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Lovforslag nr. L 235. Fremsat den 11. april 1986 af Thoft (SF), Rahbzxk Moller (SF) og Ebba Strange
(SF)

Forslag

Lov om @ndring af lov om vurdering af landets
faste ejendomme

(Grundverdiansattelse for landbrugsejendomme)

§1

I lov om vurdering af landets faste ejen-
domme, jfr. lovbekendtgerelse nr. 437 af 14.
august 1984, foretages folgende endringer:

1. § 14, stk. 1 og 2, ophaves, og i stedet
indsattes:

»For ejendomme, der benyttes til land-
brug, gartneri, planteskole eller frugtplanta-
ge, ansxttes dels en boliggrundveardi, dels en
landbrugsmaessig grundveardi.

Stk. 2. Boliggrundverdien ansamttes til et
belob svarende til vardien til beboelsesfor-
mél af den til stuehuset herende grund og
have. '

Stk. 3. Den landbrugsmessige grundvardi

- anseettes, nar forholdene er ensartede, til
samme belob pr. hektar uden hensyn til, om
jorden herer til en sterre eller mindre ejen-
dom. Jorden ansattes pr. hektar til det belab,
som under hensyntagen til beskaffenhed og
beliggenhed efter egnens priser vil kunne
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opnds ved salg i ubebygget stand, nir jorden
tenkes at here til en middelstor bondegard i
middelgod kultur. Er ejendommens tilliggen-
de af vasentlig forskellig beskaffenhed eller
beliggenhed, ansettes hver af de pagaldende
dele for sig. Ved ansattelsen af den land-
brugsmassige grundvaerdi bortses der fra den
del af jordens veerdi, der kan henfores til den
til stuehuset herende grund og have, jfr. stk.
2.«
Stk. 3-6 bliver herefter stk. 4-7.

2.1 § 33, stk. 4, udgar ordene »og grund-
vardien«,

§2

Stk. 1. Loven har virkning fra Arsomvur-
deringen pr. 1. januar 1987.

Stk. 2. Ved arsomvurderingen pr. 1. januar
1987 optages samtlige ejendomme, der benyt-
tes til landbrug, gartneri, planteskole eller
frugtplantage, til omvurdering.
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Bemcerkninger til lovforslaget

Almindelige bemcerkninger

1. Indledning

Baggrunden for lovforslaget er den gennemgri-
bende @ndring af principperne for ansattelse af
grundverdi for landbrugsejendomme, der blev
gennemfert ved 17. almindelige vurdering i 1981.

Andringen blev gennemfort administrativt uden
@ndring af vurderingsloven.

Ved de nye regler blev grundvardiansattelsen
for mange ejendomme fuldstendig lesrevet fra
vurderingslovens hovedprincip, der gir ud pa, at
ansattelsen skal svare til handelsvardien.

De nye regler fik herved pé flere punkter nogle
helt urimelige konsekvenser. Herom henvises til
afsnit 3 nedenfor.

Det fremgar af statsskattedirektoratets cirkulzre
om 18. almindelige vurdering (SD-cirkulare 1985-
28), at ligningsradet har vedtaget, at de nye regler
ogsa skal anvendes ved 18. almindelige vurdering.

Det foresldas derfor, at der med virkning fra
forstkommende &rsomvurdering 1. januar 1987
gennemfores en @ndring af principperne for an-
sattelse af grundveerdi for landbrugsejendomme.

Efter lovforslaget opdeles grundvardien i en
boliggrundvaerdi og en rent landbrugsmassig
grundverdi. Ved ansattelse af boliggrundverdien
skal der tages udgangspunkt i grundveerdien for et
enfamilieshus med tilsvarende beliggenhed.

