Lovguiden - Praksisoversigt - Afgiftsret lovguiden.dk

PRAKSISOVERSIGT - AFGIFTSRET

Praksisoversigt over grundskyld og
daekningsafgift efter ejendomsskatteloven

Fritagelse, afgreensning, satser, opkrcevning og inddrivelse efter ejendomsskatteloven af 2023

Version 2 Opdateret 22. jul. 2026 14 afggrelser - 2008-2026 Les online

INTRODUKTION

Med ejendomsskatteloven (lov nr. 678 af 4. juni 2023) blev den kommunale grund- og
ejendomsbeskatning samlet i én lov, og fra og med 1. januar 2024 overtog Skatteforvaltningen
opkraevningen af grundskyld og dekningsafgift fra kommunerne. Praksis pa omradet er praeget af

en dobbelt kompetencefordeling: kommunalbestyrelsen beslutter, om der overhovedet skal opkraeves
deekningsafgift og om en ejendom anvendes til et afgiftspligtigt formal, mens told- og skatteforvaltningen
som en del af vurderingen skenner over, hvor stor en del af grundveerdien der kan henfores til den
fritagne henholdsvis den afgiftspligtige del. Retspraksis kredser forst og fremmest om afgreensningen
af "lignende gjemed" i ejendomsskatteloven § 12 — en uzendret videreforelse af § 23 A i den tidligere lov
om kommunal ejendomsskat, hvor den omfattende praksis fra Indenrigsministeriets cirkuleaere nr. 80 af

31. marts 1962 fortsat gelder.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Deterejendommens faktiske lovlige anvendelse — ikke ejerforholdet — der afger, om der kan palaegges
daekningsafgift efter ejendomsskatteloven § 12; ved udlejning er det lejerens anvendelse af det lejede, der

er afgerende, og erhvervsmeessig udlejning er ikke i sig selv et deekningsafgiftspligtigt formal.

(2 Opregningen "kontor, forretning, hotel, fabrik, veerksted eller lignende gjemed" er ikke udtemmende, men
skal ifelge det historiske fortolkningscirkuleere forstas snaevert efter sin ordlyd; pengeinstitut, biograf,
restaurant, kraft- og varmeveerk, vaskeri, tankstation samt lager-, pak- og kelehuse er omfattet, mens

selvsteendige garageanleg, busstationer og redningsstationer efter praksis ikke er det.

(03 Hojesteret fastslog i BS-27829/2021-HJR, at anvendelse af lokaler til yoga i regi af en folkeoplysende
forening udleser deekningsafgift som "lignende gjemed" — begranset og ikke-kommerciel benyttelse

afskaerer altsa ikke afgiftspligt.

(4 Domstolene prover bade om anvendelsen er omfattet, og om ejendommen péferer kommunen udgifter;
1 DONG Oil Pipe-sagen var et fuldautomatisk rédolietankanleg omfattet, fordi det indgik som led i
erhvervsmaessig virksomhed og paferte kommunen udgifter til brandberedskab, vejvedligeholdelse og

belysning.
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Efter Den juridiske vejledning er det ikke et krav, at det kan pavises, at den enkelte ejendom rent faktisk
paferer kommunen udgifter — dekningsafgiften er ikke gremaerket, men bidrager til kommunens udgifter

1 almindelighed.

Delvis anvendelse udleser kun dekningsafgift, nar den del af grundveerdien, der vedrerer den
afgiftspligtige anvendelse, udger MERE end halvdelen af grundveaerdien for hele ejendommen, jf. § 12,
stk. 2; fordelingen sker forholdsmaessigt ud fra de faktiske bygningsarealer i BBR.

Kommunens varsling om paligning af deekningsafgift kan tilsideseettes af Skatteforvaltningens
efterfolgende fordelingsskon: viser fordelingen, at den afgiftspligtige anvendelse ikke overstiger 50 pct.,

kan der ikke opkreeves deekningsafgift trods kommunens afgerelse.

Ejendomme, der er objektivt fritaget for grundskyld efter § 5, stk. 1, kan ikke péaleegges
erhvervsdekningsafgift efter § 12, stk. 1 — heller ikke selv om der faktisk udeves deekningsafgiftspligtig

virksomhed pa ejendommen.

Udlejning til en ambassade afskaerer ikke deekningsafgift: fritagelsen efter § 5, stk. 1, nr. 3-5, folger
ejerskabet, og en ejerlejlighed udlejet til en ambassade og anvendt til kontor kan derfor palegges

deekningsafgift.

Kommunalbestyrelsens afgerelser om fritagelse efter §§ 5-8 kan ikke paklages administrativt pa
Skatteministeriets omrade, men kan indbringes for domstolene; Skatteforvaltningens fordelinger indgar
derimod i vurderingen og kan paklages og genoptages efter skatteforvaltningsloven — uden at 20

pct.-kravet finder anvendelse.

En begunstigende afgorelse om fritagelse for grundskyld i et lebende retsforhold kan tilbagekaldes,
men udgangspunktet er, at tilbagekaldelse ikke kan ske med tilbagevirkende kraft, jf. Folketingets
Ombudsmands udtalelse i FOB 2015-15.

Grundskyld og deekningsafgift haefter pa den faste ejendom i dens helhed med pante- og fortrinsreti?2 ar
og 3 maneder fra forfaldsdagen; pante- og fortrinsretten omfatter ikke gebyrer og renter, og ved ejerskifte

far den nye ejer en solidarisk, subsidieer og begraenset haeftelse, der alene omfatter selve ejendommen.

Kommunalbestyrelsen kan for 2024-2028 ikke fastsztte grundskyldssatsen hgjere end angivet i lovens
bilag 1 (og aldrig over 30 promille), og deekningsafgiftssatsen efter § 12 kan ikke overstige 10 promille
eller den kommunespecifikke sats 1 bilag 2 — kommuner uden for bilag 2 kan slet ikke indfere

erhvervsdeekningsafgift i perioden.

Stigningsbegransningsordningen for erhvervsdaekningsafgift indebeerer, at afgiften hojst kan stige med
10 pct. af den fuldt indfasede afgift om aret, men den gzelder ikke for ejendomme, der ikke var palagt
deekningsafgift aret for, og ifelge Landsskatterettens praksis heller ikke ved den forelgbige beregning.

Er derved den forelgbige beregning opkraevet for meget grundskyld eller deekningsafgift, har hovedejeren
krav pa tilbagebetaling med forrentning efter opkreevningslovens § 7, stk. 2, med tilleeg af 0,4

procentpoint fra ratens sidste rettidige betalingsdag.
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Fralov om kommunal ejendomsskat til ejendomsskatteloven — og fra
s 1 kommunal til statslig opkraevning

Ejendomsskatteloven (lov nr. 678 af 4.juni 2023, accessionsnummer A20230067830) aflaste for grundskyldens
og deekningsafgiftens vedkommende den tidligere lov om kommunal ejendomsskat, jf. lovbekendtgerelse nr.
1463 af 6. oktober 2020, med virkning fra 1. januar 2024. Den centrale strukturelle nyskabelse er ikke materiel,

men administrativ. Som det udtrykkeligt fremgar af forarbejderne til ejendomsskatteloven § 11:

Det folger af boligskatteforliget, at Skatteforvaltningen fra og med kalenderdret 2024 vil skulle opkrceve
deekningsafgifi. Det folger videre af boligskatteforliget, at de belob, som Skatteforvaltningen pdlcegger ejerne at skulle

betale, vil skulle afregnes til kommunerne. Skatteforvaltningen opkrcever dermed belobene pa vegne af kommunerne.

Kommunerne forestar séledes fortsat opkreevning og efterregulering til og med skattearet 2023, mens
Skatteforvaltningen opger og opkraever fra og med kalenderaret 2024. Skiftet illustreres af, at lovgiver samtidig
erstattede begrebet "skattear" med "kalenderar", jf. Skattestyrelsens beskrivelse i Den juridiske vejledning
C.H.4.4.1.

De fire beskatningsformer i lovens afgiftsside kan skitseres saledes:

Beskatning Hjemmel Beskatningsgrundlag Satsloft 2024-2028

Grundskyld §4,stk. 1 80 pct. af grundveerdien i Bilag 1, hejst 30 promille, § 28,
forudgaende ar, § 17, stk. 2 stk. 1

Grundskyld af §17,stk. 3 Hele grundveerdien 1,2-7,2 promille, § 28, stk. 2

produktionsjord

Dzkningsafgift, offentlige §11,stk. 1 Hele grundveerdien i Fastfrosset pa 2023-niveau, §

ejendomme forudgaende ar, § 20, stk. 1 29, stk. 1

Erhvervsdaekningsafgift §12,stk. 1 80 pct. af grundveerdien i Bilag 2, hejst 10 promille, § 29,
forudgaende ar, § 20, stk. 1 stk. 2-3

Den historiske forankring er dyb. Finansministeriets betenkning nr. 399/1965 om @ndringer af
ejendomsbeskatningen beskrev allerede dengang de kommunale ejendomsskatter som bestaende af
"grundskyld, ejendomsskyld og dekningsafgift til kebstad- sogne- og amtskommuner samt tillegsgrundskyld
til sognekommunerne af visse landbrugsejendomme”, og udvalget indskreenkede sig bevidst til en teknisk
forenkling frem for politiske vurderinger af beskatningsniveauet. Den tekniske arv — navnlig dekningsafgiftens

karakter af bidrag til de udgifier, ejendommen medforer for kommunen — er fort videre usendret ind 1 2023-loven.

