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Sporgsmal
Ministeren bedes kommentere henvendelsen af 13. maj 2017 fra agroSkat, jf. L. 211 — bi-
lag 4.

Svar
Knud Maegaard, agroSkat, rejser i sin henvendelse nedenstiende sporgsmal:

Kategoriseringen af ejendomme

Knud Maegaard (KM) er af den opfattelse, at de foresliede vurderingsregler vil betyde, at
mindre landbrugsejendomme i videre omfang end hidtil vil skulle vurderes som beboel-
sesejendomme med deraf folgende beskatningsmassige konsekvenser for ejerne.

KM kommenterer det forhold, at den hidtidige formodningsregel om, at en ejendom er
en landbrugsejendom, hvis den er pa 5,5 hektar eller mere, nu forsvinder. Denne regel er
ifolge KM vaesentligt bedre end det, der er foreslaet.

KM opstiller et eksempel, hvor han ved sammenligning af vardiforholdet mellem bebo-
else og jordtilliggende nar frem til, at en landejendom vil blive betragtet som beboelses-
cjendom og beskattet derefter, hvis ejendommen har et areal pd indtil 12 hektar.

Hertil bemzaerkes:
Den hidtidige formodningsregel om, at en ejendom er en landbrugsejendom, hvis den er

pa 5,5 hektar eller mere, er ikke en objektiv regel, men som nxvnt en formodningsregel.
Der er 1 den geldende vurderingsordning mange eksempler pa, at reglen er fraveget bade
den ene og denanden vej. Der har dog ogsa i praksis kunnet konstateres eksempler pa, at
en ejendom er blevet anset for at vere en landbrugsejendom alene af den grund, at ejen-
dommens jordtilliggende er pd 5,5 hektar eller derover, hvilket har bidraget til en uensar-
tet praksis.

Med den nye ejendomsvurderingslov szttes der et mere tydeligt skel mellem landbrugs-
ejendomme (og skovejendomme) pa den ene side og andre ejendomme pa den anden.
For andre ejendomme skal der ved vurderingen ansxttes en forventelig kontantveerdii fri
handel for en ejendom af den pagaldende kategori under hensyn til alder, storrelse, belig-
genhed og ovrige karakteristika, mens grundvardien for produktionsjord tilherende land-
brugsejendomme (og skovejendomme) fremover skal ansattes ved en statistisk baseret
fremskrivning af gennemsnitlige hektarpriser beregnet pa grundlag af de vurderinger, der
under den hidtidige vurderingslov er foretaget efter den sikaldte bondegardsregel.

Der kommer efter lovforslaget med andre ord til at gzelde forskellige vurderingsregler for
landbrugsejendomme (og skovejendomme) og for andre ejendomme. Det er hermed af
vasentlig betydning, at ejendommene kategoriseres korrekt.

Det grundleggende kriterium for kategorisering af en ejendom som landbrugsejendom er
¢jendommens samlede karakter og ejendommens anvendelse. Dette gelder uanset ejen-
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dommens storrelse. Smi landejendomme kan have karakter af ”lystejendomme”, heste-
ejendomme” eller lign., hvilket indikerer, at der er tale om en beboelsesejendom, mens
der pa andre ejendomme af samme storrelse kan forega en specialiseret produktion.

Grundleggende skal der forega en egentlig landbrugsdrift pa ejendommen, for at der kan
vare tale om en landbrugsejendom i ejendomsvurderingslovens forstand. Der skal saledes
vare tale om jord i omdrift og/eller erhvervsmassig husdyrproduktion.

Eksempleti KM’s henvendelse bygger pa den antagelse, at kategoriseringen af en ejen-
dom som enten landbrugsejendom eller beboelsesejendom (ejerbolig) alene beror pa var-
diforholdet mellem boligdelen (stuchuset) og ejendommens jordtilliggende. Dette er ikke
dakkende for lovforslagets indhold.

