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Opmarksomhedspunkter om juridiske barrierer ved
multifunktionel jordfordeling

Jordfordeling som begreb og middel

Ved jordfordeling forstas, at flere lodsejere inden for et afgreenset geografisk omrade gar sammen i et projekt om at fordele deres jordlodder pa en

anden made en hidtil. Hvor en sadan jordfordeling tilgodeser mange interesser samtidig, taler man om multifunktionel jordfordeling.

Retten til at foretage jordfordeling forudsaetter, at jordfordelingen forfelger mindst ét af de hjemlede formal i jordfordelingslovens § 1.
Traditionelt set har det primaere formal vaeret at omlaegge og placere jordlodderne mere hensigtsmaessigt for at sikre den bedst mulige udnyttelse
af arealerne.

Selve retsvirkningen af en jordfordeling er et ejerskifte mellem de deltagende lodsejere.

Se mere i afsnit 1-3 i den juridiske guideline.

Jordfordelingsproceduren

Jordfordelingsproceduren indledes med en anmodning om rejsning af en jordfordeling til Landbrugsstyrelsen, hvis man ensker at deltage i
pilotordningen. Det pakraevede minimumsindhold for en sddan anmodning felger af jordfordelingsbekendtgerelsens § 18, stk. 3. Safremt
Landbrugsstyrelsen vurderer, at den anmodede jordfordeling opfylder et eller flere af de legitime formal, kan denne beslutte, at der skal

udarbejdes en jordfordelingsplan.

Jordfordelingsplanen udger den samlede plan for jordomlzegningerne og indeholder vilkarene for lodsejernes deltagelse i jordfordelingen. Det er
som udgangspunkt den udvalgte jordfordelingsplanlaegger, som forestar udarbejdelsen af planen, herunder forestdr forhandlingerne med de
enkelte lodsejere.

Nar der er opnaet enighed med de enkelte lodsejere, underskrives en jordfordelingsoverenskomst. Denne udger et endeligt og bindende tilbud
indtil, at jordfordelingskommissionen har afsagt kendelse. Landbrugsstyrelsen er pligtig til at berigtige materialet for jordfordelingen forud for
kendelsen.

Pa det offentlige kendelsesmede treffer jordfordelingskommissionen afgerelse om, hvorvidt jordfordelingsplanen skal godkendes. Ved kendelsen
afgeres alle indsigelser og krav endeligt med retlig bindende virkning for samtlige deltagende lodsejere og disses pant- og rettighedshavere.

Den afsagte jordfordelingskendelse tinglyses efterfelgende som servitut pa de deltagende ejendomme, indtil den endelige matrikulzere
berigtigelse og notering finder sted. Jordfordelingskommissionen har i denne forbindelse ret til at afsige en tilleegskendelse, hvis der opstar
forhold, som hindrer den endelig notering.

| tidsrummet mellem tinglysningen af servitutten og den endelige notering ligger skaeringsdagen, hvor lodsejerne overtager den fysiske raderet
over deres nye arealer. Det er samtidig pa skaeringsdagen, at lodsejerindbetalingerne skal ske, mens lodsejerudbetalingerne forst kan finde sted,

nar kendelsen er tinglyst og alle panthaversvar modtaget. Det sker under hensyn til, at pantesikkerheden ikke skal forringes.

Se mere i afsnit 4 i den juridiske guideline.

(& striktioner pa ejendommene



Ved en jordfordeling skal de enkelte jordlodder have fastsat en pris, som udtrykker arealets reelle vaerdi. Det er i den forbindelse vasentligt at
vare opmarksom pa eventuelle dyrkningsmaessige begraensninger.

Dyrkningsmaessige begraensninger kan pabydes ved lov og medfarer, at lodsejer underlagges sarlige restriktioner for, hvordan et bestemt areal

ma anvendes. Det kan f.eks. forekomme, hvor arealet:

o Har § 3-beskyttet natur

o Har et beskyttet dige eller fortidsminde
o Erendel af et Natura 2000-omrade

o Rummer beskyttede bilag IV-arter

o Rummer en tinglyst servitut

Desuden kan lovgivning med restriktioner pa en ejendom betyde, at gennemferelsen af en jordfordeling ikke ma pabegyndes, for der er meddelt
tilladelse hertil.
Ifelge praksis er det jordplanlaeggeren, som har ansvaret for at ansege om de nedvendige tilladelser forud for indgaelse af

jordfordelingsoverenskomsterne.

