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Forord 

Nærværende udredningsopgave vedrørende prisdannelsen på landbrugsjord er bestilt af Styrelsen for Grøn 

Arealomlægning og Vandmiljø (SGAV). Formålet er at syntetisere forskningsbaseret viden, der beskriver 

påvirkning af priserne på jord. Rapporten er baseret på kilder identificeret ved en systematisk 

litteratursøgning for at samle op på forskningslitteratur omkring prisdannelsen på landbrugsjord, der er 

relevant for danske forhold. 

Opgaven er udført som en del af det årlige arbejdsprogram (projekt nr. 21 i arbejdsprogrammet for aftalen 

for ressource- og samfundsøkonomi for 2025). Denne myndighedsaftale er indgået mellem Institut for 

Fødevare- og Ressourceøkonomi (IFRO), Københavns Universitet, samt Ministeriet for Fødevarer, Landbrug 

og Fiskeri, Miljø- og Ligestillingsministeriet og Ministeriet for Grøn Trepart. 

Der var forud for bestillingen en dialog med SGAV’s jordfordelingskontor om afgrænsning af opgaven. Inden 

projektet blev sat i gang primo 2025 præsenterede IFRO baggrund og ideer til et møde med repræsentanter 

fra jordfordelingskontoret (oktober 2024). IFRO præsenterede ligeledes foreløbige resultater til et møde med 

jordfordelingskontoret i november 2025. SGAV har også kommenteret skriftligt på rapporten. IFRO modtog 

som del af projektet rådgivning om tilgængelige data til analyse af jordpriser. Disse data bliver indhentet i 

løbet af foråret 2026 som grundlag for efterfølgende analyser i et nyt projekt i 2026.  

Rapporten er skrevet af ph.d.-studerende Mathias Wakløv Ulvestad, og Michael Friis Pedersen, Mette 

Termansen, Jakob Vesterlund Olsen og Berit Hasler har kommenteret på og bistået med den. Rapporten er 

fagligt kvalitetssikret af Lars Gårn Hansen.  
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1 Introduktion 

Efter flere år med stabile jordpriser efter finanskrisen har jordpriserne været stigende de seneste år. Dette 

kan være forårsaget af en række forskellige faktorer, der påvirker både efterspørgslen efter og udbuddet af 

landbrugsjord. Med den grønne trepart er målet blandt andet at udtage 390.000 ha, 250.000 ha til ny skov 

og 140.000 ha lavbundsjord, hvilket påvirker efterspørgslen efter landbrugsjord og sammen med tilhørende 

kompensationsordninger kan presse priserne op. Samtidig betyder en ny kvælstofregulering og en CO2e-

afgift, at den grønne trepartsaftale også kan have et nedadgående pres på jordpriserne. Hvordan 

påvirkningen rammer priserne på landbrugsjord, forventes at variere i høj grad og afhænge af jordtype og 

produktionsforhold såvel som lokal konkurrence på jordmarkedet. 

Formålet med denne vidensyntese er at opsamle den nationale og internationale forskning omkring 

jordpriser og skabe en oversigt over forskningsområdet. Denne vidensyntese skal således gerne give en bedre 

forståelse af markedet for landbrugsjord ved at give et overblik over både de faktorer, der bestemmer 

værdien af landbrugsjord, samt hvad der driver priserne. I rapporten er der særligt fokus på faktorer, der 

vurderes at være relevante i en dansk kontekst. I forbindelse med gennemførelsen af den grønne trepart kan 

vidensyntesen bidrage med teoretisk indsigt, der kan bidrage til at forstå, hvordan markedet reagerer, og 

resultater fra relevante empiriske undersøgelser. 

1.1 Litteraturen om jordpriser 

Værdien af jord har i lang tid været et vigtigt emne i økonomisk teori. Klassiske økonomer som Adam Smith 

og David Ricardo dedikerede betydelig opmærksomhed til analysen af jordrente og -værdi. På deres tid, hvor 

størstedelen af befolkningen boede i landdistrikter, var landbrugsjord blandt de vigtigste økonomiske aktiver 

i økonomien. Interessen for landbrugsjord aftog dog i takt med industrialiseringen. I takt med at byerne 

voksede, og at værdien af landbrugsjord faldt relativt til andre aktiver, stilnede interessen for værdien af jord 

blandt økonomer. I de seneste årtier har jord som økonomisk faktor dog "gjort comeback". Både den 

videnskabelige og finansielle interesse for, hvad der bestemmer prisen på landbrugsjord, er steget (Cheshire 

& Hilber 2017). 

Denne fornyede relevans skyldes et stigende pres på arealanvendelsen fra mange forskellige parter. 

Storbyernes vækst lægger pres på omkringliggende landbrugsjord til byudvikling. Samtidig har finansielle 

aktører og investorer efter finanskrisen i 2007 fået øjnene op for landbrugsjord som en attraktiv 

porteføljeinvestering. I Danmark er denne udvikling blevet muliggjort af en liberalisering af landbrugsloven, 

der har givet selskaber og ikke-landmænd mulighed for at eje landbrugsjord. Dette står i modsætning til 

tidligere politik, der gik ind for at bevare selveje i dansk landbrug (Hansen 2024, s. 45).  

Dertil kommer nye krav til arealerne som følge af den grønne omstilling, herunder blandt andet produktion 

af vedvarende energi. Senest har diskussioner om arealanvendelse i Danmark i forbindelse med den grønne 

trepart skabt øgende fokus på omlægning af landbrugsjord til natur- og klimaformål. Dette komplekse 

samspil af modsatrettede interesser har gjort analysen af jordpriser til et emne, der har modtaget interesse 

blandt økonomer, både i universitetssektoren og i forvaltningen. 
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1.2 Vidensyntesens metode 

Vidensyntesen er baseret på en systematisk litteraturgennemgang, der undersøger de faktorer, som 

bestemmer og driver priserne på landbrugsjord. Der er kun få udgivne forskningsartikler, der beskæftiger sig 

med markedet for dansk landbrugsjord, og derfor er det relevant at undersøge forskningslitteratur fra andre 

lande. Geografisk er litteratursøgningen afgrænset til jordmarkeder i lande, der er relevante at sammenligne 

med det danske, det vil sige primært Europa samt Nordamerika. Vidensyntesen har også været fokuseret på 

priserne på landbrugsjord og har dermed frasorteret litteratur, der fokuserer på forpagtningspriser. 

Litteratursøgningen blev gennemført i forskningsdatabaserne Scopus og Web of Science. Den indledende 

søgning var efter artikler, der indeholder en beskrivelse af værdien eller prisen på landbrugsjord i artikeltitel 

eller nøgleord. Efter frasortering af duplikater fra de forskellige søgninger var der 785 artikler tilbage. Disse 

artikler blev så screenet på titel for at afgøre relevans. Der blev også screenet for, om det var en 

tidsskriftsartikel, og om det var fra et tidsskrift fra et andet forskningsområde end miljø- eller 

jordbrugsøkonomi. Der blev desuden screenet for årstal og antal af citationer, hvor ældre artikler med meget 

få citationer blev frasorteret. Efterfølgende var der 370 artikler tilbage. Dernæst blev abstracts screenet for 

relevans i forhold til vidensyntesen, og artiklerne blev indekseret og kategoriseret i forhold til deres emne. 

Efter frasortering af artikler, der ikke var relevante i forhold til priserne på landbrugsjord som emne, var der 

272 artikler tilbage. Baseret på kategorierne, artiklerne falder ind under, blev artiklerne yderligere inddelt 

efter emner, der dækker over de største områder, der bliver diskuteret i forhold til jordpriser. Dette lagde 

grundlaget for en struktur til vidensyntesen. Artikler, der ikke var relevante i forhold til disse emner, blev 

frasorteret, og der var til sidst 204 artikler tilbage. Artiklerne blev indekseret i forhold til deres relevans til 

forskellige emner i den forudbestemte struktur i vidensyntesen. Ikke alle 204 artikler er nævnt i 

vidensyntesen. Syntesen er baseret på de kilder, der er mest relevante for de identificerede emner. 

Vidensyntesen starter med at redegøre for det teoretiske grundlag for jordprisanalyse. De teorier, der 

redegøres for, udgør grundlaget for hovedparten af den forskningslitteratur vedrørende jordpriser, der 

efterfølgende gennemgås. Resten af vidensyntesen fokuserer på forskellige faktorer, der er relevante for 

prisdannelsen på landbrugsjord. Viden om disse faktorers indflydelse på priserne på jord behandles i separate 

afsnit. Først beskrives de faktorer, der påvirker den landbrugsmæssige værdi af landbrugsjorden. 

Efterfølgende beskrives de ikke-landbrugsmæssige faktorer, der også påvirker prisen på landbrugsjord. 

Dernæst fremstilles forskellige emner relateret til strukturen på jordmarkeder, der fremhæves i litteraturen 

som betydningsfulde for prisdannelsen på landbrugsjord. Til sidst diskuteres og perspektiveres  der i forhold 

til, hvordan fundene i vidensyntesen kan bidrage til at forstå, på hvilken måde forskellig regulering kan 

påvirke priserne på landbrugsjord, og dette relateres til en dansk kontekst. Der afsluttes med en diskussion 

af fundene i vidensyntesen, og der perspektiveres til den danske kontekst og udpeges relevante 

analyseretninger. 

2 Økonomisk teori om jordpriser 

2.1 Nutidsværdimodellen (NPV-modellen) 

Nutidsværdi-- eller Net Present Value-modellen (NPV-modellen) er en grundlæggende økonomisk teori, som 

forklarer prisdannelsen på landbrugsjord. Kernen i modellen er, at prisen på et aktiv som jord bestemmes af 



6 

 

den tilbagediskonterede værdi af alle forventede fremtidige nettoafkast, som genereres ved at eje aktivet. 

Prisen for landbrugsjord i periode 𝑡, 𝑝𝑡 , kan skrives som1: 

𝑝𝑡 = ∑
𝐸(𝑅𝑡+𝑖 )

(1 + 𝑟𝑡+1)(1 + 𝑟𝑡+2) … (1 + 𝑟𝑡+𝑖 )

∞

𝑖=0

 (1) 

 𝐸(𝑅𝑡) er det forventede afkast i periode 𝑡, og 𝑟𝑡 er diskonteringsfaktoren i periode 𝑡. 𝑅𝑡 repræsenterer den 

årlige jordrente, som er nettoafkastet til jorden, efter alle andre produktionsomkostninger er dækket. Det 

repræsenterer både en monetær betaling og ikke-monetære værdier som herlighedsværdi eller rekreativ 

værdi, der tilfalder jordejeren. 

Denne formel kan forenkles ved at antage, at afkastet vokser konstant ved 𝑔, at diskonteringsraten 𝑟 er 

konstant, og at agenten er risikoneutral. I dette scenarie kan formlen for NPV-modellen skrives i sin simpleste 

form som: 

𝑝𝑡 =
𝑅𝑡+1

𝑟 − 𝑔
 (2) 

Denne formel identificerer diskonteringsrenten og det forventede afkast som grundlæggende for forståelsen 

af priserne på landbrugsjord. Diskonteringsrenten repræsenterer både det forventede alternative afkast i 

hver fremtidige periode og risikoen knyttet til den fremtidige betalingsstrøm (Clark et al. 1993). I et marked 

under fuldkommen konkurrence vil den observerede pris repræsentere det højeste bud og dermed værdien 

for den køber, der har den højeste betalingsvillighed (Ay & Latruffe 2013, s. 2). NPV-modellen repræsenterer, 

hvad en agent maksimalt vil være villig til at betale for et aktiv i periode t. Dermed antages det under 

fuldkommen konkurrence, at prisen vil være lig med køberen med den største betalingsvillighed på 

markedets værdisætning. 

NPV-modellen er blandt de mest brugte modeller i økonomisk litteratur omkring jordpriser. Denne 

grundlæggende model er også blevet udvidet for at give mere nuanceret forståelse af værdien af 

landbrugsjord. Dette er for eksempel blevet gjort ved at anerkende, at afkastet fra jorden stammer fra flere 

kilder, der kan have forskellige diskonteringsrenter. Ved for eksempel afkast fra offentlig betalingsstøtte og 

landbrugsproduktion kan offentlig støtte regnes som en mere stabil indkomst end markedsafkast og dermed 

diskonteres med en lavere risikopræmie (Weersink et al. 1999). Landbrugsstøtte diskuteres yderligere i 

kapitel 3.4.1. NPV-modellen kan også udvides til at tage højde for makroøkonomiske faktorer som inflation, 

der påvirker de alternative omkostninger ved at investere i jord og samtidig udhuler den reale værdi af 

fremtidige afkast og gæld (Just & Miranowski 1993). NPV-modellen kan endvidere udvides til at tage højde 

for muligheden for alternativ arealanvendelse i fremtiden som for eksempel boligbebyggelse.  

 

 

 

 

 

1 De følgende ligninger er citeret direkte fra Ay og Latruffe (2013, s. 2). 
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Ved alternativ arealanvendelse kan NPV-modellen udvides for at tage højde for betalingsstrømme, der 

ændrer sig i fremtiden2: 

𝑝𝑡 = ∑
𝐸(𝑅𝑎,𝑡+𝑖 )

(1 + 𝑟)𝑖

𝑡∗

𝑖=1

+ ∑
𝐸(𝑅𝑢,𝑡+𝑖 )

(1 + 𝑟)𝑖

∞

𝑖=𝑡∗+1

−
𝐶

(1 + 𝑟)𝑡∗  (3) 

Nu regnes prisen som et resultat af afkastet af at bruge jorden til landbrugsproduktion med det årlige afkast 

𝑅𝑎 frem til tidspunkt 𝑡 ∗, hvor jorden bruges til alternativ arealanvendelse med afkastet 𝑅𝑢. Der trækkes 

etableringsomkostninger, 𝐶, fra. Det forventes så, at jorden vil omdannes til alternativ arealanvendelse, når 

afkastet fratrukket etableringsomkostninger overstiger afkastet fra jorden i landbrugsdrift (Deaton & Lawley 

2022, s. 97). 

Det er vigtigt at præcisere definitionen på værdien og prisen af landbrugsjord. NPV-modellen definerer 

værdien af landbrugsjord ud fra den maksimale betalingsvillighed for en potentiel køber af landbrugsjord, 

der under antagelsen om fuldkommen konkurrence skal svare til ejerens reservationspris for at sælge jorden. 

Prisen på jord er, hvad der realiseres i tilfælde, hvor betalingsvilligheden overstiger sælgernes 

reservationspris (Pedersen & Olsen 2019, s. 7). Som Pedersen og Olsen (2019, s. 9) pointerer det, så handles 

jord på tynde markeder, altså markeder med få potentielle købere og sælgere. Og man skal derfor være 

forsigtig med at antage, at salgspriserne altid reflekterer værdien defineret som nutidsværdien af forventede 

afkast fra landbrugsjorden, hvilket forudsætter markeder under fuldkommen konkurrence.  

Det er velkendt, at priserne på landbrugsjord ikke altid følger nettoafkastet, som man ellers ville forvente det 

ud fra NPV-modellen. Dette fænomen bliver kaldt "the farmland prize puzzle". Den simple NPV-model, hvor 

en konstant diskonteringsrente antages, forudsiger, at der skal være en langsigtet, stabil sammenhæng 

mellem salgspriserne og det forventede fremtidige nettoafkast. Empiriske observationer viser dog, at 

salgspriserne typisk er meget mere volatile end forpagtningspriserne, hvilket har motiveret flere til at 

undersøge NPV-modellens empiriske grundlag. Flere undersøgelser foretaget i 1990’erne afviste med 

statistiske tests hypotesen om, at priserne følger nettoafkastet, hvilket blev forklaret med tilstedeværelsen 

af prisbobler, tidsvarierende diskonteringsrater eller "fads", hvor markedet er drevet af trends (Falk 1991; 

Clark et al. 1993; Tegene & Kuchler 1993; Deaton & Lawley 2022). Efterfølgende er der blevet sat 

spørgsmålstegn ved robustheden af disse resultater, og at de kan skyldes strukturelle brud i dataene, der kan 

skyldes for eksempel politiske reformer eller makroøkonomiske choks (Nickerson & Zhang 2014; Gutierrez et 

al. 2007). Dette har motiveret udviklingen af mere komplekse modeller, der kan håndtere de begrænsninger, 

der ligger i NPV-modellens simple antagelser. 

Den empiriske anvendelse af NPV-modellen er præget af et fundamentalt problem, da den teoretisk bygger 

på forventninger til fremtiden, der i sig selv er uobserverbare. I praksis bliver man nødt til at anvende 

landbrugets nuværende eller historiske afkast som en proxy for forventningerne til det fremtidige afkast for 

jorden. Goodwin et al. (2003) argumenterer for, at der opstår en forventningsfejl, fordi jordpriserne er drevet 

af landmandens forventninger til det langsigtede afkast, imens de empiriske undersøgelser kun observerer 

de faktiske afkast. Dette faktiske afkast er påvirket af tilfældige choks, der påvirker for eksempel 

 

 

2 Ligningen er en diskret tidsmodel baseret på kapitaliseringsmodellen i Deaton og Lawley (2022, s. 96). 
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afgrødeudbytter og priser, der ikke afspejler de langsigtede forventninger. Dermed er der risiko for 

upålidelige estimater fra empiriske undersøgelser. 

2.2 Hedonisk prismodel 

Mens NPV-modellen har sin oprindelse i finansteorien, kommer ideen bag den hedoniske prismodel fra 

forbrugerteori (Rosen 1974). Den er bygget på en antagelse om, at den observerede pris af et heterogent 

gode som landbrugsjord kan udtrykkes som en funktion af dets individuelle karakteristikker og egenskaber 

(Nickerson & Zhang 2014). Ved at analysere, hvordan prisen varierer med disse egenskaber på tværs af et 

marked, kan modellen isolere den implicitte pris for hver enkelt egenskab. Dette er dermed en såkaldt 

"revealed preference"-metode, der er særligt velegnet til markeder for heterogene goder såsom 

landbrugsjord, hvor hvert stykke jord er unik. Sammen med NPV-modellen er det den mest brugte model i 

forskningslitteraturen om jordpriser. 

En typisk hedonisk model opstilles som en regressionsmodel: 

𝑝 = 𝛽0 + 𝛽1𝑋1 + 𝛽2𝑋2 + ⋯ + 𝛽𝑛𝑋𝑛 + 𝜖 (4) 

𝑝 er den observerede pris, 𝑋1 … 𝑋𝑁 er karakteristikkerne ved jorden, og 𝛽1 … 𝛽𝑁 er de estimerede parametre, 

der angiver den marginale effekt af hver karakteristik på prisen. 𝜖 repræsenterer et fejlled. 

Selvom det teoretiske grundlag for den hedoniske prismodel og NPV-modellen er forskelligt, kan de to 

tilgange konvergere i den empiriske anvendelse. Denne konvergens opstår, fordi variable i den ene model 

fungerer som en proxy for koncepter i den anden (Feichtinger & Salhofer 2016, s. 73). For eksempel kan 

jordkvalitet i en hedonisk model afspejle forskelle i forpagtningspris i en NPV-model, og afstand til urbane 

områder kan repræsentere forventninger til fremtidige salgspriser (Pedersen & Olsen 2019, s. 3). Pedersen 

& Olsen (2019, s. 1) pointerer, at den fundamentale forskel mellem de to modeller er, at de har fokus på hver 

sin dimension af jordpriser. Den hedoniske model belyser kvalitetsdimensionen, mens NPV-modellen 

fokuserer på pengestrømsdimensionen. 

