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Opkraevning af daekningsafgift giver problemer
for det danske samfund

Uklarhederne om grundlaget for kormmunernes opkraevning af daekningsafgift |
2022 og fremover kan give problemer for ejere og lejere. Uklarhederne kan
medfare, at private udlejere far vanskeligt ved bl.a. at varsle skatte- og afgifts-
forhgjelser overfor bade erhvervslejere og boliglejere. Uvisheden om den prae-
cise st@rrelse af deekningsafgiften kan medfere, at de private udlejere ikke far
mulighed for at fa refunderet daskningsafgiften fuldt ud hos lejerne, saledes
som lejerne ellers er forpligtet til.

Dakningsafgiftspligtige ejendomme

De enkelte kommuner har mulighed for at traeffe beslutning om opkraevning af
daekningsafgift for ejendomme, der anvendes til erhvervsmaassige formal. Der
kan bade palaegges daekningsafgift for eiendomme, som udelukkende anvendes
til erhvervsmaessige formal, og ejendomme, som anvendes delvist til erhvervs-
maessige formal og delvist til beboelse. For de sidstnaevnte blandede ejen-
domme kan der dog kun opkraeves daekningsafgift, hvis mere end halvdelen af
det beregningsgrundlag, der ligger til grund for beregning af daekningsafgiften,
kan henfgres til den del af ejendommen, som anvendes til erhvervsmaessige for-
mal. Blandede ejendomme med en overvaegt af boliger kan saledes ikke palaeg-
ges daekningsafgift.

Kommunernes opkraevning af ejendomsskatter for 2022

Kommunerne er begyndt at sende ejendomsskatteopkraevninger for 2022 ud til
ejendomsejerne. En del af de ejendomsskatteopkraevninger, som udsendes, har
imidlertid et noget usaadvanligt udseende. Pa de ejendomsskatteopkraevninger,
der udsendes til ejere af ejendomme, som er daekningsafgiftspligtige, fremgar
det ikke hvilken deekningsafgift, der bliver opkraevet i 2022. | stedet vil der ty-
pisk vaere anfert "Dackningsafgift erhverv kan ferst opkraeves senere”, og der er
ikke anfert et belgb pa ejendomsskatteopkraevningen.

Arsagen til det er, at de kommunale forvaltninger endnu ikke er i besiddelse af
de oplysninger, som de skal laegge til grund for beregningen af daekningsafgif-
teni 2022 og i de kommende ar. Den bagvedliggende arsag til det er, at Folke-
tinget netop har vedtaget lovforslag L 88 om andring af lov om kommunal
ejendomsskat og ejendomsvurderingsloven. Denne lovaendring, som er led i
indferelsen af et nyt system for ejendomsvurderinger, vil ogsa fare til nogle an-
dre grundlaeggende andrede regler for beregning af den daekningsafgift, som
kommunerne kan opkraeve hos ejere af erhvervsejendomme m.v. De aendrede
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regler indebaerer imidlertid ogsa, at der i de kommende ar vil blive opkrasvet en
midlertidig fastsat daekningsafgift, sadledes at der senere kan foretages sendrin-
ger i beregningsgrundlaget og foretages efterreguleringer - herunder efterop-

kraevning - af deekningsafgift for de forudgaende ar, jf. nedenfor.

Den sene vedtagelse af loveendringerne har betydet, at kommunerne pa det
tidspunkt, hvor de pabegyndte udsendelsen af ejendomsskattebilletter, ikke
havde et sikkert grundlag for beregning af deekningsafgiften for de enkelte
ejendomme. Kommunerne har derfor vaeret ngdt til at udskyde underretningen
om den praecise grundskyld for de enkelte ejendomme til et senere tidspunkt.
Det er arsagen til, at der er anfert den ovenfor gengivne tekst pa de fgrst ud-
sendte ejendomsskattebilletter.

| bemaerkningerne til lovforslag L 88 er dog anfaert, at Skatteministeriet forven-
ter, at kommunerne i starten af 2022 vil have de na@dvendige oplysninger til at
foretage en beregning af den daekningsafgift, som skal opkraeves hos de en-
kelte ejendomsejere i 2022. Skatteministeriet forudsaetter saledes, at kommu-
nerne kan udsende opkraevningerne af daekningsafgift inden udgangen af marts
2022.

