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Eksempel pa vurdering og opkraavning

————] 1. Grundskyld opgjort efter gammel lovgivning
darimens beliggenhed: Vurders| areal: Rewvendl skatiegrundlag pr.
Ejendarmimens befiggen fere| area 0 s E\'H; fJ "-Eﬂ;- ffgupr ") Grundvaerdi 2.486.000,00 kr.
Lovstikkevej 18 2022 (D1/10-2022) Afgifispligig grundveerdi 2.486.000,00 kr.
Malrikelbe tgrelse Forsigtighedsprincip 20,00%
* Afgiftspligtiq arundvaerd effer forsigtighedsprincip 1.988.800,00 kr.
Grundskatteloft 2024 1.988.800,00 kr.
domsviedi Grundvasrdi Shuehusgrundvasedi Skaflsgrund
.4 E|e? ‘rns:'=1 \I - un tz\ |‘ sgrundvizedi . B il;lbqr , Benyttet afgifispligtig grundvaerdi 1.988.800,00 kr.
3,800,000 2,431,600 2,451,600 Grundskyldspromille 2023 28260 %o
Fradkag i grundvaerdifor forbedringar Frilagelse for grundsyid fil kemmunen Grundskyld gammel lovgivning 28,260 %o af 1.988.800 kr. 56.203,49 kr.
2. Grundskyld opgjort efter ny lovgivning
Dl af grunchvaerdider heskaties | anden kamemune Deskringsafgiftenlgliy veerdi Frage! deekningsafgifisplictiy vaerdi Grundvaerdi 2.486.000,00kr.
Afgiftspligfig grundvaerdi 2.486.000,00 kr.
Forsigtighedsprincip 2000%
' Afgiftspligfig grundvaerdi efter forsigtighedsprinci 1.988.800,00 kr.
Kommunal ejendomsskat mm. af fast ejendom 2023 seaotatw i e e
Grundskyldspromile 2024 11,000 %a
Socikation Bslal Haral moms Grundskyld 11,000 %o af 1.988.800 kr. 21.876,80 kr.
KOMMUNE promille af grundlag Grundskyld med stigningsbegransning 21.876,80 k.

Grundskyld 28,200 : 2451600 01/01-31712 69282, 22 Grundskyld uden stigningsbegransning 21.876,80 k.
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Ejendomsvaerdi Grundvzerdi Stuehusgrundvaerdi Skattegrundlag
16.700.000 1.745.10C 1.745.100
Fradrag i grundveerdi for forbedringer Fritagelse for grundskyld til kemmunen
Del af grundvaerdi der beskattes | anden kommune D=kningsafgiftspligtig veerdi Fritaget dakningsafgiftspligtig veerdi

Kommunal ejendomsskat m.m. af fast ejendom 2023 sideoratos

Specifikation Belab Heraf moms
KOMMUNE promille af grundlag

Grundskyld 25,690 : 1745100 01/01-31/12 14831, 62
Rottebekampelse 768,20



Eksempel pa vurdering og opkraavning “Z EJENDOM
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Grundlag for beregning
Grundveerdi 38.199.000,00 kr.
Skattepligtig grundvaerdi 30.559.200,00 kr.
Stigningsbegraensningsveerdi 46.087,86 kr.
Grundskyld
Grundskyld 7,400 %o af 30.559.200 kr. 226.138,08 kr.
Grundskyld i alt 226.138,08 kr.
Sidste rettidige
Rate (rate periode) Forfaldsdato indbetalingsdato Ratebeleb
1 01.01.2024-30.06.2024 01.04.2024 02.04.2024 23.043,93 kr.
2 01.072024-31122024 01.08.2024 01.08.2024 23.043,93 ki
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Eksempel pa vurdering og opkraavning

Ejendomsvaerdi Grundvasrdi Stushusgrundveerdi Skattegrundlag

27.000.000 1.431.30C 1.431.300
Fradrag i grundvaardi for forbedringer Fritagelse for grundskyld til kemmunen
Del af grundveerdi der beskattes | anden kommune Dz=kningsafgiftspligtig vaerdi Fritaget da=kningsafgiftspligtig vaerdi

Kommunal ejendomsskat m.m. af fast ejendom 2023  siceo1ator

Specifikation Beleb Heraf moms
KOMMUNE promille af grundlag

Grundskyld 25,690 : 1431300 01/01-31/12 36770, 10
Rottebekazmpelse 1242,00
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Grundlag for beregning
Grundveerdi

Skattepligtig grundvaerdi
Stigningsbegraensningsvaerdi

77.628.000,00 kr.
62.102.400,00 kr.
37.800,27 kr.

Grundskyld

Grundskyld 7,400 %o af 62.102.400 kr.

