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Vedr.: Fastsaettelse af skovbrugets ejendomsvaerdier

Med vedtagelsen af den nye vurderingslov fastsaettes der ikke laengere Igbende en ejendomsveerdi
for land- og skovbrugsejendomme. Ejendomsvaerdien skal i fremtiden kun fastsaettes i forbindelse
med generationsskifter.

Manglen pa en Igbende, justeret ejendomsvaerdi skaber en stor usikkerhed for ejerne med meget
ringe mulighed for at kunne forudberegne de gkonomiske konsekvenser af et generationsskifte.
Dette forveaerres yderligere af, at den vaerdi, der efter loven skal fastseettes maksimalt er geeldende
i 2 ar. Et glidende generationsskifte tager oftest meget laengere tid. Dette forringer yderligere for-
udsigeligheden af de gkonomiske konsekvenser af et generationsskifte.

Dansk Skovforening har i hele forlgbet med arbejdet til den nye vurderingslov fra embedsvaerket
faet at vide, at reglerne for vurdering af skovejendomme ville blive fastsat i et efterfglgende vaer-
diansattelsescirkulaere. Det er blot ikke sket.

Endvidere giver den nye vurderingslov — i modsaetning til den tidligere lov — ikke mulighed for, at
driftsomlaegninger, fx ekstensivering gennem udlaeg af urgrt skov, kan pavirke veerdiansattelsen,
hverken pa ejendomsniveau eller pa grundvaerdiniveau.

Ifglge den nye vurderingslov skal vaerdien fastsaettes ud fra handelsvaerdierne i omradet. Antallet
af skovhandler i fri handel i Danmark er ikke hgjt, og derfor skal en statistik over opnaede handels-
priser i fri handel tages med et vist forbehold, dels pa grund af det begraensede antal handler dels
fordi der kan vaere helt szerlige forhold ved en konkret ejendom, der eventuelt betinger en saerlig
hgj handelsvaerdi.

Det har SKAT efter den tidligere vurderingslov vaeret opmaerksom pa, hvorfor SKAT’s anseattelse af
veerdien i generationsskifter typisk har ligget lavere end gennemsnittet af frie handler.
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Forslag til model

Dansk Skovforening skal derfor foresla en model, hvor der ud fra objektive ejendomsdata (areal,
jordbundstype, traearts- og aldersklassefordeling, beliggenhed m.m.) foretages en driftsgkonomisk
vaerdiberegning. Nar denne tekniske ejendomsvaerdi er udregnet, kan det lettere vurderes, om der
er belaeg for, at der skal tillaegges en yderligere vaerdi — eventuelt som fglge af saerlige herligheds-
veerdier e.l.

Dansk Skovforening skal foresla, at disse principper skrives ind i vaerdiansaettelsescirkulaeret og at
de tidligere anvendte skemaer (V7) til beregning af den tekniske ejendomsvaerdi kan benyttes til
inspiration for udvalget.

Anvendelsen af denne metode til vaerdiansaettelse vil give ejerne et bedre overblik over, hvorledes
myndighederne har sammensat ejendommens forskellige vaerdielementer og dermed kan ejerne
bedre forholde sig til hvorvidt veerdiansaettelsen findes rimelig. Det forventes, at en sadan metode

vil kunne give en stgrre forstaelse for — og accept af — vurderingsresultatet.

Den tidligere juridiske vejlednings beskrivelse af vurderingsmetoden 2006 vedlzegges til oriente-
ring.

Dansk Skovforening star gerne til radighed for en uddybning af ovenstaende og en drgftelse af ud-
valgets eventuelle forslag til @ndret veerdiansaettelsesmetode for skovene.

Med venlig hilsen

Hans M. Hedegaard

Dansk Skovforening - skovbrugets brancheorganisation 2



Vurderingsvejledning 2006-4
B.3.4 Skovejendomme

For skovbrugsejendomme anszettes ejendomsvaerdien efter bestem-
melserne i VUL §§ 9-12 sammenholdt med VUL § 6. Ved ejendoms-
veerdien forstds sdledes vaerdien af den faste ejendom i dens helhed,
idet saedvanligt tilbehgr til egendommen medtages ved anszettelsen, se
A.4.2.

