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Et opgor med deekningsafgiften
EjendomDanmarks indspil til Finanslovsforhandlingerne og de kommunale bud-
getforhandlinger 2024.

Indledning

Med overgangen til det nye ejendomsvurderings- og skattesystem, er der sket store forandrin-
ger i maden og omfanget af den skat der opkraeves for erhvervsejendomme. Den vigtigste fak-
tor, er de @ndringer der er lavet i forbindelse med daekningsafgiften. Daekningsafgiften er en
valgfri saerskat, som 33 af landets kommuner, opkraever for deres erhvervsejendomme. Oprin-
deligt var begrundelsen for at indfgre afgiften at erhvervsejendomsejerne skulle betale for de
kommunale forpligtelser som fx renhold og slitage, der kan forekomme i omradder med er-
hvervsejendomme. Denne kobling findes dog ikke lzengere, og deekningsafgiften bgr dermed
blot ses som en sarlig ejendomsskat for erhvervsejendomme, som opkraeves i kommuner med
seerligt gunstige erhvervsforhold.

| det gamle vurderings- og skattesystem blev daekningsafgiften beregnet pa baggrund af byg-
ningsvaerdien, mens det nu er erstattet af grundvurderingen. Denne a&ndring kan synes som
en mindre teknikalitet, men giver enorme forskydninger i ejiendomsskatterne mellem forskel-
lige erhvervsejendomme.

Det bedste eksempel pa konsekvenserne er zldre udslidte industrieiendomme beliggende i
omrader, der pa sigt skal omdannes til nye boligomrader. Under de gamle regler gav denne
benyttelse anledning til en meget begraenset deekningsafgift pa baggrund af bygningsvaerdien.
Under de nye regler kan daekningsafgiften stige med mange hundrede procent, da den nu be-
regnes pa baggrund af den teoretisk hgjeste potentialeveerdi for grunden.

Det allermest besynderlige ved denne tilgang er, at den meget hgje daekningsafgift ofte vil
blive opkraevet pa baggrund af en grundvurdering beregnet ud fra grundens potentielle benyt-
telse for udbygning af boliger — men at daekningsafgiften helt bortfalder, den dag disse boliger
bliver realiseret. | mellemtiden ma grundejeren forsgge at klare sig igennem en arraekke hvor
ejendomsskatterne overstiger den gkonomiske aktivitet i de gamle ejendomme.

Det andet meget uheldige aspekt ved daekningsafgiften er, at de nye promiller ganske enkelt
er fastsat forkert. Det politiske mal var at fastsaette promiller, der ville resultere i et gget kom-
munalt provenu pa 37 procent, men i flere kommuner er der i stedet udsigt til et gget provenu
pa mere end 100 procent. Vaerst gar det for sig i Ishgj Kommune, hvor promillen er preaecist
dobbelt sa hgj som oprindeligt tilsigtet — med voldsomme konsekvenser for erhvervslivet.

Derfor har EjendomDanmark udarbejdet dette politiske oplaeg, med en raekke forslag til, hvor-
dan disse uhensigtsmaessigheder kan rettes op, eller helt udryddes.
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Forslag 1: En hel eller delvis afvikling af deekningsafgiften

| dag er der fortsat 33 kommuner der opkraever daekningsafgift. | ElendomDanmarks optik er
det 33 kommuner for meget. | bedste fald bgr deekningsafgiften helt afvikles, da der er tale om
en erhvervsskadede saerskat. Mindre kan dog ogsa ggre det. Med overgangen til det nye ejen-
domsvurderingssystem, er der introducerede markante forhgjelser af deekningsafgiften. | den
oprindelige politiske aftale, var det tiltaenkt, at kommunerne kunne sndre deres daekningsaf-
gifts promiller, sa de ville fa 37% mere i arligt provenu fra daekningsafgiften. Desvaerre rammer
virkelighedens verden bade geografisk skaevt pa kommunebasis, men ogsa pa tveers af ejen-
domme inden for den enkelte kommune. For nogle ejendomsejere, er der tale om skattestig-
ninger pa over en 1mio kr. om aret, og flere 100% i merbetalt skat.

Derfor foreslar EiendomDanmark, at der tages et opggr med daekningsafgiften. Afhaengig af

det politiske ambitionsniveau, foreslar EjendomDanmark tre forskellige modeller for en hel el-
ler delvis afskaffelse eller lempelse af daekningsafgiften. Konkret foreslas det, at der afsaettes
midler pa finansloven til at imgdekomme dette.

e Model 1: En fuld afskaffelse af daekningsafgiften, vil arligt medfgre et mindre pro-
venu pa omtrent 2,9 mia. kr.

e Model 2: En provenuneutral overgang til nye vurderingssystem, vil kunne opnas for
et arligt mindre provenu pa omtrent 700mio kr.

e Model 3: En tilbagevenden til den oprindelige politiske aftale, ville vaere en model
der fjerner det forkert indkreeve merprovenu, som kommunerne modtaget udover
de tilladte 37% stigning, svarer til et fald i offentligt provenu pa omtrent 155mio kr.
pr. ar.

