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Seneste praksis om erstatningsfastsaettelse ved
drikkevandsbeskyttende radighedsindskrankninger

1 2022 er der kommet nye afgerelser fra Senderborg, som bekraefter det erstatningsniveau, som blev fastsat i Beder- og
Egedal-sagerne. Landbrug & Fedevarer giver dig et overblik over de principper for erstatningsfastsaettelse, som blev
fastslaet i sagerne.
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Der har ikke tidligere vaeret meget praksis for erstatningsfastsattelse ved drikkevandsbeskyttende radighedsindskrankninger, men i 2021 blev
spergsmadlet behandlet i Egedal- og Beder-sagerne.

Egedal- og Beder-sagerne vedrerer ssmmenlagt 15 sager, hvor Aarhus Kommune hhv. Egedal Kommune, Taksationskommissionen og senere
Overtaksationskommissionen for Arhus og Holstebro hhv. Overtaksationskommissionen for Nord- og Vestsjelland har taget stilling til konkrete
arealtyper og sat rammerne for erstatningsfastsattelsen af disse.

Senderborg-sagerne vedrerer tre kendelser, hvor Senderborg Kommune, Taksationskommissionen og senere Overtaksationskommissionen for
Fyn, Senderjylland og Esbjerg har taget stilling til konkrete arealtyper og erstatningsfastsaettelsen for disse.

Der er en raekke forskelle i sagernes faktiske omstaendigheder, der har betydning for erstatningsfastsattelsen, men det er muligt, pa baggrund af
sagerne, at udrede nogle generelle principper og vurderingselementer for fremtidige sager.
1. Det retlige grundlag

Hjemmelsgrundlaget for pabud og forbud er miljebeskyttelseslovens § 24 (generel hjemmel til sikring af vandindvinding i BNBO mod fare) og
miljebeskyttelseslovens § 26 a (ejendomme indenfor et BNBO, der er omfattet af en indsatsplan efter vandforsyningslovens §§ 13 og 13a). Det er

kommunerne, der administrerer bestemmelserne.

| Beder-sagerne havde Aarhus Kommune vedtaget en indsatsplan efter vandforsyningslovens regler og i forlengelse heraf udstedt pabud efter

miljebeskyttelseslovens § 26 a om pesticidfri drift.

Det folger direkte af miljobeskyttelseslovens § 26 a, at pabud og forbud indenfor indsatsomraderne skal udlese fuld erstatning. Det betyder ogsa

—som altovervejende udgangspunkt — at det ikke er nedvendigt at tage stilling til, om der er tale om et ekspropriativt indgreb.
| Egedal-sagerne havde Egedal Kommune meddelt pabud efter miljebeskyttelseslovens § 24 om pesticidfri drift indenfor BNBO.
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Spergsmalet om erstatning er ikke omtalt i § 24; men i realiteten vil indgreb i medfer af denne bestemmelse ogsa udlese fuldstendig erstatning,
jf. miljebeskyttelseslovens § 63, hvoraf det fremgar, at forbud og pabud vedrerende lovligt bestaende forhold kun kan gives mod fuldstaendig

erstatning.

2. Erstatningsfastsattelsen

Det er overtaksationskommissionernes opfattelse, at der kan opstilles en raekke faelles forudsaetninger for potentielle sager, hvortil der udleses
erstatning som felge af radighedsindskrankninger, men dog skal der i hver sag foretages et konkret skan. Dette fremgar af Egedal- og Beder-
sagerne, idet overtaksationskom-missionerne tydeligger, at der ikke kan foretages en standardiseret erstatningsudmaling for eiendomme. Dette er

i fuld overensstemmelse med de generelle grundszetninger for erstatning i ekspropriative sager.

Fuldstaendig erstatning indebeerer, at der hverken ma udmaéles en for lille eller for stor erstatning. Dette stiller derfor heje krav til selve

erstatningsudmalingen og de afgerende momenter i vurderingen.

2.1 Differentiering ved arealtyper

Afgerende for erstatningsudmalingen er jordens dyrkningsmaessige forhold, jordens bonitet, sterrelse, form mv. samt muligheden for at dyrke
arealerne pesticidfrit. Det kan udledes af de navnte sager, at overtaksationskommissionerne finder det relevant at differentiere arealtyperne pa

ejendommene. Overtaksationskom-missionerne skelner bl.a. mellem landbrugsjord i omdrift og hobbylandbrug/hesteejendomme.

Derudover fandt Overtaksationskommissionen i Senderborg-sagerne ikke grundlag for at udskille laehegn fra dyrkbar landbrugsjord, som

kommunen ellers havde argumenteret for. Leehegn skal derimod ses som dyrkbar landbrugsjord, da dette typisk ogsa sker i handel.

