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Notat

@dkonomi ved konvertering fra
landbrug til skov

Formalet ved neaervaerende notat er at beskrive gkonomien ved konvertering af
arealer fra landbrug til skov — set ud fra et lodsejerperspektiv. Dette indebeerer en
sammenligning af den gkonomiske situation for lodsejer hhv. far og efter
konverteringen af et landbrugsareal til skov. Der tages udgangspunkt i de
malsaetninger og overordnede gkonomiske rammer for skovrejsning, der er beskrevet
i Trepartsaftalent. Herudover er det formalet at beskrive en mulig model for
indteegtskompensation, der skal sikre lodsejernes gkonomiske situation i
konverteringen fra landbrug til skov.

L Aftale om et Grgnt Danmark - Aftale mellem regeringen, Landbrug & Fgdevarer, Danmarks
Naturfredningsforening, Fadevareforbundet NNF, Dansk Metal, Dansk Industri og Kommunernes
landsforening (24. juni 2024): https://www.regeringen.dk/aktuelt/publikationer-og-aftaletekster/aftale-om-
et-groent-danmark/
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1 Trepartsaftalens overordnede rammer
for skovrejsning i Danmark

Jf. Trepartsaftalen er malsaetningen, at der frem mod 2045 skal etableres 250.000 ha
ny skov i Danmark. Heraf skal 100.000 ha etableres som urgrt skov ved naturlig
tilgroning. Der afsaettes i alt ca. 20 mia. kr. frem mod 2045 til tilskud til privat
skovrejsning. Det er forudsat, at der etableres en tilskudsordning, hvor lodsejere
tildeles en fast tilskudssats pa 75.500 kr./ha til privat skovrejsning - og med et tillaeg
pa 15.000 kr. hvis skoven etableres som urgrt skov (herunder skov etableret ved
naturlig tilgroning).

2 Lodsejers gkonomiske situation - fgr og efter konvertering

| nedenstdende sammenligning af lodsejers gkonomiske situation hhv. far og efter
konvertering af et landbrugsareal til skov, tages der udgangspunkt i @&endringen i
arealernes handelsveerdi — samt de direkte omkostninger til etablering af skoven og
det tilskud, der forudseettes udbetalt, for konvertering af arealet.

2.1 Far konvertering

Lodsejers gkonomiske far-situation indeholder fglgende:

Markedsveerdien af landbrugsjorden
Denne veerdi er i beregningen anslaet til gennemsnitlig 200.000 kr./ha?.

Omkostning til etablering af skoven

Det anslas at samlet omkostning til konvertering af arealet fra landbrug til skov udger
gennemsnitlig 60.000 kr./ha. Denne pris indeholder omkostning til jordforberedelse,
planter, plantning, opsaetning af vildthegn, renholdelse, efterbedring og nedtagning af
vildthegn.

Procesomkostninger

Daekker omkostninger til radgivning, evt. jordfordeling, administrationsomkostninger
mv. Gennemsnitlig omkostning anslas til ca. 10.000 kr./ha.

Samlet "investering” for lodsejeren forudseettes séledes at udgare i alt 270.000 kr./ha.

Dette belgb er naturligvis et groft gennemsnit der vil variere — primeert afhaengigt af
veerdien af landbrugsjorden der konverteres (skan over variationen beskrives i afsnit
nedenfor).

2 Jf. Fondsmaeglerselskabet Agrocura er gennemsnitlig jordpris i DK ca. 200.000 kr. pr. ha inkl.
bygninger. https://www.agrocura.dk/nyheder/uaendrede-priser-paa-ejendomsmarkedet
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2.2 Efter konvertering

Efter arealet er konverteret til skov, vil lodsejers gkonomiske situation veere fglgende:

Markedsveerdien af nyetableret skov

Hedeselskabets egne analyser viser, at den gennemsnitlige handelsveerdi for skov i
Danmark i 2023 i gennemsnit 1& pa ca. 140.000 kr./ha. Dette er et gennemsnit for
bade ung og gammel skov — hvor ung nyetableret skov, uden veesentlige lgbende
driftsgkonomiske indteegter, alt andet lige ma antages at ligge under dette
gennemsnit. | neerveerende beregning er det forudsat, at den gennemsnitlige
markedsveerdi for nyetableret skov (efter etablering og nedtagning af hegn) udggar ca.
125.000 kr./ha.