Efterregulering af tidligere opkraevet daekningsafgift

Det nye ejendomsvurderingssystem indebaerer imidlertid, at grundlaget for be-
regning af daekningsafgiften for en ejendom farst vil blive endeligt fastsat nogle
ar ude i fremtiden - formentlig omkring 2024-2025, som det ser ud lige nu.
Kommunernes opkraevning af daekningsafgift kan naturligvis ikke kan afvente,
at der i lgbet af de kommende ar sker en aendring af beregningen af daeknings-
afgiften med tilbagevirkende kraft til 2022. Den daekningsafgift, som vil blive
opkraevet i 2022 - nar kommunerne pa et tidspunkt far et grundlag for at fast-
seette et belgb for opkraavningen hos ejendomsejeren - er saledes kun et fore-
lzbigt fastsat belgb. Sidenhen vil beregningen af belgbet blive aendret - og ef-
ter al sandsynlighed forhgjet - og ejendomsejeren vil sa blive madt med et krav
om efterbetaling af den forhgjede daekningsafgift for de forudgaende ar.

Abenlyse problemer for varsling af skatte- og afgiftsforhgjelser i 2022
Reglerne om varsling af skatte- og afgiftsforhgjelse i erhvervslejeloven og leje-
loven er udformet saledes, at en udlejer kan varsle en skatte- og afgiftsforha-
jelse, som har tilbagevirkende kraft til den 1. januar, forudsat at skatte- og af-
giftsvarslingen udsendes til lejerne senest 5 maneder efter, at en skatteforhg-
jelse er palagt ejendommen. Det vil sige, at en udlejers skatte- og afgiftsvarsling
skal udsendes inden udgangen af maj 2022, hvis en eventuel stigning i daek-
ningsafgiften skal kunne opkraeves hos lejerne med virkning fra den 1. januar
2022.

Hvis en ejendomsejer ikke har modtaget en opkraevning af daekningsafgiften for
2022, sa er det selvsagt ikke muligt at udarbejde en skatte- og afgiftsvarsling til
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lejerne. Der vil jo mangle et belgb for 2022, som skal sasmmenholdes med den
deekningsafgift, som kommunen opkraevede i 2021. Den hidtil opkraevede daek-
ningsafgift vil jo fremga af udlejers seneste skatte- og afgiftsvarsling, og det vil
give problemer, hvis det hidtidige daekningsafgiftsbelgb ikke kan sammenhol-
des med et nyt belgb for 2022.

Hvis kommunerne ikke far mulighed for at fastseette et belgb for opkraevning af
daekningsafgiften i 2022 i perioden frem til udgangen af maj 2022, sa har udle-
jerne ikke mulighed for at overholde fristen i erhvervslejeloven og lejeloven om
fremsendelse af skatte- og afgiftsvarslinger senest 5 maneder efter 1. januar.
Dermed kan udlejer ikke udarbejde en skatte- og afgiftsvarsling rettidigt, og ud-
lejer risikerer at lide et tab svarende til den lejeforhgjelse, som kunne veere op-
kreevet for perioden 1. januar til 31. maj.

Som det fremgar ovenfor, forventer Skatteministeriet dog, at kommunerne kan
udsende opkraevningerne af daekningsafgift til ejendomsejerne inden udgangen
af marts 2022. Hvis det holder stik, sa har udlejerne principielt mulighed for at
overholde fristen i erhvervslejeloven og lejeloven. Dermed vil det i givet fald
vaere muligt for udlejerne at fa udsendt en skatte- og afgiftsvarsling til lejerne,
som far tilbagevirkende kraft til den 1. januar 2022.

