. pr. ha 15.000 kr. pr. ha

Selvom der ikke vurderes at have veeret en navneveaerdig prisudvikling for projektjord eller landbrugsjord i
perioden, som dataene vedrgrer, er der behov for at indfgre en mekanisme, som sikrer at priserne fglger en
relevant prisudvikling i fremtiden.

Vivurderer, at det i mange tilfaelde vil give retvisende eftervaerdier, hvis disse fastsaettes i forhold til priserne
for landbrugsjord beskyttet efter naturbeskyttelseslovens §3, og som har karakter af tgr eng. Denne areal-
type minder meget om arealtypen tgr eng i et projektomrade efter vadlaegning. Dette ggr, at lokale markeds-
dynamikker i hgjere grad bliver afspejlet i eftervaerdien. Man opnar dermed en efterveerdi, som vil veere
pavirket af faktorer, som vi ikke har kunnet tage hgjde for i denne kvantitative analyse. Dette kunne for ek-
sempel veere bynaerhed, den fremtidige renteudvikling og lignende.

Forskellen mellem §3-jord og et areal i et lavbunds- eller vadomradeprojekt er, at man i et projektomrade i
hgjere grad skal tale vadere arealer; man skal tale, at der sker en vadlaegning i naerliggende omrader; og man
skal tale, at der bliver tinglyst en servitut pa arealet.

Hvis man benytter et forholdstal pa 95 procent for eftervaerdien for arealer med en forventet landbrugsakti-
vitet i forhold til lodsejerudvalgets vurdering af §3-jord, er der indbygget en kompensation for, at arealer
med landbrugsaktivitet i lavbunds- og vadomradeprojekter potentielt er mere vandlidende end §3-jord ge-
nerelt, og at der bliver tinglyst en servitut pa ejendommen. P3 lignende made kan man benytte et forholdstal
pa cirka 60 procent for eftervaerdien for arealer uden en forventet landbrugsaktivitet (med grundbetaling) i
forhold til lodsejerudvalgets vurdering af §3-jord. Som udgangspunkt vurderes der at vaere fordele og ulem-
per ved begge metoder, og det vil vaere en afvejning, om den ene metode til fastlaeggelse af efterveerdi er
bedre end den anden, eller om det eventuelt kan veere relevant med en kombination af de to metoder. Men
uanset hvilken af de to metoder der anvendes, vil det vaere relevant at designe en ordning, saledes at der
kan tilbydes kompensation for, at der bliver tinglyst en servitut pa ejendommen.

Hvis arealet ikke er stgtteberettiget til grundbetaling, veerdiansattes det 16.000 kr. lavere end ellers pa grund
af teoretiske overvejelser. Det konkluderes, at der er transaktionsomkostninger forbundet med radigheds-
indskraenkning af landbrugsjord, og at et niveau i stgrrelsesordenen 10.000-20.000 kr. pr. projektdeltager vil
vaere daekkende.
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Bilag 1. Prisudvikling for jord

Nar prisserier inflationskorrigeres, sker det almindeligvis med et specifikt indeks for det givne aktiv. For land-
brugsjord findes der ikke en prisstatistik for al handlet jord, men to forskellige statistiktabeller, som rummer
hver deres nuancer. LPRIS37: Priser for landbrugsjord og forpagtning efter region, produkt og enhed (LPRIS37)
(Danmarks Statistik, 2023a) er en prisstatistik for landbrugsjord kgbt af de aktive landmaand, som indgar i
Danmark Statistiks regnskabsstatistik. Dermed er for eksempel jord kgbt af investorer, som bortforpagter
deres jord, ikke inkluderet. Derudover er der EJEN77: Ejendomssalg efter omrdde (region, landsdel), ejen-
domskategori, nggletal og overdragelsesformer (kvartal) (EJEN77) (Danmarks Statistik, 2023b), som er en
prisstatistik for alle handlede landbrugsejendomme, men denne tabel indeholder ogsa vaerdien af bygninger,
og det spaender lige fra store produktionsstalde til stuehuse og er saledes heller ikke en repraesentativ stati-
stik kun for landbrugsjord. Statistik for de to tabeller er vist i tabel 6.

Tabel 6. Statistik for pris for landbrugsjord opdelt pr. Gr

Ar Kgbspris for landbrugsjord, E:Iusgsfec;;ngzrr;drlﬁge krlénpc:-j Indeks (EJEN77/
kr. pr. ha (LPRIS37) ha (EJEN77) LPRIS37)

2014 173.000

2015 140.000 176.000 126
2016 131.000 173.000 132
2017 129.000 177.000 137
2018 132.000 173.000 131
2019 131.000 180.000 137
2020 130.000 182.000 140
2021 135.000 203.000 150
2022 206.000

Kilde: Danmarks Statistik (2023a-b).
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Bilag 2. Alternative specifikationer

Tabel 7. Resultat af model med dataversion B samt med projektarealernes totale handelsvaerdi som
afhaengig variabel og loddernes areal som veegt i “weighted least squares” (WLS)-specifikation (kr.

pr. hektar)
Variabel Estimat Standardfejl | Signifikansni-
veau
Konstant Ikke rapporteret
T@r eng med stgtte 39.265 1.605 | ***
Vad eng med stgtte 10.184 3.960 | *
Natur med stgtte 35.695 1.188 | ***
Natur® uden stgtte 28.284 3.032 | ***
Projektspecifikke parameterestimater Ikke rapporteret
Justeret R? 0,9823

Note: 1: Natur er i denne henseende alle arealtyper, som ikke kan modtage grundbetaling. Signifikansniveau: ***: P-

veaerdi < 0,001. *: P-veerdi < 0,05.

Tabel 8. Resultat af model med dataversion B samt med projektarealernes totale handelsvaerdi som
afhaengig variabel og tvungen homoskedasticitet i “weighted least squares” (WLS)-specifikation (kr.

pr. hektar)
Variabel Estimat Standardfejl ST
veau
Konstant Ikke rapporteret
T@r eng med stgtte 36.085 1.962 | ***
Vad eng med stgtte 26.070 3.716 | ***
Sump og vandspejl med stgtte 27.081 1.910 | ***
Natur® uden stgtte 21.444 3.813 | ***
Projektspecifikke parameterestimater Ikke rapporteret
Justeret R? 0,8362

Note: 1: Natur er i denne henseende alle arealtyper, som ikke kan modtage grundbetaling. 2: Vaegtene er estimeret som
w; = Uiz Signifikansniveau: ***: P-veerdi < 0,001.

L
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