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Bemeaerkninger til L211 — Forslag til ejendomsvurderingsloven og L212 — Forslag til lov om
a&ndring af skatteforvaltningsloven, lov om kommunal ejendomsskat, ejendomsveerdi-
skatteloven og forskellige andre love, som blev 1. behandlet tirsdag 9. maj 2017

De fremsatte lovforslag L211 og L212 laegger op til et nyt og steerkere ejendomsvurderingssystem.
Med lovforslagene kan vi se frem til et system, der med mere retvisende data og hgjere
gennemsigtighed kan skabe mere korrekte ejendomsvurderinger og styrke tillid til, at vurderingerne
bliver udarbejdet pa det rigtige grundlag.

Landbrug & Fadevarer vil dog tillade sig at henlede Skatteudvalgets opmaerksomhed pa fire
elementer, som vil kunne styrke vurderingerne, sikre retssikkerheden og age tilliden til det nye
system yderligere. Et mere betryggende og gennemsigtigt vurderingssystem skulle gerne medfare,
at klageantallet falder til gleede og gavn for alle.

1. Fremtidige samlede ejendomsvurderinger for landbrug
Landbrug & Fgdevarer finder det meget problematisk, at der efter forslaget ikke laengere skal
anseettes samlede ejendomsveerdier for landbrugsejendomme.

Med det foreslaede system vil ejendomsejerne ikke lebende fa hverken en samlet vurdering af hele
landbrugsejendommen eller en specifik vurdering af fx medarbejderboliger og driftsbygninger.
Landbrug & Fadevarer finder det uheldigt og problematisk, at forslaget pa den made gar ud over
rammerne for den politiske aftale, jeevnfar aftalens pkt 1.1. Dette geelder ikke mindst i lyset af, at
det foreslaede system vil have flere negative virkninger:

For det forste vil fraveeret af en lgsbende samlet ejendomsvurdering skabe en betydelig usikkerhed
og mangel pa forudberegnelighed. Det har fx vaesentlig betydning i forbindelse med planlaegning af
et generationsskifte, hvordan den samlede ejendom skal veerdiansaettes skattemaessigt. Uden en
lebende samlet ejendomsvurdering vil ejerne af de omhandlede ejendomme sta i en meget mere
usikker situation end ejere af alle andre ejendomme. Dette udger et retssikkerhedsmeessigt
problem.

For det andet vil der veere en betydelig risiko for, at en samlet vurdering foretaget af SKAT i
forbindelse med et konkret forestdende generationsskifte reelt vil ske pa et skansmaessigt og mere
uigennemsigtigt grundlag og derved ud fra et helt andet princip end det statistiske princip, der vil
blive anvendt ved de lgbende vurderinger af alle andre ejendomme. Dette udger et problematisk
brud pa retssikkerheden. | lyset af, at det i forvejen er vanskeligt at f& domstolene til at efterprave
SKATSs skan, ma det forventes at blive neermest umuligt at f& domstolene til at tilsideszette et
skattesken, nér der er usikkerhed om det underliggende principgrundlag.
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For det tredje er der risiko for, at konsekvensen af en sddan skensmaessig og uigennemsigtig
vurdering bliver en vaesentlig hgjere vaerdi, end hvis der foretages lgbende vurdering baseret pa
det statistiske princip. Ud over det retssikkerhedsmaessige problem heri, vil dette medfare en
foraget generationsskiftebeskatning. Vel at meaerke en helt utilsigtet foraget beskatning.

For det fierde vil det — med det foresldede system — veere ngdvendigt at bruge tid og omkostninger
pa at indhente en vurdering, inden man gar i gang med at planlaegge et generationsskifte eller man
vil farst langt ind i en dedsbobehandling have overblik over boets vaerdier. Ofte vil
planleegningsfasen tage adskillige &r, mens vurderingen kun vil vaere anvendelig i to ar. Det kan
derfor veere ngdvendigt at bruge tid og omkostninger p& at indhente flere vurderinger, og der vil
kunne opsta usikkerhed om, hvorvidt vurderingen vil have aendret sig. Dette kan skabe usikkerhed
hos bade ejeren og nzeste generation — og maske kreditorerne — om, hvorvidt generationsskiftet i
det hele taget lader sig gennemfare.

