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1 INDLEDNING

"Leeg alle de vedtagne planer og mal for anvendelsen af Danmarks areal sammen. Laeg forventningerne om
fremtidens udvikling og alle de velmente gnsker om vaekst og forbedring af naturen, landskabet og fritidslivet
oven i. Tilsammen fylder det 130-140 procent af Danmarks areal.”

[Citat fra rapporten "Prioritering af Danmarks areal i fremtiden”, udgivet april 2017 af Fonden Teknologiradet
og Aalborg Universitet]

Den store efterspgrgsel pa arealerne i Danmark kraever, at de udnyttes bedst muligt og gerne til flere formal.
| den sammenheeng fremhaeves multifunktionel jordfordeling ofte som en Igsningsmulighed.

1.1 Hvad er jordfordeling?

Jordfordeling er, nar et antal jordlodder inden for et afgreenset geografisk omrade handles samtidigt. Der
udarbejdes en jordfordelingsoverenskomst, og der handles derfor ikke pa skader. | aftalen noteres alle kab
og salg for den enkelte ejendom. Sa i princippet er jordfordeling, nar flere gar sammen i et projekt om at
fordele deres jord pa en anden made.

Det vil sige, at der byttes jord mv. pa kryds og tveers mellem parterne i projektet, og der er saledes ikke
gensidighed mellem kaber og szelger.

En jordfordeling er kendetegnet ved:

¢ Mange handler pa samme tid

o Frivillig deltagelse

e Handler sker via en jordfordelingsoverenskomst

e Jordfordelingsplanlaeggeren, som bade kan veere privat eller offentlig, forhandler aftalen pa plads
med den enkelte lodsejer. Lodsejerne handler altsa ikke med hinanden.

e Landbrugsstyrelsen sarger for tinglysning, matrikulzer berigtigelse, kontakt med landinspektar mm.

De juridiske forhold er beskrevet i en opdateret version i dette notat ud fra nugaeldende regelseet. Denne
version er en opdateret version af Jordfordeling herunder multifunktionel jordfordeling: Regler, proces og
juridiske/gkonomiske barrierer, der er udarbejdet i december 2020. Tilsvarende er processen og de juridiske
barrierer beskrevet heri.

Ligeledes har SEGES i 2019 udarbejdet et starre notat om jordfordeling ud fra dagaeldende forhold, som her
kan ses pa Landbrugsinfo.dk. | dette tidligere notat er der nogle beskrivelser af typiske omkostninger ved
jordfordeling, og hvordan de fordeles mellem parterne.

Landbrugsstyrelsen har ogsa skrevet noget om, hvad jordfordeling er.

Jordfordeling er et alternativ til, at enkelte landmaend kaber og saelger jord mellem hinanden (skedehandler).
Jordfordeling er ifglge Landbrugsstyrelsen typisk mest relevant, nar der er mere end ni ejere involveret, og
har bl.a. den fordel ift. skadehandler, at arealerne kan fordeles mere frit. Der behgver ikke vaere 100 %
match mellem det areal, man afgiver, og det areal man gnsker at overtage.

Jordfordeling kan opdeles i en raekke undergrupper. F.eks. multifunktionel jordfordeling,
arronderingsjordfordeling og projektjordfordeling.
1.2 Hvad er multifunktionel jordfordeling?

Multifunktionel jordfordeling skal forstas ordret. Det betyder, at man laver en jordfordeling med det formal at
tilgodese mange interesser samtidigt. Det er saledes en jordfordeling, der har mange funktioner.

Funktioner eller interesser kan vaere meget forskellige. F.eks. kan det vaere nogle af de formal, der neevnes i
bekendtggrelse nr. 239 af 16. marts 2020 om multifunktionel jordfordeling, men der kan selvfglgelig ogsa
veere andre. | denne bekendtgarelse neevnes felgende formal i § 6:

1. Rent vandmiljg


https://www.landbrugsinfo.dk/-/media/landbrugsinfo/basic/7/a/0/notat_jordfordeling.pdf
https://www.landbrugsinfo.dk/-/media/landbrugsinfo/basic/7/a/0/notat_jordfordeling.pdf
https://www.landbrugsinfo.dk/-/media/landbrugsinfo/public/0/4/4/jura_det_skal_du_vide_om_jordfordeling_b1.pdf
https://www.landbrugsinfo.dk/-/media/landbrugsinfo/public/0/4/4/jura_det_skal_du_vide_om_jordfordeling_b1.pdf
https://lbst.dk/landbrug/arealer-og-ejendomme/jordfordeling/hvad-er-jordfordeling/
https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2020/239

Rent drikkevand.

Natura 2000 og Bilag IV-arter.

Reduktion af udledning af drivhusgasser.
Klimatilpasning.

Natur og biodiversitet.

Skovrejsning.

Jkologisk landbrug.

9. Friluftsliv.

10. Landdistriktsudvikling.

11. Arrondering af landbrugsjord

© Nk WD

Initiativet til en multifunktionel jordfordeling kan tages af lodsejere, en kommune, Naturstyrelsen, en
interesseorganisation, personer fra et lokalomrade mv. SEGES har i artiklen "Tegnefilm fortzeller om
multifunktionel jordfordeling” lavet en lille tegnefilm, der illustrerer, hvad en multifunktionel jordfordeling kan
veere.

Landbrugsstyrelsen arbejder i 2020-2022 med et pilotprojekt om multifunktionel jordfordeling, som er
beskrevet her. De har i den forbindelse ogsa lavet en tegnefilm, som du kan se pa siden. | praksis sker
multifuntionel jordfordeling ofte igenne pilotordningen.

| Collective Impact er der udarbejdet en analyse af de samfundsgkonomiske perspektiver af multifunktionel
jordfordeling. Analysen dokumenterer, at det er en god samfundsmeessig forretning, ligesom der er
udarbejdet et notat, som bl.a. omhandler de finansielle rammer for jordfordeling. Collective Impact har ogsa
lavet en tegnefilm, som pa kort tid forteeller, hvilke samfundsgevinster Collective Impact-parterne mener
samfundet vil opna med en multifunktionel jordreform.

1.3 Hvad er en arronderingsjordfordeling?

Begrebet arronderingsjordfordeling bruges, nar det primaere formal med jordfordelingen er, at de
medvirkende landbrugsejendomme far en bedre arrondering, saledes at jordene kommer til at ligge mere
hensigtsmeaessigt. En sadan har typisk positive konsekvenser ift. omkostningsbesparelser og mindre
stgj/trafik.

Behovet for jordfordeling kommer bl.a. af strukturudviklingen, hvor landbrugene er vokset i starrelse. Mange
steder er udvidelsen sket ved at opkabe jord, der ikke nadvendigvis ligger teet pa de nuvaerende arealer. Det
betyder, at der mange steder er en meget spredt arrondering. Dette kan jordfordeling hjeelpe med. Dette
geelder eksplicit ved en arronderingsjordfordeling, men det vil ogsa indga ved de andre former for
jordfordeling. Formalene bag de andre former kan vaere en drivkraft til at fa gang i processen, idet disse
interesser kan vaere med til at fa noget af finansieringen péa plads.

1.4 Hvad er en projektjordfordeling?

Begrebet projektjordfordeling bruges, nar det primaere formal med jordfordelingen er, at et projekt skal
realiseres. Det kan f.eks. vaere et vddomradeprojekt.

2 JORDFORDELING GENERELT

En jordfordeling er kendetegnet ved, at en reekke arealoverdragelser gennemfgres samtidigt inden for et
afgraenset geografisk omrade. Arealoverdragelserne gennemfgres ved en kombination af keb og salg og har
til formal at f& de deltagende jordlodder til at ligge mere hensigtsmaessigt, sa de i sidste ende kan udnyttes
bedre til landbrug.! | forbindelse med en jordfordeling kan der ogsa kgbes og saelges bygninger, men reglerne
om jordfordeling er primaert indrettet til handel med arealer.?

Jordfordeling er en metode, der med fordel kan benyttes, nar flere arealer skal skifte ejer samtidig.
Jordfordeling anvendes derfor ogsa ofte til at gennemfgre projekter til bevaring og forbedring af natur- og
miljgveerdier i det abne land som for eksempel naturgenopretningsprojekter, skovplantning, drikkevandssikring
og internationale forpligtelser pa natur- og miljgomradet m.v., herunder vadomrader.3
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Gennem mange ar har strukturudviklingen i dansk landbrug medfegrt stadig sterre produktions- og
virksomhedslandbrug. Landbrugene er vokset via opkgb af jord, der ikke n@dvendigvis var "nabojord”. Ofte &
den opkebte jord et stykke fra det ejede areal med én eller flere andre jordejere eller landmaend imellem. Det
betyder, at der mange steder er en meget spredt eller forringet arrondering. Det er ikke unormalt, at en
landbrugsbedrift har arealer pa 5-10 forskellige lokaliteter og ofte med store afstande imellem. Det medfgrer
en raekke udfordringer sdsom gget transporttid, belastning af mindre landeveje, trafikstgj til gene for beboere
i landsbyer, belastning af landmandens gkonomi samt en belastning af klimaet. Se herved ogsa artiklen Sadan
kan en jordfordeling pavirke gkonomien pa landbrugsbedrifter.

Beliggenhed, form og dyrkningsveerdi af bedriftens jorder saetter rammerne for bedriftens daglige drift og
fremtidsmuligheder.

En landmand har flere muligheder for at optimere disse rammer:

= Flere landmaend kan aftale jordbytte ved brug af reglerne for jordfordeling.

= Flere landmaend og andre interessenter (typisk en kommune eller statslig myndighed) kan aftale
jordbytte ved brug af reglerne for jordfordeling.

= Et mindre antal landmaend kan aftale jordbytte ved enkeltaftaler om handel eller jordbytte ved
forpagtningsaftaler, hvor lodsejere "bytter” driften af arealer ved at forpagte arealer af hinanden for at
opna en hensigtsmeessig arrondering. Denne form for jordfordeling er baseret pa frivillige
forpagtningsaftaler og reguleres ikke af jordfordelingsloven, hvorfor den ikke behandles i afsnittet om
jordfordelingsloven. Jordfordeling via forpagtningsaftaler er kort behandlet i afsnit 8 om de juridiske
forhold, mens det uddybende er behandlet i afsnit 13.3 om de skattemaessige forhold, da den fungerer
som alternativ til en egentlig jordfordeling. Ved valget mellem egentlig jordfordeling og forpagtning, er
det vigtigt ogsa at kende de skattemaessige konsekvenser af alternativerne.

Inden en jordejer veelger at indtreede i eller tager initiativ til en jordfordeling eller et jordbytte, er der nogle
vigtige overvejelser, som skal ggres. Forst og fremmest skal resultatet af jordfordelingen eller jordbyttet
medfere en bedre beliggenhed af markerne og en mere optimal markform. Men jordfordeling kan ogsa ses i
sammenhang med og som understgttelse af den strategiske udvikling, der gnskes for virksomheden. Er der
f.eks. en vaekststrategi, kan det veere interessant at etablere et sammenhaengende jordstykke omkring et
produktionsanleeg, der eventuelt skal udvides i fremtiden, eller er der maske perspektiver i at finde en egnet
lokalitet til et fremtidigt barmarksprojekt?

Derudover er der en raekke skattemaessige og juridiske spgrgsmal, der skal afklares. Endelig skal de
pantmeessige konsekvenser af en jordfordeling eller jordbytte afklares med de finansielle kreditorer.

3 REGLERNE OM JORDFORDELING

Regelgrundlaget er lovbekendtggrelse nr. 31 af 1. april 2017 om jordfordeling og offentligt kb og salg af fast
ejendom til jordbrugsmaessige formal m.m. (jordfordelingsloven) samt bekendtgerelse nr. 331 af 25. marts
2013 om jordfordeling (jordfordelingsbekendtggrelsen).

Jordfordelingsloven fastleegger betingelser, procedurer og myndigheder vedrgrende henholdsvis jordfordeling
og jordkgb.* Loven hgrer under Miljg- og Fedevareministeriet og administreres af Landbrugsstyrelsen.

3.1 Jordfordelingslovens formal

Jordfordelingslovens formalsbestemmelse lzegger op til en flersidig anvendelse af landbrugsjorderne, hvor der
bade er plads til erhvervsmeessig drift og varetagelse af miljghensyn. Hvis jordfordelingen ikke opfylder et eller
flere af jordfordelingslovens formal, kan Landbrugsstyrelsen give afslag p4 anmodning om at rejse en
jordfordeling.® De lovlige formal er angivet i felgende figur og gennemgas enkeltvis nedenfor.
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3.1.1 Traditionelle jordfordelingsformal

Det vigtigste formal med en jordfordeling er at opna en bedre udnyttelse af landbrugsejendomme ved at finde
den bedst mulige arrondering og struktur, sa landbrugsejendommens arealer ligger bedst muligt i forhold til
deres anvendelse og i sa fa lodder som muligt.® Derudover vil man ogsa kunne fa en mere hensigtsmeessig
ejendomsstruktur ved jordfordeling.

Selvom det ikke fremgar af lovens ordlyd, er det ogsa et vaesentligt mal med jordfordelinger at formindske
landbrugsfeerdslen pa det offentlige vejnet i landomrader.”

3.1.2 Projekter til bevaring og forbedring af natur- og miljeveerdier i det abne land

Et andet formal med jordfordelingsloven er at medvirke til at gennemfare projekter til bevaring og forbedring
af natur- og miljgvaerdier i det &bne land. Helt konkret kan der her vaere tale om f.eks. oprettelse af rekreative
omrader, natur- og nationalparker, gennemfarelse af naturgenopretningsprojekter, naturpleje, skovplantning,
drikkevandssikring og internationale forpligtelser pa natur- og miljgomradet m.v.

Siden 1970’erne har man ogsa brugt jordfordeling som et vigtigt veerktgj, nar store arealkraevende projekter
har skullet gennemfgres i det abne land. De nzaevnte projekttyper har til feelles, at de kraever udtagelse af store
landbrugsomrader, hvilket kan ramme tilfeeldige landbrugsbedrifter meget hardt.

Jordfordeling kan f.eks. bruges ved gennemfgrelse af "Naturpakke jordfordelingerne”. Derudover kan
bestemmelsen ogsa anvendes ved opfyldelse af statens forpligtelser i forhold til Natura 2000-omrader.8

3.1.3 Udvikling i landdistrikterne



Udvikling i landdistrikterne, herunder forbedrede leve- og produktionsvilkar ved drift af landbrugsejendomme,
kan sikres ved at forbedre strukturen, blandt andet ved at arealtilliggendet afpasses produktionen.®
Jordfordelingsloven skal derfor medvirke til, at landdistrikterne udvikles ved at forbedre struktur- og
arronderingsforholdene under hensyn til natur, miljg og landskabelige veerdier.

Det kan vedrere sager, der rejses pa privat initiativ af en kreds af lodsejere, der f.eks. gnsker at supplere
produktionsejendomme eller forbedre arronderingsforholdene for at optimere driften og herunder formindske
landbrugsfeerdslen pa det offentlige vejnet.

3.1.4 Afbade gener ved ikke-jordbrugsmassige aktiviteter i landbrugsomrader

| jordfordelingsloven er der hjemmel til, at der kan rejses og gennemfgres jordfordelinger, dels til samling af
projektarealerne, dels til at sikre lodsejerne erstatningsjord i velbeliggende og arronderingsmaessigt
hensigtsmaessige lodder til at afbade de jordbrugsmaessige gener for landmaendene ved anleeg af vejanlaeg,
jernbaner, straekningsanleeg og lignende.°

3.1.5 Erstatningsarealer

| jordfordelingsloven er der hjemmel til, at der kan fremskaffes erstatningsarealer til bergrte
landbrugsejendomme i forbindelse med gennemfarelse af de i pkt. 2-4 ovenfor naevnte projekttyper.

Tilstedeveerelsen af erstatningsjord i form af en opkabt jordpulje er ofte en afggrende forudseetning for frivillig
gennemfgrelse af vadomrade- og naturgenopretningsprojekter.’ Sadanne puljejordbeholdninger kan blandt
andet sikres gennem strategiske jordopkeb i udpegede projektomrader inden projektets gennemfarelse. 12

3.1.6 Havekolonier

Jordfordelingsloven har ogsa til formal at muliggere etablering og bevarelse af havekolonier.

3.2 Deltagerne i en jordfordeling

| en jordfordeling er der en raekke formelle deltagere:

w [ [
Rekvirent Lodsejerne Jordfordelingsplanlaegger
@ [
Jordfordelingsmyndighed Jordfordelingskommission



Rekvirent:

Den/de fysiske eller juridiske personer, som anmoder om rejsning af en jordfordeling.'® Det kan f.eks. veere
en eller flere lodsejere, en landbrugsradgivningsvirksomhed, en privat landinspektar, et konsulentfirma eller
en offentlig myndighed. 4

Lodsejer:
Den/de fysiske eller juridiske personer, som beslutter at omleegge deres parceller ved at indga aftale om
samtidige k@b og salg.™®

Jordfordelingsplanlagger:
Den som ferer forhandlinger med de deltagende lodsejere, udarbejder den samlede plan for omlaegningerne,
indgar aftaler med de deltagende lodsejere om vilkarene for deltagelse i jordfordelingen m.v. 1617

Planlaeggeren kan f.eks. veere en privatpraktiserende landinspektor, et konsulentfirma eller
jordfordelingsplanlaeggere fra Landbrugsstyrelsen. '8

Jordfordelingsmyndighed:

Landbrugsstyrelsen modtager anmodning om jordfordeling, godkender anmodningen om at rejse
jordfordelingssagen, samt en reekke andre myndighedsopgaver.’” Jordfordelingsmyndigheden er ogsa
sekretariat for jordfordelingskommissionen. Jordfordelinger behandles af jordfordelingskommissionerne i
samarbejde med jordfordelingsmyndigheden.20

Jordfordelingskommission:

Jordfordelingskommissionen behandler jordfordelingen og giver retsvirkning til de indgaede aftaler ved at
afsige kendelser. Jordfordelingskommissionen bestar af to kommissioner, der dsekker omréderne
henholdsvis gst og vest for Lillebzelt.?!

3.3 Jordfordelingskommission

Hver jordfordelingskommission bestar af tolv medlemmer: En formand, to viceformaend samt ni gvrige
medlemmer. Kommissionerne er bredt fagligt sammensat:

[ ]
ﬂ Formanden og viceformaendene skal vaere dommere.??
3 vurderingskyndige medlemmer udpeges efter indstilling fra Erhvervsministeren.
[ ] [ ] [ ]
w w w 3 jordbrugskyndige medlemmer udpeges efter indstilling fra Landbrug & Fadevarer.
[ ] [ ] [ ]
ﬂ ﬂ w 3 medlemmer udpeges efter indstilling fra KL (Kommunernes Landsforening).

Medlemmerne af jordfordelingskommissionen udpeges for fire ar ad gangen. Perioden felger den kommunale
valgperiode.2® Medlemmerne er desuden suppleanter i den anden jordfordelingskommission.2*

(RN

Jordfordelingskommissionen bestar af fire medlemmer ved kendelsesmgderne.



Formanden for jordfordelingskommissionen beslutter, om vedkommende selv vil indtage formandshvervet i
en konkret jordfordelingssag, eller om en af viceformaendene skal udpeges til at fungere som formand i
sagen.?s

Det er herefter den til enhver tid geeldende formand eller udpegede viceformand, som udvaelger
jordfordelingskommissions gvrige tre medlemmer: 26

= Et vurderingskyndigt medlem
= Etjordbrugskyndigt medlem
= Et medlem udpeget af KL

Ved afsigelse af jordfordelingskendelse er jordfordelingskommissionen beslutningsdygtig, nar formanden,
det vurderingskyndige medlem og enten det jordbrugskyndige medlem eller det kommunalt indstillede
medlem er til stede. Jordfordelingskommissionen traeffer afggrelse ved stemmeflertal. | tilfeelde af
stemmelighed er formandens stemme afggrende.?’

Jordfordelinger vedrgrende ejendomme, der ligger i forskellige jordfordelingsomrader (@st og vest for
Lillebzelt), behandles af jordfordelingskommissionen i det omrade, hvor hovedparten af de bergrte
ejendomme er beliggende.?®

4 PROCESSEN FOR JORDFORDELINGER

En jordfordeling tager ifalge Landbrugsstyrelsen normalt 1-3 ar at gennemfgre.2® Behandlingstiden vokser
meget naturligt i takt med antallet af involverede ejendomme og jordlodder. Det er SEGES'’s erfaring, at
mange projekt tager 3-5 ar, og nogle helt op til 10 ar.

Tidslinjen for en typisk jordfordeling:

Skeeringsdag

Rejsning af en Planlagning Noteringer i Geodatastyrelsen
jordfordeling 10-12 maneder Kendelse tingbogen 5 maneder

Indledende Berigtigelse Tinglysning af Landinspektgr Afslutning af
mgde servitut arbejder jordfordeling

3 méaneder )
3-24 maneder

| alt cirka 2 ar

[Kilde: Landbrugsstyrelsen]

4.1 Rejsning af en jordfordeling

Hvis et lokalomrade tager initiativ til at rejse en jordfordelingssag, vil sagen normalt blive formidlet af en
privatpraktiserende landinspektgr eller andre pa vegne af de interesserede lodsejere. Formidlingen kan ogsa
ske igennem en landbrugsradgiver, der har identificeret et geografisk omrade, hvor der er behov for en bedre
arrondering. Andre tilfelde kan f.eks. veere private udstyknings- og arealoverfgrelsessager, behov for
strukturudvikling eller interessekonflikter i forbindelse med f.eks. stgrre anlaegsopgaver, vadomrader m.v.30

En anmodning om rejsning af en jordfordeling indgives til Landbrugsstyrelsen.3!

Anmodningen kan indgives af en enkelt lodsejer, en kreds af lodsejere, private virksomheder, offentlige
institutioner eller virksomheder, fonde, foreninger, organisationer, offentlige myndigheder, kommunale
feellesskaber eller en radgiver pa vegne af de nsevnte.3?
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Jordfordelingsloven indeholder ikke et krav om et minimum antal lodsejere i jordfordelingen, men som
eksempel kan neevnes, at der efter praksis som udgangspunkt vaere minimum ni lodsejere, der gnsker en
arronderingsjordfordeling.33

En anmodning om jordfordeling skal minimum indeholde falgende oplysninger:3*

Hvem der er rekvirent

Hvem der er jordfordelingsplanlaegger

Formalet med jordfordelingen

Om der indgar tilskudsordninger for henholdsvis deltagende lodsejere og/eller til jordfordelingens
gennemfgrelse

Skennet antal deltagende lodsejere

Skgnnet antal omlagte hektar

rPODN -~

oo

7. Forslag til skeeringsdag

Nar jordfordelingsmyndigheden modtager en anmodning om at rejse en jordfordeling, kan myndigheden
beslutte, at der skal udarbejdes en plan for en hensigtsmaessig jordfordeling inden for et fastlagt omrade
samt eventuelt fastseette en skeeringsdag.3® Skeeringsdagen er den dag, hvor arealerne i jordfordelingen
skifter ejer.36

Jordfordelingsplanen er den samlede plan for jordomleegningerne mellem de deltagende ejendomme i
jordfordelingen, og den indeholder vilkarene for lodsejernes deltagelse i jordfordelingen.®” Som et led i
beslutningen om at rejse en jordfordeling kan jordfordelingsmyndigheden ogsa stille krav til rekvirenten,
herunder om planens neermere udformning og indhold samt frister for planens indlevering til
jordfordelingsmyndigheden.38

| forbindelse med behandling af en anmodning om at rejse en jordfordeling er det jordfordelingsmyndigheden,
der afggr antallet og reekkefglgen af verserende jordfordelinger samt skaeringsdag for jordfordelingen ud fra
en samlet vurdering af de ressourcemaessige forhold og hensynet til en jeevn tidsmaessig fordeling af
verserende jordfordelinger.3®

Det skyldes, at jordfordelingsmyndigheden har behov for at kunne saette jordfordelinger pa standby, hvis der
pa et tidspunkt er mange verserende sager, og hvis jordfordelingsmyndigheden af hensyn til sine
personaleressourcer ikke kan behandle flere jordfordelinger pa det pageeldende tidspunkt.40

Omkostningerne til at rejse en jordfordelingssag behandles under afsnit 5.

Hvis jordfordelingen ikke opfylder et eller flere af jordfordelingslovens formal, kan Landbrugsstyrelsen give
afslag pa anmodningen om at rejse en jordfordeling.*!

Rekvirenten kan anmode jordfordelingsmyndigheden om at behandle og gennemfgare jordfordeling, herunder
foresta lodsejerforhandlinger og udarbejdelse af jordfordelingsplaner m.v. Kun jordfordelingsmyndigheden
kan udfere de myndighedsopgaver, der er forbundet med behandling og gennemfarelse af jordfordelinger.42

4.2 INDLEDENDE M@DE

Er der grundlag for at imgdekomme en anmodning om at rejse en jordfordeling, kan Landbrugsstyrelsen
gennem jordfordelingsplanleeggeren indkalde til et indledende lodsejermade, hvor der redegares for sagen.

Indkaldelsen til madet sker ved annoncering i lokale aviser eller pa en anden made, der sikrer, at kredsen af
interesserede eller bergrte lodsejere informeres tilstreekkeligt.#® Hvis jordfordelingen rejses efter gnske fra
en kreds af lodsejere, informeres de normalt direkte.

Indkaldelsen til det indledende made skal ske med minimum 8 dages varsel.4

Jordfordelingsplanlaeggeren informerer pa det indledende lodsejermgde om vilkarene for deltagelse i en
jordfordeling, ligesom der redeggres for fremgangsmaden ved sagens gennemfgrelse.4® Samtidig giver
planlaeggeren sin vurdering af de struktur- og arronderingsmeessige samt eventuelt gvrige natur- og
miljgmaessige forbedringer, som jordfordelingen skal medvirke til.#6 Ved en arronderingsjordfordeling
redegeres eksempelvis for, hvordan jordfordelingen kan bidrage til en bedre og mere rationel landbrugsdrift.4”
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Et af formalene med det indledende mgde er at undersage interessen blandt de fremmadte lodsejere for, at
der gennemferes en jordfordeling, og om der er alternative forslag.48

Er der tilstreekkelig interesse til at rejse en jordfordeling, kan de fremmgdte lodsejere nedseette et
lodsejerudvalg pa 3-5 medlemmer, som skal repraesentere lodsejernes feelles interesser.

Den ideelle sammenseetning af lodsejerudvalget tilstraeeber en bredest mulig geografisk, alders- og
produktionsmaessig repraesentation af lodsejerne i omradet. Medlemmerne indstilles af lodsejerne selv og
veelges ved almindeligt flertal blandt de fremmgdte lodsejere. | forleengelse af medet konstituerer
lodsejerudvalget sig selv med valg af formand.4® Lodsejerudvalgets opgaver bestar f.eks. i at rade og vejlede
planleeggeren under dennes arbejde i sagen.

Pa det indledende mgde fastleegges ogsa felgende:

= Sagens skaringsdag
Dagen hvor arealerne i jordfordelingen skifter ejer, hvis der afsiges kendelse
* Planomradets udstrakning
Omradet hvor der kan omlaegges arealer. %0
= Dato for planlaegningens afslutning
Aftales blandt andet af hensyn til overholdelse af frister i henhold til anden lovgivning som f.eks.
naturbeskyttelsesloven m.v.

Det er ikke et krav, at der skal afholdes et indledende lodsejermgde, men Landbrugsstyrelsen kan beslutte,
at der afholdes et offentligt mede i overensstemmelse med det, der er beskrevet ovenfor.®! Q@vrige
lodsejermader afholdes pa rekvirentens foranledning, og deltagelse af jordfordelingsmyndigheden er ikke
nedvendig.5?

Proceduren er derfor fleksibel og kan tilpasses formalet med jordfordelingen, herunder hvilken type
jordfordeling, der er tale om. Projektjordfordelinger vil f.eks. ofte have en begraenset deltagerkreds.53 Hvis
der ikke afholdes et indledende lodsejermade, fastlaegges jordfordelingens skaeringsdag og planomradets
udstraekning, nar Landbrugsstyrelsen behandler anmodningen om at rejse en jordfordelingssag.%

4.3 PLANLAGNING
Planlaegningen indebeerer i hovedtreek fglgende handlinger:

= Lodsejernes gnsker til jordfordelingen indsamles af planlaeggeren.

= Der gennemfgres en vurderingsforretning, hvor planleegger, lodsejerudvalget og en eller to
landbrugskyndige konsulenter fastsaetter jordloddernes indbyrdes bytteveerdi.

= "Puslespillet’, der skal munde ud i en samlet jordfordelingsplan, laegges af planlaeggeren. Det sker
ved individuelle forhandlinger med lodsejerne om mulige keb og salg.

= Jordfordelingslgsningen for den enkelte lodsejer sammenskrives i en jordfordelingsoverenskomst —
et tilbud pr. ejendom, som indgar i jordfordelingen — og overenskomsten underskrives af lodsejer.

= Alle jordfordelingsoverenskomster samles i én samlet jordfordelingsplan.

= Jordfordelingsplanen gengives pa kortbilag. Plan 1 med ejendomsforhold far jordfordeling og plan 2
med ejendomsforhold efter jordfordeling.

= Ngdvendige tilladelser til omleegningerne sikres, nettokgbere stiller garanti for nettokabesummen,
og servitutter gennemgas for forhold, der har indflydelse pa omlaegningerne.

= Alle jordfordelinger skal VVM-screenes, og planleegger sikrer, at dette er sket.
Screeningsafggrelsen fra VVM-myndigheden skal foreligge, inden der afsiges kendelse i
jordfordelingen.

= Den samlede jordfordelingsplan med alle ngdvendige dokumenter afleveres til berigtigelsen med
henblik pa, at jordfordelingen fremmes til kendelse.

[Kilde: Landbrugsstyrelsen]

4.3.1 Jordfordelingsplan og jordfordelingsoverenskomst
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4.3.1.1 Jordfordelingsplanen

Et vaesentligt element i jordfordelingsproceduren er udarbejdelsen af jordfordelingsplanen, som er den
samlede plan for jordomleegningerne mellem de deltagende ejendomme i jordfordelingen samt vilkarene for
lodsejernes deltagelse i jordfordelingen.5®

Planen udarbejdes typisk af planlaeggeren. Det vil typisk veere en radgivningsvirksomhed, en landinspektar
eller jordfordelingsmyndigheden. Der kan vaere sammenfald mellem en rekvirent/dennes konsulent og
planlaeggeren.

| sager, der rejses af lodsejere, er det normalt en konsulent eller landinspektar, der pa Landbrugsstyrelsens
vegne udarbejder forslaget til en hensigtsmaessig jordfordelingsplan.>® | de gvrige sager (naturgenopretnings-
eller naturplejeprojekter, drikkevandssikring, skovplantning, etablering af rekreative omrader og
anleegsarbejder m.v.) er det som hovedregel Landbrugsstyrelsen, der udarbejder jordfordelingsforslaget.5”

Jordfordelingsbekendtgerelsen fastleegger, hvilke oplysninger jordfordelingsplanen skal indeholde. Disse er:
58

e Kort i et passende malforhold med lodsejersignatur, der viser ejendomsforholdene far
jordfordelingen, bensevnt plan |. Planen skal veere dateret. Jordfordelingsmyndigheden kan
efterfalgende rekvirere yderligere nedvendige eksemplarer af planen.

o Forslag til kort, der viser ejendomsforholdene efter jordfordelingen, benaevnt plan I, i samme
malforhold som plan |. Planen skal vaere dateret. Jordfordelingsmyndigheden kan efterfglgende
rekvirere yderligere ngdvendige eksemplarer af planen.

e Originale jordfordelingsoverenskomster for alle deltagende ejendomme.

o Aktuelle tingbogsattester for hver af de deltagende ejendomme.

e Oversigt som indeholder:

o Angivelse af ejere for hver af de deltagende ejendomme

Lgbenumre for de deltagende ejendomme

Oplysninger om pantegeeld

Offentlig ejendoms- og grundveerdi

Areal fgr og efter deltagelse i jordfordelingen

Afgivne og modtagne arealer angivet i nettohektar

Kabs- og salgspris for de afgivne og modtagne arealer

Nettovederlag

Angivelse af den beregnede netto-ejendomsskat

Andre eventuelt ngdvendige oplysninger til brug for jordfordelingskommissionens vurdering

af panteforholdene i de deltagende ejendomme

¢ Ngdvendige garantier/deponeringer fra pengeinstitutter.

e Dokumentation for handtering af servitutter og rettighedshavere i gvrigt, som kan vaere til hinder for
jordfordelingen.

