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RESUME:  

 

KONKLUSION: 

 

1. Komplekst boligskatteudspil. 

 

Venstreregeringens boligskatteudspil er omfattende og komplekst, men hovedlinjerne er følgende: Der 

skal for det første udarbejdes til ikrafttræden i 2021 nye, ajourførte ejendomsvurderinger. For det andet 

tilbagebetales for meget erlagt skat 2011 – 18. Men stiger deres ejendomsvurderinger, vil regeringen 

give nuværende boligejere en skatterabat, så de ikke skal betale en højere samlet ejendomsskat i 2021 

end efter nugældende regler.  

For det tredje afskaffes boligskattestoppet: Fremover fastlåses boligskatterne i princippet i procent af 

boligens værdi. Det gælder både ejendomsværdiskat og grundskyld. Men stigninger i grundskylden efter 

2021 som følge af stigende vurderinger aflyses helt. For det fjerde nedsættes boligskatterne fra 2021. 

Den lave sats for ejendomsværdiskatten nedsættes fra 1 til 0,6 pct. og den høje sats fra 3 til 1 pct. 

samtidig med at progressionsgrænsen øges fra 3 til 6 mio. kr. Den gennemsnitlige grundskyldspromille 

sænkes fra 26 til 16 promille. Og for det femte: Hvis boligerne stiger mere end lønningerne, vil den 

overskydende del af skatten blive indefrosset. 

 

2. Enkelte gode takter i udspillet.  

 

Det må anerkendes, at udspillet på enkelte punkter opfylder et stærkt behov for reform af 

boligbeskatningen. For det første har ejendomsvurderingssystemet været meget kritiseret og der er der 

derfor brug for et nyt og mere ensartet og gennemskueligt ejendomsvurderingssystem, som kan 

genskabe tilliden til boligbeskatningen. Det skal dog bemærkes, at de nye konkrete ejendomsvurderinger 

endnu ikke er udarbejdet og det dermed står tilbage at se, at det nye system i praksis fungerer bedre. 

Det er for det andet også godt, at det nye ejendomsvurderingssystem skal rette op på en række 

ubalancer i det hidtidige system, hvor ejerboliger i provinsen er blevet overvurderet og hvor 

ejerlejligheder og grunde er blevet undervurderet. Og for det tredje er det godt, at regeringen – i hvert 

tilfælde delvist – lægger op til et opgør med boligskattestoppet. Med Foghs skattestop fra 2002 blev 

ejendomsværdiskatten fastlåst i kroner og øre og dermed forsvandt ejendomsværdiskattens 

stabiliserende virkning på boligmarkedet. Resultatet blev boligboblen fra 2005 – 07.  

Det er derfor først og fremmest en stærkt tiltrængt nødvendighed - om end sent -, hvis boligskatte-

stoppet afskaffes fra 2021 og boligbeskatningen fremover følger udviklingen i boligpriserne. 
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3. Men mere skidt end kanel. 

 

Men udbedringen af skattestoppets skadevirkninger er desværre kun halv. For det første blev m afkast af 

ejerboliger ed skattestoppet beskattet urimeligt lavt i forhold til andre former for kapitalindkomst. Men 

det ændrer boligskatteudspillets nedsættelser af ejendomsværdiskatten på ingen måde på. 

For det andet har skattestoppet også skævvredet fordelingen af gevinster og skattebyrde på 

boligmarkedet. Fastfrysningen af ejendomsværdiskatten har reduceret den som andel af indkomsten og 

samtidig udløst kapitalgevinster navnlig til boligejerne i storbyområderne og især hovedstadsområdet 

og Nordsjælland. Også skattestoppets stigningsbegrænsning på grundskylden til max 7 pct. årligt har 

navnlig været til fordel for de mest velstillede boligejere.  

Men det gør Venstreregeringens boligskatteudspil på ingen måde op med. Tværtimod: Regeringen 

benytter behovet for nødvendige reformer af boligbeskatningen til at føre fordelingspolitik til fordel for 

de borgerlige vælgere i den økonomisk velstillede del af befolkningen.   