LoV Ejendomsskatteloven § 4, stk. 1 Ejendomsskatteloven § 11, stk. 1
Ejendomsskatteloven § 12, stk. 1 Ejendomsskatteloven § 17, stk. 2-3
Ejendomsskatteloven § 20, stk. 1 Ejendomsskatteloven § 28, stk. 1, 2

Ejendomsskatteloven § 29, stk. 1

Objektiv fritagelse for grundskyld efter § 5 — kongehus, offentligt
s » ejerskab, diplomati og fredning
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Ejendomsskatteloven § 5, stk. 1, paleegger kommunalbestyrelsen en pligt til at fritage otte ejendomskategorier
for grundskyld. Der er ikke tale om et skon: bestemmelsen indledes med ordene "Kommunalbestyrelsen skal
fritage". Kategorierne er kongelige slotte og paleeer med tilliggender, der tilherer staten (nr. 1); andre statslige,
regionale og kommunale ejendomme med undtagelse af ejendomme anvendt til landbrug, havebrug, skovdrift
eller erhvervsmeessig udleje eller som henligger ubenyttede, og med undtagelse af DSB, Energinet, Naviair og
Danpilot (nr. 2); diplomatiske ejendomme (nr. 3); konsulatomrader ledet af udsendt konsulatembedsmand (nr.
4) og af honoreer konsulatembedsmand (nr. 5); fredede ejendomme med tinglyst bevaringsdeklaration (nr. 6);
forsamlingshuse, der ikke drives erhvervsmeessigt (nr. 7); og Danmarks Nationalbank i det omfang, banken er

fritaget efter § 21 i lov om Danmarks Nationalbank (nr. 8).

Afgrensningen af nr. 6 er snaever pa to mader: fritagelsen omfatter kun "den bebyggede grund, gardsplads og
have", og den gzelder ikke, hvis ejeren er staten, en region, en kommune, en kirke eller et praesteembede — eller
hvis ejerens budgetterede driftsudgifter deekkes for mere end 50 pct. af offentlige tilskud. For forsamlingshuse
efter nr. 7 er det udtrykkeligt fastslaet, at en sammenhaengende have er omfattet, selv om den matrikuleert udger

en eller flere selvsteendige, serskilt vurderede ejendomme.

De diplomatiske og konsulere fritagelser er blevet praciseret i lyset af Wienerkonventionerne. Ved lov nr. 1471
af 10. december 2024 blev ordet »besiddes« to steder i nr. 3 eendret til »ejes« for at praecisere, at fritagelse
forudseetter ejerskab; der blev indsat en betingelse om, at familiemedlemmer tilherende husstanden ikke ma
vaere statsborgere i modtagerstaten; og i nr. 4 og 5 udgik ordene »eller er lejet af, saledes at fritagelse for
konsulatomrader kun geelder, nar disse ejes af udsenderstaten — udtrykkeligt begrundet i overensstemmelse
med Wienerkonventionen om konsulzare forbindelser. Zndringerne tradte i kraft 1. januar 2025 og er endnu

ikke konsolideret ind 1 den offentliggjorte lovtekst.

Opfylder kun en del af ejendommen betingelserne, er kun den tilsvarende del af grundveerdien fritaget, jf. §
5, stk. 2. Det er told- og skatteforvaltningen — ikke kommunen — der som en del af vurderingen foretager
skennet over fritagelsens omfang og fordelingen af grundveerdien, jf. ejendomsvurderingslovens § 15, stk. 2,
4. pkt. Fordelingen foretages forste gang i den vurdering, der er foretaget i kalenderaret for det skatteér, hvor

eendringen forste gang skal have virkning.

Endeligindeholder § 6 en selvstaendig obligatorisk fritagelse: kommunalbestyrelsen skal meddele hel eller delvis
fritagelse for grundskyld af ejendomme, der er ramt af kystnedbrydning, og fritagelsen gaelder, indtil en ny

anseaettelse kan leegges til grund ved opgerelsen af beskatningsgrundlaget.

LoV Ejendomsskatteloven § 5, stk. 1, 2 Ejendomsskatteloven § 6

Bevillingsmeessig fritagelse efter §§ 7 og 8 — og graenserne for at
s 5 traekke den tilbage

Ved siden af de objektive fritagelser star to bevillingsmessige ordninger, hvor kommunalbestyrelsen kan fritage.

Ejendomsskatteloven § 7, stk. 1, omfatter fem grupper af privat- eller organisationsejede ejendomme: skoler,
hospitaler, sygehuse, socialt godkendte institutioner, biblioteker under offentligt tilsyn og offentligt tilgeengelige
museer (nr. 1 — dog kun den bebyggede grund samt gardsplads og have); sports- og idraetsanleg tilherende
gymnastik-, idreets- og skytteforeninger eller andre organisationer med sports- og idraetsformal, for den del

der direkte eller indirekte anvendes til sport og idreet (nr. 2); ungdomslejre, lejrpladser og feriekolonier, nar
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ejeren er en organisation med friluftsliv som hovedformal (nr. 3); ejendomme ejet af almenvelgerende stiftelser
eller institutioner med almennyttige formal og anvendst til institutionens formal (nr. 4); og gas-, vand- og
fjernvarmeveerker med dben leveringsadgang og vedtagtsbestemt formalsbinding af indtaegterne (ar. 5). Ogsa
her gzlder, at delvis opfyldelse kun fritager den tilsvarende del af grundveerdien, og at fordelingsskennet ligger
hos told- og skatteforvaltningen, jf. § 7, stk. 2.

Ejendomsskatteloven § 8 er den klassiske "byplanmaessige" fritagelse: kommunalbestyrelsen kan meddele hel
eller delvis fritagelse, hvis den af samfundsmcessige hensyn ensker, at private grunde ikke bebygges, eller at

en bebyggelse bevares. Fritagelsen gives for én vurderingsperiode ad gangen og er betinget af; at ejeren over
for kommunalbestyrelsen forpligter sig til ikke at eendre grundens udnyttelse uden tilladelse. Foretager ejeren
alligevel bygningsforanstaltninger i strid med betingelserne, bestemmer kommunalbestyrelsen, om og i hvilket
omfang fritagelsen bortfalder — med virkning fra ferstkommende 1. januar. Skattestyrelsen bemaerker i Den
juridiske vejledning C.H.4.3.3.3, at bestemmelsen — der med sproglige endringer videreforer § 9, stk. 1, 1.
pkt., 1 den tidligere lov om kommunal ejendomsskat — antages anvendt i begraenset omfang, fordi den udvidede

byplan- og zonelovgivning har reduceret dens betydning.

Det forvaltningsretlige tyngdepunkt ligger i tilbagekaldelsen. Folketingets Ombudsmand behandlede 1 FOB
2015-15 en golfklubs klage over, at kommunen med virkning fra 1. januar 2012 tilbagekaldte en flerarig
fritagelse som led i en generel budgetbeslutning om at afskaffe tidligere bevilgede fritagelser. Ombudsmanden
lagde til grund, at der var tale om et lebende retsforhold, og at kommunen var berettiget til at tilbagekalde
den begunstigende afgerelse. Derimod havde tilbagekaldelsen efter ombudsmandens opfattelse tilbagevirkende
kraft, og han fastholdt det klare udgangspunkt om, at der heller ikke i lebende retsforhold kan ske
tilbagekaldelse med tilbagevirkende kraft af begunstigende forvaltningsakter. Seerlige omstendigheder —
herunder at grundejerne allerede i marts 2011 havde modtaget en varslingsskrivelse og i december 2011 fik
partshering sammen med ejendomsskattebilletten — forte dog til, at ombudsmanden ikke fandt tilstraekkeligt
grundlag for at henstille, at kommunen genoptog sagen om virkningstidspunktet. Udtalelsen er i praksis

retningsgivende for, hvordan kommuner skal varsle og partshere, nar en fritagelsespraksis afskaffes.