Se mere i afsnit 4.3.1 i den juridiske guideline.

Udgifter, tilskud og stette til jordfordeling

Jordfordeling sker i praksis ofte ved, at deltagerne seger om tilskud til gennemferelsen af en jordfordeling gennem forskellige tilskudsordninger,

navnlig pilotordningen. Sadanne ordninger kan vaere hjemlet ved lov eller administreres af private organisationer.

Safremt tilskuddet finansieres ved offentlige midler, ber deltagerne vaere opmarksomme pa, hvorvidt stetten tildeles som de minimis-stotte, og i
bekrzeftende fald, om stetten kan rummes inden for stetteloftet pa ca. 20.000 euro for den enkelte deltager. Statteloftet udtrykker den samlede

stotte, som en deltager ma modtage inden for en periode pa tre regnskabsar.

Deltagerne ber desuden vaere opmarksomme pa, i hvilket omfang jordfordelingen kan pavirke eksisterende tilsagn til arealtilskud, projekttilskud

eller direkte stotte.

Som led i en jordfordeling kan det veere relevant at overdrage betalingsrettigheder for direkte (areal)stette sammen med den omfordelt jord.
Muligheden for sadan overdragelse forudseetter, at erhververen er aktiv landbruger senest ved udlebet af den kommende ansegningsfrist. Det
skyldes, at det er den part, som rader over betalingsrettighederne, som kan sege stetten.

Muligheden for at overdrage tilsagn til areal- eller projekttilskud i forbindelse med jordfordelingen forudsaetter, at erhververen selvstaendigt vil
kunne opna tilsagn efter bekendtgerelsen for ordningen. Det skyldes, at erhververen af tilsagnet overtager alle rettigheder og forpligtelser efter
tilsagnet. | den forbindelse skal deltagerne serligt vaere opmaerksomme pa eventuelle frister for overdragelsen, herunder at overdragelse af

tilsagn udger en pligt i savel tilsagnsperioden som opretholdelsesperioden.

Safremt tilsagnet ikke overdrages eller opretholdes korrekt, kan det medfere helt eller delvist bortfald af tilsagnet, hvilket samtidig kan indebzere
en tilbagebetalingspligt for tilsagnshaver.

Se mere i afsnit 5, 6 og 12 i den juridiske guideline.

Pensionsregler ved jordfordeling
Hvis der i forbindelse med en jordfordeling kommer ejendomsavance til beskatning, kan dette pavirke lodsejerens folkepension.

Grundbelebet kan blive pavirket og vil kunne mistes i op til et ar, hvis virksomhedsordningen anvendes, og avancen derfor bliver til personlig

‘ dkomst. Derimod vil en ejendomsavance ikke pavirke agtefallens grundbelab.



Uanset om ejendomsavancen bliver beskattet som kapitalindkomst eller som personlig indkomst, vil indkomsten kunne reducere
pensionstilleegget, hvis indkomsten ligger ud over et det faste fradragsbeleb. Agtefallens pensionstilleeg vil ogsa kunne blive reduceret som folge
af indkomsten fra avancen.

Modtager landmanden og evt. egtefallen fertidspension vil denne i lighed med pensionstillaagget ogsa kunne blive reduceret pa grund af

indkomsten fra ejendomsavancen.

Hvis ejendomsavancen ikke kommer til beskatning, vil den hverken pavirke folkepension eller fertidspension.

Se mere i afsnit 10.1.3 0g 10.2 i den juridiske guideline.

Dagpenge- og efterlonsregler ved jordfordeling

| forbindelse med efterlon og dagpenge kan det have betydning for ydelserne, hvis efterlenner/dagpengemodtager, der har bortforpagtet sine
arealer, tilkeber jord i ydelsesperioden.
Beskatning af tilskud har derimod ingen betydning.