For det første vil nedsættelsen af skattesatserne for ejendomsværdiskatten, give de rigeste boligejere 

langt den største gevinst, da især den høje sats nedsættes og progressions-grænsen øges. For det andet 

vil de mere velstillede boligejere endnu en gang høste en stor gevinst, når betydelig stigninger i 

grundskylden aflyses, som de efter gældende regler ellers havde udsigt til efter 2021. 

For det tredje vil også skatterabatten være til fordel for de velstillede boligejere med højere indkomst. 

Og samtidig vil der være tale om et generationstyveri, idet boligkøbere efter 2021 vil få de fulde 

skattestigninger, mens nuværende boligejere og boligkøbere indtil 2021 vil få en betydelig 

skattelempelse. 

 

4. Skattelettelser på velfærdens bekostning. 

 

Venstreregeringen fører således boligskattepolitik til fordel for de økonomisk velstillede.  Oven heri 

tages midlerne til skattelempelserne i regeringens 2025 plan fra velfærden gennem besparelser på børn, 

unge under uddannelse, ældre og fattige. Den borgerlige regering vælger således endnu en gang 

skattelettelser til de velstillede fremfor velfærd. 

 

. 
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SAMMENFATNING: 

 

1. De danske boligskatter overordnet set. 

 

Boligskatterne udgør en lille, men vigtig del af det danske skattesystem. Der opkræves årligt for 

omkring 42 mia. kr. i boligskatter ud af et samlet skatte og afgiftsprovenu på op mod 1000 mia. kr. 

svarende til en andel på omkring 3.5pct. 

Hovedelementerne i boligskatterne er ejendomsværdiskatten og grundskylden. 

Ejendomsværdiskatten indbragte i 2014 godt 13 mia. kr., hvilket udgjorde knap 1½ pct. af de samlede 

skatter. Med ejendomsværdiskatten beskattes dels lejeværdien af en bolig, dels beskattes afkastet af 

investering i ejerbolig, herunder de stedfundne kapitalgevinster i form af værdistigninger.  

Ejendomsværdiskatten beregnes på grundlag af de hvert andet år stedfindende ejendomsvurderinger (i 

ulige år). Ejendomsværdiskatten udgør 1 pct. af ejendomsværdien op til 3.040.000 og 3 pct. af værdi 

derover, jf. dog skattestoppet (herom i næste afsnit). 

Som følge af, at boligejerne med stigende indkomst og formue har råd til desto større boliger og desto 

bedre kvalitet, stiger den betalte ejendomsværdiskat med indkomsten. 

Grundskyld af jord til boligformål udgjorde i 2014 godt 18 mia. kr. svarende til 2,2 pct. af de samlede 

skatter. Grundskyld beregnes på grundlag af grundværdien om ubebygget, hvilket fastsættes ved de 

hvert andet år foretagne ejendomsvurderinger.  

Grundskyldspromillen fastsættes af kommunalbestyrelsen og skal som minimum være 16 promille og 

kan maksimalt udgøre 34 promille, jf. dog skattestoppet (herom i næste afsnit). 

Ejendomsværdiskat udgør en del af den samlede kapitalindkomstbeskatning, hvor det principielle mål er 

at beskatningen skal være neutral dvs. ensartet i forhold til alle former for afkast af investeringer. 

 

2. Skattestoppets skadevirkninger. 

 

Boligbeskatningen som den jf. ovenstående afsnit var principielt indrettet blev imidlertid kraftigt ændret 

med indførelsen af Anders Fogh Rasmussens skattestop i 2002, hvilket har ført til en række 

skadevirkninger på boligskattesystemet. 