2.1.1 Landbrugsmaessig drift

Det er forventeligt, at erstatningen for arealer, hvor der forventes en meget begraenset anvendelse af arealerne til landbrugsmaessigt formal, vil
veere tilsvarende hejere end, hvor det er muligt at fortsaette dyrkningen af arealerne. Det skyldes, at vaerdien af ejendommen vil falde vaesentligt

som folge af den manglende mulighed for at anvende arealerne til landbrugsmaessige formal.

2.1.2 Hobbylandbrug/hesteejendomme

Det var—navnligi Beder-sagerne — konklusionen, at disse ejendomme ikke ville blive ramt af et betydeligt tab som felge af pesticidforbuddet. Det
blev begrundet med, at keberne af disse ejendomme ofte ikke har interesse i store jordtillaeg til de relevante bygninger for at drive
hobbylandbruget.

Det var Overtaksationskommissionens vurdering, at hobbylandbrug/hesteejendomme typisk har sma arealer, hvis veerdi ikke falder vaesentligt ved
pabud om pesticidfri drift. | de tilfeelde, hvor der er tale om sterre arealer, vil der vaere en sandsynlighed for, at der kan opnas erstatning for tab
som folge af pesticidforbud-det. Udgangspunktet er dog, at disse typer af ejendomme ikke kan opna erstatning, eftersom der ikke forventes en

betydelig vaerdinedgang.

2.2 Betydningen af frivillige aftaler

Det er ikke afklaret, hvor stor betydning frivillige aftaler i omradet har for niveaufastsattelsen. Det skyldes, at man i Beder-sagerne ikke lagde

vaegt pd aftalerne, selvom man i praksis hidtil har anvendt aftalerne som veerende udtryk for aftalepraksis som felge af aftalernes ensartethed.

Taksationskommissionen samt Aarhus Kommune anferte i Beder-sagerne, at man burde tilleegge de frivillige aftaler i omradet stor betydning,
fordi de dannede et grundlag for niveaufastsaettelsen af erstatningen. Overtaksationskommissionen mente dog ikke, at aftalerne kunne anvendes
som sammenligningsgrundlag, fordi niveaufastsattelsen forudseetter dybdegdende kendskab til jordpriserne i omradet, viden om arealerne mv.

| Senderborg-sagerne fandt Overtaksationskommissionen, at de frivillige aftaler ikke er sammenlignelige, idet meget lokale og konkrete forhold
gor sig geeldende. Derudover kan aftalerne veere indgaet uden, at landmandene har haft fornedent kendskab eller forneden vejledning i relation
til betydningen af pesticid-forbuddet pa kort eller lang sigt. Dog anferer Overtaksationskommissionen, at de frivillige aftaler indikerer, at der

fortsat er grundlag for jordbrugsmaessig drift.

3 Opgorelse af vaerditab
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Overtaksationskommissionen er af den opfattelse, at erstatningen for palaegget om pesticidfri drift skal beregnes pa baggrund af nedgangen i den
bererte ejendoms veardi. Det skyldes, at nedgangen er udtryk for det vaerditab, som ejeren lider under radighedsindskraenkelsen. Helt konkret skal
der foretages en udmaling af en fer-vaerdi af ejendommen inden palaegget af pesticidforbuddet sammenholdt med en efter-veerdi af
ejendommen.

Overtaksationskommissionerne fastankrer hermed den eksisterende praksis for erstatningsberegningen ved ekspropriation.

2.3.1 "For-vaerdien”

Ved "fer-vaerdien” forstas ejendommens veerdi inden palaegget af pesticidforbuddet. Denne veerdi er vaesentlig, fordi den er afgerende for
erstatningsfastsaettelsen.

Overtaksationskommissionerne forholder sig primaert til landbrugsjord i omdrift, fordi det er veerdien af denne, som er afgerende for
erstatningsudmalingen samt handelsvaerdien for ejendommen ved et eventuelt salg. Vurderingen sker ud fra den arealtype eller de arealtyper, der
pavirkes af pesticidforbuddet.

| Beder-sagerne fastslog Overtaksationskommissionen, at ejendomsverdien inden palaegget af pesticidforbuddet med rimelighed kunne
fastsaettes til 180.000 kr. pr. ha.

| Egedal-sagerne fastsatte Overtaksationskommissionen niveauet til 150.000 kr. pr. ha.

Begge belob er udtryk for et ikke-standardiseret niveau for omradet, idet der i de konkrete sager er foretaget et sken over ejendomsvaerdien.