Formalet med lovforslaget er at sikre, at grund-
verdierne anszttes saledes, at de udger et rimeligt
grundlag for beskatning. )

Det er forst og fremmest hensigten at sikre, at
grundvardien for landbrugsejendommenes stuehu-
se kommer til at std i et rimeligt forhold til grund-
veerdien for enfamilieshuse. Derved sikres ogsd en
rimelig grundvardiansettelse af de helt sma land-
brugsejendomme.

Lovforslaget vil endvidere medfere, at reglerne
bliver lettere at arbejde med for vurderingsmyndig-
hederne og lettere at forstd for den enkelte ejer.
Lovforslagets indhold er narmere beskrevet ne-
denfor i afsnit 4.

2. Tidligere praksis

Ved vurderingerne fra :1965 til- 1980 anvendte
vurderingsmyndighederne ved ansattelsen af

, grundverdien for landbrugsejendomme de sakald-

te »boligmervaerdier«.

Boligmervardien svarede til den del af grund-
verdien, der vedrerte beboelsen (stuehuset), og
blev ansat som et tilleg til de landbrugsmassigt
fastsatte hektarpriser. Ved anszttelsen af boligmer-
veerdien blev der taget udgangspunkt i vardien af
en parcelhusgrund med samme beliggenhed.

Da den almindelige boliggrundvardi, der er
knyttet til enhver landbrugsejendom, antoges at
vere indeholdt i de landbrugsmeassigt fastsatte
hektarpriser, blev der dog kun ansat boligmerver-
di i omrader, hvor boligmomentet virkede sarlig
forogende pd handelspriserne. Boligmervardien
havde derfor iser betydning i hovedstadsomradet
og omkring de sterre provinsbyer.

3. £Endringen ved 17. almindelige vurdering i 1981

Ved 17. almindelige vurdering i 1981 @ndredes
principperne for landbrugsejendommenes grund-
veerdiansattelse totalt: )

Boligmervardibegrebet blev afskaffet.

Grundvardien blev herefter udelukkende ansat
pa grundlag af hektarpriserne. I omrader, hvor der
tidligere blev ansat boligmerveerdier, forhejedes
hektarpriserne dog saledes, at forhejelsen for en
landbrugsejendom af middelstorrelse (25-30 ha)
svarede til den tidligere ansatte boligmerveardi.

‘De nye regler havde pa flere punkter nogle helt
urimelige konsekvenser.

a. Ekstremt lav grundveerdi for smd landbrugejen-
domme.

Afskaffelsen af boligmerverdivaerdien bevirke-
de, at de helt smi landbrugsejendomme (2-5 ha)
fik ansat ekstremt lave grundverdier.

Tidligere ansattes grundveardien for en land-
brugsejendom pad 2-5 ha typisk lidt hejere end
grundverdien for et enfamilieshus med samme
beliggenhed.
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Efter de nye regler udger landbrugsejendom-
mens grundv:erdl kun ‘en bmkdel af. enfamilieshu-
sets.

I bilag 1 er- vist udv1klmgen i Frederiksborg
amts ostre skyldkreds.

Det ses i tabellen, at ved 16. almmdehge vurde»
ring udgjorde den gennemsnitlige grundvardi ca.
190.000 kr. for bade enfamilieshuse og sma land-
brugsejendomme -(2-5 ha). Ved .17. -almindelige
vurdering forhejedes enfamilieshusenes grundvzr-
di med 81 pct. For de sm4 landbrugsejendomme
blev grundveerdien derimod nedsat med 34 pct.

Resultatet heraf er en grundvaerdi for de sma
landbrugsejendomme der kun udgzr godt % af
enfamlheshusenes grundvaerdl

b.. Ekstremt lav stuehusgrundvcerdt Jor alle land-
brugsejendomme.

