


Bolig pa landet

— Skat, hvad gor vi?

sivt, herunder hvis der er mange arealer uden
mulighed for erhvervsmaessig drift, anvendes
en hgjere arealgraense for, hvornar ejendom-
men anses for en landbrugsejendom. Omvendt
kan en ejendom med meget intensiv drift med
arealer under 5,5 ha vurderes som landbrug.

ERHVERV/HOBBY
Den lgbende beskatning skal opggres afhaengig
af, om landbruget kan anses for erhvervsmaes-
sigt drevet i skattemaessig henseende eller ej.
Det forhold, at der er tale om en landbrugsejen-
dom med landbrugspligt pa, er ikke afggrende
for, om ejendommen er erhvervsmaessigt dre-
vet i skattemaessig sammenhaeng.

En landbrugsejendom vil i skattemaessig
sammenhzng kunne anses for erhvervsmaes-
sigt drevet, nar fglgende kriterier kan opfyldes:

1. Ejlendommen drives forsvarligt ud fra en tek-
nisk landbrugsfaglig vurdering

2. Virksomhedens resultat efter driftspkonomi-
ske afskrivninger kan opggres til omkring nul
eller derover

3. Driften skal have en vist omfang (intensitet)

Hvis der i enkelte indkomstar er indtradt saerlige
omstaendigheder, der kan begrunde en kortere
periode med underskud, vil landbrugsvirksom-
heden ogsa i de ar kunne anses for erhvervs-
maessigt drevet. Ligeledes skal der ved opstart
af en landbrugsvirksomhed eller ved en omlaeg-
ning af driften gives en vis indkgringsperiode til,
at der kan opnas et resultat pa mindst omkring
nul. Hvis der pa ejendommen er flere drifts-
grene, skal traditionel landbrugsdrift bedgm-
mes under ét.

Tilskud efter enkeltbetalingsordningen mv. ind-
gar ved vurderingen af om ejendommen kan
anses for erhvervsmaessigt drevet.

INDKOMSTOPG@RELSEN

Uanset om en landbrugsvirksomhed kan anses
for erhvervsmaessigt drevet eller ej i skatte-
maessig sammenhzaeng, skal indtaegter fra land-
brugsvirksomheden beskattes.

Hvis landbrugsdriften ikke kan anses for
ikke erhvervsmaessigt drevet, er der ikke mulig-
hed for at fradrage virksomhedens underskud
ved indkomstopgerelsen. Underskud fra en
ikke erhvervsmaessig virksomhed bliver nemlig
betragtet som en privat udgift, der er indkom-
stopggrelsen uvedkommende.

Overskud fra et ikke erhvervsmaessigt drevet
landbrug (herundereventuelle tilskud) skal med-
regnes ved indkomstopggrelsen. Overskuddet
skal opggres som et nettooverskud, saledes at
de udgifter, der er forbundet med landbrugs-
driften, kan fradrages i det omfang, udgifterne
kan indeholdes i indtaegterne fra landbruget.

Hvis landbrugsdriften derimod kan anses
for erhvervsmaessigt drevet, vil et underskud fra
driften kunne fradrages ved indkomstopggrel-
sen.

| forbindelse med indkomstopggrelsen kan
udgifter som vedligeholdelsesudgifter, afskriv-
ninger opgjort efter afskrivningslovens regler
og ejendomsskat vedrgrende den erhvervsmaes-
sigt anvendte del af ejendommen fradrages.

| forbindelse med kgb af ejendommen og
dermed etablering af en landbrugsvirksomhed
vil der veere mulighed for at anvende etab-
leringskontomidler, nar der er tale om en
erhvervsmaessigt drevet landbrugsvirksomhed.

Dette forudsaetter dog, at man har en arbejds-
indsats pa mindst 50 timer pr. maned. Begge
egtefaellers arbejdsindsats medregnes.

Hvis landbruget anses for erhvervsmaessigt
drevet, vil der veere mulighed for at anvende
virksomhedsordningen. Der vil normalt kun
veere mulighed for at anvende virksomhedsord-
ningen, hvis ejendommen er vurderet som en
landbrugsejendom (kode o).

Man kan alternativt til virksomhedsordnin-
gen vaelge at anvende den noget mere enkle
kapitalafkastordning.

En af fordelene ved at anvende virksom-
hedsordningen og delvist kapitalafkastordnin-
gen er, at man opnar en forgget skattemaessig
fradragsvzerdi af renteudgifterne. Uden for virk-
somhedsordningen kan skattevaerdien af fra-
drag for renteudgifter alene opggres til cirka 33
pct. Hvis virksomhedsordningen kan anvendes,
vil man opna en skattevaerdi af rentefradraget
pa op imod cirka 60 pct.

