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Vurderingen af mindre landbrugsejendomme.

Jeg tillader mig hermed at rette en henvendelse til Skatteudvalget vedr. lovforslag L 211 om ny vurde-
ringslov og L 212 om aendringerne i anden lovgivning.

P& mindre landbrugsejendomme vil grundskylden ifglge sendringen i vurderingsloven kunne stige
ganske betydeligt jf. nedenstaende eksempel m.m. Dette geelder selvom den samlede veerdi af ejen-
dommen ikke er eendret.

Det henstilles i denne forbindelse, at man genovervejer de regler, man er ved at indfgre vedr. vurde-

ringen af mindre landrugsejendomme. Samme problemstilling, som beskrevet nedenfor, forekommer

formentlig ogsa, men nok i reduceret omfang, ved vurderingen af andre erhvervsejendomme som tilli-
ge omfatter en beboelse.

Kategoriseringen af ejendommene

Det forslas i § 3 i lovforslaget L 211, at man opdeler ejendommene i bl.a. beboelsesejendomme og
landbrugsejendomme. Denne opdeling har man ogsa i dag, hvor man har en formodningsregel, hvor
ejendomme under 5,5 ha normalt vurderes som beboelsesejendomme, og ejendomme over denne
areal graense normalt vurderes som landbrugsejendomme. Ved en intensiv landbrugsmaessig benyt-
telse eller en ekstensiv landbrugsmaessig benyttelse af ejendommen anvendes i praksis en lavere
henholdsvis en hgjere arealgreense.

Den nuvaerende formodningsregel afskaffes. | stedet skal vurderingsmyndighederne foretage en sam-
let helhedsbedgmmelse jf. bemaerkningerne til § 3. Ved denne helhedsbedgmmelse skal leegges vaegt
pa, om det er beboelsesmomentet eller landbrugsmomentet, der vejer tungest. En bortforpagtning af
jorden teeller bi.a. fremover med som en ekstensiv landbrugsbenyttelse af ejendomme, der vil traekke |
retningen af, at ejendommen bliver anset som en beboelsesejendom. Dette i modseetning til de geel-




dende regler, hvor en landbrugsmaessig benyttelse af forpagteren normalt medregnes ved afgarelsen
af, om ejendommen anses for landbrugsmaessigt benyttet.

Vil i gvrigt f.eks. en skattemaessig afgerelse om, at driften ikke anses for at veere erhvervsmeaessig
ogsé traekke i retning af en beboelsesvurdering, og vil omvendt en vurdering som beboelse treekke i
retningen af, at ejendommen ej heller skattemaessigt kan anses for erhvervsmeaessigt drevet?

Anvendelsen af denne vurderingsregel vil kraeve en individuel afggrelse fra vurderingsmyndigheder-
nes side, dvs. p& baggrund af en meget konkret sagsbehandling. Hvis f.eks. en bortforpagtning skal

indga som et element ved denne kategorisering kraeves i @vrigt supplerende oplysninger, som SKAT
ikke i forvejen har adgang til.

Jeg mener, at disse regler klart gar imod intentionen i vurderingsloven i gvrigt, hvor man netop har
lagt meget vaegt pa, at vurderingerne herunder kategoriseringen efter § 3 i starst muligt omfang auto-
matiseres pa baggrund af objektive oplysninger, som SKAT i forvejen har eller har adgang til. Hvis
denne konkrete sagsbehandling skal veere overkommelig for myndighederne, vil de alligevel opstille
visse formodningsregler. Der vil veere en stor risiko for meget vilkarlige afgarelser og en uensartet
praksis. Hvis man ej heller kan paklage afgarelserne til en central myndighed (f.eks. Landsskatteret-
ten), vil praksisudviklingen blive meget usikker.

Det fremgar af lovforslaget, at man ikke direkte kan paklage kategoriseringen, men man kan reelt kun
indirekte paklage kategoriseringen. Hvis en ejendom bliver boligvurderet, vil en indirekte klage herover
f.eks. veere en klage over f.eks. grundvaerdien af ejendommen, som man vil pasté nedsat til det land-
brugsmaessige grundveerdiniveau. Det havde formentlig veeret mere reguleert direkte at kunne klage
over selve kategoriseringen. Hvis en ejendom eendrer kategorisering mellem boligvurdering og land-
brugsmaessig vurdering, sendres samtidigt vurderingstermin fra lige til ulige &r, hvilket formentlig yder-
ligere komplicerer reglerne herunder klagereglerne.

Forslaget vil derudover medfgare, at langt flere ejendomme end i dag vil blive vurderet som beboelses-
ejendomme. Dette fremgar allerede af bemaerkningerne til § 83 og af nedenstaende eksempel.