Efter afskaffelsen  af fradragsretten for ejen-
domsskatter ‘for ejerboliger har grundvardiens
fordeling p& stuehus og landbrugs_]ord féet veesent-
lig betydning,

Efter de nye regler skal der alene henferes et
beleb til stuchuset svarende til det til stuehusets
grund og have benyttede: areal ansat til de land-
brugsmassigt fastsatte hektarpriser. Det medforer,

at. stuehusets ~grundveaerdi i mange tilfelde kun
‘ udger omkring 3.000 kr. Det kan sammenlignes
med en grundvardi for enfamilieshuse,;der udger
mere end det tyvedobbelte belob.
- I bilag 2 er vist tallene fra Fredenksborg amts
ostre” skyldkreds og Arhus amts syd@stllge skyld-
kreds.

Det ses, at stuehusenes grundvaerdl ved 17. al-
mindelige vurdering for alle storrelsesgrupper over
5 hektar er nedsat til mindre end en tiendedel af
belobet ved 16. almindelige vurdering.

Mest ‘igjnefaldende er resultatet for de store
landbrugsejendomme i Frederiksborg amts -estre
skyldkreds. For disse ejendomme blev stuehusets
grundveerdi nedsat fra 250.000 kr. ved 16. alminde-
lige vurdering til kun 20.000 kr. ved 17. almindeli-
ge vurdering. Samtidig blev grundveardien for en-
familieshuse i samme omride forhejet fra 185.000
kr. til 334.000 kr. (dvs. med 81 pct).

Gennemsnitstallene for hele landet viser ikke
helt s& voldsomme @ndringer som tallene fra de to
skyldkredse. Det skyldes, at @ndringen af reglerne
har sterst betydning i hovedstadsomradet ~og om-
kring de sterre provinsbyer.

c. Nedslag i grundveerdien for store ejendomme.

-Som et led i de nye regler vedtog ligningsradet,
at store landbrugsejendomme skulle have et serligt
nedslag i grundverdien. Nedslaget, der gives til
landbrugsejendomme. over 40 hektar, er. klart i
strid med. vurderingsloven.

d. Lejeveerdi af egen bolig.

De meget lave. stuehusgrundvaerdler medforer
en risiko for, at ogsd stuehusenes ejendomsverdier
bliver for lave. Det har betydning for lejevaerdien.

_Efter reglerne skal der ganske vist ved ansttel-
sen af stuehusenes ejendomsverdi medregnes en
sikaldt »kunstig forskelsvaerdi«. Den »kunstige
forskelsveerdi« skal modsvare den manglende
grundverdi,

Da de nye regler pa dette punkt er overordent-
Ilg vanskelige at arbejde med for vurderingsmyn-
dighederne, er der imidlertid stor risiko for, at der
opstar fejl. Resultatet heraf vil vere for lave ejen-
domsvaerdier for stuehuse og dermed for lav leje-
verdi:

4. Lovforslagets indhold -

~ Efter lovforslaget skal landbrugsejendommenes
grundveerdi opdeles i en boliggrundveerdi og land-
brugsmessig grundvaerdi.
~ Boliggrundvaerdien skal ansattes til et belob
svarende. til vaerdien til beboelsesformal af den til
stuehuset herende grund og have.

. Ved anszttelsen af boliggrundvardien tages der
udgangspunkt i grundveerdien for et enfamilieshus
med tilsvarende beliggenhed. Der ma ved ansattel-
sen tages hensyn til beliggenhed i forhold til by-
meassig bebyggelse samt de ulemper og forpligtel-

* ser, der folger med at have sin bolig placeret pa en

landbrugsejendom.

" Den landbrugsmassige grundveaerdi ansattes pa
grundlag af hektarpriser, der fastsattes efter jor-
dens bonitet og beliggenhed. Efter lovforslaget
opretholdes den sikaldte »bondegardsregel«, der
har veret geldende siden 1922. Det medforer, at
der for jord, hvor forholdene er ensartede, skal
anvendes samme Hhektarpriser, uanset om jorden

~herer tit en sterre eller mindre ejendom. Derved

far hektarpriserne — som fer 17. almindelige vurde-
ring — karakter af en klassificering af jordens yde-

- evne-under hensyntagen til beliggenheden.