Bedommelsen vil vaere en afvejning af, om landbrugselementet eller beboelseselementet 1
detenkelte tilfaelde vejer tungest. Den vardimassige fordeling mellem boligdelen og jord-
tilliggendet kan indgd som et element i denne bedemmelse, men kriteriet kan ikke std
alene. Det bemerkes i den forbindelse, at bortforpagtede arealer stadig indgar som en del
af den vurderede ejendom, og at det, der anfores i lovforslagets bemarkninger, alene er,
at 1 tilfelde, hvor ejendommen bestar af nogle fi hektar, og hvor al jord er bortforpagtet,
kan detvare en indikation af, at beboelsesmomentet vejer tungest.

Der er intet til hinder for, at en ejendom med karakter af "lystejendom” eller ’hesteejen-
dom” kategoriseres som beboelsesejendom, mens en naboejendom af samme storrelse
efter sin anvendelse kategoriseres som landbrug.

Vurderingsmyndigheden vil som led i vurderingen pr. 1. september 2019 skulle tage stil-
ling til kategoriseringen af de ejendomme, der under den hidtidige vurderingsordning blev
vurderet som landbrug, gartneri, planteskole, frugtplantage eller skovbrug. Dette kan
medfore, at et antal ejendomme, der hidtil har vaeret vurderet som landbrugsejendomme
m.v., fremover vil blive kategoriseret som beboelsesejendomme. Tilsvarende kan der vare
et antal ejendomme, der skifter kategori fra beboelse til landbrug.

Regeringen og fotligspartierne onsker at skabe den nedvendige tryghed for ejendoms-
¢jerne ved overgangen til det nye ejendomsvurderingssystem. Det er derfor ikke hensig-
ten, at en endret kategorisering af en ejendom i forbindelse med overgang til et nyt vur-
deringssystem skal medfere andringer 1 vurderingen og beskatningen, hvis ejendommen i
ovrigtikke er andret. Derfor indeholder lovforslag L 211 en overgangsordning, saledes at
en omkategoriseret ejendom fortsat kan vurderesi sin hidtidige kategori, jf. herom neden-
for.

Samlet vurdering

KM rejser sporgsmal om samlet vurdering af ejendomme i forskellige kategorier, idet KM
forudsetter, at en beboelsesejendom og en landbrugsejendom vil kunne vurderes som en
samlet enhed.
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Hertil bemaerkes:
Detvil ikke vaere muligt at foretage samlet vurdering af en beboelsesejendom og en land-

brugsejendom. Dette skyldes, at der efter lovforslag I 211 skal gaclde forskellige vurde-
ringstegler for beboelsesejendomme og landbrugsejendomme, jf. tidligere.

Hverken beboelsesejendomme eller landbrugsejendomme vil derfor kunne skifte kategori
ved en samlet vurdering med andre ejendomme.

Overgangsordningen

KM finder visse dele af overgangsreglen i lovforslagets § 83 uklare. Siledes anforer KM,
det er usikkert, om salg af en ejerandel blandt en ejerkreds indebzrer, at reglen ikke kan
anvendes. Deter ligeledes uklart, om byggeri, der kraver byggeanmeldelse — men ikke
byggetilladelse — bevirker, at overgangsreglen ikke leengere kan anvendes.

KM finder det uhensigtsmzessigt, at selv mindre bygningsaendringer kan medfere, at over-
gangsreglen ikke lengere kan anvendes.

KM finder det endvidere usikkert, om @ndring af ejendommens anvendelse — sdledes at
den heller ikke efter de tidligere regler kunne anses for en landbrugsejendom — vil be-
virke, at overgangstreglen ikke lengere kan anvendes.

Hertil bemaerkes:
Hvis en ejendom, som er omfattet af overgangsreglen, har flere ejere, vil det ikke blive be-

tragtet som ejerskifte, hvis en ejer szlger sin andel til en anden ejer. For at undga tvivl,
fremsaettes der et @ndringsforslag til lovforslaget, siledes at dette klart vil fremga.

Byggeri, der krever byggeanmeldelse — men ikke byggetilladelse — er ikke omvurderings-
grund efter lovforslagets § 6, stk. 1, nr. 5. De byggearbejder, der matte vaere foretaget ef-
ter en byggeanmeldelse, vil blive medtaget ved den nastfelgende almindelige vurdering af
ejendommen. Da sidant byggeri ikke er omvurderingsgrund, vil et sidant byggeri ikke
veere til hinder for anvendelse af overgangsreglen i lovforslagets § 83.