Tilskud til skovrejsning
Lodsejer har modtaget tilskud til etablering af skoven. Dette belgb er i Trepartsaftalen
forudsat at udggre 75.500 kr./ha.

Lodsejers samlede veerdi af skoven og det modtagne tilskud udger saledes efter
konvertering i alt ca. 200.500 kr./ha.

Forskellen mellem lodsejers far- og eftersituation er saledes et veerditab pa i alt ca.
69.500 kr./ha.
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Tilskud til skovrejsning
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B Omkostning til skovrejsning
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Figur 1: Lodsejers gkonomiske situation hhv. fgr og efter konvertering af landbrugsjord til traditionel
skovrejsning.
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3 Etablering af skov som urgrt skov ved naturlig tilgroning

Ovennaevnte sammenligning er i tilfeeldet hvor der etableres almindelig skovrejsning.
Det vil sige ved traditionel plantning af ny skov til produktions- og/eller privat rekreativt
formal.

Det er i Trepartsaftalen beskrevet, at en vaesentlig del af den samlede malsaetning
om 250.000 ha ny skov, skal etableres som urgrt skov ved naturlig tilgroning. Der er i

Trepartsaftalen forudsat et mertilskud pa 15.000 kr./ha til dette.

Etableres skoven som urgrt skov ved naturlig tilgroning ma det forventes, at
ovennavnte fgr og efter situation eendres til nedenstaende.

3.1 Far etablering som urgrt skov

Markedsveerdien af landbrugsjorden
Forudseettes ueendret ift. scenarie ovenfor.

Omkostning til etablering af skoven

Uanset, at skoven etableres ved naturlig tilgroning, vil der veere omkostning ved
konverteringen (evt. jordforberedelse, vildthegning, udrensning af invasive/ugnskede
arter og lignende. Gennemsnitlig omkostning anslas til 10.000 kr./ha.

Procesomkostninger
Forudseaettes usendret ift. scenarie ovenfor.

3.2 Efter etablering som urgrt skov

Markedsveerdien af nyetableret skov

Der tinglyses deklaration om urgrt skov, og der er saledes ikke mulighed for fremtidig
drift i skoven. Skoven vil derfor fa en veesentlig reduceret markedsveerdi. Det anslas,
at skovens markedsveerdi reduceres til ca. 60.000 kr./ha.

Tilskud til skovrejsning
Tilskuddet forhgjes med 15.000 kr./ha til i alt 90.500 kr./ha.

Med ovenstaende forudsaetningen vil forskellen mellem lodsejers far- og efter
situation fortsat veere et veerditab pa i alt ca. 69.500 kr./ha.
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Figur 2: Lodsejers gkonomiske situation hhv. far og efter konvertering af landbrugsjord til urart skov ved
naturlig tilgroning.

4 Betydning af prisen pa landbrugsjord

Markedsveerdien af landbrugsjorden far konvertering til skov er en vaesentlig faktor i
ovennavnte sammenligning. Lettere forsimplet kan det konstateres, at der er en
betydelig forskel pa markedsveerdien af landbrugsjord mellem hhv. mager og god jord
- mens den relative forskel pa markedsprisen af skov er mindre mellem mager og god

jord.

| nedenstaende sammenligning er der opsat 3 forskellige scenarier - hhv.
sammenligning af far og efter situationen pa: mager, middel og god jord. Hvor middel-
scenariet svarer til sammenligningen i afsnittet ovenfor. Der er i de 3 scenarier
forudsat markedsveerdi af landbrugsjord pa hhv. 150.000, 200.000 og 250.000 kr./ha
og markedsveerdi af den efterfglgende skov pa 110.000, 125.000 og 140.000 kr./ha
for hhv. mager, middel og god jord. @vrige forudseetninger forudseettes usendrede.

Ve rdi af landbrugsjord:

Farveerdi og investering

250.000
200.000
150.000

Mager jord Middel jord God jord

B Omkostningtil skovrejsning M Procesomkostning:

Efterveerdi og finansiering
104.500
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140.000
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Handelsveerdi af skov: W Tilskud til skovrejsning: Veerdi tab

Figur 3: Lodsejers gkonomiske situation hhv. fgr og efter konvertering af landbrugsjord til traditionel
skovrejsning pa hhv. mager, middel og god jord.
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Som det fremgar, vil der veere veerditab for alle 3 scenarier. Dog reduceres
veerditabet i tilfeeldet for mager jord - men forgges for god jord.