¢ Ngdvendige erkleeringer og tilladelser i henhold til landbrugslovgivningen og anden lovgivning.

0O O O 0 O 0 O O O

4.3.1.2 Fastseettelse af prisniveauet

Planleeggeren retter — eventuelt i samarbejde med lodsejerudvalget — henvendelse til de lodsejere i omradet,
som har udtrykt gnske om at deltage i jordfordelingen — eller som vurderes at kunne medvirke til at optimere
jordfordelingen.%® | jordfordelingen handler lodsejerne ikke direkte med hinanden, men med planleeggeren.

| forbindelse med jordfordelingen er det vaesentligt at finde et prisniveau pa jorden, som kan accepteres af
bade saelger og keber.® Prisfastsaettelsen sker ofte i samarbejde med lodsejerudvalget, ligesom lodsejernes
lokale radgivere ofte inddrages. Priserne skal vaere udtryk for arealernes reelle veerdi.®"

Fastseettelse af prisen pa landbrugsjorden i projektomradet og @vrige bergrte arealer foregar typisk ved, at
udvalgte lodsejerrepraesentanter sammen med uvildige konsulenter, typisk planteaviskonsulenter, besigtiger
al jord i interesseomradet sammen med jordfordelingsplanlaeggeren. 62

Den bedste mark i omradet besages forst og takseres til forholdstal 100. Derefter takseres de andre marker
i forhold til denne mark f.eks. ved at se pa jordprofiler i de @verste jordlag. Taksten pa jord pavirkes af
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jordbundsforhold, fugtighedsforhold, markens stgrrelse, facon og beliggenhed, samt om der er adgang til
markvanding via hydranter pa marken. Boniteten pa jorden kan i nogle egne vaere meget forskellig fra
ejendom til ejendom, fra mark til mark og internt pa visse marker. Derfor er det vigtigt, at lodsejerudvalget
tager hensyn til dette forhold i vurderingsforretningen. 63

Efter mgdet i marken udarbejdes et kort, hvor taksterne med forholdstal indseettes. Disse forholdstal er
afggrende for prisen pa den jord, der skal jordfordeles.

Prisen kan ogsa veere afhaengig af dyrkningsmaessige begreensninger.64 Dette kan f.eks. vaere servitutter og
lovmaessige begraensninger sasom § 3-beskyttede arealer og Natura 2000. De begraensninger, som falger
af lovgivning og som i praksis giver de sterste udfordringer, er falgende:

o  § 3-beskyttet natur

Er en del af arealet beskyttet efter § 3 i naturbeskyttelsesloven kan beskyttelsen hindre dyrkning af arealet
og have afledte konsekvenser. Man kan se de vejledende registreringer pa Danmarks Miljgportal.

Veer opmeerksom p4, at det ikke er afgerende for beskyttelsen, om arealet fremgar af portalen, men at
arealets tilstand faktisk er sadan, at det er beskyttet efter loven. Vaer ogséd opmaerksom pa, at der kan veere
foretaget ulovlige opdyrkninger, sa det ikke er den aktuelle tilstand, der er afggrende for beskyttelsen.

§ 3-beskyttelsen omfatter en raekke naturtyper, som findes i det abne land. Som eksempler kan der
naevnes sg@er pa over 100 m?, vandlgb, heder, moser, strandenge, strandsumpe, ferske enge og biologiske
overdrev.

Sarg altid for at kende de involverede arealer grundigt, og find mere information om
naturbeskyttelseslovens § 3 i Miljgstyrelsens vejledning.

o Diger

Er der diger pa arealet? Stendiger er umiddelbart altid beskyttede, hvis de er i marken. Det samme geaelder
diger, som ligger pa eller greenser op til § 3-natur. Jorddiger er ogsa omfattet af beskyttelsen, men kan
veere sveere at se i marken.

Man bgr derfor altid sl& op i Geodatastyrelsens 4-cm kort for at konstatere, om der er angivet diger pa
arealet. Digerne er markeret med en fed sort streg. Der er ogsa en vejledende angivelse af beskyttede

diger pa Miljgportalen.
Kommunen er myndighed med hensyn til muligheden for at fa dispensation, mens Slots- og Kulturstyrelsen

er myndighed vedrgrende tilsyn og handheevelse. Hvis der er angivet et dige pa kortet, men diget ikke
findes i marken, kan den til enhver tid gaeldende ejer eller bruger blive palagt at retablere diget.

Digebeskyttelsen fglger af museumslovens kapitel 8a.
e Fortidsminder

Der ma ikke aendres i tilstanden af fortidsminder. Bemaerk, at den til enhver tid gaeldende ejer haefter for
berigtigelsen af ulovlige forhold. Man kan f.eks. blive palagt udgifter til retablering af en gravhgj, hvis den
tidligere ejers dyr har gdelagt gravhgjens ydre lag.

Registreringerne af fortidsminder findes pa Danmarks Miljgportal. Find mere information om beskyttelsen i
museumslovens kapitel 8a.

o Bilag IV-arter og andre beskyttede arter

Arter omfattet af habitatdirektivets bilag IV ma ikke forsaetligt beskadiges, hvis det har skadelig virkning for
arten eller bestanden, ligesom man ikke ma gdelaegge deres yngle- eller rasteomrader. De relevante bilag
IV-arter fremgar af bilag 3 til naturbeskyttelsesloven og omfatter bl.a. markfirben, stor vandsalamander,
lavfraer mv.

Veer opmeerksom pa, at andre arter kan vaere beskyttede efter artsfredningsbekendtgarelsen.

Hvis man som kommende ejer er i tvivl, kan man forhegre sig hos kommunen eller den nuvaerende lodsejer,
om der skulle vaere registreret beskyttede arter pa det areal, man modtager ved en jordfordeling.

e Natura 2000

Hvis arealet er en del af et Natura 2000-omrade, vil det indebaere krav om anmeldelse til kommunen ved en
reekke aktiviteter pa arealet. /Endrer man f.eks. sin anvendelse af husdyrg@dning, skal det anmeldes, inden
andringen gennemfgres.

15


http://arealinformation.miljoeportal.dk/distribution/
https://www2.mst.dk/Udgiv/publikationer/2019/12/978-87-7038-139-0.pdf
http://download.kortforsyningen.dk/content/dtk4-cm-kort-trykt-1977-1992
http://arealinformation.miljoeportal.dk/distribution/
https://www.retsinformation.dk/eli/lta/2014/358

Natura 2000-omraderne kan findes pa Danmarks Miljgportal. Beskyttelsen af Natura 2000-omraderne
falger af naturbeskyttelseslovens kapitel 2a.

e Fredning

Hvis arealet er omfattet af en fredning eller et forslag til fredning, kan du se de fredede omrader og leese
mere om konsekvenserne pa Danmarks Miljgportal.

e Jordforurening

Pa regionens hjemmeside kan du se, om den jord du modtager ved jordfordelingen er registreret som
forurenet. Hvis der er konstateret forurening, kan man bede regionen sende oplysninger om registreringen.

Der henvises til jordforureningslovens kapitel 2.

e Vandboringer

Hvis der er en vandboring pa arealet eller i nserheden gaelder der efter miligbeskyttelseslovens § 21b en
beskyttelseszone pa 25 meter omkring boringer, hvorfra der indvindes grundvand til almene
vandforsyninger.

e Tinglyste begraensninger

Dyrkningsmaessige begraensninger kan ogsa folge af tinglyste servitutter. Maske har elselskabet tinglyst en
servitut, der giver selskabet adgang til at tilse dets kabler, og hvor der er krav til maksimal plgjedybde.

Information om tinglyste servitutter kan findes pa www.tinglysning.dk.

e  Jvrige opmaerksomhedspunkter ved handel med jord (ikke udtammende):

o Hvordan draenes jorden?
Undersgg, om der foreligger draeningskort? Kontroller ogsa gerne hvor gamle draenene er for at
konstatere, om de snart skal udskiftes.
Har der veeret kart slam, andre organiske affaldsprodukter og aske ud pa ejendommens arealer?
Har der veeret karantaene-planteskadegarere pa ejendommens jorder, som f.eks.
kartoffelcystenamatoder, ringbakteriose og brunbakteriose?

o Erder flyvehavre?

Er der keempebjarneklo?

o De seaerlige kategorier af naturtyper kan pavirke muligheden for at udvide bedriften, men denne
risiko bestar dog uanset, om man modtager arealet eller ej. Jordfordelingsprojekter, som har til
formal at bevare og forbedre natur- og miljgvaerdier i det abne land, kan fa betydning for
revurdering af husdyrbrug eller deres mulighed for at udvide. F.eks. hvis jordfordelingsprojektet har
til formal at skabe ny kategori 2-natur i form af overdrev.

o Er arealet omfattet af okkerloven? | sa fald skal der skal seges om godkendelse hos kommunen,
inden der pabegyndes udgraftning og draening pa arealet, jf. lov om okker, § 3.

o Er arealet omfattet af en indsatsplan efter vandforsyningslovens § 13 eller § 13 a, og er der derfor
aftalt / palagt radighedsindskreenkninger af hensyn til drikkevandsinteresser, jf.
miljgbeskyttelseslovens § 26 a?

o Erder et boringsneert beskyttelsesomrade (BNBO) pa arealet, og er der aftalt/palagt
radighedsindskreenkninger pa arealet (f.eks. pesticidfri drift)? Rundt om alle almene
vandforsyningers indvindingsboringer udpeges, som led i statens grundvandskortlaegning, et areal,
hvor der skal tages seerligt hensyn til at beskytte grundvandet. Arealet kalder vi normalt et
boringsnaert beskyttelsesomrade, forkortet BNBO. Her kan du se, hvor der er udpeget BNBO'er.

o Erarealet udpeget til rastofomrade eller interesseomrade efter rastofloven? Du kan indhente
oplysningerne ved regionen.

o Erarealet omfattet af en lokalplan, og hvad siger kommuneplanen i gvrigt om arealet?

@]

Nar der er opnaet enighed med en lodsejer, underskrives en jordfordelingsoverenskomst om kgb og/eller
salg, hvori vilkar og kontante vederlag m.v. er anfart.%5 Der bliver derfor ikke skrevet slutsedler eller skader
ved en jordfordeling.6® Overenskomsten er udformet som et tilbud fra den enkelte lodsejer og er bindende til
og med skaeringsdagen. Tilbuddet bliver endeligt, nar jordfordelingskommissionen har afsagt kendelse, og
lodsejeren senest pa skeeringsdagen har modtaget meddelelse herom.6”

Ved indgéaelse af jordfordelingsoverenskomsten skal planlaeggeren sikre sig de ngdvendige tilladelser i
henhold til  anden lovgivning,8 som feks. planloven, vejloven, naturbeskyttelsesloven,
miljgbeskyttelsesloven, museumsloven m.m.
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Der er ifglge Landbrugsstyrelsen ingen formkrav til udformning af jordfordelingsoverenskomsterne.®® Hvis
der benyttes andet end Landbrugsstyrelsens fortrykte jordfordelingsoverenskomst, skal overenskomsten
godkendes af Landbrugsstyrelsen, herunder ogsa vilkarene.”®

Pa Landbrugsstyrelsens hjemmeside er det muligt at se et skema om en jordfordelingsoverenskomst og de
generelle vilkar for deltagelse i jordfordeling efter jordfordelingsloven.

4.4 Berigtigelsesprocessen i hovedtrak
Ved alle typer af jordfordelinger er Landbrugsstyrelsen sekretariat for jordfordelingskommissionerne.

Landbrugsstyrelsen forbereder jordfordelingen til mgdet med jordfordelingskommissionen og dermed til
afsigelse af en kendelse om, at jordfordelingen kan gennemfgres.

Berigtigelsesprocessen i hovedtreek ved Landbrugsstyrelsen:

e De deltagende ejendommes aftaler og tingbogsattester gennemgas — og saledes hver enkelt
handel — for f.eks. deklarationer, vejretter, jagtretter og tilsagn (hvis det er en jordfordeling med
tilskud).

e Lodsejere, jordfordelingskommissionen og rettighedshavere inviteres til kendelsesmade, og mgdet
annonceres i en lokal ugeavis og i Statstidende. Madet afholdes for skeeringsdagen.
Skeeringsdagen er den dag, hvor alle de handlede arealer skifter ejer.

e Landbrugsstyrelsen sikrer, at der sker indbetaling af kabesum 2 maneder far kendelsesdagen, hvis
kabesummen er over 20.000 kr.

e Landbrugsstyrelsen sikrer, at der er stillet garanti. Der kan stilles garanti pa felgende tre mader:
bankgaranti, indbetaling pa en deponeringskonto eller indbetaling til Landbrugsstyrelsens konto.

[Kilde: Landbrugsstyrelsen]

441 Udstykningskontrol

Landbrugsstyrelsen skal sikre, at jordfordelingskendelsen kan afsiges, og at alle regler er overholdt, sa en
gennemfgrelse af jordfordelingen ikke er i strid med geeldende lovgivning. Med andre ord skal
Landbrugsstyrelsen i sin funktion af sekretariat for jordfordelingskommissionen sikre, at
udstykningskontrollen, jf. udstykningslovens § 24, er udfgart.

Der ma f.eks. ikke efter udstykningslovens § 20, stk. 1, ske udstykning, matrikulering, arealoverfersel eller
sammenlaegning, hvis den matrikuleere forandring eller den tilsigtede arealanvendelse efter det oplyste vil
medfgre forhold i strid med anden Ilovgivning. Det kan feks. veere planloven, vejloven,
naturbeskyttelsesloven, miljgbeskyttelsesloven, museumsloven m.v. Det geelder dog ikke matrikulering af en
umatrikuleret ejendom.

| praksis er det jordfordelingsplanlaeggeren, som overfor sekretariatet dokumenterer eller indestar for, at de
matrikuleere eendringer ikke er i strid med anden lovgivning.”

4.5 Kendelsesmadet

Nar Landbrugsstyrelsen har gennemgaet materialet i jordfordelingen, skal jordfordelingskommissionen afsige
en kendelse. Kommissionen godkender normalt jordfordelingen, men i nogle tilfaelde ma uforudsete forhold
undersgges fgr der kan afsiges en kendelse.” Pa kendelsesmgdet afger kommissionen ogsa, for hvilke
ejendomme panthavere skal hgres. Det gares for at sikre, at panthavernes sikkerhed ikke bliver forringet. 74

Kendelsesmgdet er et offentligt mede. Her foreleegges den samlede jordfordelingsplan, og
jordfordelingskommissionen afggr som naevnt, om planen kan godkendes i den foreliggende form eller med
vedtagne aendringer.”® Kendelse herom afsiges i sa fald som udgangspunkt pa samme mgde.®

Jordfordelingskommissionens sekretariat (Landbrugsstyrelsen) skal med 14 dages varsel skriftligt underrette
lodsejere, panthavere og berettigede i henhold til Ieje- eller forpagtningskontrakier om tid og sted for
kendelsesmagdet.”” Med samme varsel sker der indkaldelse i Statstidende og lokal presse af
rettighedshavere. Indkaldelse til kendelsesmader kan ske ved digital kommunikation og ved annoncering i

17


https://lbst.dk/fileadmin/user_upload/NaturErhverv/Filer/Landbrug/Arealer_ejendomme/Jordfordeling/overenskomst2018.pdf
https://lbst.dk/fileadmin/user_upload/NaturErhverv/Filer/Landbrug/Arealer_ejendomme/Jordfordeling/almvilkaar2018.pdf
https://lbst.dk/landbrug/arealer-og-ejendomme/jordfordeling/typisk-proces-for-jordfordelinger/#c68548

lokale ugeaviser og lignende skriftlige informationskilder, som lzeses af det pageeldende lokalomrades
beboere.

Kendelsesmadet holdes i jordfordelingsomradet inden skaeringsdagen, hvor alle de handlede arealer skifter
ejer.”

Jordfordelingsmyndigheden kan kraeve forelagt alle ngdvendige dokumenter og bilag til brug for
udstykningskontrol af jordfordelingssagen inden kendelsesmgdet.”

451 Jordfordelingskommissionens kendelse

Det er jordfordelingskommissionens ansvar at sikre, at jordfordelingen gennemfgres pa bedste og smidigste
made ogsa i forhold til de indsigelser og krav, som matte blive fremsat i forbindelse med jordfordelingen.

Ved jordfordelingskommissionens kendelse afgeres alle indsigelser og krav endeligt, der som fglge af
jordomleegningen matte veaere fremsat over for kommissionen.8 Det drejer sig f.eks. om fejl og mangler ved
modtagne arealer, uoverensstemmelse mellem jordfordelingsoverenskomstens arealangivelse og arealets
starrelse i marken.®! Jordfordelingskommissionen har mulighed for at afsige en tillaegskendelse, hvor det
findes ngdvendigt (lzes mere om tilleegskendelse i afsnit 4.9). Den traeffer ogsa afgerelse om udbetaling af
kontante vederlag og om fordeling af skatter og afgifter m.v. pa de omlagte arealer.

Med jordfordelingskendelsen traeffer jordfordelingskommissionen afgerelse om ejendommens fremtidige
jordtilliggender.

Jordfordelingskommissionens opgave er ved kendelse at sikre, at alle opstdede uenigheder, indsigelser og
krav, der som felge af jordomlaegningerne matte opsta eller fremferes over for jordfordelingskommissionen,
sekretariatet eller jordfordelingsmyndigheden, afggres af jordfordelingskommissionen forud for, pa eller efter
kendelsesmadet, sa jordfordelingen kan gennemfares.??

Kendelsen er retligt bindende for samtlige deltagende lodsejere og disses pant- og rettighedshavere.8? Den
afsagte kendelse er jordfordelingskommissionens accept af lodsejernes tilbud om kgb og salg i henhold il
den underskrevne jordfordelingsoverenskomst. Kendelsen er ogsa bindende i den forstand, at der ikke
efterfalgende — f.eks. i forbindelse med en tvangsauktion — kan foretages eendringer i arealfordelingen som
folge af, at en lodsejer ikke opfylder betingelserne om betaling i kendelsen.8

Jordfordelingskendelsen afsiges inden skeeringsdagen. Jordfordelingskommissionens sekretariat sender
straks efter afsigelse af kendelse meddelelse til alle lodsejere om, at planen er godkendt, og om den enkelte
lodsejers deltagelse i jordfordelingen.8 Pa skeeringsdagen overtager lodsejerne den fysiske raderet over
deres nye arealer, medmindre andet er seerskilt aftalt i forbindelse med de enkelte jordomlaegninger.8”

Kendelsen skal indeholde en beskrivelse af de trufne afggrelser, og hvad der er foregaet pa kendelsesmadet,
herunder fremsatte indsigelser og bemaerkninger til jordfordelingsplanen.2

Derudover skal kendelsen indeholde en raekke oplysninger og bestemmelser, herunder at
jordfordelingsmyndigheden indestar  for, at  udstykningskontrollen  er iagttaget, hvem
jordfordelingskommissionen bemyndiger til at administrere lodsejernes ind- og udbetalinger, hvilken
landinspekter der skal foretage den matrikulzere berigtigelse og lade jordomlaegningerne notere i matriklen
m.m. 8

Kendelsen skal efter jordfordelingsbekendtggrelsen som minimum indeholde fglgende oplysninger:

Tid og sted.

Mgdedeltagere.

Opfyldelse af lovkrav med hensyn til indkaldelse samt lovhenvisninger generelt.

Fortegnelse over de for jordfordelingskommissionen fremlagte bilag.

Jordfordelingsplanen, herunder skaeringsdag, den samlede kgbesum, og det heraf afgiftspligtige

belgb, antal deltagende ejendomme, refusion af ejendomsskat, liste over de deltagende

ejendomme med ejer, matrikelbetegnelse for alle omlagte arealer samt salgssummer eller

kabesummer.

e Angivelse af, for hvilke ejendomme der skal fremskaffes panthaversamtykke, jf.
jordfordelingskommissionens beslutning herom.

e Deklarationer, der skal aflyses eller tinglyses i forbindelse med jordfordelingen.
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Kendelsen kan ogsa indeholde bestemmelser om, at arealer i jordfordelingsomradet undergives
restriktioner og servitutbestemmelser, der som led i jordfordelingens gennemfgarelse tinglyses pa arealet.

Det skal ogsa fremga af kendelsen, at jordfordelingsmyndigheden star inde for, at udstykningskontrollen er
iagttaget.

Endelig skal det fremga af kendelsen, hvem jordfordelingskommissionen bemyndiger til, at:

udbetale vederlag og handtere indbetalinger i henhold til gkonomisk oversigt

lade foretage opmaling og afsaetning af arealer

lade de foretagne jordomleegninger notere i matriklen og tingbogen

tinglyse servitut om jordfordeling pa de bergrte ejendomme og aflyse servitut om jordfordeling, nar
endelig notering i tingbogen er foretaget

lade deklarationer i henhold til kendelsen tinglyse og aflyse pa ejendommene

e lade afgivne arealer udga af eventuelle servitutter og lade modtagne arealer indlaegge under
servitutter.

4.51.1 Garantistillelse for kebesummens betaling

Jordfordelingsmyndigheden kan kraeve, at der foreligger garantistillelse for kabesummers betaling og kan
fastsaette en frist for, hvornar garantistillelser skal foreligge.®°

4.51.2 Panthaverhgring

Jordfordelingskommissionen har til ansvar at sikre, at der ikke finder en forringelse af pantesikkerheden sted
for de i ejendommen indestdende pantehaeftelser. Bade i forbindelse med kontante udbetalinger og i det hele
taget som en konsekvens af en ejendoms deltagelse i jordfordelingen.

Hvis jordfordelingskommissionen skanner, at afgivelse af jord i jordfordelingen vil forringe panthavers pant,
skal panthavere hgres, inden vederlag udbetales til lodsejere. Panthaverne orienteres om jordfordelingens
konsekvenser for deres pant, samtidig med at de modtager orientering om kendelsesmgdet, jf. ovenstaende
om indkaldelse til kendelsesmgde. Dermed har panthaverne pa kendelsesmgdet mulighed for at ggre
indsigelse mod jordfordelingen, allerede inden jordfordelingskommissionen afsiger kendelse.

Medfarer jordfordelingen, at der fra en ejendom fraskilles et grundstykke, for hvilket der i henseende til
ejendommens gkonomiske udnyttelse ikke — eller kun delvis — ydes vederlag i jord, skal panthaverne have
givet samtykke til grundstykkets frigarelse for haeftelserne.?’

Samtykke fra panthavere, som jordfordelingskommissionen har skgnnet skulle hgres, indhentes, efter at
jordfordelingskendelsen er afsagt. Hvis en panthaver modsaetter sig, at et areal udgar af pantet, kan
jordfordelingskommissionen ved en tilleegskendelse (se afsnittet om tilleegskendelse nedenfor) bestemme,
at jordfordelingen alligevel skal finde sted, mod at panthavernes krav imgdekommes i prioritetsordenen, sa
langt vederlaget reekker, og der ikke sker nogen forringelse af pantesikkerheden for de fortsat indestaende
pantehaeftelser.92 Disse rykker op, i det omfang foranstadende pantehaeftelser helt eller delvis indfries. 93

Jordfordelingskommissionen kan ligeledes ved kendelse bestemme, at der ikke skal indhentes samtykke fra
panthavere, og at pantehaeftelserne kan slettes for det udskilte jordstykkes vedkommende. Det er en
forudsaetning for en sadan kendelse, at jordfordelingen alene bevirker en ubetydelig formindskelse af
ejendommens veerdi i forhold til dens totale vaerdi, og at jordfordelingskommissionen udtrykkeligt enstemmigt
erkleerer, at udskillelsen kan ske uden fare for pantesikkerheden, og at pantehaeftelserne kan slettes for det
udskilte stykkes vedkommende. %

451.3 Fastleeggelse af adkomst til areal

Ved kendelse kan jordfordelingskommissionen bestemme, at en lodsejer, der ikke har tinglyst adkomst til et
areal, som han afstar i jordfordelingen, skal anses som den rette ejer, hvis han har sandsynliggjort sin
ejendomsret til arealet.® Tilsvarende kan kommissionen ved kendelse bestemme, at et areal, som ligger i
jordfordelingsomradet, hvor ingen ger en ejendomsret geeldende, indgar i jordfordelingsplanen pa de heri
fastsatte vilkar.%
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Det gegr det muligt pd en hensigtsmaessig made at skaffe ejendomsdom pa arealer, som deltager i
jordfordelingen, og hvor adkomstforholdene ikke er i orden, enten fordi arealet er uden tinglyst ejer, eller fordi
angivelsen pa ejendommens blad i tingbogen ikke stemmer overens med de faktiske forhold, f.eks. som falge
af ikke berigtigede handler.®” Pa den made skabes der overensstemmelse mellem de faktiske ejerforhold og
tingbogens udvisende.

Ved inddragelse af ovenstdende arealer i jordfordelingen skal mulige rettighedshavere indkaldes til
kendelsesmadet under iagttagelse af regler svarende til reglerne i tinglysningslovens § 20.% Der skal derfor
bl.a. indkaldes til mgde ved offentligggrelse i Statstidende og i et pa stedet udbredt dagblad.®®

451.4 Tvangsmaessig inddragelse af marginale lodder i planlaegningen

Der er i jordfordelingsloven mulighed for tvangsmaessigt at inddrage seerskilt beliggende ubebyggede lodder
i jordfordelingen. ' Det er en forudseetning, at lodderne udger en mindre del af den samlede ejendom, og at
lodderne ikke danner veaesentligt grundlag for ejerens erhvervsvirksomhed. Jordlodderne kan heller ikke
inddrages, hvis de pa anden made er af stor betydning for ejeren. 0!

Muligheden for tvangsmeessig inddragelse af ubebyggede lodder afviger fra det normale udgangspunkt om,
at man bestraeber sig pa, at frivillighed skal veere det baerende element i jordfordeling. 9?2 Det kan dog vaere
relevant i eksempelvis naturprojekter, som en salgs "leftestang” for de frivillige aftaler. 193

Afstaelsessummen fastseettes af jordfordelingskommissionen. Af hensyn til jordfordelingskendelsens
endelighed skal uenigheder omkring kompensationsfastsaettelsen indbringes for domstolene.

4.5.1.5 Inddragelse af anden fast ejendom end landbrugsejendomme i jordfordelingen

Jordfordelingskommissionen kan bestemme, at anden fast ejendom end landbrugsejendomme kan
inddrages under jordfordelingen, i det omfang det er pakraevet til gennemfgrelse af en hensigtsmaessig
plan.'%4 Der kan f.eks. veere tale om at inddrage selvsteendigt vurderede arealer uden landbrugspligt
(frijordsarealer) eller skovarealer for at give en bedre sammenheeng i den faerdige plan.

4.6 Efter jordfordelingskommissionens kendelse

Nar jordfordelingskommissionen har afsagt kendelse, pabegyndes en raekke aktiviteter. Landbrugsstyrelsen
sgrger for:

e At jordfordelingskendelsen tinglyses som en servitut pa alle deltagende ejendomme.

e At eventuelle servitutter tinglyses.

o At udbetale salgssummer til lodsejerne.

e At hagre panthavere, om de @nsker ekstraordinaert afdrag pa geelden, eller om der kan udbetales
direkte til lodsejeren.

e At en landinspektgr gar i gang med det matrikuleere arbejde.

o At alle registreringer sker i Geodatastyrelsen.

e At sagen sendes til endelig notering ved Tinglysningsretten.

« At sagen afsluttes og arkiveres, herunder at servitutten om kendelse aflyses.

[Kilde: Landbrugsstyrelsen]

4.7 Tinglysning af jordfordelingskendelsen

Jordfordelingskommissionens kendelse tinglyses som byrde pa ejendommene, indtii den endelige
tinglysningsmeessige berigtigelse finder sted (jf. nedenfor om matrikulaer berigtigelse). Efter tinglysning af
kendelsen kan Landbrugsstyrelsen til brug ved lanoptagelse udstede en indestaelse for, at sagen
gennemfgres, og at eventuelle tillagte arealer inddrages under panteheeftelserne pa den aktuelle ejendom. %%

Det kan i kendelsen bestemmes, at kendelsen skal tinglyses pantstiftende med et for hver ejendom angivet
belgb og forrentning heraf til sikkerhed for kontante belgb. Det har kun betydning for nettovederlag under
20.000 kr., idet der i praksis altid kreeves garanti for betaling af nettovederlag pa 20.000 kr. og derover.

4.8 Matrikuleaer berigtigelse af jordfordelinger
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Pa foranledning af Jordfordelingskommissionen bliver de jordomlaegninger m.v., der er omfattet af kendelsen,
noteret i matriklen og tinglyst med til- og fraskrivning for hver ejendom af tinglyste haeftelser og byrder efter
tinglysningslovens §§ 21-23. Jordfordelingen berigtiges pa den made ved notering i savel matriklen som i
tingbogen. Der er alene tale om en formel registrering af den ejendomsoverdragelse, der skete allerede ved
afsigelse af kendelsen.1%6

Jordfordelingskommissionens kendelse tinglyses som byrde pa de deltagende ejendomme, og
kommissionen kan beslutte, at den afsagte kendelse ogsa skal tinglyses pantstiftende pa en deltagende
ejendom med et angivet belgb og dettes forrentning til sikkerhed for kontant vederlag. %"

Efter at kendelsen er afsagt, udarbejder en praktiserende landinspektgr den matrikulzere berigelse af
jordfordelingsplanen i henhold til geeldende bestemmelser om udstykning og anden registrering i matriklen
og saledes, at de mange matrikuleere endringer stemmer overens med de indgéede
jordfordelingsoverenskomster og den afsagte kendelse. %8

Landbrugsstyrelsen, som er jordfordelingsmyndighed, sikrer, at jordfordelingen gennemfgres i henhold til sit
indhold og i overensstemmelse med eventuelle efterfalgende tilleegskendelser.'%® Landbrugsstyrelsen kan
derfor kreeve alle ngdvendige dokumenter og bilag til brug for kontrol af jordfordelingen, inden sagen
oversendes til Geodatastyrelsen. 110

Nar arealerne er afsat i marken, og nar den matrikuleere sag er udarbejdet, sender den berigtigende
landinspektar faglgende bilag til Landbrugsstyrelsen: 1!

e En endelig arealliste over samtlige omlagte arealer s& jordfordelingsmyndigheden kan vurdere de
opmalte arealstarrelser i forhold til overenskomstens arealer.'?
¢ De ngdvendige servituterklaeringer som herefter fremsendes til Tinglysningsretten.

Nar endelig notering i tingbogen og registrering i matriklen har fundet sted, underrettes hver enkelt lodsejer
og panthaver om matrikelbetegnelse m.v. for de omlagte arealer i form af en kopi af den uofficielle
tingbogsattest. 13

Lodsejerindbetalinger sker pa skaeringsdagen. Lodsejerudbetalinger sker, nar kendelsen er tinglyst, og alle
panthaversvar er modtaget - dog tidligst pa skaeringsdagen.

49 Tille=gskendelse

Ved en tilleegskendelse sikrer jordfordelingskommissionen, at forhold, som hindrer den endelige berigtigelse
af jordfordelingen, afklares. Det kan veere forhold, som ikke er afklaret i jordfordelingskendelsen, eller
spegrgsmal, som er opstaet efter afsigelse af kendelsen eller indsigelser eller krav som fglge af
jordomlzegningerne.'* Jordfordelingskommissionerne kan alene anvende muligheden for afsigelse af
tillaegskendelse, for sa vidt angar disse forhold, indtil jordfordelingen er noteret i matriklen og tinglyst.''5

Hvis jordfordelingen ikke kan noteres i matriklen eller tinglyses, afsiger jordfordelingskommissionen en
tilleegskendelse, som sikrer, at det sker.'® Jordfordelingskommissionerne kan alene anvende muligheden
for afsigelse af tillaagskendelse, for s& vidt angar matrikuleere og tinglysningsmaessige forhold, indtil
jordfordelingen er noteret i matriklen og tinglyst.'”

