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Vurderingsstyrelsen KRONPRINSESSEGADE 28
1306 KGBENHAVN K

TLF. 33 96 97 98
DATO: 26.01.2026
SAGSNR.: 2026-56

Hering over udkast til styresignal om fastlaggelse af praksis vedr.
juridisk kategorisering

Ved e-mail af 6. januar 2026 har Vurderingsstyrelsen anmodet om Advokatradets
bemaerkninger til ovennaevnte udkast.

Advokatradet har fglgende bemeerkninger til preeciseringer og afklaring af en raekke
af udkastets punkter:

1. Stabilitet, omvurdering og taerskel for kategoriskifte (afsnit 2)

| afsnit 2 (Baggrund og problemstilling) anfgres, at beslutning om juridisk kategori
treeffes i forbindelse med vurderingen, og at det er praksis, at eendommenes
juridiske kategori i videst muligt omfang skal veere stabil over tid. Det anfgres
endvidere, at seneste kategori fastholdes, medmindre ejendommen opfylder
betingelserne for omvurdering efter ejendomsvurderingsloven (EVL) § 6, stk. 1.

Det er positivt, at styresignalet samtidig preeciserer, at en omvurderingsgrund ikke i
sig selv er ensbetydende med kategoriskifte, idet Skatteforvaltningen ferst tager
stilling til, om ejendommens faktiske anvendelse og samlede karakter er sendret sa
vaesentligt, at det bar fare til en anden juridisk kategori. De anfarte “negative”
eksempler (bl.a. at en arealeendring pa over 25 m? ikke ngdvendigvis er
tilstreekkelig, samt at ny bolig i samme starrelse, gennemgribende istandsaettelse
og almindelig pleje af udearealer som udgangspunkt ikke i sig selv medfgrer
kategoriskifte) bidrager til forudsigelighed.

Det er imidlertid uklart, hvilke faktiske aendringer der i praksis vil blive anset som
egnede til at pavirke den juridiske kategorisering, og hvornar
“veesentlighedsteersklen” er naet. Risikoen er, at ejere og radgivere fortsat star uden
tilstraekkelige holdepunkter, selv om styresignalet fremhaever stabilitet.

Det foreslas derfor, at styresignalet suppleres med en mere operationel
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afgraensning, fx ved at Skatteforvaltningen for hver omvurderingsgrund i EVL § 6,
stk. 1, kort redeggr for,

1. hvilke typer faktiske aendringer der typisk vil kunne anses som egnede til at
pavirke den juridiske kategori (i kontrast til de naevnte negative eksempler), og
2. hvordan “veesentlighed” i praksis afgreenses (evt. med 1-2 illustrative
eksempler pr. omvurderingsgrund).

2. Samdrift (afsnit 4.1.3)

| afsnit 4.1.3 beskrives samdrift som flere landbrugsejendomme med uafhaengige
ejendomsnumre, der indgar i en samlet landbrugsdrift. Det anfagres, at den juridiske
kategori som udgangspunkt fastsaettes uafheengigt af samdrift, men at samdrift kan
gge landbrugsmomentet, afhaengigt af bl.a. hvor stor en del af ejendommen der
indgar i driften og afstanden mellem ejendommene.

Det er rimeligt, at feelles ejerskab ikke i sig selv kan “omkvalificere” en ejendom
uden landbrugs-/skov-/naturpreeg. Omvendt drives landbrug i praksis ofte som én
samlet bedrift bestaende af flere ejendomme og arealer — ogsa med ikke-
sammenhaengende arealer og laengere afstand.

Det foreslas, at styresignalet nuanceres, sa samdrift beskrives som et vaesentligt
(og i visse tilfeelde udslagsgivende) moment, nar der foreligger dokumenterbar
driftsintegration. Samtidig bar “kort afstand” ikke fa karakter af en betingelse, idet
moderne landbrugsdrift ofte omfatter spredte arealer.

3. Zonestatus — behov for konsistens (afsnit 4.1.4 og 4.1.5)

| afsnit 4.1.5 anfgres, at zonestatus ikke i sig selv er afggrende, og at en ejendom i
byzone eller sommerhusomrade kan kategoriseres som landbrugs-, skov- og
naturejendom, hvis ejendommens samlede karakter og anvendelse tilsiger det.

Dette er imidlertid vanskeligt at forene med afsnit 4.1.4, hvor der sondres mellem
sger i landzone og sger i by-/'sommerhuszone, og hvor en ubebygget ejendom i
byzone, der primeert bestar af en sg, kategoriseres som erhverv bl.a. med
henvisning til accessoriske forhold som graesbred og grussti, selv om sgen ikke
anvendes til andre formal.

Skatteforvaltningen anmodes derfor om at bekreefte, at et ubebygget areal — uanset
zonestatus — som udgangspunkt kategoriseres som landbrugs-, skov- og
naturejendom, nar arealerne ikke anvendes erhvervsmeessigt eller til gvrige formal,
og at naturarealer (fx s@er og henliggende arealer) ikke bar kvalificeres som
rekreativ erhvervsanvendelse alene pa grund af accessoriske forhold som
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breemmer og stier.
4. Bortskyllede arealer (afsnit 4.1.6)

| afsnit 4.1.6 anferes, at bortskyllede arealer (arealer, der nu ligger ude i havet) ikke
indgar ved bedgmmelsen af eiendommens samlede karakter og anvendelse og
dermed fastlazeggelsen af kategori.

