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I medierne har i de seneste dage været omtalt, at grundskylden stiger vold-
somt, men at dette er nødvendigt af hensyn til de slunkne kommunekasser. 
En af årsagerne til stigningen er imidlertid, at skattemyndighederne – vel i 
strid med formålet med skatteloftet fra 2002 – foretager visse omfordelinger 
mellem stuehus og driftsarealerne i forbindelse med omvurderinger, når 
landmanden eksempelvis frasælger jord, med deraf følgende større stignin-
ger i grundskylden. 
 
En landmand fik sig en ubehagelig overraskelse, da SKAT – trods skattestoppet fra 

2002 – forhøjede grundskylden væsentligt, efter at landmanden havde frasolgt et areal 

og dermed reduceret grundens størrelse.  

 

SKAT fik i maj 2013 ved Østre Landsret medhold i, at fremgangsmåden ikke stred mod 

loven. Sagen må derfor antages at kunne få konsekvenser for erhvervsdrivende indenfor 

landbrug, herunder nok særligt for ejere af mindre landbrug, gartneri, planteskole og 

frugtplantage, hvis en del af ejendommen frasælges. Og endnu værre bliver det forment-

ligt, hvis der tilkøbes jord. Sagen er indbragt for Højesteret. 

 

 

Grundskyld 
Grundskyld (ejendomsskat) er en afgift, der opkræves og tilfalder kommunen. Afgiften 

betales af ejendomme, hvor der efter vurderingsloven er foretaget en ansættelse af 

grundværdien. 

 

http://www.v.dk/
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Grundskyld beregnes som en given promille af den afgiftspligtige grundværdi. Den af-

giftspligtige grundværdi opgøres med udgangspunkt i grundværdien som fastsat ved den 

offentlige vurdering.  

 

Grundskyldspromillen er lavere på jord, der anvendes til landbrug, gartneri, planteskole, 

frugtplantage eller skovbrug end grundskyldspromillen for stuehuse m.v.  

 

For sådanne ejendomme foretages der ved den offentlige vurdering en fordeling af ejen-

domsværdien og grundværdien på stuehuset med tilhørende grund og have henholdsvis 

på på den øvrige ejendom, dvs. den del af ejendommen, der anvendes erhvervsmæssigt.  

 

På samme måde fordeles den afgiftspligtige grundværdi fordeles mellem på den ene side 

den del af ejendommen, der vedrører stuehuset (med den høje beskatning) med tilhøren-

de grund og have, og på den anden side den del af ejendommen, der vedrører driften 

(med den lavere beskatning) 

 

Problemet er herefter, om skattemyndighederne ved en omvurdering - uanset det i 2002 

indførte skatteloft - frit kan ændre fordelingen af den samlede grundværdi og så at sige 

flytte mere over på stuehuset med en deraf følgende forhøjelse af grundskylden.  

 

 

Skatteloftet 
I 2002 blev der indført et skatteloft, således at der blev indført et maksimum for, af hvil-

ket beløb grundskyldspromillen beregnes. Det fremgår af lovforslaget, at formålet var at 

begrænse stigningen i ejendomsskatterne for grundejere, dvs. boligejere, ejere af pro-

duktionsjord, ejere af udlejningsejendomme m.v. Dette skete ved at indføre et loft over, 

hvor meget den enkelte grundejeres grundskyld – ved uændret grundskyldspromille - 

kan stige i det enkelte år.  

 

Loven indebar derfor, at der fra og med 2003 blev lagt et loft over stigningen i bereg-

ningsgrundlaget – den afgiftspligtige grundværdi – for de enkelte grundejeres påligning 

af grundskyld. Med loven blev indført en stigningsbegrænsning for de enkelte år, såle-

des at den afgiftspligtige grundværdi alt andet lige højest kan stige svarende til stignin-
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gen i udskrivningsgrundlaget for indkomstskat tillagt 3 pct., dog maksimalt 7 pct. årligt, 

også selv om grundens aktuelle vurdering stiger mere. 