Grundskyld i alt

459.557,76 kr.

459.557,76 kr.

Rate (rate periode) Forfaldsdato Sidste rettidige
ate {rale periode orialdsda indbetalingsdato
1 01.01.2024-3006.2024 01.04.2024 02042024

2 01.07.2024-31122024 01.08.2024 01.08.2024

Ratebeleb
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Lejeregulering Z DANMARK
Perioden Varsling af skatte-

Efteropkraevning for og afgiftsforhgjelse
perioden siden 1. januar
Lejeniveau

I | I
1. januar 31. maj 1. september
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Veer opmeaerksom pé efterreguleringer
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Tidsplan for nye grundvurderinger for erhvervsejendomme:

Skattear Hvilken Forelgbig Endelig Bemeaerkning
vurdering udsendes forventes
udsendt

2022

2021 - 2025
2023
2024

2023 2023 2025/2026
2025
2026 :
5027 2025 (2025) 2026 Indekseret 2023-vurdering
2028 : .

2027 - 2027 Vurderinger udsendes rettidigt

2029



EJENDOM
DANMARK

Beregningsgrundlag - grundskyld

W

Grundskyldsbetaling

o

Grundveerdi - forelgbig

Grundveerdi - endelig
* Viderefgrt 2012-veerdi
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Skatte- og afgiftsregulering
Forelobig fastsat grundskyld og deekningsafgift
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2024, 2025 og 2026
- Grundskyldsbelgbet beregnes ud fra en forelgbig fastsat grundvaerdi

- men sidenhen vil beregningen af den opkrasvede grundskyld for 2024, 2025 og
2026 blive omberegnet og evt. forhgjet eller nedsat

- Daekningsafgift — helt tilsvarende problemstilling, men dog valgfrihed i forhold til, hvilket
belgb man vil betale

10
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Indfasning af stigninger
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Grundskyld
2024: 2,8 procent af 2023-grundskylden
Fra 2025: 4,75 procent af den fuldt indfasede grundskyld

AN

Moderniserede
stigningsbegransningsregler

Daekningsafgift
Fra 2022: 10 procent af den fuldt indfasede daekningsafgift
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Skatte- og afgiftsregulering
Forelobig fastsat grundskyld og deekningsafgift

2024, 2025 og 2026
- Grundskyldsbelgbet beregnes ud fra en forelgbig fastsat grundvaerdi

- men sidenhen vil beregningen af den opkrasvede grundskyld for 2024, 2025 og
2026 blive omberegnet og evt. forhgjet eller nedsat

- Hvilket belgb kan medtages i skatte- og afgiftsvarslingen?
- efter al sandsynlighed maksimalt det faktisk betalte belgb

- uanset om man - mere eller mindre troveerdigt — kan argumentere for, at der
sidenhen kommer en efteropkrasvning

- Deaekningsafgift — helt tilsvarende problemstilling
- efter al sandsynlighed maksimalt det faktisk betalte belgb
- uanset om man har valgt at betale et hgijt eller et lavt belgb

12
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Lejereqgulering
Regulering p& forelgbigt grundlag
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Pligt til at nedseaette lejen i 20247

Efterregulering af grundskylden for 2024:
- reduktion til 52.000 kr.”?
- forhgjelse til 71.000 kr.?

—

2023 2024 2025 2026
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Opkraevning og efterregulering
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2023 2024
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2024 2025



Opkraevning og efterregulering DANMARK

| - -
|
N I >
N g
A I

- 2025 2026
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2026 2027

Opkraevning og efterregulering

W
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2027 2028
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Opkraevning og efterregulering
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2028 2029
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Opkraevning og efterregulering

2026
Opkraevning af grundskyld for indevaerende ar:
Opkreaevning af efterregulering af grundskyld for 2024-2025:

Hvilket grundskyldsbelgb ma medtages i
skatte- og afgiftsvarslingen i fordret 2026?

20

60.000 kr.
20.000 kr.

80.000 kr.
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Opkraevning og efterregulering
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2026
Opkraevning af grundskyld for indevaerende ar: 60.000 kr.
Tilbagebetaling af grundskyld for 2024-2025: - 20.000 kr.

40.000 kr.

Hvilket grundskyldsbelgb ma medtages i
skatte- og afgiftsvarslingen i fordret 2026?

21
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Frister

A\

Lejelovens § 46, stk. 3/Erhvervslejelovens § 10, stk. 4 (ensartet ordlyd):

Lejeforhajelsen kan gennemfores med 3 méneders varsel. Lejeforhajelsen kan dog
kreeves med virkning fra det tidspunkt, udgiften er pdalagt ejendommen, hvis
kravet om lejeforhgjelse fremsaettes senest 5 maneder efter dette tidspunkt.