I forbindelse med vurderingen traeffer told- og skatteforvaltningen be-
stemmelse om, hvorvidt en ejendom overvejende ma anses for benyt-
tet til skov eller plantage. Afgraensningen mellem skovbrugsejen-
domme og landbrugsejendomme er ikke naermere fastlagt, men i
praksis henfgres ejendomme, der bade omfatter landbrug og skov, til
landbrugsmeessig benyttelse, medmindre landbruget er af uvaesentligt
omfang.

Vejledende ved vurderingen af skovbrugsejendomme er - som ved
vurderingen af andre ejendomme - oplysningerne om salgspriser op-
ndet ved handler med tilsvarende ejendomme i den pagaeldende egn.
Antallet af salg af skovbrugsejendomme er imidlertid for lille til, at de
kan danne tilstraekkeligt statistisk grundlag for fastlaeggelsen af et ret-
visende vurderingsniveau. En skovbrugsejendoms ejendomsvaerdi ma
derfor ansaettes efter et konkret skgn over handelsvaerdien.

Som handelsvaerdi anses det belgb, som ejeren antages at kunne fa
for skoven, hvis den salges til en benyttelse, der efter skovens be-
skaffenhed og udnyttelsesmuligheder m& anses for den gkonomisk
mest hensigtsmeaessige. Ved bedgmmelsen af udnyttelsesmulighederne
spiller det en vaesentlig rolle, om skoven er undergivet fredskovpligt,
se A.5.2.

Under skovbrugsejendommes ejendomsveaerdi medtages

selve skoven (bevoksede arealer)
ubevoksede arealer

arealer, der anvendes landbrugsmaessigt
boliger, herunder tjenestesteder

saerlige indtaegtskilder og andre veerdier

AW

Til skoven henregnes hele det bevoksede areal, herunder de til skov-
driften hgrende hegn, veje, brandlinier og grgfter. Den bestaende ved-
masse medtages ved ansaettelsen af ejendomsvaerdien.

Handelsvaerdien af en skov er meget afhangig af bevoksningens alder,
idet en bevoksning teet pd den hugstmodne alder repraesenterer en
stgrre veerdi end en yngre bevoksning. Handelsvaerdien er endvidere
meget afhaengig af traearternes sammensaetning. For yngre plantagers
vedkommende bgr der udvises saerlig forsigtighed ved skgnnet over
udviklingsmulighederne.
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Skovskemaer

Skovtabeller

Til brug ved vurderingen af skovbrugsejendomme vil der hvert fjerde
ar blive udsendt sdkaldte skovskemaer til ejerne af disse ejendomme.
De af ejerne afgivne oplysninger har i almindelighed veeret lagt til
grund ved anseettelsen af ejendomsvaerdien og fastsaettelsen af "nor-
malveaerdien". Normalvaerdien danner udgangspunkt for anseettelsen af
grundveerdien, jf. VUL § 15, se C.2.5. Der er udsendt skovskemaer til
ejere af skovejendomme pa mere end 25 ha forud for vurderingen pr.
1. oktober 2006.

Som hjeelpemiddel ved anseettelsen af ejendomsveerdien anven-
der SKAT nogle af SKAT udarbejdede tabeller over forskellige traear-
ters vaerdi pr. ha, varierende efter alder og bonitet.

Vurderingstabellerne udarbejdes pa grundlag af de ventevaerdier, som
Dansk Skovforening beregner for de enkelte traearter og boniteter.

Ventevaerdien er et udtryk for den beregnede veerdi af en bestemt be-
voksning pa et bestemt tidspunkt. Vaerdien bestemmes af bevoksnin-
gens alder, den optimale omdriftsalder og jordens egnethed til at
dyrke netop den traeart (boniteten). For at beregne ventevaerdien pa
et bestemt tidspunkt tilbagediskonteres de fremtidige indteegter ved
hugst og de direkte knyttede driftsudgifter med en fast rente. I Skov-
foreningens @konomiske Tabelvaerk beregnes ventevaerdierne med
forskellige renteforudsaetninger.