Ved en tilleegskendelse sikrer man ogsa, at jordfordelingskommissionen tager stilling til krav fra panthavere,
som efter kendelsesmadet modsaetter sig, at et areal udgar af pantet, eller til indsigelser fra en lodsejer mod
regulering af kontante vederlag og til indsigelser mod fordeling af skatter og afgifter m.v.18
Jordfordelingskommissionen kan ogsa beslutte, at indsigelser og krav, der som fglge af jordomlaegningerne
matte blive fremsat overfor jordfordelingskommissionen, afgeres ved en tillaegskendelse. '1°

49.1 Jordfordelingskommissionens behandling af en tillaagskendelse

Det er formanden for jordfordelingskommissionen, som beslutter, om og hvordan kommission skal behandle
de efter kendelsen opstaede forhold, herunder om spgrgsmalet skal behandles af formanden pa
jordfordelingskommissionens vegne.'?® 121 Her teenkes navnlig pa spargsmal om regulering af kontante
vederlag og fordeling af skatter og afgifter m.v.
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Pa vegne af jordfordelingskommissionen har formanden mulighed for at afsige tillaagskendelse pa baggrund
af et udkast til kendelse, som han forinden har fremsendt til jordfordelingskommissionens gvrige medlemmer,
efter at han har modtaget skriftlige bemzerkninger fra jordfordelingskommissionens @vrige medlemmer.122
Formanden kan ogsa bestemme, at tillaegskendelse afsiges efter skriftlig votering blandt medlemmer af
jordfordelingskommissionen. 123

Ethvert medlem af jordfordelingskommissionen har mulighed for at kraeve, at der afholdes et made il
behandling af jordfordelingssagen.'?* 25 Jordfordelingskommissionens eventuelle mgder om tillaegskendelse
holdes i jordfordelingsomradet, og indkaldelsen foretages af jordfordelingssekretariatet (Landbrugsstyrelsen)
efter aftale med formanden. 26

Det pahviler formanden, under iagttagelse af rettighedshavernes retssikkerhed, dels at sikre en smidig
behandling af spargsmal og tvister, som matte opsta efter afsigelse af kendelsen, dels at sikre den bedst
mulige udnyttelse af de avrige jordfordelingskommissionsmedlemmers saerlige ekspertise.'?”
Jordfordelingskommissionen bestemmer, om sager skal behandles mundtligt med deltagelse af de bergrte
parter i sagen.'?8

Tilleegskendelser afsiges snarest efter, at jordfordelingskommissionen eller formanden har behandlet
sagen. 2 Efter at tilleegskendelse er afsagt, sendes afgarelsen til jordfordelingskommissionens medlemmer,
bergrte lodsejere og eventuelle rettighedshavere inden 14 dage efter, at der er truffet afggrelse i sagen. 30

En tilleegskendelse har samme retsvirkning som en kendelse. 131

Formandens eller jordfordelingskommissionen beslutter, om tillaegskendelsen skal tinglyses, hvis
tilleegskendelsen flytter skel eller arealer mellem flere lodsejere, eller hvis tillaagskendelsen omfordeler
gkonomien i jordfordelingen.'32 Disse kan ogsa bestemme, at tillaegskendelsen tinglyses pa den eller de
bergrte lodsejeres ejendomme eller pa samtlige ejendomme i jordfordelingen. 133

Det skal fremga af tillaegskendelsen, hvem formanden eller jordfordelingskommissionen bemyndiger til at
lade tilleegskendelsen tinglyse pa den elle de bergrte ejendomme eller pa samtlige ejendomme i
jordfordelingen. 134

4.10 Klage over jordfordelingskommissionen

Jordfordelingskommissionens  jordfordelingskendelser,  tilleegskendelser og  afgerelser  efter
jordfordelingslovens § 3, kan ikke indbringes for anden administrativ myndighed. Eneste reelle klagemulighed
er derfor at indbringe jordfordelingskommissionens afggrelse for domstolene.

5 UDGIFTERNE VED JORDFORDELING
Udgifterne til en jordfordeling afholdes som udgangspunkt af rekvirenten selv. 3%

Det betyder, at rekvirenten overfor jordfordelingsmyndigheden skal betale dennes omkostninger efter
principperne om statslig indteegtsdeekket virksomhed.'3® Rekvirenten skal ogsad deekke udlaeg, som
jordfordelingsmyndigheden matte have i forbindelse med jordfordelingen. 137

Jordfordelingsmyndigheden kan kreeve, at rekvirenten stiller sikkerhed for de udgifter,
jordfordelingsmyndigheden afholder pa rekvirentens vegne. 38

Det betyder, at jordfordelingsmyndigheden afholder omkostningerne til de myndighedsopgaver, der er knyttet
tii behandling og gennemfersel af en jordfordeling.'3® Derefter er det sa rekvirenten, der betaler til
jordfordelingsmyndigheden. Udgifterne vil derefter normalt blive fordelt mellem lodsejerne.

Hvis jordfordelingsmyndigheden fungerer som planleegger, og dermed udarbejder en jordfordelingsplan pa
vegne af en rekvirent, udfgres dette arbejde ogsa efter principperne om statslig indtaegtsdaekket
virksomhed. 140

Dertil kan lodsejerne have egne udgifter til radgivere mv. | dette notat s. 6ff er der en kort beskrivelse af
fordelingen af udgifterne mv.
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Udgifter ved behandling og berigtigelse af en jordfordeling i forbindelse med naturgenopretnings- eller
naturplejeprojekter, drikkevandssikring, skovplantning, etablering af rekreative omrader og anleegsarbejder
m.v. finansieres ofte ved saerlig bevilling eller betales af den, der anmoder om at fa sagen rejst. 4

6 MULIGHED FOR STATTE/TILSKUD ELLER FINANSIERING TIL UDGIFTERNE

6.1 Generelt om stotteordningeri/tilskud

Ministeren for Fgdevarer, Landbrug og Fiskeri er efter jordfordelingsloven bemyndiget til at fastseette
bestemmelser om tilskud til jordfordelinger, sa lodsejerne ikke bzerer alle udgifterne selv.4?

Det er saledes muligt at s@ge tilskud til gennemfgrelse af en jordfordeling gennem en raekke forskellige
tilskudsordninger.

Tilskuddene vil normalt daekke almindelige omkostninger ved jordfordelingen sasom:

¢ Ejendomsmaessig forundersggelse,

e Administration

o Jordfordelingsplanleegning

e Jordfordelingsberigtigelse

¢ Indhentning af tingbogsattester og aktudskrifter

¢ Tinglysningsafgift

e Gebyrer til Geodatastyrelsen og Landinspektgrarbejde m.v.

Deltagernes egne omkostninger som f.eks. honorar til egen advokat, gebyrer til
pengeinstitutter/panthavere, overdragelse af betalingsrettigheder og lignende daekkes normalt ikke af
tilskud fra det offentlige. For omkostninger, som ikke er daekket af stgtte, bar deltagerne derfor aftale en
fordelingsmetode eller -nggle mellem sig.

En stgtteordning til jordfordeling kan overordnet opsaettes pa to mader:

1. En statteordning kan seettes op som tilsagn om fri jordfordeling. | denne ordning er der intet gkonomisk
mellemvaerende mellem ansggerne og staten/Landbrugsstyrelsen. Omkostningerne afholdes af
staten/Landbrugsstyrelsen, dvs. at der ikke udbetales noget stgttebelgb direkte til ansggerne. Det
betyder samtidig, at ans@gerne ikke selv skal afholde de deekningsberettigede udgifter forlods.

2. Alternativt kan en jordfordelingsordning opseettes som en almindelig tilskudsordning. Det betyder, at
deltagerne afholder alle omkostninger direkte inkl. de statteberettigede. Deltagerne kan efterfglgende
spge omkostningerne daekket hos staten/Landbrugsstyrelsen. | denne model ligger der en starre risiko
for deltagerne, da man ikke kan vide, om staten/Landbrugsstyrelsen vil udbetale tilskuddet
efterfglgende. Af samme arsag kan det veere en fordel at aftale, hvordan udgifter til belgb, der mod
forventning ikke daekkes af tilskud, skal fordeles mellem deltagerne.

Eksempel pa stgtteordning

| 2020 var der mulighed for at sgge tilskud gennem ordningen "Multifunktionel jordfordeling”. Det var efter
bekendtgarelse nr. 239 af 16. marts 2020. Der kommer muligvis en lignende tilskudsordning i 2021.

Da der er tale om en form for pilotprojekt, er tilskudsordningen med til at eksemplificere, hvilke hensyn der
maske kan teenkes at ville indga i en eller anden form i andre tilskudsordninger. Derfor er ordningen
illustrativ for sammenhaengen mellem multifunktionel jordfordeling og statte. Den belyser, at der altid vil
ligge politiske hensyn bag.

For at der kunne opnas statte efter denne ordning, skulle den multifunktionelle jordfordeling daekke mindst
tre af formalene:

1) Rent vandmiljg.

2) Rent drikkevand.

3) Natura 2000 og Bilag IV-arter.
)

4) Reduktion af udledning af drivhusgasser.
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5) Klimatilpasning.

6) Natur og biodiversitet.

)
)
7) Skovrejsning.
8) Dkologisk landbrug.
)

9) Friluftsliv.
10) Landdistriktsudvikling.
11) Arrondering af landbrugsjord.

Derudover skulle denne type multifunktionelle jordfordeling veere pa mellem 100 og 1000 ha, og mindst ét
af formalene skulle veere rent vandmiljg, rent drikkevand, Natura 2000 og Bilag IV-arter eller reduktion af
udledning af drivhusgasser (de fire farstnaevnte).

Statten gik til at deekke Landbrugsstyrelsens udgifter ved jordfordelingsprocessen. Hvis man som
landmand skulle med i en multifunktionel jordfordeling, der kunne opna statte efter disse regler, skulle man
have en eller flere kommuner eller Naturstyrelsen med pa idéen. Der var en reekke yderligere krav, der
skulle opfyldes, og man skulle selv afholde omkostningerne til egne radgivere mv.

Ordningen om multifunktionel jordfordeling indebar en fri jordfordeling, og skete saledes pa
Landbrugsstyrelsens regning. Det betyder, at Landbrugsstyrelsen gennemfgrer jordfordelingerne og
afholder alle omkostningerne i forbindelse med jordfordelingsprocessen. Projektets gvrige udgifter skal
finansieres pa anden vis.

Der er saledes tale om en ydelsesordning og ikke en tilskudsordning. Der vil ikke vaere et gkonomisk
mellemveerende mellem ansgger og Landbrugsstyrelsen.

En multifunktionel jordfordeling kan dog ogsa laves uden offentlig statte efter denne bekendtggrelse eller
andre bekendtgerelser, og en sadan er i sa fald ikke omfattet af ovenstdende krav. Muligvis vil der i andre
tilfaelde kunne opnas stgtte fra andre tilskudsordninger, fra fonde, interesseorganisationer mv. Men det vil
altid athaenge af, om jordfordelingen har et formal, som disse vil stgtte. Det kunne f.eks. vaere natur-, fritids-
og miljgformal.

Hvis der ikke opnas stgtte, ma man som naevnt selv afholde udgifterne til en multifunktionel jordfordeling.

Det er vigtigt at undersgge omfanget af tilskuddet samt kriterierne for modtagelse grundigt for den ansegte
ordning, da ikke alle jordfordelingsstetteordninger er konstrueret ens.

Udgifter ved behandling og berigtigelse af en jordfordeling i forbindelse med naturgenopretnings- eller
naturplejeprojekter, drikkevandssikring, skovplantning, etablering af rekreative omrader og anlaegsarbejder
m.v. finansieres ofte ved saerlig bevilling eller betales af den, der anmoder om at fa sagen rejst. 143

Se evt. mere om eksemplet og de mulige finansieringskilder i dette notat lavet af SEGES.

6.2 De minimis-stotte

Deltagere i en jordfordeling bgr desuden veere opmaerksomme pa, om offentlig stette til jordfordeling gives
som de minimis-stette, og i bekraeftende fald, hvilken anden de minimis-stette deltagerne har faet inden for
en periode pa tre regnskabsar.

De minimis-stette betyder, at en stat ma udbetale stotte til erhvervsdrivende, hvis statten holder sig inden
for de stattelofter, der er vedtaget af EU-Kommissionen. Holder stgtten sig inden for lofterne, forventes det,
at statten ikke vil fA maerkbar konsekvens for samhandel og konkurrence pa det indre marked.

Stetteloftet for landbruget er ca. 20.000 euro, svarende til 150.000 kr. (2021-tal). Det fremgar af modtagne
tilsagnsbreve, hvis en stgtteordning er givet som de minimis-stgtte. Deltagerne skal selv beregne deres
samlede modtagne de minimis-statte. Har en eller flere deltagere naet loftet for de minimis-statte, kan det
betyde, at der ikke kan opnas fuld stgtte til jordfordelingen.

Perioden pa tre regnskabsar skal regnes i forhold til virksomhedens eget regnskabsar. Man medtager det
regnskabsar, hvor virksomheden opnar ret til statten samt de to forudgaende regnskabsar.

Hvis en virksomhed har modtaget for meget i statte, skal den for meget udbetalte stotte inklusive renter
tilbagebetales, jf. Radets forordning (EU) 2015/1589 af 13. juli 2015 art. 16. Krav om tilbagebetaling
foreeldes efter 10 ar, jf. art. 17.

7 PROJEKTJORDFORDELINGER
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| mange projekter kan jordfordeling veere et vigtigt redskab. Der indgar f.eks. ofte jordfordeling i starre
vadomrade- og lavbundsprojekter med flere lodsejere.

Jordfordeling kan f.eks. veere relevant i forbindelse med fglgende projekter:

e Vadomrader

e Skovrejsning

¢ Plantning af laeshegn

o Etablering af rekreative bynaere omrader

e Etablering af stianlaeg og adgang til naturen

¢ Reduceret arbejdskarsel pa veje

o  Oprettelse af biotoper

e Retablering af sger

e Beskyttelse af fortidsminder

o Beskyttelse af drikkevand

e Hensigtsmeaessig placering af landbrugsbygninger, herunder gyllebeholdere m.m.,
af hensyn til landskabet

e Samling af enge, overdrev og moser

De enkelte former for projektjordfordelinger er ikke behandlet i denne vejledning.

8 JORDBYTTE VED FORPAGTNING

Som alternativ til jordbytte ved jordfordeling er ovenfor naevnt forpagtning. Der er generelt ikke juridiske
barrierer ift. jordbytte ved forpagtning, men der kan dog veere andre rettigheder over fast ejendom, som skal
respekteres ifm. bortforpagtning.

9 LANDBRUGSLOVEN

Landbrugsloven skal respekteres, uanset om der handles jord ved almindeligt skade eller ved jordfordeling,
eller der laves forpagtningsaftaler.

Omlzegning af jorder mellem landbrugsejendomme kan ske ved landinspektgrerklzering, hvis
suppleringsjorden ligger inden for en luftlinjeafstand pa 2 km for dyrkningsjorder, 5 km for vedvarende
greesarealer og 10 km for fradragsarealer regnet fra ejiendommens beboelsesbygning og ved bygningslgse
ejendomme fra ejendommens hovedlod.

Landbrugsstyrelsen kan give dispensation til stgrre afstande, men det forudsaettes forvaltet restriktivt.

Ved jordfordeling er det jordfordelingsplanlzeggerens pligt at sgge de ngdvendige tilladelser i henhold til
landbrugsloven inden jordfordelingskendelsen.

Der gaelder ligeledes et bopeelskrav, der skal veere opfyldt inden 6 maneder, hvis der erhverves
suppleringsjord.

10 PENSIONSREGLER VED JORDFORDELING

| dette afsnit gennemgas og beskrives beregning af social pension i forbindelse med jordfordeling.

Da jordfordeling kan udlgse bl.a. en ejendomsavance, kan denne pavirke folkepension og fartidspension.
Derudover kan beskatning af tilskud have betydning for pensionstilleeg og fartidspension.

10.1 Beregning af folkepension

Folkepensionen bestar af et grundbelgb og et pensionstilleeg. Den maksimale folkepension er pr. 1. januar
2021:

Gifte/samlevende pr. md. Enlige pr. md.
Grundbeleb 6.518kr. 6.518 kr.
Pensionstillaeg 3.707 kr. 7.335 kr.
I alt 10.225 kr. 13.853 kr.
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Hvis pensionisten har indtaegter ud over pensionen, bliver folkepensionen nedsat. Kun de indteegter, som
pensionisten skal beskattes af, indgar i det man kalder “indtaegtsgrundlaget”.

10.1.1 Grundbelob
Indteegtsgrundlaget for beregning af grundbelgb er:
Pensionistens indteegt ved personligt arbejde, jf. lov om social pension § 27, stk. 1.

Folkepensionens grundbelgb bliver kun nedsat, hvis pensionisten har indteegt ved personligt arbejde i
virksomheden, der overstiger 344.600 kr. (2021) arligt. Det er kun pensionistens egen indtaegt fratrukket
arbejdsmarkedsbidrag, der indgar i indtaegtsgrundlaget ved beregning af grundbelgb. Kun indkomster, der
indgar i den personlige indkomst i viksomheden efter personskattelovens § 3, stk. 1, kan medregnes i
indteegtsgrundlaget.

Grundbelgb til folkepensionister nedsaettes med 30 pct. af den indkomst, som overstiger fradragsbelgbet
pa 344.600 kr. (2021).

Udbetalinger fra pensionsordninger pavirker ikke folkepensionens grundbelgb, fordi der ikke er tale om en
aktiv arbejdsindkomst.

Som udgangspunkt felges skattereglerne ved opggrelse af den personlige indkomst. Det kan ogsa have
betydning, om virksomhedsordningen eller kapitalafkastordningen anvendes.

Opsparet overskud indgar i den personlige indkomst i det ar, hvor overskuddet overfares til beskatning
(heeves). Overfarte belgb indgar saledes i indteegtsgrundlaget for beregningen af grundbelgb i det ar, hvor
de heeves, hvis pensionisten har taget aktiv del i driften af virksomheden i den periode, hvor overskuddet er
optjent. | det ar, hvor overskud opspares, indgar det ikke i indteegtsgrundlaget for beregning af grundbelab.

Hvis der undtagelsesvis indgar bygninger i jordfordelingen, vil genvundne afskrivninger indga i
indteegtsgrundlaget for beregning af grundbelgb i det ar, hvor de indgar i den skattepligtige indkomst. Det
vil pavirke grundbelabet hele aret, med mindre der er tale om en fgrstegangsberegning. Det er en
forudseetning, at pensionisten tog aktiv del i viksomheden pa det tidspunkt, hvor belgbet blev afskrevet.

Der godkendes ikke fradrag for fremfert underskud i indteegtsgrundlaget for beregning af grundbelgb, jf.
Principafgerelse P 01-16 fra Ankestyrelsen.

Engangsindtaegter medregnes i 12 maneder og fordeles ligeligt hen over kalenderaret ved beregningen af
pension.

Hvis tilskud til jordfordeling kommer til beskatning, vil det ikke pavirke grundbelgbet, da det efter SEGES
opfattelse ma anses for at veere passiv indkomst. Grundbelgbet pavirkes kun, hvis det er personlig
indkomst, og der er tale om en aktiv arbejdsindsats.

Om ejendomsavancens betydning, se nedenfor under afsnit 10.1.3.

10.1.2 Pensionstilleeg
Indteegtsgrundlaget for beregning af pensionstilleegget er:

Personlig indkomst med tilleeg af positiv nettokapitalindkomst, samt aktieindkomst, der beskattes efter
personskattelovens § 8 a, stk. 1 og 2, bortset fra aktieudbytte op til 5.000 kr. for enlige/10.000 kr. for
eegtefeeller, jf. lov om social pension § 29, stk. 1.

Pensionstillaegget nedsaettes, hvis indteegten overstiger 179.700 kr. (2021) for gifte/samlevende, og 89.700
kr. (2021) for enlige. Herudover gives der et bundfradrag pa 122.004 kr. (2021), hvis pensionisten har
indteegter ved personligt arbejde, og indtaegten er personlig indkomst.

Reduktion i pensionstilleegget udgar for indkomst ud over fradragsbelabet: 30,9 % for enlige, 32 % for
agtefeeller/samlevende uden ret til pension og 16 %, hvis begge aegtefaeller/samlevende er pensionister.

Er pensionisten gift'samlevende, reguleres pensionstilleegget pa baggrund af segtefeellernes/de
samlevendes samlede indkomst.

Ved opgerelse af indteegtsgrundlaget fglger man skattelovgivningens regler om overfersel af indkomster
mellem aegtefeeller. Der tages ogsa hensyn til personskattelovens og virksomhedsskattelovens regler om
overfgrsel af fremfgrt underskud, jf. Principafgerelse 01-16 fra Ankestyrelsen.
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Opsparet overskud indgar i indkomstgrundlaget det ar, hvor det haeves, og reducerer indteegten i det ar,
hvor det opspares.

Engangsindtaegter i form af genvundne afskrivninger og ejendomsavance indgar i indkomstgrundlaget i
samme ar, som det indgar i den skattepligtige indkomst. Se om ejendomsavance nedenfor afsnit 10.1.3.

Huvis tilskud til jordfordeling kommer til beskatning, vil det pavirke folkepensionstillaegget det ar, hvor det
kommer til beskatning.

10.1.3 Folkepension - ejendomsavance kommer til beskatning

Hvis der i forbindelse med en jordfordeling kommer ejendomsavance til beskatning, kan det have betydning
for folkepensionen det pageeldende ar. Enten ved at ejendomsavancen kommer direkte til beskatning, ved
at den beskattes over en arraekke efter saelgerpantebrevsmodellen omtalt i afsnit 13.4.5 eller ved at
indkomst fra virksomhedsordningen kommer til endelig beskatning (ikke opspares/opsparing haeves). Hvis
der ydes lodsejerkompensation i forbindelse med Klima-Lavbundsprojekter, kan kompensationen ogsa
vaere omfattet af ejendomsavancebeskatningsloven, som omtalt i afsnit 13.10.

10.1.3.1 Grundbelab

Hvis ejendomsavancen bliver beskattet som kapitalindkomst, vil folkepensionens grundbelgb ikke blive
reduceret, da grundbelgbet kun pavirkes af indtaegter, som er personlig indkomst og samtidig er
arbejdsindkomst.

Anvendes virksomhedsordningen, vil ejiendomsavancen blive personlig indkomst, hvis den haeves ud af
virksomhedsordningen. | den situation anses ejendomsavancen for arbejdsindkomst, jf. JurMeddelelse 68-
14. Er ejendomsavancen over 598.800 kr. (2021), vil grundbelgbet helt bortfalde. Pensionen vil saledes
blive bergrt i det ar, hvor ejendomsavancen bliver beskattet endeligt ved en haevning.

10.1.3.2 Pensionstillaeg

Hvis ejendomsavancen kommer til endelig beskatning, vil den indga i indtaegtsgrundlaget for beregning af
pensionstillaagget.

Beskattes ejendomsavancen som kapitalindkomst, vil indkomsten som naevnt reducere pensionstillaegget,
hvis den sammen med andre indteegter overstiger 179.700 kr. for gifte/samlevende og 89.700 kr. for enlige
(2021-satser). Pensionstillaegget vil bortfalde ved indtaegter over 374.600 kr. for enlige og 318.800 kr. for
gifte/samlevende. . Bortfaldsgraensen, hvor begge er pensionister, er 457.800 kr. (2021). Pensionstillzegget
vil saledes kunne bortfalde for begge aegtefeeller/samlevende.

Beskattes ejendomsavancen som personlig indkomst, fordi pensionisten bruger virksomhedsordningen,
bliver avancen til aktiv arbejdsindkomst i det ar, hvor den endelige beskatning sker. Det ma derfor antages,
at der kan anvendes et bundfradrag pa 122.004 kr. ud over ovennzevnte fradragsbelgb.

Pensionen kan saledes blive reduceret i det ar, hvor avancen bliver beskattet.

Ud over pensionstillaegget vil ogsa personligt tilleeg, helbredstillaeg og eeldrecheck kunne blive bergrt af
ejendomsavancen.

10.1.4 Folkepension - ejendomsavance kommer ikke til beskatning

Hvis avancen ikke kommer til beskatning, vil den heller ikke pavirke folkepensionens grundbelgb,
pensionstilleeg og gvrige tilleeg. Den vil heller ikke pavirke fertidspension.

Er der saledes tale om fuld skattemaessig genanbringelse eller fuld anvendelse af den successionslignende
regel om jordombytning som led i en jordfordelingssag (se mere herom i afsnit 13.4), vil eiendomsavancen
ikke fremga af arsopggarelsen som personlig-/kapitalindkomst, og den vil dermed ikke reducere pensionen.

Der er ved disse regler alene tale om en udseettelse af beskatningen. Ved et senere salg vil en udskudt
ejendomsavance kunne komme til beskatning og dermed i givet fald pavirke pensionen til den tid.

Er jordombytning gennemfart ved ekspropriation, geelder reglerne om skattefrined i
ejendomsavancebeskatningslovens § 11, | fa fald far ejendomsavancen ikke betydning for beregning af
social pension.

10.2 Fortidspension

Indteegtsgrundlaget for beregning af fartidspension svarer til indkomstgrundlaget for beregning af
folkepensionens pensionstillaeg:
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Personlig indkomst med tilleeg af positiv nettokapitalindkomst, samt aktieindkomst, der beskattes efter
personskattelovens § 8 a, stk. 1 og 2, bortset fra aktieudbytte op til 5.000 kr. for enlige/10.000 kr. for
eegtefeeller.

Der vil saledes geelde de samme regler som beskrevet ovenfor om pensionstillaeg. Der ydes dog ikke et
bundfradrag for arbejdsindkomst. Herudover er beregningen forskellig fra beregningen af folkepensionens
pensionstilleeg, men principperne for ejendomsavancens betydning for beregningen er den samme. Det
samme geelder ift. tilskud, der kommer til beskatning. Bemeerk, at der er forskellige beregningsregler for
fortidspension, afhaengigt af om fgrtidspensionen er tilkendt far eller efter 2003. | dette notat beskrives
alene reglerne om fagrtidspension tilkendt efter 2003.

10.3 Forstegangsberegning ved pension — ejendomsavance

Det har betydning, om pensionisten overgar til pension fer eller efter en jordfordeling, hvis der udlgses
ejendomsavance. Det fglger af bekendtgarelse om social pension § 36, stk. 2, at hvis avancen udlgses, for
den pageeldende opnar ret til pension (tidspunktet for folkepensionsalder/ret til fgrtidspension), vil avancen
ikke have betydning for beregning af pension. Hvis avancen udlgses efter, at pensionisten har opnaet
folkepensionsalderen, skal hele ejendomsavancen indga i beregningen.

10.4 Folkepension — beregninger (2021) — eksempler

En landmand, som er folkepensionist, vil i forbindelse med en jordfordeling seelge 2 lodder pa 15 ha. Der
udlgses en ejendomsavance pa 600.000 kr.

Eksempel 1
Ejer er enlig — anvender kapitalafkastordningen eller personligt regnskab

Indkomstgrundlag

Personlig indkomst — (overskud fra virksomhed) | 500.000

Kapitalindkomst — ejendomsavance jordfordeling | 600.000

Beregning grundbelgb

Personlig indkomst 500.000

Fast fradrag -344.600

Beregningsgrundlag 155.400
Grundbelgb — sats enlig 78.216

Reduktion grundbelagb 155.400 x 30 % -46.620

Grundbelgb til udbetaling 31.596

Da ejendomsavancen ved jordfordelingen bliver beskattet som kapitalindkomst, vil den ikke have
indflydelse pa grundbelgbet, da grundbelgbet alene pavirkes af personlig indkomst ved personligt arbejde.

Beregning pensionstillaeg

Personlig indkomst (overskud fra virksomhed) 500.000

Kapitalindkomst (ejendomsavance jordfordeling) 600.000

| alt 1.100.000

Bundfradrag arbejde -122.004

Fast fradrag -89.700

Beregningsgrundlag 888.296
Pensionstilleeg — sats enlig 88.020

Reduktion pensionstillzeg 889.296 x 30,9 % -274.483

Pensionstillaeg til udbetaling 0
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Da pensionstillaegget altid beregnes pa baggrund af personlig indkomst + positiv nettokapitalindkomst +
aktieindkomst, kan der ikke ses bort fra indkomst i form af ejendomsavance, som er kapitalindkomst. Hvis
der ikke havde veeret indkomst fra virksomheden, ville der heller ikke kunne udbetales pensionstillaeg, fordi
ejendomsavancen overstiger bortfaldsgraensen for pensionstillaeg, som er pa 365.300 kr. (2020).

Eksempel 2
Ejer er enlig — virksomhedsordningen anvendes, hele indkomsten kommer til endelig beskatning

Beregning grundbelgb

Personlig indkomst — (overskud fra virksomhed) | 500.000

Personlig indkomst — (ejendomsavance) 600.000
Personlig indkomst i alt 1.100.000

Beregning grundbelgb

Personlig indkomst 1.100.000

Fast fradrag -344.600

Beregningsgrundlag 755.400
Grundbelgb — sats enlig 78.216

Reduktion grundbelgb 755.400 x 30 % -266.620

Grundbelgb til udbetaling 0

Bemeerk, at nar man anvender virksomhedsordningen, bliver ejiendomsavancen til personlig indkomst og vil
derfor pavirke beregning af grundbelgbet. Landmanden vil i det ar, hvor ejendomsavancen beskattes, ikke
kunne fa grundbelgbet. Beregning af pensionstilleeg vil svare til beregningen ovenfor under
kapitalafkastordningen, hvorfor der ikke kan udbetales pensionstillaeg.

Fortidspension efter 2003 — beregningseksempel enlig, alene ejendomsavance

Kapitalindkomst (ejendomsavance jordfordeling) 600.000
-Fast fradrag -81.900
Beregningsgrundlag 518.100
Fartidspension — sats enlig 231.972
Reduktion 518.100 x 30 % 155.430
Til udbetaling 76.542

Som naevnt ovenfor beregnes fartidspension pa baggrund af personlig indkomst + positiv kapitalindkomst +
aktieindkomst. Bemeerk, at selvom ejendomsavancen beskattes som kapitalindkomst, vil den indga i
indteegtsgrundlaget og kan derfor reducere fartidspensionen.

10.5 Opsamling pa pensionsmaessige barrierer

Som nezevnt ovenfor kan avancer ved salg af jord pavirke pensionerne. Det vil derfor vaere en barriere for en
jordfordeling, hvis der kommer ejendomsavance til beskatning, og pensionisten derved mister sin
folkepension og tilleegsydelser i et ar. Det samme geaelder fortidspension.

Eksempel pa pensionspavirkning — salg af parcel

Ejeren er folkepensionist. Han bor pa sin gard, lejer jorden ud og har mulighed for at seelge en afsides
beliggende parcel pa 14 ha for godt 1.100.000 kr. uden de almindelige handelsomkostninger, idet disse
afholdes af jordfordelingen. Ved salg skal der betales skat af en avance pa 800.000 kr.
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Hvis pensionisten anvender virksomhedsordningen og opsparer, vil avancen pa 800.000 kr. ikke komme fil
beskatning, hvorfor det ikke pavirker folkepensionens grundbelgb og pensionstillaeg i opsparingsaret.

Hvis pensionisten anvender virksomhedsordningen og ikke opsparer, vil avancen pa 800.000 kr., der
kommer til beskatning, medfare, at bade folkepensionens grundbelgb og pensionstillzeg mistes pga.
indteegten.

Hvis virksomhedsordningen ikke anvendes, sker beskatningen som kapitalindkomst. Dermed vil
pensionstilleegget til folkepensionen ikke kunne udbetales. Grundbelgbet pavirkes ikke.

Hvis man alene seelger jord og ikke kaber andet jord eller lignende i forbindelse med en jordfordeling, vil
reglerne om genanbringelse ikke kunne anvendes. Hvis jorden er udlejet, kan genanbringelse allerede af
denne grund heller ikke bruges.

