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Hering af vejledning om vaerdiansattelse af udlejede boli-
ger pa landbrugsejendomme

Finanstilsynet har i brev af 2. september 2016 anmodet om Ejendomsforeningen Danmarks
bemarkninger til et udkast til vejledning om verdianszttelse af udlejede boliger pé land-
brugsejendomme. I den anledning kan det oplyses, at dette heringssvar er udarbejdet i samar-
bejde med de af foreningens medlemmer, der repraesenterer ejerne af sddanne udlejningsejen-
domme, herunder serligt Patriotisk Selskab og Dansk Skovforening.

Indledningsvis skal Ejendomsforeningen Danmark bemeerke, at vejledningen ikke giver en
narmere indsigt i, hvorledes man konkret skal vaerdiansette udlejede boliger p& landbrugs-
ejendomme. Vejledningen beskriver siledes primert, hvilken regulering der er p4 omrédet,
og bestemmelserne i de relevante bekendtgerelser gengives. Endvidere nzvnes det, at udle-
jede boliger pa landbrugsejendomme ikke skal vaerdiansattes som ejerboliger til helérsbrug.

Det fremgar af pkt. 6, at verdiansettelsen af udlejede boliger beliggende pd landbrugsejen-
domme skal ske med udgangspunkt i reglerne om verdiansattelse af landbrugsejendomme
mv., hvilket betyder, at der skal tages hensyn til ejendommens karakter og produktionsmulig-
heder. Hertil skal bemarkes, at de udlejede boliger pa landbrugsejendommen normalt har to
oprindelser:

1. Der er tale om tidligere medarbejderboliger, hvor langbrugs- eller skovbrugsmedar-
bejdere tilknyttet landbrugs- eller skovbrugsbedriften har haft deres bolig som en del
af deres ansettelsesforhold. I takt med de produktionsmeessige @ndringer i landbruget
og skovbruget er antallet af medarbejdere blevet reduceret, og behovet for medarbej-
derboliger er ligeledes blevet reduceret eller er direkte forsvundet. I stedet lejes boli-
gerne ud til personer, der ikke har tilknytning til landbruget eller skovbruget.
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2. Der kan ogsa vaere tale om boliger, der tidligere har veeret hovedhus til et selvstendigt
landbrug eller skovbrug, og som er indgaet som en del af et opkeb af landbrugsjord.
Formalet med handlen er saledes alene, at keber kan erhverve landbrugsjorden, hvor-
imod ejendommen folger med i handlen med ingen eller med kun en meget beskeden
reel veerdi. Ofte vaerdiansettes boligen som led i handlen til et hgjere beleb end den
objektive vaerdi alene for at skabe goodwill hos sa&lgeren, der skal fraflytte sit hjem.

Udlejede boliger pé landbrugsejendomme adskiller sig med andre ord fra andre udlejningsbo-
liger ved ikke at vaere erhvervet med henblik pa udlejning. De er derimod ofte enten en histo-
risk reminiscens, som man ikke kan skille sig af med eller et appendiks til keb af landbrugs-
jord, hvor man ikke har kunnet undgé at medkebe en boligejendom.

Der er i forbindelse med vardiansattelsen af udlejede boliger beliggende pa landbrugsejen-
domme nappe tale om, at der til ejendommen er tillagt egentlige produktionsmuligheder. Det
skyldes, at ejendommens produktionspotentiale ikke indgéar i lejemalet, idet landbrugsjorden
ikke er en del af det lejede, der saledes ofte kun omfatter ejendommen med tilherende have.

Udlejede boliger beliggende pa landbrugsejendomme er med meget fa undtagelser omfattet af
lejelovens bestemmelser, og fastsattelsen af huslejen for disse boliger er derfor ogsa omfattet
af lejelovgivningen. Lejen skal som folge af lovgivningen ofte fastsattes til et niveau, der lig-
ger under lejemaélets reelle markedsveerdi, og i lejeloven indgér ejendommens karakter og be-
liggenhed som udgangspunkt ikke i huslejefastsattelsen. Der kan derfor vaere meget stor for-
skel pa ejendommens vaerdi, hvis den kunne udstykkes og s&lges (hvilket den imidlertid ikke
kan) pd den ene side og ejendommens vardi som udlejningsejendom omfattet af lejeloven pa
den anden side.

Ved verdiansattelsen af udlejede boliger beliggende pa landbrugsejendomme er det sdledes
vigtigt at indregne den vaerdireduktion, der folger af lejelovens bestemmelser om huslejens
fastsettelse. Lejeren i en bolig beliggende pa en landbrugsejendom kan efter lejeloven g til
det kommunale huslejenavn og forlange leje nedsat. Hvis huslejenavnet folger lejers enske,
skal ejeren af boligen folge den beslutning, hvilket kan pavirke ejendommens verdi.

Det vil i mange tilfelde vaere mest retvisende, hvis ejendommen veerdianszattes efter en renta-
bilitetsberegning, hvori indgér en afvejning af ejendommens evne til at generere lejeindteegter
pé den ene side og ejendommens udgiftsniveau p& den anden side. Ejendomsforeningen Dan-
mark er bekendt med, at Skatteministeriet for tiden arbejder pé at skabe et nyt grundlag for de
fremtidige offentlige ejendomsvurdering baseret pa netop dette princip.
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Ejendomsforeningen Danmark skal anbefale, at denne vejledning koordineres med arbejdet i
Skatteministeriet, saledes at vaerdiansettelsen af alle former for erhvervsejendomme, herun-
der ogsa udlejede boliger beliggende pa landbrugsejendomme, vaerdiansettes efter samme
grundprincipper. Der kan s& veere omrader, hvor udlejede boliger beliggende pa landbrugs-
ejendomme adskiller sig fra andre typer af boligudlejningsejendomme, hvilket man s bl.a. i
denne vejledning kunne tage hejde for.

Man skal vaere opmerksom pé, at der vil veere udlejede boliger beliggende pa landbrugsejen-
domme, der reelt er uden veerdi. Hvis ikke der kan findes en lejer til ejendommen, eller hvis
lejeindteegten ikke kan bringes til at overstige de drifts- og vedligeholdelsesudgifter, der er pa
ejendommen, s vil ejendommen vere uden veerdi i ekonomisk forstand. Det er muligt, at
man af kulturelle arsager skal fastholde at vedligeholde og udleje ejendommen, men gkono-
misk kan den blot veere en udgift.

I den udstreekning, hvor det som naevnt i vejledningens pkt. 7 kan vere svert at fremskaffe
ngjagtige oplysninger om driftsudgifterne pa de udlejede boliger, kan det principielt godt
vere relevant at fastsatte en skennet markedsveerdi og realistiske driftsudgifter. Ejendoms-
foreningen Danmark skal dog gere opmerksom pa, at dette sken ma bygge pé solid statistik
over sammenlignelige lejemal, hvilket kan vaere yderst vanskeligt at fremskaffe. Hertil kom-
mer, at fastsattelsen af ejendommens skennede markedsvaerdi og realistiske driftsudgifter
alene kan ske som boligudlejningsejendom omfattet af lejeloven og ikke p& nogen méde ma
ske i forhold til en tilsvarende ejerbolig til helarsbrug.

Ejendomsforeningen Danmark er enig i punkterne 8-10, der knytter sig til de situationer og
traditioner, der kan vere helt serlige for landbruget.

Ejendomsforeningen Danmark skal anbefale, at de bererte organisationer inddrages i udarbej-
delsen af en mere operationel vejledning, der kan give en daekkende beskrivelse af metoderne
til at veerdianseette udlejede boliger pa landbrugsejendomme.
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