Som illustration af rentefodens betydning kan det oplyses, at vente-
veerdien ved vurderingen pr. 1. oktober 2006, for en 30-arig rgdgran,
bonitet 1 med en omdriftsalder pa 60 er pa 193.000 kr. pr. ha. ved en
rente pa 1 procent, mens ventevardien ved en rente pd 3 procent er
pa 64.000 kr. pr. ha.

Venteveerdier anvendes i skovbruget som et planlaegningsveerktgij, pa
nogenlunde samme made, som beregning af deekningsbidrag i land-
brugsproduktionen anvendes til at ls&egge markplaner.

Da der i ventevaerdierne ikke er taget hgjde for de udgifter, der ikke er
direkte knyttet til produktionen i den enkelte skovafdeling, som ek-
sempelvis hegning og grgftning, leverer Dansk Skovforening ogsa op-
lysninger om disse omkostninger, som ligeledes tilbagediskonteres og
fratraekkes venteveerdierne fgr vurderingstabellerne udarbejdes.

Som naevnt har valget af rentefod stor betydning for venteveaerdien og
dermed ogsd pd de veerdier, der indgdr i vurderingstabellerne. Ved
vurderingen pr. 1. oktober 2006 blev der anvendt en rente pad 1,5 pro-
cent. Ved denne rentesats var der stgrst overensstemmelse mellem
handelspriserne pa solgte skove og modelberegningerne.

Tabellerne er baseret pad undersggelser af kapitalvaerdien af det for-
ventede nettoudbytte af et bredt udsnit af skovbrugsejendomme. Ta-
belvaerdierne pr. 1. oktober 2006 fremgar af bilag 1. De forudsaetter
normal driftstilstand pa ejendommene, herunder almindelig bevoks-
ningstaethed og sadvanlig, god vedligeholdelse. Til vaerdien af en ny-
plantning ma laegges vaerdien af eventuelle overstandere, jf. nedenfor.
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Varnskov

Tilleeg og fradrag

Ubevoksede
arealer

Boliger

Da udgifterne til at plante ny skov er store, er det blevet almindeligt at
foretage en sakaldt selvforyngelse af skoven. Det foregar ved, at der
ryddes et areal bortset fra enkelte stgrre Igvtraeer, som kan tjene som
frgkilde og som "ammetraeer" for de selvsdede planter. De tilbagevae-
rende traeer kaldes overstandere.

For skovarealer, hvor ejeren efter Skov- og Naturstyrelsens bestem-
melse er afskaret fra at udnytte skoven forstmaessigt (urgrt skov eller
vaernskov), kan der vaere grundlag for at give et nedslag i den bereg-
nede ejendomsveaerdi. Der kan derimod ikke gives nedslag i ejendoms-
veerdien, fordi ejeren af dyrkningsmaessige drsager bevarer visse be-
voksninger ud over modningsalderen eller anvender mindre ydedyg-
tige treearter som veaern mod stormfald. S&danne foranstaltninger ma
anses som led i den normale skovdrift.

Vaesentlige skader pa skoven som fglge af f. eks. stormfald, svamp el-
ler barkbilleangreb, vil kunne betinge nedslag i ejendomsveerdien.
Overstiger udgifterne til renholdelse og vedligeholdelse, hvad der er
saedvanligt, fordi skoven har et szerlig stort publikumsbesgg, ma de
ekstra udgifter kapitaliseres og fradrages i skovens ejendomsveerdi.

Der skal ved anseettelsen af en skovejendoms ejendomsvaerdi tages
hensyn til fglgende individuelle forhold:

e Bevoksningsintensiteten

Skovens generelle vedligeholdelse og sundhedstilstand, herun-
der veje og grgftning

Overstandere

Publikumsgener

Seerlig god jagt

Pyntegrgnt (klippegrgnt og juletraeer m.m.)