Endelig giver § 10 mulighed for at fritage for stigningen i grundskyld og deekningsafgift, nar grundvaerdien er
steget med mere end 20 pct. som folge af et eendret plangrundlag, og ejendommen ikke anvendes eller udnyttes
ividere omfang end tilladt for planaendringen. Fritagelsen bortfalder senest 10 ar efter veerdieendringen, ved
bortfald af betingelsen eller ved afstaelse til andre end ejerens egtefalle. For vindmelle- og solcelleanleeg er
ordningen skeerpet til en pligt: kommunalbestyrelsen skal efter § 10, stk. 3 meddele fritagelse for hele stigningen,
nar planendringen giver mulighed for opferelse af vindmelle- eller solcelleanlaeg, dog kun i 3 ar og senest indtil

aftale om nettilslutning indgas.

LoV Ejendomsskatteloven § 7, stk. 1, 2 Ejendomsskatteloven § 8

Ejendomsskatteloven § 10, stk. 1, 3

Daekningsafgift af offentlige ejendomme efter § 11 — herunder
s « Kkongelige slotte

Ejendomsskatteloven § 11, stk. 1, giver kommunalbestyrelsen adgang til at paleegge ejere af ejendomme, der er
fritaget for grundskyld efter § 5, stk. 1, nr. 2 eller 8, deekningsafgift af grundveardien som bidrag til de udgifter,

ejendommen medferer for kommunen. Konstruktionen er bevidst: en ejendom, der er fritaget for grundskyld,
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kan altsa alligevel paleegges en kommunal afgift. Af forarbejderne fremgér, at statens, kommunernes og
regionernes ejendomme palegges deekningsafgift, "uanset om ejendommen anvendes til kontor og forretning,

skole, sygehus, museum m.v." — anvendelsen er her uden betydning, det er ejerskabet, der udleser afgiftspligten.

For kongelige slotte geelder en serlig, historisk betinget ordning i § 11, stk. 2, hvorefter kommunalbestyrelsen
"1 seerlige tilfeelde" kan paleegge deekningsafgift af ejendomme fritaget efter § 5, stk. 1, nr. 1. Forarbejderne
redegor udforligt for baggrunden: det er ikke anset for rimeligt at give generel hjemmel til at afgiftsbelaegge
de kongelige slotte, og kompetencen, der tidligere 1a hos indenrigs- og sundhedsministeren, er nu henlagt til

kommunalbestyrelsen. Praksis er konkret afgreenset:

Indenrigsministeriet har i 1968 meddelt Kabenhavns Kommune tilladelse til, at der opkreeves dekningsafgift af de
fire palceer pa Amalienborg samt den del af Christiansborg Slot med tilbygninger, der er stillet til radighed for kongen.
[ tilknytning hertil har Indenrigs- og Sundhedsministeriet 1 2003 meddelt Kobenhavns Kommune tilladelse til, at
der opkreeves deekningsafgift af Amaliegade 18 (Det Gule Palce).

Efter § 11, stk. 3, kan kommunalbestyrelsen helt eller delvis fritage ejendomme tilhgrende andre kommuner og

vedkommende region samt ejendomme i sameje mellem kommunen og regioner eller staten.

Afgrensningsspergsmalet ved delvis fritagelse for grundskyld har veeret provet i Hojesteret. I Sag 123/2011 af
15.juni 2012 tog Hejesteret stilling til opgerelsen af deekningsafgift, nar en offentlig ejendom kun var delvist
fritaget for grundskyld efter den dagaeldende § 7, stk. 1, i lov om kommunal ejendomsskat, sammenholdt med
afgiftshjemlen i § 23, stk. 1. Princippet — der allerede fremgik af det historiske fortolkningscirkulere — er,

at deekningsafgiften af offentlige ejendomme alene kan omfatte den fritagne del: efter cirkuleret om den
kommunale ejendomsbeskatning svares der af delvis fritagne offentlige ejendomme deekningsafgift af den del
af veerdien, der ifglge vurderingsmyndighedernes fordeling vedrerer den fritagne del. Efter geeldende ret svarer
dette til, at deekningsafgiften efter § 11 palaegges af den del af grundveerdien, der ifelge Skatteforvaltningens

fordeling vedrerer den fritagne del.

Dakningsafgiften af § 11-ejendomme er gkonomisk fastfrosset: efter § 29, stk. 1, opkraever
kommunalbestyrelsen for hvert af kalenderarene 2024-2028 et belgb svarende til det, der blev opkreevet for

skattedret 2023. Disse ejendomme er derfor heller ikke omfattet af stigningsbegreensningsordningen.

LoV Ejendomsskatteloven § 5, stk. 1 Ejendomsskatteloven § 11, stk. 1-3
Ejendomsskatteloven § 29, stk. 1

PRAKsIs Hoajesteret- Opgorelse af deekningsafgift ved delvis fritagelse for grundskyld for offentlige ejendomme 15 ¢ . 2012

s s ' Lignende gjemed"1§ 12, stk. 1 — den baerende afgreensningspraksis

Kernen i erhvervsdakningsafgiften er ejendomsskatteloven § 12, stk. 1, hvorefter kommunalbestyrelsen
kan palegge ejere af ejendomme, "der anvendes til kontor, forretning, hotel, fabrik, veerksted eller lignende
ojemed", deekningsafgift af grundveerdien. Bestemmelsen er ifglge forarbejderne "med sproglige @endringer
en videreforelse af § 23 A, stk. 1, 1. pkt., 1 lov om kommunal ejendomsskat", og lovgiver har udtrykkeligt

tilkendegivet, at:

Med forslaget tilsigtes det ikke at cendre pd afgreesningen mellem anvendelser af ejendomme, der efter praksis anses

for deekningsafgifispligtige, og anvendelser af ejendomme, der efter praksis ikke anses for deekningsafgifispligtige.
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Den baerende retskilde er derfor fortsat Indenrigsministeriets cirkulaere nr. 80 af 31. marts 1962
om den kommunale ejendomsbeskatning, som forarbejderne henviser direkte til. Cirkuleerets afsnit om

deekningsafgiftspligtige ejendomme opstiller den klassiske sondring:

Bestemmelsen skal forstds sncevert efter sin ordlyd og omfatter som hovedregel kun kontor-, forretnings-, hotel-,
veerksteds- og fabriksejendomme. Der er dog ogsd givet adgang til at pdligne ejendomme, der anvendes i »lignende

gjemed«, deekningsafgifi.
Cirkuleeret opdeler herefter praksis i tre lag:

« Omfattet: banker, sparekasser, biografer, restaurationer, slagterier, mejerier, skibsverfter, teglveerker,
kraftveerker, varmeveerker, vaskerier og servicestationer. Endvidere lagerbygninger, pakhuse, siloanlaeg,
tankanlaeg og kelehuse, "idet sadanne bygninger og anlaeg seedvanligvis anvendes som led i en forretnings-

eller fabrikationsvirksomhed".

« Ikke omfattet: selvsteendige garageanleg, busstationer samt Falck- og Zonestationer. Heller ikke landbrugs-
og skovbrugsejendomme, frugtplantager, gartnerier og havebrug er omfattet — dekningsafgiften rammer

altsa ikke alle erhvervsejendomme.

+ Accessoriske lokaler: bygninger og lokaler til andre formal, der udger "en ganske underordnet del
af den samlede ejendom" og indgar som et naturligt led i den deekningsafgiftspligtige virksomhed, er
omfattet — fx portnerboligen ved en fabrik samt hoteldirektorens og kroejerens lejligheder. Derimod er
mejeribestyrerboligen, brugsforeningsuddelerboligen og direkterboligen ved fabrikken eller banken normalt

ikke omfattet.

Cirkuleret indeholder ogsa en praktisk tommelfingerregel for hoteller: "Om en virksomhed er
deekningsafgiftspligtig som hotel eller lignende antages at kunne afgeres ud fra, om virksomheden kraever
bevilling efter beveerterlovgivningen. Almindelige pensionater og sommerpensionater vil saledes normalt ikke

veaere omfattet."

To forhold er afgerende ved den konkrete subsumption. For det forste er det ejendommens faktiske
lovlige anvendelse, der er bestemmende. For det andet er erhvervsmeessig udlejning ikke i sig selv et
deekningsafgiftspligtigt formél — for udlejede ejendomme er det lejerens anvendelse af det lejede, der afgor
sporgsmalet, jf. Den juridiske vejledning C.H.4.4.5.1. Kompetencen til at vurdere, hvad der udger "lignende

gjemed", ligger hos kommunalbestyrelsen.

LoV Ejendomsskatteloven § 12, stk. 1

Tankanlaegget og yogaholdet — domstolenes provelse af "lignende
s » ojemed"

To sagskomplekser baerer den nyere domstolspraksis om afgrensningen.