Landbrug & Fadevarer foreslar derfor, at det praeciseres, at principperne for samlet vurdering af
landbrugsejendomme ikke aendres ved overgangen til nyt ejendomsvurderingssystem, men at der
fortsat for en gaengs landbrugsejendom opereres med henholdsvis en stuehusvaerdi, en veerdi af
jorden (som udgangspunkt ansat efter "bondegardsreglen”), en tilleegsparcelveerdi til at opna en
omsaetningsfaktor mellem bondegardsreglens grundveerdier, der kan give et brugbart udtryk for
landbrugsjordens ejendomsveerdi baseret pa bondegardsreglen.

Det bemeerkes, at principperne ved ekspropriation af landbrugsejendomme falger de
grundlaeggende betragtninger bag bondegardsreglen.

Og endelig skal der ansaettes en vaerdi af driftsbygningerne/gvrige bygninger. Landbrug &
Fadevarer beder ogsa Skatteministeriet bekreefte, at driftsbygninger ligesom hidtil skal vurderes ud
fra et afseet i opfarelsesomkostningerne med et afskrivningsmeessigt fradrag, der afspejler den
tekniske nedslidning. Som et element i den samlede vurdering af en landbrugsejendom ber, der
yderligere tages hgjde for landbrugsejendommens produktionsvaerdi og afkastsgrad, sa
vurderingen afspejler veerdien af landbrugsejendommen, som dén virksomhed, den er.

Omkring selve vurderingen af stuehuset bedes Skatteministeriet bekraefte, at ulemper forbundet
med at bo taet pa selve landbrugsbedriften vil indga i vurderingen. Ligesom den faldende veerdi af
kvadratmetre for starre stuehuse méa indga med veesentlig vaegt i vurderingen. Stuehuse vil i mange
tilfaelde veere relativt store, men starrelsen er ofte historisk betinget og har ikke en reel veerdi for
ejeren. Vurderingsmodellen bgr tillaegge kvadratmetrene en faldende veerdi, og man kan desuden
overveje, om boligareal over en vis graense skal tilleegges en veerdi pa 0, som det kendes fra de
tidligere ansaettelser af veerdien af fribolig for fx praester, eller de tidligere satser fra Ligningsradet,
hvor der angives et absolut maksimum for antallet af kvm.

Som et tiltag til at reducere usikkerheden i kommende generationsskifter foreslar Landbrug &
Fadevarer derudover, at der indfgres en overgangsordning for de mange virksomhedsejere, der er i
feerd med at planlaegge generationsskifte, sa virksomhedsejere i en given overgangsperiode far
udtrykkelig mulighed for at veelge at generationsskifte med veerdiansaettelse efter
veerdiansaettelsescirkuleeret til de nuvaerende ejendomsvurderinger plus/minus 15 pct. frem til 31.
december 2020, hvor de nye ejendomsvurderinger er endeligt implementeret.

2. Vurdering af jord tilherende medarbejderboliger
Med lovforslagene gges beskatningen af jordtilhgrende medarbejder boliger. Det er utilsigtet og har
ikke veeret hensigten med lovforslagene, at beskatningen af disse ejendomme skulle gges.
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Hidtil blev jord tilhgrende medarbejderboliger vurderet efter bondegardsreglen. Er der i stedet en
bygning udlejet til tredjemand, er jorden blevet vurderet efter markedsnorm. Dette har veeret en
rimelig lgsning, der tager hgjde for, at medarbejderne er afgarende for landbrugsproduktionen, og
at deres boliger derfor kan betragtes som en slags produktionsbygninger.

For driften af et moderne landbrug — saerligt med husdyr — er det fortsat nedvendigt at have
medarbejdere boende pa bedriften.

Landbrug & Fadevarer foreslar derfor, at udkastet til lovforslaget justeres, sa det sikres, at jord
tilhgrende medarbejderboliger fortsat beskattes som produktionsjord, da det er en integreret del af
produktionen. Hvis SKAT i det nye vurderingssystem ikke teknisk kan skelne mellem, om boligen er
en medarbejderbolig eller udlejet til tredjemand, méa det gaelde, at begge dele vurderes ud fra
bondegardsreglen, frem for at beskatningen ages pa medarbejderboligerne.