Det fremsatte forslag er ikke nyt. Forslaget blev

- ferste gang navnt i beteenkning nr. 869 om »Vur-

dering af fast ejendom« fra 1979.
Fra betenkningen kan citeres folgende (side °
60-61): :

341 Fremsatte lovforslag (undt. finans- og. tillegsbev.lovforslag)
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»En relativ enkel og sikker losning af proble-
met vil vere at knytte samtlige jordvardier udover
de rent landbrugsmessige til den jord, der henho-
rer til ejendommens stuehus og have. Herved op-
nas, at man for sd vidt angdr ansattelsen af ejen-
dommens stuehus med have kan tage vejledning af
det relativt sikre statistiske materiale, der foreligger
vedrorende salg af parcelhuse Desuden undgas de
afgrensningsproblemer, ansettelsen af »boligmer-
verdi« i dag betinger, som folge af at metoden vil
veere ensartet for hele landet, alene gradueret ved
forskellen i salgspriserne pa I-familiehuse samt
jord- og beliggenhedskvaliteten.«

Forslaget har siden veret genstand for gentagne
droftelser blandt vurderingsfolk. Der er blandt
vurderingsfolk udbredt enighed om, at der vil vere
" betydelige fordele ved at ga over til et system med
boliggrundverdier.

For det forste vil de foresldede regler resultere i
et vasentligt bedre grundlag for beskatning.

Der vil for alle landbrugsejendomme blive ansat
en boliggrundverdi, hvorved sikres, at hele den til
boligen herende andel af ejendomsskatterne bliver
ikke-fradragsberettigede (som for andre ejerboli-
ger). Boliggrundverdien vil ogsa sikre, at grund-
verdien for de helt sma landbrugsejendomme

kommer til at std i et rlmellgt forhold tl] grund- ‘

veerdien for enfamilieshuse.

Hertil kommer, at de foreslaede regler vil vaere
vasentlig lettere at arbejde med for vurderings-
myndighederne end de riugeldende regler.

Endelig, men ikke mindst, vil de foresldede
regler vaere vassenthg lettere at forstd for den en-
kelte ejer.

-De foreslaede regler minder en del om det for- -
ud for 17. almindelige vurdering anvendte bolig-
merverdiprincip. Forskellen bestdr i, at der efter
lovforslaget skal - anszttes en boliggrundveardi
overalt i landet. Boligmervardierne blev derimod
kun anvendt i omrader, hvor boligmomentet virke-
de sarligt forogende pa handelspriserne.

Bemaerkninger til de enkelte bestemmelser

Til § 1 nr. 1
Der henvises til de almindelige bemaerkmnger

Til § 1nr.2 .
Der er tale om en konsekvensaendrmg Efter
geldende regler skal vurderingsridet for land-
brugsejendomme m.v. foretage en fordeling af
ejendomsvardien og grundvardien pa stuehuset og

~den pvrige del af ejendommen.

Nar der i forbindelse med selve ansettelsen
skal anszttes bade en boliggrundvardi og en land-
brugsmessig grundveerdi, bliver .en efterfelgende
fordeling af grundverdien overfladig.

Tll §2

' Da loven ikke kan na at blive vedtaget, mden
18. almindelige vurdering er gennemfort, foreslas
det, at-loven far virkning fra érsomvurderingen pr.
1..januar 1987.