Raolietankanlagget i Fredericia. | BS-1136/2007-KOL af 18. marts 2008 gjorde DONG Oil Pipe A/S
geldende, at selskabets tankanlaeg — seks raolietanke, slopstanke og en vandseparationsenhed pa en 204.042 m?
stor grund, fuldautomatisk drevet fra et kontrolrum hos Dansk Shell og uden opholds- eller velfeerdsfaciliteter

— hverken faldt under lovens kategorier eller paforte kommunen markbare udgifter. Selskabet kraevede
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tilbagebetaling af deekningsafgift fra 1. juli 2002. Retten afviste begge synspunkter. Om anvendelseskriteriet
hedder det:

Da der pd sagsogerens tankanlceg, som A/S Dansk Shell servicerer for et drligt vederlag pd ca. 22 mio. kr., foretages
vandseparation, inden rdolien fortscetter til dens ejere, der udnytter rdaolien erhvervsmeessigt, og da tankanlcegget
er en integreret del af sagsogerens indbringselse af betydelige meengder rdolie fra Nordseen, findes tankanlcegget at

veere en erhvervsejendom, der anvendes til ... lignende gjemed, jf. ejendomsbeskatningslovens § 23a, stk. 1.

Om udgiftskriteriet lagde retten veegt pa, at anlaegget var kategoriseret som serlig farlig virksomhed, hvilket

havde foranlediget kommunen til at anskaffe et tredje slukningstog:

Det md endvidere pd baggrund af Vidne 2 og Vidne 3's vidneforklaringer leegges til grund, at sagsogerens tankaniceg,
der er kategoriseret som scerlig farlig virksomhed, og som efter Vidne 1's forklaring er under udvidelse med et
degasningsanlceg for 80 mio. kr., pdforer sagsogte udgifter til vedligeholdelse, renholdelse og belysning af veje samt
navnligt brandberedskab.

Fredericia Kommune blev frifundet, og selskabet palagt 250.000 kr. i sagsomkostninger. Vestre Landsret
stadfzestede afgorelsen ved BS-525/2008-VLR af 19. november 2008. Sagen bekrzfter cirkulaerets udsagn om,
at tank- og siloanlaeg er omfattet, nar de indgar som led i en forretnings- eller fabrikationsvirksomhed — og at

fuld automatisering ikke i sig selv fritager.

Yogalokalerne i Kebenhavn. Sagskomplekset mellem FOF Kgbenhavn og Kebenhavns Kommune gennemlsb
tre instanser. Byretten afgjorde BS-10333/2017-KBH den 8. marts 2019, Jstre Landsret afsagde
BS-17113/2019-OLR den 13.november 2020, og Hojesteret afgjorde sagen endeligt ved BS-27829/2021-HJR
af 22. april 2022. Hojesteret fastslog, at anvendelse af lokaler til yoga i regi af en folkeoplysende forening
udleser deekningsafgift som "lignende gjemed" efter § 23 A, stk. 1,1lov om kommunal ejendomsskat. Afgerelsen
har betydelig reekkevidde: hverken den begrensede tidsmaessige benyttelse af lokalerne eller foreningens
folkeoplysende, ikke-kommercielle karakter afskaerer afgiftspligt. Det svarer til cirkuleerets bemaerkning

om, at deekningsafgiften "omfatter ogsa ejendomme, der ikke anvendes erhvervsmaessigt, men f.eks. til

foreningskontorer".

Et vesentligt fortolkningsbidrag findes i Skattestyrelsens beskrivelse af udgiftskriteriet: det er et krav, at
daekningsafgiften skal bidrage til at deekke de udgifter, ejendommen paferer kommunen — men "det er ikke et
krav, at det kan pavises, at den enkelte ejendom rent faktisk paferer kommunen disse udgifter". Forarbejderne
til § 12 preeciserer samme punkt: dekningsafgiften anvendes til kommunens udgifter i almindelighed og er ikke

gremaerket den enkelte ejendom.

Lov Ejendomsskatteloven § 12, stk. 1

PRAKSTSs Hpojesteret- Anvendelse af lokaler til yogairegi af folkeoplysende forening udlgser deekningsafgiftsom 99 g4.2022
"lignende gjemed"

Landsretten - Landsrettens dom i sag om daekningsafgift for yogahold 13.11.2020
Landsretten - DONG Oil Pipe A/S mod Fredericia Kommune: Stadfzestelse af dekningsafgift for 19.11.2008
tankanleg

Byretten - FOF Kobenhavn vs. Kgbenhavns Kommune - Sag om daekningsafgift for folkeoplysende g p3.2019
aktiviteter

Byretten - Sag om deekningsafgift for tankanlaeg i Fredericia 18.03.2008
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s 7 Mere-end-halvdelen-reglen og fordelingsskenneti § 12, stk. 2-5

Ejendomme, der kun delvis anvendes til deekningsafgiftspligtige formal, kan efter § 12, stk. 2, kun

palegges dekningsafgift, nar grundverdien vedrerende den afgiftspligtige del udger mere end halvdelen
af grundverdien for hele ejendommen. Fordelingen foretages ud fra de faktiske bygningsarealer registreret

i Bygnings- og Boligregistret, og hvor den deekningsafgiftspligtige anvendelse sker fra bygninger pa
fremmed grund (ejendomsvurderingslovens § 2, stk. 1, nr. 3), fastsaettes den dekningsafgiftspligtige veerdi til

grundverdien af den fremmede grund.

Forarbejderne illustrerer mekanikken konkret: "Anvendes eksempelvis 60 pct. af den samlede bygningsmasse
til deekningsafgiftspligtig virksomhed, vil tilsvarende 60 pct. af den samlede grundveerdi skulle henfores til
beskatningsgrundlaget for deekningsafgiften." Samme eksempel gengives i Den juridiske vejledning C.H.4.4.5.2.

Samspillet med grundskyldsfritagelserne er regulereti§ 12, stk. 3 og stk. 4. Hovedreglen er kategorisk:
ejendomme, der er fritaget for grundskyld efter § 5, stk. 1, kan ikke palaegges erhvervsdaekningsafgift — "ogsa
selv om der udeves dekningsafgiftspligtig virksomhed", som forarbejderne udtrykker det med kongelige slotte
og fredede ejendomme som eksempler. Ved delvis fritagelse efter § 5, stk. 2, kan deekningsafgift alene palegges
den ikkefritagne del, og ved 50 pct.-proven skal der ses bort fra fritagelsen. Forarbejderne gennemregner
konsekvensen: skennes 60 pct. af grundveardien fritaget efter § 5, og benyttes 30 pct. af den ikkefritagne del
samt hele den fritagne del til deekningsafgiftspligtige formal, skal der fortsat paleegges deekningsafgift af de

40 pct., der ikke er fritaget — mens der ikke skal paleegges deekningsafgift, hvis alene 50 pct. af grundverdien
benyttes til afgiftspligtige formal.

Et vigtigt punkt vedrerer udlejning til ambassader. Forarbejderne fastslar, at fordi dekningsafgiften pahviler
ejeren, har det ikke betydning, at der udlejes til en ambassade, der selv ville veere fritaget som ejer: "En
ejerlejlighed, der er udlejet til en ambassade, og som anvendes til kontor, vil dermed kunne péalaegges

daekningsafgift."

Kompetencefordelingen i § 12, stk. 5, er den praktisk mest betydningsfulde nydannelse. Told- og
skatteforvaltningen foretager som en del af vurderingen skennet over, hvor stor en del af ejendommen der kan
fritages, og hvor stor en del der kan paleegges deekningsafgift — og vurderer samtidig, om 50 pct.-betingelsen er

opfyldt. Forarbejderne treekker konsekvensen skarpt op:

En kommunal administrativ varsling meddelt Skatteforvaltningen om indscettelse af deekningsafgifi vil som folge af
Skatteforvaltningens skon over, hvor stor en del af grundvcerdien, der kan henfores til den fritagne del henholdsvis

den ikkefritagne del, kunne medfore, at ejendommen alligevel ikke pdlignes dekningsafgift.

Kommunens kompetence angar altsd alene, om der pa ejendommen foregar deekningsafgiftspligtig virksomhed;

Skatteforvaltningens kompetence angar, hvor stor en del af ejendommen der anvendes séledes.
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Skatteradets praksis under den tidligere forskelsveerdibaserede ordning illustrerer, hvor afggrende fordelingen
er.] SKM2014.457.SR af 26. juni 2014 var den dekningsafgiftspligtige forskelsveerdi fejlagtigt sat til 55,44
pct. af den samlede forskelsverdi. Skatteradet genoptog ekstraordinert vurderingerne pr. 1. oktober 2005 og
2006, idet "det ma tilskrives vurderingsmyndigheden, at forskelsverdien ikke er fordelt korrekt", og nedsatte
andelen til 39,19 pct. — hvorved ejendommen ikke leengere var deekningsafgiftspligtig. Tilsvarende fordelings-
og korrektionssager ses i SKM2012.494.SR og SKM2012.495.SR, ligesom en nedsat ejendomsverdi slog
direkte igennem pa den deekningsafgiftspligtige forskelsveerdi i SKM2011.626.SR, hvor forskelsverdien for et
vandforsyningsanleeg faldt fra 18.368.000 kr. til 3.968.000 kr.