Jeg vurderer, at den nuveerende formodningsregel — pa trods af sine fejl - faktisk er veesentlig bedre
end forslaget.

Dertil kommer, at en sendring af kategoriseringen vil have endog meget store konsekvenser for grund-
skylden jf. nedenstaende eksempel. Dette geelder bade i forbindelsen med overgangen til de nye reg-
ler og fremover, hvor der sker aendringen af en ejendoms kategorisering.

Man bgr derfor ikke s& markant sendre vurderingsreglerne for denne forholdsvis lilie kategori af ejen-
domme.

Eksempel.
Beboelsesmomentet pa en ejendom har f.eks. en vaerdi pa 2 mio. kr.

Landbrugsjord i omradet har f.eks. en markedsveerdi pa 160.000 kr. pr ha.
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Hvis man ved afgraensningen mellem landbrug og beboelse laegger veegt pa vaerdiforholdet mellem
landbrug og beboelse, vil ejendommen blive vurderet som en beboelsesejendom, hvis arealet er un-
der 12,5 ha. Der er her set bort fra evt. veerdien af driftsbygningerne.

Helhedsbedgmmelsen mellem landbrugsmaessig benyttelse og boligmaessig benyttelse vil evt. forage
eller reducere denne arealgreense — afheengigt, hvad der skal leegges veegt pa udover veerdierne af de
forskellige dele af ejendommen!

Hvis ejendommen er pa 12 ha, vil grundveerdien vedr. denne ejendom blive ansat til 12 ha & 80 pct. af
160.000 kr. dvs., at grundskylden vil blive beregnet af 1.536.000 kr. Hvis ejendommen ligger i en
kommune med en grundskyld pa f.eks. 30 promille jf. den maksimale fremtidige grundskyldspromillen,
vil grundskylden udgere 46.000 kr. Jeg har her set bort fra, at grunden under beboelsen evt. vil blive
fastsat til en veesentlig hgjere veerdi.

Selve ejendomsvaerdiskatten vil jf. § 4, stk. 9 i ejendomsveerdiskatteloven nogenlunde svare til vaerdi-
en af et stuehus pa en landbrugsvurderet ejendom, men grundskylden bade vedr. boligen og vedr.
den avrige grund vil afggrende blive aendret.

Hvis ejendommen var blevet vurderet som en landbrugsejendom, ville selve grundveerdien (inden
nedslaget til 80 pct.) blive pa ca. 1/3 del af markedsprisen dvs. godt 50.000 kr. pr ha eller i alt ca.
640.000 kr., og grundskylden ville blive pa maks. 7,2 promille heraf, dvs. ca. 4.600 kr. Der er séledes
en forskel pa ca. 41.000 kr. i arlig grundskyld afheengigt af, om ejendommen vurderes som landbrug
eller som beboelse.

Jeg har ikke vurderet om forggelsen af grundveerdien i givet fald vil blive omfattet af henstandsordnin-
gerne eller de andre lempelsesordninger jf. "Forlig om tryghed om boligbeskatningen,” men umiddel-
bart er der ikke naevnt noget i denne aftale om denne problemstilling.

De aendrede vurderingsregler vil reelt ggre denne ejendom uszelgelig som en landbrugsejendom med
12 ha.

Ved fastsaettelsen af ejendomsvurderingen af denne ejendom vil man skulle reducere selve ejen-
domsveerdien vaesentligt, idet der ved fastleeggelse af ejendomsveerdien skal tages hensyn til den
skattebyrde, der er palagt ejendommen, idet denne skattebyrde indirekte vil pavirke selve prisniveauet
vedr. disse ejendomme.

Ved vurderingen af grundveerdien skal grundveerdien dog fastsaettes efter bedste gkonomiske anven-
delse, og dette vil her vaere at salge jorden til sammenlasgning med en landbrugsejendom. Da nabo-
landmanden far nedsat grundskylden til de landbrugsmaessige veerdier, vil han umiddelbart betale
normal landbrugsmaessig pris for jorden. Derfor vil grundveerdien skulle fastsaettes til denne veerdi pa
trods af, at jorden konkret tilhgrer en boligvurderet ejendom med en veesentlig hgjere grundskyld og
dermed indirekte en lavere veerdi af grunden.

Man ma derfor forvente, at de ejendomme, der vurderingsmaessigt vil blive sendret til beboelse, vil

fraseelge landbrugsjorden, sa der maksimalt er et par ha. tilbage. Hvis der er behov for mere jord til
den aktivitet, som ejeren gnsker, vil man i stedet forsgge at forpagte lidt jord af en nabo.
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Alternativt kunne man tilkebe mere jord, s ejendommen samlet set fortsat vil blive vurderet som en
landbrugsejendom.