Det foreslas, at styresignalet udtrykkeligt praeciserer, at bortskyllede arealer
hverken medregnes ved kategoriseringen eller ved veerdiansaettelsen.

5. Boligmoment og “ubeboelighed” (afsnit 4.2)

| afsnit 4.2 anfgres, at boligmomentet opstar, nar der er en beboelig bolig, og at der
“modsaetningsvist” i praksis ikke er et boligmoment, hvis boligen er ubeboelig.

Det foreslas, at styresignalet preeciserer, hvilke objektive kriterier der laegges til
grund for “ubeboelig”, fx hvilke forhold (myndighedspabud/kondemnering,
manglende basale installationer, dokumenteret uegnethed til helarsbeboelse mv.)
der kan tilleegges veaegt, og hvad der ikke kan.

6. Pejlemaerker og arealgranser (afsnit 4.2.1 m.fl.)

Udkastet anfgrer generelt, at der ikke kan opstilles faste regler, og at
kategoriseringen beror pa en konkret afvejning. Samtidig indeholder styresignalet
konkrete arealintervaller, bl.a. i afsnit 4.2.1, hvor boligmomentet i et eksempel
(ejerbolig pa 400 m?) angives at vaegte hgjest indtil et ejendomsareal pa 9-11 ha
under naermere forudseetninger.

Denne kombination skaber usikkerhed om, hvorvidt der i praksis alligevel opereres
med “de facto’-greenser.

Pa den baggrund anmodes om, at der fastsaettes et klarere administrativt
udgangspunkt/pejlemaerke, eksempelvis at bebyggede ejendomme i landzone med
et grundareal pa 10 ha eller derover, hvor bebyggelsen alene anvendes til
beboelse, som udgangspunkt kategoriseres som landbrugs-, skov- og
naturejendom (med mulighed for afvigelse ved klare modgaende momenter).

7. Manglende figur i afsnit 4.3

| afsnit 4.3 henvises til en figur (“Nedenstaende figur illustrerer...”, “Til venstre pa
figuren...”), som ikke fremgar af styresignalet.
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Skatteforvaltningen anmodes om at oplyse, om figuren mangler, eller om der alene
henvises til de efterfalgende eksempler.

8. Snitflade mellem erhverv og landbrugs-, skov- og naturejendomme — behov
for klar sondring (afsnit 4.3.1 og 4.3.3)

Afsnit 4.3 anfgrer som udgangspunkt, at hvor naturen indgar integreret i erhvervet
(fx golfbaner, klatreparker og put-and-take-sger samt udearealer ved
hoteller/skoler), vil arealerne understgtte erhvervsmomentet frem for landbrugs-,
skov- og naturmomentet, dog med mulighed for andet udfald efter konkret
vurdering.

Nar dette sammenholdes med de konkrete eksempler, fremstar praksis imidlertid
uklar og til dels inkonsistent. | afsnit 4.3.1 (rekreativ anvendelse) gives et eksempel
pa en skulpturpark, hvor ejendommen kategoriseres som landbrugs-, skov- og
naturejendom med henvisning til, at erhvervsanvendelsen er integreret i naturen.
Det bemeerkes i gvrigt, at eksemplet synes at indeholde en arealmaessig
inkonsistens (18 ha i alt, ca. 2 ha erhverv — men “resterende areal” angives som ca.
2 ha).

| afsnit 4.3.3 (Campingplads, Golfbane, Put and Take) anferes derimod, at
naturelementer mellem baner og breemmer (5—10 m) anses som en del af
erhvervsanvendelsen og dermed understgtter erhvervsmomentet.

Der anmodes derfor om:

1. en klarere og mere begrundet sondring — gerne med objektive kriterier — for,
hvornar “oplevelse/udstilling i natur’ udger et dominerende erhvervsmoment, og
hvornar sadanne elementer kan anses som underordnede, saledes at ejendommen
fortsat kan kategoriseres som landbrugs-, skov- og naturejendom, og

2. en tydeligere sondring mellem rekreative arealer og naturarealer, herunder
hvad der forstas ved, at naturen “indgar integreret i erhvervet”.

9. Fabrik, hotel, kontor, skole — “ganske betydelige arealer” (afsnit 4.3.6)

| afsnit 4.3.6 anferes, at erhvervsmomentet er dominerende, og at der skal “ganske
betydelige” landbrugs-, skov- og naturarealer til for at opveje erhverv. | de anforte
eksempler kategoriseres ejendommene som erhveryv, selv om den direkte
erhvervsdel udger omkring %4 af det samlede areal.

Der anmodes om en mere anvendelig beskrivelse af, hvornar ejere inden for disse
anvendelser realistisk kan forvente kategorisering som landbrugs-, skov- og
naturejendom, herunder hvilke konkrete pejlemaerker der i praksis laegges til grund
(arealforhold og/eller andre afgerende kriterier), samt hvordan selvsteendige
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naturparceller tilknyttet sddanne erhverv handteres.

Med venlig hilsen

Andrew Hjuler Crichton
Generalsekreteer
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