LoV Ejendomsskatteloven § 5, stk. 1, 2 Ejendomsskatteloven § 12, stk. 2-5

PRAKSTS Skatteradet - Ekstraordineer genoptagelse af ejendomsvurdering grundet forkert forskelsvaerdi 26.06.2014
Skatteradet - Korrektion af ejendomsvurdering og deekningsafgift ved forkert forskelsveerdi 04.09.2012
Skatteradet - Fordeling af forskelsverdi pa blandet ejendom 04.09.2012
Skatteradet - Ejendomsverdi for vandforsyningsvirksomhed nedsat efter genoptagelse 27.09.2011

Beskatningsgrundlag og satser — 80 pct.-reglen, satsloftet og de
s s kommunale bilag

Beskatningsgrundlaget for grundskyld udger efter § 17, stk. 2, 80 pct. af den grundveerdi, der efter
ejendomsvurderingsloven er ansat for ejendommen i det forudgaende indkomstar eller kalenderar. For
produktionsjord udger beskatningsgrundlaget hele grundveerdien, jf. § 17, stk. 3. Selve grundskylden
opgeres som beskatningsgrundlaget ganget med satsen i § 28 med fradrag for grundforbedringer efter
ejendomsvurderingslovens §§ 22 og 23 samt for fritagelse efter § 5, stk. 2, og § 7, stk. 2, og derefter fradrag
for rabat efter § 40 eller stigningsbegreensning efter § 45.

For dekningsafgiften er grundlaget differentieret, jf. § 20, stk. 1: for § 11-ejendomme anvendes hele
grundverdien fra det forudgaende kalenderar, for § 12-ejendomme 80 pct. heraf. Anvendes en § 12-ejendom
kun en del af kalenderaret til afgiftspligtigt formal, paleegges kun delvis deekningsafgift, og told- og
skatteforvaltningen fastsetter andelen forholdsmeessigt pa grundlag af de perioder, hvori ejendommen
anvendes séledes, jf. § 20, stk. 2.

Satsstrukturen er dobbeltbundet. Efter § 28, stk. 1, fastsaetter kommunalbestyrelsen grundskyldssatsen i
forbindelse med den endelige vedtagelse af arsbudgettet; satsen kan hgjst udgere 30 promille, men for
indkomstarene og kalenderarene 2024-2028 kan den ikke fastsaettes hojere end den kommunespecifikke sats
ilovens bilag 1. For produktionsjord skal satsen mindst udgere 1,2 promille og hejst 7,2 promille, og for
2024-2028 ikke hgjere end satsen for skattearet 2023, jf. § 28, stk. 2.

For deekningsafgiften geelder efter § 29, stk. 2, at satsen efter § 12, stk. 1, hgjst kan udgere 10 promille, og
at samme promille anvendes pa den del af grundverdien, der efter § 12, stk. 2, anvendes til afgiftspligtige
formal. Den kommunale beveagelsesfrihed er dog kraftigt beskaret i indfasningsperioden: efter § 29, stk. 3, kan
kommunalbestyrelsen for 2024-2028 ikke fastszette satsen hgjere end angivet i bilag 2 — og for kommuner, der
ikke er angivet i bilag 2, kan der i perioden slet ikke indfores dekningsafgift efter § 12, stk. 1. Kombineret med
fastfrysningen af § 11-afgiften i § 29, stk. 1, betyder det, at deekningsafgiftens samlede kommunale provenu er

politisk last frem til og med 2028.
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De historiske beregningsprincipper er dermed forenklet markant. Under den tidligere ordning blev
erhvervsdekningsafgiften beregnet af forskelsvardien (ejendomsverdi minus grundveerdi), hvilket gav
anledning til komplicerede samspil med ejendomsskylden — normalvedtaegterne i det historiske
cirkulere indeholdt fx seerlige aftrapningsregler for blandede forretnings- og beboelsesejendomme. Efter

ejendomsskatteloven beregnes bade grundskyld og deekningsafgift udelukkende af grundveerdien.

Som illustration af, hvor felsom beskatningen er over for det underliggende ansattelsesgrundlag, kan
naevnes Hojesterets dom 1 Sag 55/2016 af 7. februar 2017 om fastlaeggelsen af basisar for grundskatteloftet
ved en nyudstykket ejendom — en problemstilling, der under den nugeeldende lov er aflgst af

stigningsbegraensningsordningerne i kapitel 8.

LoV Ejendomsskatteloven § 17, stk. 1-3 Ejendomsskatteloven § 20, stk. 1, 2
Ejendomsskatteloven § 28, stk. 1, 2 Ejendomsskatteloven § 29, stk. 1-3

PRAKSIs Hojesteret - Fastleggelse af basisar for grundskatteloft ved nyudstykket ejendom 07.02.2017

Rabat efter § 40 og stigningsbegransning for grundskyld og
s o deaekningsafgift

Overgangen til de nye vurderinger blev ledsaget af to beskyttelsesmekanismer.

Skatterabatten i § 40 opgeres som summen af rabat i ejendomsvardiskat (stk. 2) og rabat i grundskyld (stk. 3),
hvor et positivt forskelsbelgb for den ene skatteart modregnes af et eventuelt negativt forskelsbelgb for den
anden. Rabatterne kan ikke blive negative, og den samlede rabat fastholdes nominelt, jf. § 40, stk. 5. Kan der

ikke opgeres en samlet rabat, opgeres rabatten seerskilt for hver skatteart, jf. § 40, stk. 4.

Stigningsbegransningen for grundskyld i § 45 fastseetter, at grundskylden for 2024 udger det laveste

af grundskylden opgjort efter kapitel 1-5 og grundskylden opgjort efter den tidligere lov om kommunal
ejendomsskat med 2023-promillen og en reguleringsprocent pa 2,8 pct. For 2025 og frem udger grundskylden
det laveste af den fuldt indfasede grundskyld og det forudgaende ars grundskyld med tilleeg af 4,75 pct. af den
fulde grundskyld — dog kun 3,50 pct. til og med 2040 for almene boliger omfattet af lov om almene boliger
m.v. For nyopstaede ejendomme, omkategoriserede ejendomme og ejendomme, hvis BFE-nummer bortfalder,

gelder ingen begreensning det forste ar, jf. § 45, stk. 3.

Stigningsbegransningen for erhvervsdekningsafgift blev indfert senere, ved lov nr. 1471 af 10. december
2024, som indsatte §§ 45 a-45 d i ejendomsskatteloven. Bestemmelserne er endnu ikke konsolideret ind i

den offentliggjorte lovtekst, men er beskrevet i Den juridiske vejledning C.H.4.6.3. Ordningen indebzrer, at
deekningsafgiften for et kalenderar udger det laveste af (1) deekningsafgiften opgjort efter kapitel 1-5 og (2) den
opkraevede dekningsafgift aret for med tilleeg af 10 pct. af belgbet efter nr. 1. Formalet er ifelge vejledningen

at sikre mod pludselige markante stigninger, sa stigningerne indfases over tid.

Skattestyrelsens eksempel illustrerer effekten:

Ar Fuldt indfaset Foregaende ars afgift  Tilleg (10 pct. af fuld Opkravet afgift
deaekningsafgift afgift)

2023 — - — 20.000 kr.

2024 40.000 kr. 20.000 kr. 4.000 kr. 24.000 kr.
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2025 40.000 kr. 24.000 kr. 4.000 kr. 28.000 kr.

Ordningen omfatter alle stigninger, uanset om de skyldes en ny vurdering, en @endret dekningsafgiftspromille
eller en forggelse af den afgiftspligtige andel af grundverdien. Den omfatter derimod ikke deekningsafgift af
offentlige ejendomme efter § 11, og efter § 45 d, stk. 2, udger afgiften det forste ar altid den fuldt opgjorte afgift

for ejendomme, der ikke var palagt deekningsafgift aret for — fx nyopferte ejendomme.

Begraensningens rekkevidde ved forelebige beregninger er afklaret i nyere praksis. I Landsskatterettens

afgorelse 25-0012008 af 6. maj 2026 blev en forelebig deekningsafgift for 2025 pa 362.300 kr. stadfzestet, idet
stigningsbegransningen ikke fandt anvendelse ved den forelsbige beregning. Afgerelsen bygger pa § 20, stk. 2,
§ 12 og § 33, stk. 6 sammenholdt med ejendomsvurderingslovens § 89 , stk. 1. For ejere af erhvervsejendomme
betyder det, at beskyttelsen mod stigninger forst slar igennem, nér det endelige beskatningsgrundlag foreligger

— og at man 1 mellemtiden ma benytte valgmuligheden i § 33, stk. 6.