2.3.2 "Efter-vaerdien”

Ved "efter-vaerdien” forstas ejendommens vaerdi efter palaegget af pesticidforbuddet, hvilket udtrykker den skennede vaerdinedgang, der vil
komme til udtryk ved et eventuelt salg. Overtaksationskommissionen fandt i Egedal-sagerne, at prisen for god landbrugsjord i omdrift i det
pageldende omrade skensmaessigt ville falde betragteligt, og at "efter-veerdien” kunne fastseettes til 60.000 kr. pr. ha svarende til en erstatning pa
90.000 kr. pr. ha.

Det var geeldende for Egedal-sagerne, at de bererte ejendomme var hardere ramt af pesticidforbuddet end i Beder-sagerne, hvilket skyldtes, at
der i Beder-sagerne var mulighed for at opna dispensation til anvendelse af pesticider til bekaempelse af konkrete arter, hvortil der er lovhjemlet
behov. Ejendommene i Egedal-sagerne, som havde landbrugsjord i omdrift, opnaede som felge heraf et tillaeg pa 10.000 kr. pr. ha i erstatning for
det tab, lodsejerne ville opleve ved ikke at kunne anvende pesticider til bekeempelse af de lovhjemlede arter.

| Beder-sagerne fandt Overtaksationskommissionen, at erstatningen for de ejendomme med bygninger, hvor der er relativt store arealer, mere end
6-7 ha, er opgjort ved fuld veerdinedgang for alle arealer med god landbrugsjord i omdrift. Konkret blev det opgjort fra en "fer-vaerdi” pa 180.000
kr. pr. ha til en "efter-vaerdi” pa 70.000 kr. pr. ha. Yderligere fastleegger de, at der skal foretages et skansmaessigt fradrag for den mervzerdi, som en
mindre del af arealerne potentielt vil have ved et frasalg af bygningerne med et passende tilherende stykke jord. Det vil indebzere, at ejerne med
sikkerhed far fuld erstatning.

Verdien af landbrugsjord som produktionsjord vil i forste omgang vaere bestemt af sterrelsen af det deekningsbidrag, som jorden ved en normal
dyrkning vil kunne give ejeren. Et eventuelt lavere deekningsbidrag udleser ikke erstatning for det tabte deekningsbidrag, men derimod for

nedgangen i ejendommens vardi, som det formindskede daekningsbidrag medferer for ejendommens veerdi ved almindelig handel.

| Senderborg-sagerne fandt Overtaksationskommissionen, at fastsaettelsen af "efter-vaerdien” ikke blot kunne fastlaegges ud fra de frivilligt
indgaede forpagtningskontrakter. Det vil kraeve et narmere kendskab til omsteendighederne, kontrakterne er indgaet under. Derudover har disse

kontrakter typisk en kortere varighed, hvor erstatningen for vaerdinedgangen skal tage hejde for langtidsvirkningen af pesticidforbuddet.

Veerdien af landbrugsjord som produktionsjord vil i ferste omgang vaere bestemt af sterrelsen af det deekningsbidrag, som jorden ved en normal
dyrkning vil kunne give ejeren. Et eventuelt lavere deekningsbidrag udleser ikke erstatning for det tabte deekningsbidrag, men derimod for

nedgangen i ejendommens vardi, som det formindskede daekningsbidrag medferer for ejendommens veaerdi ved almindelig handel.

"Efter-vaerdien” skal afslutningsvist daekke eventuelle omkostninger ved varige ulemper som felge af rddighedsindskreenkningen.

2.3.2.1 Forpagtningsafgifter
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| udmalingen af "efter-vaerdien” kan det vaere relevant at forholde sig til forpagtningsafgifter for de ejendomme, som er bortforpagtede, da
pesticidforbuddet har indflydelse pa ejendommens vaerdi, hvilket ogsa er geeldende for bortforpagtede ejendomme.

| Egedal-sagerne undersegte man pavirkningen af forpagtningsafgifterne ved pesticidforbuddet. Man fandt, at der i gennemsnit var 800 kr. pr. ha
i vaerdiforskel pa kommunalt forpagtet jord med krav om pesticidfri drift i forhold til landbrugsjord uden restriktioner.

2.3.2.2 Qvrige tabsposter

Ud over de ovenfor navnte tabsposter, kan der yderligere vaere omkostninger forbundet med omstillingen fra konventionel drift til pesticidfri
drift. Der skal sandsynliggeres eller godtgeres et tab knyttet til driften. Det betyder, at der skal finde en faktisk omstilling sted for at kunne opna
erstatning.

Opherer driften, eller fortsaetter den med pesticidfri drift som den eneste forskel, er der ikke noget omstillingstab. En ejer, der bortforpagter
jorden, vil normalt ikke have et omstillingstab.