Forslag 2: Drop efterreguleringerne af daekningsafgiften

Et element som det nye ejendomsvurderings- og beskatningssystem introducerer, er efterre-
guleringer. Kort fortalt at man betaler skat, pa bagkant, af hvad man skulle have betalt i bade
2022 og 2023, hvis man havde haft en korrekt ejendomsvurdering. Denne vurderinger venter
man derfor fortsat pa, og man kan som ejendomsejer se frem til at modtage enten en opkraev-
ning eller en tilbagebetaling, afhangig af hvordan den endelige vurdering lander.
EjendomDanmark foreslar at aflyse de forventede efterreguleringer af daekningsafgiften for
skattearet 2022 og 2023. Efterregulering af skat er i sig selv en uskik, og en aflysning er en nem
made at sikre at virksomhedernes ikke bringes i ungdige likviditetsudfordringer. Det synes til-
med logisk, da det naeppe kan lzegges erhvervslivet til last, at der ikke er udarbejdet ejendoms-
vurderinger, tidsnok til at der kunne opkraeves daekningsafgift pa baggrund her af.

Derfor foreslar EiendomDanmark at de forventede efterreguleringer afblaeses, og ikke palaeg-

ges erhvervslivet, som er uden skyld i problematikken. Dette kan tilmed ggres uden at medfgre
et varigt provenutab. Samlet set vil en aflysning af de forventede ekstra skatteregninger koste
et engangsbelgb for staten pa 640 mio. kr.
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Forslag 3: Genberegn de kommunale daekningsafgiftspromiller

Som beskrevet er en af de vaesentligste arsager til, at der skabes skaevheder for erhvervsdri-
vende som fglge af det nye vurderings- og skattesystem, at der er fastsat forkerte deekningsaf-
giftspromiller. Selve grundlaget for de kommunale daekningsafgiftspromiller er nemlig fejlag-
tige. De er beregnet pa baggrund af en fremskrivning, af hvad man i Skatteministeriet forestil-
lede sig at landets ejendomme ville vaere vaerd, uden at kende de faktiske grundvaerdier, som
det nye vurderingssystem ville spytte ud. Dette har ledt til forkert fastsatte promiller og relativt
store skattestigninger i en reekke kommuner, stigninger der aldrig var tilsigtede. Heldigvis er
grundlaget i dag bedre, da det pa baggrund af de forelgbige vurderinger for 2023 nu er muligt
at genberegne de kommunale daekningsafgiftspromiller, sa de bringes tilbage til udgangspunk-
tet om ikke at forgge provenuet med mere end 37 procent. Denne tilgang giver kommunerne
en reel mulighed for selv at fastsaette deres erhvervspolitik pa omradet.

Derfor foreslar EjendomDanmark at Skatteministeriet genberegne grundlaget, og kommu-

nerne saettes fri til at tilveelge en retvisende daekningsafgiftspromille for 2025.

Forslag 4: Inkluder deekningsafgiften i den kommunale udligningsordning

Der eksisterer i dag en vaesentligt geografisk skaevhed i hvilke kommuner der opkraever daek-
ningsafgiften. Kigger man pa Danmarks kortet, er det saerligt stgrre jyske byer, og kommuner
beliggende i eller omkring hovedstadsomradet. Der synes dermed at vaere en tendens til at
daekningsafgiften szerligt opkraeves i vaekstomrader, hvor erhvervslivet har naturligt gunstige
forhold, hvilket giver kommunerne mulighed for at opkreeve saerskatten.

Denne mulighed er dog szerligt understgttet af, at deekningsafgiften pa erhvervsejendomme
ikke indgar som en del af den kommunale udligningsordning. Det vil kort fortalt sige, at i mod-
seetning til andre skatteindbetalinger, sa kan kommunerne frit opkraeve daekningsafgift, og be-
holde provenuet, uden frygt for at dette skal udlignes til en anden kommune med et ringere
skattegrundlag. Det giver dermed de mest velstillede kommuner, et uhensigtsmaessigt stort
incitament til at paleegge deres lokale virksomheder en stgrre skatteregning

Derfor foreslar EjendomDanmark at der ggres op med den skaeve incitamentsstruktur, og at

dakningsafgiften, pa linje med andre kommunale indtaegter, inkluderes i den kommunale ud-
ligningsordning, sa enkelt kommuner ikke har incitament til at over beskatte deres virksomhe-
der. Forslaget forventes ikke at have nationale provenu pavirkninger.



