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RESUME

Det er en udbredt myte, at ejendomsbeskatningen i Danmark er lav og faldende pd grund af skattestop-
pet. Tveertimod har ejendomsvaerdiskatten udviklet sig i samme takt som BNP, mens grundskylden mv.
stiger hurtigere. Ejendomsveerdiskattestoppet er sdledes en del af forklaringen pd den stigende grund-
skyldsbetaling.

Danmark er et af de lande i EU, hvor beskatningen af fast ejendom er hgjest. Samtidig er Danmark et af
de lande, hvor provenuet fra disse skatter er steget mest siden drtusindskiftet.

Skattestoppet har sdledes ikke veeret saerlig effektivt og kan heller ikke tilskrives en central rolle for bob-
len pd ejendomsmarkedet i O0erne. Pd laengere sigt vil det dog vaere hensigtsmaessigt at afskaffe det
nominelle loft over ejendomsvaerdiskatten.

Som det fremgdr af analysen, har ejendomsveerdiskatten uafbrudt udgjort ca. 0,7 pct. af BNP lige siden
2001. 12000, hvor den blev indfart, udgjorde den 0,6 pct. De avrige ejendomsskatter er steget fra 1,0
pct. af BNP i 2000 til 1,4 pct.i 2015 (hvilket ifalge regeringens prognose’ vil veere det samme niveau i
drog 2017).

Madlt i belab er de samlede skatter af fast ejendom steget fra 22,0 til 42,1 mia. kr. ifolge prognosen. Her-
daf er provenuet fra ejendomsveerdiskatten steget fra 8,4 mia.kr. i 2000 til 13,8 mia.kr. i 2016.

! Regeringen (2016): @konomisk Redeggrelse, maj 2016



https://www.fm.dk/~/media/publikationer/imported/2016/oer-maj/oekonomisk-redegoerelse_maj-2016.ashx
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Beskatningen af fast ejendom i Danmark

Beskatning af fast ejendom i Danmark

Mia. kr. (lébende priser) | pct. af BNP

Ejendoms- Ejendoms- Ejendoms- Ejendoms-

veerdiskat skatter lalt vaerdiskat skatter 1alt
2000 8,4 13,6 22,0 0,6 1,0 1,7
2001 9,5 14,7 24,2 0,7 1,1 1,8
2002 10,2 15,6 25,8 0,7 1,1 1,8
2003 10,2 16,5 26,7 0,7 1,1 1,9
2004 10,5 171 27,6 0,7 1,1 1,8
2005 10,9 17,5 28,4 0,7 1,1 1,8
2006 11,3 18,3 29,6 0,7 1,1 1,8
2007 11,7 19,0 30,7 0,7 1,1 1,8
2008 12,1 21,5 33,6 0,7 1,2 1,9
2009 12,4 22,6 34,9 0,7 1,3 2,0
2010 12,6 24,2 36,8 0,7 1,3 2,0
2011 12,8 25,0 378 0,7 14 2,1
2012 13,0 24,8 378 0,7 1,3 2,0
2013 13,2 26,4 39,6 0,7 14 2,1
2014 13,4 27,2 40,5 0,7 14 2,1
2015 13,5 28,1 41,6 0,7 14 2,1
2016% 13,8 28,3 42,1 0,7 14 2,1
2017 14,1 29,4 43,5 0,7 14 2,1

Kilde: Danmarks Statistik og prognose (*) fra @konomi og Indenrigsministeriet "@konomisk
redeggrelse - Maj 2016"

Ejendomsvaerdiskatten har siden 20022 veeret omfattet af et skattestop, s& den i princippet ikke
burde kunne stige det nominelle belgb i kroner og gre, men til gengzeld kan falde, hvis ejendoms-
vurderingerne kommer under niveauet ved indfgrelsen af skattestoppet. Ifglge aftalen om skat-
tereformen mellem regeringen og VK fra 2012 fortsaetter skattestoppet pa ejendomsveerdiskat-
ten til 2020.

Der er samtidig indfart et loft over, hvor meget boligejernes grundskyld kan stige arligt, pa
(hgjst) 7 pct.

HVORFOR STIGER EJENDOMSSKATTERNE TRODS SKATTESTOPPET?
Der er flere arsager til, at skattestoppet ikke har forhindret ejendomsskatternei at stige.

For ejendomsvaerdiskatten er der ganske vist et loft i nominelle kroner og gre. Men det gaelder
samtidig, at ejere fra fgr 1998 har en skatteprocent pa 0,8, mens den er 1,0 pct. for nye ejere. |
takt med at "gamle” ejere szelger, betaler flere og flere den hgje sats. Samtidig kommer der nye

2 Loftet er det laveste af 2001-vurderingen tillagt 5 pct., 2002-vurderingen eller den aktuelle
vurdering.
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ejendomme til, og eksisterende ejendomme forbedres. | de tilfeelde stiger beskatningsgrundlaget
- men dog kun svarende til, at nybyggeriet var sket far skattestoppet tradte i kraft.