For det første blev ejendomsværdiskatten fra og med skattestoppet underkastet det såkaldte 

nominalprincip dvs. fastfrosset på sin nominelle værdi = det beløb i kroner og øre, som skatten lød på i 

2002. 
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Det har medført, at langt de fleste boligejere siden har betalt mindre i ejendomsskat end de ville have 

gjort, hvis ejendomsværdiskatten fortsat var blevet beregnet i procent af de aktuelle 

ejendomsvurderinger. Den gennemsnitlige effektive ejendomsværdiskatteskats er hermed blevet sænket 

til 0,6 pct.  

Samtidig har fastfrysningen af ejendomsværdiskatten bl.a. sammen med VK- regeringens lånereformer 

udløst betydelige kapitalgevinster til boligejerne. 

Skattelempelsen og kapitalgevinster har været stærkest for boligejerne i storbyområderne, især 

hovedstadsområdet og Nordsjælland. Hermed har gevinsten af skattestoppet været størst for de mest 

velstående boligejere med de højeste indkomster. 

For det andet blev for grundskylden med skattestoppet indført en stigningsbegrænsning, som indebar, at 

den skattepligtige del af grundskylden årligt maksimalt må stige 7 pct. Også dette har især været til 

fordel for boligejerne i storbyområderne, især i hovedstadsområdet og Nordsjælland dvs. til fordel for 

de mest velstillede boligejere og de med de højeste indkomster. 

Konsekvensen af skattestoppet har udover den stigende fordelingspolitiske ulighed været, at 

ejendomsværdiskatten ved at miste koblingen til boligpriserne har mistet sin rolle som automatisk 

stabilisator af samfundsøkonomien.  Efter skattestoppet har ejendomsværdiskatten ikke længere en 

dæmpende effekt på boligefterspørgslen ved at udløse større skattebetalinger, når boligpriserne stiger. 

Også ejendomsvurderingssystemet har i perioden været i krise, hvilket i 2011 førte til fastfrysning af 

ejendomsvurderingerne. 

 

 

3. Venstreregeringens boligskatteudspil 

 

Venstreregeringens boligskatteudspil er ganske komplekst med mange forskellige ændringer, som 

endvidere skal implementeres over et længere tidsspand frem til 2021. Hovedlinjerne er følgende: 

 a) Regeringen ønsker at indføre et forbedret ejendomsvurderingssystem, på grundlag af hvilket der i 

2018 skal udarbejdes nye ejendomsvurderinger til offentliggørelse i 2019 og til ikrafttræden i 2021.  

Herefter skal vurderingerne frem over boligpriserne. For at imødegå usikkerhed i forbindelse med 

vurderingerne foreslår regeringen dog indført et forsigtighedsprincip, der indebærer, at det beløb, som 

boligejerne beskattes af, sættes 20 pct. lavere end vurderingen. 

Samtidig skal det nye vurderingssystem rette op på, at hovedparten af ejendommene har været 

undervurderet, om end et betydeligt antal ejendomme i landdistrikterne har været overvurderet. 

Endvidere skal rettes op på, at grundværdier, navnlig for ejerlejligheder, har været undervurderet. 

b) Generelt vil ejendomsvurderingerne med det nye system stige. Ejendomsværdien for ejerboliger 

forventes under et at stige med 61 pct. i gennemsnit og grundværdierne med 61 pct. Særlig stor stigning 
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forventes for ejerlejligheder, hvor ejendomsværdierne forventes at stige med 46 pct. og grundværdierne 

med hele 330 pct.  

For boligejere hvis vurdering falder, vil den for meget betalte skat 2011 – 18 blive tilbagebetalt, hvilket 

først og fremmest vil være tilfældet i landdistrikterne. For boligejere med stigende vurdering skulle dette 

modsat udløse en højere boligskat, men her vil regeringen give alle nuværende boligejere samt 

boligejere der har køb ejerbolig før 2021 en skatterabat, så de ikke skal betale en højere samlet 

ejendomsskat i 2021 end efter nugældende regler. Skatterabatten gælder indtil boligkøb efter 2021.  

c) Boligskattestoppet afskaffes: Fremover fastlåses boligskatterne i princippet i procent af boligens 

værdi, jf. dog næste afsnit. Fastlåsningen af boligskatterne gælder både ejendomsværdiskat og 

grundskyld. Men stigninger i grundskylden efter 2020 og frem til 2025 aflyses helt.  

d) Fra 2021 nedsættes ejendomsskatterne. Den lave sats for ejendomsværdiskatten nedsættes fra 1 til 

0,6 pct. og den høje sats fra 3 til 1 pct. samtidig med at progressionsgrænsen øges fra 3 til 6 mio. kr. 