Det lgser imidlertid kun en mindre del af det problem, som det nye ejendoms-
vurderingssystem indebeaerer for de private udlejere.

Nar der sidenhen kan foretages en efterregulering af deekningsafgiften for de
forudgaende ar - eksempelvis hvis der i 2025 kan foretages en omberegning og
efteropkraevning af daekningsafgiften for 2022-2024 - s3 vil udlejerne forment-
lig ikke kunne varsle en skatte- og afgiftsforhgjelse overfor lejerne til udligning
den opkraevede efterregulering, da 5-maneders-fristen i erhvervslejeloven og
lejeloven for laengst er udlabet. Der vil vaere en abenbar risiko for, at efterregu-
leringen for de forudgaende ar vil blive karakteriseret som palagt ejendommen
pr. 1. januar i de respektive ar, som efterreguleringen vedrarer. Det vil i givet
fald medfaere, at en udlejers varsling af skatte- og afgiftsforhgjelse pa grundlag
af efterreguleringerne ikke overholder fristen pa 5 maneder i erhvervslejeloven
og lejeloven, sdledes at varslingen er ugyldig. Herudover kan der naturligvis
vaere en yderligere raekke problemer i form af, at lejeren er fraflyttet lejemalet,
herunder at lejer er gaet konkurs eller lignende, sdledes at det overhovedet ikke
er muligt at forsage at varsle en efterregulering overfor lejeren.

Det er ogsa et problem i boligejendomme

Dette her er selvfalgelig ferst og fremmest et problem i forhold til udlejning af
erhvervsejendomme. Men som anfert ovenfor kan der ogsa veere palagt deek-
ningsafgift i ejendomme, som delvist anvendes til boligformal.

Hvis en udlejningsejendom, som delvist indeholder boliger, er palagt deeknings-
afgift, og hvis boliglejemalene er omfattet af reglerne om omkostningsbestemt
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leje, sa er det fastslaet i retspraksis, at daekningsafgiften kan medtages i en
skatte- og afgiftsvarsling til ejendommens boliglejere. Derfor kan udlejerne ogsa
risikere, at de ikke kan foretage efteropkraevning hos boliglejerne af den efter-
regulering af daekningsafgiften, som boliglejerne retligt er forpligtet til at betale.
Det betyder dels, at den omkostningsbestemte leje for boliglejerne i de kom-
mende ar bliver lavere end den rettelig burde veere, samt at udlejerne selv ma
afholde den efterregulering af daekningsafgiften, som rettelig burde veere betalt
af boliglejerne via den omkostningsbestemte leje. Selvom grundprincippet for
den omkostningsbestemte leje hviler pa, at udlejerne kan beregne en leje for
boliglejemalene, som afspejler de udgifter, som udlejer selv ma afholde, sa kom-
mer det altsa ikke til at holde stik for sa vidt angar det offentliges opkraevning
af deekningsafgift.

Hvis det skulle ga sa galt, at kommunerne mod forventning ikke far udsendt op-
kreevningen af daekningsafgift inden udgangen af maj 2022, vil resultatet blive
helt uholdbart for de private udlejere. Det vil i realiteten kunne fgre til, at bolig-
lejerne vil kunne kraeve, at den omkostningsbestemte leje bliver nedsat i 2022,
fordi de - dokumenterbare - skatter og afgifter i 2022 vil falde i forhold til skat-
ter og afgifter i 2021.

Hvad kan udlejerne gore?
Det er vanskeligt at anvise en mulighed for de private udlejere for at handtere
de situationer, som kan opsta.