Ovennaevnte vurderingsmaessige andringer omfatter ogsa ejendomme med beboelse, hvor beboel-
sen er udlejet, f.eks. hvor en landmand har kebt ovennzevnte ejendom pa 12 ha, og har bevaret be-
boelsen til udlejning, evt. udlejet til medarbejdere. Ogsa jorden til denne ejendom vil blive vurderet til
handelsvaerdien, og grundskylden vil skulle beregnes med den normale grundskyldspromille, hvis
ejendommen samlet set bliver vurderet som en boligejendom.

Kaber vil derfor i givet fald snarest sammenlaegge jorden med en anden landbrugsejendom, sé ejen-
dommen samlet set igen bliver en landbrugsejendom jf. dog tillige nedenfor om samlet vurdering af
flere ejendomme med samme ejer jf. § 2 stk. 2.

Som beskrevet ovenfor vil reglerne medfare, at ejendomme pa optil 10 — 20 ha afhaengigt af veerdifor-
holdende af boligen og landbrugsjorden ikke laengere vil blive opretholdt som landbrugsejendomme. |
stedet vil jorden blive frasolgt og sammenlagt med en anden landbrugsejendom.

Reelt skal vurderingen dog foretages pa basis af et samlet skan over, om beboelsesmomentet eller
landrugsmomentet skal tilleegges sterst veerdi, og dermed vil evt. ogsé sterre landbrugsejendomme

kunne blive vurderet som beboelsesejendomme.

Er det reelt denne udvikling man gnsker ved den foreslaede lovgivning?

Hvis man gnsker denne udvikling, bar den ikke indirekte "skjules” som en aendring af vurderingsloven,
men leegges abent frem.

Reelt vil disse ejendomme blive udsat for en meget betydelig stigning i boligbeskatningen. Der er for-
mentlig tale om de eneste ejendomstyper, som udsaettes for en vaesentlig stigning i ejendomsskatter-
ne, bortset fra ejendomme, hvorpa der har veeret en vaesentlig stigning i selve vaerdien af ejendom-
men.

Samlet vurdering

Hvis man ejer 2 landbrugsejendomme bestaende af en ejendom, der vurderes som en beboelses-
ejendom og en ubebygget landbrugsejendom, vil grundskylden af den ubebyggede landrugsejendom
umiddelbart skulle beregnes til samme belgb som en alm. landbrugsejendom. Hvis SKAT derimod
afger, at man vil vurdere disse 2 ejendomme samlet efter § 2, stk. 2, vil der enten kunne ske det, at
den samlede vurdering stadig er en beboelsesvurdering, og dermed vil grundskylden af den ubebyg-
gede landbrugsejendom ikke lzengere veere omfattet af landbrugsreglerne, eller ogsa vil den samlede
vurdering kunne medfare, at den samlede ejendom bliver vurderet som en landbrugsejendom, hvoref-
ter landbrugsjorden til "beboelsesejendommen” bliver omfattet af landbrugsreglerne.

Det er her forudsat at den samlede vurdering efter § 2 stk. 2 ogsa gaelder selvom de 2 ejendommen
tilhgrer hver sin kategori.

Derfor har SKAT s beslutning om evt. samlet vurdering efter § 2 stk. 2 (som formentlig ikke kan pakla-
ges) ogsa vaesentlig betydning for skatterne. Skatteyder kan dog evt. pavirke dette. Hvis man gnsker
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en samlet vurdering, kan man ofte faktisk sammenleegge de 2 ejendomme (afstandskrav kan dog for-
hindre dette), og hvis man vil forhindre en samlet vurdering, skal der blot vaere lidt forskellige ejerfor-
hold til de 2 ejendomme. Et forskelligt ejerskab kan dog give problemer i landbrugsloven, hvis den ene
ejendom er ubebygget.

@nsker man reelt, at man skal gennemfare disse arealsendringer m.m. for at undgé konsekvenserne
af de nye regler?

Overgangsordning

For de nuveerende ejere indfgres en saerlig overgangsbestemmelse i § 83. Efter denne bestemmelse
vil ejendomme, som i dag er vurderet som en landbrugsejendom, kunne opretholde denne vurdering
(kategorisering) for den/de nuveerende ejere. Ved ejerskifte anvendes den nye kategorisering, idet
dog sjerskifte til aegtefaelle (men ikke til f.eks. en samlever) ikke anses for ejerskifte i denne relation.