3. Greense for eendring af ejendomsvurdering iflm. klager

Strukturudviklingen i landbrugserhvervet har medfert, at mange landbrugsejendomme i dag har
veerdier, der adskiller sig veesentligt fra fx parcelhuse. Her vil en ufravigelig +/- 20 pct.-regel have
den konsekvens, at selv store nominelle afgivelser fra ejendomsvurderingen ikke anerkendes.

For en almindelig ejendom med en veerdi pa 30 mio. kr. vil en klager saledes kun kunne fa
medhold, hvis ejendomsvurderingen afviger med mere end 6 mio. kr. Dette udger et veesentligt
retssikkerhedsmaessigt problem for de bergrte bedrifter, ligesom det vil veere meget vanskeligt for
SKAT at forklare, hvorfor man ikke vil tilpasse vurderingen ved sa store nominelle forskelle. Dette
risikerer at seette tilliden til hele vurderingssystemet under pres.

Ved en gennemgang af Landsskatterettens afgarelser af klagersager over overvurderinger af
landbrug siden 2012 har det gennemsnitlige nedslag veere 14,7 pct. Med de nye regler ville langt
hovedparten af disse derfor ikke kunne f& tilpasset deres vurderinger — ogsa selvom nedseettelsen
har veeret pa flere millioner.

Landbrug & Fadevarer foreslar derfor, at klagere altid vil fa korrigeret deres vurdering, hvis det
medfgrer en andring i veerdien pa mere end 2 mio. kr. Derved vil det ikke @ge incitamentet til at
paklage vurderinger for langt hovedparten af de almindelige ejendomme, der kan vurderes
statistisk. Reglen vil kun have betydning for de ejendomme, der alligevel oftest skal udtages til en
individuel vurdering. Alternativt til en tilpasning af alle sager med veerdigendringer over 2 mio. kr.
kunne vaere, at afslagsrummet nedsaettes til 10 pct. for eiendomme mellem 10-20 mio. kr. og 5 pct.
for eiendomme over 20 mio. kr.

4. Fagligt indspil til metodeudvikling

Den fremtidige indeksering af landbrugsjord skal fremskrives efter et indeks over solgte
landbrugsejendomme udarbejdet af Danmarks Statistik. Det kraever et kenskab til
landbrugsejendomme for at kunne vurdere, hvilke typer salg, der er relevante i forhold til
fastleeggelse af et indeks, og hvornar der eventuelt skal korrigeres for seertilfaelde. Ligesom
markedet for landbrugsjord kan variere meget mellem landsdele og inden for landsdele. Det er
vigtigt, at det pageeldende indeks kun baseres pa handelspriser for selve landbrugsjorden og ikke
baseres pa handelspriser, der inkluderer fx driftsbygninger, vindmagller og lignende.

Det kreever et kenskab til landbrugsbedrifter at kunne vurdere, hvilke typer salg, der er relevante i
forhold til fastlaeggelse af et indeks, og hvornar der eventuelt skal korrigeres for seertilfelde. |
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indekseringsmodellen vil det veere problematisk hvis fx tvangsauktioner ikke indgar, da det over de
seneste ar har udgjort en vaesentlig del af landbrugssalgene. Ligesom det kan veere meget
misvisende for jordprisen i et bestemt omrade, hvis fx kapitalsteerke udenlandske kabere og/eller
liebhavere erhverver ejendomme til priser, der er vaesentligt over aktuelt og i misforhold til
afkastevnen. Her kan relativt fa handler risikere at trackke jordvaerdierne op for alle landmaend i
lokalomradet.

Landbrug & Fadevarer stiller pa den baggrund sin ekspertise til radighed for Dansk Statistisk i
metodeudviklingsarbejdet og deltager gerne i falgegruppe, der kan teste metoden. Derved kan det
sikres, at den udviklede metode bade kan bygge pa det bedst mulige faglige fundament og
metodens resultater bliver forstaelige for brugerne.
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