Den hedoniske metodes primære styrke er at dekomponere jordprisen og dermed kvantificere markedets 

implicitte værdisætning af en lang række faktorer. Dette betyder, at modellen kan værdisætte faktorer, der 

direkte påvirker afkastet af landbrugsproduktionen såsom jordkvalitet, men også ikke-markedsmæssige 

faktorer såsom den rekreative værdi af jorden eller miljømæssige fordele. En anden fordel ved den hedoniske 

prismodel er, at den kan tage højde for geografiske faktorer. Jord er en immobil ressource, og derfor er der 

lokale faktorer såsom afstand til tætbeboede områder eller en motorvejsafkørsel, som også har betydning 

for værdien af jorden. Ved at inkludere rumlige variable kan man tage højde for lokal variation og geografiske 

sammenhænge i prisdannelsen. 

Der kan også være betydelige empiriske udfordringer ved anvendelsen af hedoniske modeller. En svaghed 

er, at modellerne forudsætter "tykke" markeder under fuldkommen konkurrence, mens jordmarkeder i 

virkeligheden typisk er "tynde" med få købere og sælgere. Denne markedsstruktur skaber et metodisk 

dilemma ved, at man kan afgrænse en empirisk undersøgelse til et mindre geografisk område for at 

opretholde antagelsen om et enkelt, homogent marked, men så vil der være få observationer, hvilket gør 

statistisk analyse vanskelig (Nickerson & Zhang 2014). Der følger også en anden risiko ved modellerne: at der 

kan være "sample selection bias" ved at bruge transaktionsdata. Det vil sige, at dataene kun inkluderer den 

jord, der er blevet solgt, og ikke nødvendigvis er repræsentative for den samlede mængde af landbrugsjord 

(Bigelow et al. 2020). En anden udfordring er, at prisen på jord ikke er uafhængig af priserne på 
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naboejendomme. Hvis denne rumlige afhængighed ignoreres, kan det føre til "omitted variable bias" og 

upålidelige estimater (Nickerson & Zhang 2014). Modellerne har også generelt dårlig evne til at forudsige 

priserne på landbrugsjord, selv når de statistisk set har høj forklaringsgrad. Tempesta et al. (2021) finder for 

eksempel, at forskellen mellem deres models estimater og de observerede priser var over 30 procent i 34 

procent af handler, selvom deres model havde en god statistisk pasform. 

2.3 Realoptionsteori 

Realoptionsteori er en økonomisk teori, der udvider forståelsen af værdien af landbrugsjord ved at inddrage 

værdien af fleksibilitet under usikkerhed i markedet for landbrugsjord. Som tidligere beskrevet er der blevet 

sat spørgsmålstegn ved, hvorfor prisen på landbrugsjord så ofte afviger fra nutidsværdien af de forventede 

afkast af landbrugsjorden. Realoptionsteorien adresserer "the farmland price puzzle" ved at kigge på værdien 

af at være fleksibel til at tage investeringsbeslutninger i møde med usikkerhed på markedet (Turvey 2003). 

Vi ved, at forventningerne til fremtidigt afkast er centrale for værdisættelsen af landbrugsjord, også 

forventningerne til fremtidigt afkast ved en eventuel omlægning af arealanvendelse til ikke-landbrugsmæssig 

brug i fremtiden. Ved at eje jorden holder man en option på at udvikle jorden til et andet, mere profitabelt 

formål i fremtiden. Dette gør sig særlig gældende i tættere befolkede områder, hvor der er potentiale til 

omlægning af jord til beboelse eller industri. Plantinga et al. (2002) estimerer, at omkring 10 procent af 

værdien af landbrugsjord i USA er værdien af potentiel arealomlægning. Der er stor geografisk variation i 

tallene, hvor potentiel arealomlægning udgør 80 procent af værdien i staten New Jersey, men kun 1 procent 

i staten Wyoming (Plantinga et al. 2002). 

Realoptionsteori tager højde for den usikkerhed og irreversibilitet, der er forbundet med at sælge eller 

omlægge landbrugsjord til en anden anvendelse, for eksempel boligbyggeri. Når jorden først er omlagt til 

boliger eller skov, kan beslutningen ikke gøres om. Fordi beslutningen er irreversibel, og de fremtidige afkast 

er usikre, repræsenterer selve muligheden for at omdanne jorden en selvstændig økonomisk værdi. Denne 

option bliver en del af ejerens værdisætning af landbrugsjorden. Der er dermed en værdi for ejeren i at have 

fleksibilitet i forhold til at vente med at tage en beslutning og muligheden for at tilpasse sig ny information 

eller ændrede markedsvilkår.  

Det kan illustreres med et eksempel. En jordejer har mulighed til at sælge sin jord til boligbebyggelse, men 

der er usikkerhed om, hvorvidt efterspørgslen efter byggegrunde vil stige eller falde i næste periode. Hvis 

jordejeren vælger at sælge i dag, fastlåses værdien baseret på de nuværende, usikre forventninger. Hvis 

jordejeren vælger at vente, kan vedkommende opnå en strategisk fordel. Hvis efterspørgslen falder, kan 

jordejeren undlade at sælge og fastholde landbrugsdriften og derved undgå et tab. Hvis efterspørgslen stiger, 

kan jordejeren udnytte dette og tjene en profit. Ved at vente fjerner jordejeren risikoen for et negativt udfald, 

mens muligheden for gevinst bevares. At sælge er en irreversibel beslutning, mens at vente med at sælge er 

reversibelt. For at jordejeren skal være villig til at opgive denne fleksibilitet og sælge jorden nu, kræves der 

en kompensation, der dækker værdien af denne fleksibilitet oven i jordens forventede afkast. Plantinga et al. 

(2002) finder, at varians i befolkningstilvækst har en positiv effekt på landbrugsjord i USA. Dette understøtter 

netop, at ved større usikkerhed om fremtidigt afkast fra at omdanne landbrugsjord bliver optionsværdien 

større. 

Realoptionsteorien kan dermed give indsigt i, hvorfor ejere af landbrugsjord vælger ikke at sælge deres jord 

på trods af, at prisen overstiger kapitalværdien af landbrugsjorden, som estimeret i NPV-modellen. Optionen 

at omdanne landbrugsjord i fremtiden repræsenterer en værdi, som landmændene gerne vil kompenseres 
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for, hvis de skal sælge jorden og dermed tabe optionen. Eftersom sælgere så vil kompenseres med en præmie 

for at opgive deres fremtidige udviklingsmulighed ud over værdien af afkastet fra at eje jorden, opstår der 

en kløft mellem parternes værdisætning. Dette skaber, hvad Turvey (2003, s. 180) beskriver som en "zone af 

inaktivitet", hvor handler ikke finder sted, selvom prisen overstiger jordens landbrugsmæssige kapitalværdi. 

Realoptionsteori repræsenterer således en teoretisk indsigt, der skaber et stærkere fundament for at lave 

mere retvisende empiriske modeller. I modsætning til NPV-modellen, som i sin grundlæggende form ofte 

ikke kan forklare afvigelser i de observerede jordpriser og værdien baseret på jordens afkast, forklarer 

realoptionsteori netop dette gennem værdien af fleksibilitet for et realt aktiv. Den kan give forklaringer på, 

hvorfor det kan være rationelt, at jordejere udskyder at sælge deres jord, og hvorfor priserne ofte overstiger 

jordens dyrkningsmæssige værdi. 

3 Faktorer, der påvirker priserne på landbrugsjord 

Med udgangspunkt i de teoretiske rammer vil dette kapitel nu undersøge de konkrete faktorer, som ifølge 

forskningslitteraturen kan påvirke prisdannelsen på landbrugsjord. Analysen er struktureret i fire hoveddele. 

Først belyses de landbrugsmæssige faktorer, der direkte påvirker jordens produktionsværdi. Dernæst 

undersøges eksterne faktorer, som skaber konkurrerende efterspørgsel efter jord eller på anden måde 

påvirker priserne på landbrugsjord. Efterfølgende analyseres det, hvordan særlige strukturer på 

jordmarkedet former prisdannelsen af landbrugsjord, og til sidst gennemgås betydningen af politik og 

regulering. 

3.1 Landbrugsmæssige faktorer 

Udgangspunktet i NPV-modellen som beskrevet i teorisektionen er, at jordens værdi bestemmes af de 

tilbagediskonterede, forventede betalingsstrømme fra at eje landbrugsjord. Derfor spiller de faktorer, der 

direkte påvirker jordens evne til at generere et afkast, en grundlæggende rolle i forhold til prisdannelse. Disse 

kapitler gennemgår de centrale landbrugsmæssige faktorer, som forskningslitteraturen har identificeret som 

afgørende for priser på landbrugsjord. 

3.1.1 Jordkvalitet 

I litteraturen er der bred konsensus om, at jordens produktivitet og kvalitet er grundlæggende og blandt de 

mest afgørende faktorer for prisen på landbrugsjord. Denne produktivitet definerer jordens 

landbrugsmæssige produktionsværdi, som er knyttet til dens evne til at generere et afkast. Bedre jordkvalitet 

betyder potentielt større afgrødeudbytter og kan reducere omkostninger til gødning og vanding, hvilket 

forbedrer det økonomiske afkast af jorden. Derfor er jordkvalitet en afgørende faktor for at forklare de 

betydelige prisforskelle, der er mellem jorde, både mellem geografiske regioner og mellem matrikler i samme 

lokalområde. I en review af jordprislitteratur, der fokuserer på iboende og eksterne faktorer, der påvirker 

landbrugsjord, finder Agosta et al. (2025), at jordkvalitet er blandt de tre mest brugte forklarende variable i 

de empiriske undersøgelser i deres review sammen med afstand til byer og størrelsen på jordstykket. 

NPV-modellen undersøger værdien af landbrugsjorden ud fra det forventede afkast, det forventes at skabe. 

Derfor tager også NPV-modeller gerne udgangspunkt i monetære variable såsom forpagtningspriser for at 

tage højde for jordens kvalitet. Den hedoniske prismodel undersøger derimod de implicitte priser for jordens 

egenskaber og fanger "kvalitetsdimensionen" af jordpriserne (Pedersen & Olsen 2019). Mens jordkvalitet kun 
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fanges implicit i NPV-modeller gennem monetære variable som forpagtningspriser, kan jordkvalitet 

estimeres eksplicit i hedoniske prismodeller. 

For at tage højde for jordkvalitet i hedoniske prismodeller er det nødvendigt at kvantificere den. Der bruges 

en række forskellige metoder til at opgøre jordkvalitet i litteraturen. Der er flere lande, der har udviklet 

officielle systemer til at vurdere jordkvalitet. I Tyskland estimeres der for eksempel en national "soil quality 

index" på al jord, der inkluderer mål for jordtype, oprindelse og tilstandsniveau, for at reflektere 

afgrødepotentiale (Meissner & Musshoff 2022, s. 2). Der gives så en score fra 1 til 120. Et lignende, detaljeret 

system findes i Tjekkiet (Slaboch & Malý 2022). I Danmark har vi JB-systemet, der klassificerer jord ud fra 

jordens tekstur og dens dyrkningsmæssige egenskaber, men som dog ikke giver en direkte score for jordens 

kvalitet. 

I fraværet af denne type af standardiserede klassificeringer af jordkvalitet bruger mange studier  også 

specifikke, målbare jordbundsvariable, der beskriver jordens bonitet. Eksempler fra litteraturen inkluderer 

jordens tekstur såsom lerindhold (Barkley et al. 2023) og kemiske egenskaber som pH-værdi og indholdet af 

organisk kulstof (Sampson et al. 2019) eller dræningsforhold (Kostov 2009). 

Ud over jordens kvalitet er den tilladte anvendelse af jorden også en væsentlig prisfaktor. Arealer klassificeret 

som permanent græs findes i empiriske studier typisk at have lavere værdi end jord i omdrift, da 

anvendelsesmulighederne kan være begrænset fysisk eller af pløjeforbud. Ritter et al. (2020) finder i et studie 

af et område i Tyskland, at græsarealer blev solgt for 26 procent mindre end omdriftsarealer fra 1994 til 2017 

og for 44 procent mindre i perioden fra 2011 til 2017. Schaak et al. (2023) finder samme resultat i tre tyske 

delstater, hvor græsarealer handles billigere relativt til omdriftsarealer i alle tre stater. Dog finder de, at 

græsarealer i en af delstaterne med særligt høje jordpriser handles for højere priser end omdriftsarealer i en 

af delstaterne med lavere jordpriser. Dette skyldes formentlig, at de faktorer, der bestemmer værdien af 

jorden, er forskellige for de to jordtyper og kan variere lokalt. Borchers et al. (2014) finder i USA, at prisen på 

græsarealer i højere grad er påvirket af ikke-landbrugsmæssige faktorer som jagtværdien eller 

rekreationsmuligheder. 

Der er også interesse i litteraturen for, hvordan påvirkningen af jordkvaliteten på jordpriserne har udviklet 

sig over tid. Dette er særlig interessant i lande som Tyskland, hvor priserne på landbrugsjord har været 

stigende de seneste år. I Brandenburg i Tyskland er priserne på landbrugsjord mere end fordoblet i løbet af 

de seneste to årtier og har tredoblet sig for den mest værdifulde kvartil af landbrugsjord (Hainbach et al. 

2024, s. 968). Hainbach et al. (2024) undersøger, hvad der har drevet prisstigningerne for den mest 

værdifulde jord i Brandenburg. De finder, at priserne for den mest værdifulde jord primært er drevet af en 

øgende værdisættelse af jordkvalitet. De argumenterer for, at dette skyldes, at jord i stigende grad opfattes 

som en sikker investering og en strategisk investering i forhold til at imødegå produktionsrisiko forbundet 

med klimaforandringer. Dette nuanceres af et andet tysk studie, der finder, at selvom priserne er steget, så 

er den relative prisforskel mellem jord med forskellig jordkvalitet forblevet stabil over en 30-årig periode 

(Meissner & Musshoff 2022). Dette betyder så, at selvom den relative prisforskel på god og dårlig jord 

forbliver ens, så er den absolutte præmie for god jord steget ifølge de to studier. Dette understøttes af 

Hanson et al. (2018), der finder, at den relative betydning af jordens kvalitet for jordpriserne steg markant i 

USA mellem 2000 og 2010. Dette hænger sammen med stigende kornpriser i denne periode, der havde 

særligt positive fordele for jord med høj kvalitet (Hanson et al. 2018). 
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3.1.2 Klimaforandringer 

Klimaforandringer er også en afgørende faktor for udviklingen i jordpriserne. Ændrede klimaforhold har 

direkte indflydelse på landbrugets driftsøkonomi og forventede afkast, hvilket påvirker værdien af 

landbrugsjorden. Mange studier bruger en "Ricardian" tilgang til at undersøge, hvordan klimaændringer vil 

påvirke jordpriserne. Modellen udnytter geografiske forskelle ved at undersøge forholdet mellem 

landbrugsjordens værdi og klimaet på tværs af forskellige klimazoner. Den centrale antagelse er , at 

landmænd er profitmaksimerende og tilpasser deres produktion til det lokale klima for at maksimere deres 

økonomiske afkast, for eksempel gennem valg af afgrøder, teknologi og gødning (Mendelsohn et al. 1994). 

Det overordnede resultat i litteraturen er, at moderate temperaturstigninger forventes at have en marginalt 

negativ effekt i varmere områder og en marginalt positiv effekt i koldere områder. Ligeledes vil øget nedbør 

typisk have en positiv effekt i tørre områder og en negativ effekt i allerede regnfulde områder (Mendelsohn 

& Massetti 2017). I et studie af Vesteuropa finder Van Passel et al. (2017) med en Ricardian tilgang, at 

nordiske lande forventes at have en væsentligt positiv effekt, hvor Sverige og Finland forventes en 16 procent 

stigning i jordværdi pr. grads opvarmning, og lande som Grækenland og Portugal forventes at opleve omkring 

9 procent fald i værdi. Modsat forventes det, at en marginal stigning i nedbør vil have en skadelig effekt for 

jordværdierne i nordiske lande. De finder også, at varmere forår og efterår er positive for de nordiske lande, 

mens varmere somre og vintre er negative for jordværdien (Van Passel et al. 2017, s. 734).  I Tyskland 

forventer Lippert et al. (2009) en stigning i den samlede landbrugsindkomst på 5 til 6 procent under et 

moderat opvarmningsscenarie frem mod 2040. De understreger dog, at disse resultater er usikre på længere 

sigt, hvor mere alvorlige klimaændringer kan føre til tab i landbrugets indkomst. 

Truslen fra hyppigere ekstreme vejrfænomener såsom tørke er allerede vist at have effekt på jordmarkedet 

ved, at tørkerammede områder oplever større prisfald. Hainbach et al. (2024, s. 989) finder, at jordstykker i 

områder i Tyskland ramt af tørke blev solgt til større prisrabatter i perioden 2017 til 2018 end i perioden 2008 

til 2009, hvilket tyder på en stigende markedssensitivitet over for klimarisici. Hainbach et al. (2024) peger 

også på landmænds bevidsthed om klimarisici som en årsag bag store prisstigninger på tysk landbrugsjord 

med høj jordkvalitet, hvor landmænd ønsker at sikre sig mod klimarisiko ved at købe landbrugsjord af højere 

kvalitet. 

En udfordring med metoden i analyser, der bruger en Ricardian tilgang, er, hvordan forventningerne til 

klimaforandringerne allerede er kapitaliseret i de nuværende jordpriser. Severen et al. (2018) argumenterer 

for, at dette kan betyde, at estimater, der bruger en Ricardian tilgang med historiske data, overvurderer 

påvirkningerne, klimaforandringer vil have på jordpriserne. De estimerer, at når man tager højde for, at 

markederne for landbrugsjord er fremadskuende, så reduceres den estimerede effekt af klimaændringer på 

jordpriserne med 50 til 62 procent, fordi en del af priskorrektionen allerede har fundet sted. 

Et andet problem med Ricardian-analyser, er, at de antager, at jordpriserne udelukkende afspejler den 

landbrugsmæssige produktionsværdi. Ved at udelukke betydningen af ikke-landbrugsmæssige faktorer 

såsom efterspørgsel af jord til produktion af vedvarende energi, fejlestimerer man effekten af 

klimaændringer på jordpriserne (Ortiz-Bobea 2020). Estimaterne fra modellerne kan så overvurdere effekten 

ved at udelukke centrale faktorer, der i virkeligheden har påvirkning på jordpriserne. Klimaændringer vil også 

have afledte effekter på andre faktorer, som kan påvirke jordpriserne, såsom efterspørgsel efter jord til 

produktion af vedvarende energi eller skovplantning, der skaber yderligere konkurrence om 

landbrugsarealerne. 
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3.1.3 Jordstykkets størrelse 

Forholdet mellem et jordstykkes størrelse og dets pris pr. ha er komplekst og kan sjældent beskrives med en 

simpel lineær funktion. I stedet påvirkes sammenhængen af flere modstridende økonomiske faktorer, 

herunder stordriftsfordele, faste transaktionsomkostninger og finansieringsbegrænsninger (Ritter et al. 

2020). Forholdet mellem størrelse og pris kan typisk beskrives som nonlineært og med en omvendt U-form, 

hvor ha-prisen varierer afhængigt af, om parcellen er lille, mellemstor eller meget stor (Ritter et al. 2020). 

For de små jordstykker finder empiriske undersøgelser, at de bliver solgt for en betydeligt højere ha-pris end 

større jordstykker (Eagle et al. 2015). Dette bliver i litteraturen kaldt "the small parcel size premium puzzle" 

(Ritter et al. 2020). En central forklaring er, at værdien af mange former for ikke-landbrugsmæssig 

arealanvendelse som for eksempel hobbylandbrug eller hestehold ikke stiger proportionalt med jordens 

størrelse. Eftersom denne type arealanvendelse oftest forekommer tæt på byområder er denne premium for 

mindre stykker jord størst for jord, der er tættere på byer eller infrastruktur (Wade Brorsen et al. 2015). 

Andre faktorer, der bidrager til denne præmie, er efterspørgsel efter små arealer til placering af for eksempel 

vindmøller eller landbrugeres ønske om at opkøbe mindre stykker nabojord for at forbedre arronderingen af 

deres jord.  