Ud fra en samfundsmaessig og en privatgkonomisk betragtning bgr det veere
malsaetningen, at den fremtidige skovrejsning i Danmark sa vidt muligt etableres pa
magre og middelgode jorde. S& landbrugsproduktionen af fadevarer mv.
koncentreres pa de bedste jorde.

Dog vil der veere samfundsmaessige interesser, der treekker i retning af, at ogsa nogle
landbrugsmaessige gode jorde vil blive tilplantet med skov. Fordi det ogsa er en
vaesentlig prioritet, at skovrejsningen skal medvirke til beskyttelse af grundvand,
reduktion af kveelstofudvaskning, udvikling af rekreative veerdier mv — som ikke kan
isoleres til magre og middelgode jorder.

Der vil i noget omfang veere lodsejere der veelger at foretage skovrejsning pa trods af,
at det reelt medfagrer en gkonomisk forringelse af deres ejendomsveerdi. Det kan fx
veere i tilfeelde, hvor udvikling af ejendommens herligheds- og privatrekreative
veerdier opvejer veerditabet. Eller hvor der er en forventning om, at en konvertering til
skov kan medfgre en langsigtet veerdiforagelse af ejendomsveerdien — eller hvor
skoven skaber alternative veerdier (fx salg/indregning af CO,-effekt).

Skal der ske skovrejsning i et omfang som malsaetningen er i Trepartsaftalen
(250.000 ha i lgbet af de kommende ca. 20 ar), er det dog afggrende, at lodsejerne
sikres en gkonomi, hvor konverteringen ikke medfarer et ejendomsmeessigt veerditab.
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5 Diriftsgkonomiske sammenligninger mellem
landbrug og skov

Til sammenligningen af driftsgkonomien mellem landbrugsdrift og skovdrift er der for
landbrugsdrift taget udgangspunkt i data fra SEGES’s driftsgkonomiske database
(Farmtal Online)3. | tabellen nedenfor er der for en reekke udvalgte afgradetyper
angivet forventet arligt deekningsbidrag (DB/ha). EU-tilskud (enkeltbetaling og gran
statte) er ikke indregnet i tallene.

Afgragde JB-nr DB - 2024 (kr./ha)
Vinterbyg 5-6 5.040
Vinterbyg 1-3 2.000
Varbyg 5-6 4.022
Varbyg 1-3 1.592
Vinterhvede 5-6 7.404
Vinterhvede 1-3 2.796
Maijs til helsaed 5-6 3.234
Maijs til helssed 1-3 2.449

Figur 4: Forventet deekningsbidrag (DB - kr./ha) efter maskin- og arbejdsomkostninger, for konventionel
drift og med indregning af veerdi for husdyrgadning.

For landbrugsproduktion kan der saledes forventes et arligt DB i niveauet
2.000-7.000 kr./ha, alt afhaengig af afgradevalg, jordbund mv.

| skovbruget er der en vaesentlig leengere produktionshorisont, end tilfeeldet er for
landbrugets typiske 1-arige cyklus. | skovbruget arbejdes der typisk med
omdriftsperioder pa mellem 50 og 150 ar. Driftsgkonomien (likviditetsforlgbet) har
derfor af natur et veesentligt anderledes forlgb, hvor indtsegterne farst indtraeder efter
en leengere arreekke.

De farste driftsindteegter fra bevoksningsudtynding indtraeder typisk efter ca. 20-30 ar.
Tilskud til skovrejsningen vil deekke omkostningerne til etableringen af skoven, men
der vil i sammenligning med landbrugsproduktion veere en indteegtsmaessig
tomgangsperiode, indtil de farste hugster med positivt deekningsbidrag indtreeder.

| en konvertering fra landbrug til skov giver dette veesentlige udfordringer for lodsejer,
da der vil mangle likviditet til opretholdelse af en rimelig driftsherregevinst og/eller
servicering af evt. belaning i eiendommen.

3 https://farmtalonline.dlbr.dk/Navigation/NavigationTree.aspx?Farmtal=
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Figur 5: Eksempel pa likviditetsforlgb i produktion af hhv. bgg og douglasgran pa jordbund af hhv. bonitet
1 og 3. Arlig gennemsnitlig DB fordelt over hele omdriftsperioden giver for Douglasgran ca. 5.500 og
4.200 kr./ha/ar for hhv. bonitet 1 og 3 - og for Bag ca. 2.700 og 1.400 kr./ha/ar for hhv., bonitet 1 og 3.

