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Spargsmal

Tager SKAT ved vurdering af en grunds veerdi hensyn til tinglyste rettigheder og be-
graensninger i anvendelsen af grunden? Hvis det ikke er tilfaldet, hvad er sd begrundelsen
for dette valg, der kan medfore urealistiske hoje vurderinger i nogle tilfzlde, og i andre
medfore lavere vurderinger sammenlignet med naboen?

Svar

Efter vurderingsloven skal grundvardien ansattes som grundens vardi 1 ubebygget stand
under hensyn til grundens beskaffenhed og beliggenhed og ud fra en forudsatning om, at
grunden tenkes anvendt til det formal, der giver det bedste okonomiske resultat.

Der skal ved vurderingen tages hensyn til offentligretlige servitutter, dvs. servitutter som
det offentlige palegger en ejendom. Herudover skal der tages hensyn til privatretlige set-
vitutter, i det omfang en servitut er til fordel for én ejendom og til ulempe for én anden.
Derimod skal der ikke tages hensyn til andre privatretlige servitutter i ovrigt. En hjem-
faldsforpligtelse betragtes som en privatretlig servitut, uanset det forhold at den ene part
er en kommune. Denne praksis er bekreftet af Landsskatteretten i en kendelse fra 14.
august 1989.

Hvis dette udgangspunkt fraviges, vil ejendomsskatterne i vidt omfang kunne udhules ved
at opdele rettighederne til en ejendom, sa der dels er en aktuel ejer med begrensede ret-
tigheder til ejendommen og dels en “’skygge”-ejer, hvor verdien ikke beskattes.

Det vil derfor vare et brud med de grundleggende principper i ejendomsvurderingen —
og dermed i ejendomsbeskatningen — hvis der ved anszttelsen af grundvaerdier skulle
tages hensyn til hjemfaldspligter.

Ulemperne ved hjemfaldspligten, herunder risikoen for at kommunen hjemkalder ejen-
dommen og risikoen for hojere ejendomsskatter, md endvidere som udgangspunkt anta-
ges at have resulteret i en lavere kebspris. I det omfang de forhejede grundvardier og
ejendomsskatter ikke er indregnet i forbindelse med kontraktforholdets indgaelse, tilfalder
kapitalgevinsten vedrerende grundveaerdistigningen — fratrukket de forhgjede ejendoms-
skatter efter hjemfaldspligtens udleb — kommunen, mens de forhojede skatter i opsigel-
sesperioden pédhviler grundejeren. Det vil dog bero pid en vurdering af parternes aftale,
hvorvidt det konkret er tilfeeldet.

Det vil derfor reelt ikke vaere muligt generelt at afgrense, 1 hvilke tilfzlde en stigning i
grundverdien efter principperne i vurderingsloven 7&ke skal give anledning til hejere
ejendomsskatter.
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