4/5

Baggrund om daekningsafgiften og det nye vurderings- og skattesystem

Historik

Dakningsafgiften er en szerlig ejendomsskat pa erhvervsejendomme, som kommunerne kan
tilveelge at opkraeve. Oprindeligt blev daekningsafgiften indstiftet pa offentlige ejendomme. |
1966 blev det udvidet til ogsa at deekke erhvervsejendomme. Den oprindelige motivation for
at have dakningsafgiften var at erhvervsejendomsejerne skulle betale for de kommunale for-
pligtelser som fx renhold og slitage, der kan forekomme i omrader med erhvervsejendomme.
Den samme begrundelse, anfgres fortsat af skattemyndighederne, som baggrunden for den
nuvaerende daekningsafgift. Denne kobling findes dog ikke laengere, og daekningsafgiften skal
dermed blot ses som en szerlig ejendomsskat for erhvervsejendomme.

At der ikke lzengere er en kobling imellem dakningsafgiften og konkrete kommunale udgifter,
genfindes ogsa i udviklingen af afgiften over tid. Hvor der i 2011 var 47 kommuner der opkrae-
vede afgiften, var dette tal i 2023 reduceret til blot at vaere 33 kommuner. Mange af de kom-
muner, der fortsat opkraever deekningsafgiften, har tillige Ipbende valgt at saette promillen
ned. Samlet set er provenuet faldet med cirka 1 mia. kr. over ti ar fra 2011 til 2021

Dermed er dakningsafgiften generelt blevet et mindre udbredt faenomen de seneste ar, og
opkraeves i dag primeert af kommunerne omkring Hovedstaden, og enkelte kommuner med
stgrre bycentre uden for Hovedstaden.

Det nye vurderingssystem og daekningsafgiften

Dakningsafgiften har faet en helt saerlig overgang til det nye ejendomsskattesystem af flere
arsager. For det fgrste er det vaerd at bemaerke, at daekningsafgiften overgik til det nye ejen-
domsskattesystem allerede i 2022. De fgrste forelpbige vurderinger fra det nye system er dog
f@rst blevet sendt ud i december 2023, sa for 2022 og 2023 har opkraevningerne reelt haft
karakter af & conto skatter — hvortil der vil ske en fuld efterregulering, nar de endelig vurderin-
ger udsendes.

Dertil kommer, at selve beskatningsobjektet er sendret. | det gamle system til og med 2021,
blev daekningsafgiften beregnet pa baggrund af forskellen mellem ejendomsvaerdien og grund-
veerdien (et udtryk for bygningsvaerdien) fratrukket 50.000 kr. | det nye system, beregnes skat-
ten alene pa baggrund af grundveerdien. Den andring medfgrer en meget markant og ret til-
faeldig eendring i hvem der skal betale mere og hvem der slipper billigere i daekningsafgift. Hvor
det for var selve den vurderede bygningsveerdi, der var drivende for deekningsafgiften, er det
nu den vurderede grundveerdi. Pa tveers af alle erhvervsejendomme er det meget forskelligt
hvordan disse star relativt til hinanden.

| november 2023 indgik forligskredsen bag det nye ejendomsskattesystem en aftale om en
stigningsbegraensning for deekningsafgiften, der mildner overgangen til det nye system for de
ejendomme, der kan se frem til store stigninger.
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Ligesom for grundskylden er der tale om en moderniseret stigningsbegraensningsregel, men
dog i en reduceret form. Det moderniserede aspekt medfgrer, at den arlige stigning beregnes
ud fra den fuldt indfasede skat, der er resultatet af den aktuelle vurdering, mens det reduce-
rede aspekt kommer af at der tillades arlige stigninger pa 10 procent af den fuldt indfasede
skat —mod 4,75 procent for grundskylden.

En ejendom, der kommer fra et niveau pa 100.000 kr. i 2021 og stiger til 500.000 kr. med de
nye vurderinger, vil dermed kunne se frem til en deekningsafgift, der stiger med 50.000 kr. om
aret indtil den fulde indfasning indtraeffer i 2029. Det svarer til en stigning pa 50% i 2022.

Ejendommen fra dette eksempel kan tillige se frem til en efterregulering i 2025 eller senere af
de betalte 4 conto skatter for 2022 og 2023 pa hhv. 50.000 kr. og 100.000 kr. for de to ar.