LoV Ejendomsskatteloven § 20, stk. 2 Ejendomsskatteloven § 33, stk. 6
Ejendomsskatteloven § 40, stk. 1-5 Ejendomsskatteloven § 45, stk. 1-3

PRAKSTIs Landsskatteretten - Forelobig deekningsafgift 2025 pa 362.300 kr. stadfaestet - ingen 06.05.2026
stigningsbegraensning ved forelgbig beregning

Opkraevning via skattekontoen, forelobige beregninger og forrentet
s 10 tilbagebetaling

Grundskyld og deekningsafgift af andre ejendomme end dem, der opkreves via forskuds- og arsopgerelsen,
stiftes den 1. januar i kalenderaret og opkraeves af told- og skatteforvaltningen via skattekontoen, jf.
opkraevningslovens kapitel 5, i to rater med forfald og sidste rettidige betalingsdag den 1.1 de maneder,
forvaltningen har fastsat, jf. § 33, stk. 1. Falder sidste rettidige betalingsdag pa en banklukkedag, forleenges
fristen til folgende bankdag.

Opkreaevningen sker hos hovedejeren, jf. § 33, stk. 2. Ejes ejendommen af en eller flere fysiske personer
sammen med en eller flere juridiske personer, anses en juridisk person altid som hovedejer. Betales belgbet
ikke af hovedejeren senest sidste rettidige betalingsdag, sendes rykker til eventuelle andre ejere, inden belgbet
overdrages til inddrivelse. Hovedejerreglen kan fa betydning i utraditionelle ejerkonstruktioner — Skatteradet
bemaerkede saledes i SKM2026.333.SR af 20. juli 2026, hvor en boligejer solgte 30 pct. af sin bolig til et
ejendomskommanditselskab, at opkraevningen af grundskyld fremover ville pahvile hovedejeren efter § 33, stk.
1 og 2.

En central praktisk problemstilling er, at raterne ofte forfalder, for vurderingen for det forudgaende kalenderar
er offentliggjort. § 33, stk. 3, laser dette ved, at raten da beregnes forelgbigt pa grundlag af den seneste

offentliggjorte vurdering. Efterreguleringen er tosidet:

« Viser den endelige beregning, at der er opkraevet for meget, udbetales det overskydende belgb via
skattekontoen senest ved forfald af anden rate — eller ved en sarskilt tilbagebetaling, hvis vurderingen ikke
er offentliggjort inden da, jf. § 33, stk. 4. Hovedejeren har krav pa forrentning efter § 34, stk. 4, dvs. efter
opkraevningslovens § 7, stk. 2, med tilleeg af 0,4 procentpoint, beregnet fra ratens sidste rettidige betalingsdag

til og med reguleringsdagen, dagligt beregnet og manedligt tilskrevet.
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Viser beregningen, at der er opkreevet for lidt, opkreaeves det manglende belgb pé arets anden rate eller ved
seerskilt opkreevning, jf. § 33, stk. 5. Pante- og fortrinsrettens virkningsperiode pa 2 ar og 3 méaneder lober

da fra forfaldstidspunktet for denne opkraevning,

For deekningsafgiftens vedkommende giver § 33, stk. 6, en seerlig sikkerhedsventil: frem til udsendelsen af den
forste almindelige vurdering eller omvurdering kan ejeren ved henvendelse til told- og skatteforvaltningen fa
den forelgbigt beregnede deekningsafgift eendret, sa den udger samme belgb som opkreavet for kalenderaret
2023. Muligheden geelder dog ikke ejendomme, der forst blev dekningsafgiftspligtige 1. januar 2024 eller
senere, eller ejendomme, der ikke blev opkraevet dekningsafgift 1 2023. Valgmuligheden blev udvidet ved lov nr.
594 af 4.juni 2024, sa ejere frit kan vealge et forelgbigt beleb mellem 2023-afgiften og den forelgbigt beregnede
afgift, ligesom lov nr. 1564 af 12. december 2023 tilpassede bestemmelsen til de forelgbige vurderinger efter

ejendomsvurderingslovens § 89 c.

Endelig folger det af § 34, stk. 1, at klage over ansettelsen ikke fritager for pligt til betaling til forfaldstid, og af

§ 34, stk. 2, at pante- og fortrinsretten forleenges med den periode, der gives henstand for.

Lov Ejendomsskatteloven § 33, stk. 1-6 Ejendomsskatteloven § 34, stk. 1-4

PRAKSTs Skatteradet - Brugsafgift ved delvist boligsalg til ejendomskommanditselskab ikke fradragsberettiget 29 .g7.2026
rente - ejendomsveerdiskat opgeres fortsat efter ejerandel

Hzftelse, pante- og fortrinsreti 2 ar og 3 maneder og inddrivelse hos
s 11 Ny ejer

Heftelsesreglerne for grundskyld i § 4, stk. 4-8, og for deekningsafgifti § 11, stk. 4-8, er spejlbilleder af hinanden

og er blandt lovens mest praktisk indgribende bestemmelser.

Skattepligten pahviler den, der pa forfaldstidspunktet ejer ejendommen ifglge et autoritativt register
(CPR, CVR eller Ejerfortegnelsen). Et ejerskifte efter forfaldstidspunktet har ifelge forarbejderne "ingen
betydning for den personlige og ubegraensede haftelse" — men pantehaftelsen skifter karakter og bliver en

tredjemandspanteret pa den ejerskiftede ejendom.

Afgiften heefter pa den faste ejendom i dens helhed med pante- og fortrinsreti 2 ar og 3 maneder, jf. § 11,
stk. 5. Retten er en lovbestemt panteret, der er fortrinsstillet for alle tinglyste haeftelser og anden pantegzeld.
Forarbejderne forklarer virkningen: restanceinddrivelsesmyndigheden kan anvende pante- og fortrinsretten
til at foretage udleeg med henblik pa gennem tvangsauktion at opna deekning, jf. retsplejelovens § 538, og
"Skatteforvaltningen vil med forslaget saledes forventeligt opné fuld deekning af deekningsafgift i tilfeelde af
inddrivelse". Til gengzeld omfatter pante- og fortrinsretten ikke gebyrer og renter — hvilket forarbejderne
begrunder med skattekontoens saldoprincip, hvor forvaltningen ikke systemmeessigt kan udskille den andel af

gebyrer og renter, der vedrerer deekningsafgift. En ny ejer heefter derfor alene for hovedstolen.

Fristens retlige natur er udferligt behandlet i forarbejderne, der tager udgangspunkt i § 2 i forordning nr. 18026
af 8.juli 1840 (amtstueforordningen), hvorefter reelle skatter og afgifter kun nyder fortrinsret i 2 ar fra forfald,
men holdes i kraft, nar restancerne senest 3 maneder efter er beordret til inddrivelse. Forarbejderne leegger til

grund, at ogsa panteretten bortfalder ved fristens udleb:
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Det lcegges derfor samlet til grund, at der ved bortfald af fortrinsretten efter udlobet af de 2 dr og 3 mdneder
alene vil bestd en simpel fordring, som indebcerer en personlig og ubegreenset heeftelse for ejeren af ejendommen pa

forfaldstidspunktet for fordringen, hvorimod der ikke lcengere vil veere panteret i ejendommen for fordringen.

Forarbejderne noterer samtidig, at Vestre Landsret naede til et andet resultat i kendelse af 31. maj 2010, j.nr.
B-2031-09, hvor det blev anfort, at amtstueforordningens § 2 "alene vedrerer bortfald af fortrinsretten efter
detiforordningen fastsatte tidsrum og ikke panteretten”. Landsrettens kendelse indeholder efter forarbejdernes
vurdering ingen begrundelse for fortolkningen, og amtstueforordningens § 2 var hverken paberabt eller omtalt
af parterne. Retsstillingen pa dette punkt ma derfor betegnes som omdiskuteret, men lovgiver har lagt den

snaevre fortolkning til grund.

Inddrivelsesforlgbet er reguleret trin for trin. Ubetalt afgift oversendes til restanceinddrivelsesmyndigheden,
nar betalingsfristen er overskredet og seedvanlig rykkerprocedure efter opkraevningslovens § 16 c, stk. 4,
forgaeves er gennemfort over for den, der var ejer pa forfaldstidspunkeet, jf. § 11, stk. 6. Indtraeder der
ejerskifte efter forfaldstidspunktet eller under inddrivelsen, kan afgiften inddrives hos den nye ejer ved udleg i
ejendommen, og §§ 2, stk. 3-5,1lov om inddrivelse af geeld til det offentlige finder ikke anvendelse over for den
nye ejer. Inden udleg gennemfores, skal restanceinddrivelsesmyndigheden efter § 11, stk. 7, underrette den nye
ejer om dennes solidariske, subsidizere og begraensede haeftelse og opfordre til frivillig opfyldelse — en pligt,
der ifglge forarbejderne gar videre end retsplejelovens § 496, stk. 1.