EJENDOMSVARDISKAT

Ejendomsvzerdiskat skal betales, nar ejeren har
radighed over boligen, hvad enten ejeren bru-
ger ejendommen eller ej.

Ejendomsvzeerdiskatten beregnes som 1 pct.
af den del af beregningsgrundlaget, der ikke
overstiger en belgbsgraense pa 3.040.000 kr.
og 3 pct. af beregningsgrundlaget over belpbs-
graensen. Der er lidt lavere procentsatser ved
keb inden 2. juli1998.

Som beregningsgrundlag for ejendomsvaer-
diskatten for beboelsesejendomme (kode o1
vurdering) anvendes den laveste af fglgende
vaerdier:



1. Ejendomsvaerdien pr. 1. oktober i indkomst-
aret.

2. Ejendomsvaerdien pr. 1. januar 2001 med til-

leg af 5 pct.

3. Ejendomsvaerdien pr. 1. januar 2002

Hvis beboelsesejendommen er stgrre end 5.000
kvm, er det alene den del af ejendomsvaerdien,
der henregnes til beboelsen og 5.000 kvm, der
indgar i beregningsgrundlaget.

For ejendomme med en ejerboligfordeling
(kode o5) udggr beregningsgrundlaget den del
af ejendomsvaerdien, der er henfgrt til stuehu-
set mv. Beregningsgrundlaget udggr den lave-
ste af fplgende veerdier:

1. Stuehusveerdien pr. 1. oktober i indkomstaret

2. Stuehusvaerdien pr. 1. januar 2001 med tillaeg
af 5 pct.

3. Stuehusvaerdien pr. 1. januar 2002

Ejendomsvzerdiskatteloven finder kun anven-
delse, hvis ejeren selv benytter ejendommen.
Hvis ejendommen derimod er stillet til radighed
for andre eller er udlejet, skal boligen betragtes
som en udlejningsejendom.

/NDRINGER PA EJENDOMMEN
Hvis der pa ejendommen er sket om-, til- eller
nybygning, der kraever byggetilladelse, skal der
foretages en ny opggrelse af beregningsgrund-
laget for ejendomsvaerdiskatten.

Pa tilsvarende made skal der foretages en
ny opgerelse af beregningsgrundlaget, hvis der
er sket frasalg, herunder ekspropriation, eller
tilkgb, og hvis der er sket aendret anvendelse af
boligen.

Ved om- og tilbygninger foretages den nye
opggrelse af beregningsgrundlaget, nar bygge-
sagen er afsluttet p3 ejendommen. Det er alene
den del af om- eller tilbygningen, der indgarien
byggesag, der skal medtages i den nye opggrel-
se af beregningsgrundlaget. Moderniseringer
af en ejendom i form af nyt kpkken, nyt bade-
veerelse mv. vil normalt ikke medfgre en ny
opgorelse af beregningsgrundlaget, heller ikke
hvor moderniseringen foretages i forbindelse
med en tilbygning.

Nar der sker aendringer pa ejendommen,
som pavirker ejendomsvurderingen, vil endrin-
gen af ejendomsvzerdien fgrst fa betydning
for ejendomsveerdiskatteberegningen i det
indkomstar, som fglger efter det ar, hvor ejen-
domsvzerdien er endret pr. 1. oktober.

UDSTYKNING AF EJENDOM

Ved salg af en bygningsparcel betinget af
udstykning fra en landbrugsejendom vil ejen-
dommen ikke vaere selvstaendigt vurderet, hvor-
for der ikke vil vaere et grundlag for beregning
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af ejendomsvaerdiskatten. For keber vil der fgrst
kunne beregnes ejendomsvaerdiskat fra og med
det indkomstar, hvor ejendommen pr. 1. oktober
i aret for indkomstaret er vurderet som en selv-
steendig ejendom.

Hvis udstykningen af bygningsparcellen
saledes er approberet ved meddelelse fra Kort-
og Matrikelstyrelsen den 15. maj 2008, og ejen-
dommen pr. 1. oktober 2008 er vurderet som
en beboelsesejendom, skal der fgrst beregnes
ejendomsvaerdiskat fra 1. januar 2009.

EJENDOMSVARDISKAT, NAR

EJENDOMMEN Z£NDRER ANVENDELSE

Nar en ejendom zendrer anvendelse fra at vaere
en landbrugsejendom til at vaere en beboelses-
ejendom, &ndres vurderingskoden fra kode o5
til kode 01 ved den kommende ejendomsvurde-
ring pr. 1. oktober.