Den gennemsnitlige grundskyldspromille sænkes fra 26 til 16 promille og overgrænsen for 

grundskyldspromillen reduceres fra 34 til 30 promille.  

Hvis boligværdierne mere end lønningerne vil den overskydende del af skatten blive indefrosset, således 

at den først betales når boligen sælges. Og regeringen lover, at hvis boligskatterne over tid stiger mere 

end forudsat, vil regeringen sikre, at provenuet heraf går til at sætte skatten på arbejde ned. 

Ifølge Venstreregeringen er der i dens 2025 plan afsat 17 mia. kr. til de anførte lempelser af 

boligskatterne. Boligpakken vil årligt i gennemsnit fra 2017 til 2025 koste omkring 2 mia. kr. 

 

4. Skidt og kanel i boligskatteudspillet. 

 

Det må anerkendes, at udspillet på enkelte punkter opfylder et stærkt tiltrængt behov for reform af 

boligbeskatningen:  

For det første har ejendomsvurderingssystemet været meget kritiseret og der er der derfor et stort behov 

for et nyt ejendoms-vurderingssystem, som forhåbentlig kan genskabe tilliden til boligbeskatningen (Det 

er ikke endeligt udarbejdet endnu). Det er i den forbindelse godt, hvis der med det nye ejendomsvur-

deringssystem samtidig genoprettes ubalancer i vurderinger mellem boligejere i provinsen og i 

storbyområderne. Og ubalancer i vurderingerne mellem enfamiliehuse og ejerlejligheder. 

Men for det andet og navnlig er det godt, hvis der endelig gøres op med boligskattestoppet. Med Foghs 

skattestop fra 202 blev ejendomsværdiskatten fastlåst i kroner og øre og dermed forsvandt ejendoms-

værdiskattens stabiliserende virkning på boligmarkedet. Resultatet blev boligboblen fra 2005 – 07.  

Det er derfor først og fremmest en stærkt tiltrængt nødvendighed, hvis boligskattestoppet afskaffes fra 

2021 og beskatningen fremover følger udviklingen i boligpriserne. 



8 

 

For det tredje vil der – i hvert tilfælde delvist – fra 2021 ske en beskatning af stigende ejendomsværdier 

navnlig i byområder og i hovedstadsområdet og Nordsjælland, som med skattestoppet ellers ville 

forblive ubeskattede 

Endelig er det for det fjerde godt og rigtigt, at for meget betalt skat, automatisk tilbagebetales. 

MEN: Som sædvanlig benytter den borgerlige regering opfyldelsen af behovet for samfundsøkonomisk 

nødvendige reformer til nok så meget at føre fordelingspolitik til fordel for egne vælgere = den 

økonomisk velstillede del af befolkningen.   

Når regeringen foreslår efter 2021 at nedsætte skattesatserne på ejendomsværdiskatten og grundskylden 

er der for det første tale om en skattenedsættelse til boligejerne dvs. til den økonomisk bedrestillede del 

af befolkningen. Og især de rigeste boligejere vil få en stor gevinst ved nedsættelsen af 

ejendomsværdiskatten, da navnlig de højeste satser nedsættes og progressionsgrænserne øges.  

De mere velstillede boligejere vil for det andet også høste en stor gevinst, når stigninger i grundskylden 

aflyses, som de efter gældende regler ellers havde udsigt til efter 2020. Uanset at der er tale om 

forfalden skat for allerede stedfundne stigninger i grundværdierne.  