For mellemstore jordstykker skifter dynamikken, og der observeres typisk et positivt forhold mellem størrelse 

og ha-pris. Dette kan typisk forklares med stordriftsfordele og transaktionsomkostninger (Ritter et al. 2020). 

Moderne landbrugsteknologi gør det muligt at opnå betydelige stordriftsfordele. Større og mere 

sammenhængende arealer øger maskinernes effektivitet og reducerer omkostningerne pr. ha. Dette er i tråd 

med resultater fra Latruffe og Piet (2014), der finder, at jordfragmentering medfører højere 

produktionsomkostninger og lavere effektivitet. I landbrugsdrift er et større, samlet jordstykke typisk mere 

produktivt og dermed mere værd pr. ha. Der er også transaktionsomkostninger ved salg og køb af 

landbrugsjord, der ikke varierer med størrelsen på jorden, såsom tinglysningsafgift eller udgifter til juridisk 

rådgivning (Ritter et al. 2020). 

Selvom stordriftsfordele antyder, at større landbrugsarealer har en højere værdi, er der et mere komplekst 

samspil mellem en parcels størrelse og dens ha-pris. Faktisk peger flere studier på, at det positive forhold 

mellem størrelse og pris er aftagende og endda kan blive negativt for de allerstørste ejendomme (Schaak et 

al. 2023; Ritter et al. 2020; Huang et al. 2006). Forklaringen kan findes i markedsstrukturen for jordhandler. 

Landmænd, der vil købe jord, er underlagt nogle finansieringsbegrænsninger, som betyder, at der kun er et 

fåtal af aktører, der har det finansielle råderum til at byde på de største ejendomme (Wade Brorsen et al. 

2015). Denne begrænsede konkurrence skaber et tyndere marked, hvor mulige købere kan forhandle 

priserne ned og opnå en "rabat" på de største handler, hvilket kan bidrage til at forklare lavere ha-priser på 

de største jordstykker (Ritter et al. 2020). 

Ritter et al. (2020) undersøger dette forhold mellem pris og størrelse i en metaregressionsanalyse. De finder 

meget stor variation i forholdet mellem pris og størrelse af landbrugsjord, både på tværs af studierne, men 

også inden for studiernes egne estimater. I deres eget casestudie identificerer de en ikke-lineær 

sammenhæng med en negativ effekt på ha-prisen for de mindste parceller, en positiv effekt for mellemstore 

og igen en negativ effekt for de allerstørste. At resultaterne er stærkt kontekstafhængige, bekræftes af 

Schaak et al. (2023) i et replikationsstudie af Ritter et al. (2020) i tre tyske nabostater. De finder store forskelle 

i pris-størrelseforholdet, selv inden for samme geografiske område. Konklusionen er derfor, at lokale 
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markedsforhold, jordforhold og køber- og sælgertyper er afgørende for, hvordan et jordstykkes størrelse 

hænger sammen med dens ha-pris (Schaak et al. 2023). 

I en dansk kontekst er dette relevant, da strukturudviklingen har betydet, at danske landbrugsproducenter i 

gennemsnit er blevet gradvist større. Denne udvikling forklares i høj grad af forholdet mellem jordens pris og 

størrelse. Det professionelle landbrug efterspørger større ejendomme, der kan drage nytte af 

stordriftsfordele. Samtidigt bliver markedet opdelt mellem disse større ejendomme og mindre fritids- og 

hobbylandbrug, der efterspørger mindre ejendomme, som ligger nærmere tætbeboede områder. Dette kan 

have betydning for statens jordopkøb, når der skal laves omkostningseffektiv jordudtagning. Mindre 

jordstykker tættere på urbane områder værdisættes i højere grad ud fra værdi til rekreative formål, og større 

jordstykker kan have en større landbrugsmæssig værdi. I begge tilfælde indebærer det en merpris, der gør 

det dyrere for staten at lave jordopkøb på denne type af jord.  

3.1.4 Husdyrtæthed 

Forholdet mellem husdyrtæthed og priser på landbrugsjord er komplekst, idet forskningen peger på både 

positive, negative og kontekstafhængige sammenhænge. En række studier finder, at en højere husdyrtæthed 

er forbundet med højere priser på landbrugsjord (Hüttel et al. 2013; Noni et al. 2019; Lehn & Bahrs 2018b; 

Vukina & Wossink 2000; Vyn & Rude 2020; Pyykkönen 2005). Lehn og Bahrs (2018c) finder, at husdyrtæthed 

har den største økonomiske effekt på jordpriser i deres hedoniske prismodel af en tysk delstat. De finder, at 

en stigning på 1 husdyrenhed pr. ha er forbundet med en direkte og indirekte prispræmie på 10.600 euro. 

Den positive effekt af husdyrtæthed på jordpriser skyldes primært to mekanismer. For det første skaber 

regulering af gødningsanvendelse såsom reglerne om husdyrgødning i de danske harmoniregler en direkte 

efterspørgsel på jord til udbringning af gødning. I områder med intensiv husdyrproduktion bliver adgang til 

tilstrækkelig landbrugsjord til spredning af husdyrgødning en afgørende produktionsfaktor, hvilket øger 

konkurrencen efter landbrugsjord og presser priserne op. I et studie fra Holland viser Vukina og Wossink 

(2000), hvordan indførslen af fosforkvoter skabte betydelige regionale prisforskelle mellem områder med 

husdyrgødningsoverskud og -underskud. De argumenterer så for, at forskelle i omkostninger for udbringning 

af husdyrgødning over tid vil udligne de regionale forskelle i jordpriserne. Den anden mekanisme er ved, at 

intensive og profitable husdyrproducenter har en højere betalingsevne for jord (Lehn & Bahrs 2018c, s. 144). 

Dermed er der i områder med højere husdyrtæthed ofte større konkurrence efter jord, der kommer fra 

husdyrproducenter med højere betalingsvillighed. 

I modsætning er der også forskning, der dokumenterer en negativ sammenhæng mellem husdyrtæthed og 

jordpriser. Huang et al. (2006) finder i et studie fra Illinois i USA en signifikant negativ sammenhæng mellem 

tætheden af svinebedrifter og prisen på landbrugsjord. Dette forklares med de negative afledte effekter fra 

intensiv svineproduktion gennem miljøpåvirkninger og lugtgener. Dette kan påvirke efterspørgslen på 

boligmarkedet i området, der kan påvirke værdien af jorden. En mulig mekanisme for negative 

sammenhænge mellem husdyrtæthed og jordpriser kan findes i en analyse af det østtyske jordmarked af 

Michels et al. (2024). Studiet viser, at landmænd i områder med højere husdyrtæthed har en større 

præference for at forpagte jord frem for at købe. Lavere efterspørgsel efter at købe jord kan medføre et 

nedadgående pres på lokale jordpriser. De forklarer denne præference med, at der i områderne er en større 

andel af græsarealer, der er mindre attraktive at investere i, og at der kan være usikkerhed om fremtidig 

regulering blandt husdyrproducenter, der gør fleksibiliteten ved at forpagte til en bedre mulighed. 
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Sammenhængen mellem husdyrtæthed og landbrugsjordens pris varierer også i forhold til jordens kvalitet. 

Lehn og Bahrs (2018b) undersøger jordpriser i en tysk delstat og finder, at en højere husdyrtæthed har en 

stærk signifikant effekt, særligt for den dyreste jord i området. Dette forklares med husdyrproducenters høje 

betalingsevne, og at tysk lovgivning skaber incitamenter for at betale høje priser for yderligere arealer (Lehn 

& Bahrs 2018b, s. 470). Derimod viser Tomal og Gumieniak (2020) i et studie fra Polen, at husdyrtæthed 

udelukkende har en signifikant positiv effekt på prisen af landbrugsjord af lavest kvalitet. Dette tilskrives, at 

polske husdyrproducenter primært efterspørger jord for at overholde harmoniregler, og at til dette formål 

er billigere jord af lavere kvalitet tilstrækkelig (Tomal & Gumieniak 2020, s. 15). 

3.2 Eksterne faktorer 

Mens de landbrugsmæssige faktorer som beskrevet i de forrige kapitler bestemmer jordens grundlæggende 

produktionsværdi, er prisen på landbrugsjord også i høj grad påvirket af eksterne kræfter, der påvirker 

jordens ikke-landbrugsmæssige værdi. Disse kapitler undersøger de væsentligste eksterne faktorer, der 

påvirker jordens samlede værdi. Det omfatter efterspørgsel til alternativ arealanvendelse, jordens 

naturmæssige værdi, efterspørgslen efter arealer til vedvarende energiproduktion og indflydelsen fra 

bredere makroøkonomiske forhold. 

3.2.1 Landbrugsjord og konkurrerende arealanvendelse 

Geografisk placering er en meget central faktor for prisen på landbrugsjord og et centralt tema i 

jordprislitteraturen. Denne betydning skyldes især potentialet for omlægning af jorden til mere profitable, 

ikke-landbrugsmæssige formål som bolig- og industriudvikling i tættere beboede områder. 

Det teoretiske fundament for at forstå sammenhængen mellem afstanden til urbane områder og priserne på 

landbrugsjord blev allerede beskrevet i Von Thünen-modellen fra 1826, der forudsiger, at jord tættere på et 

centralt marked opnår en højere værdi på grund af lavere transportomkostninger (Deaton & Lawley 2022, s. 

102). Teorien forudsiger, at afgrøder med højere værdi vil blive dyrket tættere på urbane områder. Denne 

teori videreudvikles i "bid-rent"-teorien, hvor forskellige anvendelser af jord konkurrerer baseret på 

betalingsvilligheden for dem, der typisk er højest for bygningsmæssige formål tæt på bycentrum. I dag er det 

teoretiske udgangspunkt gerne NPV-modellen, der blev præsenteret i kapitel 2.1. I ligning (3) repræsenterer 

𝑟𝑢 afkastet fra den ikke-landbrugsmæssige anvendelse af jorden. Hvis værdien af anvendelse til ikke-

landbrugsmæssige formål forventes at overstige den landbrugsmæssige værdi, vil den forventede værdi 

kapitaliseres i værdien af jorden. Realoptionsteori, diskuteret i kapitel 2.3, tilføjer den vigtige nuance, at 

omlægning af jord er en irreversibel beslutning under usikkerhed, hvilket skaber en værdi i at kunne udskyde 

beslutningen. Værdien af forventet alternativ anvendelse og optionsværdien er blevet fundet til at være en 

signifikant del af jordprisen (Plantinga et al. 2002; Capozza & Sick 1994). 

En lang række empiriske studier, der ofte anvender hedoniske prismodeller, bekræfter konsekvent den 

teoretiske sammenhæng mellem afstand til urbane områder og højere jordpriser i flere forskellige lande 

(Huang et al. 2006; Plantinga et al. 2002; Livanis et al. 2006; Cavailhes 2003; Sklenicka et al. 2013; Shi et al. 

1997). For eksempel finder Vyn & Shang (2021), at prisen på landbrugsjord 5 kilometer eller mindre fra 

Ontario i Canada kan være 83,9 procent højere end prisen på landbrugsjord, der er 100 kilometer væk fra 

byen. Byens størrelse har også betydning. Huang et al. (2006) finder, at værdien af at have landbrugsjord 

nærmere et tætbeboet område er seks gange større, når det er tæt på storbyen Chicago, end ved mindre 

byer med færre end 50.000 indbyggere. Der er stor geografisk variation i værdien, der er forbundet med 

forventning til fremtidig ændring i arealanvendelse. Plantinga et al. (2002) finder, at denne spekulative værdi 
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i USA udgør over 80 procent i den tætbeboede stat New Jersey, men kun 1 procent i den mere rurale stat 

Wyoming. 

For at måle den spekulative værdi mere præcist anvendes der typisk tre variable: befolkningstæthed, 

befolkningsvækst og afstand til urbane områder. Lehn og Bahrs (2018b) anvender alle tre i en analyse af 

jordpriser i en tysk region og viser, at alle tre afspejler nuancer ved forholdet mellem urbanisering og 

jordmarkedet. Befolkningsvækst, der afspejler forventningerne til efterspørgsel i fremtiden, har den 

stærkeste effekt. Dette gælder især for den mest værdifulde jord. Befolkningstæthed har en moderat positiv 

effekt på den mindre værdifulde jord. Der er typisk i forstæder med lavere befolkningstæthed, at jordopkøb 

til udbygning foregår. Afstand til urbane områder har en positiv effekt på den mindst værdifulde jord. For 

denne jord er den landbrugsmæssige værdi dominerende, hvor tætheden på urbane områder kan have en 

negativ effekt på den landbrugsmæssige værdi. 

Ud over det direkte pres på priserne fra omlægning af landbrugsjord medfører tæthed på byer også andre 

effekter. I tråd med Von Thünens teori finder Livanis et al. (2006) med data fra USA, at landbrug i bynære 

områder ofte har et højere landbrugsmæssigt afkast. Dette kan skyldes en specialisering mod 

højværdiafgrøder, eller at de mest profitable landbrug er de sidste til at sælge deres jord ved urbanisering. 

Infrastruktur som motorveje spiller også en væsentlig rolle ved at forbedre adgangen til markeder. Giuffrida 

et al. (2023) finder i Norditalien, at afstanden til en motorvejsindkørsel har en signifikant effekt på jordpriser. 

Lignende resultater findes også i andre studier (Eagle et al. 2015). Nilsson og Johansson (2013) finder, at 

tilgængelighed til befolkningscentre i hele Sverige målt efter rejsetid er den stærkeste og mest robuste faktor 

i forhold til jordpriserne i deres empiriske model. 

Der bruges i litteraturen typisk rumlige hedoniske prismodeller, der kan måle den marginale effekt af 

faktorer, som kan fange betydningen af jordens geografiske placering. Betydningen af potentialet til at 

omdanne landbrugsjord er dog ikke ens over tid. Der er dermed flere studier, der undersøger den relative 

påvirkning af den landbrugsmæssige og spekulative værdi af jord over tid. Hanson et al. (2018) observerer i 

Illinois i USA fra 2000 til 2010, at betydningen af urbanisering og spekulation faldt over perioden. Dette 

tilskrives høje råvarepriser og finanskrisen. Bruno et al. (2024) finder modsat i en analyse af Italien fra 1992 

til 2019, at spekulative forventninger har fået en stadig vigtigere rolle over tid drevet af urbanisering i rurale 

områder. Disse fund illustrerer, at betydningen af urbaniseringspres på jordpriserne er afhængig af bredere 

samfundsmæssige forhold og den regionale økonomiske kontekst. 

3.2.2 Naturmæssig værdi 

Ud over jordens produktionsværdi og optionsværdi afspejler værdien også de naturgoder, som jorden enten 

selv besidder eller giver adgang til. Eftersom disse forskellige egenskaber ved jord ikke handles separat og 

derfor ikke har en eksplicit markedspris, bygger mange empiriske undersøgelser af jordpriser på hedonisk 

pristeori. Denne metode er særligt anvendelig, når man søger at kvantificere, hvordan værdien af 

landbrugsjord påvirkes af naturmæssige goder. 

En del af litteraturen dokumenterer, at positive naturmæssige goder kapitaliseres i jordpriserne. Faktorer 

relateret til natur og miljø kan øge efterspørgslen fra købere, der ikke kun værdisætter jorden for dens 

landbrugsmæssige potentiale, men også for dens rekreative og æstetiske kvaliteter. I Wyoming i USA finder 

Bastian et al. (2002) og Wasson et al. (2013), at tilstedeværelsen af urørt natur, gode fiskemuligheder og 

naturskønne omgivelser gør landbrugsjorden signifikant mere værdifuld. Wasson et al. (2013) konkluderer, 

at disse goder kan udgøre over 30 procent af den gennemsnitlige jordværdi i områder, der er rige på 
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naturoplevelser. Også i USA bruger Uematsu et al. (2013) et nationalt datasæt og finder, at naturherligheder 

såsom adgang til vandarealer, gunstige klimaforhold og varieret topografi generelt øger værdien af 

landbrugsjord. De finder også, at effekten er størst for den mest værdifulde jord. Et lignende resultat findes 

i Ma og Swinton (2011), der i Michigan i USA finder, at søer og skov på selve ejendomme øger prisen markant, 

ligesom vådområder og fredede arealer i nærområdet også har en positiv effekt. Betydningen af 

jagtmuligheder gør sig også i høj grad gældende i en dansk kontekst. I en spørgeskemaundersøgelse viser 

Olsen et al. (2023, s. 13), at danske jordejere vægter netop jagtrettigheder højt, når de skal vurdere værdien 

af deres jord og kompensation ved udtagning. Jagtrettigheder udgør omkring 5 procent af jordejernes 

gennemsnitlige egenvurdering af værdien af jagtrettigheder som andel af jordens pris.  

Borchers et al. (2014) finder også, at herlighedsværdien fra natur har positiv effekt på jordpriser i USA. De 

finder desuden, at muligheden for jagt har en signifikant positiv effekt på prisen på græsningsarealer. Andre 

artikler fra USA finder endvidere, at jagtmuligheder kapitaliseres i priserne på landbrugsjord (Guiling et al. 

2009; Henderson & Moore 2006). Jagt skaber både en økonomisk indtægt og rekreative muligheder for 

jordejerne. Bastian et al. (2002) finder blandede resultater for tilstedeværelsen af elge i Wyoming i USA, hvor 

resultatet på tværs af delstaten er positivt, mens et område med meget stor elgbestand har en negativ værdi. 

De forklarer dette med, at elgene i området bliver en omkostning, fordi de forårsager skade på 

ejendommene. 

I en dansk kontekst har Lautrup et al. (2023) undersøgt den private herlighedsværdi af skov ved at kigge på 

salg af ejendomme med kombineret landbrugs- og skovdrift i Jylland med en hedonisk prismodel. Studier 

viser, at skov har en betydelig privat herlighedsværdi for ejeren. Denne værdi er særligt udtalt for små 

ejendomme under 5 ha, hvor skoven i højere grad fungerer som et rekreativt gode. De diskuterer også 

muligheden for, at værdien af skov kan påvirkes, hvis jordejere forventer at værdien af kulstoflagring og 

biodiversitet vil blive belønnet i fremtiden. 

3.2.3 Vedvarende energiproduktion 

Som beskrevet tidligere betyder konkurrerende efterspørgsel efter landbrugsjord, at værdien af jorden ikke 

altid kun afspejler dens potentiale i traditionel landbrugsproduktion. Udviklingen af vedvarende energi er 

endnu et område, der skaber efterspørgsel efter landbrugsarealer. Vedvarende energiproduktion kan dog 

påvirke jordpriserne gennem forskellige mekanismer, der afhænger af energitypen og den lokale kontekst. 

Litteraturen om, hvordan etablering af solcelleparker på landbrugsjord påvirker de omkringliggende 

jordpriser, er begrænset. Teoretisk kan man forvente, at solcelleparker kan påvirke jordpriserne positivt ved 

at hæve efterspørgslen efter landbrugsjord og påvirke forventningerne til opkøb i fremtiden. De kan også 

forventes at have en negativ effekt, hvis de påvirker produktiviteten af nærliggende landbrugsjord, eller hvis 

æstetiske hensyn reducerer efterspørgslen på jorden, især i forhold til beboelse. Et studie af etableringen af 

solcelleparker i to stater i USA af Gaur og Lang (2020) understøtter dette delvist, da de finder, at etableringen 

medførte et fald på 1,7 procent i prisen på nærliggende boliger. Når det gælder prisen på selve 

landbrugsjorden, finder Abashidze og Taylor (2023) i et studie fra North Carolina i USA ingen direkte eller 

negativ priseffekt ved etablering af solcelleparker. Deres resultater indikerer dog, at en solcellepark kan 

skabe en positiv optionsværdi for nærliggende arealer. De observerer, at landbrugsjord, der ligger tæt på 

eksisterende elinfrastruktur stiger i værdi, efter at en solcellepark er blevet anlagt i området, hvilket 

signalerer, at jorden er egnet til fremtidig solenergiudvikling. Chang og Lin (2023) finder, at denne 
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optionsværdi er signifikant i Taiwan, hvor prisen på landbrugsjord faldt med 21,8 procent, efter der blev 

indført restriktioner på solcelleanlæg på landbrugsjord. 