Hvis der er sket aendringer af ejendommens
anvendelse efter 2001 vurderingen, foretager
vurderingsmyndigheden en anszttelse af ejen-
domsveerdien inkl. fordelingen af denne, efter
den andrede anvendelse (som kode 01), men pa
samme prisniveau som var geeldende i 2001 og
2002.

Hvis ejeren af ejendommen bade fgr og efter
den zndrede anvendelse har beboet ejendom-
men, kan ejeren dog fortsat bruge veaerdien som
en kode o5 ejendom, dvs. at der kun skal betales
ejendomsvaerdiskat af en stuehusveerdi — selv
om ejendommen i dag er en kode 01 ejendom.

De nye vurderinger som en kode o1 ejendom
far derfor fprst betydning for en ny ejer.

SKAT VED SALG

Ved salg af en landbrugsejendom sker der
beskatning efter ejendomsavancebeskatnings-
lovens regler.

Fortjeneste eller tab opggres som forskel-
len mellem afstaelsessummen og anskaffelses-
summen reguleret efter bestemmelser i lovens
regler.

Den fortjeneste, der skal til beskatning, kan
reguleres enten ved en indeksering af anskaffel-
sessummen eller med et bundfradrag, nar der
er tale om afstdelse af en landbrugsejendom.

Ved opggrelse af ejendomsavancen har det
stor betydning, om ejendommen pa afstaelses-
tidspunktet kan anses for en beboelsesejendom
eller en landbrugsejendom. Det er den fakti-
ske benyttelse pa afstaelsestidspunktet, der er
afggrende for, om ejendommen kan anses for
en beboelsesejendom eller en landbrugsejen-
dom. Normalt vil vurderingskoden o1 eller o5
vaere vejledende for, om ejendommen er en
beboelsesejendom eller en landbrugsejendom,
men hvis ejendommen har undergaet aendrin-
ger forud for salget, eller ejendommen er vur-
deret forkert, er det den faktiske benyttelse, der
er afggrende.

Hvis der er tale om en beboelsesejendom
pa salgstidspunktet, vil hele fortjenesten veere
skattefri, hvis ejendommen har tjent til bolig
for ejeren eller ejerens husstand i hele eller en
del af den periode, hvor ejendommen opfylder
betingelserne for skattefrihed. Man skal saledes
have beboet ejendommen, mens den har vaeret
en beboelsesejendom.

Ejendommen skal derudover opfylde mindst
én af fglgende betingelser:

1. det samlede grundareal er mindre end 1.400
kvm eller

2. der kan ifglge offentlig myndigheds bestem-
melser ikke udstykkes grund til selvstaendig
bebyggelse eller

3. udstykning vil ifglge erklaering fra told- og
skatteforvaltningen medfgre vaesentlig vaer-
diforringelse af restarealet eller den besta-
ende bebyggelse

Hvis ejendommen anses for en landbrugsejen-
dom (normalt en kode o5 ejendom), vil fortjene-
sten ved salget af stuehuset vaere skattefri, hvis
man har beboet stuehuset i ejerperioden.

Det er dog tillige en betingelse, at stuehuset
med tilhgrende grund og have er mindre end
1.400 kvm, eller at der i haven mv. ikke kan ske
udstykning til selvsteendig bebyggelse, eller at
en eventuel udstykning vil medfgre vaesentlig
veerdiforringelse.

Hvis ejendommen pa afstdelsestidspunk-
tet kan anses for en beboelsesejendom, og
der kan udstykkes til selvsteendig bebyggelse,
f.eks. hvor hele eller en del af ejendommen er
beliggende i byzone, vil hele fortjenesten vaere
skattepligtig, ogsa den del der vedrgrer boligen.
Hvis der derfor ved et salg kan ske udstykning
til selvstaendig bebyggelse, vil det vaere en for-
del, at ejendommen kan karakteriseres som en
landbrugsejendom pa salgstidspunktet. Ejeren
kan f.eks. ved en intensiv udnyttelse af ejen-
dommen sikre sig, at ejendommen skal anses
for en landbrugsejendom.

| praksis har sondringen mellem, om en ejen-
dom er en beboelsesejendom eller en erhvervs-
maessigt anvendt ejendom pa afstaelsestids-
punktet, givet anledning til mange sager, hvor
SKAT er uenig med skatteyder. Det vil derfor
veere en god idé pa forhand at sikre sig en afkla-
ring af de skattemaessige konsekvenser ved et
salg, da det i nogle situationer kan vaere van-
skeligt eller umuligt efterfplgende at sandsyn-
liggore eller dokumentere, hvordan forholdene
var pa selve salgstidspunktet. Ved at sikre sig en
afklaring af de skattemaessige konsekvenser af
et salg pa forhand, har man desuden mulighed
for at indrette sig, sa salget kan ske pa den skat-
temaessige mest optimale made.