Og skatterabatten til nuværende boligejere vil endvidere for det tredje primært tilgodese de bedststillede 

boligejere og dermed de højere indkomster. Samtidig vil skatterabatten tilgodese nuværende boligejere 

på bekostning af boligkøbere efter 2021 = et generationstyveri. 

Endvidere er der for det fjerde det store problem med de af Venstreregeringen ønskede nedsættelser af 

boligskatteprocenterne, at de IKKE opfylder kravet til en samfundsøkonomisk effektiv beskatning af 

kapitalindkomst. Først og fremmest er det meget lavt i forhold til beskatningen af andre former for 

kapitalindkomst, når regeringen foreslår ejendomsværdiskatten på det lave trin sat til 0,6 pct. (i praksis 

0,5) og på det høje trin til 1 pct. Resultatet af denne alt for lave beskatning af afkast af ejerboliger er, at 

investering i mursten bliver alt for fordelagtig i forhold til investering i produktion. 

Sidst, men ikke mindst er for det femte problemet i Venstreregeringens boligskatteudspil OG 2025 – 

plan, at samtidig med, at regeringen tydeligt fører fordelings - og skattepolitik til fordel for de 

økonomisk velstillede, så tages i regeringens 2025 - plan midlerne hertil fra velfærden. Den borgerlige 

regering vælger således endnu en gang skattelettelser fremfor velfærd. 

 

5. Ændringsforslag. 

 

Jf. ovenstående kritik af Venstreregeringens boligskatteudspil vil det være helt afgørende at ændre de 

alt for lave boligskatteprocenter, som foreslås af Venstreregeringen. I stedet for den alt for lave 

grundsats for ejendomsværdiskatten på 0,6 (0,5) pct. bør ejendomsværdiskatten på det lave trin sættes 

til 1,2 pct. og den høje sats bør sættes til 1,8 pct. med en progressionsgrænse på 3 mio. kr. i stedet for 

den af Venstreregeringen foreslåede sats på 1 pct. og progressionsgrænse på 6 mio. kr. 



9 

 

For dog at mildne overgangen til disse højere skatteprocenter bør disse gradvist indfases over fx 10 år. 

Også nedsættelsen af grundskyldspromillerne bør aflyses. I stedet bør grundskylden forblive på det 

nuværende niveau og med det nuværende spænd mellem 34 og 116 promille. Og navnlig er der ingen 

grund til at aflyse stigninger i grundskylden efter 2021, da disse jo blot er udtryk for stigende 

grundværdier. Denne del af Venstregeringens boligudspil bør helt bortfalde, idet der dog for at undgå 

en voldsom akut stigning i grundskyldsbetalingerne foreslås en overgangsordning over nogle år. 

Endelig er der som fremgået også store problemer knyttet til skatterabatten for nuværende boligejere. 

I stedet for at lade stigende boligskatter alene ramme nye boligejere efter 2021 bør skatterabatten for 

nuværende boligejere nedtrappes over fx 5 år. 

. 
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INDLEDNING. 

 

Som led i Venstreregeringens 2025 plan fremlagde skatteminister Karsten Lauridsen 5. okt. 2016 et 

boligskatteudspil. 1 

I det følgende vil dette blive søgt analyseret i 5 afsnit. 

I afsnit 1 redegøres for den danske boligbeskatning overordnet og principielt set.   

Baggrunden for Venstreregeringens boligskatteudspil skal imidlertid i høj grad søges i de problemer i 

den danske boligbeskatning, som har været fremkaldt af VK regeringens skattestop fra 2002 samt i den 

krise i ejendomsvurderingssystemet, som førte til fastfrysning af vurderingerne i 2013.  

Derfor analyseres skattestoppets skadevirkninger og krisen i ejendomsvurderingssystemet i afsnit 2. 

I afsnit 3 behandles så hovedlinjerne i regeringens boligskatteudspil.  

Videre diskuteres i afsnit 4, hvilke positive henholdsvis negative ændringer udspillet indeholder. 

Og endelig vurderes i afsnit 5, hvilke ændringer der bør ske i udspillet. 

