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| medierne har i de seneste dage vaeret omtalt, at grundskylden stiger vold-
somt, men at dette er ngdvendigt af hensyn til de slunkne kommunekasser.
En af arsagerne til stigningen er imidlertid, at skattemyndighederne — vel i
strid med formalet med skatteloftet fra 2002 — foretager visse omfordelinger
mellem stuehus og driftsarealerne i forbindelse med omvurderinger, nar
landmanden eksempelvis fraszlger jord, med deraf fglgende starre stignin-
ger i grundskylden.

En landmand fik sig en ubehagelig overraskelse, da SKAT - trods skattestoppet fra
2002 - forhgjede grundskylden veesentligt, efter at landmanden havde frasolgt et areal

og dermed reduceret grundens starrelse.

SKAT fik i maj 2013 ved @stre Landsret medhold i, at fremgangsmaden ikke stred mod
loven. Sagen ma derfor antages at kunne fa konsekvenser for erhvervsdrivende indenfor
landbrug, herunder nok searligt for ejere af mindre landbrug, gartneri, planteskole og
frugtplantage, hvis en del af ejendommen frasalges. Og endnu verre bliver det forment-
ligt, hvis der tilkgbes jord. Sagen er indbragt for Hgjesteret.

Grundskyld
Grundskyld (ejendomsskat) er en afgift, der opkraves og tilfalder kommunen. Afgiften
betales af ejendomme, hvor der efter vurderingsloven er foretaget en ansettelse af

grundveerdien.
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Grundskyld beregnes som en given promille af den afgiftspligtige grundveerdi. Den af-
giftspligtige grundvaerdi opgeres med udgangspunkt i grundvaerdien som fastsat ved den

offentlige vurdering.

Grundskyldspromillen er lavere pa jord, der anvendes til landbrug, gartneri, planteskole,
frugtplantage eller skovbrug end grundskyldspromillen for stuehuse m.v.

For sadanne ejendomme foretages der ved den offentlige vurdering en fordeling af ejen-
domsverdien og grundvardien pa stuehuset med tilhgrende grund og have henholdsvis
pa pa den gvrige ejendom, dvs. den del af ejendommen, der anvendes erhvervsmaessigt.

P& samme made fordeles den afgiftspligtige grundveerdi fordeles mellem pa den ene side
den del af ejendommen, der vedrgrer stuehuset (med den hgje beskatning) med tilhgren-
de grund og have, og pa den anden side den del af ejendommen, der vedrgrer driften

(med den lavere beskatning)

Problemet er herefter, om skattemyndighederne ved en omvurdering - uanset det i 2002
indfarte skatteloft - frit kan @ndre fordelingen af den samlede grundverdi og sa at sige

flytte mere over pa stuehuset med en deraf falgende forhgijelse af grundskylden.

Skatteloftet

| 2002 blev der indfart et skatteloft, saledes at der blev indfgrt et maksimum for, af hvil-
ket belgb grundskyldspromillen beregnes. Det fremgar af lovforslaget, at formalet var at
begraense stigningen i ejendomsskatterne for grundejere, dvs. boligejere, ejere af pro-
duktionsjord, ejere af udlejningsejendomme m.v. Dette skete ved at indfere et loft over,
hvor meget den enkelte grundejeres grundskyld — ved uzndret grundskyldspromille -
kan stige i det enkelte ar.

Loven indebar derfor, at der fra og med 2003 blev lagt et loft over stigningen i bereg-
ningsgrundlaget — den afgiftspligtige grundvardi — for de enkelte grundejeres paligning
af grundskyld. Med loven blev indfart en stigningsbegraensning for de enkelte ar, sale-
des at den afgiftspligtige grundveerdi alt andet lige hgjest kan stige svarende til stignin-
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gen i udskrivningsgrundlaget for indkomstskat tillagt 3 pct., dog maksimalt 7 pct. arligt,
ogsa selv om grundens aktuelle vurdering stiger mere.

Loven indeholder kun bestemmelser omkring opgerelsen af den samlede grundskatte-
loftsveerdi, og siger intet om selve fordelingen mellem stuehuset med tilhgrende grund
og have henholdsvis den del, der vedrgrer den erhvervsmassige del af ejendommen.

| og med at der anvendes en forskellig promillesats pa henholdsvis stuehusgrundvardien
og grundverdien for den resterende ejendom har denne fordeling selvsagt stor interesse
maske serligt for mindre landbrugsejendomme.

Dette problem aktualiseres i tilfeelde af omvurdering som felge af frasalg af et areal
henholdsvis tilkagb af et areal.

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

Udgar eksempelvis den samlede grundverdi pa en landbrugsejendom 4 mio. kr. i 2002,
hvoraf 1 mio. kr. skal henfares til stuehuset med grund og have, mens 3 mio. kr. skal
henferes 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.,
altsd i alt 46.600 kr.

Forestiller man sig herefter, at der frasaelges et mindre areal, og at grundveerdien uanset
dette frasalg i den mellemliggende periode er fordoblet til 8 mio. kr., og dette belgb kan
leegges til grund uanset skatteloftet, vil en proportional opggrelse medfere, at grund-
skylden nu er fordoblet til 93.200 kr.

Safremt SKAT imidlertid i forbindelse med omvurderingen nu endrer fordelingen mel-
lem stuehus og restejendommen, saledes at eksempelvis halvdelen af de 8 mio. kr. nu
henfares til stuehuset, mens den resterende halvdel henfares til landbrugsarealerne, vil
grundskylden imidlertid stige til 100.000 kr. for sa vidt angar stuehuset, og 28.800 kr.
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vedrgrende driftsarealerne. Trods skatteloftet, hvorefter en ugndret fordeling mellem
stuehus og driftsarealerne farer frem til en grundskyld pa 93.200 kr., vil en omfordeling
- efter dette meget forenklede eksempel - som skitseret fgre frem til en grundskyld pa
128.800 kr.