10.6 Virksomhedsordningen giver muligheder for optimering

Det fglger af samspillet mellem pensionsreglerne og skattereglerne, at anvender man
virksomhedsordningen, vil opsparet overskud grundet fortjeneste ved delsalg af jord, der ikke er
genanbragt indga som en indtaegt i pensionsberegningen i det ar, hvor overskuddet overfares til personlig
beskatning. Det samme geelder for tilskud, der beskattes.

Hvis pensionisten anvender virksomhedsordningen nu og i fremtiden, er der mulighed for at opspare
overskuddet og haeve efterfalgende evt. over en arraekke, sa det opsparede overskud kun haeves op til den
faste greense, der er for den indkomst, man ma have, uden at pensionen reduceres.

10.7 Relevante lovregler om pension

Lov nr. 217 af 16. maj 1984 om social pension, jf. lovbek. nr. 234 af 12. februar 2021

Bekendtggrelse nr. 2238 af 29. december 2020 om social pension (fgrtidspension, seniorpension og
folkepension).

Lov nr. 1164 af 19. december 2003 om hgjeste, mellemste, forhgjet almindelig og almindelig fgrtidspension
m.v. Jf. lovbek. nr. 233 af 12. februar 2021 (Fertidspension tilkendt far 2003).

11 ARBEJDSLOYSHEDSDAGPENGE OG EFTERLON VED JORDFORDELING

Jordfordeling kan have betydning, hvis en deltager er pa efterlgn eller dagpenge og som fglge heraf er
ophgrt med at drive virksomhed ved bortforpagtning af landbruget.

11.1 Ophoersregler ved dagpenge/efterlon ved bortforpagtning

11.1.1 Dagpengel/efterlon forudsatter ophor
Modtagelse af dagpenge/efterign kraever for en virksomhedsindehaver, at virksomheden er ophgart.

Et medlem af en a-kasse kan anses for ophgrt med en virksomhed, hvis medlemmet dokumenterer, at
virksomheden er bortforpagtet eller udlejet. Hvis dagpengemodtager/efterlanner har veeret landmand, vil
der derfor vaere sket bortforpagtning, hvis man har villet beholde ejerskabet til landbruget. For ellers kan
man ikke modtage dagpenge/efterign.

Betingelserne for at der kan anses for at veere tale om opher er:

1) Aftalen skal omfatte hele virksomheden, og bortforpagter ma ikke forbeholde sig ret til delvis benyttelse
af virksomheden eller dele af denne. Undtaget herfra er rettigheder uden erhvervsmaessigt formal som
f.eks. en jagtret.

2) Aftalen skal omfatte oplysning om forpagtningens omfang. F.eks. skal der ved bortforpagtning af en
landbrugsvirksomhed fremga oplysninger om afgiften og arealets sterrelse samt antal dyr mv.

3) Aftalen skal veere gensidigt uopsigelig i mindst 3 ar.

Dokumentationen bestar af en skriftlig og underskrevet kontrakt. Opharet kan tidligst anerkendes fra den
dato, kontrakten er underskrevet, og forpagteren har overtaget brugsretten til virksomheden.

Det er en forudsaetning, at medlemmet eller dennes aegtefaelle ikke i forpagtnings- eller lejeperioden er
beskeeftiget i virksomheden. Det gaelder ogsa beskeeftigelse i forpagterens eller lejerens egen virksomhed,

30



nar virksomhederne er af samme type, idet praksis her lsegger veegt op, at der sker en vis feelles drift af
virksomhederne.

Hvis et medlem modtager dagpenge pa grundlag af opher ved bortforpagtning og fortseetter eller senere
pabegynder beskeeftigelse i sin bortforpagtede eller udlejede virksomhed, anses virksomheden ikke for
ophart.

Hvis forpagtnings- eller lejeaftalen haeves fgr aftalt udlgbsdato, er hovedreglen, at medlemmets ret til
dagpenge fra a-kassen straks bortfalder. Medlemmet vil anses for at have genoptaget arbejdet i
virksomheden.

Heeves aftalen pa grund af forpagters eller lejers forhold, f.eks. fordi forpagter eller lejer vaesentligt har
misligholdt kontrakten, kan medlemmet dog fortsat anses for at vaere ophgrt med virksomheden pa
betingelse af, at medlemmet snarest og senest efter 3 maneder igen bortforpagter eller udlejer
virksomheden ved en gensidigt uopsigelig kontrakt af mindst 3 ars varighed. Medlemmet kan ogsa fortsat
anses for ledig, hvis medlemmet nu opfylder en af de @vrige ophgrsbetingelser i bekendtggrelsen.

11.2 Juridiske barrierer ved jordfordeling i forbindelse med efterlen/dagpenge

| forbindelse med efterlgn og dagpenge kan det have betydning for ydelserne, hvis
efterlanner/dagpengemodtager, der har bortforpagtet sine arealer, tilkaber jord i ydelsesperioden.

Beskatning af tilskud har derimod ingen betydning.

| tinglysningslovens § 3 bestemmes det, at brugsrettigheder med en ssedvanlig aftaleperiode, herunder
forpagtningsaftaler, er geeldende mod enhver uden tinglysning. Hvis ikke det i forpagtningsaftalen er
bestemt, at aftalen kan opsiges ved bortforpagters hele eller delvise salg af det forpagtede areal, indebaerer
naevnte bestemmelse, at forpagtningskontrakten lgber videre efter et salg med den nye ejer som
bortforpagter.

11.2.1 Salg af hele det bortforpagtede areal

Det er muligt at aftale i forpagtningskontrakten, at bortforpagter kan opsige forpagtningskontrakten, hvis
bortforpagter saelger hele landbrugsbedriften Det kan f.eks. aftales med et varsel pa 3 maneder. Hvis ikke
der er aftalt en sddan bestemmelse, vil forpagtningsaftalen Igbe videre med den nye ejer som
bortforpagter.

| forhold til arbejdsl@shedslovens regler vil et salg af hele det bortforpagtede areal ikke have indflydelse pa
retten til dagpenge/efterign.

11.2.2 Bortforpagter kaber et ekstra areal i forbindelse med jordfordeling

Hvis bortforpagter tilkgber ny jord i dagpenge- eller efterlansperioden, er det en betingelse, at jorden straks
bortforpagtes. Hvis det ikke sker, vil ejer anses for at genoptage den selvstaendige virksomhed og derfor
ikke veere berettiget til ydelser fra a-kassen, ligesom der vil vaere risiko for, at allerede udbetalte ydelser
skal tilbagebetales. Bortforpagtning af den nye jord skal vaere 3-arig fra aftalens indgaelse, hvis
bortforpagter er pa arbejdslgshedsdagpenge. Det betyder, at der kan komme to bortforpagtningskontrakter
med forskellig lzengde. | forhold til efterlen skal den som udgangspunkt ogsa geelde i 3 ar. Den skal dog
maksimalt geelde i resten af efterlensperioden, hvis der er mindre end 3 ar tilbage af efterlgnsperioden.

Der skal laves en ny forpagtningskontrakt vedrgrende det tilkabte areal. Hvis det er den aktuelle forpagter,
aftalen indgas med, kan der laves et tillaeg til den gamle kontrakt.
11.2.3 Bortforpagters delsalg af areal i forbindelse med jordfordeling

Det kan ved indgaelse af forpagtningskontrakter anbefales, at det aftales, at der i tilfeelde af et delsalg vil
ske ophgr af forpagtningen pa dette delareal, og at forpagtningen fortsat vil gaelde for den resterende del af
jorden.

Hvis der ikke er indsat et vilkar om dette, vil et salg i forpagtningsperioden som udgangspunkt betyde, at
forpagtningen fortsaetter for det samlede areal, men saledes at den nye ejer af det solgte areal indtraeder
som bortforpagter af dette areal.

Uanset hvad vil det ikke have betydning for efterlen/dagpenge.

11.2.4 Sammenfatning, dagpenge og efterlon
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| forbindelse med en jordfordeling, hvor efterlenner/dagpengemodtager, der for at ophgre har bortforpagtet,
kaber jord, skal den tilkgbte jord straks bortforpagtes. Ellers vil pagaeldende anses for at genoptage
arbejdet i den selvstaendige virksomhed og derfor ikke veere berettiget til ydelser fra a-kassen og kan ogsa
risikere et tilbagebetalingskrav for allerede udbetalte ydelser.

11.3 Regler vedrorende arbejdsleshedsdagpenge og efterlgn
Lov om arbejdslgshedsforsikring, lovbekendtggrelse nr. 215 af 12. februar 2021 § 57b, stk. 2 nr. 7.

Bekendtggrelse nr. 1182 om selvsteendig virksomhed i dagpengesystemer af 26. september 2018, § 15.

12 TILSKUDSORDNINGER/STATTE TIL AREALER MV.

12.1 Indledning

Ved en jordfordeling kan der opsta spgrgsmal om, i hvilket omfang jordfordelingen kan pavirke
eksisterende tilsagn til arealtilskud eller projekttilskud eller statteordninger. | denne forbindelse er der nogle
sandsynlige barrierer grundet tilskud, der behandles i de nedenstaende afsnit.

Nar man taler om tilskud, er der et klart udgangspunkt: Hver tilskudsordning har sine egne regler.

Det indebeerer, at der ikke kan opstilles en generel vejledning til, hvordan deltagerne i enhver jordfordeling
skal forholde sig til eksisterende tilsagn mv. pa overdragne arealer. Dertil er reglerne for forskellige. Nar
den nye reform af landbrugsstatten (CAP-reformen) er godkendt og ivaerksat, ma der forventes aendringer
af maden, hvorpa tilskudsordningerne er skruet sammen.

Af disse grunde er det derfor en vigtig opgave i enhver jordfordeling at saette sig ind i reglerne for de
relevante tilskudsordninger, sa deltagerne sikrer sig bedst muligt mod krav om f.eks. tilbagebetaling af
allerede udbetalte tilskud eller bortfald af et opnaet tilsagn om tilskud.

12.2 Direkte stotte

Som direkte (areal)stgtte gives grundbetaling, gran statte, statte til unge nyetablerede landbrugere og o-
stotte. Disse stotter sgges gennem et arligt faellesskema, der skal indsendes i april-maj. Betalingen sker
bl.a. baseret pa den i faellesskemaet indsendte ans@gning, og det er et kriterium for modtagelse af stotte, at
ansggeren er i besiddelse af et antal betalingsrettigheder.

For at modtage stotte skal ansgger veere aktiv landbruger. Herved forstas, at ansgger skal udfgre minimum
én landbrugsaktivitet, f.eks. produktion, avl eller dyrkning af landbrugsprodukter. Har ansgger alene arealer
omfattet af undtagelsen i artikel 32, og dermed ikke udfgrer mindst én landbrugsaktivitet, er ansgger ikke at
betragte som aktiv landbruger. Derudover skal ansagger ansgge om grundbetaling til minimum 2 ha
statteberettiget areal eller slagtepraemier for 300 euro.

Som led i en jordfordeling kan det veere relevant, at der overdrages betalingsrettigheder. Deltagerne kan
saledes veelge at overdrage betalingsrettigheder sammen med den omfordelte jord. Omkostninger ved
overdragelse af betalingsrettigheder er normalt ikke tilskudsberettigede.

Kravet om at veere aktiv landbruger skal veere opfyldt pa den dato, hvor man indsender overdragelsen af
betalingsrettighederne eller senest ved udlgbet af den kommende ansagningsfrist for grundbetaling og
resten af kalenderaret. Er en eller flere deltagere i tvivl om, hvorvidt de opfylder kravene til at veere aktiv
landbruger, og @nskes der overdraget betalingsrettigheder i jordfordelingen, bar deltagerne sage afklaring
hos Landbrugsstyrelsen.

Inden overdragelse af betalingsrettighederne, skal det undersgges, om disse er pantsatte eller med udlaeg.
Undersggelse og inddragelse af evt. panthavere eller udlaegshavere er ikke en del af jordfordelingens
arbejde, men skal foretages og bekostes af deltagerne.

Den palydende veerdi af betalingsrettighederne i 2020 og fremover er endnu ikke fastlagt. Det skyldes, at
der endnu ikke er truffet beslutning om bl.a., hvor mange midler der skal overflyttes til
Landdistriktsprogrammet, og om betalingsrettighederne i 2020 skal bevaege sig mod en gennemsnitsveaerdi.
Deltagere, der overdrager eller overtager betalingsrettigheder, bar vaere opmaerksomme herpa og forholde
sig til risikoen i en overdragelsesaftale.

Har en eller flere deltagere som falge af jordfordelingen overskydende betalingsrettigheder, skal de veere
seerligt opmaerksomme herpd, idet manglende udnyttelse i to pa hinanden falgende ar, medferer
inddragelse af betalingsrettigheder.
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| forbindelse med planlaegningen af jordfordelingen skal man ogsa opmaerksom pa fristerne for
feellesskemaet, idet det er den part, der rader over betalingsrettighederne og tilsvarende statteberettiget
areal pa disse frister, der kan s@ge stgtten for aret.

Reglerne for at fa direkte stgtte og reglerne for overdragelse kan saledes veere en barriere for
multifunktionel jordfordeling.

12.3 Arealtilskud og projekttilskud

Deltagerne i en jordfordeling skal ogsé vaere opmaerksomme p4a, hvorvidt der pa de overdragne arealer er
tilknyttet et eller flere tilsagn iht. tilskudsordninger, herunder arealtilskud udenfor den direkte statteordning
(f.eks. tilsagn om pleje af grees- og naturarealer) eller projekttilskud (f.eks. modernisering af
slagtesvinestalde). Det er vigtigt, at deltagerne afdaekker indholdet og status pa alle gaeldende tilsagn pa
pataenkt overdragne arealer.

Eksisterer der et eller flere tilskud, skal deltagerne seette sig ind i vilkarene og betingelserne for disse
berarte tilskud.

Deltagerne ber i denne forbindelse afdeekke, hvorvidt det er muligt at overdrage det pageeldende tilsagn til
den pateenkte erhverver af arealet. Det er en betingelse, at den nye ansgger selvsteendigt vil kunne opna
tilsagn efter den bekendtgarelse, der gzelder for ordningen. Den, der far overdraget tilsagnet, overtager alle
rettigheder og forpligtelser efter tilsagnet.

Deltagerne bgr veere opmaerksomme pa, at nogle tilskudsordninger er begraensede til specifikke
malgrupper, f.eks. er det i enkelte tilskudsordninger ikke muligt at overdrage tilsagnet til offentlige
myndigheder og offentlige institutioner, hvilket kan vaere en barriere, f.eks. i multifunktionelle
jordfordelinger, hvor der normalt jordfordeles med kommuner og andre offentlige myndigheder eller
institutioner. | andre ordninger, f.eks. gkologisk arealtilskud, forudsaettes det, at erhverver er autoriseret
gkolog.

Kan tilsagnet overdrages enten ved producentskifte (arealtilskud) eller overdragelse af tilsagn
(projekttilskud), skal dette foretages snarest muligt, og inden overdragelse af projektet, og deltagerne skal
vaere opmaerksomme pa eventuelle frister for overdragelsen, f.eks. fristerne for faellesskema for de
arealtilskud, der sgges herigennem.

For arealtilskud overdrages tilsagnet ved indsendelse af producentskifteerklaering til Landbrugsstyrelsen.
For projekttilskud overdrages tilsagnet ved indsendelse af overdragelseserkleering.

Ansggning om overdragelse skal godkendes af Landbrugsstyrelsen, inden overdragelse kan finde sted, og
den, der far overdraget tilsagnet, overtager som naevnt alle rettigheder og forpligtelser forbundet med
tilsagnet. Landbrugsstyrelsen kan tidligst godkende overdragelsen fra den dato, styrelsen har modtaget
ansggning om overdragelse. Vaer opmaerksom p4, at overdragelse af tilsagn ikke kun er en pligt i
tilsagnsperioden, men ogsa i en eventuel opretholdelsesperiode.

Overdrages tilsagnet ikke rettidigt, kan det medfgre helt eller delvist bortfald af tilsagnet, hvilket samtidig
kan medfgre en tilbagebetalingspligt for tilsagnshaver.

Overdrages et tilsagn i forbindelse med jordfordeling, skal deltagerne vaere opmaerksomme pa, hvorvidt
stgtten er givet som de minimis-statte, herunder hvorvidt erhverver har naet loftet for de minimis-stotte, se
afsnit 6.2. | sa fald bgr deltagerne s@ge afklaring ved relevant styrelse af, hvorvidt dette medfarer bortfald
og/eller tilbagebetalingskrav i forbindelse med overdragelsen.

Bemeerk, at erhverver skal opfylde samme betingelser for at erhverve tilsagnet som oprindelig deltager, og
skal efter overtagelsen af tilsagnet opfylde de i tilsagnet og tilskudsordningen angivne forpligtelser.
Erhverver bgr derfor saette sig grundigt ind i, hvilke krav der geelder for tilsagnet — bade for tilsagnshaveren
og for projektet, da erhverver som ny tilsagnshaver overtager disse forpligtelser. F.eks. kan der vaere krav
om, at projektet i opretholdelsesperioden lever op til samtlige prioriteringskriterier, som medferte, at der
blev givet tilsagn. Hvis kravene ikke overholdes, kan erhverver ikke fa udbetalt tilskud til projektet, og
tilsagnet kan bortfalde. Er der sket udbetaling, kan der opsta krav om tilbagebetaling.

Kan tilsagnet ikke overdrages i forbindelse med jordfordelingen, opstar spargsmalet om, hvordan
overdrager af arealet herefter er stillet. Skal projektet opretholdes pa det overdragne areal, kan det
undersgges, hvorvidt det vil vaere muligt for overdrager at forpagte arealet fra erhverver, indtil
opretholdelsesperioden er passeret. Det skal dog veere i overensstemmelse med bade vilkarene for det
pageeldende projekt og evt. tilsagnsbetingelser for jordfordelingen.
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For nogle tilskudsordninger, typisk arealtilskud, er det muligt at "opsige” tilsagnet, uden at der herved opstar
en tilbagebetalingsforpligtelse for tidligere modtagne betalinger. Der skal i forbindelse hermed typisk
indsendes en erkleaering om overdragelse uden producentskifte.

For andre typer af tilsagn kan tilsagnshaver ikke uden at skulle tilbagebetale eventuelt modtaget
tilskudsbetaling, udtreede af tilsagnet. Det er vigtigt, at tilsagnshaver/overdrager sgrger for i disse tilfaelde
straks at underrette Landbrugsstyrelsen herom. Bemeerk, at ved tilbagebetaling tilleegges rente til
tilbagebetalingskravet.

13 SKAT, MOMS OG TINGLYSNINGSAFGIFT VED JORDFORDELING

13.1 Indledning
| det felgende beskrives forhold vedragrende skat, moms og tinglysningsafgift ved jordbytte/jordfordeling.

Skatte- og momsreglerne er pa de fleste omrader ens, uanset om der er tale om personer eller selskaber,
der er ejer/kaber af jord mv.

Der er i beskrivelsen taget udgangspunkt i, at de landmaend, der deltager i
jordombytningen/jordfordelingen, driver deres landbrugsvirksomhed i personligt regi, og at landmandene
ikke driver naeringsvirksomhed med handel med ejendomme. Hvor det er relevant, er saerregler for
selskaber beskrevet.

Det forudsaettes i beskrivelserne, at jordombytningen/jordfordelingen omfatter ubebygget produktionsjord
pa landbrugsejendomme, ejet i personligt regi.

Beskrivelsen er baseret pa de skatteregler m.v., der er gaeldende primo december 2020.

Jordejere kan bytte jord pa flere mader. Det kan ske ved at jordejerne indgar lejeaftaler
(forpagtningsaftaler) med hinanden, ved at kebe og szelge jord eller ved en jordfordeling efter
jordfordelingsloven.

Derudover rejser jordfordeling spergsmal om den skatte- og momsmaessige behandling af tilskud til udgifter
til jordfordeling og de modsvarende udgifter.

Nedenfor omtales fgrst de skatteregler, der geelder for tilskud.

Derefter omtales de regler, der geelder, nar jordombytningen sker ved, at landmeaend indbyrdes indgar
frivillige lejeaftaler (forpagtningsaftaler) om jordarealerne.

Derneest omtales de skatteregler, der geelder, nar jordombytningen foregar ved almindelige kab og salg af
jordarealer.

Herefter omtales de skatteregler, der gaelder, nar jordombytningen sker som led i en jordfordelingssag efter
jordfordelingsloven.

Ved erhvervelse og afstaelse af jord i forbindelse med en jordfordeling efter jordfordelingsloven er jorden i
relation til skattereglerne erhvervet, henholdsvis afstaet, pa det tidspunkt, hvor jordfordelingskommissionen
afsiger kendelse om, at jordfordelingsplanen skal gennemfares. Kendelsen er bindende for samtlige
lodsejere og rettighedshavere i ejendomme, der er omfattet af planen.

Fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom ved jordombytning er som udgangspunkt omfattet af de generelle
regler om beskatning af fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom i ejendomsavancebeskatningsloven.
Jordombytning sidestilles saledes med afstaelse ved salg af fast ejendom.

Ved afstaelse af jord i forbindelse med en jordfordeling efter jordfordelingsloven vil der ofte opsta en
avance til beskatning. Denne opggres ud fra de almindelige regler i ejendomsavancebeskatningsloven,
hvor der fra salgssummen fratraekkes en reguleret anskaffelsessum. Hvis der modtages anden jord som
modydelse, anses veerdien af denne for (en del af) salgssummen. Vaerdien af den modtagne jord vil vaere
anskaffelsessummen for den modtagne jord.

Med historisk stigende priser vil der ofte opsta avancer til beskatning mv. Der er under visse betingelser
muligheder for at undga en beskatning heraf, jf. neermere nedenfor.

Som det fremgar af hele afsnittet, kan bade beskatning af fortjeneste ved overdragelse af jord i
jordfordelinger veere barrierer ved en (multifunktionel) jordfordeling. Udover beskatning af avance, som ikke
altid kan undgas, kan det ogsa pavirke pension mv. Tilskud, der kommer til beskatning, kan udover
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likviditetskravet til skat ogséa pavirke pensionstilleeg og fgrtidspension, og pa den made veere en barriere.
Se mere om de pensionsmaessige konsekvenser mv. i afsnit 10.

| praksis opleves det ofte, at manglende villighed til at betale skat af avancer ved afstaelse af landbrugsjord
medfarer, at jordfordelingsplanlaeggere skal bruge mange resurser pa at finde jord, der kan indga som
byttejord. Saledes at de muligheder der er for at undga beskatning af avancer som beskrevet nedenfor kan
anvendes. En resurseanvendelse, som ikke altid opleves at std mal med den samfundsmaessige interesse i
jordfordelinger.

13.2 Tilskud til jordfordeling og skat/moms

13.2.1 Tilskud fra det offentlige til selve jordfordelingen

Som naevnt ovenfor afsnit 6.1 kan en stetteordning fra det offentlige til jordfordeling overordnet opseettes pa
to mader:

1. Som tilsagn om fri jordfordeling
2. Som en almindelig tilskudsordning.

Hvis der gives tilsagn om fri jordfordeling, vurderes der ikke at vaere nogen skattemaessige konsekvenser
heraf for lodsejere. Denne indirekte stgtte i form af fri jordfordeling er séledes ikke skattepligtig. Det
vurderes heller ikke, at der skal betales moms pga. et sadant tilsagn.

Gives der derimod tilskud til lodsejerne efter en almindelig tilskudsordning, vil denne statte vaere
skattepligtig, med mindre den konkret undtages herfor. Der er ikke en generel undtagelse for beskatning af
stotte givet til jordfordeling. P& visse andre omrader er en gnsket samfundsmaessige effekt understottet af
skattefrihed af tilskud. | sa fald kan de udgifter, der daekkes af tilskuddene, allerede derfor ikke
fradrages/tillaegges som anskaffelsessum. Momsmaessigt er det vurderingen, at der ikke skal betales moms
af en sadan stgtte, idet der ikke er tale om leverancer mod vederlag.

Skattemeessigt er der saledes stor forskel pa, hvordan stgtten opsaettes, idet den ene form er skattefri,
mens den anden er skattepligtig.

Hvis virksomhedsordningen anvendes, vil det vaere muligt at opspare indkomst i form af tilskud. Den
forelgbige beskatning pa 22 % vil ske pa tilskudstidspunktet. Hvornar den endelige beskatning sker, og
med hvilken procent, vil afhaenge af de konkrete forhold for landmanden. Hvis virksomhedsordningen ikke
anvendes, vil beskatningen ske som personlig indkomst. Begge dele vil have betydning for evt.
pensionstilleeg og fartidspension. Se mere herom i afsnit 10.

13.2.2 Tilskud fra andre

Hvis lodsejere far direkte tilskud fra fonde, interesseorganisationer mv. er det skattepligtigt for lodsejerne,
hvis tilskuddet gar til dem. Det er SEGES vurdering, at der ikke skal betales moms af et sadant tilskud.

Hvis en fond, interesseorganisation eller lign. gar ind og siger, at de deekker udgifterne til en jordfordeling i
stedet for at udbetale et tilskud, s& er det fonden mv., der er kontraktpart. Man kan derfor argumentere for,
at dette ikke er skattepligtigt for lodsejerne. Det ma dog forudseette, at fonden mv. er uafthaengig, og at den
selv har en interesse i at fremme det formal, jordfordelingen skal opna.

Det kan dog ikke udelukkes, at der vil veere tilfaelde, hvor andres betaling af en udgift som kan anses for, at
vedrgrer en lodsejer kan anses for skattepligtigt. Der ses dog ikke sager herpa, og omradet er uafklaret.
Denne usikkerhed er i sig selv en barriere.

Hvis virksomhedsordningen anvendes, vil det veere muligt at opspare indkomst i form af tilskud. Dette kan
have betydning for skatteprocenten og hvornar tilskuddet kommer til endelig beskatning. Hvis
virksomhedsordningen ikke anvendes, vil beskatningen ske som personlig indkomst. Begge dele vil have
betydning for evt. pensionstillaeg og fertidspension. Se mere herom i afsnit 10.

13.2.3 Modsvarende udgifter
Almindelige omkostninger ved jordfordelingen er som naevnt i afsnit 6.1 udgifter til:

¢ Ejendomsmaessig forundersggelse,
e Administration,
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o Jordfordelingsplanleegning,

e Jordfordelingsberigtigelse,

¢ Indhentning af tingbogsattester og aktudskrifter,

¢ Tinglysningsafgift,

e Gebyrer til Geodatastyrelsen og Landinspektgrarbejde, m.v.,

e Deltagernes egne omkostninger, som f.eks. honorar til egen advokat, gebyrer til
pengeinstitutter/panthavere, overdragelse af betalingsrettigheder og lignende

13.2.3.1 Skattemaessig behandling

Sadanne udgifter ifm. en jordfordelingssag vil ofte vaere af en sadan karakter, at de ikke kan anses for
fradragsberettigede almindelige driftsomkostninger efter statsskattelovens § 6, litra a. Der er snarere tale
om udgifter, der som udgangspunkt vedrgrer den faste ejendom. Dermed vil der som udgangspunkt ikke
veere direkte fradrag for sadanne udgifter.

Spgrgsmalet er dog, om nogle af disse udgifter kan anses for fradragsberettigede pa grund af, at de er
afholdte som et led i erhvervsmaessig landbrugsdrift eller med henblik pa at opna tilskuddet, og ikke som
led i aftaler om overdragelse af fast ejendom eller lignende?

Skatteradet har i et bindende svar anset udgifter til et tilskudsberettiget naturprojekt for fradragsberettiget
(SKM2011.228.SR). Det var Skatteministeriets og Skatteradets opfattelse, at naturprojektet ikke skulle
vurderes isoleret, men kunne anses som et naturligt led i spgrgers erhvervsmaessige landbrug. Udgifterne
til deltagelse til projektet kunne dermed anses for driftsudgifter, og spgrger havde dermed fradrag for
udgifterne efter statsskattelovens § 6, litra a.

For sa vidt angar landbrugere, der ikke driver erhvervsmaessig virksomhed, kan henvises til
SKM2010.388.SR. Der fandt Skatteradet, at nar der var tale om ikke erhvervsmaessig skovdrift skulle et
tilskud fra Skov- og Naturstyrelsen beskattes, men der kunne ved opggrelsen af den skattepligtige
indkomst fradrages de udgifter til balhytte og shelters, som var afholdt som betingelse for modtagelsen af
tilskuddet.

Imidlertid er praksis usikker og behandlingen vil athaenge af de konkrete forhold. Lodsejer vil derfor komme
til at baere en stor risiko for, at fradrag vil blive neegtet af Skattestyrelsen.

Hvis omkostningerne ikke kan anses for fradragsberettigede, jf. ovenfor, skal det overvejes, om de kan
anses for handelsomkostninger ved handlerne med jord, eller de eventuelt kan tillzegges
anskaffelsessummen for den faste ejendom. | begge tilfeelde kan de medregnes ved opggarelse af evt.
ejendomsavance (og genvundne afskrivninger), jf. nedenfor afsnit 13.4.

Normale omkostninger ved afhandelse af eiendomme, som szelgeren afholder, kan fratreekkes i
afstaelsessummen. Det gaelder fx udgifter til maegler, annoncer, advokat, tinglysningsafgift mv., der
vedrgrer selve afstaelsen af eiendommen. 144

Omkostninger, som kgberen har atholdt i forbindelse med erhvervelsen af en fast ejendom, kan normalt
tilleegges anskaffelsessummen. 14

Det er vurderingen, at flere af de naevnte udgifter muligvis kan anses for handelsomkostninger. Det gaelder
f.eks. udgifter til eiendomsmeessig forundersagelse, administration, jordfordelingsplanleegning og egne
udgifter til radgivere. Det er dog ikke afklaret i praksis, hvilket ger, at der ogsa hermed er en skattemaessig
barriere — grundet usikkerheden.

Der er saledes en ikke ubetydelig risiko for at lodsejere, der modtager direkte tilskud fra fonde,
interesseorganisationer mfl. vil blive beskattet af tilskuddene, men ikke opnar et tilsvarende fradrag som
driftsomkostning. Enten fordi udgifterne slet ikke kan fradrages, eller fordi de alene medgar ved
beregningen af ejendomsavance.

Det ville vaere gnskeligt om sadanne tilskud blev gjort skattefrie, evt. ved at de blev omfattet af
ligningslovens § 7 F eller lignende bestemmelser.
13.2.3.2 Momsmeessig behandling

Momsmaessigt skal det indledningsvist naevnes, at momsfradragsretten for udgifterne ikke bergres af, at
der modtages tilskud til deekning af udgifterne. Dog er det ngdvendigt at tage naermere stilling til szerligt to
forhold for at bedemme, om der kan fradrages moms af de momsbelagte udgifter.
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For det farste er det en forudsaetning for momsfradrag, at der er tale om momspligtig virksomhed. Det
betyder, at hvis lodsejeren driver momsfritaget virksomhed (typisk momsfri bortforpagtning) med jorden, der
afstas, eller agter at gere dette med jord, der erhverves, vil dette betyde en hel eller delvis begraensning af
momsfradragsretten pa udgifterne. | denne forbindelse ma det anbefales at palaegge jordlejen moms via en
frivillig momsregistrering for udlejning af fast ejendom jf. herunder i afsnit 13.3.2.

Lodsejere der ikke er momsregistreret, vil endvidere ikke kunne fratreekke moms pa udgifterne.

Dernaest er det ngdvendigt at bedemme den momsbelagte udgifts tilknytning til den momspligtige
virksomhed. Saledes er det en forudsaetning for momsfradrag, at udgiften er tilknyttet en momspligtig
aktivitet.

Imidlertid er afstaelse af fast ejendom fritaget som udgangspunkt fritaget for moms jf. momslovens § 13,
stk. 1, nr. 9. Fritagelsen omfatter dog ikke salg af byggegrunde eller nye bygninger. Afstaelse af
landbrugsjord er omfattet af momsfritagelsen.

Har udgiften en direkte tilknytning til en momsfritaget afstaelse af jord, vil der derfor ikke veere
momsfradragsret for udgiften. Har udgiften en direkte tilknytning til erhvervelse af jord, begreenses
momsfradragsretten derimod ikke af, at erhvervelsen ikke er palagt moms.