Mindre bygningsendringer medforer siledes ikke, at overgangsreglen ikke lengere kan
anvendes.

Hvis ejendommen xndrer anvendelse, siledes at den hverken under den hidtidige eller
den nye vurderingsordning vil kunne anses for en landbrugsejendom, vil dette vare om-
vurderingsgrund, nar andringen er af vaesentlig betydning for vurderingen, jf. lovforsla-
gets § 6, stk. 1, nr. 6. Ved vasentlig betydning for vurderingen skal efter lovforslagets § 6,
stk. 3, forstds en endring af ejendomsvardi eller grundvardi med mere end 20 pet.

Omgorelse af valg efter overgangsordningen?
KM anforer, at bestemmelserne i lovforslagets § 83, stk. 4, 2. pkt. og 4. pkt. synes at stride
mod hinanden. Efter 2. pkt. kan valg af overgangsordning ikke omgores, mens det af 4.
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pkt. fremgar, at overgangsordningen ikke kan anvendes, hvis der indtreeder omvurde-
ringsgrund. KM forstir umiddelbart reglerne sadan, at man indirekte kan omgore valget
efter overgangsordningen, hvis omvurderingsgrund indtraeder.

Hertil bemerkes:
Hyvis betingelserne for omvurdering efter lovforslagets § 6, stk. 1, nr. 2-7, er opfyldt, kan

overgangsordningen ikke lengere anvendes. Indtrader en sidan begivenhed for en (bebo-
elses)ejendom, der vurderes som landbrugsejendom efter overgangsreglen, vil ejendom-
men fremover skulle vurderes som beboelsesejendom.

FEremtidige vurderinger

KM er af den opfattelse, at det ogsd bor vaere muligt at f4 en ’vurdering” med visning af
konsekvenserne forud for storre tilbygninger til boligen og/ eller omlagning af driften til
bortforpagtning.

Hertil bemaerkes:
Det vurderes ikke hensigtsmassigt, at vurderingsmyndigheden skal foretage forskellige

vurderinger ud fra hypotetiske 22ndringer pa en ejendom, som ejendomsejeren evt. paten-
ker at gennemfore, selvom vurderingen foretages mod et gebyr. Det vurderes, at en sidan
mulighed vil kraeve anvendelse af betydelige tidsmassige ressourcer fra vurderingsmyndig-
hedens side.

Manglende koordinering af lovbestemmelser

KM gor opmarksom pa en manglende koordinering af visse lovbestemmelser. Der indfo-
res en bestemmelse om, at virksomhedsskatteordningen fortsat kan anvendes, hvis den
erhvervsmassige anvendelse er vaesentlig. Herved skal forstds, at mindst 25 pct. af ejen-
dommens vardi skal anvendes til erthvervsmassige formal. For landbrugsejendomme har
man dog brugt den vurderingsmaessige sondring mellem beboelse og erhverv.

KM pépeger, at ligningslovens bestemmelser om fradrag for driftsudgifter ikke er tilpasset
de bestemmelser, der er foreslet i virksomhedsskatteloven. Det bor vaere muligt at fra-
trekke erhvervsmeassige udgifter vedr. ejendommen, uanset om virksomhedsskatteord-
ningen anvendes eller ej.

Hertil bemaerkes:
Deter korrekt, som papeget, at der i det fremsatte lovforslag ikke er sket den nedvendige

koordinering af bestemmelserne i forhold til ejendomme, der anvendes bade erhvervs-
massigt og til beboelse. Der fremsattes derfor et @ndringsforslag til ejendomsveardiskat-
telovens § 4, stk. 1, nr. 5, og ligningslovens § 15 K for at sikre den fornedne koordina-
tion. Der henvises til dette a2ndringsforslag. Andringen sikrer, at der som hidtil kun er
fradrag for driftsudgiver i det omfang, den blandet benyttede ejendom anvendes er-
hvervsmaessigt 1 vaesentligt omfang.

Side 5 af 5