 

Loven indeholder kun bestemmelser omkring opgørelsen af den samlede grundskatte-

loftsværdi, og siger intet om selve fordelingen mellem stuehuset med tilhørende grund 

og have henholdsvis den del, der vedrører den erhvervsmæssige del af ejendommen. 

 

I og med at der anvendes en forskellig promillesats på henholdsvis stuehusgrundværdien 

og grundværdien for den resterende ejendom har denne fordeling selvsagt stor interesse 

måske særligt for mindre landbrugsejendomme.  

 

Dette problem aktualiseres i tilfælde af omvurdering som følge af frasalg af et areal 

henholdsvis tilkøb af et areal. 

 

 

Et meget forenklet eksempel  
Et meget forenklet eksempel kan belyse problemstillingen: 

 

Udgør eksempelvis den samlede grundværdi på en landbrugsejendom 4 mio. kr. i 2002, 

hvoraf 1 mio. kr. skal henføres til stuehuset med grund og have, mens 3 mio. kr. skal 

henføres til driftsarealer, vil den samlede grundskyld skulle beregnes med eksempelvis 

25 promille af 1 mio. kr., dvs. 25.000 kr. og 7,2 promille af 3 mio. kr., dvs. 21.600 kr., 

altså i alt 46.600 kr. 

 

Forestiller man sig herefter, at der frasælges et mindre areal, og at grundværdien uanset 

dette frasalg i den mellemliggende periode er fordoblet til 8 mio. kr., og dette beløb kan 

lægges til grund uanset skatteloftet, vil en proportional opgørelse medføre, at grund-

skylden nu er fordoblet til 93.200 kr. 

 

Såfremt SKAT imidlertid i forbindelse med omvurderingen nu ændrer fordelingen mel-

lem stuehus og restejendommen, således at eksempelvis halvdelen af de 8 mio. kr. nu 

henføres til stuehuset, mens den resterende halvdel henføres til landbrugsarealerne, vil 

grundskylden imidlertid stige til 100.000 kr. for så vidt angår stuehuset, og 28.800 kr. 
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vedrørende driftsarealerne. Trods skatteloftet, hvorefter en uændret fordeling mellem 

stuehus og driftsarealerne fører frem til en grundskyld på 93.200 kr., vil en omfordeling 

- efter dette meget forenklede eksempel - som skitseret føre frem til en grundskyld på 

128.800 kr. 

 
 

Et frasalg medførte forhøjet grundskyld 
Den pågældende sag, der nu er blevet afgjort af Østre Landsret, drejede sig om en land-

brugsejendom på 27,6 ha. Ejendommens stuehus med tilhørende grund og have, hvor 

ejeren boede, var på 4.635 m2 og beliggende i byzone.  

 

Ejendommen blev i 2005 årsomvurderet i henhold til vurderingslovens, som følge af, at 

der var frasolgt et jordareal på 2,2 ha. Ved omberegningen af grundværdien indgik stue-

husgrundværdien som en del af den samlede grundværdi. Meget summarisk er reglerne 

indrettet således, at omberegningen skal foretages på det niveau, som gælder for vurde-

ringer det seneste år, hvor grundværdien udgjorde den afgiftspligtige grundværdi. Om-

beregningen skal, som følge af skatteloftet, foretages i 2003-niveau.  

 

Det frasolgte jordareal på 2,2 ha. var ikke beliggende i forbindelse med stuehusets 

grund, og forholdene omkring stuehuset var således uændrede. 

 

Nu kunne man som udgangspunkt forvente, at et frasalg af et areal på 2,2 hektar i hvert 

fald ikke medførte en stigning i grundskylden på stuehuset med tilhørende grund og 

have som følge af det i 2002 indførte skatteloft. Men sådan endte sagen ikke i Østre 

Landsret. 

 

Ved omvurderingen som følge af frasalget blev hele grundværdien, dvs. både den del, 

der vedrørte stuehuset og den del, der vedrørte restejendommen, forhøjet som følge af 

prisudviklingen m.v.  