22
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Kan efterreguleringen for
2024-2025 indga i en 2026-
skattevarsling?

Efterregulering for 2025

Lejeniveau

Skatter og afgifter
Skatter og afgifter

2024 2025 2026

23
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Opkraevning og efterregulering
Erhvervsministerens svar af 12. april 2022 - erhvervslejeloven

A\

”..Det vurderes ...... at deekningsafgiften i tilfaelde, hvor udlejer afskeeres fra at lejeregulere
med tilbagevirkende kraft, anses for pdlagt pd det tidspunkt, hvor der treeffes afggrelse om
aendringen af daekningsafgiften.

Det vurderes derfor, at udlejer vil kunne forlange udgiften udlignet gennem en
lejeforhgjelse fra det tidspunkt, der traeffes afggrelse om regulering af aendring af
daekningsafgiften, hvis kravet om lejeforhgjelse fremseettes senest 5 méneder efter
tidspunktet for afgarelsen.

Det vil derfor vaere nadvendigt med en andring af erhvervslejeloven, hvis udlejer skal
kunne forlange udgiften udlignet gennem en lejeforhgjelse 3-4 &r tilbage i tid som folge af
en a&ndring af deekningsafgiften.......”

24



Opkraevning og efterregulering A
Huslejenaevnspraksis
- GA 2001/13

- annoncering af a&ndring af renovationstakst for 1999 i marts 1999 med
information om, at regulering for 1999 ville blive opkraevet over
ejendomsskattebillet for 2000

- Udlejer medtog 8.890 kr. i skatte- og afgiftsvarsling for 2000 (som i gvrigt var en
nedsaettelse)

- Lejer haevdede
- at det var i strid med lejelovens § 50, stk. 3 (nu § 46, stk. 3)
- at det var urimeligt at lejere indflyttet i 2000 skulle betale for en udgift der
vedrgrte 1999

- Huslejenaevnet: ”...at udgiften vedrarende regulering af renovationsafgiften for
1999 ikke ville have kunnet veeret opkreevet af udlejer i 1999. Der ses ikke at
vaere hjemmel i lejelovgivningen til at opkraeve de lejere, der er fraflyttet
ejendommen i 1999, en andel i udgiften, hvorfor udlejer ikke har andre at holde
sig til end de nuvaerende lejere.”

25
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Hvilket grundskyldsbelgb ma medtages i
skatte- og afgiftsvarslingen i fordret 2026?

1/1-24 1/1-25 1/1-26
Lejer A Lejer D

Lejer B

Lejer C
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Opkraevning og efterregulering

A\

- Skatte- og afgiftsvarsling i 2024 med forbehold for omberegning ved endelig fastsat
grundskyld?

- Varsling af omkostningsbestemt lejeforhgjelse
- senere konstatering af at en af udgifterne var for lavt fastsat
- sa ma der varsles igen med virkning for fremtiden
- forudsat at udgifterne stadig ligger p@ mindst samme niveau!

- her er ingen adgang til at omberegne en tidligere udsendt varsling og
efteropkraeve!

27



Lejereqgulering
Fordeling af udgifterne — det udvidede ejendomsbegreb

Lejelovens § 9
- Definition af det udvidede ejendomsbegreb
- flere matrikelnumre med samme ejer og driftsfaellesskab
- flere ejerlejligheder i samme ejerforening med samme ejer

- Oplistning af hvornar vi bruger det udvidede ejendomsbegreb
- kapitel 3 om omkostningsbestemt leje er naevnt
- § 7 om smahuse er naevnt
- men kapitel 4/§§ 46-48 om skatte- og afgiftsvarsling er ikke naevnt

28
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Lejereqgulering
Fordeling af udgifterne — det udvidede ejendomsbegreb
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Lejelovens § 46:

Stk. 1

Forgges de ejendomsskatter, der pdhviler ejendommen, kan udlejeren forlange
udgiften udlignet gennem en lejeforhgjelse for de beboelseslejligheder og
beboelsesrum, som skatten vedrarer...

Stk. 2

Lejeforhgjelsen fordeles i forhold til den gaeldende leje eller, hvor der ikke er fastsat
nogen leje, lejeveerdi. For lejeforhold i ejendomme, hvor reglerne i §§ 19-31
gaelder, fordeles forhgjelsen dog efter reglerne i §§ 27 og 28.

Lejelovens §§ 27-28 siger intet om anvendelse af det udvidede ejendomsbegreb!

29
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Smahuse 52 DANMARK
Fordeling af udgifter - det udvidede ejendomsbegreb

OMK-varsling — én ejendom Skatte-varsling - to ejendomme?
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