6 Mulighed for opretholdelse af grundbetaling fra EU

Som reglerne for EU-tilskud til landbruget er pt., kan der veere mulighed for at
opretholde grundbetaling til arealer der konverteres til skov (knap 2.000 kr./ha/ar).
Denne mulighed afhjeelper i nogen grad den gkonomiske situation for lodsejeren, der
veelger at konvertere fra landbrug til skov. Tilskuddet er dog ikke tilstraekkeligt til at
opretholde det indteegtsgrundlag, der typisk har veeret ved den forudgaende
landbrugsproduktion — og der vil altid vaere en risiko for, at tilskudsreglerne laves om
eller bortfalder.

Hvis det forudsaettes, at muligheden for grundbetaling til landbrugsarealer, der
konverteres til skovrejsning fastholdes pa lang sigt, er der risiko for, at det vil give en
skaevvridning af det generelle marked for skovejendomme. Der vil i givet fald pa lang
sigt opsta en veesentlig andel af nye skovejendomme, som er berettiget til
hektarstgtte — mens "gamle” skove ikke kan modtage statte.

Det vil derfor veere hensigtsmaessigt, hvis muligheden for opretholdelse af
grundbetaling for skovrejsningsarealer sendres til en ordning, som i hgjere grad har
fokus pa sikring af, at der sker en konvertering af arealanvendelsen — og sikrer
lodsejerens indtaegtsgrundlag i konverteringsperioden og den samlede veerdi af
ejendommen.
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7 Forslag til model for indteegtskompensation

Nedenstaende tilskudsmodel er et forslag til en indteegtskompensation for lodsejere,
der veelger at konvertere landbrugsarealer til skov. Vaesentlige elementer i modellen:

e Modellen har fokus pa gkonomien i konverteringsperioden — frem til det tidspunkt
hvor lodsejer opnar de farste indteegter fra skovdriften

¢ Indteegtskompensationen skal gives som supplement til det tilskud, der er forudsat
i Trepartsaftalen

e Indteegtskompensationen skal erstatte den nuveerende mulighed for opretholdelse
af enkeltbetaling fra EU til skovrejsningsarealer (ordningen kan evt. helt eller
delvist finansieres ved en omlaegning af ha-stgtte-ordningerne, finansieret fra EU)

e Indtaegtskompensationen udbetales arligt over en periode pa 20 ar efter
skovrejsningen er etableret

e | den 20-arige periode starter tilskudssatsen pa 6.000 kr./ha og falder til 3.000
kr./ha halvvejs i perioden — efter 20 ar bortfalder tilskuddet, hvor skoven forventes
at veere i veekst og produktion pa lige vilkar med @vrig eksisterende skov i
Danmark

e Nedtrapningsmodellen, med det hgjeste tilskud i starten, skal ggre det attraktivt
for lodsejer at komme i gang med en konvertering — og sikre bedst mulig gkonomi
i begyndelsen af omlaegningsperioden, hvor ejendommen og de
gkonomiske/finansielle forhold skal tilpasses

e Indteegtskompensationen skal vaere garanteret i skovrejsningens farste 20 ar, sa
lodsejer har sikkerhed for sin gkonomi

Den foreslaede model for indtaegtskompensation er skitseret i figur 6 nedenfor.

7.000

6.000

5.000

4.000

3.000

arlig tilskud (kr/ha)

2.000

1.000

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50
Ar

—@— Forslag til model for indtaegtskompensation: Alm. enkeltbetaling:

Figur 6: lllustration af foreslaet trappemodel for indteegtskompensation - sammenlignet med alm.
enkeltbetaling fra EU.
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| tabellen (figur 7) nedenfor er udbetalingerne i ovenstaende trappemodel omregnet til
nutidsveerdi (NPV) — og sammenholdt med nutidsveerdien af fortsat arlig almindelig
enkeltbetaling i 50 ar.

Rente 2% | Rente 3% | Rente 4%
76.000 70.000 65.000

NPV af trappemodel for indteegtskompensation
(kr./ha):

NPV af enkeltbetaling (i 50 ar) (kr./ha): 61.000 50.000 42.000
Figur 7: Nutidsveerdi af hhv. foreslaet trappemodel og fortsat enkeltbetaling i 50 ar.