Har udgiften en direkte tilknytning til en samtidig afstaelse og erhvervelse af jord, ber udgiften efter SEGES’
opfattelse kunne karakteriseres som en generalomkostning. Det betyder, at der vil veere fuldt momsfradrag,
hvis virksomheden generelt er fuldt momspligtig, mens der vil vaere delvist momsfradrag, hvis
virksomheden ogsa har momsfritaget omsaetning.

Det ma antages, at langt de fleste momsbelagte udgifter i en jordfordeling vil have en direkte tilknytning til
enten afstaelse, erhvervelse eller begge dele. Udgifter, der efter en konkret bedemmelse ikke har en
direkte tilknytning til en ten afstaelse, erhvervelse eller begge dele, vil som udgangspunkt kunne
karakteriseres som generalomkostninger jf. herover.

13.2.4 Sammenfatning om tilskud til jordfordeling og skat/moms

Der er, som det fremgar i visse situationer en skattemeessig barriere i, at visse tilskud beskattes, mens der
er en risiko for at de modsvarende udgifter ikke er fradragsberettigede. | det omfang udgifterne kan anses
for handelsomkostninger, vil denne barriere blive mindre, men dog ikke elimineret, idet omkostninger da
alene indgar ved beregning af ejendomsavancer — enten pa jord, der afstas i forbindelse med
jordfordelingen eller evt. farst senere ved afstaelse af den jord, der erhverves ved jordfordelingen.

Uanset dette vil det dog altid veere en gkonomisk fordel for lodsejeren isoleret set med tilskud.

Opnés en offentlige statte til jordfordeling i form af fri jordfordeling er dette en betydelig fordel i forhold til en
almindelig tilskudsordning.

13.3 Udleje/leje af landbrugsjord

Ombytning af landbrugsjord kan forega ved, at landmaend indgar lejeaftaler med hinanden.

Et eksempel kan vaere, at landmand A bortforpagter et jordstykke til landmand B, der bortforpagter et
jordstykke til A.

Jordlejen skal i sddanne situationer fastsaettes ud fra saedvanlige markedsforhold. Lejen kan ikke aftales
som et nettobelgb, hvor den modtagne leje nedsaettes med den afgivne leje.

Som udgangspunkt er der ikke skatte- eller momsmaessige problemer i, at to eller flere landmaend indgar
frivillige aftaler om jordombytning via lejeaftaler. Dog skal man vaere opmeerksom pa, at
genanbringelsesreglerne i ejendomsavancebeskatningsloven som udgangspunkt ikke kan anvendes, hvis
et kabt/solgt jordstykke er udlejet pa kabstidspunktet/salgstidspunktet.

13.3.1 Skatteregler ved udleje/leje af landbrugsjord

Den modtagne leje beskattes som en erhvervsmaessig indteegt hos udlejeren. Den afgivne leje fratraskkes
som driftsomkostning hos lejeren, hvis jorden anvendes erhvervsmaessigt.

Hvis virksomhedsordningen anvendes ved opggrelsen af den skattepligtige indkomst, indgar den modtagne
og den ydede leje i virksomhedsindkomsten.

13.3.2 Momsregler ved udleje/leje af landbrugsjord

Bortforpagtning af landbrugsjord er som udgangspunkt ikke momspligtig.
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Udlejeren kan dog blive frivilligt momsregistreret for erhvervsmeessig udlejning. | sa fald er udlejningen
momspligtig, og udlejeren skal fakturere lejen til lejeren med tilleeg af moms. At udlejningen skal veere
erhvervsmaessig, betyder ikke at lejeren skal drive virksomhed med jorden, men udelukkende at udlejeren
skal opfylde en raekke betingelser omkring udlejningen, bl.a. skal lejen fastsaettes pa markedsvilkar.
Reglerne fremgar af momslovens § 51.

Som udgangspunkt anbefales det, at udlejeren bliver frivilligt momsregistreret, idet dette normalt er mest
fordelagtigt. Saledes medfarer en frivillig momsregistrering, at udlejeren kan fratraekke moms pa udgifterne,
der knytter sig til udlejningen. Dette vil udlejeren ikke veere i stand til, hvis udlejningen sker uden moms.

F.eks. kan en frivilligt registreret bortforpagter, som har pligt til at vedligeholde dreeningsanleegget pa den
bortforpagtede jord, medregne momsen af vedligeholdelsesomkostningerne til kebsmomsen, safremt
udlejningen er omfattet af en frivillig momsregistrering.

En frivillig momsregistrering for udlejning af fast ejendom er en tillzegsregistrering til vicksomhedens
almindelige momsregistrering, og s@ges pa virk.dk.

13.4 Overdragelse af landbrugsjord ved frivillige aftaler

Jordombytningen kan ske ved, at landmaend indgar frivillige aftaler med hinanden om overdragelse af
landbrugsjord.

| s& fald vil der ske beskatning af fortjeneste og tab efter reglerne i ejendomsavancebeskatningsloven
(EBL) - (lovbekendtggrelse nr. 132 af 25. januar 2019 med senere aendringer).

Opggrelsen af fortjeneste og tab vil ske ud fra de regler, der geelder ved afstaelse af en del af en fast
ejendom, de sakaldte "delsalgsregler”.

Det betyder, at der som udgangspunkt opggres ejendomsavance/-tab ud fra forskellen mellem
afstaelsessummen og den regulerede anskaffelsessum for det afstaede areal. Afstdelsessummen er
summen af veerdien af det tilbyttede areal og et kontant vederlag, hvor det tilbyttede areal er mindre vaerd
end det afstaede.

Hvor det tilbyttede areal er mere veerd, og hvor der saledes skal betales et kontant vederlag, er
afstaelsessummen lig med det tilbyttede areals vaerdi fratrukket det kontante vederlag.

Anskaffelsessummen for det afstdede areal opgeres ud fra dettes andel af den samlede ejendoms
anskaffelsessum, og reguleres med en forholdsmaessig andel af tilleeg og indeksering efter EBL § 5 A.

Anskaffelsessummen for det modtagne areal opgeres som veerdien af det afstaede areal reguleret med et
evt. kontant vederlag. Se mere herom i eksemplerne nedenfor.

Der er, som det fremgar nedenfor, i visse situationer mulighed for at undga beskatning.

13.4.1 Beskatning af fortjeneste

Hvis der opgeres en fortjeneste ved overdragelsen af landbrugsjorden, vil fortjenesten som udgangspunkt
blive beskattet som kapitalindkomst, hvor beskatningen p.t. er pa 42 pct. ekskl. kirkeskat.

Hvis den solgte landbrugsjord indgik i virksomhedsordningen, vil fortjenesten blive beskattet som en del af
virksomhedens overskud. Hvis betingelserne for virksomhedsopsparing i gvrigt er opfyldt, kan fortjenesten
helt eller delvist spares op i virksomhedsordningen. | s& fald skal der betales en forelgbig virksomhedsskat
pa 22 pct. af den opsparede fortjeneste. Den endelige beskatning af fortjenesten, der i sa fald kan blive op
til ca. 56 pct. inkl. arbejdsmarkedsbidrag, udskydes dermed.

For selskaber medregnes fortjenesten til selskabets indkomst. Skatteprocenten er 22 pct. Efter udlodning af
provenuet til en personlig kapitalejer vil den effektive samlede beskatning normalt veere ca. 54,8 pct.
13.4.2 Fradrag for tab

Hvis overdragelsen af landbrugsjorden medfarer tab efter ejendomsavancebeskatningsloven, kan dette tab
fratreekkes i indkomstarets eventuelle andre fortjenester ved overdragelse af fast ejendom.

Dernaest kan tabet for personer fratreekkes i en eventuel aegtefeelles fortjenester ved overdragelse af fast
ejendom. Et eventuelt overskydende tab kan fratraekkes i fremtidige fortjenester ved overdragelse af fast
ejendom herunder ogsa i en eventuel aegtefaelles eventuelle fortjenester.

Tabet kan for personer ikke fratreekkes i andre former for fortjenester eller Igbende indkomster. Der er
saledes tale om, at tabet er "kildeartsbegraenset”.
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Tilsvarende regler geelder som udgangspunkt ogsa for selskaber. Der er dog ikke mulighed for at overfore
et tab til f.eks. et sambeskattet selskab.

13.4.3 Indledende om udskydelse af beskatningen af en fortjeneste

Beskatningen af en fortjeneste (ejendomsavance) ved frivillige overdragelser af landbrugsjord kan i visse
tilfeelde udskydes.

| ejendomsavancebeskatningsloven er der to generelle regelseet, der giver mulighed for udskydelse af
beskatningen af en fortjeneste, nar der er tale om frivillige overdragelser uden for jordfordelingsloven.
Derudover er der en seerlig skatteregel ved jordombytning i en jordfordelingssag efter jordfordelingsloven
m.v.

De generelle regler om genanbringelse af fortjeneste findes i ejendomsavancebeskatningslovens § 6 A, § 6
C og § 6 D. Her er der to undergrupper. Direkte genanbringelsesregler og mageskifteregler. Ved de direkte
genanbringelsesregler kan der genanbringes i anden fast ejendom eller i salgerpantebreve.

Disse regelsaet behandles hver for sig nedenfor.

13.4.4 Genanbringelse i anskaffelsessum for fast ejendom og forbedringer

Den fortjeneste, der er opgjort ved salg af jord, kan modregnes i anskaffelsessummen (kebesummen) pa
nyanskaffet fast ejendom/del af fast ejendom eller i forbedringsudgifter pa en erhvervsejendom, som er ejet
af seelgeren.

Dermed udskydes beskatningen af fortjenesten ved jordsalget til det tidspunkt, hvor
ejendommen/forbedringen, hvori der er genanbragt, selges.

Det er frivilligt, om seelgeren vil anvende genanbringelsesreglerne.
Der er en raekke betingelser, der skal vaere opfyldt, for at man kan anvende reglerne.

Det er kun den del af fortjenesten, der vedrgrer den erhvervsmaessige del af det solgte, der kan
genanbringes, og der kan kun genanbringes i den del af den anskaffede ejendom, der skal anvendes
erhvervsmaessigt.

| den forbindelse anses udlejede (bortforpagtede) ejendomme for at veere ikke-erhvervsmaessige, hvorfor
genanbringelsesreglerne ikke kan anvendes.

Det geelder bade de ejendomme, hvorfra og hvori der genanbringes fortjeneste.

Hvis kun en del af ejendommen er udlejet, kan der genanbringes fortjeneste fra - eller i - den ikke-udlejede
del dog bortset fra boligdelen.

Der kan godt genanbringes i udlejede ejendomme eller dele af ejendomme, forudsat at udlejningen bringes
til ophar, inden den normale frist for indgivelse af selvangivelsesoplysninger udlgber.

Udlejning til et selskab, hvori ejeren selv har bestemmende indflydelse, anses ikke for udlejning i relation til
genanbringelsesreglerne. Der kan derfor genanbringes fortjeneste fra et solgt jordstykke, der har vaeret
udlejet til et landbrugsanpartsselskab eller -aktieselskab, hvori man selv har bestemmende indflydelse,
ligesom en fortjeneste kan genanbringes i anskaffelsessummen for et erhvervet jordstykke, der skal udlejes
til et landbrugsanpartsselskab eller -aktieselskab, hvori man selv har bestemmende indflydelse.

Selv om en ejendom ikke er udlejet, kan genanbringelsesreglerne alligevel ikke anvendes, hvis
ejendommen ikke drives erhvervsmaessigt, men som "hobbyvirksomhed”. Ved bedgmmelsen af, om der er
tale om erhvervsmaessig drift eller "hobbyvirksomhed” anvendes en seerlig ligningspraksis.

Genanbringelsesreglerne kan aldrig benyttes, nar der er tale om boliger, herunder stuehuse. Det geelder,
uanset om boligen/stuehuset er udlejet eller ej.

Der kan hgjst ske genanbringelse med et belgb, der svarer til den erhvervsmaessige anskaffelsessum for
den kgbte ejendom/del af ejendom/forbedringsudgift. Hvis fortjenesten er stgrre end anskaffelsessummen,
beskattes den overskydende fortjeneste pa normal made efter ejendomsavancebeskatningsloven.

Anskaffelsen af ejendom/del af ejendom/forbedringsudgift skal veere sket enten i det indkomstar, hvor
fortienesten er eller i indkomstaret for eller i indkomstaret efter.

Der skal gives meddelelse til Skattestyrelsen, hvis genanbringelsesreglerne gnskes anvendt.

13.4.5 Genanbringelse ved anvendelse af "salgerpantebrevsmodellen”
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Fra og med 2020 er det muligt at udskyde beskatningen af en ejendomsavance helt eller delvist, nar der i
afstaelsesvederlaget indgar et saelgerpantebrev. Saelgeren af landbrugsjord kan i denne situation vaelge at
udskyde beskatningen af ejendomsavancen, sa den i stedet medregnes i de indtil 10 naarmest
efterfglgende indkomstar.

Det er et krav for at udskyde beskatningen af ejendomsavancen:

o At der udstedes et seelgerpantebrev med pant i eiendommen

o At sealgerpantebrevets kontante veerdi er af samme stgrrelse som den udskudte ejendomsavance
e At salgerpantebrevet har en Igbetid svarende til den periode, som beskatningen fordeles over

e At salgerpantebrevet ikke afdrages hurtigere end med lige store arlige belagb

Der kan alene udskydes beskatning af ejendomsavance vedragrende den erhvervsmaessigt anvendte del af
en ejendom.

For at ordningen kan anvendes, skal seelgeren eller dennes aegtefeelle forud for salget anvende
ejendommen erhvervsmaessigt, ligesom det er et krav, at kaberen eller dennes aegtefaelle anvender
ejendommen erhvervsmeessigt i den periode, som avancen er fordelt over.

Udlejning, herunder bortforpagtning, anses i den forbindelse ikke for erhvervsmeessig anvendelse.

Adgangen til at udskyde ejendomsavancen bortfalder i fglgende tilfaelde:

e Ved hel eller delvis afstaelse af ejendommen

e Ved hel eller delvis eendret anvendelse af ejiendommen, hvorved denne ikke lzengere anvendes
erhvervsmaessigt

e Ved hel eller delvis indfrielse af seelgerpantebrevet

e Ved seelgers dad

o Ved sezlgers ophgr af skattepligt — hvor der dog er mulighed for henstand

13.4.6 Seerlige regler ved mageskifte

| ejendomsavancebeskatningslovens § 7, stk. 2, findes saerlige regler om udskydelse af beskatning af
fortjeneste, der fremkommer ved visse jordombytninger. Disse regler, der kun gaelder ved mageskifte af
ubebyggede arealer, kaldes for mageskiftereglerne, og omfatter kun fortjeneste (og dermed ikke tab) efter
ejendomsavancebeskatningsloven.

Ved mageskifte forstas, at to ejere bytter ubebyggede arealer.

Mageskiftereglerne kan ikke anvendes, hvis jordombytning sker som led i en:

o Jordfordelingssag efter lov om jordfordeling og offentligt keb og salg af fast ejendom til
jordbrugsmaessige formal m.m. (jordfordelingsloven)

e Ekspropriation efter lov nr. 186 af 4. juni 1964 om fremgangsmaden ved ekspropriation af fast
ejendom (lovbekendtggrelse nr. 1161 af 20. november 2008)

o Ekspropriation efter lov om offentlige veje eller

e Ekspropriation efter lov om planlaegning

Fortjeneste, der opnas ved mageskifte, er som udgangspunkt omfattet af de generelle regler om beskatning
af fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom i ejendomsavancebeskatningsloven. Det skyldes, at mageskifte
sidestilles med afstaelse af fast ejendom.

Nar seerlige betingelser er opfyldte, kan szaelgeren af et ubebygget areal dog vaelge ikke at medregne
fortjeneste, der fremkommer ved mageskifte. Det er uden betydning, om den anden part vaelger at bruge
mageskiftereglerne pa sit salg.

Betingelserne er, at der er tale om:

o Mageskifte af ubebyggede arealer

e Aten af ejerne hagjst betaler 10.000 kr. udover arealet

e En enkelt handel mellem to ejere

e En situation, der ikke er omfattet af reglerne om jordombytning som led i en jordfordelingssag eller
om jordombytning som led i en ekspropriation m.v., jf. ovenfor
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Mageskiftereglerne kan saledes kun anvendes, hvor ejerne to og to bytter arealer. Reglerne kan derfor ikke
anvendes, hvis ejerne, der bytter jord, ikke er identiske, som f.eks. hvor A afgiver jord til B, der afgiver jord
til C, der afgiver jord til A.

Reglerne kan heller ikke anvendes pa en del af en samlet overdragelse af en ejendom.

I modseetning til genanbringelsesreglerne kan mageskiftereglerne anvendes, selv om de mageskiftede
arealer ikke anvendes erhvervsmaessigt. Efter SEGES’ opfattelse kan reglerne derfor anvendes, selv om
de mageskiftede arealer er udlejede, ligesom reglerne kan anvendes, hvis der er tale om
"hobbyvirksomhed”.

Skattefritagelsen er ikke endelig, idet beskatningen blot er udskudt indtil det tidspunkt, hvor arealet, der er
erhvervet ved mageskiftet, bliver afstaet.

Ved senere afstaelse af det erhvervede areal bliver anskaffelsessummen for arealet opgjort, som om
arealet var erhvervet pa samme tidspunkt og for samme belgb, som det areal, der blev afstaet ved
mageskiftet.

Ved opgerelsen af anskaffelsessummen kan ogsa medregnes forbedrings- og vedligeholdelsesudgifter, der
inden mageskiftet er afholdt vedragrende det afstdede areal, og som kan medregnes efter reglerne i
ejendomsavancebeskatningslovens § 5, stk. 2.

Efter Skattestyrelsens opfattelse kan omkostningerne ved mageskiftet ikke tilleegges den regulerede
anskaffelsessum ved et senere salg. Det ma anses for tvivisomt, om Skattestyrelsens opfattelse er korrekt.

13.4.7 Seerlig skatteregel ved jordombytning i en jordfordelingssag efter jordfordelingsloven m.v.

13.4.7.1 Udskydelse af beskatningen af fortjeneste i jordfordelingssager

Skattereglerne om skattefri jordombytning som led i en jordfordelingssag efter jordfordelingsloven m.v.
findes i ejendomsavancebeskatningsloven § 7, stk. 1. Disse regler omfatter kun fortjenester (og dermed
ikke tab) efter eiendomsavancebeskatningsloven.

Ved jordombytning forstas her, at ubebyggede arealer ombyttes som led i en jordfordelingssag efter
jordfordelingsloven eller i forbindelse med en ekspropriation efter lov om fremgangsmaden ved
ekspropriation af fast ejendom, lov om offentlige veje eller lov om planlaegning.

Ejeren kan i disse tilfeelde forlange, at der ved opgerelsen af den skattepligtige fortjeneste ved
jordombytning i en jordfordelingssag mv. skal ses bort fra den afstaelse af et ubebygget areal, der efter
veerdiforholdene pa tidspunktet for jordombytningen modsvares af et modtaget ubebygget areal. Dermed
bliver denne del skattefri.

Det geelder dog kun, nar naermere angivne betingelser er opfyldte.

Betingelserne er, at jordombytningen sker som led i en:

e Jordfordelingssag efter lov om jordfordeling og offentligt keb og salg af fast ejendom til
jordbrugsmeessige formal m.m. (jordfordelingsloven)

o Ekspropriation efter lov nr. 186 af 4. juni 1964 om fremgangsmaden ved ekspropriation af fast
ejendom (lovbekendtggrelse nr. 1161 af 20. november 2008)

e Ekspropriation efter lov om offentlige veje

o Ekspropriation efter lov om planlaegning

Ved erhvervelse og afstaelse af jord i forbindelse med en jordfordeling efter jordfordelingsloven er jorden
erhvervet henholdsvis afstaet pa det tidspunkt, hvor jordfordelingskommissionen afsiger kendelse om, at
jordfordelingsplanen skal gennemfgres efter reglerne i §§ 2-4 i loven.

Hvis der som led i en jordombytning af arealer udbetales et kontant vederlag til en ejer, der afstar et areal,
fordi det afstaede areal er mere vaerd end det tilbyttede areal, indgar den del af det afstaede areal, der
svarer til det modtagne kontante vederlag, ikke i den skattefri jordombytning.

Fortjenesten ved afstaelsen af det overskydende areal beskattes i denne situation efter de almindelige
regler i eiendomsavancebeskatningsloven.

Reglerne gaelder uanset antallet af ejere, der er omfattet af jordombytningen.

Reglerne gaelder ogsa, selv om der for den enkelte ejer er tale om, at det afstdede og det modtagne areal
ikke vedrgrer samme landbrugsejendom.
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Efter SEGES’ opfattelse kan reglerne — i modsaetning til f.eks. genanbringelsesreglerne — anvendes, selv
om arealerne er udlejede.

Anvendelsen af de saerlige regler for jordombytning i eiendomsavancebeskatningslovens § 7, stk. 1 er
frivillig. Ejeren skal selv forlange det over for Skattestyrelsen, hvis reglerne om skattefri jordombytning skal
anvendes.

Skattefritagelsen er ikke definitiv, idet beskatningen blot er udskudt indtil det tidspunkt, hvor arealet, der er
tilbyttet ved jordfordelingen, bliver afstéet. Se naermere nedenfor. Det svarer reelt til en genanbringelse.

Ved anvendelse af reglerne om skattefri jordombytning, kan der ikke ogsa ske genanbringelse efter de
ovenfor omtalte regler i ejendomsavancebeskatningslovens § 6 A i den del af anskaffelsessummen for
modtagne arealer, der modsvares af veerdien af afstdede arealer, der er omfattet af jordombytningen.

13.4.7.2 Opggrelse af anskaffelsessummen for det tilbyttede areal

Nar det tilbyttede areal senere afstds, og man har anvendt de saerlige regler i
ejendomsavancebeskatningslovens § 7, stk. 1, skal der opgeres en anskaffelsessum for arealet.

Der tages udgangspunkt i, at det tilbyttede areals veerdi pa tidspunktet for jordombytningen, blev modsvaret
af afgivne areals veerdi. Anskaffelsessummen for det tilbyttede areal opgeres derfor, som om det var
erhvervet pa samme tidspunkt og for samme belgb som det i sin tid afgivne areal.

Udgifter til forbedring, der inden jordombytningen er betalt vedrgrende det i sin tid afgivne areal, kan
tilleegges den skattepligtige anskaffelsessum.

13.4.7.3 Afstaelse af et areal, der er mindre vaerd det tilbyttede areal

Hvis ejeren ved en jordombytning afstar et areal, der er af mindre vaerdi end det areal, der tilbyttes,
anvender jordombytningsreglerne i ejendomsavancebeskatningslovens § 7, stk. 1, undgar ejeren, at den
fortjeneste, der opnas ved denne afstaelse, bliver medregnet til den skattepligtige indkomst i
ombytningsaret.

Hvis ejeren i forbindelse med ombytningen betaler et kontant vederlag, er det fordi vaerdien af det tilbyttede
areal er stgrre end veerdien af det/de afgivne arealer.

Nar veerdien af det tilbyttede areal er stgrre end veerdien af afgivne arealer, kan anskaffelsessummen for
det tilbyttede areal efter Skattestyrelsens opfattelse opggres saledes:

e Anskaffelsessum for tilbyttet areal = anskaffelsessummen for afgivne arealer + (vaerdien af tilbyttet
areal - afstdelsessummen for afgivne arealer).

Skattestyrelsen har i "Den juridiske vejledning”, afsnit C.H.2.1.12 vist fglgende eksempel:

En ejer afgiver som led i en jordombytning et ubebygget areal til en veerdi af 500.000 kr. og modtager i
stedet et ubebygget areal til en veerdi af 2.600.000 kr. Da veerdien af det modtagne areal overstiger
veerdien af det afstdede areal, skal ejeren yderligere indbetale et kontant belgb pa 2.100.000 kr. for det
tilbyttede areal.

Det afstaede areal er oprindeligt erhvervet for 300.000 kr.
Anskaffelsessummen for det tilbyttede areal udggr herefter:
300.000 kr. + (2.600.000 kr. - 500.000 kr.) = 2.400.000 kr.

13.4.7.4 Afstéelse af et areal der er mere veerd end det tilbyttede areal

Der geelder seerlige regler, hvis ejeren ved en jordombytning afstar et areal, der er mere vaerd end det
tilbyttede areal, og ejeren derfor ogsa modtager et kontant vederlag som led i jordombytningen. Det
skyldes, at skattefritagelsen kun omfatter fortjeneste ved bytning af et eller flere arealer, hvis samlede
veerdi svarer til veerdien af de tilbyttede arealer.

Derfor er det kun den del af vaerdien af det afstdede areal, der svarer til veerdien af det modtagne areal, der
indgar i skattefritagelsen.

Den fortjeneste, der kan opgeres pa baggrund af vaerdien af den resterende del af det afstdede areal, skal
medregnes ved opggrelsen af den skattepligtige indkomst efter de almindelige regler i
ejendomsavancebeskatningsloven.
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Ved opgerelsen af fortienesten pa den resterende del af arealet, der ikke indgar i jordombytningen efter
ejendomsavancebeskatningslovens § 7, stk. 1, anses forskellen mellem veaerdien af det afgivhe og veerdien
af det tilbyttede areal — svarende til det kontante vederlag — som afstaelsesvederlag for dette areal.

Skattestyrelsen har i et eksempel i "Den juridiske vejledning”, afsnit C.H.2.1.12 vist fglgende eksempel:

En ejer afgiver som led i en jordombytning et ubebygget areal til en samlet vaerdi af 900.000 kr. og
modtager i stedet et ubebygget areal til en veerdi af 600.000 kr. og et kontant vederlag pa 300.000 kr. Den
opgjorte anskaffelsessum for det afgivne areal er 540.000 kr.

Forlanger ejeren, at bestemmelsen i ejendomsavancebeskatningslovens § 7, stk. 1 skal anvendes, er det
kun den del af veerdien af det afstaede areal, der svarer til veerdien af det modtagne areal, der indgar i
Skattefritagelsen efter § 7, stk. 1.

Fortjenesten opgjort pé baggrund af vaerdien af den resterende del af det afstdede areal skal medregnes
ved opgarelsen af den skattepligtige indkomst efter de almindelige regler i
ejendomsavancebeskatningsloven.

Afstaelsesvederlag for det resterende areal:

900.000 kr. - 600.000 kr. = 300.000 kr.

Anskaffelsessum for det resterende areal:

540.000 kr. - 600.000 kr. x 540.000 kr. = 180.000 kr.
900.000 kr.

Fortjeneste til beskatning: 300.000 kr. - 180.000 kr. = 120.000 kr.

Anskaffelsessum for det afstaede areal: 540.000 kr. - 180.000 kr. = 360.000 kr.

Det sidst anfgrte ma betyde, at der ved en fremtidig afstaelse af det modtagne areal kan anvendes en
resterende anskaffelsessum pa 360.000 kr.
13.4.8 Jordombytning gennemfeort ved ekspropriation

Hvis jordombytning gennemfares ved ekspropriation, geelder reglerne om skattefrihed i
ejendomsavancebeskatningslovens § 11.

Det samme geelder, hvis en offentlig myndighed, der aktuelt kunne have eksproprieret arealerne til
jordfordeling, i stedet erhverver arealerne til samme formal ved at indga en frivillig aftale med ejeren om
keb af jordarealer (sakaldt salg pa ekspropriationslignende vilkar).

Selv om der i disse situationer er tale om en definitiv skattefrihed vedrgrende fortjenesten, og ikke blot om
udskydelse af beskatningen af fortjenesten ved ekspropriationen mv., forbruges der dog af ejendommens
anskaffelsessum. Ved et senere salg af restejendommen vil der derfor kun vaere en resterende
anskaffelsessum tilbage.

Momsmaessigt sidestilles ekspropriation med en fri handel, hvorfor der henvises til de gvrige afsnit omkring
momsregler (afsnit 13.6).
13.4.9 Eksempler

| det falgende vises nogle forenklede eksempler, hvor en landmand — som led i en jordfordelingssag efter
jordfordelingsloven — afgiver et areal pa 14 hektar jord til en veerdi af 2.000.000 kr.

Arealet er en del af en ejendom, som landmanden kgbte for omkring 20 ar siden. Kgbesummen for arealet
pa 14 hektar kan beregnes til 1.000.000 kr.

Anskaffelsessummen, reguleret med bl.a. indeksering efter ejendomsavancebeskatningslovens § 5 A, er pa
tidspunktet for jordfordelingen opgjort til 1.500.000 kr.

Landmanden modtager som led i jordfordelingen et areal pa 13 hektar til en veerdi af 2.000.000 kr.

Det forudseettes, at landmandens ejendom er vurderet som en landbrugsejendom bade fagr og efter
jordfordelingen, og at hverken det afgivne eller det modtagne areal er udlejet.

Eksempel 1
Beskatning af fortjeneste efter de almindelige regler i ejendomsavancebeskatningsloven

Salgssum 2.000.000 kr.
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Anskaffelsessum (inkl. reguleringer jf. ejendomsavancebeskatningsloven). | 1.500.000 kr.

Fortjeneste til beskatning i aret hvor jordfordelingskommissionen afsiger 500.000 kr.
kendelse om, at jordfordelingsplanen skal gennemfares.

Ved senere salg af det tilbyttede jordareal pé 13 hektar opggres
anskaffelsessummen for dette jordareal til 2.000.000 kr. Der kan ske
indeksering jf. ejendomsavancebeskatningslovens § 5 A af dette belgb fra
aret, hvor jordfordelingskommissionen afsiger kendelse om, at
jordfordelingsplanen skal gennemfgres.

Bemaerkninger til eksempel 1

Hvis de afgivne 14 ha i stedet for 1.500.000 kr. er kabt for 2.500.000 kr. (inkl. diverse reguleringer jf.
ejendomsavancebeskatningsloven), giver det et tab pa 500.000 kr., der kan overfgres/fremfares til
modregning i andre fortienester efter ejendomsavancebeskatningsloven.

Eksempel 2

Genanbringelse af forfjeneste, jf. § 6 A i ejendomsavancebeskatningsloven
Salgssum 2.000.000 kr.
Anskaffelsessum (inkl. reguleringer efter 1.500.000 kr.

efendomsavancebeskatningsloven).

Fortjeneste der genanbringes i anskaffelsessummen for erhvervet 500.000 kr.
(tilbyttet) areal. Fortienesten medregnes derfor ikke ved opgarelsen af den
skattepligtige indkomst i aret, hvor jordfordelingskommissionen afsiger
kendelse om, at jordfordelingsplanen skal gennemfares.

Ved senere salg af det tilbyttede jordareal pé 13 hektar opggres
anskaffelsessummen for dette jordareal til 2.000.000 kr. minus 500.000 kr.
= 1.500.000 kr. Der kan ske indeksering ff.
ejendomsavancebeskatningslovens § 5 A af dette belgb fra aret, hvor
Jordfordelingskommissionen afsiger kendelse om, at jordfordelingsplanen
skal gennemfgres.

Bemaerkninger til eksempel 2

Ved genanbringelse sker der ingen beskatning i &ret, hvor jordfordelingskommissionen afsiger kendelse
om, at jordfordelingsplanen skal gennemfgres.

Anskaffelsessummen for tilbyttet jordareal (2.000.000 kr.) med fradrag for den genanbragte fortjeneste pa
det afgivne areal (500.000 kr.) eller 1.500.000 kr. kan reguleres med f.eks. indeksering jf.
ejendomsavancebeskatningslovens § 5 A fra aret, hvor jordfordelingskommissionen afsiger kendelse om,
at jordfordelingsplanen skal gennemfgres.

Genanbringelsesreglerne kan kun anvendes, hvis der er tale om jord, der drives erhvervsmaessigt og ikke
udlejes.

Hvis et solgt jordstykke pa salgstidspunktet er udlejet til tredjemand, kan der ikke ske genanbringelse af
fortienesten. Der kan heller ikke ske genanbringelse i anskaffelsessummen for et erhvervet jordstykke, hvis
det erhvervede jordstykke udlejes til tredjemand.

Der kan dog godt genanbringes i et erhvervet jordstykke, hvis udlejningen bringes til ophar inden den
normale frist for indgivelse af selvangivelsesoplysninger udlgber.