For boligejernes grundskyld kan den arlige skat stige med op til 7 pct., hvilket er mere, end BNP
normalt stiger nominelt. Det er ogsa mere end husholdningernes normale vaekst i Ilgn og andre
indkomster. Skattestoppet forhindrer altsa ikke, at grundskylden kan blive en voksende byrde
for boligejerne.

Endel af arsagen til stigende grundvurderinger er skattestoppet pa ejendomsvaerdiskatten.
Ejendomsveerdiskattebesparelsen gger efterspgrgslen efter ejendomme. Bygningerne stiger
imidlertid ikke i veerdi, fordi de afhaenger af prisen pa at bygge nyt. Udbuddet af grunde er der-
imod fast, og derfor er det prisen, som giver sig. Det nominelle loft over ejendomsveerdiskatten
er altsa ikke sa effektivt, som det umiddelbart tager sig ud.

Desuden kan grundskylden stige ved forbedringer og ved de sakaldte omvurderinger af forhol-
det mellem veerdien af bygninger og grunden. Selv om selve ejendomsvurderingen er uaendret,
resulterer en omvurdering i stigende skat, fordi ejendomsveerdiskatten betales af hele ejen-
domsvurderingen (som er usendret), mens grundskylden alene betales af grundvaerdien.

Grundlaeggende har loftet over stigningen i grundskylden mere karakter af en henstandsordning
end et skattestop. Det betyder, at det kan tage laengere tid, fgr stigende vurderinger slar igen-
nem pa skattebetalingen.

Derfor undervurderer de faktiske provenuer i tabellen, hvor meget ejendomsbeskatningen reelt
er steget under skattestoppet, fordi loftet forsinker stigningen.

Udover grundskyld og ejendomsvaerdiskat af boliger omfatter ejendomsbeskatningen ogsa bl.a.
daekningsafgift pa erhvervslivet. Her gaelder ikke skattestop.

DANSKE EJENDOMSSKATTER H@JE | INTERNATIONAL SAMMENLIGNING

Beskatningen af fast ejendom er ikke lav, men hgj sammenlignet med andre lande. | EU opkraever
kun Storbritannien og Frankrig en hgjere andel af BNP? (henholdsvis 3,4 pct. og 2,4 pct.). EU-
gennemsnittet er 0,8 pct. eller mindre af det halve af niveauet i Danmark, hvor det som naevnt er
2,1 pct.

EU-gennemsnittet har udgjort en meget stabil andel af BNP siden 2002. 1 2002 var gennemsnit-
tet 0,7 pct.af BNPi EU.

Af de 27 EU-lande har kun Graekenland, Frankrig, Italien og Spanien haft en stgrre stigning i be-
skatningen af fast ejendom som andel af BNP end Danmark fra 2000 til 2012 (som er det seneste
opgjorte ar).

3 Eurostat har opgjort landenes provenuer fra beskatning af fast ejendom frem til 2012.



http://ec.europa.eu/taxation_customs/resources/documents/taxation/gen_info/economic_analysis/data_on_taxation/property-taxes.xlsx
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SKATTESTIGNINGERNES IMPLIKATIONER

Trods skattestoppet stiger beskatningen af fast ejendom og udggr nu en hgjere andel af BNP og
af de samlede skatter end far skattestoppet. Det er altsa ikke rigtigt, nar tilhaengere og kritikere
af skattestoppet har givet indtryk af, at skatterne stagnerer. Det gaelder hverken grundskyld
eller ejendomsveerdiskatten.

Intet tyder p3a, at ejendomsbeskatningen har bidraget steerkere til konjunkturerne i Danmark
end andre lande. EU-gennemsnittet ligger vaesentligt lavere end Danmark, og niveauet har siden
2000 ligget pa et meget stabilt niveau. Beskatningen er steget mere som andel af BNP i Danmark
end i de fleste andre EU-lande.

Der er ingen tvivl om, at ejendomspriserne er steget mere, end de ville have gjort uden skatte-
stoppet. Derimod er der ikke basis for at haevde, at skattestoppet har skabt en boble pa ejen-
domsmarkedet i 00erne. En boble er en uholdbar stigning, som ender med at brase sammen
igennem. Skattestoppet har givet et permanent Iaft.

Der er derfor ingen gode konjunkturpolitiske grunde til at a&endre pa skattestoppet. Tveertimod
kan det veere problematisk, at de gvrige danske skatter og de offentlige udgifter svinger mere
med konjunkturerne end i andre lande. Danmark fgrer samme pengepolitik som eurolandene og
bgr derfor ikke have mere konjunkturfglsomme offentlige finanser.

Derimod kan der vaere grund til at overveje, om ejendomsveerdiskatten igen bar fglge ejendoms-
priserne af hensyn til balancen i beskatningen af andet kapitalafkast. | sa fald kunne satsen szet-
tes ned, sa den effektive skat ikke blev hgjere. Ellers vil eiendomsbeskatningen pa meget langt
sigt begynde stagnere. Forelgbig er der imidlertid udsigt til, at opdriften vil fortsaette i de kom-
mende ar, alene fordi grundvurderingerne er hgjere end den veerdi, grundejerne bliver beskattet
af.