 

Nu kunne landmanden med rimelighed forvente, at grundskylden vedrørende stuehuset, 

der som allerede nævnt, blev beregnet med en højere procentsats, i det højeste blev re-

guleret indenfor skatteloftets grænser, og det samme for så vidt angik restejendommen. 



- 5 – 
Offentliggjort d. 20. juli 2013 
 
 

 
  

tommy@v.dk 
www.v.dk 

Tlf.    70 150 800 
Mob.  40 100 800 

Bodil Christiansen 
Advokat (L) 

Tommy V. Christiansen 
Advokat (H), cand. merc. (R) 

SKAT fandt imidlertid et hul i loven, således at SKAT først beregnede grundskylden for 

stuehuset med grund og have, og da med den høje promille, og dernæst ”fyldte op” til 

skatteloftet vedrørende den resterende del af ejendommen. Denne fremgangsmåde med-

førte en betydelig forhøjelse af den samlede grundskyld – og vel at mærke som følge af 

et frasalg af en del af ejendommen. 

 

Ved Landsskatteretten fik SKAT medhold i, at denne opgørelsesmetode kunne anven-

des, alt med henvisning til, at der hverken i vurderingslovens eller ejendomsskattelovens 

bestemmelser er grundlag for at anse stuehuses grundværdi for omfattet af et særskilt 

beregnet grundskatteloft. Grundskylden blev således beregnet med 25 promille af den 

fulde stuehusgrundværdi efter den nye vurdering og 12,5 promille af den del af grund-

værdien, som kunne rummes inden for den resterende del af grundskatteloftsværdien. 

 

Landmanden indbragte sagen for Østre Landsret, hvor skatteyderen anførte, at SKAT 

var forpligtet til at anvende den fordeling, som der var mellem stuehusgrundværdien og 

den øvrige grundværdi på tidspunktet for fastlæggelsen af grundlaget for grundskatte-

loftsværdien. Der var ikke lovgrundlag for at ændre den procentuelle fordeling mellem 

grundskylden på stuehuset og grundskylden for den resterende del af ejendommen. Vi-

dere anførte landmanden, at det ville være i strid med lovens og dennes formål at ændre 

fordelingen med den effekt, at grundskylden steg markant. Landmanden bestred således, 

at SKAT først kunne beregne grundskyld på grundlag af en relativ højere værdi af stue-

huset, og derefter ”fylde op” til skatteloftet med den resterende del, der udgjorde er-

hvervsejendommen. 

 

Østre Landsret fulgte her SKAT´s synspunkt om, at der kun skal opgøres en grundværdi, 

der omfattede såvel boligdelen som erhvervsdelen. Videre anførte Landsretten, at der 

ikke gælder et særligt skatteloft for den del af den samlede grundskyld, der vedrører 

værdien af stuehusgrunden. 

 

 

Dommens konsekvenser 
Dommen medfører, at frasælger en landmand et stykke landbrugsjord, fører dette ikke 

nødvendigvis frem til et fald i grundskylden. SKAT har her mulighed for at forlade den 
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hidtidige fordeling mellem stuehuset og den erhvervsmæssige del af jorden, og hvis 

vurderingen giver grundlag herfor, da at ”fylde op” for den del, der vedrører stuehuset, 

og op til skatteloftet for den del, der vedrører restejendommen. På denne måde sker der i 

realiteten det, at skatteloftet sprænges i forhold til den grundskyld, der blev beregnet og 

med den fordeling, der var gældende, da skatteloftet blev indført.  

 

Det er korrekt, som anført i landsretsdommen, at forholdet ikke er reguleret i loven. Men 

dette fører ikke nødvendigvis frem til, at skattemyndighederne ved en omfordeling i 

virkeligheden – og vel i strid med lovens motiver – forhøjer den samlede grundskyld for 

et mindre landbrug som følge af et hensigtsmæssigt frasalg eller tilkøb. Denne regelan-

vendelse medfører, at enhver mindre landmand må tænke sig om to gange, førend han 

foretager et ellers fornuftigt tilkøb eller frasalg eller mageskifte. 

 

 

 
_______ o _______ 
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