Eksempel 3

Jordombytningsreglerne, jf. § 7, stk. 1 i eiendomsavancebeskatningsloven
Salgssum 2.000.000 kr.
Anskaffelsessum (inkl. reguleringer efter 1.500.000 kr.

ejendomsavancebeskatningsloven).
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Fortjeneste der ikke medregnes ved opgarelsen af den skattepligtige 500.000 kr.
indkomst i aret, hvor jordfordelingskommissionen afsiger kendelse om, at
jordfordelingsplanen skal gennemfgres.

Ved senere salg af det tilbyttede jordareal p& 13 ha opgares
anskaffelsessummen for dette jordareal, som om jordarealet var erhvervet
pa samme tidspunkt og for samme belgb som det afgivne jordareal. Det
tilbyttede areal anses saledes for anskaffet for 1.000.000 kr. for omkring
20 ar siden, hvorfor der kan ske indeksering |f.
efendomsavancebeskatningslovens § 5 A fra dette tidspunkt.

Bemaerkninger til eksempel 3

Ved jordombytning som led i en jordfordelingssag efter jordfordelingsloven samt ved jordombytning som led
i en ekspropriation efter lov nr. 186 af 4. juni 1964, efter lov om offentlige veje eller efter lov om
planleegning, kan man vaelge at anvende de saerlige jordombytningsregler i
ejendomsavancebeskatningslovens § 7, stk. 1. Efter disse regler sker der som udgangspunkt ingen
ejendomsavancebeskatning i aret, hvor jordfordelingskommissionen afsiger kendelse om, at
jordfordelingsplanen skal gennemfgres.

Ved senere salg af det tilbyttede jordareal opg@res anskaffelsessummen for dette jordareal, som om
jordarealet var erhvervet pd samme tidspunkt og for samme belgb som det afgivne jordareal.

Eksempel 4

Hvis der ikke er tale om jordfordeling efter jordfordelingsloven, men om en fri handel, kan
mageskiftereglerne anvendes.

Mageskiftereglerne, jf. § 7, stk. 2 i eendomsavancebeskatningsloven
Salgssum 2.000.000 kr.

Anskaffelsessum (inkl. reguleringer efter 1.500.000 kr.
ejendomsavancebeskatningsloven).

Fortjeneste der ikke medregnes ved opggrelsen af den skattepligtige 500.000 kr.
indkomst i aret, hvor der indgas aftale om mageskifte.

Ved senere salg af det erhvervede jordareal pa 13 ha opgores
anskaffelsessummen for dette jordareal, som om jordarealet var erhvervet
pa samme tidspunkt og for samme belgb som det afgivne jordareal. Det
tilbyttede areal anses saledes for anskaffet for 1.000.000 kr. for omkring
20 ér siden, hvorfor der kan ske indeksering jf.
ejendomsavancebeskatningslovens § 5 A fra dette tidspunkt.

Bemeerkninger til eksempel 4

Ved senere afstaelse af det erhvervede areal bliver anskaffelsessummen for arealet opgjort, som om
arealet var erhvervet pd samme tidspunkt og for samme belgb som det areal, der blev afstaet ved
mageskiftet.

Ved opgarelsen af anskaffelsessummen kan ogsd medregnes forbedrings- og vedligeholdelsesudgifter, der
inden mageskiftet er afholdt vedrgrende det afstdede areal, og som kan medregnes efter reglerne i
efendomsavancebeskatningslovens § 5, stk. 2.

13.5 Rakkefolge for radighedsindskraenkninger og jordfordeling

13.5.1 Indledning

| en raekke tilfeelde vil der i forbindelse med en jordfordeling blive tinglyst varige radighedsindskraenkninger
pa den faste ejendom (jorden). Det kan veere i forbindelse med, at arealerne indgar i et bestemt projekt.

Tinglysning af varige radighedsindskraenkninger anses for afstaelse af fast ejendom. Det betyder, at der
skal opgares ejendomsavance. Safremt en radighedsindskraenkning paleegges som falge af ekspropriation,
eller en aftale, der treeder i stedet for ekspropriation, vil en evt. avance vaere skattefri. Se afsnit 13.4.8.
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Uanset om der er ekspropriation eller en aftale, der treeder i stedet for ekspropriation, inde i billedet, kan det
veere relevant at overveje, om man skal indga i en jordfordeling, fgr der kommer en
radighedsindskraenkning, eller man skal patage sig radighedsindskraenkningen inden man indgar i
jordfordelingen. | det omfang det er muligt at pavirke reekkefglgen.

Hvad der i givet fald er skattemeessigt mest optimalt afhaenger af en lang raekke forhold, herunder
handelsveerdier, nettotilgang/-afgang mht. arealer, anskaffelsessummer, andre avancer/tab vedrgrende fast
ejendom, genanbringelsesmuligheder, priser osv.

Hvis der palaegges en sadan radighedsindskraenkning mod vederlag til den oprindelige ejer inden jorden
indgar i en jordfordeling, vil denne have faet pengene herfor. Den oprindelige ejer skal opggre en avance
ud fra en andel af anskaffelsessummen for det areal, der er kommet en radighedsindskraenkning pa. Denne
avance vil vaere skattepligtig, medmindre der er tale om en ekspropriation/aftale der traeder i stedet herfor. |
sa fald vil avancen vaere skattefri. Stgrrelsen af avancen afhaenger af vederlaget og anskaffelsessummen.
Hvis der er tale om en jordfordeling efter jordfordelingsloven kan de saerlige skatteregler herom alternativt
anvendes, hvilket ogsa kan fgre til skattefrined. Se afsnit 13.4.7 herom.

Jordarealet vil derefter alt andet lige have en lavere handelsvaerdi (som felge af
radighedsindskraenkningen), hvorfor den veerdi, den vil indga med ved jordfordelingen vil veere mindre.
Dermed vil salgssummen ved jordfordelingen vaere mindre og der vil kun vaere en del af den oprindelige
anskaffelsessum tilbage. Omvendt skal man sa betale mere for de arealer, man far ved jordfordelingen, idet
bytteveerdien er mindre.

Hvis der farst paleegges en radighedsindskraenkning efter at jorden er indgaet i en jordfordeling, vil det ikke
have betydning for den oprindelige ejer. Jorden vil indga med fuld veerdi i jordfordelingen, og byttevaerdien
vil dermed veere hgjere. Den oprindelige ejer skal opggre ejendomsavance ud fra de almindelige regler. En
evt. skattefrihed vil i s& fald tilfalde erhverver, idet radighedsindskraenkningen i s& fald vedrerer den jord,
denne har erhvervet. | og med, at denne netop har erhvervet jorden til markedspris vil der ofte ikke veere en
avance, hvorfor skattefriheden i sa fald reelt ikke betyder noget.

13.5.2 Eksempler

13.5.2.1 Eksempel 1 (ekspropriation eller aftale, der traeder i stedet for)

Jord med en samlet handelsveerdi pa 1.000.000 kr. far rddighedsindskraenkning skal indga i en
jordfordeling. Radighedsindskraenkningen sker ved ekspropriation/aftale der treeder i stedet for
ekspropriation. Radighedsindskraenkningen medfgrer et vaerdifald pa jorden pa 50 %, hvorfor der ydes
500.000 kr. i godtgerelse herfor. Den nuvaerende ejers (A) regulerede anskaffelsessum pa jorden er
400.000 kr. Der skal modtages jord for 600.000 kr. ved jordfordelingen. Den nuvaerende ejer har ikke nogen
andre tab ved salg af fast ejendom. B skal modtage jorden fra A.

Radighedsindskraenkning inden jordfordeling:

A skal beregne en avance ved ekspropriationen/aftalen. Denne kan forenklet opgeres til 500.000 kr. — (50%
x 400.000 kr.) = 300.000 kr. Denne avance vil vaere skattefri.

Jordens resterende anskaffelsessum ifm. jordfordelingen udgar 50 % af 400.000 kr. = 200.000 kr. Da
jorden nu kun er 500.000 kr. veerd, skal han betale 100.000 kr. for at fa jorden byttet med jord til en veerdi af
600.000 kr. Avancen pa den afstaede jord ved jordfordelingen kan opggares til 500.000 kr. — (50% x 400.000
kr.) = 300.000 kr. Denne avance vil veere skattepligtig. Samtidig har han en anskaffelsessum pa den nye
jord pa 600.000 kr. Avancen pa den afstaede jord kan genanbringes i anskaffelsessummen pa den nye
jord, opspares i virksomhedsordningen mv., hvis betingelserne herfor opfyldes. Hvis der sker
genanbringelse, vil A std med netto 400.000 kr. og en anskaffelsessum pa den modtagne jord pa 300.000
kr.

A har alternativt mulighed for delvist at bruge seerreglerne om jordombytning omtalt ovenfor i afsnit 13.4.7,
hvis det er en jordfordeling efter jordfordelingsloven. Herved ses der bort fra den del af det afstaede, der
veerdimaessigt svarer til det modtagne. Her modtages arealer af starre vaerdi, hvorfor konsekvensen er, at
den resterende anskaffelsessum pa 200.000 kr. overfgres til det modtagne areal. Betalingen pa de 100.000
kr. tillzegges som anskaffelsessum, hvorfor den samlede anskaffelsessum som ovenfor nu er 300.000 kr.

B har en anskaffelsessum pa den modtagne jord pa 500.000 kr.
Radighedsindskreaenkning efter jordfordeling:

A skal beregne en avance pa 1.000.000 kr. — 400.000 kr. = 600.000 kr. Denne er skattepligtig. A vil netto
skulle modtage 400.000 kr. (1.000.000 kr. — 600.000 kr.) ved jordfordelingen. Anskaffelsessummen for den
modtagne jord vil veere 600.000 kr. Avancen pa 600.000 kr. kan opspares eller genplaceres i
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anskaffelsessummen for den modtagne jord, hvis betingelserne herfor er opfyldt. | det sidste tilfeelde vil der
ikke veere nogen anskaffelsessum at indeksere, da den efter genanbringelsen nu er 0 kr.

A har alternativt mulighed for delvist at bruge saerreglerne om jordombytning omtalt ovenfor i afsnit 13.4.7,
hvis det er en jordfordeling efter jordfordelingsloven. Herved ses der bort fra den del af det afstaede, der
vaerdimaessigt svarer til det modtagne. Her modtages arealer af mindre veerdi, hvorfor der kun kan ses bort
fra en del af afstaelsen.

Afstaelsesvederlag for det resterende areal vil udggre 1.000.000 kr. - 600.000 kr. = 400.000 kr.

Anskaffelsessummen for det resterende areal kan opgeares til 400.000 kr. — (600.000 kr./1.000.000 x
400.000 kr.) = 160.000 kr.

Fortjeneste til beskatning vil udggre 400.000 kr. - 160.000 kr. = 240.000 kr. Denne fortjeneste vil sa kunne
genanbringes, hvis der anskaffes anden fast ejendom, eller opspares i virksomhedsordningen, hvis denne
anvendes.

Anskaffelsessum for det afstdede areal overfgrt til det modtagne areal vil udgere 400.000 kr. - 160.000 kr. =
240.000 kr.

B vil have en anskaffelsessum pa arealet pa 1.000.000 kr. Herefter vil B modtage godtggrelsen pa 500.000
kr. for radighedsindskraenkningen. B skal opgare en avance herved. Denne avance vil vaere 0 kr., hvis man
ser bort fra de saerlige regler om titusindkronerstilleeg, der gaelder for fast ejendom. Skattefriheden har
saledes ikke betydning.

13.5.2.2 Eksempel 2 (ikke ekspropriation eller aftale, der traeder i stedet for)

Jord med en samlet handelsveaerdi pa 1.000.000 kr. fgr radighedsindskraenkning skal indga i en
jordfordeling. Radighedsindskraenkningen sker ikke ved ekspropriation/aftale der treeder i stedet for
ekspropriation. Radighedsindskraenkningen medfgrer et veerdifald pa jorden pa 50 %, hvorfor der ydes
500.000 kr. i godtgerelse herfor. Den nuvaerende ejers (A) regulerede anskaffelsessum pa jorden er
400.000 kr. Der skal modtages jord for 600.000 kr. ved jordfordelingen. Den nuvaerende ejer har ikke nogen
andre tab ved salg af fast ejendom. B skal modtage jorden fra A.

Radighedsindskraenkning inden jordfordeling:

A skal beregne en avance ved ekspropriationen/aftalen. Denne kan forenklet opgeres til 500.000 kr. — (50%
x 400.000 kr.) = 300.000 kr. Denne avance vil veere skattepligtig.

Jordens resterende anskaffelsessum ifm. jordfordelingen udger 50 % af 400.000 kr. = 200.000 kr. Da
jorden nu kun er 500.000 kr. veerd, skal han betale 100.000 kr. for at fa jorden byttet med jord til en veerdi af
600.000 kr. Avancen pa den afstaede jord ved jordfordelingen kan opgeares til 500.000 kr. — (50% x 400.000
kr.) = 300.000 kr. Denne avance vil ogsa veere skattepligtig. Samtidig har han en anskaffelsessum pa den
nye jord pa 600.000 kr. Begge skattepligtige avancer kan genanbringes i anskaffelsessummen pa den nye
jord, opspares i virksomhedsordningen mv., hvis betingelserne herfor opfyldes. Hvis der sker
genanbringelse, vil A std med netto 400.000 kr. Hvis der sker genanbringelse, vil anskaffelsessummen for
den erhvervede jord veere 0 kr., og indekseringen vil dermed mistes.

A har alternativt mulighed for delvist at bruge saerreglerne om jordombytning omtalt ovenfor i afsnit 13.4.7,
hvis det er en jordfordeling efter jordfordelingsloven. Herved ses der bort fra den del af det afstaede, der
veerdimaessigt svarer til det modtagne. Her modtages arealer af stgrre vaerdi, hvorfor konsekvensen er, at
den resterende anskaffelsessum pa 200.000 kr. overfgres til det modtagne areal. Betalingen pa de 100.000
kr. tillaegges som anskaffelsessum.

B har en anskaffelsessum pa den modtagne jord pa 500.000 kr.
Radighedsindskreenkning efter jordfordeling:

A skal beregne en avance pa 1.000.000 kr. — 400.000 kr. = 600.000 kr. Denne er skattepligtig. A vil netto
skulle modtage 400.000 kr. (1.000.000 kr. — 600.000 kr.) ved jordfordelingen. Anskaffelsessummen for den
modtagne jord vil vaere 600.000 kr. Avancen pa 600.000 kr. kan opspares eller genplaceres i
anskaffelsessummen for den modtagne jord, hvis betingelserne herfor er opfyldt. | det sidste tilfeelde vil der
ikke veere nogen anskaffelsessum at indeksere, da den nu er 0 kr.

A har alternativt mulighed for delvist at bruge saerreglerne om jordombytning omtalt ovenfor i afsnit 13.4.7,
hvis det er en jordfordeling efter jordfordelingsloven. Herved ses der bort fra den del af det afstaede, der
vaerdimaessigt svarer til det modtagne. Her modtages arealer af mindre veerdi, hvorfor der kun kan ses bort
fra en del af afstaelsen.

Afstaelsesvederlag for det resterende areal vil udggre 1.000.000 kr. - 600.000 kr. = 400.000 kr.
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Anskaffelsessum for det resterende areal kan opgeares til 400.000 kr. — (600.000 kr./1.000.000 x 400.000
kr.) = 160.000 kr.

Fortjeneste til beskatning vil udgare 400.000 kr. - 160.000 kr. = 240.000 kr. Denne fortjeneste vil s& kunne
genanbringes, hvis der anskaffes anden fast ejendom, eller opspares i virksomhedsordningen, hvis denne
anvendes.

Anskaffelsessum for det afstaede areal overfert til det modtagne areal vil udgere 400.000 kr. - 160.000 kr. =
240.000 kr.

B vil have en anskaffelsessum pa arealet pa 1.000.000 kr. Herefter vil B modtage godtgerelsen pa 500.000
kr. for radighedsindskraenkningen. B skal opggre en avance herved. Denne avance vil veere 0 kr., hvis man
ser bort fra de seerlige regler om titusindkronerstillaeg, der geelder for fast ejendom.

Havde A i ovennaevnte eksempler tab fra andre salg af fast ejendom ville det veere en fordel at udnytte
dem. | sa fald ville det veere en fordel at undlade genanbringelse/anvendelse af de seerlige regler om
jordfordeling for at udnytte tabene, og stadig bevare anskaffelsessummerne pa den erhvervede arealer.
Dermed var der (stgrre) anskaffelsessummer at indeksere. Jo mere der indekseres, jo stagrre effekt har det.

Var de regulerede anskaffelsessummer pa de afstaede arealer sterre end handelsveerdien, ville
eksemplerne vise helt andre resultater.

13.6 Momsregler ift. selve kob og salg af jord ved jordfordeling

Det forudsaettes, at savel solgt som kabt jord anvendes til landbrugsformal, og at arealet derfor ikke er
omfattet af den momsmaessige definition af en byggegrund. Derfor er der ikke momsmaessige problemer.
Det betyder, at der ikke er moms ved salget af jorden, og at kgber kan overtage en eventuel
reguleringsforpligtelse — dog under forudsaetning af at keberen anvender jorden til momspligtig virksomhed.
Anvender kgber jorden til momsfri bortforpagtning, vil kgber ikke kunne overtage en eventuel
momsreguleringsforpligtelse.

13.7 Seerlige problemstillinger

Der kan veere seerlige skattemaessige problemstillinger, hvis arealerne, der overdrages i en
jordfordelingssag, er tilsaet pa overdragelsestidspunktet.

Disse problemstillinger er ikke omtalt yderligere her.

Derudover kan der opsta seerlige udfordringer, hvis der i forbindelse med en ordning stilles krav om, at de
deltagende landmeend skal indga i en saerlig sammenslutning for at sgge om tilsagn om tilskud mv. Som
eksempel p4, at det kan veere tilfaeldet, kan naevnes, at der i forbindelse med Bekendtggrelse om tilsagn til
tilskud til erhvervsrettede jordfordelinger fra 2019 blev stillet krav om bl.a. falgende:

"I skal i feellesskab oprette en sammenslutning, som kan vaere en almindelig forening. Sammenslutningen
skal have vedteegter og ledelse og sit ejet Cvr.nr. og NemKonto og skal desuden ogséa veere
momsregistreret. Formalet med oprettelsen er, at sammenslutningen skal facilitere, at der s@ges om tilskud
til jordfordelingen og samtidig ogsé sarge for, at jordfordelingen bliver gennemfart.”

(Se mere om ordningen her.)

Et sadant krav vil i givet fald kunne medfere savel skatte- som momsmaessige udfordringer, som bgr
naermere undersgges.

Til belysning kan som eksempel naevnes, at det momsmaessigt vil veere en udfordring, nar der stilles krav
om at lodsejerne registrerer sig i sammenslutninger (foreninger) med eget CVR-nummer og NemKonto.
Foreningen modtager herefter tilskud fra Landbrugsstyrelsen. Foreningen aftholder udgifter til
jordfordelingen, hvor den til deekning heraf modtager foreningen indskud fra landmeendene. Til sidst
udbetaler foreningen, hvad der ideelt set svarer til den enkelte landmands tilskud, til landmanden.

Med henblik pa at overveelte momsbelagte udgifter pa lodsejerne, bgr foreningen i givet fald lade sig
momsregistrere og opkraeve indskud m.v. hos landmanden med tillaeg af moms. Foreningen vil tilsvarende
have momsfradrag for de momsbelagte udgifter, som den afholder i jordfordelingen.

Denne lgsning ber i givet fald veelges saledes at lodsejerens mulighed for momsfradrag for de
momsbelagte udgifter ikke fortabes. Momsfradraget pa lodsejerens indskud m.v., som betales til
foreningen, afggres ud fra de samme principper, som er omtalt i afsnit 13.2.3.2.

Tilsvarende vil det give udfordringer pa skatteomradet ift. om foreningen er skattepligtig eller ej, ligesom der
vil vaere udfordringer ift. andre skattemaessige forhold ved jordfordeling beskrevet ovenfor.
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Hvis der saledes kommer andre ordninger med lignende krav, ber de skatte- og momsmeessige forhold
undersgges neermere, da de i sa fald kan udgere en barriere.

13.8 Tinglysningsafgifter

13.8.1 Tinglysningsafgift ved ejerskifte af fast ejendom

| tinglysningsafgiftsloven er et ejerskifte en transaktion vedrgrende fast ejendom, der tinglyses som en
adkomstaendring. Det betyder, at den pageeldende transaktion registreres i tingbogen som en andring af
adkomsten fra et retssubjekt til et andet retssubjekt.

Ved tinglysning af ejerskifte af fast ejendom, skal der beregnes afgift efter reglerne i
tinglysningsafgiftslovens § 4 af hvert ejerskifte af fast ejendom (lovbekendtggrelse nr.1083 af 22. juni 2020
med senere aendringer).

Afgiften bestar af to dele:

e en fast afgift pa 1.750 kr. og
e en procentafgift (variabel afgift) pa 0,6 pct. af afgiftsgrundlaget.

Afgiftsgrundlaget ved tinglysning af ejerskifte af fast ejendom er som udgangspunkt ejerskiftesummen pa
den pagaeldende faste ejendom.

Ved jordfordeling beregnes afgiftsgrundlaget pa baggrund af priserne i jordfordelingsoverenskomsten.

Pa baggrund af jordfordelingsoverenskomsten afsiger Jordfordelingskommissionen en forelgbig
jordfordelingskendelse over de involverede faste ejendomme. Denne kendelse tinglyses som byrde pa hver
af ejendommene. Der betales afgift efter reglerne i tinglysningsafgiftslovens § 4 som omtalt herover.

Nar meddelelse om matrikuleringen foreligger fra Kort- og Matrikelstyrelsen sammen med den endelige
jordfordelingskendelse, tinglyses jordfordelingskendelsen som adkomst pa de ejendomme, der bergres af
jordfordelingen, og den forelgbige kendelse aflyses som byrde. Overfarslen fra byrderubrikken til
adkomstrubrikken er afgiftsfri.

Ved en lille jordfordeling afsiger Jordfordelingskommissionen straks en endelig jordfordelingskendelse, der
tinglyses som adkomst pa hver ejendom.

13.8.2 Tinglysningsafgift ved tinglysning af pant i fast ejendom

Ved tinglysning af pant i fast ejendom, f.eks. ved realkreditbelaning, skal der som udgangspunkt betales
tinglysningsafgift med en fast afgift pa 1.730 kr., ligesom der skal betales en variabel afgift pa 1,45 % af det
pantsikrede belgb. Dette fremgar af tinglysningsafgiftslovens § 5 a.

Dette er saledes udgangspunktet ved stiftelse af nye pantebreve / belaning, men der kan pa visse
betingelser vaere mulighed for afgiftsnedsaettelse pa den del af det nye pantsikrede belgb, som ikke
overstiger den tinglyste hovedstol pa et eksisterende tinglyst pant i samme ejendom. De naermere
betingelser fremgar af tinglysningsafgiftsiovens § 5 a.

Derudover kan der ved overtagelse af eksisterende pantebreve / realkreditlan veere en mindre betaling af
tinglysningsafgift.

Reglerne omkring tinglysningsafgift ved tinglysning af pant i fast ejendom ved jordfordeling er ikke
anderledes end ved tinglysning af pant i fast ejendom i andre sammenhaenge.

Hvis man kan ngjes med matrikulaere aendringer (sammenlaegning og arealoverfgrsel) og en udvidelse af
eksisterede panterettigheder, kan dette handteres ved tinglysning af pategninger pa pantebrevene, hvilket
kun udlgser den faste afgift pa 1.730 kr. 146

13.8.3 Tinglysningsafgift som barriere

Tinglysningsafgiften ma betegnes som en vaesentlig problemstilling og skonomisk barriere ved
jordfordeling. Som det fremgar ovenfor, skal der betales tinglysningsafgift bade ved tinglysning af ejerskiftet
af fast ejendom, og hvis der skal tinglyses nyt pant i den faste ejendom f.eks. ved realkreditbelaning, skal
der ogsa her betales tinglysningsafgift.

13.9 Genvundne afskrivninger
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Hvis der undtagelsesvis indgar driftsbygninger og installationer i en jordfordeling, skal der opgares evt.
genvundne afskrivninger. Disse opgares som forskellen mellem salgssummen og den nedskrevne veerdi.
Salgssummen vil skulle aftales. Hvis salgssummen berigtiges ved aktiver f.eks. i form af jord, vil det vaere
den aftalte veerdi, der skal anvendes.

De genvundne afskrivninger kan maksimalt udgere de foretagne afskrivninger. Der er ikke som ved
ejendomsavance mulighed for at bruge regler om genanbringelse eller lignende. De genvundne
afskrivninger beskattes saledes altid.

Ikke genvundne afskrivninger/tab medferer, at ejendomsavancen forgges, idet ikke genvundne
afskrivninger nedsaetter anskaffelsessummen efter ejendomsavancebeskatningsloven. Ikke genvundne
afskrivninger/tab opstar, hvor afstdelsessummen for bygningen er mindre end den oprindelige
anskaffelsessum.

Eksempel:
Anskaffelsessum bygning: 700.000 kr.
Afskrivninger 600.000 kr.
Nedskrevet veerdi 100.000 kr.
Salgssum for bygning 200.000 kr.
Genvundne afskrivninger 100.000 kr.
Ikke genvundne afskrivninger 500.000 kr.

Hvis virksomhedsordningen anvendes, kan genvundne afskrivninger opspares til en forelgbig skat pa 22 %
ved personer. Ved overfgrsel til privat (kaldes haevning) sker der beskatning som personlig indkomst op til
ca. 56 %.

Er der tale om et selskab, vil de genvundne afskrivninger skulle beskattes med 22 %.

13.10 Skatteregler ved deltagelse i kKlima-lavbundsprojekter

Reglerne om udtagning af kulstofrige lavbundsjorder med henblik pa genopretning af naturlig hydrologi
(klima-lavbundsprojekter) fremgar af bekendtggrelse nr. 50 af 15. januar 2021 fra Ministeriet for Fedevarer,
Landbrug og Fiskeri.

| det felgende er der en kort beskrivelse af nogle af skattereglerne ved deltagelse i klima-lavbundsprojekter.

13.10.1 Beskatning af lodsejerkompensation

Der kan gives en sakaldt lodsejerkompensation, hvis en ejendom deltager i et klima-lavbundsprojekt. Den
gives som engangsudbetaling, og den daekker det vaerditab, der opstar nar arealerne ekstensiveres og
vadleegges og ikke leengere drives med f.eks. afgrgder, gedskning, jordbearbejdning og/eller sprgjtning.

Der tinglyses en servitut pa ejendommen om radighedsindskraenkning gaende ud pa, at arealet permanent
ekstensiveres og derfor ikke jordbehandles, gadskes, tilfares jordforbedringsmidler eller sprgjtes.

Kompensationens starrelse afhaenger af den tidligere arealanvendelse og udger:

Nuveerende arealanvendelse Engangskompensation (kr. pr. ha)
Omdrift med hgjveerdiafgrader 86.000
Omdrift uden hgjveerdiafgrader 56.000
Permanent graes 31.000
Natur 4.500

Radighedsindskreenkninger vedrgrende fast ejendom, der daekker en leengere periode (eller som er
tidsubegraenset) og som tinglyses pa ejendommen, anses efter praksis for skattemaessigt at veaere varige.

Fortjeneste ved afstaelse af sadanne varige rettigheder over fast ejendom er omfattet af reglerne i
ejendomsavancebeskatningsloven.
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Kompensationsbelgbet ma derfor anses for at veere omfattet af ejendomsavancebeskatningsloven.

Fortjeneste ved modtagelse af et vederlag for palaeg af en varig radighedsindskraenkning pa fast ejendom
skal - som ved et almindeligt fysisk delsalg af en ejendom - opgares som forskellen mellem det modtagne
vederlag og den regulerede anskaffelsessum for radighedsindskraenkningen.

Der henvises til Skattestyrelsens juridiske vejledning, afsnit C.H.2.1.9.5 og til SKATM-2019-02-02
vedrgrende principperne for opgarelse af anskaffelsessummen ved palaeg af varige
radighedsindskreenkninger pa den faste ejendom.

Ved et senere salg af eiendommen er der saledes kun en resterende anskaffelsessum tilbage.

Ejendomsavancen kan veere positiv (fortieneste) eller negativ (tab). Et tab kan kun anvendes til modregning
i fortjenester ved afstaelse af fast ejendom (kildeartsbegraensning). Tabet kan saledes ikke fratraekkes i den
almindelige indkomstopggarelse.

Positiv ejendomsavance beskattes som udgangspunkt som kapitalindkomst med 42 pct. ekskl. kirkeskat

Hvis jorden indgik i virksomhedsordningen, vil fortjenesten blive beskattet som en del af virksomhedens
overskud. Hvis betingelserne for virksomhedsopsparing i gvrigt er opfyld, kan fortjenesten helt eller delvist
spares op i virksomhedsordningen. | sa fald skal der betales en forelgbig virksomhedsskat pa 22 pct. af den
opsparede fortjeneste. Den endelige beskatning af fortjenesten, der i sa fald kan blive op til ca. 56 pct. inkl.
arbejdsmarkedsbidrag, udskydes dermed.

| andre situationer kan beskatningen af ejendomsavancen udskydes ved brug af genanbringelsesreglerne.

Det bemaerkes, at fortjenesten ikke er omfattet af skattefrihed, jf. de saerlige ekspropriationsregler i
ejendomsavancebeskatningslovens § 11, da deltagelse i projekterne er baseret pa frivillighed.

13.10.2 Ejendomsvurdering

Som anfgrt i afsnit 14.5 skal Vurderingsstyrelsen i det nye vurderingssystem | som led i vurderingen
beslutte, hvilken af fglgende kategorier en ejendom skal henfgres til:

e Ejerbolig (ejendomme til helarsbeboelse, ejerlejligheder til helarsbeboelse, sommerhuse og andre
fritidshuse, sommerhusejerlejligheder mv.)
e Landbrugsejendom

e Skovejendom
e Erhvervsejendom, grunde, der ligger i et kolonihaveomrade, jf. § 2 i lov om kolonihaver, eller anden
ejendom, som ikke er omfattet af nr. 1-3

Hvis en ejendom aendrer anvendelse og/eller udnyttelsesmuligheder, kan ejendommen eventuelt skifte
kategori.

Udtagning af lavbundsjord som led i et klima-lavbundsprojekt kan derfor medfere, at en hidtil
landbrugsvurderet ejendom skifter kategori til ejerbolig eller erhvervsejendom. Hvis deltagelsen i projektet
f.eks. medfgrer, at den erhvervsmaessige del af eiendommen fremover er af uveesentlig eller mindre
vaesentlig betydning, er det ikke usandsynligt, at vurderingsmyndigheden aendrer ejendommens kategori.

Da landbrugsejendomme beskattes betydeligt lempeligere end andre ejendomme, vil en sddan om-
kategorisering som altovervejende hovedregel medfgre steerkt foragede ejendomsskatter (grundskyld), der
i visse situationer endda ikke vil vaere fradragsberettigede i skatteregnskabet.

Endvidere vil en eventuel ejendomsveaerdiskat vedrgrende boligen ogsa typisk stige.

13.10.2.1 Overgangsordningen

| de gamle vurderingsregler var der en tommelfingerregel om, at ejendomme pa over 5,5 ha som
udgangspunkt var landbrugsejendomme, og at ejendomme under 5,5 ha var
ejerboliger/beboelsesejendomme. Denne regel eksisterer ikke i det nye vurderingssystem.

| den nye ejendomsvurderingslov sker kategoriseringen af en mindre ejendom ud fra andre kriterier,
herunder bl.a. starrelsen og anvendelsen af jorden og anvendelsen af bygningerne og starrelsen af et
eventuelt erhvervsmaessigt dyrehold. Se eventuelt afsnit 14.5.

| forbindelse med indferelsen af den nye ejendomsvurderingslov er der indfgrt en overgangsordning, der
forst og fremmest har betydning for ejere af mindre ejendomme i landzone, der hidtil har veeret vurderet
som landbrug og som skifter kategori til ejerbolig efter de nye vurderingsregler.
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Hvis overgangsordningen anvendes, kan ejeren i sin ejertid fortsaette med den hidtidige landbrugsvurdering
og dermed med lave skatter.