Som modstykke til keberens risiko bestemmer § 11, stk. 5, 3. pkt., at oplysninger om sterrelsen af skyldig
daekningsafgift, der hafter pa en ejendom, skal vaere tilgaengelige for offentligheden. Forarbejderne forklarer,
at bestemmelsen udger en undtagelse til Skatteforvaltningens seerlige tavshedspligt 1 skatteforvaltningslovens §
17, stk. 1, og er begrundet i hensynet til potentielle kebere — der efter 1. januar 2024 ikke leengere kan rekvirere
oplysningerne via Erhvervsstyrelsens ejendomsdatarapport, men i stedet ma rette skriftlig eller telefonisk

henvendelse til Skatteforvaltningen.

LoV Ejendomsskatteloven § 4, stk. 4-8 Ejendomsskatteloven § 11, stk. 4-8

Ejendomsskatteloven § 34, stk. 2

Klage, genoptagelse og domstolsprovelse — den delte
s 1 provelsesadgang

Provelsesadgangen folger kompetencefordelingen og er derfor delt i to spor.

Kommunalbestyrelsens afgorelser — om der skal opkraeves deekningsafgift, om en ejendom anvendes til

et dekningsafgiftspligtigt formal, og om fritagelse efter §§ 5-8 — kan efter Skattestyrelsens beskrivelse i

Den juridiske vejledning C.H.4.3.3.3 ikke paklages i det administrative system pa Skatteministeriets omrade.
De kan derimod indbringes for domstolene, hvilket netop er den vej, bade DONG Oil Pipe-sagen og
FOF-sagskomplekset har fulgt. Forarbejderne til § 12 bekreefter, at "Kommunens afgerelse om, hvorvidt der kan

ske fritagelse for dekningsafgift, kan som hidtil indbringes for domstolene".

Skatteforvaltningens ansattelser og fordelinger har derimod faet en ny retlig placering. Under den tidligere
lov om kommunal ejendomsskat var anszttelser og fordelinger til brug for opkraevning af dekningsafgift

ifolge forarbejderne ikke foretaget i medfer af ejendomsvurderingsloven, hvorfor de "ikke kan genoptages efter
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reglerne om genoptagelse af vurderinger i skatteforvaltningsloven". Med ejendomsskatteloven og den samtidige

eendring af ejendomsvurderingslovens § 15, stk. 2, 4. pkt., blev dette vendt om:

Der betyder ogsd, at anscettelser og fordelinger foretaget efier ncervcerende forslag til ejendomskattelov vil kunne
pdklages administrativt eller genoptages efter reglerne pd vurderingsomrddet. Disse afgorelser vil derfor veere en del
af vurderingen og vil kunne pdklages og genoptages efter reglerne i henholdsvis skatteforvaltningslovens §$ 6, 6 a og
6 b og kapitel 12 om vurderinger.

Forarbejderne understreger et vigtigt praktisk punkt: den sakaldte 20 pct.-regel, hvorefter klagemyndighederne
kun kan @ndre ejendoms- eller grundveardien, hvis der er grundlag for en eendring pa mere end 20 pct., geelder
ikke for fordelinger. Klagemyndighederne kan derfor 2endre en fordeling, selv om andringen er mindre end 20
pct. Selve skatteansettelsen, hvori den hele eller delvise fritagelse indgar, er omfattet af genoptagelsesreglerne

1 skatteforvaltningslovens §§ 26-27 og paklageadgangen efter § 5.

Den historiske praksis om ekstraordinaer genoptagelse af vurderinger med henblik pa deekningsafgift
illustreres af SKM2010.543.SR af 6. september 2010. Da en kommune i januar 2010 meddelte, at den
overvejede at opkreeve dekningsafgift fra 2011, forela der ikke en ansat deekningsafgiftspligtig forskelsverdi
pr. 1. oktober 2009, og SKAT kunne ikke uden bemyndigelse genoptage vurderingen pr. 1. oktober 2008.
Skatteradet ansatte konkret en deekningsafgiftspligtig forskelsveerdi pa 48.931.700 kr. for en ejendom og

gav samtidig SKAT en generel bemyndigelse efter den dageeldende skatteforvaltningslovs § 33, stk. 4, til
ekstraordineert at genoptage 2008-vurderingerne for ejendomme i kommuner, der ville indfere deekningsafgift
12011. Afgerelsen viser, at kommunens beslutning om at indfere dekningsafgift kan nedvendiggere indgreb 1

allerede afsluttede vurderinger.

Samspillet mellem kommune og vurderingsmyndighed er i dag ogsé reguleret administrativt. Efter §

17 i bekendtgerelse om offentlige myndigheders og institutioners pligt til at meddele oplysninger til
Skatteforvaltningen til brug for vurderingsarbejdet skal kommunalbestyrelsens oplysninger om fritagelse

for grundskyld samt om opkraevning og fritagelse for deekningsafgift leveres via et dataudtreek fra
vurderingssystemet (VUR), og kommunalbestyrelsen skal indberette @endringer og nye fritagelser via et
varslingssystem i samme system. Forarbejderne beskriver den forudgaende praksis saledes, at "kommunerne
har varslet vurderingsmyndighederne om paleeg af deekningsafgiftspligt og om en delvis fritagelse, og
omfanget af fritagelserne er sket i et samarbejde mellem sagsbehandlingen i kommunen og sagsbehandlingen i

vurderingsmyndigheden".

Lov Ejendomsskatteloven § 5, stk. 2 Ejendomsskatteloven § 7, stk. 2
Ejendomsskatteloven § 12, stk. 5

PRAKSTSs Skatteradet - Bemyndigelse til genoptagelse af vurderinger for dekningsafgift 06.09.2010

Lovgivningsforlebet 2023-2026 — hvad der er vedtaget, men endnu
s 13 1Kke konsolideret

Ejendomsskatteloven er siden vedtagelsen aendret i et usaedvanligt hejt tempo, og den konsoliderede lovtekst er
endnu ikke ajourfort. Det er derfor nedvendigt at leese loven sammen med folgende @endringslove, som alle er

vedtaget:
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Andringslov Vedtaget
Lov nr. 1564 af 12. december dec. 2023
2023
Lov nr. 594 af 4. juni 2024 4.juni 2024
Lov nr. 1471 af 10. december 27.nov. 2024
2024
Lov nr. 1692 af 30. december 30. dec. 2024
2024
Lov nr. 562 af 27. maj 2025 28.maj 2025
Lov nr. 1779 af 29. december 30. dec. 2025
2025
Lov nr. 615 af 30. juni 2026 30.juni 2026

Ikrafttreeden

8.juni 2024

2.dec. 2024/ 1.jan. 2025

1.jan. 2025

1.jan. 2026

1.jan. 2026

1.jan. 2024/ 1.jan. 2027

lovguiden.dk

Hovedindhold pa afgiftssiden

Tilpasning af § 33, stk. 6,

til forelgbige vurderinger efter
EVL § 89 c og til grundverdi
som beregningsgrundlag

Frit valg af forelgbigt
daekningsafgiftsbelob mellem
2023-afgiften og den
forelgbigt beregnede afgift

Stigningsbegrensningsordning
for erhvervsdekningsafgift (§§
45 a-45 d); preecisering af § 5,
nr. 3-5 efter
Wienerkonventionerne;
forelobige
beskatningsgrundlag ved
udstykning (§ 17, stk. 5-7);
berostillelse (§ 34, stk. 5);
dedsboers grundskyld (§ 4, stk.
3)

Navneeendring »Energinet.dk«
til »Energinet«i§ 5, stk. 1, nr.
2

Nyt kapitel 7 b om grundskyld
og daekningsafgift i visse
udstykningstilfzelde (§§ 45
f-45 1); rentegodtgerelse holdes
uden for skattepligtig indkomst
(§ 34, stk. 4); pligt til
berostillelse; berigtigelse af
morarenteberegningi§ 33, stk.
2

Nyt § 17, stk. 8, om forelegbigt
beskatningsgrundlag i seerlige
tilfeelde; udvidelse af §

33, stk. 6, til forelgbige
2025-vurderinger efter EVL
§ 88 a; efteropkraevning ved
ejerskifte

Nyt § 6, stk. 2, om fritagelse
for grundskyldsstigning ved
opdeling i ejerlejligheder

i uudnyttede tagetager;
konsekvensandringer efter
ophavelsen af EVL § 28, stk. 3

Seerligt kapitel 7 b fortjener opmaerksomhed, fordi det bryder med hovedreglerne om heaeftelse. Ifolge

forarbejderne til endringerne af §§ 4 og 11 indebzerer det nye kapitel, at "pante- og fortrinsretten for grundskyld

og deekningsafgift foreslas ikke at skulle finde anvendelse 1 visse udstykningstilfzelde", sdledes at afgifterne i disse

tilfaelde ikke leengere haefter pa ejendommen med pante- og fortrinsret. Tilsvarende fraviges skattepligtsreglerne

1§ 4, stk. 4, og § 11, stk. 4, og satsreglerne i §§ 28-29 gennem henvisninger til de nye §§ 45 f-45 1.