Hvis den vaerst teenkelige situation - at kommunerne ikke far udsendt opkraev-
ning af daekningsafgiften inden udgangen af maj 2022 - skulle indtraaede, sa er
der ingen tvivl om, at udlejerne for at minimere risikoen for at lide tab, er ngdsa-
get til i skatte- og afgiftsvarslingerne for 2022 at medtage et skennet belab for
daekningsafgiften i 2022 og som minimum et belgb, der svarer til daekningsaf-
giften for 2021. N&r der varsles skatte- og afgiftsforhajelse eller skatte- og af-
giftsnedsaettelse overfor lejerne i 2022, sa vil daekningsafgiften som minimum
vaere neutral, og det vil kun veere aendringer i de gvrige poster i skatte- og af-
giftsvarslingen, som kan medfare en stigning eller et fald.

Hvis der opstar tvist med lejerne om denne fremgangsmade ved varsling af
skatte- og afgiftsforhgjelser, ma det sidenhen vise sig, om fremgangsmaden kan
godkendes af boligretterne og huslejenaevnene. Det forholder sig jo i hvert fald
saledes, at huslejenaevnene under normale omstaendigheder ikke godkende
skensmaessigt forhojede udgifter - som er hagjere end de konkret dokumenter-
bare udgifter - hvis ikke der er et ganske sikkert grundlag for den skensmaes-
sige fastseettelse af udgifterne.

Men den ovenfor beskrevne fremgangsmade lgser ikke problemet med, at der
sidenhen kan komme efterreguleringer af en allerede betalt daekningsafgift.
Hvis kommunerne sidenhen - evt. med flere ars forsinkelse - foretager en



5/6

efterregulering og -opkraevning af daekningsafgiften 2022 og efterfelgende ar,
er det meget vanskeligt at anvise en fremgangsmade for udlejer, som tager
hajde for dette.

Udlejerne kan selvfalgelig ved udsendelsen af skatte- og afgiftsvarslingerne i
2022 udtrykkeligt anfare et forbehold for, at der senere kan udsendes en sup-
plerende skatte- og afgiftsvarsling, og sa efterfalgende udsende en skatte- og
afgiftsvarsling, som omfatter reguleringen af daekningsafgiften. Men da der som
neevnt ovenfor geelder en frist pa 5 maneder for, at sddan en varsling kan fa til-
bagevirkende kraft, sa er det hgjest tvivlsomt om sadan en varsling - der jo i sa-
gens natur kan blive udsendt flere ar efter - overhovedet vil blive godkendt af
boligretter og huslejenasvn. Hertil kommer sa i gvrigt problemerne med, at le-
jerne kan veere fraflyttet eller veere gaet konkurs eller lignende.

Opkraevning af daekningsafgift udover lejen
For nogle erhvervslejere gaelder det, at de skal refundere udlejers udgifter til
skatter og afgifter ud over lejen - typisk via et ejendomsregnskab.

Der er ingen tvivl om, at usikkerheden om daekningsafgiftens sterrelse ogsa kan
give problemer i forhold til sddanne lejemal. Problemerne vil dog formentlig alt

andet lige veere mindre, end det er tilfeeldet, nar skatter og afgifter skal indga i

en varsling af lejeforhgjelse.

Hvis skatter og afgifter skal refunderes af lejer ud over lejen, vil der typisk ikke
vaere strenge frister for, hvornar udlejer rent faktisk skal foretage opkraavningen
overfor lejerne. Udlejerne vil derfor formentlig have bedre adgang til at kraeve
yderligere refusion fra lejerne for en periode, som er gaet, hvis det viser sig, at
daekningsafgiften forhgjes med tilbagevirkende kraft. | disse tilfaelde vil der dog
naturligvis veere de samme problemer med lejere, som er fraflyttet, gdet kon-
kurs eller lignende, sa udlejerne vil stadig risikere at lide tab pa grund af uklar-
heden om fastsaettelsen af daekningsafgiften.