Hvis en ejendom skifter kategori fra landbrugsejendom til f.eks. ejerbolig i forbindelse med overgangen til
de nye vurderingsregler, og overgangsordningen veelges anvendt, betragtes ejendommen skattemaessigt
som en landbrugsejendom i ejerens ejertid. Ejendomsskatter (grundskyld) og eventuel ejendomsvaerdiskat
af boligen beregnes derfor som om, ejendommen var vurderet som landbrugsejendom.

Hvis en ejendom aendres, mens den er i overgangsordningen, kan den som udgangspunkt ikke lazengere
veere i overgangsordningen.

Der er dog vedtaget en seerregel gaende ud pa, at hvis ejeren af en ejendom i overgangsordningen
deltager i et klima-lavbundsprojekt, kan overgangsordningen stadig anvendes i ejerens ejertid, selv om en
del af ejendommens jord ikke laengere anvendes helt eller delvist til landbrugsformal.

| de gamle vurderingsregler var der en tommelfingerregel om, at ejendomme pa over 5,5 ha som
udgangspunkt var landbrugsejendomme, og at eiendomme under 5,5 ha var
ejerboliger/beboelsesejendomme. Denne regel eksisterer ikke i det nye vurderingssystem.

13.10.2.2 Ejendomsavance ved fremtidigt salg efter aendret kategorisering

En aendret kategorisering kan have konsekvenser ved et kommende salg af ejendommen, da man ved
opggrelsen af ejendomsavancen ikke kan indeksere anskaffelsessummen, hvis ejendommen pa
salgstidspunktet ikke lzengere er kategoriseret som landbrugsejendom.

Omvendt kan ejendomsavancen vaere omfattet af skattefrihed efter parcelhusreglen, hvis ejendommen pa
salgstidspunktet er kategoriseret som ejerbolig, dog forudsat at nogle betingelser om bl.a. beboelse er
opfyldt.

14 VURDERING OG EJENDOMSSKAT VED JORDFORDELING

14.1 Indledning

| det felgende beskrives forhold omkring vurdering af fast ejendom og ejendomsskat ved
jordbytte/jordfordeling.

Der er vedtaget en ny ejendomsvurderingslov, der er tradt i kraft den 1. januar 2018 (lov nr. 654 af 8. juni
2017). Loven er senere zndret flere gange, senest i december 2020 (lov nr. 2229 af 29. december 2020)
og i februar 2021 (lov nr. 291 af 27. februar 2021). Det forventes, at der i slutningen af 2021 fremsaettes
lovforslag om yderligere aendringer af loven.

Desuden er der indgaet flere politiske forlig om den fremtidige boligbeskatning mv.
Der er stadig betydelig usikkerhed om savel vurderingen som beskatningen af ejerboliger og
erhvervsejendomme, herunder landbrugsejendomme.

Nedenstaende beskrivelse skal ses i dette lys.

14.2 Den fremtidige vurdering af landbrugsejendomme

Ejerboliger vurderes i lige ar. Dog vurderes ejerboliger i ulige ar, hvis eiendommens grundareal udgar 2 ha
eller mere, hvis der pa ejendommen er registreret bygningsarealer til erhvervsmeaessig anvendelse, eller
hvis der pa ejendommen er opfert eller er ret til at opfere en eller flere produktionsvindmeller eller et eller
flere erhvervsmaessige solenergianleeg.

Ejerboliger blev vurderet fgrste gang efter den nye ejendomsvurderingslov pr. 1. januar 2020.

Andre ejendomme end ejerboliger - dvs. landbrugs- og skovejendomme og andre erhvervsejendomme
samt ejerboliger pa 2 ha eller mere samt ejerboliger, hvis der pa ejendommen er registreret
bygningsarealer til erhvervsmaessig anvendelse, eller hvis der pa ejendommen er opfert eller er ret til at
opfgre en eller flere produktionsvindmaller eller et eller flere erhvervsmaessige solenergianleeg - vurderes i
ulige ar.

Ved lovaendringen i februar 2021 blev vurderingsterminen for 2021 for landbrugs- og skovejendomme og
andre erhvervsejendomme mv. aendret fra 1. januar 2021 til 1. marts 2021. Disse ejendomme vil saledes
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blive vurderet ud ejendommens starrelse og forholdene i gvrigt og forholdene i gvrigt pr. 1. marts 2021 og
efter prisforholdene pa dette tidspunkt.

Omvurdering af ejerboliger i 2021 efter ejendomsvurderingslovens § 6 skal foretages pa baggrund af
ejendommens stgrrelse og forholdene i gvrigt pr. 1. marts 2021. Prisforholdene vil derimod fortsat skulle
anseettes ud fra den seneste almindelige vurdering, dvs. den almindelige vurdering pr. 1. januar 2020.

Ifelge Skatteministeriets nyeste tidsplan sker udsendelse af de nye vurderinger som beskrevet nedenfor.

| september 2021 starter udsendelsen af farste etape af de nye ejerboligvurderinger. Det drejer sig om
ejendomsvurderinger til ejerne af 50.000 parcel- og raekkehuse. Tilbagebetalingstilbud udsendes
efterfglgende.

| foraret 2022 udsendes vurderinger og efterfelgende tilbagebetalingstilbud til ejerne af yderligere ca.
100.000 parcel- og raekkehuse.

| andet halvar 2022 pabegynder Vurderingsstyrelsen sagsbehandling af vurderingerne for ca. 700.000
resterende parcel- og reekkehuse, hvorefter vurderinger og tilbagebetalingstilbud udsendes.

Senere udsendes vurderinger og tilbagebetalingstilbud for de gvrige ejerboliger, herunder ejerlejligheder,
sommerhuse og de mest komplicerede ejerboliger.

Det fremgar af tidsplanen, at udsendelsen af erhvervsvurderinger skal trykprgves til efteraret (SEGES: der
menes formentlig efteraret 2022).

Det ma herefter forventes, at vurderingerne af landbrugs- og skovejendomme pr. 1. marts 2021 fgrst bliver
pabegyndt udsendt i efteraret 2022 og/eller i 2023.

Som udgangspunkt viderefgres landbrugsvurderingerne foretaget efter det gamle vurderingssystem, indtil
der foreligger nye landbrugsvurderinger efter det nye vurderingssystem.

| det nye vurderingssystem foretages der ikke laengere en samlet vurdering af landbrugsejendomme.

Den nye landbrugsvurdering pr. 1. marts 2021 indeholder saledes alene en grundveerdi og en
stuehusveaerdi, men ingen samlet ejendomsveerdi.

Grundvaerdien anvendes til beregning af grundskyld (kommunal ejendomsskat), og stuehusveerdien
anvendes til beregning af ejendomsveerdiskat.

| det gamle vurderingssystem blev grundveerdien for jorden pa landbrugsejendomme ansat efter den
sakaldte "bondegardsregel”. Dette resulterede i en vurdering pa omkring 1/3 af markedsvaerdien.
Grundvaerdien for stuehuse blev ligeledes fastsat ud fra bondegardsreglen.

Bondegardsreglen viderefares som udgangspunkt ikke i den nye ejendomsvurderingslov.

| stedet er der indfert en ordning, hvor vurdering af landbrugsjord (og skovbrugsjord) sker ved statistisk
baserede fremskrivninger af de vurderinger, der er foretaget efter bondegardsreglen og de saerlige regler,
der gaelder for vurdering af skove. Bondegardsvaerdierne reguleres herefter Igbende i takt med
prisudviklingen.

| det nye vurderingssystem anvendes begrebet "produktionsjord”, der defineres saledes i lovens § 28, stk. 2
og 3:

Stk. 2. Ved produktionsjord forstas arealer i landzone tilh@rende landbrugsejendomme eller
skovejendomme, hvis sadanne arealer anvendes til landbrugsmaessige formal eller er undergivet
fredskovspligt og ikke efter forskrifter udstedt i medfar af planlovgivningen eller anden offentlig
regulering kan anvendes til andre forméal. Grundarealer tilhgrende driftsbygninger, som anvendes til
landbrugsmeessige eller skovbrugsmaessige formal, og som er beliggende pé arealer som neevnt i 1.
pkt., betragtes som produktionsjord.

Stk. 3. Naturarealer i landzone tilharende landbrugsejendomme eller skovejendomme betragtes som
produktionsjord, hvis de pagaeldende arealer ikke efter forskrifter udstedt i medfgr af planlovgivningen
eller anden offentlig regulering kan anvendes til andre formal. Fredskovspligtige arealer tilh@rende
skovejendomme uden for landzone betragtes ligeledes som produktionsjord. Grundarealer tilhgrende
driftsbygninger, som anvendes til landbrugsmeessige eller skovbrugsmaessige formél, og som er
beliggende pé arealer som neevnti 1. og 2. pkt., betragtes som produktionsjord.

De fremtidige grundveerdier for landbrugsejendommes produktionsjord vil ogsa i fremtiden ligge pa et
meget lavt niveau set i forhold til jordens markedsvaerdi.
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Samtidig beskattes denne grundveerdi efter de geeldende regler med en grundskyldspromille pa hgjst 7,2.

Et politisk forlig af 2. maj 2017 indeholdt en aftale om, at loftet pa 7,2 promille videreferes i fremtiden. Et
senere politisk forlig af 15. maj 2020 aendrede ikke pa dette.

Den erhvervsmaessige del af ejendomsskatterne kan veere fradragsberettiget, jf. bestemmelsen i
ligningslovens § 14, stk. 3.

14.3 Omvurdering af ejendomme

| savel den gamle som den nye ejendomsvurderingslov er der regler om omvurdering af ejendomme. | den
gamle lov stod omvurderingsreglerne i § 3, i den nye lov star reglerne i § 6.

Ifelge den gamle vurderingslov foretages der en omvurdering aret efter den almindelige vurdering:

1)
2)

3)

4)

5)

6)
7)

8)
9)

af ejendomme, fra hvilke der er afhaendet eller til hvilke der er lagt et saerskilt
matrikuleret areal, nar erhvervelsesdokumentet er blevet tinglyst som adkomst,

af ejendomme, ved hvilke der uden forandring af matrikelbetegnelsen er sket
arealaendring som fglge af arealoverfgrsel,

af ejendomme, fra hvilke der er udskilt et areal, nar dette er blevet ansat ved en
vurdering i henhold til § 4, stk. 1, eller nar arealet i overensstemmelse med reglerne i
§ 8, stk. 3, skal vurderes som en selvstaendig ejendom,

af ejendomme, fra hvilke der er eksproprieret areal, eller til hvilke der er lagt
eksproprieret areal, samt af ejendomme, der er omfattet af en forelabig kendelse i
henhold til lov om jordfordeling og offentligt kab og salg af fast ejendom til
jordbrugsmeessige formal m.m. (jordfordelingsloven),

af eiendomme, der har lidt veesentlig skade ved brand, storm eller lignende, eller
hvis ejendomsvaerdi ma antages at veere géaet veesentligt ned som falge af
nedrivning af bygninger,

af ejendomme, for hvilke ejendomsveerdien eller grundveerdien ma antages at vaere
steget eller faldet som falge af aendrede planforhold,

af nye ejendomme, herunder ejendomme, som er opstaet ved opfyldning, ved en
ejendoms opdeling i ejerlejligheder eller ved opfarelse af en bygning pa lejet grund,
af ejendomme, pa hvilke der er foretaget om- eller tilbygning,

af nybyggede ejendomme,

10) af ejendomme, der har eendret anvendelse,
11) af ejerlejligheder, hvis fordelingstal er sendret.

Den sidste omvurdering efter den gamle vurderingslov blev foretaget pr. 1. oktober 2020.

Ifelge den nye vurderingslov foretages der omvurdering pr. 1. januar i aret efter en almindelig vurdering af

folgende ejendomme:

1)
2)
3)
4
5)

6)

7)

8)

Nyopstaede ejendomme, jf. § 2.

Ejendomme, hvis grundareal er aendret med mindst 25 m2.

Ejerlejligheder, hvis fordelingstal er eendret.

Ejendomme, pa hvilke nybyggeri er opfart.

Ejendomme, pé hvilke der er foretaget nedrivning eller om- eller tilbygning i henhold
til byggetilladelse.

Ejendomme, hvis anvendelse er aendret, nar dette er af vaesentlig betydning for
vurderingen, eller nar eendringen indebeerer, at der indtreeder daeekningsafgiftspligt, jf.
§ 23 A i lov om kommunal ejendomsskat.

Ejendomme, hvis ejendomsveerdi eller grundveerdi er eendret som fglge af eendrede
anvendelses- eller udnyttelsesmuligheder.

Ejendomme, pé hvilke vaesentlig, ikke hidtil kendt forurening dokumenteres, eller
hvor afhjeelpning af vaesentlig forurening konstateres.
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9) Ejendomme, som har lidt veesentlig skade pa grund af brand, storm, oversvemmelse
eller anden pludseligt opstaet heendelse.

10) Ejendomme, hvor en samlet vurdering, jf. § 2, stk. 3, eendres eller ophgrer.

11) Ejendomme, hvor fordeling efter §§ 35, 36 eller 37 skal foretages, eller hvor
fordeling efter §§ 35, 36 eller 37 skal eendres pa grund af en aendring i de
arealmaessige fordelinger, der har dannet grundlag for den fordeling, der skal
gndres.

12) Ejendomme, hvor byggemodhning er faerdiggjort.

Den fgrste omvurdering af landbrugsejendomme mv. efter den nye ejendomsvurderingslov foretages pr. 1.
januar 2022.

Det ses af savel de gamle som de nye omvurderingsregler, at en ejendom, hvor der sker eendring af
grundarealet (i den nye ejendomsvurderingslov med over 24 m?2), automatisk vil blive omvurderet. Det
samme er tilfeeldet, hvis en ejendom aendrer anvendelse.

Af bemeerkningerne til den nye ejendomsvurderingslov fremgar bl.a.:

"Ved jordfordeling forstas det forhold, at jordarealer inden for et neermere afgraenset omrade samtidig
»byttes« i henhold til en jordfordelingsoverenskomst, som indgas mellem de deltagende lodsejere. Efter
kendelse fra jordfordelingskommissionen tinglyses jordfordelingsoverenskomsten pa de berarte
ejendomme. Herefter udarbejder en beskikket landinspektar den matrikuleere sag, og jordfordelingen
noteres efterfglgende i matriklen og i tingbogen.

Formélet med jordfordeling er at f& de deltagende jordarealer til at ligge mere hensigtsmeessigt i forhold til
hinanden, séledes at en bedre udnyttelse kan sikres. Reglerne om jordfordeling findes i jordfordelingsloven.

Savel ved ekspropriation som ved jordfordeling kan der i praksis gé ganske lang tid, far de endelige
registreringer er pé plads i matriklen, selv om ekspropriationen eller jordfordelingen i praksis allerede er
gennemfgrt. Derfor foreslas det at anvende tidspunktet for tidlig udstilling af de matrikulaere sendringer som
skeeringsdato.”

Ved andring af grundarealet ved jordfordeling anses aendringen saledes for indtradt, nar der er foretaget
en tidlig udstilling af de matrikuleere aendringer.

Hvis den tidlige udstilling af de matrikuleere aendringer af en landbrugsvurderet ejendom sker i perioden
efter 1. marts 2021, vil der sdledes automatisk ske omvurdering efter reglerne i den nye
ejendomsvurderingslov.

En omvurdering kan bl.a. medfgre:

« At ejendommens grundveerdi zendres
e At ejendommens kategori aendres

14.4 Overforsel af hgj og lav grundskyld ved jordfordeling

Som naevnt ovenfor er der indfgrt en ordning, hvor vurdering af produktionsjord (og skovbrugsjord) sker ved
statistisk baserede fremskrivninger af de vurderinger, der er foretaget efter bondegardsreglen og de szerlige
regler, der geelder for vurdering af skove. Bondegardsveaerdierne reguleres herefter Igbende i takt med
prisudviklingen.

Det fremgar af § 28, stk. 1 i den nye ejendomsvurderingslov:

Grundveerdien for produktionsjord ansaettes ved fremskrivning til vurderingstidspunktet af den senest
ansatte gennemsnitlige vaerdi pr. hektar for det pagaeldende areal efter bestemmelserne i §§ 44-48.

| den nye ejendomsvurderingslov opereres der med begrebet "produktionsjord”, der er naermere defineret i
§ 28, stk. 2 og 3, jf. tidligere beskrivelse.

Udgangspunktet er, at produktionsjord er arealer i landzone tilhgrende landbrugsejendomme eller
skovejendomme, hvis sadanne arealer anvendes til landbrugsmaessige formal eller er undergivet
fredskovspligt og ikke efter forskrifter udstedt i medfer af planlovgivningen eller anden offentlig regulering
kan anvendes til andre formal. Naturarealer pa landbrugsejendomme betragtes ogsa som produktionsjord,
hvis arealerne ikke kan anvendes til andre formal.
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Ved overgang til de nye vurderingsregler vil der blive beregnet en gennemsnitlig hektarpris for den enkelte
landbrugsejendoms samlede produktionsjord.

Den gennemsnitlige hektarpris kan variere fra ejendom til ejendom.

Der eri § 32 i den nye lov fastsat regler for ansaettelse af gennemsnitlige hektarpriser i de tilfaelde, hvor et
areal overgar fra en landbrugsejendom til en anden landbrugsejendom.

Det fremgar af lovbemaerkningerne til den nye lov, at hvis ejendom X erhverver et helt jordstykke fra
ejendom Y, som har en anden gennemsnitlig hektarpris, vil dette jordstykke fra ejendom Y beholde den
gennemsnitlige hektarpris, der allerede er fastsat. Den grundvaerdi der skal fremskrives for ejendom X, vil
herefter udgere summen af grundvaerdien for eiendommens oprindelige areal og grundveerdien for det
nyerhvervede jordstykke hver beregnet med sin egen gennemsnitlige hektarpris.

Erhverves der derimod et areal, som sammenlaegges med et allerede eksisterende jordstykke, vil det vaere
ngdvendigt at lave en ny beregning af den gennemsnitlige hektarpris for det jordstykke, som det
nyerhvervede areal bliver en del af. Den grundvaerdi der skal fremskrives for ejendom X, vil her veere
summen af grundveerdien for det nu udvidede jordstykke med egen nyberegnet gennemsnitlig hektarpris og
grundvaerdien for den resterende ejendom med den hidtil gaeldende hektarpris.

Begrebet "jordstykke” er ikke naermere defineret i lovens forarbejder.

Da grundvaerdien anvendes til at beregne grundskylden (kommunal ejendomsskat), kan konsekvensen af
de naevnte regler veere, at der ved jordfordeling af landbrugsarealer sker flytning af "hgj grundskyld og lav
grundskyld” fra en landmand til en anden og omvendt.

Ved jordfordeling af starre arealer, der finder sted efter at de nye ejendomsvurderinger foreligger, skal man
vaere opmaerksom pa dette forhold.

Det bemaerkes, at grundskylden (ejendomsskatterne) normailt vil veere fradragsberettigede ved opgarelsen
af den skattepligtige indkomst, jf. reglerne i ligningslovens § 14, stk. 3.

14.5 Kategorisering af mindre ejendomme i forbindelse med jordfordeling

Ved vurdering af mindre ejendomme i landzone skelnes der mellem landbrugsejendomme og ejerboliger
(ejerboliger er benzevnt beboelsesejendomme i det gamle vurderingssystem).

Det geelder i savel den gamle som den nye ejendomsvurderingslov.

| det nye vurderingssystem skal Vurderingsstyrelsen som led i vurderingen beslutte, hvilken af fglgende
kategorier en ejendom skal henfares til:

e Ejerbolig (ejendomme til helarsbeboelse, ejerlejligheder til helarsbeboelse, sommerhuse og andre
fritidshuse, sommerhusejerlejligheder mv.)
e Landbrugsejendom

e Skovejendom
o Erhvervsejendom, grunde, der ligger i et kolonihaveomrade, jf. § 2 i lov om kolonihaver, eller anden
ejendom, som ikke er omfattet af nr. 1-3

Om en ejendom i landzone er en ejerbolig eller en landbrugsejendom afhaenger i det nye vurderingssystem
af, om beboelsesmomentet eller landbrugsmomentet vejer tungest.

| de gamle vurderingsregler var der en tommelfingerregel om, at eiendomme pa over 5,5 ha som
udgangspunkt var landbrugsejendomme, og at ejendomme under 5,5 ha var
ejerboliger/beboelsesejendomme. Denne regel eksisterer ikke i det nye vurderingssystem.

Vurderingsstyrelsen vil bl.a. anvende nedenstaende data, nar der sker bedemmelse af, om en mindre
ejendom i landzone skal kategoriseres som landbrugsejendom eller ejerbolig.

Folgende data vil indga i den samlede bedemmelse:

e Starrelse af jordtilliggende

¢ Anvendelse af jorden med fokus pd om jorden anvendes til formal, der berettiger til modtagelse af
EU-landbrugsstatte

e Starrelse af bygninger
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¢ Anvendelse af bygninger. Her tages der udgangspunkt i (opdaterede) BBR-oplysninger
e Starrelse af erhvervsmaessigt dyrehold
e Andre data

Der foreligger pa nuvaerende tidspunkt ingen konkrete oplysninger fra Vurderingsstyrelsen om anvendelsen
af de forskellige data.

Noget tyder dog p4, at hvis der pa en "traditionel” mindre landejendom dyrkes traditionelle afgrader pa
omkring 10 ha eller mere, vil eiendommen som udgangspunkt blive kategoriseret som landbrug.

Der er saledes en risiko for, at mindre ejendomme med vurderingsmaessig status som landbrug ved
deltagelse i en jordfordeling bliver omvurderet til ejerbolig i det nye vurderingssystem.

Det er af stor skattemaessig betydning, om en ejendom bliver vurderet som ejerbolig eller som
landbrugsejendom, jf. nedenfor.

14.5.1 Konsekvenser for grundskyid

Hvis en ejendom kategoriseres som landbrugsejendom, bliver produktionsjorden ansat til en lav grundveerdi
efter bondegardsreglen jf. omtalen ovenfor. Samtidig beskattes denne lave grundvaerdi efter de geeldende
regler med en grundskyldspromille pa hgjst 7,2, hvor den "almindelige” grundskyldspromille kan vaere op til
34.

Den maksimale grundskyldspromille bliver ifglge de indgaede politiske forlig pa et senere tidspunkt nedsat
fra 34 til 30.

Folgende fremgar af skatteministerens svar til skatteudvalget pa spgrgsmal nr. 48 af 22. januar 2021, nr.
76 af 2. februar 2021 og nr. 81 af 1. februar 2021:

Som aftalt politisk med boligskatteforliget i maj 2017 og boligaftalen i maj 2020 fastseettes
grundskyldspromillerne farst endeligt i 2024. Det skyldes, at promillerne pa kommuneniveau skal
neutralisere stigningerne i de samlede grundveaerdier for bade ejerboliger og erhvervsejendomme.
De seneste, forelgbige skan over promillerne er offentliggjort i maj 2020, men de er som sagt
forelgbige.

Kommunerne kan ikke saette grundskyldspromillerne op i 2021-2028

Grundskyldspromillerne forventes dog generelt nedsat markant i forhold til i dag. Det seneste, helt
forelgbige skan er, at den vaegtede grundskyldspromille pa landsplan vil blive omkring 11 i 2024.
Dette skon er forbundet med meget stor usikkerhed. Dette skan er for hele landet — ikke kun for
kommuner, hvor der er opfart vedvarende energianiaeg.

Hvorvidt denne gennemsnitlige promille bliver 11 pa landsplan i 2024, pavirker ikke trygheden om
ejendomsbeskatningen, da promillerne som naevnt fastsaettes, sa provenuet i 2024 og frem bliver
som aftalt politisk. Der er sikret tryghed om ejendomsbeskatningen ved, at boligejere og ejere af
erhvervsejendomme i 2024 far en skatterabat, sé ejendomsskatten ikke stiger i 2024 sammenlignet
med geeldende regler. For erhvervsejendomme afvikles skatterabatten over mange (ar) en
stigningsbegreensningsregel.

En ejendom, der deltager i en jordfordeling, kan efter SEGES” opfattelse skifte kategori fra
landbrugsejendom til ejerbolig som fglge af jordfordelingen. Det kan f.eks. vaere tilfeeldet, hvis der afgives
mere produktionsjord, end der modtages, eller hvis den modtagne jord ikke kan anvendes som
produktionsjord.

En ejendom kan efter vores opfattelse tilsvarende skifte kategori fra ejerbolig til landbrugsejendom som
felge af en jordfordeling.

Det er fgrst og fremmest de mindre ejendomme, der deltager i en jordfordeling, der kan skifte kategori som
folge af jordfordelingen.

| disse situationer kan ejerens deltagelse i en jordfordeling have store konsekvenser.

Landbrug & Fadevarer/SEGES har foreslaet Skatteministeriet, at det via en lovaendring sikres, at ejere af
ejendomme, der ved vurderingen den 1. marts 2021 blev — og senere bliver — vurderet som landbrugs- og
skovejendomme, ikke risikerer, at deres ejendom kategoriseres som andet end landbrugs- eller
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skovejendom, hvis vedkommende deltager i jordfordeling, vadomradeprojekter og visse mageskifter mv.
Det er pt. uafklaret, om den foreslaede andring bliver til noget.

14.5.2 Konsekvenser for ejendomsvaerdiskat

En om-kategorisering af en af ejeren beboet ejendom fra landbrug til ejerbolig vil ofte medfere en markant
stigning i ejendomsvaerdiskatten. Det antages dog, at de nye skattestopregler i konkrete tilfeelde kan
medfare, at stigningen bliver mindre markant.

For stuehuse, beboet af ejere af landbrugsejendomme i landzone, anseettes der efter de nye
vurderingsregler en saerskilt ejendomsveaerdi, som der beregnes ejendomsveaerdiskat af. Ejendomsveerdien
ansaettes pa samme made, som hvis de pagaeldende boliger havde veeret frit omsaettelige ejerboliger
beliggende det pageeldende sted, dog saledes at den beregnede ejendomsveerdi reduceres med 5 pct.

For ejerboliger, som har et grundareal pa mere end 5.000 m2, og som helt eller delvist ligger i landzone,
fordeles ejendomsvaerdien pa den del, der knytter sig til boligdelen og den gvrige del af eiendommen. Ved
denne fordeling anses som udgangspunkt 5.000 m? for at tilhare boligdelen. Er grundarealet, der ligger i
umiddelbar forbindelse med ejerboligen, mindre end 5.000 m?, anses kun dette grundareal for at hare til
boligdelen.

| forliget af 15. maj 2020 er der aftalt falgende om den fremtidige ejendomsvaerdiskat:

e Skattestoppet for ejendomsveerdiskatten viderefgres frem til omleegningen og
geelder saledes til og med skatteéaret 2023.

e Herudover nedsaettes ejendomsvaerdiskatten med virkning fra skattearet 2021 med
godt 1 mia. kr. i umiddelbar virkning. Det udmantes som en nedseettelse af den
almindelige ejendomsveerdiskattesats til 0,92 pct. af beskatningsgrundlaget
(skattestopsveerdien) i 2021-2023.

e Ejendomsveaerdiskatten omlaegges med virkning fra skattearet 2024.

e Den almindelige ejendomsveerdiskattesats fastseettes fra 2024 til forventet ca. 0,55
pct. af beskatningsgrundlaget (ejendomsvaerdien minus 20 pct.
forsigtighedsnedslag). Satsen beregnes i to trin. Farst fastsaettes satsen, sa det
varige provenu fra ejendomsveerdiskat-ten svarer til, at boligskatteomlaegningen var
gennemfgrt som hidtil forudsat i 2021. Herfra fratreekkes yderligere 0,05 pct.-point,
hvilket svarer til en lettelse af ejendomsveerdiskatten pé skennet godt 1 mia. kr. i
umiddelbar virkning. Den endelige sats vil afhsenge af udviklingen i
ejendomspriserne/-vurderingerne fremadrettet. Den almindelige
efendomsveerdiskattesats fastseettes i pct. med to decimaler.

e Den progressive ejendomsveerdiskattesats fastseettes som aftalt med
boligskatteforliget til 1,4 pct. af beskatningsgrundlaget.

e Progressionsgraensen fastsaettes som aftalt med boligskatteforliget, sa der for den
samme andel af ejerboligerne betales progressiv ejendomsveerdiskat ved
overgangen fra 2023 til 2024 (forventet ca. 1 pct. af de ejendomsveaerdiskattepligtige
eferboliger).

e Der lovgives endeligt om fastsaettelse af den almindelige ejendomsvaerdiskattesats
samt progressionsgraensen i 2023.

14.5.3 Konsekvenser for ejendomsavancebeskatning

Hvis en ejendom kategoriseres som ejerbolig, kan den szlges uden ejendomsavancebeskatning efter den
sakaldte parcelhusregel i eiendomsavancebeskatningslovens § 8, hvis ejeren har beboet ejendommen, og
mindst en af felgende betingelser er opfyldt:

e Ejendommens samlede grundareal er mindre end 1.400 m?2,

¢ Der ifglge offentlig myndigheds bestemmelse ikke fra ejendommen kan udstykkes grund til
selvsteendig bebyggelse.

e Udstykning ifelge erkleering fra Skattestyrelsen vil medfare vaerdiforringelse pa mere end 20 pct. af
restarealet eller den bestaende bebyggelse.
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Hvis en ejendom vurderingsmaessigt kategoriseres som en landbrugsejendom, kan der ved salg af
ejendommen foretages indeksering af ejendommens anskaffelsessum, jf.
ejendomsavancebeskatningslovens § 5 A. Indekseringen medfarer, at fortjenesten (ejendomsavancen)
bliver mindre — eller at tabet bliver starre.

Som naevnt ovenfor kan en ejendom, der deltager i en jordfordeling, skifte kategori fra landbrugsejendom til
ejerbolig og omvendt som fglge af jordfordelingen.

Hvis en ejendom som fglge af en jordfordeling skifter kategori fra landbrugsejendom til ejerbolig, kan det
have konsekvenser for den ejendomsavancebeskatning, der skal opgeres og beskattes, nar ejendommen
til sin tid saelges.

En af de vigtigste konsekvenser vil veere, at der ved et fremtidigt salg ikke kan foretages indeksering af
anskaffelsessummen jf. ejendomsavancebeskatningslovens § 5 A, hvis ejendommen pa salgstidspunktet er
en ejerbolig.

Hvis hele ejendommen ikke kan seelges skattefrit som parcelhus — f.eks. fordi ejeren ikke har beboet
ejendommen — vil fortjenesten (ejendomsavancen) derfor som udgangspunkt bliver stgrre, end hvis
ejendommen bliver solgt som landbrugsejendom. Det vil medfgre en foraget beskatning pa
salgstidspunktet.

Et skifte fra ejerbolig til landbrugsejendom, som fglge af en jordfordeling, kan ogsa have konsekvenser i
relation til eiendomsavancebeskatningen ved et fremtidigt salg. Et skattefrit salg af hele ejendommen efter
parcelhusreglen i ejendomsavancebeskatningslovens § 8 forudsaetter nemlig — udover nogle andre krav —
at ejendommen er en ejerbolig pa salgstidspunktet.

Hvis ejendommen har skiftet kategori fra ejerbolig til landbrugsejendom som falge af en jordfordeling, kan
konsekvensen derfor veere en forgget beskatning pa salgstidspunktet.

14.5.4 Lempelser af overgangsordningen

Ved overgangen til de nye vurderingsregler kan mindre ejendomme som omtalt ovenfor skifte kategori fra
at veere landbrugsejendomme i det gamle vurderingssystem til at veere ejerboliger i det nye
vurderingssystem.

Det omvendte kan ogsa veere tilfaeldet.

Som omtalt ovenfor er det af stor skattemaessig betydning, om en ejendom bliver vurderet som ejerbolig
eller som landbrugsejendom.

| den nye ejendomsvurderingslov er der indsat en overgangsordning, der medfarer, at en ejer af en
ejendom kan veelge at viderefgre en gammel vurderingskategori, selv om ejendommen i den nye lov blive
kategoriseret som en anden type ejendom.