Litteraturen om vindenergis effekt på prisen på landbrugsjord viser blandede resultater. På samme måde 

som for solceller vil man forvente, at en negativ effekt vil opstå, hvis den påvirker landbrugets produktivitet, 

eller en positiv effekt gennem optionsværdien. Den empiriske litteratur afspejler denne teoretiske 

tvetydighed. Hverken Vyn og McCullough (2014) eller Sampson et al. (2020) finder nogen signifikant effekt 

af vindmøller på landbrugsområder i henholdsvis Canada og USA. Myrna et al. (2019) finder en relativt lille 

positiv effekt på jordpriserne i lokalområder med en højere kapacitet af vindenergi i en region i Tyskland. 

Effekten var dog markant for de ejendomme, der direkte husede vindmøller, hvor prisen var 179 procent 

højere. De finder også, at jordstykker, der er udpeget som velegnede til at bygge vindmøller på, har en 32 

procent højere pris. Dette reflekterer, hvordan forventningen til fremtidig indtægt fra vindmøller 

kapitaliseres i priserne. Haan og Simmler (2018) understøtter betydningen af den økonomiske gevinst ved at 

analysere et tysk vindenergisubsidie. De konkluderer, at forventningerne om profit fra vindenergiproduktion 

blev kapitaliseret direkte i jordpriserne, hvor cirka 18 procent af den forventede profit fra en vindmølle 

afspejles i en højere jordpris. 

Produktionen af sol- og vindenergi er afhængig af adgang til elnettet, og derfor er effekten af 

højspændingsledninger på jordpriser blevet et relevant forskningsemne. Litteraturen på området er dog 

begrænset og præsenterer også her modsatrettede konklusioner. På den ene side peger studier på, at 

højspændingsledninger kan skabe en positiv optionsværdi for landbrugsjord i en tid med stigende 

efterspørgsel på vedvarende energi. Lu et al. (2023) finder i en analyse af 12 stater i Midtvesten i USA, at 

landbrugsjordens værdi steg med cirka 1 procent for hver kilometer, den lå tættere på en 

højspændingsledning. Dette forklares med, at nærhed til elnettet øger potentialet for indkomst fra 

vedvarende energiproduktion og letter adgangen til elektricitetskrævende udstyr til præcisionslandbrug. På 

den anden side finder studier også en negativ effekt. Sardaro et al. (2018) og Colwell og Sanders (2017) finder 

begge i henholdsvis Italien og USA, at højspændingsledninger reducerer værdien af landbrugsjord. De 

argumenterer med, at de kan have en negativ effekt på produktiviteten af landbrugsproduktionen samt på 

efterspørgslen efter landbrugsejendomme af æstetiske grunde.  

Litteraturen undersøger også, hvordan etablering af bioraffineringsanlæg såsom bioethanol- og biogasanlæg 

påvirker lokale priser på landbrugsjord. Teoretisk kan anlæggene forventes at have en positiv effekt ved at 

øge den lokale efterspørgsel efter input som majs, energiafgrøder, husdyrgødning eller halm og ved at 

reducere transportomkostningerne for landmænd. Dette kan så efterfølgende kapitaliseres i højere 

jordpriser. De empiriske resultater er dog igen ikke entydige og afhænger af både anlægstype og geografisk 

kontekst. I USA, hvor litteraturen primært har fokuseret på majsbaserede bioethanolanlæg, er der stærk 

evidens for en positiv priseffekt (Park 2022; Kropp & Peckham 2015; Henderson & Gloy 2009; Gardner & 

Sampson 2022). I Europa, hvor der er fokus på biogasanlæg baseret på husdyrgødning eller energiafgrøder, 

er billedet anderledes. Hverken Myrna et al. (2019) eller Hainbach et al. (2024) finder nogen signifikant effekt 

af biogasanlæg på priserne på landbrugsjord i Tyskland. Dette kan være, fordi ingen af studierne direkte 

undersøger afstand til biogasanlæg, men kun biogaskapacitet i forskellige områder. Det kan også være et 

resultat af, at den positive effekt på jordpriserne bliver modvirket af, at biogasanlæg tager noget af presset 

på jordmarkedet i områder med høj husdyrtæthed med stor efterspørgsel efter areal til udbringning af 

gødning. I et studie fra Danmark undersøger Zemo et al. (2019) effekten af biogasanlæg på boligpriser og 
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finder, at store biogasanlæg har en negativ effekt på boligpriser, mens mindre gårdsbaserede anlæg har en 

positiv effekt. 

3.2.4 Makroøkonomiske faktorer 

Priserne på landbrugsjord er også tæt sammenvævet med den bredere økonomi. Mens faktorer som 

afgrødepriser og landbrugsstøtte er afgørende for jordens indtjeningsevne, er der også makroøkonomiske 

variable, der i høj grad definerer de finansielle rammer for landbruget. Disse rammer påvirker både 

landbrugsjorden, som er den største andel af landbrugets aktiver, men også landmændenes økonomiske 

robusthed og deres adgang til finansiering. Makroøkonomiske variable som renter, inflation, kreditvilkår og 

boligmarkedet har en afgørende indflydelse på både de kortsigtede udsving og de langsigtede tendenser i 

jordpriserne. 

Realrenteniveauet er en særligt vigtig og indflydelsesrig faktor for jordpriser. For det første er det en central 

komponent i NPV-modellen, der beskriver jordens nutidsværdi og dermed kapitalværdien af jorden. 

Realrenten fastsætter diskonteringsrenten for fremtidige betalingsstrømme repræsenteret som 𝑟 i NPV-

modellen i ligning (2). En højere rente afspejler en højere alternativomkostning ved at investere i jord frem 

for andre aktiver, hvilket reducerer nutidsværdien af jorden. For det andet påvirker renten 

finansieringsomkostningerne direkte, da det bliver dyrere at optage og servicere lån til jordkøb. Derfor er et 

højere realrenteniveau generelt forbundet med et nedadgående pres på jordpriserne. Dette gør sig særligt 

gældende i Danmark, hvor landbruget typisk har haft en højere gældsprocent end i andre EU-lande (Olsen & 

Pedersen 2014). Den empiriske litteratur bekræfter en negativ sammenhæng mellem realrenter og 

jordpriser, men understreger, at effekter er langsigtede. Basha et al. (2021) undersøger jordpriser i USA fra 

1963 til 2018. De finder, at det tager mindst et årti, før en realrenteændring er fuldt kapitaliseret i 

jordpriserne, hvor den største påvirkning ofte først ses i det andet eller tredje år. De finder , at det typisk 

tager mellem 6 og 18 år for halvdelen af effekten ved en realrenteændring at kapitaliseres i jordpriserne. 

Shaik og Miljkovic (2010) finder også med data fra 1933 til 2006 i USA, at et chok i realrenten medfører 

permanente langsigtede ændringer i prisudviklingen for landbrugsjord. Just og Miranowski (1993) finder, at 

rentefald forklarede omkring 23 procent af prisstigningerne på landbrugsjord i 1970’erne i USA, mens de 

efterfølgende rentestigninger var den primære årsag til prisfaldene i 1980’erne med en forklaringsgrad på 68 

procent. Dette illustrerer, at realrenten er central i forhold til at forklare udviklingen i jordpriserne, især på 

lang sigt. 

En anden central makroøkonomisk variabel, der påvirker jordpriser, er inflation. Landbrugsjord betragtes 

historisk som en inflationssikker investering, hvilket har medført beskrivelsen af jord som "guld med afkast" 

(Fairbairn 2014). Som et fysisk aktiv, der har begrænset udbud, bliver jord regnet som en attraktiv investering 

i perioder med økonomisk usikkerhed og stigende inflation (Lloyd 1994). Dette er grundet i, at i perioder med 

høj inflation er realrenten ofte lav eller negativ, hvilket øger efterspørgslen efter reale aktiver som jord. 

Samtidig "udhuler" inflationen værdien af eksisterende gæld, hvilket gør det fordelagtigt at belåne i reale 

aktiver som landbrugsjord (Just & Miranowski 1993, s. 159). Lloyd (1994) finder med data fra England og 

Wales, at 1 procent stigning i inflation medfølger en 4,3 procent stigning i jordpriserne. De forklarer resultatet 

med landbrugsjords rolle som en beskyttelse mod inflation for investorer. Just og Miranowski (1993) 

understreger også inflation som en stærk forklarende faktor bag prisændringerne på jordmarkedet i USA i 

1970’erne og 1980’erne. Moss (1997) finder ligeledes med data fra USA, at inflation har særligt høj 

forklaringsevne for ændringer i jordpriser. Modsat finder Devadoss og Manchu (2007), at inflation ikke er 

signifikant i en analyse af historiske jordpriser i Idaho i USA. De antager, at renten, som er tæt korreleret med 
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inflationen, opfanger den forklarende kraft. Værdien af jorden bestemmes af forventningerne til realrenten 

og inflationen, og disse kan ikke observeres. Dermed kan der opstå fejlestimater, hvis man skal kvantificere 

effekten af disse faktorer på jordpriserne (Goodwin et al. 2003). 

Muligheden for at opnå finansiering er også afgørende for efterspørgslen efter landbrugsjord. Kreditvilkår 

har ofte en accelererende effekt på jordpriserne gennem sikkerhedsbaserede lån. Når jordpriserne stiger, 

øges friværdien i landmændenes ejendomme, og den øgede friværdi kan bruges som sikkerhed for yderligere 

lån til at købe mere jord. Denne cyklus diskuteres yderligere i kapitel 3.3.5, men illustrerer sammenhænge 

mellem makroøkonomiske forhold og jordmarkedet. Devadoss og Manchu (2007) finder i deres studie af 

jordmarkeder i Idaho i USA mellem 1983 og 1997, at 1 procent stigning i kredittilgængelighed fører til 1,4 

procent stigning i jordpriser. I Danmark er denne effekt også illustreret, hvor der efter finanskrisen var store 

prisfald på landbrugsjord. Landmænd, der oplevede værditab på deres jord, havde nu en højere 

gældsprocent, der øgede bankernes og realkreditinstitutternes risiko. Dette resulterede i højere 

risikopræmier for lån til jordopkøb, der lagde yderligere pres på jordpriserne, hvilket skabte en negativ cyklus 

mellem jordpriserne og kredittilgængelighed (Olsen & Pedersen 2014, s. 44). 

Ud over de direkte finansielle kanaler er jordpriserne også påvirket af afsmittende effekter fra andre dele af 

økonomien, især boligmarkedet og arbejdsmarkedet uden for landbruget. I tætbeboede områder udgør den 

potentielle værdi ved fremtidig omlægning til boliger eller industri en betydelig del af jordprisen. Dette 

betyder så også, at udsving på boligmarkedet, som er tæt knyttet til den generelle økonomiske udvikling, har 

en direkte indflydelse på værdien af landbrugsjord. Effekten blev blandt andet tydelig under finanskrisen i 

USA. Zhang og Nickerson (2015) undersøger sammenhængen mellem bolig- og landbrugsjordmarkedet i USA 

før og efter finanskrisen. De finder, at værdien af potentiel udvikling på landbrugsjord gik fra at udgøre 40 

procent af den samlede jordpris før krisen til kun 20 procent efter boligmarkedets kollaps. Resultaterne 

understøttes af Hanson et al. (2018), der finder lignende resultater i Illinois i USA. Jordpriserne påvirkes også 

af mulighederne for ikke-landbrugsmæssig indkomst. Dette bidrager til husstandens økonomi og kan øge 

evnen til at investere i landbrugsejendomme. Mishra og Moss (2013) finder, at en stigning i indkomst uden 

for landbruget på 1 procent øger værdien af landbrugsjorden med 0,15 til 0,21 procent, med data fra USA. 

3.3 Markedsstruktur 

I vidensyntesen er der indtil videre redegjort for en række faktorer, der enten direkte eller indirekte påvirker 

priserne på landbrugsjord, både ved at kigge på de faktorer, der er knyttet til jordens landbrugsmæssige 

produktionsværdi, og eksterne, ikke-landbrugsmæssige faktorer, der kan påvirke efterspørgslen efter 

landbrugsjord. Nu undersøges særlige egenskaber ved markeder for landbrugsjord, der kan påvirke 

prisdannelsen på jord. 

Landbrugsjord adskiller sig fra andre goder, idet jord både er en produktionsfaktor og et finansielt aktiv, som 

typisk handles på "tynde markeder", det vil sige markeder med få, lokale købere og sælgere. Der er også høje 

transaktionsomkostninger og stor variation i både jordens kvalitet og købernes formål. Denne kompleksitet 

betyder, at traditionelle økonomiske modeller, som forudsætter homogene goder, kan give upræcise 

resultater. I stedet påvirkes priserne på landbrugsjord markant af faktorer, der påvirker 

markedsstrukturerne, som lokale konkurrenceforhold, markedskræfter og asymmetrisk information. 
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3.3.1 Konkurrence på landbrugsmarkeder 

For at forstå den centrale rolle, konkurrence har for markedet for landbrugsjord, fremhæver Balmann et al. 

(2021) tre egenskaber ved jord som produktionsfaktor, som er nødvendige at forholde sig til:  

1. Immobilitet: Jord kan ikke flyttes, og landmænd har transportomkostninger ved at dyrke jorden. Dermed 

foretrækker landmænd jord, der er tættere på deres egen bedrift. Derfor er jord regnet som en rumligt 

differentieret produktionsfaktor. 

2. Heterogenitet: Jord varierer meget i kvalitet, størrelse og beliggenhed. Derfor regnes jord som en 

vertikalt differentieret produktionsfaktor. 

3. Begrænset udbud: Landbrugsjord kan ikke produceres, og dermed er mængden af landbrugsjord fast. 

Derfor er brug af jord til et formål afhængigt af, at en anden brug ophører. 

På grund af immobilitet og heterogenitet adskiller markederne for landbrugsjord sig fundamentalt fra 

faktorer analyseret i andre markedsanalyser. Markedet for jord er på grund af disse egenskaber også i praksis 

opdelt i lokale og decentrale markeder. Dette er markeder, der betegnes som "tynde" markeder, hvor der er 

få potentielle købere og sælgere. Disse markeder opererer ikke under fuldkommen konkurrence, som 

forudsætter mange købere og sælgere, der handler et homogent gode. I stedet er der tale om decentrale 

markeder, hvor pris forhandles i direkte forhandlinger mellem købere og sælgere. Disse markeder er præget 

af ufuldkommen konkurrence, hvor enkelte købere og sælgere kan have markedsstyrke, altså evnen til at 

påvirke andre markedsdeltageres beslutninger (Balmann et al. 2021, s. 215). 

Da mængden af jord er begrænset, opstår der en knaphedsrente, også kaldet jordrenten. Jordrenten udgør 

det økonomiske overskud, som jorden genererer, efter at alle andre driftsomkostninger er dækket. Hvordan 

denne jordrente fordeles, forhandles på markedet. Denne fordeling kan både være mellem forpagter og 

bortforpagter, og køber og sælger af landbrugsjord. Eftersom der er markedsstyrker i markederne for 

landbrugsjord, sker denne fordeling af overskuddet til jord gennem en forhandlingsproces, hvor jordrenten 

fordeles afhængig af parternes relative forhandlingsstyrke. Dette afhænger så af mikrostrukturen på 

markederne (Balmann et al. 2021, s. 215-216). 

Der kan være flere faktorer, der kan påvirke forhandlingsstyrken. En central faktor er antallet af potentielle 

købere og sælgere, da det definerer parternes alternativer. Cotteleer et al. (2008) undersøger, hvordan 

markedsstyrker påvirker prisdannelsen på markedet for landbrugsjord i rurale og urbane områder i Holland. 

De finder i deres resultater, at det relative antal af potentielle købere og sælgere i en 6,7 kilometer radius 

har en signifikant effekt på jordprisdannelsen på rurale jordmarkeder. Hüttel et al. (2013) bruger data fra 

jordauktioner i Tyskland og finder, at prisen på jord har en signifikant positiv relation til antallet, der byder 

på auktionen. Curtiss et al. (2013) finder modsat, at prisen på landbrugsjord er lavere i områder med højere 

tæthed af landmænd. Deres fortolkning er, at mindre landmænd i disse områder kan blive udkonkurreret af 

større landbrug med mere forhandlingsstyrke. Piet et al. (2021) finder også ved at bruge auktionsdata fra 

Frankrig, at der er et negativt forhold mellem jordpriser og tætheden af landmænd i området. De 

teoretiserer, at dette kan skyldes landboforeningers rolle i forhold til at moderere konkurrencen mellem 

naboer, hvor en højere tæthed af landmænd kan hænge sammen med en stærkere lokal organisering, der 

dæmper konkurrencen. 

Ufuldkommen information kan også fremkalde strategisk adfærd blandt købere. Seifert og Hüttel (2023) 

undersøger dette i forbindelse med auktioner for landbrugsjord i Tyskland. En effektiv allokering forudsætter, 

at bydere kender jordens værdi for deres egen bedrift, altså deres egen unikke værdisætning af jorden 
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uafhængigt af andre. Hvis bydere i stedet er usikre på jordens reelle værdi, opstår en situation , hvor 

værdisætningen baseres på et skøn over jordens generelle egenskaber. Dette kan føre til ineffektiv allokering 

og fænomenet "winner’s curse". Vinderen af auktionen er oftest den, der har været mest overoptimistisk i 

sin vurdering af den ukendte værdi. For at undgå at vinde til en overpris vil rationelle bydere derfor justere 

deres bud nedad baseret på forventningen til konkurrenceniveauet. Seifert og Hüttel (2023) finder i deres 

data, at bydere i høj grad lader sig påvirke af denne usikkerhed og justerer deres bud baseret på det 

forventede konkurrenceniveau for at undgå "winner's curse". Alligevel konkluderer de, at der eksisterer en 

risiko for "winner’s curse", især i auktioner med få bydere. Disse resultater understreger, hvordan manglende 

information og ufuldkommen konkurrence påvirker prisdannelsen på auktionsmarkeder for jord og kan føre 

til ineffektiv allokering af jorden.  

3.3.2 Likviditet 

Likviditet på et marked er afgørende for markedseffektivitet, og for at priserne afspejler den reelle 

markedsværdi. Likviditet beskriver, hvor nemt et aktiv som landbrugsjord kan handles, og er en vigtig faktor 

for et velfungerende marked (Kionka et al. 2022, s. 691). I et likvidt marked kan deltagerne handle uden 

væsentlige forsinkelser eller prisudsving. I et illikvidt marked derimod er der mindre information om aktuelle 

priser, hvilket øger risikoen for, at priserne kan afvige fra aktivets grundlæggende værdi. Hvis handlen sker 

under tidspres, kan køber risikere at betale en præmie over dens grundlæggende værdi for at gennemtvinge 

en handel. Likviditet kan defineres ud fra flere dimensioner. Likviditet defineres gerne både ud fra, hvorvidt 

et aktiv kan handles på kort tid uden store omkostninger; hvor mange handler markedet kan tåle, uden at 

prisen påvirkes; samt hvor lang tid det tager for prisen at nå ligevægt efter udbud- eller efterspørgselschok 

(Kyle 1985). Markedet for landbrugsjord bliver generelt karakteriseret ved lav likviditet. I Danmark svingede 

andelen af solgt landbrugsjord mellem 2 og 5 procent mellem 1994 og 2014, inklusive familiehandler 

(Pedersen 2016, s. 18). 