Hvis en person, som er pa efterlen eller pa dagpenge, keber jord, skal den tilkebte jord straks bortforpagtes. Ellers vil pageeldende anses for at
genoptage arbejdet i den selvstendige virksomhed og derfor ikke vaere berettiget til ydelser fra a-kassen. Den pagzldende kan ogsa risikere et

tilbagebetalingskrav for allerede udbetalte ydelser.

Se mere i afsnit 11.2.2 i den juridiske guideline.

Tilskud, skat og moms

En stotteordning fra det offentlige til jordfordeling kan ske 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 veere nogen skattemaessige konsekvenser heraf for lodsejere. Denne indirekte stotte
i form af fri jordfordeling er saledes 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 stette veere skattepligtig, medmindre den konkret undtages

herfor. Der er ikke en generel undtagelse for beskatning af stotte givet til jordfordeling.

Momsmaessigt er det vurderingen, at der ikke skal betales moms af en sadan stette. Skattemaessigt er der saledes stor forskel pa, hvordan stetten

opseettes, idet den ene form er skattefri, mens den anden er skattepligtig.

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. deekker udgifterne til en
jordfordeling i stedet for at udbetale et tilskud, sa 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 uafhaengig, og at den selv har en interesse i at fremme det formal,

jordfordelingen skal opna.

Almindelige omkostninger ved jordfordelingen vil nogle gange veere af en sadan karakter, at de ikke kan anses for fradragsberettigede. Muligvis
kan nogle af disse udgifter fradrages 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. Det ma afklares i den konkrete situation.

Hvis omkostningerne ikke kan anses for fradragsberettigede, skal det overvejes, om de kan anses for handelsomkostninger ved handlerne med
jord, eller de eventuelt kan tillaegges anskaffelsessummen for den faste ejendom. | begge tilflde kan de medregnes ved opgorelse af evt.

‘\iendomsavance (og genvundne afskrivninger). Omkostninger, som keberen har afholdt i forbindelse med erhvervelsen af en fast ejendom, kan
|



normalt tilleegges anskaffelsessummen. Der er dog flere uklarheder i praksis.

Opnas en offentlige stette til jordfordeling i form af fri jordfordeling er dette en betydelig fordel i forhold til en almindelig tilskudsordning

Se mere i afsnit 13.2 i den juridiske guideline.

Rakkefolge for radighedsindskraenkninger og jordfordeling

I en reekke tilfelde 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. En radighedsindskraenkning vil alt andet lige medfere, at jorden bliver

mindre veerd.

Tinglysning af varige radighedsindskraenkninger anses skattemaessigt for afstdelse af fast ejendom. Det betyder, at der skal opgeres
ejendomsavance. Safremt en radighedsindskraenkning palaegges som felge af ekspropriation, eller en aftale, der treeder i stedet for
ekspropriation, vil en evt. avance veere skattefri.

Uanset om det er ekspropriation eller en frivillig aftale, kan det vaere relevant at overveje, om man skal indga i en jordfordeling for eller efter, der
kommer en radighedsindskraenkning. Hvad der i givet fald er skattemaessigt mest optimalt afhaenger af en lang raekke forhold, herunder
handelsveerdier, nettotilgang/-afgang mht. arealer, anskaffelsessummer, andre avancer/tab vedrerende fast ejendom, genanbringelsesmuligheder,

priser osv.

Se mere i afsnit 13.5 i den juridiske guideline.

Tinglysningsafgift

Ved en jordfordeling herunder multifunktionel jordfordeling sker der ejerskifte af fast ejendom.
Ved tinglysning af ejerskifte af fast ejendom, skal der beregnes afgift efter reglerne i tinglysningsafgiftslovens § 4 af hvert ejerskifte af fast

ejendom.

Afgiften bestar af to dele:

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

Afgiftsgrundlaget ved tinglysning af ejerskifte af fast ejendom er som udgangspunkt ejerskiftesummen pa den pageeldende faste ejendom. Ved
jordfordeling beregnes afgiftsgrundlaget pa baggrund af priserne i jordfordelingsoverenskomsten.

Derudover kan der veere situationer, hvor der ved jordfordeling skal betales tinglysningsafgift ved tinglysning af pant i fast ejendom.

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

Se mere i afsnit 13.8 i den juridiske guideline.
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