Hvis der er flere ejere, og en af ejerne seelger sin ejerandel (evt. salg til en medejer, som ikke er aegte-
feelle til de nuveerende ejere), ma det anses for usikkert, om de andre medejere kan bevare kategori-
seringen som en landbrugsejendom ifalge § 83. Hvis de kan bevare kategoriseringen som landbrugs-
ejendom, skal der fremover foretages 2 forskellige vurderinger af ejendommen og 2 forskellige op-
kreevninger af grundskyld m.m.!

Denne overgangsregel i § 83 opharer dog, hvis der foretages en ombygning eller nedrivning, der krae-
ver byggetilladelse/nedrivningstilladelse jf. § 83, stk. 4, sidste punktum jf. § 6, stk. 1, nr. 2 - 7. Disse
ejere bliver derfor i betydelig grad last til ikke at kunne foretage bygningseendringer, der kreever byg-
getilladelse, hvis de vil opretholde den nuveerende kategorisering.

En del landbrugsbyggeri kreever dog kun en byggeanmeldelse. Det fremgar ikke af lovforslaget, om en
byggeanmeldelse ogsé er omfattet af omvurderingsgrunden i § 6, stk. 1, nr. 5. Baggrunden for omvur-
deringsgrunden i nr. 5 er, at et byggeri evt. kan medfare en aendring af veerdien af ejendommene,
hvorfor ogsa byggeri pa baggrund af en byggeanmeldelse, formentlig vil veere omfattet af vurderings-
lovens § 6, stk. 1, nr. 5.

Det bemaerkes, at byggeriet m.m. kan omfatte en eendring af boligen og/eller af driftsbygningerne.

Ogsa en arealeendring af grunden pa mindst 25 m2 — som kunne veere en afstaelse af lidt jord til en
vejudvidelse — vil medfgre, at overgangsbestemmelsen i § 83 opharer.

Hvis anvendelsen af ejendommen eendres, saledes at den €] heller efter de tidligere regler ville kunne
anses for en landbrugsejendom, vil overgangsbestemmelsen maske ogsa ophare, men dette er usik-
kert.

Det ma anses for uhensigtsmeessigt, at selv mindre bygningsaendringer kan medfgre, at man ikke
laengere kan anvende overgangsbestemmelsen i § 83.

13. maj 2017 5




Relation til ejendomsavancebeskatningsloven

Ejendomme, der herefter bliver beboelsesejendomme, vil fremover blive sidestillet med parcelhuse
ved salg jf. ejendomsavancebeskatningslovens § 8. Denne fritagelse forudsaetter dog, at der fra den
samlede ejendom ikke kan ske udstykning til selvsteendig bebyggelse. Man vil derfor opna, at der er
en del af de nuvaerende ejendomme, som fremover bliver beboelsesejendomme, og som derfor kan
seelges skattefrit — ogsa selvom der er (eller har veeret) en betydelig erhvervsmaessig anvendelse af
ejendommen. Det skattefrie salg forudsastter dog tillige, at skatteyder opfylder beboelseskravet i § 8 i
ejendomsavancebeskatningsloven.

Man anfgrer i § 83 stk. 4, 2. punktum, at valget om at opretholde den hidtidige kategorisering som
landbrug, ikke kan omggres, men pa den anden side anfares i § 83, stk. 4, sidste punktum, at reglen i
§ 83 ikke kan bruges, hvis der er foretaget en bygningsaendring m.m. Disse 2 bestemmelser ser derfor
ud til at stride mod hinanden. Umiddelbart tyder det pa, at reglerne skal forstas saledes, at man indi-
rekte kan omgeare valget efter § 83, hvis der indtreeder en omvurderingsgrund efter § 2, stk. 1, nr. 2 -
7. :

Fremtidige vurderinger

Ved et salg af en ejendom, der er omfattet af overgangsbestemmelsen i § 83, kan man jf. § 84 fa en
vurdering af ejendommen, hvoraf det fremgar, om ejendommen efter et salg vil blive vurderet som en
landbrugsejendom eller som en beboelsesejendom. Dette kan vaere afgerende for, om man kan seel-
ge ejendommen i sin helhed, eller man bliver ngdt til at udstykke ejendommen jf. ovenfor. Denne
"salgsvurdering” geelder imidlertid kun frem til neeste alm. vurdering af ejendommen, dvs. hajst i 2 ar.

Hvis vurderingen ved naeste alm. vurdering aendres fra en landbrugsmaessigvurdering til en beboel-
sesvurdering, vil grundskylden for f.eks. ovennasvnte ejendom pa 12 ha blive aendret fra ca. 4.600 kr.
til ca. 46.000 kr. Dette kan nasppe anses for tryghed i beskatningen.