Nutidsveerdien af trappemodellen for indteegtskompensation bliver, ved anvendelse af
3% i kalkulationsrente, ca. 70.000 kr./ha. Dette svarer til niveauet af det estimerede
ejendomsveerditab ved konvertering fra landbrug til skov beskrevet i afsnit 2 og 3
ovenfor. Det er saledes sandsynligt, at modellen vil kunne lukke hullet i den samlede
konverterings-gkonomi, set ud fra en ejendomsvaerdibetragtning. Samtidig er
lodsejer, med de arlige betalinger, sikret et rimeligt indteegtsgrundlag, frem til det
tidspunkt hvor skoven forventes at kunne bidrage med positive driftsindtaegter.

Sammenlignes nutidsveerdien af trappemodellen med nutidsveerdien af fortsat
enkeltbetaling i 50 ar, er nutidsveerdien af trappemodellen kun begraenset hgjere end
nutidsveerdien af grundbetalingen. Forudsat at der i en eller anden form opretholdes
EU-tilskud til arealdrift i fremtiden, bgr det derfor vaere muligt at sikre gkonomien til
den foreslaede trappemodel ved omleegning af eksisterende tilskudsregler.

Ovennaevnte satser for indteegtskompensation er beregnet for gennemsnitlige
jordbundstyper og jordpriser i Danmark. Det vil evt. veere muligt at graduere
modellen, sa indtaegtskompensationen kommer til at varierer, alt afheengig af
jordbund og aktuel mistet driftsgkonomi.

Der har tidligere (for ca. 25-30 ar siden) veeret ordninger for skovrejsningstilskud, hvor
der har veeret tilknyttet en garanteret 20-arig indteegtskompensation. Erfaringen fra
dengang var, at det var en veesentlig motivationsfaktor for lodsejerne, at de var sikret
en lgbende driftsgkonomi.

7.1 Pilotordning for indteegtskompensation

Det anbefales, at ovennaevnte model for indteegtskompensation i farste omgang
afprgves i en 3-arig pilotordning. Med henblik pa at teste om modellen kan sikre den
ngdvendige motivation hos lodsejere til at lade landbrugsjord konvertere til skov.
Efterfalgende kan ordningen evt. udvides eller omarbejdes.

11
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Med en pilotordning, hvor der fx gives tilsagn om tilskud og indteegtskompensation til
samlet etablering af op til 30.000 ha ny skov, vil den arlige omkostning til
indtaegtskompensation udggre 180 mio. kr. i en periode pa 10 ar. Hvorefter den arlige
omkostning falder til 90 mio. kr. i de efterfglgende ar frem til ar 20. Denne
omkostning, der som udgangspunkt ikke er indeholdt i de gkonomiske forudsaetninger
skitseret i Trepartsaftalen - vil evt. helt eller delvist kunne daekkes ved en omlsegning
af eksisterende ordninger for EU’s arealtilskud.

8 Konklusion

| Trepartsaftalen er der fastsat ambitigse malsaetninger for skovrejsning i Danmark
frem mod 2045. Det er i aftalen forudsat, at der gives et gget gkonomisk tilskud til
lodsejere for at konvertere landbrugsjord til skov.

Ud fra en sammenligning af en gennemsnitlig lodsejers gkonomiske situation hhv. fgr
og efter, at et landbrugsareal er konverteret til skov, er det — pa trods af gget tilskud til
skovrejsning — sandsynligt at lodsejeren vil sta tilbage med et veerditab pa sin
ejendom. Niveauet af dette veerditab er i naerveerende notat estimeret til
gennemsnitlig ca. 70.000 kr./ha.

Herudover star lodsejeren i en veesentlig forringet situation ift. lgbende driftsindteegter
og likviditet i perioden frem til hvor skoven forventes at begynde at give mulighed for
positive driftsindteegter.

Det foreslas derfor, at der, som supplement til de gkonomiske rammer beskrevet i
Trepartsaftalen, laves en model for indteegtskompensation til lodsejeren i
konverteringsperioden. Konkret foreslas der en trappemodel over en 20-arige
periode, hvor der i starten betales en arlig indteegtskompensation pa 6.000 kr./ha, der
halvvejs i perioden reduceres til 3.000 kr./ha - og helt bortfalder efter 20 ar.

Det anbefales at tilskudsmodellen for indteegtskompensation afprgves i en 3-arig
pilotordning. Hvorefter den evalueres og evt. tilpasses.

Odense den 3. oktober 2024
Skovrider Allan Bechsgaard
TIf. 24 23 98 94
alb@hedeselskabet.dk
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