Overtaksationskommissionen fandt i Beder-sagerne, at der ikke kan tilkendes erstatning for ejendomsindskrankning af bygningslese ejendomme
og ejendomme med driftsbygninger, der ikke leengere benyttes i den landbrugsmaessige drift.

Maskiner er ikke knyttet til en bestemt fast ejendom, men Overtaksationskommissionen fandt alligevel, at der kan opnés erstatning for
ejendomsindskreenkning ved eksisterende maskiner, hvis der er tale om en relativt stor andel af driftens samlede arealer. En betingelse herfor er,
at der opstar et overskud af maskinel.

Overtaksationskommissionen fandt ligeledes, at der ikke var grundlag for denne type erstatning i Egedal-sagerne.

| Senderborg-sagerne fandt Overtaksationskommissionen grundlag for at forheje daekningen af sagkyndig bistand vaesentligt.
Overtaksationskommissionen tog hensyn til sagernes langvarige forleb, samt kompleksitet og fandt herudfra, at bistanden var sat meget lavt af
Taksationskommissionen. Der blev dog ogsa taget hensyn til, at sagerne var delvist ensartede, hvorfor Overtaksationskommissionen ikke
imodekom ejernes krav fuldt ud.

2.4 Vurderingstidspunktet

Erstatningen skal fastseettes med udgangspunkt i forholdene pa tidspunktet for stadfaestelsen af pesticid-forbuddet. Spergsmalet om
ikrafttreedelsestidspunktet kan have betydning for forrentningen af erstatningerne. | Egedal- og Beder-sagerne er det oplyst, at dette ikke har
betydning for lodsejernes erstatning, eftersom diskontoen har vaeret 0% siden 2012, jf. § 120 i lov om offentlige veje m.v.

Overtaksationskommissionen vurderede desuden i Beder-sagerne, at landbrugsjordpriserne i omradet ikke havde &ndret sig vaesentligt fra
ikrafttreedelsestidspunktet til palegget af forbuddet. Det kan dog vaere vaesentligt helt generelt at undersege en tidsmaessig udvikling i priserne,

safremt der er tale om et marked med faldende eller stigende priser under sagsbehandlingen.

Afslutningsvis vurderede Overtaksationskommissionen, at der ikke kan godtgeres driftstab som felge af usikkerhed ifm. paleeggets ikrafttraeden.

Der ma dog ligeledes foretages en konkret vurdering heraf.

2.5 Erstatningsfastsattelse for drikkevandsbeskyttende radighedsindskraenkninger

Pa baggrund af Egedal- og Beder-sagerne er det muligt at afgere, hvilke momenter, der er relevante for erstatningsfastsaettelsen ved palaeg af
drikkevandsbeskyttende radighedsindskraenkninger.

Erstatning fastsaettes ud fra en "for-" og "efter-veerdi”. Lodsejerne har krav pa fuld erstatning for de veerditab, som de ma lide ved paleg af
pesticidforbud. Det afgerende for erstatningsudmalingen er, hvor stor en vaerdinedgang ejendommen lider pga. forbuddet. Der skal foretages en
skensmaessig vurdering af ejendommens vaerdinedgang, men ogsa en skensmaessig vurdering af eventuelle varige ulemper som folge af en
fremtidig pesticidfri drift. Hertil kan der opnas erstatning for omstillingsomkostninger, hvis lodsejeren kan sandsynliggere at han har lidt et tab
knyttet til driften.
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Natur og vandmiljo
Tema: Grundvand

Her finder du viden om grundvands- og drikkevandsrelaterede emner. Du kan bl.a. finde viden om boringsnare beskyttelsesomrader (BNBO) og
indsatsplaner. Eller om nitrat og pesticider i grundvand, glyphosat eller hvad du skal gere i tilfaelde af et uheld.

Publiceret: 16. september 2022
Opdateret: 16. september 2022

Vil du vide mere?

Line Maagaard

Specialkonsulent, cand.jur.

Landbrug & Fedevarer F.m.b.A.

lima@lf.dk
+452122 2762

Stottet af

Promilleafgiftsfonden for landbrug

SEGES Innovation P/S TIf. 87405000
Agro Food Park 15 Fax. 87405010

8200 Aarhus N Email info@seges.dk

&


https://www.landbrugsinfo.dk/public/0/3/4/grundvand
https://www.landbrugsinfo.dk/search?generated=true&sort=RelevanceDesc&query=Line%20Maagaard
mailto:lima@lf.dk
tel:+45 2122 2762
https://promilleafgiftsfonden.dk/om-fonden
tel:8740 5000
mailto:info@seges.dk