Indgaelse af nye lejeaftaler

Nar udlejerne i den kommmende tid skal indga lejeaftaler, bar der indsaettes vil-
kar, som handterer udfordringerne med kommunernes opkraevning af daek-
ningsafgift. Det er naturligvis nemmest at handtere dette i erhvervslejekontrak-
ter, da erhvervslejelovens & 10 kan fraviges ved aftale, hvilket lejelovens § 50
som udgangspunkt ikke er.

| erhvervslejekontrakter kan der indseettes et vilkdr om, at erhvervslejelovens &
10 er fraveget, sdledes at udlejer er berettiget til at varsle skatte- og afgiftsfor-
hojelser, hvor der i beregningsgrundlaget indgar skatte- og afgiftsbelgb, som
vedrgrer tidligere ar, forudsat at staten eller kommunerne foretager efterop-
kraevninger for tidligere ar. Dermed vil udlejerne have et aftaleretligt grundlag
for at foretage reguleringer af den fremtidige leje for et erhvervslejemal pa
grundlag af skatte- og afgiftsopkraevninger for tidligere ar, nar blot den
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supplerende varsling kan henfgres til det offentliges forsinkede opkraevning af
skatte- og afgiftsbelabene.

| erhvervslejekontrakter, hvor skatter og afgifter skal refunderes af lejerne ud-
over lejen, kan der tilsvarende indsaettes forbehold om, at der i ejendomsregn-
skabet kan medtages skatte- og afgiftsopkrasvninger for tidligere ar, nar blot
efteropkraevningen kan henfares til det offentliges forsinkede opkraevning af
skatte- og afgiftsbelobene.

Derimod er det formentlig ikke muligt at indseette tilsvarende vilkar i en lejeaf-
tale om et boliglejemal, da lejelovens § 50, som udgangspunkt ikke kan fraviges
til skade for lejer. Det fremgar dog af lejelovens § 53, stk. 3-5, at lejelovens & 50
kan fraviges i de boliglejemal, hvor der i @vrigt kan aftales fri leje - dvs. boliger i
ejendomme ibrugtaget efter 31. december 1991, boliger indrettet efter 31. de-
cember 1991 i tidligere erhvervslokaler samt nye boliger i hidtil uudnyttede tag-
etager (skaeringsfrist 1. september 2002) og nypabyggede etager (skaeringsfrist
1. juli 2004). | sddanne lejeaftaler kan der - i hvert fald teoretisk - tages forbe-
hold for, at udlejer vender tilbage med skatte- og afgiftsreguleringer for tidli-
gere ar.

EjendomDanmark har forsggt at pavirke udformningen af reglerne
EjendomDanmark har igennem de seneste ar fulgt arbejdet med de nye ejen-
domsvurderinger taet, og vi har i samarbejde med andre interesse- og erhvervs-
organisationer bestraebt os pa at pavirke udformningen af de nye regler mest
muligt.

EjendomDanmark har saledes ogsa i sit hgringssvar og i den direkte kontakt til
bade politikere og embedsmaend papeget de alvorlige problemer, som andrin-
gen af vurderingsreglerne vil medfgre. EjendomDanmark har isaer gjort op-
maerksom pa, at det er seerdeles uhensigtsmaessigt, at der dbnes for, at der kan
ske regulering og opkraevning af daekningsafgift med tilbagevirkende kraft.

Vi har i lighed med de andre store erhvervsorganisationer ikke kunnet skabe
lydharhed om de store omkostninger og uhensigtsmaessigheder lovaendrin-
gerne afstedkommer. Hensynet til udrulningen af det nye vurderingssystem og
skatteprovenu har vejet tungere end hensynet til de private udlejere samt en
lang reekke andre erhvervsdrivende.

EjendomDanmark opgiver ikke at pavirke folketingspolitikerne og Skattemini-
steriet, saledes at der bliver taget hand om de problemer, som vi har papeget i
forbindelse med behandlingen af lovforslaget. EiendomDanmark vil sdledes
fortsat arbejde for, at der bliver fastsat nogle overgangsregler i relation til op-
kraeevning af daekningsafgift med tilbagevirkende kraft, som afvaerger, at de pri-
vate udlejere kommer til at betale en daekningsafgift, som erhvervslejere og bo-
liglejere reelt og retligt er forpligtet til at betale.