Til sidst sammenfattes og konkluderes.  

Sammenfatning og konklusion bringes forrest i denne rapport som resume. 

 

                                                           
1) Regeringen: Tryghed for boligejerne. Okt. 2016.  

http://www.skm.dk/media/1385518/Tryghed-for-Boligejerne.pdf 99 

http://www.skm.dk/media/1385518/Tryghed-for-Boligejerne.pdf
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1. DE DANSKE BOLIGSKATTER OVERORDNET SET. 

 

I det følgende afsnit redegøres for den danske boligbeskatning overordnet og principielt set. 

Boligskatterne udgør samlet set omkring 42 mia. kr. i 2016. 

 

Boligskatterne er steget svagt siden 2008 som andel af de samlede skatter og afgifter på op mod 1000 

mia. kr. men udgør dog en relativt begrænset andel på omkring 3,5 procent heraf. 

 

Figur: Boligskatter og skatteværdien af renter af prioritetsgæld i pct. af samlede skatter, 2000 til 2014.2 

 

 

Regeringen forventer, at de samlede boligskatter under nugældende regler vil stige frem mod 2040.  

 

Det skyldes, at grundskylden med de nuværende skatteregler vil udgøre en større del af de samlede 

ejendomsskatter, mens ejendomsværdiskatten omvendt løbende vil blive udhulet på grund af 

skattestoppet og på sigt komme til at yde et meget mindre bidrag til de samlede offentlige indtægter 

 

                                                           
2 ) Kilde: Det Økonomiske Råd: Dansk Økonomi Forår 2016, kap. 4 om ”Boligbeskatning”. 

http://www.dors.dk/vismandsrapporter/dansk-oekonomi-foraar-2016/kapitel-iv-ejerboligbeskatning-principper-erfaringer  

http://www.dors.dk/vismandsrapporter/dansk-oekonomi-foraar-2016/kapitel-iv-ejerboligbeskatning-principper-erfaringer
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Figur: Boligskatterne stiger frem mod 2040.3 

 

 

 

 

1.1.Ejendomsværdiskatten. 

 

Provenuet af ejendomsværdiskatten indbragte i 2014 godt 13 mia. kr. og udgjorde dermed knap 1½ pct. 

af de samlede skatter. Ejendomsværdiskatten har siden 200 udgjort en relativt konstant andel af de 

samlede skatter, jf. foranstående figur. 

Ejendomsværdiskatten er trods navnet ikke en ejendomsskat, men en del af den personlige 

indkomstskat, nærmere bestemt af kapitalindkomstbeskatningen. Den betales hermed både til staten og 

til kommunerne. 

Det skyldes, at ejendomsværdiskatten er et nyt navn for beskatning af lejeværdien af egen bolig. 

Hensigten hermed er, at afkastet ved at besidde en ejerbolig beskattes på linje med gevinsten fra andre 

former for investeringer såsom i værdipapirer eller i egen virksomhed. 4 

Ejendomsværdiskatten betales derfor kun af boligejere, men ikke af lejere eller andelsbolighavere. 

                                                           
3 ) Kilde. Tryghed for boligejerne, side 22. 

4 ) Jf. DØR: Foran anførte værk, side 223 
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Ejendomsværdiskatten udgør som udgangspunkt 1 pct. af ejendomsværdien op til 3.040.000 kr. og 3 pct. 

af værdi derover. 

Grundlaget for ejendomsværdiskatten er ejendomsværdien som opgjort ved de offentlige 

ejendomsvurderinger. Udgangspunktet for ejendomsvurderinger er de gennemsnitlige handelspriser for 

ejendommene.  

For at tage højde for usikkerhederne ved vurderingerne skal disse dog sættes i underkanten af den værdi, 

som boligen kan forventes at blive solgt for, og konkret sættes vurderingerne 5 pct. lavere end den 

forventede handelspris. 

Endvidere ligger også en vis forsigtighedsmargen i, at beskatningen i et givet år foretages på grundlag af 

vurderingerne fra foregående år. 