Der er flere grunde til, at der er lav likviditet på markederne på landbrugsjord. Det hænger sammen med 

jordens egenskaber som en heterogen og immobil produktionsfaktor. Dette medfører, at handler ofte sker 

på små, lokale markeder, og at der er betydelige søge- og transaktionsomkostninger. I praksis er de 

potentielle købere ofte kun de eksisterende landmænd inden for en kort afstand, der ønsker at købe jord for 

at ekspandere driften eller for at forbedre arrondering. I Danmark blev omsætningen af landbrugsjord 

halveret efter finanskrisen, hvilket blandt andet skyldtes, at flere ældre landmænd bibeholdt ejerskabet af 

landbrugsjord og ventede med at sælge, til at de kunne opnå en højere pris (Pedersen 2016). Lav likviditet 

kan også skyldes, at landbrug også er en livsstil, og at landbrugsejendom endvidere er jordejerens hjem og 

kan have stor ikke-økonomisk værdi for jordejeren. I Danmark kan også ejendomsavancebeskatningen skabe 

indlåsningseffekter, der kan give jordejere incitament til at vente med at sælge deres landbrugsjord 

(Pedersen & Olsen 2019; Pedersen 2016). Der kan dermed være mange årsager til, at der er lav likviditet på 

jordmarkedet. 

Selvom likviditeten på jordmarkedet er generelt lav, er den ikke konstant. Kionka et al. (2022) finder  stor 

regional og tidsmæssig variation i likviditet i jordmarkeder i Tyskland. De finder, at likviditeten følger en 

stationær, men stokastisk proces, hvor udsving primært drives af udbudschok. Den eneste signifikante faktor, 

de identificerer som drivkraft for likviditeten, er antallet af landmænd, der forlader erhvervet i et givent 

område. Deres resultater indikerer, at efterspørgslen efter landbrugsjord forbliver stabil og høj, næsten 

uafhængigt af det gældende prisniveau. 
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Dette leder til spørgsmålet om, hvad der bestemmer sælgernes valg om at sælge deres jord. I modsætning 

til boligmarkedet, hvor der generelt er en positiv sammenhæng mellem priser og antal af transaktioner, er 

der en tvetydig sammenhæng på markedet for landbrugsjord. Plogmann et al. (2022, s. 2) illustrer et negativt 

forhold mellem priser og salgsvolumen i Tyskland mellem 2010 og 2020. Adelaja et al. (2010) introducerer 

konceptet "land hoarding", der kan give en teoretisk baggrund for, hvordan der kan opstå et negativt pris-

salgsvolumenforhold. Konceptet opstår, når jordejere vælger at beholde jorden, når priserne på 

landbrugsjord stiger. Når priserne stiger, kan jordejere gå fra at se på jord som en produktionsfaktor til et 

finansielt aktiv, og deres reservationspris stiger. De finder med data fra USA, at jordejere sælger jord, når 

prisen stiger, men at denne adfærd ændres, når værdistigningen overstiger den risikofrie rente, de kan 

investere i, hvis de sælger jorden. Dette tyder på, at jordejere spekulerer og beholder jorden som reaktion 

på hurtige stigninger i værdien af deres jord. 

En anden teori, der kan forklare jordejeres tilbageholdenhed med at sælge, er realoptionsteori, der blev 

præsenteret i kapitel 2.3. Turvey (2003) argumenterer for, at usikkerhed om fremtidige betalingsstrømme 

skaber en værdi i at vente med at sælge, hvilket driver en kile mellem jordens grundlæggende værdi og den 

observerede markedspris. Plogmann et al. (2022) bygger videre på denne teori og udvikler en model for 

udbudssiden af markedet. De finder i en empirisk model i Tyskland, at forventninger om fremtidige 

prisstigninger øger jordejernes reservationspris, og dermed udskyder de beslutningen om at sælge deres 

jord. De finder også, at usikkerhed ikke har en statistisk signifikant effekt på salgstidspunktet. Dette forklarer 

de med, at usikkerhed har to modsatrettede effekter. Den øger værdien af at vente og dermed 

reservationsprisen, der forsinker et salg, samtidig med at den øger sandsynligheden for, at markedet rammer 

denne reservationspris, hvilket kan fremskynde et salg. 

En anden årsag til lav likviditet på jordmarkedet kan være høje transaktionsomkostninger. Dette kan være 

direkte transaktionsomkostninger gennem tinglysningsafgifter eller udgifter til juridisk rådgivning og 

mæglersalærer. Det kan også være indirekte omkostninger, der ikke direkte udbetales, men sker gennem for 

eksempel værdiforringelse. Dette kan opstå på grund af asymmetrisk information mellem køber og sælger, 

der gør, at køber ikke byder, hvad jorden reelt er værd for dem (Olsen & Pedersen 2014, s. 5). Både direkte 

og indirekte transaktionsomkostninger kan medføre, at handler ikke gennemføres på trods af, at jorden har 

en højere værdi for køber end sælger (Olsen & Pedersen 2014, s. 6). Ved transaktionsomkostninger skabes 

der en "range of inaction", hvor handler ikke gennemføres, fordi den forventede gevinst ved handlen er 

mindre end omkostningerne ved selve transaktionen (Lence & Miller 1999). 

3.3.3 Forventningsdannelse på jordmarkedet 

Forventningerne til fremtidige priser på landbrugsjord er centrale for at forstå dynamikken på jordmarkedet. 

Klassisk økonomisk teori baseret på NPV-modellen tilsiger, at værdien af et aktiv som jord bør afspejle den 

diskonterede værdi af alle fremtidige økonomiske afkast. Empirisk ses det dog ofte, at priserne på 

landbrugsjord ligger væsentligt over denne beregnede fundamentale værdi, når man udelukkende regner 

med landbrugsmæssige afkast. Forskellen kan forklares ved, at priserne i virkeligheden styres af aktørernes 

forventninger til fremtiden. Jordens rolle som både en produktionsfaktor og et finansielt aktiv betyder så, at 

forventningerne relaterer både til jordens fremtidige afkast og jordprisens udvikling. Derfor er det vigtigt at 

forstå, hvad der styrer forventningerne på markedet. 

Der er flere teoretiske rammer i litteraturen, der beskriver, hvordan aktører danner forventninger. Ved 

rationelle forventninger antages aktører at gøre effektiv brug af al tilgængelig information. Det antages typisk 
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i NPV-modeller, at agenterne har rationelle forventninger. Ved adaptive forventninger formes forventninger 

primært baseret på baggrund af tidligere erfaringer. Tidligere empiriske studier såsom Tegene og Kuchler 

(1991), der anvender indirekte tests på historiske data fra USA, afviser hypotesen om rationelle forventninger 

til fordel for adaptive forventninger, hvilket indikerer, at markedsdeltagere i høj grad baserer deres 

forventninger på historisk prisudvikling. 

En central anerkendelse er, at aktørerne på markedet for landbrugsjord har heterogene forventninger. 

Jordejere med negative forventninger forventes at forlade markedet, mens optimistiske landmænd vil købe 

mere jord. Efter at have forladt jordmarkedet kan de mere pessimistiske sælgere ikke "shorte" markedet, 

altså spekulere i prisfald, og dermed vil markedsprisen i højere grad afspejle forventningerne hos de mere 

optimistiske aktører. Brown og Brown (1984) beskriver, at heterogene forventninger betyder, at sælgere ofte 

vil kunne finde en køber, der har mere positive forventninger til jordens værdi end dem selv. Derfor er det 

optimalt for jordejere at sætte en reservationspris, der er højere end værdien af deres eget forventede 

afkast, da der sandsynligvis findes en køber med mere positive forventninger. Denne teori udfordres dog af 

et valgeksperiment med tyske landmænd, hvor Buchholz et al. (2022) ikke fandt nogen statistisk signifikant 

sammenhæng mellem landmænds prisforventninger og deres beslutning om at købe eller forpagte jord. 

Deres fund tyder på. at der er andre faktorer såsom købspris og dækningsbidrag og især landmandens 

risikovillighed, der vejer tungere i selve købsbeslutningen, som i over halvdelen af tilfældene afveg fra det 

rent profitmaksimerende valg. 

Tegene og Kuchler (1993) tager udgangspunkt i NPV-modellen og bruger historiske data som grundlag for at 

specificere forventningerne til fremtidigt afkast i deres test af rationelle forventninger. Goodwin et al. (2003)  

påpeger, hvorfor denne antagelse i NPV-modellen kan give upålidelige og inkonsistente resultater i denne 

type af empiriske modeller. Forventningerne på markedet er uobserverbare, og de realiserede afkast 

afspejler ikke landmænds langsigtede forventninger. Det er så også et problem, at de ved at afvise rationelle 

forventninger ikke med sikkerhed kan sige, om det er, fordi hypotesen om rationelle forventninger er forkert, 

eller om specifikationen af den empiriske model er forkert (Kuethe & Oppedahl 2021, s. 3). 

For at overkomme disse problemer ved indirekte at teste for forventningerne på markedet er der flere, der 

tester aktørernes forventninger direkte gennem spørgeskemaundersøgelser (Kuethe & Oppedahl 2021). 

Kuethe og Hubbs (2017) analyserer forventninger fra landbrugsbanker fra kvartalsvise 

spørgeskemaundersøgelser fra 1991 til 2016. De finder, at forventningerne er "unbiased", altså korrekte i 

gennemsnit over tid, men ineffektive, da deres forventningsfejl er korreleret med tidligere fejl, hvilket er i 

strid med antagelsen om rationelle forventninger. Kuethe og Oppedahl (2021) finder, at bankerne har 

ekstrapolerende forventninger, det vil sige, at de forventer, at de seneste pristrends vil fortsætte. De finder 

samtidig, at de er systematisk overforsigtige i deres forventninger. Kuethe et al. (2022) forsøger at forklare, 

hvorfor bankerne fremstår irrationelle og overforsigtige med afsæt i adfærdsteori. De bruger forventninger 

fra en bredere gruppe af jordmarkedseksperter og finder, at markedseksperterne udviser tabsaversion. De 

opfatter altså en større omkostning ved at overvurdere en prisstigning end at undervurdere en. Når de tager 

tabsaversion i betragtning, kan de ikke længere afvise, at forventningerne er rationelle. Som en yderligere 

forklaring bruger Fiechter et al. (2025) også spørgeskemaundersøgelser fra jordmarkedseksperter. De finder 

tegn på informationsrigiditet, hvor aktørerne opdaterer deres informationsgrundlag for sjældent eller 

undervægter ny information, hvilket fører til en træghed i deres forventningsdannelse. Dette tyder på, at 

markedet usandsynligt vil korrigere markedspriser hurtigt ved ny information (Fiechter et al. 2025, s. 219). 
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3.3.4 Typer af sælgere og købere 

Køberes og sælgeres egenskaber er blevet en afgørende faktor for at forstå prisdannelsen på landbrugsjord. 

Markedet er heterogent og består både af forskellige typer landmænd, men også forskellige typer  af ikke-

landmænd. Dette er især blevet tydeligt efter den stigende interesse for landbrugsjord, særligt blandt 

finansielle aktører, der har været globalt efter finanskrisen i 2007 (Van Der Ploeg et al. 2015; Fairbairn 2020). 

Denne diversitet har stor betydning, fordi markedet for landbrugsjord som en heterogen, immobil og knap 

ressource er særligt udsat for markedsfejl. Balmann et al. (2021, s. 220) argumenterer for, at jordmarkedet 

bedre karakteriseres som et "search and bargaining market", hvor prisen fastsættes gennem forhandling 

mellem en køber og en sælger. I sådanne handler opstår der ofte overskud, som skal fordeles mellem 

parterne. Derfor bliver de enkelte aktørers karakteristika såsom adgang til information, kreditmuligheder, 

søgeomkostninger og forhandlingsstyrke afgørende for det endelige prisresultat og fordelingen af dette 

overskud. 

En stor del af litteraturen undersøger dynamikken mellem landmænd og ikke-landmænd. Det antages ofte, 

at ikke-landmænd betaler en merpris for landbrugsjorden, da deres indtræden øger efterspørgslen på et 

marked med et uelastisk udbud. Dette stemmer overens med fund fra flere studier. Schmidt et al. (2024) 

finder, at ikke-landmænd betaler en prispræmie på omkring 11 procent i Tyskland, mens Curtiss et al. (2013) 

finder lignende resultater i Tjekkiet. Denne forskel i betalingsvillighed afspejler, at de to grupper værdsætter 

forskellige egenskaber ved jorden. Mens landmænd prioriterer landbrugsproduktivitet, vægter ikke-

landmænd ofte beliggenhed og udviklingspotentiale (Vyn & Shang 2021; Curtiss et al. 2013; Hüttel et al. 

2013). Præmien er derfor typisk stærkest i bynære områder, hvor der er forventning om fremtidig 

prisudvikling, og for mindre jordstykker, som er attraktive for hobbylandmænd (Schmidt et al. 2024; Vyn & 

Shang 2021). I tråd med hedonisk pristeori betyder dette, at værdien af jordens ikke-landbrugsmæssige 

egenskaber stiger. Det indebærer også, at de to grupper til en vis grad opererer på separate markeder, hvor 

ikke-landmænd er mere aktive i bynære områder og i markeder for mindre jordstykker. Resultaterne er dog 

ikke entydige. Cotteleer et al. (2008) finder modsat, at selskaber (som kan inkludere ikke-landmænd) betaler 

mindre end landmænd, hvilket understreger, at prisforskellene er stærkt kontekstafhængige, og at gruppen 

af ikke-landmænd i sig selv er meget heterogen. 

Ud over disse forskelle i præferencer kan forskellen i værdisætning forklares med fundamentale uligheder i 

gruppernes finansielle situation og adgang til information på markedet. For det første har finansielle 

investorer ofte direkte adgang til likvid kapital, mens landmænd kan være underlagt kreditrestriktioner og 

have højere kapitalomkostninger (Schmidt et al. 2024, s. 1098). For det andet kan en investor opnå en 

diversificeringsgevinst ved at inkludere landbrugsjord i sin investeringsportefølje. Dette kan reducere 

investorens risikopræmie sammenlignet med en landmand, hvis formue er stærkt koncentreret i landbruget, 

hvilket teoretisk set giver investoren en lavere diskonteringsrate (Hüttel et al. 2013, s. 112).  Omvendt har 

lokale landmænd ofte en betydelig informationsfordel grundet deres kendskab til lokale forhold, jordkvalitet 

og netværk. Denne fordel kan reducere deres transaktions- og søgeomkostninger, hvilket er en anerkendt og 

signifikant del af den samlede jordpris (Shiha & Chavas 1995; Chavas & Thomas 1999). Dertil kommer, at 

landmænd og ikke-landmænd kan have forskellige investeringshorisonter. Hvis ikke-landbrugsmæssige 

investorer, der spekulerer i jordpriser, har en kortere ejerskabsperiode end traditionelle landmænd, må 

markeder med en høj andel af disse investorer forventes at have en højere likviditet. Kionka et al. (2022) 

finder dog ikke, at områder med flere ikke-landmænd, der ejer jord, har en højere likviditet på jordmarkedet 

i den undersøgte region i Tyskland. 
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Det er også vigtige forskelle på tværs af forskellige typer af landmænd i markedet for landbrugsjord. 

Landmænd er en heterogen gruppe, og faktorer som driftsform og størrelse spiller en afgørende rolle for 

deres ageren på markedet. Curtiss et al. (2013) finder for eksempel, at store selskabslandbrug og 

kooperativer i Tjekkiet opnår betydelige prisrabatter, hvilket kan skyldes deres markedsmagt og 

informationsfordele. Dette resultat skal også tolkes i lys af, at der i Tjekkiet er store forskelle mellem de store 

landbrug og mindre familiebrug (Curtiss et al. 2013, s. 118). Derimod finder Croonenbroeck et al. (2019)  med 

data fra auktioner i Østtyskland, at store landbrug har en noget højere værdisætning af jorden, hvilket kan 

skyldes stordriftsfordele. Samlet set indikerer dette, at et landbrugs størrelse kan have en betydning, men at 

effekten afhænger af markedskonteksten. 

Et andet centralt tema i litteraturen er, hvordan personlige relationer mellem købere og sælgere påvirker 

prisen. Studier i Tyskland og USA dokumenterer, at personlige forhold ofte fører til signifikante prisrabatter 

(Humpesch et al. 2023; Perry & Robison 2001). Seifert et al. (2021) finder, at lokale købere kan få rabatter 

ved køb af landbrugsjord ved at have informationsfordele og fordele fra sociale relationer med sælgere, som 

reducerer risikoen ved handlen. Tidligere forpagtere udgør en særlig gruppe, da de kan have lidt højere 

værdisætning af jorden på grund af lavere transaktionsomkostninger og informationsfordele (Croonenbroeck 

et al. 2019). Et eksperimentelt studie fra Tyskland finder også, at landmænd og lokale aktører har betydeligt 

mere forhandlingsstyrke, når der skal forhandles forpagtningspriser (Kionka et al. 2024). Kostov et al. (2008) 

nuancerer billedet ved at vise, at effekten af personlige relationer er mindst udtalt for den mest og mindst 

værdifulde jord, hvor markedskræfterne formentlig vejer tungere. Disse fund understreger, at sociale 

relationer og lokalkendskab kan have stor betydning i et jordmarked præget af forhandling. 

Endelig er prisforskellene mellem købergrupper ikke nødvendigvis statiske, men udvikler sig over tid. Curtiss 

et al. (2020) undersøger denne dynamik ved at kigge på transaktionsdata fra Tjekkiet efter indtræden af 

finansielle investorer på markedet for landbrugsjord. De identificerer en trefaset proces. De finder , at det 

starter med et stort prisspænd, da investorer betaler en overpris for at komme ind på markedet, mens store 

etablerede landbrug opnår rabatter. I den næste fase begynder information om store investorbud at sprede 

sig, og forventningerne til prisen stiger og udhuler de store, etablerede landbrugs fordele. Sælgere er ikke 

længere villige til at give rabatter til de store, etablerede landbrug. I den sidste fase konvergerer priserne 

mod et nyt højere niveau for alle købergrupper. Hvor hurtigt priserne konvergerer, afhænger af faktorer som 

efterspørgsel efter jord, sælgerstrukturen og landbrugsstrukturen (Curtiss et al. 2020, s. 130). Denne 

dynamiske model viser, hvordan markedsfejl som asymmetrisk information og markedsstyrke kan ændre sig 

over tid gennem øget konkurrence og markedstransparens. 

3.3.5 Bobler i jordmarkedet 

I de tidligere kapitler er der udpeget flere grunde til, hvorfor priserne på landbrugsjord har en tendens til at 

afvige fra dens grundlæggende produktionsværdi i landbrugsproduktion. Det bunder hovedsageligt i den 

spekulative værdi, landbrugsjord har til fremtidige ikke-landbrugsmæssige formål, og informations- og 

transaktionsomkostninger, der betyder, at prisdannelsen kan påvirkes af træghed i markedet og deltagernes 

adfærd. En boble eller "fad" defineres bredt som situationer, hvor prisen på et aktiv overstiger dens 

grundlæggende værdi. "Fads" beskriver perioder, hvor nye aktører på markedet driver priserne gennem et 

efterspørgselschok. Bobler på jordmarkedet opstår, når kapitalafkast gennem prisstigninger tiltrækker 

yderligere efterspørgsel i håb om endnu større fremtidige kapitalafkast (Deaton & Lawley 2022, s. 98). 
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Der har historisk været flere perioder med store udsving i priserne på landbrugsjord. Mellem 1900 og 1920 

steg priserne på landbrugsjord i Iowa i USA med 428 procent efterfulgt af et fald på 71 procent mellem 1920 

og 1933 (Lence 2014). Denne boble var i høj grad drevet af en kraftig stigning i råvarepriserne under og efter 

Første Verdenskrig, hvilket skabte optimistiske forventninger til fremtidig indtjening. Optimismen førte til 

betydelig udvidelse af landbrugsareal, hvor marginale arealer blev inddraget til produktion af salgsafgrøder 

(Alston 1983, s. 893). Alston (1983) finder en sammenhæng mellem de områder, der ekspanderede mest på 

disse marginale arealer, og konkurser i efterfølgende år. Dette regnes som en følge af , at afkastet på de 

uproduktive marginale arealer ikke kunne levere afkast til at servicere gælden, der var blevet optaget. Rajan 

og Ramcharan (2015) finder, at den store prisstigning var stærkt knyttet sammen med kredittilgængelighed. 