Lovforlgbet er gennemgaende forudgaet af offentlige horinger. Skatteministeriet sendte i januar 2025

udkast om eftergivelse af grundskyld i dedsboer, berostillelse af opkraevninger og justering af
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tilbagebetalingsordningen 1 hering, hvoraf det bl.a. fremgar, at pante- og fortrinsretten forlenges tilsvarende
med den periode, hvor opkreevning eller inddrivelse saettes 1 bero, og at afgerelser om berostillelse

ikke kan indbringes for hgjere administrativ myndighed. I juli 2025 fulgte heringen om justering af
ejendomsskattereglerne — laneordninger, samvurderinger og kommunal budgetsikkerhed, hvis udkast bl.a.
redegor for behovet for forelgbige beskatningsgrundlag, fordi vurderingerne i mange tilfaelde udsendes senere

end de ar, de udger beskatningsgrundlag for.

Den praktiske konsekvens for radgivere er entydig: en §-henvisning til ejendomsskatteloven skal altid
kontrolleres mod de vedtagne, men ikke-konsoliderede @ndringer, navnlig for §§ 17, 33 og 34, hvor der hver

iseer er 6-14 uindarbejdede @ndringer.

LoV Ejendomsskatteloven § 6 Ejendomsskatteloven § 17, stk. 4-8

Ejendomsskatteloven § 33, stk. 1-6 Ejendomsskatteloven § 34, stk. 4

s 1. Sammenfatning — otte holdepunkter for den praktiske vurdering

Omradet er kendetegnet ved, at den materielle afgreensning er gammel og stabil, mens den administrative ramme

er ny og beveagelig. Praksis kan sammenfattes i otte holdepunkter.

For det forste er anvendelsen — ikke ejerforholdet — afgerende for erhvervsdaekningsafgiften efter § 12, mens
det omvendte gelder for offentlig deekningsafgift efter § 11, hvor ejerskabet i sig selv udleser afgiftspligten

uanset anvendelsen.

For det andet skal "lignende gjemed" forstds snaevert efter ordlyden, men den etablerede liste

fra 1962-cirkuleeret er bred og omfatter bl.a. pengeinstitutter, biografer, restaurationer, kraft- og
varmevaerker, vaskerier, tankstationer, lager-, pak- og kelehuse samt silo- og tankanleeg. Domstolene har
bekraftet reekkevidden i bade DONG QOil Pipe-sagen (BS-1136/2007-KOL og BS-525/2008-VLR) og i
FOF-sagskomplekset, der kulminerede i Hojesterets afgerelse BS-27829/2021-HJR.

For det tredje afgores delvis anvendelse af mere-end-halvdelen-reglen i § 12, stk. 2, hvor fordelingen sker
forholdsmeessigt ud fra BBR-registrerede bygningsarealer. Praksis fra Skatterddet — bl.a. SKM2014.457.SR,
hvor en fordeling pa 55,44 pct. blev korrigeret til 39,19 pct. — viser, at f& procentpoint kan afgere, om der
overhovedet er afgiftspligt.

For det fjerde er kompetencen delt: kommunen afger om, Skatteforvaltningen afger hvor meget-
. Skatteforvaltningens fordelingssken efter § 12, stk. 5, kan i sig selv opheave virkningen af en kommunal

varsling.

For det femte er provelsesadgangen tilsvarende delt: kommunens afgerelser proves ved domstolene, mens
Skatteforvaltningens ansattelser og fordelinger indgar i vurderingen og paklages eller genoptages efter

skatteforvaltningsloven — uden at 20 pct.-kravet finder anvendelse.

For det sjette er den kommunale beskatningsfrihed reelt suspenderet i 2024-2028: grundskyldssatsen er
bundet af bilag 1 og et absolut loft pa 30 promille, erhvervsdaekningsafgiften af bilag 2 og et loft pa 10 promille,
og kommuner uden for bilag 2 kan slet ikke indfere erhvervsdekningsafgift. Daeekningsafgift af offentlige

ejendomme er fastfrosset pa 2023-niveau.
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For det syvende beskytter stigningsbegreensningsordningerne mod pludselige spring — 4,75 pct. for grundskyld
efter § 45 og 10 pct. for erhvervsdeekningsafgift efter §§ 45 a-45 d — men beskyttelsen geelder hverken det forste
ar for nye ejendomme eller, ifelge Landsskatterettens afggrelse 25-0012008, ved den forelgbige beregning.

For det ottende er heaftelsen hard. Grundskyld og dekningsafgift hviler pa ejendommen med pante- og
fortrinsret forud for alle tinglyste heeftelser i 2 ar og 3 méaneder, og en keber overtager en solidarisk, subsidier
og begrenset haftelse for hovedstolen. Modstykket er offentlighedens adgang til oplysning om skyldige belgb
efter § 4, stk. 5,0g § 11, stk. 5 — en oplysning, enhver keberradgiver bor indhente inden overtagelsen.

Afgraensningsmeessigt bemaerkes, at selve grund- og ejendomsvardiansattelsen, overgangsordningen og
ejendomsverdiskatten falder uden for denne oversigt og behandles under boligskat-grundskyld. Spergsmal
om skattemaessig veerdianszttelse behandles under skatteret-vaerdiansaettelse, genoptagelsesreglerne under
skatteret-genoptagelse, realisation af pante- og fortrinsretten under tvangssalg-fast-ejendom og foraeldelse af

restancer under foraeldelse-pengekrav-atbrydelse.

LoV Ejendomsskatteloven § 4, stk. 5 Ejendomsskatteloven § 11, stk. 5
Ejendomsskatteloven § 12, stk. 2, 5 Ejendomsskatteloven § 45, stk. 2

PRAKSTSs Hpojesteret- Anvendelse af lokaler til yogairegi af folkeoplysende forening udlgser deekningsafgiftsom 22 g4.2022
"lignende gjemed"

Landsretten - DONG Oil Pipe A/S mod Fredericia Kommune: Stadfzstelse af deekningsafgift for 19.11.2008
tankanleg
Byretten - Sag om daekningsafgift for tankanleeg i Fredericia 18.03.2008
Landsskatteretten - Forelobig deekningsafgift 2025 pa 362.300 kr. stadfaestet - ingen 06.05.2026
stigningsbegransning ved forelgbig beregning
Skatteradet - Ekstraordineer genoptagelse af ejendomsvurdering grundet forkert forskelsveerdi 26.06.2014
REFERENCE Lovgrundlag 7 paragraffer
Ejendomsskatteloven § 5 stk. 1 Ejendomsskatteloven § 8
Ejendomsskatteloven § 11 stk. 1 Ejendomsskatteloven § 12 stk. 1
Ejendomsskatteloven § 20 stk. 1 Ejendomsskatteloven § 28 stk. 1
Ejendomsskatteloven § 33 stk. 1
materzae Citerede afg@relser 14 afggrelser
HOJESTERET - @VERSTE INSTANS 3

22.04.2022 Anvendelse af lokaler til yoga i regi af folkeoplysende forening udleser deekningsafgift ps-27829-2021-hjr
som "lignende gjemed"

07.02.2017  Fastleggelse af basisar for grundskatteloft ved nyudstykket ejendom 55-2016
15.06.2012  Opgorelse af deekningsafgift ved delvis fritagelse for grundskyld for offentlige 123-2011
ejendomme
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LANDSRETTEN - ANKEINSTANS

13.11.2020 Landsrettens dom i sag om daekningsafgift for yogahold

19.11.2008 DONG Oil Pipe A/S mod Fredericia Kommune: Stadfaestelse af deekningsafgift for
tankanleg

BYRETTEN - FORSTE INSTANS

08.03.2019 FOF Kebenhavn vs. Kebenhavns Kommune - Sag om deekningsafgift for
folkeoplysende aktiviteter

18.03.2008  Sag om deekningsafgift for tankanleeg i Fredericia

LANDSSKATTERETTEN - ADMINISTRATIV KLAGEINSTANS

06.05.2026  Forelgbig deekningsafgift 2025 pa 362.300 kr. stadfaestet - ingen
stigningsbegraensning ved forelebig beregning

SKATTERADET - ADMINISTRATIV MYNDIGHED

20.07.2026  Brugsafgift ved delvist boligsalg til ejendomskommanditselskab ikke
fradragsberettiget rente - ejendomsverdiskat opgeres fortsat efter ejerandel

26.06.2014  Ekstraordiner genoptagelse af ejendomsvurdering grundet forkert forskelsvaerdi
04.09.2012  Korrektion af ejendomsvurdering og deekningsafgift ved forkert forskelsveerdi
04.09.2012  Fordeling af forskelsveerdi pa blandet ejendom

27.09.2011  Ejendomsveerdi for vandforsyningsvirksomhed nedsat efter genoptagelse

06.09.2010 Bemyndigelse til genoptagelse af vurderinger for dekningsafgift
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