Herlighedsveerdi

For de til ejendommene hgrende ubevoksede arealer ma vaerdien ud-
findes som for andre tilsvarende ejendomme. Er de ubevoksede area-
ler undergivet fredskovpligt, ma der tages hensyn hertil, jf. ovenfor.

Knytter der sig landbrugsarealer til en skovbrugsejendom (uden at
ejendommen som sddan er blevet henfgrt til landbrugsmaessig benyt-
telse, jf. nedenfor), medtages disse arealer i ejendomsvaerdien til han-
delsveerdien.

Boliger pa en skovbrugsejendom, herunder tjenestesteder, dvs. boliger
for det ved skovdriften beskaeftigede personale, ma vurderes under
hensyn til anvendelsesmulighederne. Er boligen beliggende p3 et fred-
skovpligtigt areal, ma der tages hensyn hertil. Selv om boligen ikke
ligger i fredskov, vil planlovgivningen som regel veere til hinder for, at
den kan omsaettes selvstaendigt. Boliger, der udlejes til andre end de
ved skovdriften beskaeftigede, vurderes under hensyn til deres fremti-
dige afkast.

I ejendomsvaerdien indgar foruden boligens bygningsvaerdi vaerdien af
grunden beregnet pa grundlag af en af SKAT fastsat kvadratmeterpris.
Som vejledende regel henfgres der 800 m? grund til hver bolig.
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Ejerboligfordeling

Skovfordeling

Seerlige
indtaegtskilder

For skovbrugsejendomme foretages der i forbindelse med vurderingen
fordeling af ejendomsveerdien pa den del, der tjener til bolig for eje-
ren, og pa den gvrige ejendom, jf. VUL § 33, stk. 7. Der foretages kun
ejerboligfordeling, hvis ejeren faktisk bor pa ejendommen. Der skal
dog ogsa foretages boligfordeling i tilfeelde, hvor en bolig pa ejendom-
men stilles til rAdighed for en neermere bestemt personkreds, jf. LL §
16, stk. 9, og § 16 A, stk. 10.

I forbindelse med vurderingen fastseetter SKAT ejerboligens ejendoms-
veerdi. I ejendomsveerdien indgdr foruden boligens bygningsveerdi
veerdien af det grundareal, som skgnnes at hgre til boligen. Ejerboli-
gen formodes at repraesentere en vaerdi svarende til, hvad et tilsva-
rende parcelhus i det 8bne land ansaettes til. Der gives eventuelt et
skgnsmeessigt nedslag under hensyn til boligens konkrete place-

ring. Der foretages ingen fordeling af grundvezerdien.

Ved lov nr. 406 af 8. maj 2006 om andring af selskabsskatteloven,
vurderingsloven og andre skattelove er der med virkning fra og med
den 1. januar 2006 gennemfgrt bestemmelser, hvorefter der for skov-
brugsejendomme med mindst 25 ha skov, og som ejes af andre end
stat og kommune, skal foretages en fordeling af ejendomsvaerdien pa
den del af ejendommen, der benyttes til skov, og pa den gvrige del af
ejendommen.

Bestemmelsen er indsat i VUL § 33, stk. 7.

Se endvidere E.2.

Saerlige indteegtskilder kan hidrgre fra plantninger af pyntegrgnt og ju-
letreeer, hvis omdriftsalder er szerlig kort. Tillaegget til ejendomsveer-
dien for disse plantninger beregnes i praksis pd grundlag af ejernes
oplysninger om omsaetningen med de pageeldende produkter. Afkastet
anses at udggre 25 pct. af omsaetningen og kapitaliseres under hensyn
til den aktuelle rentefod og afszetningsudsigterne.

Indtaegtskilder, der hidrgrer fra betaling for campering m. m. og fra
traktgrsteder etc., knytter sig hovedsagelig til grundvaerdien.

I det omfang, der er knyttet szerligt store jagtindtaegter til skovbrugs-
ejendommen, ma der gives et individuelt tillzeg til ejendomsvaerdien.
Se endvidere C.2.5
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