I områder med flere banker var konsekvenserne også tydelige i årtier efter, at boblen var sprukket, hvor 

jordpriserne og kredittilgængeligheden forblev lavere som følge af den gæld, landmændene havde pådraget 

sig ved køb af jord erhvervet under prisboblen. 

Mellem 1972 og 1981 var der også et prisboom på landbrugsjord i USA. Prisen på landbrugsjord i Iowa steg 

med 383 procent over perioden efterfulgt af et fald på 61 procent mellem 1981 og 1987 (Lence 2014). En 

central årsag til denne boble var det makroøkonomiske miljø i 1970’erne, som var præget af høj inflation og 

lave realrenter (Just & Miranowski 1993). Som beskrevet i kapitel 3.2.4 gør høj inflation det attraktivt at 

investere i reale aktiver som jord. Lave realrenter betyder også, at det er billigt at låne penge, hvilket 

yderligere fører til gældsfinansierede opkøb af jord. Da den økonomiske politik blev strammet i starten af 

1980’erne med rentehævninger, brast boblen. Den højere rente gjorde det markant dyrere at servicere den 

store gæld, som landbruget havde opbygget, hvilket førte til en bølge af konkurser (Deaton & Lawley 2022, 

s. 105). 

I Danmark var der også en boblecyklus i løbet af 2000-tallet. Jordpriserne passerede 100.000 kr. pr. ha i 

landsgennemsnit i 2000 og toppede på over 250.000 kr. pr ha i 2008. Efterfølgende faldt priserne og 

stabiliserede sig omkring 170.000 kr. (Jensen et al. 2017, s. 5). Ligesom i de amerikanske eksempler 

anerkendes nem adgang til kredit som en af de primære årsager til de stigende priser på 2000-tallet (Jensen 

et al. 2017, s. 12). Zobbe (2014) beskriver, hvordan nem adgang til kredit var blandt årsagerne til den lave 

produktivitetsudvikling observeret i landbrug i Danmark i løbet af 2000-tallet. Billig kredit betyder, at 

landmænd laver dårligere investeringer, og at mindre produktive landmænd forbliver i erhvervet og kan 

dække underskuddet med at belåne værdistigningerne i jorden. Når finanskrisen ramte, var danske 

landmænd særligt sårbare på grund af, at de var højere forgældet end landmand i andre lande (Olsen & 

Pedersen 2014, s. 35). Denne gældsopbygning betyder også, at der er heterogene finansieringsomkostninger 

for landmænd. Pedersen og Olsen (2014, s. 14) viser, at den gennemsnitlige gældsprocent for 

mælkeproducenter under 35 år var 93 procent, mens den for producenter over 65 år var 59 procent. Dette 

påvirker også jordmarkedet efter prisboblen, fordi de unge landmænd, der ellers ville udvide deres 

produktion, havde mere begrænset mulighed for finansiering, hvilket igen skabte et nedadgående pres på 

priserne. 

Tilgængeligheden til kredit er dermed en sammenhængende årsag i boblecyklusser på jordmarkedet, der kan 

ses fra boblecyklusser i USA på 1920-tallet frem til i Danmark i dag. Landbrugsjord udgør hovedparten af 

landbrugssektorens aktiver og på trods af, at udlån til landbrug i Danmark i højere grad nu baseres på 

virksomhedens afkastning, bruges jorden som den primære sikkerhed for lån til landbruget, især for 

realkreditlån (Olsen & Pedersen 2014). Dette skaber en selvforstærkende mekanisme, hvor stigende 

jordpriser øger friværdien i den ejede jord, som kan bruges som sikkerhed for yderligere lån, der øger 
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landmandens lånekapacitet. Bedre adgang til kredit bruges så til at finansiere opkøb af yderligere jord, hvilket 

øger efterspørgslen og presser priserne yderligere op, hvorved der skabes en selvforstærkende priscyklus 

(Olsen & Pedersen 2014, s. 43). Weber og Key (2014) undersøger, hvordan prisstigninger på landbrugsjord 

påvirker landbrugsaktivitet, hvor de finder, at det påvirker landmænd til at opkøbe mere jord, hvis de baserer 

produktion på jordejerskab hellere end forpagtning. Weber og Key (2015) finder, at prisstigninger på 

landbrugsjord får unge landmænd til at låne mere til jordopkøb med jord som sikkerhed. Dette styrker 

hypotesen om, at sikkerhedsbaseret lån til jordopkøb er en kanal, der kan bidrage til dannelsen af bobler i 

markeder for landbrugsjord. Forholdet mellem kredittilgængelighed og pris på markedet for landbrugsjord 

er dermed en særlig årsag til, hvorfor landbrugsjord er udsat for bobledannelser i markedet. 

En anden vigtig årsag er landbrugsjords rolle som både et finansielt og produktivt aktiv. Dette betyder, at 

markedet er udsat for spekulativ markedsadfærd. Dette kan påvirke efterspørgslen efter jord, men også 

udbuddet. Dermed bliver forventningerne til udviklingen i jordpriser særligt centrale. En stigning i 

jordpriserne kan skabe en forventning om fortsat udvikling, især hvis man antager, at markedsdeltagerne har 

adaptive eller ekstrapolerende forventninger. Så kan jordejere forventes at reagere med at holde på jorden, 

især hvis prisstigningerne overstiger deres alternative omkostninger ved at sælge (Adelaja et al. 2010). Dette 

er det, som i kapitel 3.3.3. blev beskrevet som "land hoarding". Turvey (2003) beskriver også, hvordan bobler 

opstår ved, at der opstår en form for adfærd, der kaldes "hysterisis", hvor tidligere prisudvikling påvirker 

jordejeres værdisætning af jorden. Med basis i realoptionsteori beskriver Turvey (2003), hvordan jordejere 

tøver med at sælge ved usikkerhed om eventuelle prisstigninger, hvilket får efterspørgslen til at overstige 

udbuddet. Dette tiltrækker flere markedsdeltagere på udkig efter kortsigtet kapitalgevinst, hvilket sætter 

yderligere gang i boblen. En anden central mekanisme, der gør jord særlig udsat for bobler i markedet, sker 

dermed gennem jordejeres behandling af jord som et finansielt aktiv, hvor forventningen til jordens afkast 

er afkoblet fra dens produktionsværdi. Dette kan påvirke prisdannelsen og hindre effektiv allokering af jord. 

3.3.6 Lokal variation i jordpriser 

Priserne på landbrugsjord udviser betydelig lokal variation. Dette skyldes, at jord er en heterogen og immobil 

produktionsfaktor, og at værdien i høj grad afhænger af lokale forhold som produktivitet, demografi og 

urbanisering. Mens landbrugsprodukter ofte handles på globale markeder, er markedet for jord lokalt og ofte 

tyndt, hvilket gør priserne følsomme over for ændringer i det lokale udbud og efterspørgsel. Empiriske 

analyser af jordpriser må derfor nødvendigvis tage højde for den geografiske dimension.  Dette kan 

sammenfattes med Toblers First Law of Geography: "Everything is related to everything else, but near things 

are more related than distant things" (Maleta & Mościcka 2018, s. 240). 

Denne rumlige heterogenitet betyder, at sammenhængen mellem prisen og dens determinanter kan variere 

fra sted til sted. Oven i dette eksisterer der rumlig afhængighed, hvor prisen på et jordstykke er korreleret 

med priserne på nærliggende parceller, hvilket betyder, at observationerne ikke er uafhængige. Hvis man i 

en empirisk analyse undlader at kontrollere for disse afhængigheder på tværs af observationer, risikerer man 

fejlspecificerede modeller. Konsekvensen er, at estimaterne bliver biased og inkonsistente, hvilket kan føre 

til fejlvurderinger af, hvilke faktorer der påvirker jordpriserne i hedoniske prismodeller (Patton & McErlean 

2003). For at håndtere denne udfordring anvendes rumlige økonometriske modeller, der inddrager jordens 

geografiske placering. 

Der skelnes typisk mellem to primære former for rumlig afhængighed. Den første er rumlig lag-afhængighed, 

som opstår, når prisen på en jordparcel direkte påvirkes af priserne på omkringliggende parceller. Denne 
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type af afhængighed forklares ofte med "cirkulær prisfastsættelse", hvor markedsaktører som købere, 

sælgere og vurderingseksperter anvender nylige salgspriser i nærområdet som reference. Der er flere studier, 

der tester for rumlig lag-afhængighed og finder positiv effekt (Patton & McErlean 2003; Huang et al. 2006; 

Maddison 2009). Hüttel et al. (2016) finder for eksempel, at hvis prisen på jorden i en naboregion stiger med 

1 euro pr. kvadratmeter, så stiger prisen på jord i området alt andet lige med 0,34 euro eller med 0,54 euro 

pr. kvadratmeter, hvis det er en landmand, der køber jorden. De tilskriver effekten, at aktører bruger 

prisinformation fra deres netværk i det nærliggende område til at prissætte jorden. Der kan dermed både 

tages højde for direkte effekter i lokalområdet, men også indirekte "spill-over" effekter på naboområderne. 

Lehn og Bahrs (2018c) finder for eksempel, at en stigning i husdyrtætheden i en tysk kommune ikke alene 

øger jordpriserne lokalt, men også har en indirekte priseffekt i nabokommunerne, som er næsten tre gange 

så stor som den direkte effekt. Den anden form er rumlig fejl-afhængighed, som skyldes, at uobserverede 

variable påvirker fejlleddet i modellen og er rumligt korrelerede (Huang et al. 2006, s. 461). Dette kan være 

faktorer som lokalt klima eller jordkvalitetsvariationer, som modellen ikke fanger. 

Ud over informationsbaserede mekanismer som cirkulær prisfastsættelse kan rumlig afhængighed også 

drives af konkurrence på jordmarkedet. En væsentlig mekanisme er den formueeffekt, der opstår, når 

jordpriserne i nærområdet stiger. Dette påvirker landmændenes betalingsvillighed for nærliggende jord, 

hvilket presser de lokale priser op og skaber en ringvirkning, der kan sprede sig til naboområderne (Weber & 

Key 2014, 2015). Storm et al. (2015) undersøger denne konkurrencemekanisme empirisk og finder, at 

landmænd, der får højere landbrugsstøtte, får en relativt højere betalingsvillighed for jord end deres naboer, 

hvilket påvirker deres naboers mulighed for overlevelse negativt. Derimod finder de, at der er positive 

eksternaliteter, der kommer af at have store gårde som naboer, som kan være gennem teknologispredning 

og vidensoverførsel. Appel og Balmann (2023) bruger en agentbaseret model til at undersøge, hvordan 

ekspanderende landmænd påvirker deres naboer, konceptualiseret som et "predator-prey" forhold. De 

finder, at effekten ikke er lineær, men bevæger sig i bølger. Mens en voksende landmand har en negativ 

effekt på sin nabo, har vedkommende en positiv effekt på sin nabos nabo gennem mindre konkurrence. Dette 

beskriver, hvordan strukturudvikling og konkurrence skaber rumlige effekter på markedet for landbrugsjord. 

Kostov (2009) præsenterer en metodologisk kritik af fund omkring rumlig afhængighed i priserne på 

landbrugsjord. Han argumenterer for, at rumlig afhængighed er resultatet af en forkert specificeret 

funktionel form i modellen. Han bruger samme data som Patton og McErlean (2003) i en mere fleksibel 

semiparametrisk model og finder, at den rumlige afhængighed forsvandt, når ikke-lineære effekter blev taget 

højde for. Argumentet er så, at forskellige variable ofte har ikke-lineære effekter, og at hvis man antager, at 

effekten er lineær, for eksempel ved afstand til tætbeboede områder, vil der være et fejlled, der ligner, at 

der er rumlig afhængighed. Derfor er det så også vigtigt at anerkende, at der både kan være rigtige og falske 

rumlige afhængigheder, der viser sig i modelresultater. Der er så blevet fokuseret på at bruge ikke-

parametriske metoder og teste for forskellige funktionelle former (Ritter et al. 2020; Feichtinger & Salhofer 

2016). 

3.3.7 Markedsintegration på jordmarkeder 

Som det er blevet diskuteret i løbet af denne vidensyntese, er markederne for landbrugsjord ofte lokale, og 

der kan være stor rumlig variation i priserne på landbrugsjord. Litteraturen undersøger derfor graden af 

rumlig markedsintegration, der beskriver, hvorvidt markedsinformation og kapital flyder frit nok på tværs af 

forskellige markeder for landbrugsjord til at udligne prisforskellene over tid for sammenlignelige stykker med 

jord. Kernen i analysen om markedsintegration er "law of one price", som siger, at prisforskelle på homogene 
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goder ikke bør overstige transaktionsomkostningerne. At teste for "law of one price" er dermed en måde at 

vurdere markedseffektiviteten på. På grund af landbrugsjordens egenskaber som en heterogen, immobil 

produktionsfaktor, der handles på tynde markeder, er det sjældent, at der kan opnås fuld markedsintegration 

i markederne for landbrugsjord (Balmann et al. 2021). 

Forskningen peger på flere konkrete barrierer såsom informationstræghed, hvor ny information ikke altid 

spredes effektivt. Fiechter et al. (2025) finder for eksempel, at jordmarkedseksperter i USA ikke effektivt 

inkorporerer ny information i deres forventninger til jordprisdannelse. Dette kan være et eksempel på, at 

information om jordmarkedet i naboområder ikke spreder sig på en effektiv måde. Det kan også forklares 

med signifikante transaktionsomkostninger, som betyder, at der er omkostninger forbundet med at købe 

jord i naboområder. Peeters et al. (2017, s. 166) finder for eksempel bevis på jordmarkedssegmentering på 

tværs af kommunegrænser og tolker dette som et tegn på "hjemmebias", det vil sige, at der er omkostninger 

forbundet med at købe i naboområder. 

I jordmarkedslitteraturen undersøger man gerne markedsintegration ved at teste for forskellige grader af 

priskonvergens, hvor man analyserer, om prisforskelle mellem regioner mindskes over tid. Man skelner 

mellem absolut konvergens, hvor priserne bevæger sig imod det samme niveau, og relativ konvergens, hvor 

priserne bevæger sig mod en konstant forskel og dermed deler en fælles langsigtet vækst. Integrationen kan 

variere regionalt, hvor nogle regioner kan opleve mere priskonvergens end andre. Dette har ført til, at der 

kan dannes "konvergensklubber", som er grupper af regioner, der deler en fælles prisdynamik. Flere studier 

finder tegn på relativ konvergens inden for sådanne klubber. Yang et al. (2017) identificerer tre distinkte 

konvergensklubber i en tysk delstat og konkluderer, at priserne inden for disse konvergensklubber bevæger 

sig i takt med hinanden, men ikke nødvendigvis mod samme niveau. Resultatet bliver understøttet af Grau 

et al. (2020), der bruger genforeningen mellem Øst- og Vesttyskland til at undersøge, hvordan priserne på 

jord i de to områder konvergerede over tid. De finder også, at der er enkelte regioner, der er integrerede i 

"konvergensklubber". Tomal og Gumieniak (2020) finder, at markederne for landbrugsjord i polske provinser 

er relativt integrerede, hvilket betyder, at de deler en fælles vækst i det lange løb, selvom de ikke konvergerer 

mod samme pris. 

Det er dog ingen selvfølge, at priser konvergerer over tid. Bruno et al. (2024) finder i italienske jordmarkeder 

i perioden 1990-2019, at forskelle i jordpriserne på tværs af forskellige regioner havde en tendens til at stige 

i undersøgelsesperioden, det vil sige, at der var divergens hellere end konvergens i markederne. De 

argumenterer for, at dette hænger sammen med store forskelle mellem nord og syd og socioøkonomiske 

forskelle. Dette er så også et eksempel på, hvordan større strukturelle forskel i den lokale økonomi kan 

forstærke de regionale forskelle i markederne for landbrugsjord. 

3.4 Politik og regulering 

Priserne på landbrugsjord formes af mere end blot jordens dyrkningsmæssige potentiale og de generelle 

markedsforhold. En afgørende, men ofte kompleks faktor er politik og regulering. Gennem regulering som 

ejerrestriktioner, lokalplanlægning og landbrugsstøtte sætter regulering rammerne for, hvem der kan købe 

jord, og hvordan den må anvendes. Disse rammer har en direkte indflydelse på konkurrenceniveauet og 

indtjeningsmulighederne og kan derfor have en betydelig effekt på prisfastsættelsen. Effekterne er dog ikke 

altid forudsigelige, og der er flere empiriske undersøgelser i forskningslitteraturen, der forsøger at 

kvantificere de reelle effekter, som forskellig regulering af jordmarkedet har haft. Hertil kommer 

forventninger til effekter af fremtidig regulering. 
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3.4.1 Landbrugsstøtte 

Landbrugsstøtte som støttebetalinger under CAP øger den forventede indtjening fra landbrugsjord. Dette 

forventes at hæve efterspørgslen efter produktionsfaktorer, herunder landbrugsjord, og dermed priserne 

(Baldoni & Ciaian 2023, s. 3). Denne proces kan forklares med udgangspunkt i NPV-modellen. Her forventes 

det, at priserne på landbrugsjord er lig med den tilbagediskonterede værdi af forventede fremtidige 

betalingsstrømme. Hvis støttebetalingerne forventes at blive en fast del af de fremtidige betalingsstrømme, 

bliver de kapitaliseret direkte i jordens værdi. Teoretisk set er denne kapitaliseringseffekt særligt stærk for 

en knap ressource som landbrugsjord, hvis udbud er næsten fast og dermed uelastisk. I et effektivt marked 

med aktører med rationelle forventninger ville dette indebære, at landbrugsstøtten blev fuldt ud 

kapitaliseret i jordpriserne (Baldoni & Ciaian 2023, s. 4) 

Når betalingsstøtte kapitaliseres i jordpriserne, vil det typisk få fordelingsmæssige konsekvenser. For 

eksisterende jordejere, medfører det en markant værdistigning på deres aktiver, mens det for den næste 

generation af landmænd skaber en højere barriere for at kunne finansiere jordkøb. I den forbindelse kan 

ordninger som etableringsstøtte til unge landmænd, som er tiltænkt at hjælpe denne barriere, nævnes. 

Denne støtte kan også tænkes at kapitaliseres i jordpriserne, men der er i forbindelse med denne 

vidensyntese ikke blevet fundet forskning, der har undersøgt dette. Da landbrugsstøtten er tiltænkt som et 

tilskud for en fast indtjening for aktive landmænd, skaber det også bekymring, hvis en del af betalingsstøtten 

i stedet tilfalder ikke-landbrugsaktive jordejere gennem stigende jord- og forpagtningspriser. Dette er en 

relevant problemstilling i EU, da cirka halvdelen af landbrugsjorden bliver forpagtet, og især i lande som 

Frankrig, hvor 87 procent af landbrugsjorden blev forpagtet i 2013 (Ciaian et al. 2018, s. 330). I Danmark er 

andelen mindre, men har også været stigende i mange år, hvor den gik fra cirka 16 procent i 1982 til 33 

procent i 2013 (Olsen & Pedersen 2014, s. 47). I en empirisk undersøgelse af CAP-betalingsstøtten finder 

Baldoni og Ciaian (2023) ved at kigge på kapitaliseringsrater i forpagtningspriser, at cirka 10 til 12 procent af 

CAP-betalinger i EU i 2016 gik til ikke-landbrugsaktive jordejere. Dette tal varierer så meget mellem 

medlemslandene efter andelen af jord, der forpagtes, og implementeringen af CAP i landene. Graden af 

kapitalisering afhænger også af faktorer på bedriftsniveau, der kan påvirke forhandlingsstyrken mellem 

landmanden og jordejeren. Kirwan og Roberts (2016) finder, at størrelsen på landmandens bedrift, og hvor 

lang tid landmanden har forpagtet jorden, har betydning for, hvor meget af subsidierne der bliver 

kapitaliseret i forpagtningspriserne og dermed overført til jordejeren. Deres teori er så, at landmanden kan 

bruge sine markedskræfter på grund af de tynde markeder for landbrugsjord. 