F.eks. kan ejeren af en ejendom, der efter det gamle vurderingssystem var kategoriseret som
landbrugsejendom, og som i det nye vurderingssystem bliver kategoriseret som ejerbolig, under visse
naermere betingelser veelge at viderefgre landbrugsvurderingen, indtil eiendommen skifter ejer.

I nogle tilfeelde vil det veere fordelagtigt at viderefare en gammel vurdering som beboelsesejendom, idet en
fremtidig fortjeneste ved salg af ejendommen dermed eventuelt kan veere skattefri efter parcelhusreglen.

Det vil ofte veere fordelagtigt at viderefgre en gammel landbrugsvurdering, nar en ejendom skifter kategori
til ejerbolig i det nye vurderingssystem. Det skyldes bl.a., at grundskylden alt andet lige er betydeligt mindre
pa landbrugsejendomme end pa ejerboliger.

Hvis der efterfalgende sker visse aendringer pa en sadan "viderefart” ejendom, kan ejeren ikke laengere
opretholde landbrugsvurderingen. Sadanne eendringer kan f.eks. vaere, at grundarealet pa ejendommen
&ndres med mindst 25 m2.

Overgangsordningen og dermed landbrugsvurderingen kan dog opretholdes, hvis ejeren ikke selv har
foranlediget eller har haft indflydelse pa sendringen.

Ved lov nr. 291 af 27. februar 2021 skete der lempelser af overgangsordningen.

Lempelserne sikrer, at ejendomsejere kan deltage i jordfordelinger, vddomradeprojekter mv. og visse
mageskifter, uden at en ejendom omfattet af overgangsordningen i eiendomsvurderingslovens § 83 zndrer
ejendomskategori til den hidtidige kategori.

Folgende fremgar af lovforslaget:
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Af hensyn til gennemfgrelse af projekter, der skal tilgodese internationale forpligtelser og nationale
interesser vedragrende natur, miljg og klima samt infrastrukturprojekter foreslas det, at
grundarealeendringer pé mindst 25 m? og eendrede anvendelses- og udnyttelsesmuligheder som falge
af jordfordelinger efter jordfordelingsloven og visse mageskifter ikke vil skulle medfare, at ejendommen
falder ud af overgangsordningen, jf. lovforslagets § 1, nr. 50 og 51. Samtidigt foreslas det, at aendrede
anvendelses- og udnyttelsesmuligheder som fglge af deltagelse i projekter, der skal tilgodese
internationale forpligtelser og nationale interesser vedrgrende natur, miljg og klima, ikke vil skulle
medfare, at ejendommen falder ud af overgangsordningen.

Den foreslaede eendring vil sikre, at en ejendomsejer kan deltage i jordfordelinger, mageskifter og
projekter, der skal tilgodese internationale forpligtelser og nationale interesser vedrgrende natur, miljg
og klima, uden at ejiendommen vil skulle vurderes ud fra en anden kategori end den kategori, ejeren har
valgt efter overgangsordningen, sa deltagelse i sadanne projekter samt jordfordelinger og bytte af
ubebyggede arealer ikke fraveelges pa grund af de skattemaessige konsekvenser, en sadan gendret
kategorisering kan medfgre.

Lovteksten lyder saledes:

Er ejendommens grundareal eller anvendelses- eller udnyttelsesmuligheder eendret som fglge af en
jordfordelingssag eller salg i henhold til jordfordelingsloven medfarer en sddan sendring ikke, at
efjendommen skal vurderes efter denne lov. Tilsvarende geelder, hvor ejendommens grundareal eller
anvendelses- eller udnyttelsesmuligheder er eendret som falge af et mageskifte, hvis der er tale om en
enkelt handel med ubebyggede arealer indgaet mellem to parter og et vederlag for arealet hgjst udgar
10.000 kr. Er en ejendoms anvendelses- eller udnyttelsesmuligheder aendret som falge af deltagelse i
et projekt, der skal tilgodese internationale forpligtelser og nationale interesser vedrgrende natur, miljo
og klima, og tinglyses der en radighedsindskraenkning, medfagrer eendringen i anvendelses- eller
udnyttelsesmuligheder ikke, at ejiendommen

14.6 Ejendomsskatter i forbindelse med jordfordeling

Ejendomme, som deltager i en jordfordeling, vil efter jordfordelingen blive omvurderet af
vurderingsmyndighederne.

Dette geelder savel i det gamle vurderingssystem som i det nye.

Det fremgar af Landbrugsstyrelsens hjemmeside, at saelgeren i jordfordelingen fortssetter med at betale
grundskyld af de afgivne arealer, indtil omvurderingen har virkning i praksis (2 ar). |
jordfordelingsoverenskomsten er der fastsat naermere om skatterefusion.

14.7 Sammenfatning, vurdering og ejendomsskat

Som det fremgar, er det vigtigt at veere opmaerksom pa de vurderings- og ejendomsskattemaessige forhold
ved at indga i en jordfordeling. Den stgrste potentielle barriere — nemlig risikoen for bortfald af
overgangsordningen som naevnt i afsnit 14.5 — er dog lgst med den lempelse af overgangsordningen, der
blev vedtaget ved lov nr. 291 af 27. februar 2021.

Imidlertid er der stadig en stor hindring tilbage, der ikke er ryddet af vejen, nemlig at der ved fremtidige
vurderinger og omvurderinger af landbrugsejendomme ikke er en tilsvarende lempelse. Hvis en ejendom,
der er vurderet som landbrug pr. 1. marts 2021, deltager i en jordfordeling i f.eks. 2022, vil der veere risiko
for, at egendommen omvurderes pr. 1. januar 2023 til at veere en ejerbolig med de deraf fglgende
konsekvenser.

Der kan veere en lignende problemstilling, nar man deltager i et klima-lavbundsprojekt.
15 FAMILIEJURIDISKE BARRIERER VED JORDFORDELING

15.1 Indledning

Ved jordfordelingen sker der overdragelse af jord ved bytte, men dette kan ogsa fare til, at der netto seelges
jord, eller at der netto tilkabes jord. Dette farer til en aendring af den ejendom (det aktiv), som indgar i
eegtefeellernes formue. Sa laenge aegtefaellerne har et almindeligt formuefeellesskab — delingsformue, har
endringerne af ejendommen ingen seerskilt betydning for formueforholdet i aegteskabet. Er der derimod
bestemt szereje i et eller andet omfang for ejendommen, giver eendringer af eiendommen anledning til en
naermere undersggelse af, hvad denne andring betyder for formueforholdene mellem zegtefaellerne. En
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sadan undersggelse skal bl.a. afdaekke, hvordan det pavirker seerejet, og om sendringen kan give
anledning til reguleringskrav mellem aegtefeellerne.

Nedenstdende afsnit indeholder fglgende:

e En beskrivelse af regler om szereje, som har betydning ved jordfordeling

o En beskrivelse af jordfordeling i lyset af de familiejuridiske regler

¢ En konklusion pa om reglerne kan udggre en barriere for jordfordeling, og hvis det er tilfeeldet, foreslas
en lgsning pa disse problemer.

15.2 Sareje og @&ndringer i sarejet

Der er to former for seereje: Skilsmissesaereje og fuldstaendigt seereje. Disse to former for saereje har
betydning for, om szerejet skal have virkning alene ved separation og skilsmisse eller ogsa have virkning
ved dgdsfald. £ndringer af formueformen kan kun ske ved aftale herom mellem aegtefeellerne. Om et aktiv
har den ene eller anden form for saereje har ingen betydning i forhold til 2endringer i aktivet. Seerejeformen
er séledes upavirket af, at der sker aendringer i aktivet. Derfor vil der i det felgende ikke blive skelnet
mellem, om aktivet er skilsmisse-seereje eller fuldstaendigt saereje.

Seaereje kan begraenses. Saledes er der fglgende typer af seereje:

Genstandsbestemt saereje — saerejebestemmelse for et eller flere aktiver

Erhvervelsessaereje — saereje efter hvordan eller hvornar formuen er anskaffet

Brokdelsszereje — seerejebestemmelse for en brgkdel eller procent af et eller flere aktiver
Sumszereje — herunder genstandsbestemt sumsaereje — hvor et bestemt belgb af formuen eller af et
eller flere aktiver er szereje.

Pod -~

Seereje kan aftales mellem aegtefeellerne ved en aegtepagt. Det er desuden muligt for tredjemand at
bestemme saereje (dog ikke sumseereje) for arv ved bestemmelse i testamente eller ved gave.

Seereje efter pkt. 1- 3 naevnt i oversigten ovenfor kan vaere relevant i forhold til den faste ejendom. Dette
geelder ogséa for sumseereje (pkt. 4), men her vil en aendring af selve ejendommen veere af underordnet
betydning, idet szerejet udger et bestemt belgb og saledes naermere afgraenses af belgbets starrelse. Sa
lzenge veerdien af sumseerejet er i behold, vil seerejet veere i behold. Dermed er sumseereje i mindre
omfang pavirket af aendringer af ejendommen.

Der geelder den regel ved erhvervelse af aktiver, at hvis et aktiv erhverves for sdvel seerejemidler som
delingsformue, bliver aktivet brgkdelssaereje, hvor brgken fastleegges efter forholdet mellem de midler, som
er anvendt ved erhvervelsen. Desuden gaelder der, at i det omfang et aktiv erhverves for saerejemidler og
ved geeldsovertagelse eller laneoptagelse, er aktivet saereje af samme art som de anvendte saerejemidler.

Det har betydning for opggrelsen af, hvilken brgkdel af aktivet som er saereje, og denne brgk fastleegges
ved erhvervelsen. Reglen har blandt andet den praktiske betydning, at safremt et aktiv erhverves ved arv
eller gave med saerejebestemmelse og geeldsovertagelse eller laneoptagelse, sa er hele aktivet szereje.
Anvendes derimod tillige delingsformue ved erhvervelsen, f.eks. ved delvis kontant betaling, vil aktivet veere
brekdelssaereje efter forholdet mellem arv/gave og den kontante betaling.

Eksempel

En ejendom til en veerdi af 10 mio. kr. erhverves ved gave med sarejebestemmelse pa 1 mio. kr., mens de
resterende 9 mio. kr. betales ved geeldsovertagelse eller laneoptagelse. Ejendommen er fuldt ud seereje.

Betales ud over gaven i stedet 1 mio. kr. kontant, der ikke er saereje, mens de resterende 8 mio. kr. betales
gennem geeldovertagelse eller laneoptagelse, vil eiendommen vaere brgkdelssaereje med % eller 50 %.

Broken fastleegges ved erhvervelsen og andres ikke efterfalgende.

15.2.1 Surrogationsprincippet

Ved efterfglgende afthaendelse af et aktiv, som er saereje, geelder surrogationsprincippet. Det betyder, at
det, som traeder i stedet for seerejet, ogsa er saereje. Hvis et aktiv, som er (helt eller delvist) szereje, afstas,
vil vederlaget herfor saledes ogsa veere saereje. Tilsvarende vil indteegter af seerejet ogsa veere seereje. Er
der tale om brgkdelsseereje, vil det som erhverves i stedet for ogsa veere brgkdelsseereje.

Man skal dog vaere opmeerksom pa, at surrogationsprincippet forudseetter, at midlerne er i behold (ikke
forbrugt) og kan identificeres for at kunne bevare sin formuestatus. Det ma derfor altid anbefales at holde et
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kontant vederlag fra afstaelse af et saerejeaktiv adskilt fra sine gvrige midler, ved at et vederlag indsaettes
pa en saerskilt konto.

15.2.2 Forbedringer af et aktiv — efterfelgende sammenblanding

Forbedres et aktiv, som er szreje, geelder der regler om reguleringskrav, hvis dette sker med midler, som
kommer fra delingsformuen. Anvendes delingsformue, kan dette give anledning til et reguleringskrav fra
den anden egtefaelle. Reguleringskravet kan alene geres gaeldende ved formuedelingen altsa ved skifte i
forbindelse med separation, skilsmisse eller dad.

Starrelsen af reguleringskravet fastsaettes som udgangspunkt til den reduktion, der er sket af
delingsformuen. Men det indgar ogsa ved opgarelsen af kravet, om der er sket aendringer i vaerdien af
aktiverne og formueforholdene i gvrigt.

Det antages, at reguleringskrav ogsa gaelder for forhold, som er indtruffet far segteskabet, hvor der er tale
om tredjemandsbestemt saereje. Har ejeren af en ejendom modtaget denne som arv eller gave med
saerejebestemmelse og efterfelgende anvendt sine gvrige midler til at forbedre ejendommen med forud for
sit aegteskab, vil dette kunne give anledning til reguleringskrav fra den anden aegtefaelle pa et senere skifte.

15.2.3 Geeld vedrgrende sareje indgar ikke i delingsformuen

Geeld, som er anvendt ved anskaffelse af seereje, eller som har sikkerhed i aktiver, der er saereje, indgar
ikke i formuedelingen. Det betyder, at gaeld, som optages til brug for forbedringer af en saerejeejendom,
eller som har sikkerhed i en saerejeejendom, ikke indgar i delingen.

15.3 3. Jordfordeling set ud fra de familiejuridiske regler

Jordfordeling er ud fra en juridisk terminologi bytte af jord. Som fglge af surrogationsprincippet vil det
jordstykke, som modtages i stedet for det jordstykke, som afgives, vaere saereje af samme art som det
afgivne jordstykke. Den ejendom, som inden jordfordelingen er seereje, vil efterfalgende ogsa veere seereje.

Jordfordelingen har dermed ingen umiddelbar betydning for formueforholdene mellem segtefaellerne. Dette
geelder ogsa, hvor ejendommen er brgkdelssaereje. Szerejebragken er uaendret. Tilsvarende har denne
eendring heller ingen betydning for et sumsaereje knyttet til eendommen.

| de tilfeelde hvor jordfordelingen medferer, at der udbetales en salgssum til ejeren af ejendommen, vil den
modtagne salgssum vaere saereje som fglge af surrogationsprincippet. Anvendes dette belgb til kgb af
andre aktiver, vil disse aktiver veere saereje af samme art som ejendommen. Anvendes belgbet til
forbedringer pa ejendommen, vil det heller ikke fare til en andring af ejendommens seerejestatus eller i
gvrigt kunne give anledning til krav, da midlerne har samme status som ejendommen. Anvendes de
modtagne midler ikke til anskaffelse af aktiver eller forbedringer af ejendommen, vil midlerne alene kunne
bibeholde deres status, sa le&enge midlerne ikke forbruges. Det betyder, at midlerne skal kunne identificeres
for at kunne bevare sin status. | forhold til sumseereje vil det, som traeder i stedet for det solgte, ogsa indga i
den formue, som sumseerejet kan udtages indenfor.

| de tilfeelde hvor jordfordelingen medfarer, at der nettoveerdimaessigt tilkabes jord til egendommen, vil der
kunne opsta problemer, hvis de midler, som anvendes til kabet, ikke er saereje af samme art som
ejendommen. Anvendes saledes midler fra delingsformuen pa keb af jord, som laegges til en ejendom, som
er szereje, vil den anden aegtefeelle ved formuedelingen kunne rejse et reguleringskrav. Dette geelder ogsa
for ejendomme, der er brgkdelsseereje, da brgken fastlaegges ved erhvervelsen.

Eksempel

En ejendom, som er szereje, deltager i en jordfordeling. Mervaerdien af den jordlod som modtages i forhold
til den, som afstas, er pa 400.000 kr. Kebesummen pa 400.000 kr. betales af midler, som kommer fra
ejeraegtefaellens delingsformue. Ved formuedelingen vil den anden segtefaelle kunne rejse et
reguleringskrav som fglge af, at der er anvendt delingsformue til udvidelse af et formueaktiv.
Udgangspunktet er, at reguleringskravet vil veere 400.000 kr., men det kan ogsa indga ved fastseettelsen,
om ejendommen efterfglgende er steget eller faldet i veerdi.

Betales hele kebesummen i stedet via laneoptagelse med sikkerhed i eiendommen, vil gaelden skulle
fradrages i seereje-ejendommen. Dermed vil der ikke opsta et reguleringskrav.

Tilsvarende ma reglerne om reguleringskrav kunne finde anvendelse pa sumseereje, dog kun hvis der forud
for kabet ikke var plads til sumsaerejeret i ejendommens vaerdi, idet det alene herved opnas en
formueforskydning mellem formueformerne, som kan danne grundlag for et reguleringskrav.
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15.4 Opsamling

Overordnet ses der ikke at veere vaesentlige familiejuridiske barriere ved jordfordeling.

e Der sker ingen eendringer af formueforholdene, hvor jordfordelingen gennemfares som et rent jordbytte.
o Udbetales der en salgssum ved jordfordelingen, vil salgssummen som fglge af surrogationsprincippet
veere saereje af samme art som ejendommen og
e Skal der betales en kabesum som faglge af jordfordelingen, vil det ikke have betydning for
formueforholdene, hvis kebesummen tilvejebringes gennem laneoptagelse, hvorved der ydes sikkerhed
i eiendommen.
o Der kan dog opsta et reguleringskrav i disse tilfaelde, hvor der anvendes midler fra delingsformuen
til betaling af denne kgbesum, forudsat at der derved sker en forskydning mellem saereje og
delingsformuen.

De familiejuridiske barrierer, der kan veaere ved jordfordeling, ligger i usikkerheden om de geeldende regler
pa omradet, dels som fglge af manglende kendskab til reglerne, hvoraf nogle er nye, dels som fglge af at
der endnu ikke findes megen retspraksis. Usikkerheden gaelder bade i forhold til at modtage en salgssum,
og hvor der skal betales en kgbssum.

Ved modtagelsen af en salgssum kan der dels veere usikkerhed om de modtagne midlers formueart, dels
mangle viden om at midlerne skal holdes adskilt fra den @vrige formue, herunder ikke blot indga i
egteparrets almindelige forbrug.

Ved erleeggelse af en kgbssum kan der mangle viden, som betyder, at der bliver anvendt midler af
delingsformue med risiko for, at der pa et senere skifte vil kunne gares et reguleringskrav gaeldende, og
hvor Igsningen havde veeret at optage lan i ejendommen. Dette kan iszer veere tilfeeldet, hvor ejendommen
er seereje som fglge af tredjemandsbestemmelse om saereje, ikke mindst hvor jordfordelingen er sket forud
for indgéelse af aegteskabet.

Disse barrierer vil i hgj grad kunne im@gdegas ved at udarbejde informationsmateriale rettet mod deltagere i
jordfordelinger. Det anbefales derfor, at der udarbejdes et sddant materiale.

L Til statte herfor Planlseggervejledning (Vejledning til udarbejdelse af jordfordelinger i hold til jordfordelingsloven), side 4.
2 Landbrugsstyrelsens hjemmeside.

3 jf. Planleeggerveijledning (Vejledning til udarbejdelse af jordfordelinger i hold til jordfordelingsloven), side 4.

4 jf. Helle Tegner Anker (Miljgretten 2, arealanvendelse, natur- og kulturbeskyttelse, side 679).

5jf. § 18, stk. 5, i jordfordelingsbekendtggrelsen.

8 jf. specifik lovbemaerkning § 1, nr. 1i L 5 Forslag til lov om jordfordeling og offentligt keb og salg af fast ejendom til
jordbrugsmaessige formal m.m.

7 if. specifik lovbemaerkning § 1, nr. 1i L 5 Forslag til lov om jordfordeling og offentligt keb og salg af fast ejendom til
jordbrugsmeessige formal m.m.

8 jf. specifik lovbemaerkning § 1, nr. 2i L 5 Forslag til lov om jordfordeling og offentligt keb og salg af fast ejendom til
jordbrugsmeessige formal m.m.

9 jf. specifik lovbemaerkning § 1, nr. 3 i L 5 Forslag til lov om jordfordeling og offentligt keb og salg af fast ejendom til
jordbrugsmaessige formal m.m.

10 jf. specifik lovbemaerkning § 1, nr. 4 i L 5 Forslag til lov om jordfordeling og offentligt keb og salg af fast ejendom til
jordbrugsmeessige formal m.m.

" specifik lovbemaerkning § 1, nr. 5i L 5 Forslag til lov om jordfordeling og offentligt keb og salg af fast ejendom til jordbrugsmaessige
formal m.m.

12 specifik lovbemaerkning § 1, nr. 5i L 5 Forslag til lov om jordfordeling og offentligt keb og salg af fast ejendom til jordbrugsmaessige
formal m.m.

'3 jf. § 1, stk. 3, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

4 jf. Planleeggervejledning, vejledning til udarbejdelse af jordfordelinger i henhold til jordfordelingsloven, side 4.

'5 Planlseggervejledning, vejledning til udarbejdelse af jordfordelinger i hold til jordfordelingsloven, side 4.

'6jf. § 1, stk. 4, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

'7 if. Planleeggervejledning, vejledning til udarbejdelse af jordfordelinger i henhold til jordfordelingsloven, side 4.

'8 if. Planlseggervejledning, vejledning til udarbejdelse af jordfordelinger i henhold til jordfordelingsloven, side 4.

'9 jf. Planlseggervejledning, vejledning til udarbejdelse af jordfordelinger i henhold til jordfordelingsloven, side 4.

20 Jf. § 18, stk. 1, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

21 Jordfordelinger vedrgrende ejendomme, der ligger i forskellige jordfordelingsomrader, jf. § 1, stk. 2, behandles af
jordfordelingskommissionen i det omrade, hvor hovedparten af de bergrte ejendomme er beliggende, jf. § 5, stk. 1, i
jordfordelingsbekendtggrelsen.

2 f. § 2, stk. 2, nr. 1, i jordfordelingsbekendtggrelsen.

B jf. § 3, stk. 5, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

24 Jf. § 2, stk. 3, i jordfordelingsloven.

% jf. § 2, stk. 5, i jordfordelingsloven.
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% jf. § 2, stk. 4, i jordfordelingsbekendtgarelsen.
27 Jf. § 7, stk. 2, i jordfordelingsbekendtgarelsen.
2 Jf. § 51 jordfordelingsbekendtgarelsen

2 jf. Landbrugsstyrelsens hjemmeside

%0 jf. Planleeggervejledning, vejledning til udarbejdelse af jordfordelinger i henhold til jordfordelingsloven, side 6.
31jf. § 18, stk. 2, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

32 jf. § 18, stk. 2, i jordfordelingsbekendtggrelsen.

33 jf. Landbrugsstyrelsens hjemmeside

34f. § 18, stk. 3, i bekendtgarelse om jordfordeling

% jf. § 18, stk. 4, i jordfordelingsbekendtggrelsen.

% jf. § 1, stk. 5, i jordfordelingsbekendtgerelsen.

37 Jf. § 1, stk. 6, i jordfordelingsbekendtgarelsen

8 jf. § 18, stk. 6, i jordfordelingsbekendtggrelsen

% Jf. § 21 i jordfordelingsbekendtgarelsen.

40 Jf. bemaerkningerne til § 21 i udkast til ny bekendtggrelse om jordfordelingskommissioner samt behandling gennemfarelse af

jordfordelinger (juli 2011).

41jf. § 18, stk. 5, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

42 Jf. § 24, stk. 1 og 2, i jordfordelingsbekendtgarelsen

43 Jf. specifik lovbemaerkning § 3, stk. 2, i L 5 Forslag til lov om jordfordeling og offentligt keb og salg af fast ejendom til

jordbrugsmaessige formal m.m.

4 Jf. § 3, stk. 2, i jordfordelingsloven.

45 specifik lovbemaerkning § 3, stk. 2, i L 5 Forslag til lov om jordfordeling og offentligt keb og salg af fast ejendom til
jordbrugsmaessige formal m.m.

46 Jf. Planleeggervejledning, Vejledning til udarbejdelse af jordfordelinger i henhold til jordfordelingsloven, side 7.
47 Jf. Landbrugsstyrelsen (Typisk proces for jordfordelinger)

“8 jf. specifik lovbemaerkning § 3, stk. 2, i L 5 Forslag til lov om jordfordeling og offentligt keb og salg af fast ejendom til
jordbrugsmaessige formal m.m.

49 jf. specifik lovbemaerkning § 3, stk. 2, i L 5 Forslag til lov om jordfordeling og offentligt keb og salg af fast ejendom til
jordbrugsmaessige formal m.m.

%0 jf. Planlzeggervejledning, Vejledning til udarbejdelse af jordfordelinger i henhold til jordfordelingsloven, side 7.
51 jf. § 20 i jordfordelingsbekendtgarelsen.

%2 jf. § 20 i jordfordelingsbekendtgarelsen.

%8 jf. Karnovs bemaerkning nr. 15 til jordfordelingsloven.

54 jf. Karnovs bemaerkning nr. 15 til jordfordelingsloven.

%5 jf. § 1, stk. 6, i jordfordelingsbekendtgerelsen.

% jf. Karnovs bemaerkning nr. 17 til jordfordelingsloven.

57 jf. Karnovs bemaerkning nr. 17 til jordfordelingsloven.

%8 Jf. jf. § 26, stk. 1, i bekendtgerelse om jordfordeling

% jf. Planleeggervejledning, Vejledning til udarbejdelse af jordfordelinger i henhold til jordfordelingsloven, side 8-9.
8 jf. Planlzeggervejledning, Vejledning til udarbejdelse af jordfordelinger i henhold til jordfordelingsloven, side 8-9.
61 jf. Planleeggervejledning, Vejledning til udarbejdelse af jordfordelinger i henhold til jordfordelingsloven, side 8-9.
62 jf. SEGES" notat om jordfordeling, "Det skal du vide om jordfordeling” af 10. februar 2017, side 6.

8 jf. SEGES" notat om jordfordeling, "Det skal du vide om jordfordeling” af 10. februar 2017, side 6.

64 jf. SEGES" notat om jordfordeling, "Det skal du vide om jordfordeling” af 10. februar 2017, side 6.

8 jf. Karnovs bemaerkning nr. 17 til jordfordelingsloven.

66 Jf,. Landbrugsstyrelsens hjemmeside om jordfordeling

67 jf. Karnovs bemaerkning nr. 17 til jordfordelingsloven.

8 jf. Planleeggervejledning, Vejledning til udarbejdelse af jordfordelinger i henhold til jordfordelingsloven, side 8-9
8 jf. Planleeggervejledning, Vejledning til udarbejdelse af jordfordelinger i henhold til jordfordelingsloven, side 13.
0 Jf. § 26, stk. 2, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

™ Jf. § 22 i jordfordelingsbekendtgarelsen

2 Jf. § 23, stk. 2, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

3 Jf. Landbrugsstyrelsens hijemmeside

4 Jf. Landbrugsstyrelsens hjemmeside

S jf. § 4, stk. 1, i jordfordelingsloven.

6 Jf. § 10, stk. 1, i jordfordelingsbekendtgerelsen.

7 Jf. § 4, stk. 1, i jordfordelingsloven.

8 Jf. § 14, stk. 1, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

9 Jf. jordfordelingsbekendtgerelsens § 25, stk. 2

80 Jf. § 6, stk.1, i jordfordelingsloven

81 Jf. Karnovs specifik bemaerkning nr. 27 til jordfordelingsloven.

82f. § 12, stk. 1, i jordfordelingsbekendtggrelsen.

8 Jf. § 4, stk. 4, i jordfordelingsloven.

84 Jf. Karnovs bemeerkning (21) til jordfordelingsloven.

8 Jf. § 14, stk. 2, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

8 Jf. § 14, stk. 3 i jordfordelingsbekendtgarelsen.

87 Jf. Karnovs specifik bemaerkning, nr. 21 til jordfordelingsloven.

8Jf. § 10, stk. 2, i jordfordelingsbekendtggrelsen.

8 Jf. § 10 i jordfordelingsbekendtgarelsen.

% Jf. § 19 i jordfordelingsbekendtgarelsen.

91 Jf. § 6, stk. 2, i jordfordelingsloven.

92 Jf. § 11, stk. 3, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

9 Jf. § 6, stk. 2, i jordfordelingsloven.

% Jf. § 6, stk. 3, i jordfordelingsloven og § 11, stk. 2, i jordfordelingsbekendtggrelsen.

% Jf. jordfordelingslovens § 6, stk. 4 og § 13, stk. 1, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

% Jf. jordfordelingslovens § 6, stk. 4 og § 13, stk. 2, i jordfordelingsbekendtgarelsen.
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97 Jf. specifik lovbemaerkning § 6, stk. 4, i L 5 Forslag til lov om jordfordeling og offentligt keb og salg af fast ejendom til
jordbrugsmaessige formal m.m.

% Jf. § 13, stk. 3, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

9 Jf. § 20 i tinglysningsloven.

100 Jf, jordfordelingslovens § 4, stk. 2.

101 Jf. § 4, stk. 2, i jordfordelingsloven.

102 specifik lovbemaerkning § 4, stk. 2, i L 5 Forslag til lov om jordfordeling og offentligt keb og salg af fast ejendom til
jordbrugsmaessige formal m.m.

103 Jf. specifik lovbemeerkning § 4, stk. 2, i L 5 Forslag til lov om jordfordeling og offentligt keb og salg af fast ejendom til
jordbrugsmaessige formal m.m.

104 Jf. § 4, stk. 3, i jordfordelingsloven.

105 Jf. Karnovs specifikke bemaerkning nr. 31 til jordfordelingslove nr. 23.

196 Jf. Karnovs specifikke bemaerkning nr. 31 til jordfordelingsloven.

107 Jf. § 15, stk. 1, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

108 jf. § 27, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

109 jf. § 25, stk. 1, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

10 jf. § 25, stk. 2, i jordfordelingsbekendtggrelsen.

1 Planlaeggervejledningen, side 21

"2 § 27, stk. 2, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

13 Jf. § 15, stk. 4, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

14 Jf. § 16, stk. 1, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

5 Jf. § 16, stk. 3, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

16 Jf. § 16, stk. 2, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

"7 Jf. § 16, stk. 3, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

18 Jf. § 16, stk. 4, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

9 Jf. § 16, stk. 5, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

120 Jf. § 8, stk. 2 i jordfordelingsloven.

121 Det pahviler formanden under iagttagelse af rettighedshavernes retssikkerhed, dels at sikre en smidig behandling af spgrgsmal og
tvister, som matte opsta efter afsigelse af kendelse, dels at sikre den bedst mulige udnyttelse af de gvrige
jordfordelingskommissionsmedlemmers seerlige ekspertise, jf. jordfordelingsbekendtgarelsens § 8, stk. 2.

122 Jf. § 8, stk. 3, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

123 Jf. § 8, stk. 4, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

124 Jf. § 8, stk. 5, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

125 Jordfordelingskommissionen bestemmer, om sager, jf. lovens § 8, skal behandles mundtligt med deltagelse af berarte parter.

126 Jf. § 14, stk. 1, i jordfordelingsbekendtgarelsen.
127 Jf. § 8, stk. 8, i jordfordelingsbekendtgerelsen
128 Jf. § 8, stk. 7, i jordfordelingsbekendtgarelsen.
129 Jf. § 14, stk. 2, i jordfordelingsbekendtgarelsen.
130 Jf. § 8, stk. 6, i jordfordelingsbekendtgarelsen.
81 Jf. § 16, stk. 8, i jordfordelingsbekendtgarelsen.
132 Jf. § 16, stk. 6, i jordfordelingsbekendtgarelsen.
133 Jf. § 16, stk. 6, i jordfordelingsbekendtgarelsen.
34 Jf. § 16, stk. 7, i jordfordelingsbekendtgarelsen.
135 Jf. § 28, stk. 1, i jordfordelingsbekendtgarelsen.
136 Jf. § 28, stk. 2, i jordfordelingsbekendtgarelsen.
187 Jf. § 28, stk. 2, i jordfordelingsbekendtgarelsen.
138 Jf. § 28, stk. 4, i jordfordelingsbekendtgarelsen.
139 Jf. § 28, stk. 3, i jordfordelingsbekendtgarelsen.
0 Jf. § 29, i jordfordelingsbekendtgarelsen.

41 Jf. § 24, stk. 1, i jordfordelingsloven.

42 Jf. § 9 i jordfordelingsloven.

143 Jf. § 24, stk. 1, i jordfordelingsloven.

44 https://skat.dk/skat.aspx?0id=1948560&chk=216985

145 https://skat.dk/skat.aspx?0id=1948561&chk=216985
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