Som folge heéraf vil det vere madvendlgt at op-
tage samtlige landbrugsejendomme ‘m.v. til &rsom-
vurdering pr. 1. januar 1987. Det drejer sig om ca.
150.000 ejendomme, svarende til ca. 8 pct. af samt-
lige ejendomme.
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Bilag 1

Grundveerdi pr. ejendom — Frederiksborg amts ostre skyldkreds

. 16. alm. vurde- | 17. alm. vurde- | AEndring

ring ring i pct.
Enfamilieshuse ..................cooo it 185.000 334.0000 8l
Landbrugsejendomme ' : '
2-5ha oo 192.000 127.000 +34
5-10ha ................... et iaaaeane o 220.000 182.000 . =17
10-15ha ..., PR DI 306.000 310.000 .+ 1
I5-30ha oo 467.000 © 535.000 +15
3060 ha ... S, . 786.000 987.000 - +26
60-100 ha ....... ey SR 1.913.000 = 2.385.000 +25

over 100 ha................ e e ~ 3.000.000 ‘3.615.000 421

- Grundverdien er anfort i normalprioriteret stand. i ;

Der er ikke taget hensyn til den landbrugsrevision, der blev gennemfert i sommeren 1982.

Kilder: o .

. Vurderingen af landets faste ejendomme pr. 1. april 1977, udgivet af statsskattedirektoratet, marts 1978. .
Vuideringen af landets faste-ejendomme pr. 1. april 1981, udgivet af statsskattedirektoratet, april 1982.
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Bilag 2
Stuehusets grundveerdi pr. ejendom - Udvalgte skyldkredse samt hele landet
16. alm. vurde- | 17. alm. vurde- ZAndring
, ring ring i pct.

Frederiksborg amts ostre skyldkreds

25 M8 101.000 11.000 =89

S—10ha oo 95.000 4,000 +96
10=15ha .o 96.000 8.000 +92
15-30ha ..o 101.000 3.000 =97
3060 ha . oviiiei e 111.000 7.000 +94
60-100ha ...ovvrerr e 130.000 10.000 +92
over 100 ha................oooiit e 250.000 20.000 +92.
Enfamilieshuse ......... e 185.000 334.000 +81
Arhus amts sydostlige skyldkreds

2-5h8 i 31.000 7.000 +77

S—10ha .o - 25.000 2.000 +92
10-15ha oot 24.000 3.000 +87
1530 h8 oot i s - 30.000 3.000 +90
30-60 ha ..... e DR -.37.000 2.000 +95
60-100 ha .vvvre i _ 40.000 3.000 +92
over 100 ha......c.ovvieiniiiiiiiiiinans 53.000 5.000 +91
Enfamilieshuse ..............ooiiiiint 88.000 177.000  +101
Hele landet

2= A i 12.000 5.000 +58

5—10ha e 9.000 3.000 +67
10-15ha oo 7.000 3.000 +57
15=30ha o\vreiee e 7.000 4.000 +43
30-60ha ..ot 8.000 3.000 +62
60-100ha ....covieiiii i 9.000 4.000 +56
over 100 ha....oovvveneeiiiii i, 27.000 11.000 +59
Enfamilieshuse ..............oo it 147.000 +91

Grundvardien er anfert i normalprioriteret stand.

77.000

_ Der er ikke taget hensyn til den landbrugsrevision, der blev gennemfort i sommeren 1982.

Kilder:

Vurderingen af landets faste ejendomme pr. 1. april 1977, udgivet af statsskattedirektoratet, marts 1978.
Vurderingen af landets faste ejendomme pr. 1. april 1981, udgivet af statsskattedirektoratet, april 1982.
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Bilag 3

I dette bilag er (med mindre skrift) _
indsat den geeldende formulering af de bestemmelser,
der berores af lovforslaget

I lov om vurdering af landets faste ejen-
domme, jfr. lovbekendtgerelse nr. 437 af 14.
_august 1984, foretages folgende @&ndringer:

1. § 14, stk. 1 og 2, ophaves, og i stedet ind-
sattes:

§ 14

»Stk. 1. For ejendomme, der benyttes til
landbrug, gartneri, planteskole eller frugt-
plantage, ansattes dels en boliggrundverdi,
dels en landbrugsmessig grundverdi.