Teoretisk set forventes et permanent og risikofrit subsidie at blive fuldt kapitaliseret i jordværdien, især for 

et aktiv med et fast udbud som landbrugsjord. I virkeligheden er billedet dog langt mere nuanceret, og graden 

af kapitalisering varierer betydeligt. Den andel af subsidierne, der reelt afspejles i jordværdien, beskrives ved 

kapitaliseringsgraden, og denne effekt er stærkt afhængig af den specifikke type af subsidie, og hvordan den 

er implementeret. 

Afkoblede direkte støttebetalinger som for eksempel grundbetalinger under CAP i EU regnes som at have 

den største kapitaliseringseffekt. Dette kan forklares med, at betalingerne er direkte knyttet til jorden uden 

at stille krav til specifik produktion, og støtten bliver dermed i teorien en ren profit, der øger efterspørgslen 

efter landbrugsjord (Baldoni & Ciaian 2023). Der er også en række empiriske undersøgelser, der bekræfter 

den stærke kapitaliseringseffekt af afkoblet støtte. Et metastudie af Ciaian et al. (2021) finder, at mens den 

gennemsnitlige kapitaliseringsrate for al støtte i EU er 9 procent, er den specifikt for afkoblede direkte 

betalinger cirka 25 procent. De finder dog stor variation i estimaterne. Et tidligere metastudie af Feichtinger 
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og Salhofer (2013) finder en gennemsnitlig kapitaliseringselasticitet på mellem 33 og 50 procent på tværs af 

alle støttetyper. Baldoni og Ciaian (2023) finder, at de afkoblede direkte betalinger er den eneste støttetype, 

der har en statistisk signifikant effekt på salgspriser i EU. De estimerer en kortsigtet kapitaliseringsgrad på 

mellem 28 og 32 procent. 

Derimod har koblede direkte støttebetalinger, der er betinget af produktion, generelt en lavere eller 

fraværende kapitaliseringseffekt. Dette skyldes, at subsidierne ved koblede betalinger deles med andre 

markedsaktører i værdikæden i stedet for at blive fuldt ud fanget af jordejeren (Baldoni & Ciaian 2023, s. 4). 

Det kan også skyldes, at der er usikkerhed omkring ordningernes fremtid, og dermed, at støttebetalingerne 

vil falde i fremtiden. Empirien understøtter dette tydeligt. Metastudiet af Ciaian et al. (2021) finder, at 

kapitaliseringsgraden for koblede betalinger i gennemsnit kun er 5 procent. Metastudiet bruger 47 estimater 

og finder en standardafvigelse på cirka 25 procent, hvilket betyder, at der er stor variation i studiernes 

resultater i forhold til kapitaliseringsgraden af koblet betalingsstøtte. Dette begrunder de med mulige 

økonometriske udfordringer såvel som forskelle i støttetyperne på tværs af lande og regioner. Baldoni og 

Ciaian (2023) finder ingen signifikant effekt overhovedet for denne støttetype i EU. Denne forskel blev også 

tydelig ved CAP-reformen i 2003, hvor overgangen fra koblede til afkoblede betalinger medførte en markant 

stigning i kapitaliseringsgraden (Feichtinger & Salhofer 2016, s. 426). 

Subsidier, der gives til bevarelse af landdistrikter, miljøbeskyttelse eller forsyning af offentlige goder, der 

ligger under CAP’s "rural development programmes", har vist sig at have ingen signifikant effekt på 

jordpriserne (Baldoni & Ciaian 2023) og i nogle tilfælde også en negativ effekt (Nilsson & Johansson 2013; 

Czyzewski et al. 2018). Dette kan opstå, hvis betalingerne ikke dækker mere end omkostningerne ved deres 

betingelser som for eksempel ved at holde marginal jord i omdrift eller miljøtiltag. Dermed vil de så heller 

ikke påvirke efterspørgslen efter jord (Czyzewski et al. 2018). 

At teoretiske forudsigelser om fuld kapitalisering af landbrugsstøtte sjældent holder i praksis, kan i høj grad 

forklares med selve implementeringen af støtteordningerne. Især to faktorer, der var centrale i EU’s CAP-

system frem til 2023, har vist sig at være afgørende for, hvor stor en andel af støtten der reelt afspejles i 

jordpriserne. For det første var forholdet mellem antallet af tildelte støtterettigheder og det tilgængelige 

areal af støtteberettiget jord afgørende. Hvis der i et område var et overskud af støtterettigheder i forhold 

til jord, skabte det øget konkurrence om jorden, da den var den knappe faktor for at kunne aktivere støtten. 

I sådanne tilfælde forventedes en kapitaliseringsgrad tæt på 100 procent. Hvis der omvendt var et underskud 

af rettigheder, blev rettighederne den knappe ressource, og konkurrencen flyttede sig fra jord til rettigheder. 

Dette reducerede presset på jordpriserne, og kapitaliseringsgraden forventedes at være tæt på nul (Ciaian et 

al. 2021, s. 20). Selvom dette system med betalingsrettigheder blev afskaffet med landbrugsreformen fra 

2023, er mekanismen central for at forstå de historiske data. 

For det andet var tildelingssystemet for den direkte støtte afgørende for kapitaliseringsgraden. Ved 

introduktionen af den afkoblede støtte i 2003 kunne medlemslandene vælge mellem et system med flade 

rater, der var ens for alle landmænd; et heterogent system, hvor betalinger var baseret på historiske 

støtteniveauer; eller en hybrid af de to. Valget af system havde stor betydning for, hvordan støtten 

kapitaliseredes i jordpriserne. Typisk havde lande med en heterogen rate en lavere kapitaliseringsgrad. Dette 

skyldes, at landmænd med rettigheder med højere værdi ikke har incitament til at byde højere end 

nødvendigt for at udkonkurrere landmænd med rettigheder med lavere værdi, og at prisen dermed 

reflekterer værdien af den lavere rettighed (Ciaian et al. 2018, s. 315). En undersøgelse af Baldoni og Ciaian 

(2023) bekræfter dette ved at finde, at heterogene støttemodeller i EU havde en 34 til 37 procent lavere 
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kapitaliseringsgrad i forpagtningspriser sammenlignet med flade ratemodeller. I Danmark valgte man en 

hybrid model, hvilket betyder, at kapitaliseringsgraden forventeligt har været lavere end i lande med et rent 

fladt ratesystem. Jensen et al. (2017, s. 8) påpeger dog, at andre forhold i Danmark trækker i retning af en 

betydelig kapitalisering. Dette gælder blandt andet et liberalt reguleret jordmarked, et velfungerende 

kapitalmarked, og at der i Danmark har været et overskud af støtterettigheder i forhold til det 

støtteberettigede areal. 

Hvordan subsidier kapitaliseres i jordpriserne, kan også påvirkes af en række andre faktorer. Karlsson og 

Nilsson (2014) undersøger effekten af den afkoblede direkte støtte til små og mellemstore svenske 

landmænd og finder, at støtten ingen effekt har på salgspriserne på lokale niveauer. Forklaringen er, at disse 

ejendomme i høj grad værdisættes ud fra deres boligkvaliteter og nærhed til tætbeboede områder frem for 

deres landbrugsmæssige produktionspotentiale. Dette tyder på, at ejendomme der i høj grad værdisættes 

på deres potentiale på boligmarkedet ikke påvirkes af subsidierne. Dette kan også hænge sammen med, at 

udbudselasticiteten af landbrugsjord tæt på byerne er højere, fordi jorden har alternative brugsområder, der 

kan påvirke kapitaliseringsgraden af subsidierne (Ciaian et al. 2021, s. 26). 

Forventninger til fremtidig landbrugspolitik spiller også en afgørende rolle. Da værdien af landbrugsjord 

afspejler de forventede fremtidige betalingsstrømme, afhænger kapitaliseringsgraden af, hvor permanent 

landmændene antager, at støtten er. Dette er en af grundene til, at kapitaliseringsgraden ofte er højere for 

forpagtningspriser, der afspejler kortsigtede afkast, end for salgspriser, som indregner usikkerheden om 

støttens varighed på lang sigt. Samtidig viser studier typisk, at subsidier opfattes som en mere sikker og stabil 

indkomstkilde end de mere volatile markedsafkast (Weersink et al. 1999; Latruffe et al. 2008). Derfor 

diskonteres de med en lavere risikopræmie, hvilket fører til, at de kapitaliseres i højere grad end indkomst 

fra selve landbrugsproduktionen. Usikkerhed om fremtidig landbrugspolitik er også ikke kun et spørgsmål 

om, hvorvidt støtten opfattes som permanent, men også om de dynamiske effekter, der opstår i perioden op 

til en reform. Lagerkvist (2005) undersøger med en dynamisk model og spørgeundersøgelse af svenske 

landmænd, hvordan usikkerhed om landbrugsstøtte påvirker landmænds investeringsincitamenter. De 

finder, at hvis der er usikkerhed omkring tidspunktet for en reform, der vil reducere deres fremtidige 

landbrugsstøtte, kan det resultere i, at landmænd overinvesterer i jord, inden reformen implementeres. 

Dette skyldes, at landmænd under usikkerhed ikke justerer deres afkastkrav efter annonceringen af ny 

betalingsstøtte effektivt ved informationsmangel. 

3.4.2 Restriktioner på arealanvendelse 

Restriktioner på arealanvendelse bruges som et reguleringsværktøj for at sørge for, at brugen af jord er i tråd 

med bredere samfundsinteresser. Det kan så være gennem mål som at bevare landbrugsområder og beskytte 

distriktsøkonomier eller at sikre naturområder. I Danmark reguleres arealanvendelse gennem kommune- og 

lokalplaner, som opdeler landet i byzoner, sommerhusområder og landzoner. En konvertering af 

landbrugsjord til byudvikling kræver en planproces, hvor et område i kommuneplanen overføres fra landzone 

til byzone. Arealanvendelsen styres også gennem fredningsservitutter, herunder udpegelsen af 

naturbeskyttelsesområder i Danmark under Natura 2000 og naturbeskyttelseslovens § 3, der også begrænser 

mulighederne for arealanvendelsen. 

Fra et teoretisk perspektiv kan restriktioner på arealanvendelsen på landbrugsjord have en betydelig 

indflydelse på værdien af landbrugsjorden. Hvis der er en forventning om, at jorden kan konverteres til en 

anvendelse med et højere afkast såsom boligbyggeri, vil denne optionsværdi blive kapitaliseret i jordpriserne. 
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Planlægningsmæssige restriktioner, der begrænser eller fjerner denne konverteringsmulighed, forventes 

derfor at reducere jordens værdi ved at mindske eller eliminere optionsværdien. 

I den empiriske litteratur er denne forventede negative effekt af restriktioner på arealanvendelse dog ikke 

altid til stede. Det skyldes, at restriktioner på arealanvendelse også kan have positive effekter på jordværdien. 

For det første kan det ske ved at give sikkerhed for, at jorden i området forbliver i landbrugsdrift, og dermed 

formindskes risikoen for ikke-landbrugsmæssige anvendelser, der kan have en afledt negativ effekt på 

landbrugsproduktion i området (Henneberry & Barrows 1990). Det kan også ske ved, at man bevarer 

landskaber, der kan have en positiv effekt på boligmarkedet, som kan påvirke landbrugsejendomme, især 

hvis der er boliger på ejendommen (Nickerson & Lynch 2001). Det kan også påvirkes af, at jordejerne ikke 

forventer, at beskyttelserne forbliver permanente, hvis der for eksempel er politisk pres på flere områder til 

boligbebyggelse. 

Nickerson og Lynch (2001) undersøger for eksempel transaktionsdata i Maryland i USA og finder ingen 

statistisk signifikant effekt af permanente fredningsservitutter på jordpriserne. Lynch et al. (2007) finder med 

et større dataset i Maryland også kun en lille insignifikant effekt. De undersøger regulering med frivillige 

programmer, hvor landmænd kan bestemme om deres jord skal underlægges restriktioner. Dermed 

argumenterer de for, at det kun er i områder med lav efterspørgsel efter landbrugsjord til bebyggelse og 

dermed lav optionsværdi, at man vælger at deltage i disse bevaringsprogrammer. Deaton og Vyn (2010) 

finder med data fra bevaringsprogrammer i Canada, at effekten på jordpriser af jord underlagt restriktioner 

afhænger af jordens karakteristikker. Restriktionerne har en signifikant negativ effekt i områder tæt på 

urbane områder og motorveje, mens jord underlagt restriktionerne sælges til en højere pris i områder langt 

fra byerne. 

Anderson og Weinhold (2008) udfordrer fund om den insignifikante effekt af restriktioner på landbrugsjord 

ved at analysere ejendomme med og uden bygninger adskilt. Ved kun at analysere ejendomme uden 

bygninger finder de en markant negativ effekt på op til 50 procent. De argumenterer for, at den forventede 

negative effekt af at ikke kunne bygge ikke påvirker markedet for landbrugsejendomme med bolig, og at 

denne effekt i virkeligheden kun kan observeres på landbrugsjorden selv. Eagle et al. (2015) kigger videre på 

adskillelsen af effekten af restriktioner mellem jord med og uden bygninger. De finder dog modsat af 

Anderson og Weinhold (2008), at jord uden bygninger sælges for en højere pris under restriktionerne end 

uden for dem. Dette skyldes formentlig, at der er to modsatrettede effekter, der dominerer i hvert af de to 

landbrugsjordmarkeder. Værdien af garanteret landbrugsanvendelse kan betyde, at restriktioner kan have 

en positiv effekt, mens tabet af retten til at bygge kan have en negativ effekt. Det kan også afhænge af typen 

af landbrugsjord. Denne pointe om, at effekten afhænger af jordens anvendelse, bliver yderligere 

understreget af Lehn og Bahrs (2018a), som i en tysk kontekst viser, at beskyttede naturområder har en 

prisdæmpende effekt på dyrkbar jord, men en positiv effekt på prisen for græsarealer. Græsarealer er mere 

forenelige med naturbeskyttelseskrav, og landmændene kan blive kompenseret tilstrækkeligt for eventuelle 

restriktioner gennem støtteordninger under CAP. 

3.4.3 Ejerrestriktioner 

Der er også en diskussion i forskningslitteraturen omkring ikke-landmænd, der køber sig ind på jordmarkedet, 

som blev diskuteret i kapitel 3.3.4. Det er flere steder bekymring om, at landmænd bliver "crowded out" fra 

jordmarkedet ved, at finansielt stærke investorer kan byde over landmænd. Dette har bidraget til 

diskussioner om regulering, der sikrer landmænd bedre adgang til jordmarkedet (Schmidt et al. 2024, s. 
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1118). Schmidt et al. (2024) finder i tyske regioner, at ikke-landmænd stod for 40 procent af køb af 

landbrugsjord i deres studieperiode mellem 2005 og 2019. Det er både et forsøg på at begrænse 

efterspørgslen efter jord, men også forhindre spekulation på jordmarkedet og koncentration af ejerskabet af 

jord. 

I Saskatchewan i Canada var der i mange år stærke begrænsninger på jordkøb, så kun beboere i området 

kunne købe jord. Efter restriktionerne blev lempet i 2003, finder Gabruch og Micheels (2017) og Lawley 

(2018), at der var store prisstigninger efterfølgende, og at restriktionerne havde medfulgt et fald i vækstraten 

i perioden. De finder dermed, at ejerrestriktionerne har holdt priserne kunstigt lave. Effekten af 

ejerrestriktioner på jordmarkedet har dog flere nuancer. von Hobe og Musshoff (2021) undersøger effekten 

af et reguleringsværktøj, der gav visse grupper landmænd adgang til auktioner for landbrugsjord i Tyskland. 

De finder som forventet, at antallet af budgivere faldt, men at priserne blev højere på trods af 

forventningerne. Deres forklaring af resultatet ligger i, at der ved lavere konkurrence opstår en mindre frygt 

for "winner’s curse", hvilket kan få de resterende bydere til at byde mere aggressivt. 

Samspillet mellem ejerrestriktioner og jordpriser kompliceres yderligere af, at forskellige typer af købere har 

forskellige værdiansættelser af jorden. Ikke-landmænd kan for eksempel være villige til at betale en merpris 

for mindre jordstykker eller for jord tæt på byområder og infrastruktur som motorveje. Schmidt et al. (2024) 

finder, at ikke-landmænd i gennemsnit betaler en merpris for landbrugsjord på omkring 11 procent, men at 

denne merpris falder med stigende jordstørrelse og afstand til motorvejsafkørsler. Dette tyder på, at effekten 

af at inkludere eller ekskludere bestemte købergrupper fra markedet ikke er ensartet, men afhænger af 

jordens specifikke karakteristika. 

I Danmark er markedet for landbrugsjord blevet liberaliseret de seneste år gennem lempelser af 

landbrugsloven, som har gjort det nemmere for selskaber og udenlandske investorer at erhverve sig jord 

uden krav om bopælspligt. Alligevel er det samlede areal af landbrugsjord ejet af udenlandske ejere stadig 

relativt lille, men det har været stigende. Antal ha ejet af udlandet gik for hele landet fra 64.000 ha i 2021 til 

78.000 ha i 2024 (Danmarks Statistik 2025). 

3.4.4 Ændringer i miljø- og klimaregulering 

Ekspertgruppen for en grøn skattereform fremlagde tre modeller for fremtidig klimabeskatning af landbruget 

med effektive afgifter på henholdsvis 750, 375 og 125 kr. pr. ton CO2e (Svarer et al. 2024). Kommissoriet for 

ekspertgruppens arbejde omfattede analyse af effekterne for blandt andet jordpriserne, da en afgift i 

landbruget forventes at reducere jord- og kapitalværdien. Modellerne indeholder i varierende grad tilskud, 

der kan reducere nedgangen i jordværdi.  

Den lavere jordpris er en konsekvens af, at afgiften genererer et lavere afkast fra jorden. Det skyldes flere 

forhold, der påvirker både husdyr -og planteproduktionen. En afgift på husdyr påvirker antallet af dyr samt 

foderproduktionen. En afgift på gødning eller tilskud til reduktion af gødningstildelingen påvirker også 

afkastet fra jorden og dermed værdien. Analysen er foretaget med modellen GrønReform udviklet i et 

samarbejde mellem DREAM og Økonomisk Institut på Københavns Universitet (Kirk et al. 2024). Der tages i 

beregningerne af de tre modeller hensyn til, at afgiften medfører et reduceret behov for foder og gødning, 

det vil sige blandt andet reduceret foderproduktion samt lavere indtjening i planteproduktionen på grund af 

den reducerede gødningsmængde.  

De modeller, ekspertgruppen foreslog, indeholder i varierende omfang tilskud i forbindelse med udtagning 

af landbrugsjord (græsarealer eller dyrket jord) til vådområder (lavbund) og skov. Disse tilskud antages at 
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påvirke jordprisen. Eksempler fra ekspertgruppens rapport viser, at tilbageførsel til landbruget af skatte-

provenuet gennem tilskud til omstilling samt teknologistøtte vil kapitaliseres i jordprisen, der kan påvirke 

prisen på jord i opadgående retning. Derudover vil det reducerede omdriftsareal også sætte sig i jordprisen 

som et reduceret udbud og dermed kunne drive jordprisen opad, mens øget træproduktion omvendt vil 

kunne reducere jordprisen for skovarealer. For modeller med de højeste afgiftssatser estimeres et fald i 

jordpriserne. For modellerne med de laveste afgiftssatser vil tilskud kunne modvirke jordprisfaldet, således 

at jordprisen alt i alt forventes at stige. 