Andringen kan f.eks. skyldes, at man har moderniseret boligen og/eller har bortforpagtet jorden. Ma-
ske vil ogsa en ny helhedsbedgmmelse af vurderingsmyndighederne f.eks. pa baggrund af praksis-
gndring kunne medfgre en aendring af kategoriseringen, selvom ejendommen som séadan ikke er aen-
dret.

Dette kan ikke anses for hensigtsmeessige regler, og vil i hgj grad skabe usikkerhed om den fremtidi-
ge skat for de ejendomme, som befinder sig teet pa graensen mellem en bolig- eller en landbrugs-
maessig vurdering.

| givet fald burde man i det mindste kunne fa en vurdering svarende til "salgsvurderingen” i § 84 forud
for starre sendringer af ejendommen. F.eks. forud for starre tilbygninger til boligen og/eller omleegning
af driften til bortforpagtning.

Virksomhedsordningen og fradrag for driftsudgifter

De ejendomme, der bliver vurderet som beboelsesejendomme, kan ikke lzengere fratraekke udgifter til
driften af den erhvervsmaessige del af ejendommen jf. ligningslovens § 15 J, stk. 1 jf. ejendomsveerdi-
skattelovens § 4, stk. 1, nr. 9.
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Man indfgrer dog en bestemmelse om, at man fortsat kan bruge virksomhedsordningen, hvis den er-
hvervsmeaessige anvendelse er veesentlig. Ved "veesentlig” henvises i bemaerkningerne til tidligere
praksis om, at mindst 25 pct. af ejendommens veerdi, skal anvendes til et erhvervsmeaessigt formal. Pa
landbrugsejendomme har man ikke anvendt en 25 pct. graense, men i stedet brugt den vurderings-
maessige sondring imellem beboelse og erhverv, dvs. formodningsreglen med en arealgraense pa 5,5
ha.

Man har ikke i lovforslaget tilpasset ligningslovens § 15 J til dette forslag vedr. virksomhedsskattelo-
ven. Dette vil antagelig medfare, at man ikke kan fratreekke udgifter vedr. den erhvervsmaessige an-
vendte del pa en boligvurderet ejendom, som ogsa bruges til egen beboelse, og uanset en vaesentlig
erhvervsmaessig anvendelse. Dette omfatter formentlig ogsa ejendomsskatterne vedr. den erhvervs-
maessigt anvendte del jf. ligningslovens § 15 J og uanset, at det jf. ligningslovens § 14, stk. 2, jf. stk. 3
ser ud til, at der er fradragsret for grundskylden vedr. den erhvervsmeessige anvendte del af en ejen-
dom.

Sa selvom man kan bruge virksomhedsordningen vedr. nogle af de boligvurderede ejendomme, vil
man formentlig ikke kunne fratraekke selve driftsudgifterne, herunder grundskylden, vedr. den er-
hvervsmaessigt anvendte del af ejendommen, bortset fra evt. afskrivning pa driftsbygningerne jf.
SKM2017.11.SKAT.

| den udstraekning boligvurderede landbrugsejendomme herefter delvist kan placeres i virksomheds-
ordningen, mangler der formentlig i @vrigt lovregler for opgerelsen af den andel af vurderingen, der
efter virksomhedsskatteloven, skal anses for at vedrare boligen. Man vil i den nye vurderingslov fast-
saette en form for ejerboligfordeling jf. § 36, men den nuveerende vurdering efter den tilsvarende be-
stemmelse i 33 stk. 8, er ikke anset for en ejerboligvurdering i relation til virksomhedsskatteloven. Det-
te forhold ber afklares/tilpasses pa en eller anden made.

Der mangler derfor en koordinering af disse bestemmelser. Hvis man kan bruge virksomhedsordnin-
gen, bar de erhvervsmaessige udgifter vedr. ejendommen selvfglgelig kunne fratraskkes ogsa uanset
om man Konkret bruger virksomhedsskatteloven.

Det er tvivisomt, om det er hensigtsmaessigt at have én greense vedr. brug af virksomhedsordningen
0g en anden greense vedr. kategoriseringen af ejendommene efter § 3. Derfor bgr man overveje at
aendre § 3 til samme afgreensning, som man nu foreslar vedr. brugen af virksomhedsordningen, dvs.
reelt tiinsermet opretholde samme kategorisering som i dag, dvs. en arealgraense omkring 5,5 ha vedr.
landbrug og for andre erhverv anvende en erhvervsmeaessig anvendelse pa mindst 25 pct. af vaerdien
af ejendommen.

Med vendig hifsen N
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Cand. agro.
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