Stk. 2. Boliggrundverdien ansattes til et
beleb svarende til verdien til beboelsesfor-
madl af den til stuehuset herende grund og
have. , '

Stk. 3. Den landbrugsmeassige grundverdi
ans®ttes, nar forholdene er ensartede, til
samme belgb pr. hektar uden hensyn til, om
jorden herer til en sterre eller mindre ejen-
dom. Jorden ansattes pr. hektar til det beleb,
som under hensyn til beskaffenhed og belig-
genhed efter egnens priser vil kunne opnis
ved salg i ubebygget stand, nér jorden tan-
kes at here til en middelstor bondegard i
middelgod kultur. Er ejendommens tilliggen-
de af vasentlig forskellig beskaffenhed eller
beliggenhed, ansttes hver af de pagzldende
dele for sig. Ved ansattelsen bortses der fra
den del af jordens veerdi, der kan henfores til
den til stuehuset hagrende grund og have, jfr.
stk. 2.«

Stk. 3-6 bliver herefter stk. 4-7.

§ 14. For landbrugsejendomme og ejendomme,
som efter § 33, stk. 1, sidestilles hermed, skal jord,
for hvilken forholdene er ensartede, ansattes til
samme beleb pr. arealanhed uden hensyn til, om

" jorden herer til en storre eller mindre ejendom.

Stk. 2. Til opndelse heraf vil jorden til disse

" ejendomme vazre at ansaette pr. arealenhed efter,

hvad jord af beskaffenhed og beliggenhed som det

pag=ldende jordstykke mé antages efter egnens

priser at ville koste ved salg i ubebygget stand, nar
jorden tenkes at here til en middelstor bondegard
i middelgod kultur. Er ejendommens tilliggende af
vasentlig forskellig beskaffenhed eller beliggenhed,
ansattes hver af de pageldende dele for sig.

Stk. 3. Ansettelsen af grundverdien foretages
pé grundlag af jordens tilstand lige efter hest.

Stk. 4. Hvis benyttelse til andet end landbrug
o.lign. for dele af ejendommen mi anses for at
veere den i ekonomisk henseende gode anvendelse,
mé verdien af jorden for disse dele ansattes
skensmassigt efter de priser, som antages at kunne
opnds ved salg af den til den pagzldende anven-
delse, jfr. § 16. ’ :

Stk. 5. Inden for omrader, der er beliggende i
landzone, jfr. lov om by- og landzoner, ansattes
grundvardien af de i § 33, stk. 1, nevnte ejendom-
me efter reglerne i stk. 1-4, sdledes at der ved vur-
deringen ses bort fra den hejere verdi, der er en
folge af forventninger om ejendommenes overgang
til anden zonestatus. Efter samme regler ansettes
grundvaerdien af ejendomme, beliggende i landzo-
ne, som ved 14. almindelige vurdering var omfattet
af § 33, stk. 1, men som efter dette tidspunkt enten
er blevet tilplantet, uden at arealet er undergivet
fredskovspligt, eller som ikke leengere bliver benyt-
tet. Sifremt arealet er tilplantet med skov og skov-
drift er den ekonomisk gode anvendelse, ansttes
grundvardien dog efter § 15.

Stk. 6. 1 de tilfeelde, hvor grundvardien anset-
tes efter reglerne i stk. 5, skal vurderingsradet tilli-

.ge angive et sarligt differencebelob, der udger
forskellen mellem det beleb, hvortil grundvardien

ville vere blevet ansat efter § 16, og den i medfer
af stk. 5 ansatte grundverdi.
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2. 1 § 33, stk. 4, udgér ordene »og grund-’
vardien«.

§ 33.... Stk. 4. 1 forbindelse med vurderingen

af ejendomme, der er omfattet af stk. 1, foretager
vurderingsrddet en fordeling- af ejendomsveardien
og grundvardien pa henholdsvis stuehuset. med
tilherende grund og have og pa den avrige ejen-

dom. -