Ekspertgruppens arbejde er udført på andre modeller end den, der blev vedtaget for landbruget, og der er 

endnu ikke udført beregninger af effekterne af den aftalte afgiftsmodel for jordpriserne. Tilsvarende er der 

ikke analyser, der har opgjort mulige effekter af modeller for ny kvælstofregulering for jordpriserne.  

3.4.5 Datagrundlaget for analyser af ændringer i reguleringsgrundlaget 

I forbindelse med ændringer i miljø- og klimaregulering i Danmark er det relevant at analysere, hvilken 

påvirkning det kan forventes at have på jordpriserne baseret på eksisterende data. Nærværende projekt har 

undersøgt, hvilke jordprisdata der vil være bedst egnet til denne analyse, og har identificeret 

transaktionsdata og data fra vurderingsforretninger.   

Transaktionsdata 

Handler af landbrugsjord registreres i Danmark og kan hentes som datasæt på transaktionsniveau. Hver 

transaktion består af information om købesum, areal og matrikeldata. Købesummen repræsenterer hele 

ejendommen og kan dermed dække over både adskillige matrikler og bygninger. Det dækker dog kun den 

faste ejendom og dermed typisk ikke maskiner, dyrebesætninger og lignende. Transaktionsdata indeholder 

også både familiehandel og fri handel. Transaktionsdata indeholder typisk ikke data for handler af 

selskabslandbrug, hvor landbruget sælges gennem aktier, og tinglysning kun registrerer ejerskifte af fast 

ejendom.  

Data fra vurderingsforretninger 

I forbindelse med projekter, hvor jord skal tages ud af landbrugsdrift, for eksempel lavbundsprojekter, 

gennemfører SGAV jordfordelinger. Jordfordelingerne skal sikre projektdeltagere mulighed for at erhverve 

erstatningsjord eller kompenseres for jord, så de kan opretholde deres produktionsgrundlag og sikre 

gennemførslen af de frivillige lavbundsprojekter. I den forbindelse laves der en vurderingsforretning, hvor 

jordens værdi vurderes af et lodsejerudvalg, en lokal planteavlskonsulent og en vurderingssagkyndig fra 

SGAV. Lodsejerudvalget kan bestå af både potentielle købere og sælgere af jord i projektet, der sammen med 

planteavlskonsulenten og sagkyndige skal sikre en balanceret og markedseffektiv vurdering af jorden. Først 

identificeres den bedste mark i området, der gives en takst på 100. De resterende marker i området takseres 

med en takst mellem 1 til 100, baseret på deres værdi i forhold til mark 100. Under vurderingsforretningen 

bestemmes også markedsprisen for mark 100. De øvrige arealer bliver dermed værdisæt i forhold til den 

bedste mark i området. Mark 100 behøver ikke at være en del af projektområdet. 

Der er mulighed for at bruge data fra disse vurderingsforretninger til analyse af markedet for landbrugsjord. 

Data forventes at være tilgængelig i perioden 2020 til 2025 og vil dække projektområder spredt ud over hele 

Danmark. Transaktionsdata i Danmark er på ejendomsniveau, hvor markedsprisen gerne dækker over mange 

marker og også eventuelle bygninger. Data fra vurderingsforretningerne er så en unik mulighed for at 

analysere markedspriser for landbrugsjord på markniveau. Data repræsenterer også faktiske handelspriser, 

eftersom de bruges i handler mellem lodsejere i området, der både køber og sælger jord.  
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SGAV har også data fra deres ARASYS-system, der dækker deres køb af jord i forbindelse med projekter i 

perioden fra 2015 til i dag. Dette gælder køb af projektjord og salg af jorden, efter at projektet er blevet 

anlagt. Det gælder også køb af erstatningsjord til deres jordpulje uden for projektets område.  

4 Diskussion og konklusion 

4.1 Diskussion af jordpriser og grøn trepart 

Det danske marked for landbrugsjord står over for strukturelle forandringer i forbindelse med den grønne 

trepart og ny kvælstofregulering. Som denne vidensyntese har kortlagt, er prisdannelsen på landbrugsjord 

en kompleks proces, hvor prisen bestemmes gennem et samspil mellem jordens produktionsværdi, eksterne 

faktorer og markedets struktur. At forudsige de præcise konsekvenser af ny regulering på jordpriserne er 

vanskeligt, dels da der er tale om reguleringer, hvor implementeringen ikke er kendt endnu (grøn trepart og 

ny kvælstofregulering), dels da priserne afspejler individuelle forhandlinger mellem heterogene købere og 

sælgere på "tynde markeder". Dog giver litteraturen indsigt i enkelte af mekanismerne, der kan forventes at 

have betydning på jordmarkedet ved regulering af dansk landbrugsproduktion.  

Teoretisk bør værdien af jorden ifølge NPV-modellen afspejle de tilbagediskonterede fremtidige afkast af at 

eje jorden. Hvis reguleringen påvirker forventningerne til det fremtidige afkast, kapitaliseres reguleringen i 

jordprisen. Reguleringen medfører en forventet nedgang i produktionsværdien, som umiddelbart bør føre til 

en nedgang i jordprisen. Men samtidig kompenseres nedgangen i jordværdien med en tidsbegrænset 

kompensation, som via den korte tidshorisont har en lav forventet effekt på jordprisen. Omvendt kan der 

blandt nogle være en forventning om, at kvotebegrænsningen i markreguleringen bliver lille, idet udtagning 

og etablering af vådområder sikrer den nødvendige reduktion i udledningen. Hvis den nødvendige reduktion 

i udledningen af kvælstof på lang sigt sikres via permanente virkemidler uden for markfladen, vil reduktionen 

i dyrkningsværdien kun have begrænset effekt på jordprisen qua NPV-modellen, da en reduktion i 

dyrkningsværdien en begrænset periode medfører en lille effekt på jordprisen.  

Hvis alle landmænd har en forventning om, at deres jord ikke skal med i udtagning, og at deres jord også skal 

være landbrugsjord på lang sigt, vil der ikke være arealer til at indgå i udtagningsordningerne. Uden jord eller 

med et lille jordudbud til udtagning vil der formentlig være en stor reduktion i dyrkningsværdien via 

kvotesystemet for udledningen i lang tid, og reduktionen i dyrkningsværdien vil potentielt have en stor effekt 

på jordprisen. Arealer, som indgår i permanente udtagningsordninger, bliver kompenseret for nedgangen i 

dyrkningsværdien på grund af den dyrkningsindskrænkning, som udtagningsordningen medfører, men det er 

endnu for tidligt at sige, om kompensationen er attraktiv nok til at sikre en stor reduktion i udledningen af 

kvælstof via udtagningsordningerne. 

I virkeligheden er markedsaktørernes forventninger ikke observerbare, og effekten af reguleringen kan 

allerede være kapitaliseret i priserne, hvis den allerede var forventet. Ved for eksempel en CO 2e-afgift vil 

prisændringerne i højere grad reflektere, hvordan den endelige afgift afviger fra aktørernes forventninger til 

afgiften, hvilket gør præcise forudsigelser vanskelige, eftersom deres forventninger ikke direkte kan 

observeres. På samme måde kan det betyde, at den nuværende prisstigning reflekterer forventninger til 

højere kompensation for arealtiltag i fremtiden. Hvis de vedtagne tiltag ikke forventes at være nok til at opnå 

klima- eller miljømålsætningerne, og tiltag ikke skal have negativ effekt på landbruget, kan det skabe en 

forventning om højere kompensation i fremtiden. Dette kan have betydning for deltagelse i 

udtagningsprojekter, hvis jordejere forventer at blive belønnet ved at vente med at deltage i projekter.  
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Regulering som den grønne trepart og ny kvælstofregulering kan således påvirke jordpriserne ved at 

introducere usikkerhed om jordprisudviklingen og landbrugets rammevilkår. Den økonomiske litteratur 

forklarer disse mekanismer ved, at usikkerhed påvirker sælgeres adfærd ved at skabe en realoptionsværdi 

ved at vente med at sælge. Da beslutningen om at udtage jord til vådområde eller skov eller at sælge er 

irreversibel, opstår der en værdi i fleksibilitet. Denne optionsværdi øger jordejeres reservationspris og kan 

påvirke markedslikviditeten, indtil usikkerhed om regulatoriske rammer er klarlagt. I forlængelse af 

ovenstående kan det forventes, at jordejere vil kræve en præmie for at opgive fleksibiliteten ved at sælge 

eller at omlægge deres jord, før usikkerhed om reguleringens rammer er klarlagt, og dermed skabe en 

begrænsning i udbuddet af jord. Dette kan opstå for eksempel ved usikkerhed omkring fremtidige 

kompensationssatser for skovrejsning og udtagning til vådområder og natur.  

Dette kan også have betydning for design af kompensationsmodeller, der ved at begrænse usikkerheden ved 

fremtidig regulering og kompensation kan reducere værdien af at vente med at deltage i 

udtagningsprojekter. Ved at begrænse usikkerheden kan det også sikre, at markeder fungerer effektivt og 

begrænse pres på jordpriserne. Fremtidige analyser bør derfor søge at kvantificere betydningen af denne 

usikkerhed og optionsværdi på det danske jordmarked, og ny regulering bør designes med mål om at 

begrænse usikkerheden på markedet.  

Forskningslitteraturen peger på informationsrigiditet som en kilde til træghed i markedet. Ved at 

markedsaktører er langsomme til at opdatere deres forventninger eller undervægter ny information, kan 

kapitalisering af ny regulering i markedspriserne ske langsomt. Da jord samtidig er et gode, der handles 

sjældent, slår ændringer kun langsomt igennem i prisstatistikkerne. Dette forstærkes af, at 

markedsaktørernes forventninger er heterogene. Dette kan betyde, at de handler, der realiseres, ikke 

reflekterer markedets generelle værdisætning, men snarere kan betyde, at prisstatistikken påvirkes af 

"sample selection bias". De handler, der realiseres, kan være præget af de mere pessimistiske sælgere og de 

mere optimistiske købere. De priser, der observeres, repræsenterer således kun "toppen af isbjerget" i 

forhold til reguleringens fulde effekt på værdisætningen af landbrugsjord. Dette betyder, at det kan tage tid 

før den fulde effekt af ny kvælstofregulering og grøn trepart kan observeres i priser fra realiserede handler.   

Jordens pris fastsættes på decentraliserede markeder, hvor strukturelle forhold har betydning for 

prisdannelsen. Eftersom jord er en knap og immobil ressource, handles den på lokale markeder med 

begrænset udbud, hvor prisen oftest fastsættes i direkte forhandlinger mellem købere og sælgere. Derfor 

karakteriseres jordmarkeder for landbrugsjord som tynde og illikvide, hvor ufuldkommen konkurrence, 

asymmetrisk information og relativ forhandlingsstyrke spiller en afgørende rolle. Med liberalisering på 

danske jordmarkeder og indtræden af nye kapitalstærke aktører som staten og fonde er der skabt en 

efterspørgsel, der i mindre grad er bundet af geografi og arrondering. Dette ændrer på strukturen på lokale 

jordmarkeder, men eftersom ejerskabet stadig i hovedsag ligger hos lokale jordejere, vil prisdannelsen stadig 

afgøres af parternes relative forhandlingsstyrke og informationsfordele frem for en fastsat markedspris. 

Derfor er også den indsigt, forskningslitteraturen giver omkring markedsfejl på markederne for landbrugsjord 

og betydningen af markedsstrukturen stadig relevant i dansk kontekst. 

Eftersom landbrugsjord er en immobil ressource, der handles på lokale markeder, peger 

forskningslitteraturen også på, hvordan jordmarkeder i områder kan danne såkaldte "konvergensklubber", 

hvor prisudviklingen følger en fælles dynamik, der kan være afkoblet fra den nationale udvikling. I Danmark, 

kan dette blive tilfældet baseret på, hvor hårdt et område reguleres, og områdets husdyrtæthed. Et område 

domineret af planteavl kan påvirkes anderledes end et område domineret af husdyrproduktion og vise 
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forskellig prisudvikling. Forskningslitteraturen viser også, at prischoks kan sprede sig til naboområder 

gennem cirkulær prissætning (altså at prissætning baseres på lokale realiserede handler), formueeffekter 

eller ved at skabe efterspørgsel efter erstatningsjord. Dermed kan effekten af regulering forventes at være 

meget lokal, men det kan også forventes, at lokale prischoks kan sprede sig til naboområder. Fremtidige 

analyser og arealtiltag burde tage højde for, at jordmarkeder stadig i høj grad er lokale, og at de faktorer, der 

styrer prisdannelsen, kan variere lokalt.  

På grund af asymmetrisk information på markedet risikerer staten at betale overpris for jord ved jordopkøb, 

der kan presse priserne op. Faste kompensationsrater til udtagning kan også lægge et gulv under jordpriserne 

for marginale arealer, der kan lægge pres på jordpriserne i opadgående retning. Dette kan imødekommes 

ved at anvende auktionsmekanismer såsom omvendte auktioner, hvor jordejere selv byder ind med den pris , 

de vil have for at udtage jord. At undersøge potentiale for at designe auktioner er også en mulig retning for 

analyse, der kan sørge for at imødekomme markedsfejl som asymmetrisk information og ulige 

forhandlingsstyrke på jordmarkeder. Dette er et emne undersøgt i forskningslitteraturen (Wunder et al., 

2025), men faldt udenfor den systematiske litteratursøgning i denne vidensyntese. 

Prischoks kan hurtigt koncentreres i områderne med højest udtagningsbehov, hvis landbrugsproducenter 

skal købes ud af deres produktion. Dette kan forstærkes af minkerstatningerne, der med kompensationer , 

der løber op i mange milliarder kr., udgør en enorm kapitalindsprøjtning i erhvervet, der kan skabe lokale 

efterspørgselsstød. Dette prispres skal ses i lyset af prisdannelsen på jordmarkedet. Selvom NPV-modellen 

teoretisk forudsiger, at priserne på landbrugsjord bestemmes af de tilbagediskonterede, forventede afkast 

af at eje jorden, sker selve prisdannelsen ofte i direkte forhandlinger mellem jordejere og potentielle købere. 

Disse karakteriseres i litteraturen som "search and bargaining markets", hvor udfaldet bestemmes af 

parternes relative forhandlingsstyrke og alternativer. Øget konkurrence på købersiden kan ændre denne 

forhandlingsstyrke til sælgers fordel. Ved jordopkøb af staten opstår der også asymmetrisk information, hvor 

staten som opkøber kan have en informationsulempe vedrørende de lokale forhold sammenlignet med 

jordejeren. Samlet set kan disse faktorer skabe et opadgående pres på jordpriserne. 

Forskningslitteraturen dokumenterer endvidere, at offentlig støtte kapitaliseres i jordpriserne. I litteraturen 

er dette særligt undersøgt i forhold til afkoblede og koblede støttebetalinger, men det er også centralt at 

forstå, hvordan kompensationer for ændret arealanvendelse kapitaliseres i jordpriserne. Ved for eksempel 

en fast national kompensationssats for skovrejsning vil kompensationen forventeligt overstige de reelle 

offeromkostninger ved arealomlægningen. At undersøge omfanget af denne kapitaliseringseffekt er også et 

aktuelt område for fremtidig analyse. Hvis kompensationerne i høj grad kapitaliseres i jordpriserne, kan det 

være, at der skal undersøges alternative udtagningsmekanismer, der kan have højere samfundsøkonomisk 

effektivitet.  

Litteraturen belyser også, at regulering og udtagning ikke udelukkende behøver at have en negativ effekt på 

jordpriserne. Grøn trepart kan for eksempel også påvirke andre faktorer, der kan have værdi for en jordejer. 

Empiriske undersøgelser, også fra Danmark, viser, at herlighedsværdier som mere natur, skov og 

jagtmuligheder kan påvirke priserne på landbrugsjord positivt. Mere skov i et område kan få en positiv 

påvirkning på jordpriserne ved at skabe herlighedsværdier af at eje jord og landbrugsejendomme i området. 

4.2 Konklusion 

Denne vidensyntese samler op på og kortlægger den internationale forskning i prisdannelsen på markeder 

for landbrugsjord. I en periode, hvor der er fokus på jordens multifunktionelle rolle og stigende efterspørgsel 
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efter jord til fødevareproduktion, natur og infrastruktur, er det særligt vigtigt at forstå, hvad der bestemmer 

og driver jordpriserne. På et velfungerende marked vil prisen fungere som en allokeringsmekanisme, der 

sikrer, at jorden anvendes der, hvor den skaber størst værdi. Den bidrager dermed til at definere, hvem der 

ejer jorden, og hvordan jorden anvendes. Vidensyntesen viser dog, at prisdannelsen er en kompleks proces, 

der rækker ud over jordens landbrugsmæssige produktionsværdi. Den endelige markedspris er et resultat af 

et samspil mellem landbrugsmæssige forhold, eksterne samfundstendenser og markedsstrukturelle forhold. 

Jordens grundlæggende værdi tager teoretisk udgangspunkt i nutidsværdien af de forventede fremtidige 

afkast. Disse afkast påvirkes direkte af faktorer, der definerer jordens indtjeningspotentiale såsom 

jordkvalitet, arealanvendelse eller ejendommens størrelse. Dette forventes at blive påvirket af 

klimaændringer, der definerer rammerne for, hvad vi kan dyrke, og hvor godt vi kan dyrke det. Jordpriser 

drives også i høj grad af ikke-landbrugsmæssige faktorer, der påvirker forventningerne til afkast fra jorden 

udover jordens udbytte. Forventninger til omlægning til byudvikling, infrastruktur eller vedvarende energi 

skaber en optionsværdi, der kapitaliseres i jordpriserne. Dertil kommer jordens rolle som et finansielt aktiv, 

der gør prisen følsom over for makroøkonomiske faktorer såsom renter og inflation samt værdien som en 

ejendom, hvor herlighedsværdier som skov påvirker efterspørgslen efter jorden. Endelig spiller regulering en 

væsentlig rolle, hvor både landbrugsstøtte, herunder kompensationer, og restriktioner på arealanvendelse 

(for eksempel grøn trepart og kvælstofregulering) kapitaliseres i jordens værdi. 

Der er dermed en række landbrugsmæssige og ikke-landbrugsmæssige faktorer, der påvirker jordens 

fundamentale værdi gennem jordens mange forskellige roller. Jordens pris bliver dog fastsat på 

jordmarkeder, der sker i forhandlinger mellem købere og sælgere, der påvirkes af markedernes strukturer. 

Markeder for landbrugsjord er karakteriseret ved at være "tynde", lokale markeder med lav likviditet, 

forårsaget af jordens immobilitet og heterogenitet. I disse markeder fastsættes prisen ofte gennem direkte 

forhandlinger, hvor ufuldkommen konkurrence og asymmetrisk information spiller ind. Aktørernes relative 

forhandlingsstyrke, adgang til kapital og deres subjektive forventninger til fremtiden bliver derfor afgørende 

for den endelige pris.  

Vidensyntesen samler også forskning med klar relevans for implementeringen af grøn trepart, og der er i 

diskussionen en drøftelse af, hvilke implikationer grøn trepart og ny kvælstofregulering kan have for 

jordmarkedet, og også mulige analyseretninger, der kan sikre en effektiv implementering af politikken. For 

at sikre en samfundsøkonomisk effektiv omlægning bør fremtidig regulering designes med henblik på at 

minimere usikkerheder på markedet. Der bør også tages højde for, at markeder er lokale, og at effekter kan 

være afhængige af lokalt reguleringstryk og produktionsstruktur. Der kan også vurderes alternative 

udtagningsmetoder som omvendte auktioner for at imødekomme udfordringer med asymmetrisk 

information og forhindre, at faste kompensationssatser kapitaliseres i overpriser på landbrugsjord.  
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