Et frasalg medfarte forhgjet grundskyld

Den pageldende sag, der nu er blevet afgjort af @stre Landsret, drejede sig om en land-
brugsejendom pa 27,6 ha. Ejendommens stuehus med tilhgrende grund og have, hvor
ejeren boede, var pa 4.635 m? og beliggende i byzone.

Ejendommen blev i 2005 arsomvurderet i henhold til vurderingslovens, som falge af, at
der var frasolgt et jordareal pa 2,2 ha. Ved omberegningen af grundverdien indgik stue-
husgrundveerdien som en del af den samlede grundveerdi. Meget summarisk er reglerne
indrettet saledes, at omberegningen skal foretages pa det niveau, som gealder for vurde-
ringer det seneste ar, hvor grundverdien udgjorde den afgiftspligtige grundveerdi. Om-
beregningen skal, som faglge af skatteloftet, foretages i 2003-niveau.

Det frasolgte jordareal pa 2,2 ha. var ikke beliggende i forbindelse med stuehusets
grund, og forholdene omkring stuehuset var saledes uandrede.

Nu kunne man som udgangspunkt forvente, at et frasalg af et areal pa 2,2 hektar i hvert
fald ikke medfarte en stigning i grundskylden pa stuehuset med tilhgrende grund og
have som fglge af det i 2002 indferte skatteloft. Men sadan endte sagen ikke i @stre
Landsret.

Ved omvurderingen som fglge af frasalget blev hele grundverdien, dvs. bade den del,
der vedrgrte stuehuset og den del, der vedrerte restejendommen, forhgjet som falge af

prisudviklingen m.v.

Nu kunne landmanden med rimelighed forvente, at grundskylden vedrgrende stuehuset,
der som allerede n&vnt, blev beregnet med en hgjere procentsats, i det hgjeste blev re-
guleret indenfor skatteloftets graenser, og det samme for sa vidt angik restejendommen.
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SKAT fandt imidlertid et hul i loven, saledes at SKAT farst beregnede grundskylden for
stuehuset med grund og have, og da med den hgje promille, og dernast "fyldte op” til
skatteloftet vedrgrende den resterende del af ejendommen. Denne fremgangsmade med-
farte en betydelig forhgjelse af den samlede grundskyld — og vel at marke som felge af

et frasalg af en del af ejendommen.

Ved Landsskatteretten fik SKAT medhold i, at denne opgarelsesmetode kunne anven-
des, alt med henvisning til, at der hverken i vurderingslovens eller ejendomsskattelovens
bestemmelser er grundlag for at anse stuehuses grundverdi for omfattet af et seerskilt
beregnet grundskatteloft. Grundskylden blev saledes beregnet med 25 promille af den
fulde stuehusgrundveerdi efter den nye vurdering og 12,5 promille af den del af grund-
veerdien, som kunne rummes inden for den resterende del af grundskatteloftsvaerdien.

Landmanden indbragte sagen for @stre Landsret, hvor skatteyderen anfarte, at SKAT
var forpligtet til at anvende den fordeling, som der var mellem stuehusgrundveerdien og
den gvrige grundverdi pa tidspunktet for fastleeggelsen af grundlaget for grundskatte-
loftsveerdien. Der var ikke lovgrundlag for at @ndre den procentuelle fordeling mellem
grundskylden pa stuehuset og grundskylden for den resterende del af ejendommen. Vi-
dere anfarte landmanden, at det ville vere i strid med lovens og dennes formal at &ndre
fordelingen med den effekt, at grundskylden steg markant. Landmanden bestred saledes,
at SKAT farst kunne beregne grundskyld pa grundlag af en relativ hgjere verdi af stue-
huset, og derefter "fylde op” til skatteloftet med den resterende del, der udgjorde er-

hvervsejendommen.

@stre Landsret fulgte her SKAT s synspunkt om, at der kun skal opgeres en grundverdi,
der omfattede savel boligdelen som erhvervsdelen. Videre anfarte Landsretten, at der
ikke geelder et serligt skatteloft for den del af den samlede grundskyld, der vedrarer

veerdien af stuehusgrunden.

Dommens konsekvenser
Dommen medfarer, at fraselger en landmand et stykke landbrugsjord, ferer dette ikke
ngdvendigvis frem til et fald i grundskylden. SKAT har her mulighed for at forlade den
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hidtidige fordeling mellem stuehuset og den erhvervsmassige del af jorden, og hvis
vurderingen giver grundlag herfor, da at "fylde op” for den del, der vedrgrer stuehuset,
og op til skatteloftet for den del, der vedrarer restejendommen. Pa denne made sker der i
realiteten det, at skatteloftet spraenges i forhold til den grundskyld, der blev beregnet og
med den fordeling, der var geldende, da skatteloftet blev indfart.

Det er korrekt, som anfart i landsretsdommen, at forholdet ikke er reguleret i loven. Men
dette farer ikke ngdvendigvis frem til, at skattemyndighederne ved en omfordeling i
virkeligheden — og vel i strid med lovens motiver — forhgjer den samlede grundskyld for
et mindre landbrug som fglge af et hensigtsmaessigt frasalg eller tilkgb. Denne regelan-
vendelse medfarer, at enhver mindre landmand ma tenke sig om to gange, farend han

foretager et ellers fornuftigt tilkab eller frasalg eller mageskifte.
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