 

Som følge af, at boligernes størrelse og kvalitet og dermed deres værdi er stigende med stigende 

indkomst for boligejerne, stiger ejendomsværdiskatten også med stigende indkomster som andel af 

indkomsten. 

 

Figur: Ejendomsværdiskatten i 2014 i pct. af gennemsnitsindkomsten pr. indkomstdecil. 5 

 

                                                           
5) Kilde: Oven anførte værk, s. 225  
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Ejendomsværdiskatten er således som udgangspunkt en progressiv beskatning. 

Som følge af indførelsen af skattestoppet beregnes ejendomsværdiskatten dog siden 2002 med 

udgangspunkt i ejendomsværdien i 2002, hvilket også har haft fordelingspolitiske konsekvenser.  Mere 

om konsekvenserne heraf længere fremme. 

 

 

1.2. Grundskyld. 

 

Provenuet fra grundskylden på jord til boligformål var i 2014 18 mia. kr. og udgjorde dermed godt 2,2 

pct. af de samlede skatter. Grundskylden er steget fra lidt over 1½ pct. af de samlede skatter i 2000 til 

godt 2 pct. i 2014. 6 

Grundskylden er til forskel fra ejendomsværdiskatten kun en kommunal skat. Den tidligere statslige 

grundskyld blev afviklet i 60´erne. 

Der betales som udgangspunkt grundskyld af al jord til henholdsvis ejerboliger, lejeboliger og 

andelsboliger samt jord til andre formål, herunder landbrugsjord. 

Grundskylden fastsættes på baggrund af den opgjorte grundværdi ved de offentlige vurderinger, idet der 

her fastlægges en værdi af grunden som ubebygget. 

Grundskyldspromillen fastsættes af kommunalbestyrelsen og skal som minimum være 16 promille og 

kan være maksimalt være 34 promille. 

Grundskylden betales i første omgang af grundejerne, som i udlejningsejendomme imidlertid overvælter 

denne på lejen.  

Lejerne betaler generelt mindre i grundskyld end ejerne, hvilket skyldes at lejerne overvejende bor i 

etageejendomme og den enkelte lejer dermed bebor et mindre jordstykke. 

Da også boligejernes mulighed for at købe store og godt beliggende grunde er stigende med deres 

indkomst, betaler de boligejere, som tjener mest, mere i grundskyld. 

Også grundskylden er således som udgangspunkt en progressiv beskatning. 

 

 

                                                           
6) Kilde: Oven anførte værk, s. 218.  
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Figur: Gennemsnitlig grundskyld pr. person fordelt efter disponibel indkomst for henholdsvis ejere og 

lejere, 2014. 7 

 

 

Også grundskylden har siden 2002 været påvirket af skattestoppet, idet der som led heri blev indført en 

stigningsbegrænsning, som indebærer, at den del af grundværdien, der beregnes grundskyld af 

maksimalt kan stige med 7 pct. fra år til år. Mere herom længere fremme. 

 

 

1.3. Beskatning af kapitalgevinster. 

 

Som anført er formået med ejendomsværdiskatten at beskatte afkast af ejerboliger på lige fod med afkast 

af andre investeringer.  

I afkastet af ejerboliger indgår imidlertid to komponenter. For det først sparer ejere noget af huslejen, 

idet de jo ikke skal betale en udlejer et afkast af dennes investererede kapital. Denne besparelser udgør 

en reel økonomisk gevinst i forhold til at bo til leje, som også kaldes ”lejeværdi af egen bolig”.8 

                                                           
7 ) Kilde: DØR – foran anførte værk, s. 222. 

8) Jf. DØR: Foran anførte værk, s. 236.  
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Men herudover vil man også opnå en kapitalgevinst, hvis man på et tidspunkt sælger sin bolig for et 

større beløb end man købte den for. Selvom boligpriserne i perioder falder, er det mest normal at 

priserne på ejerboliger stiger, også mere end inflationen. 

 

Figur: Reale huspriser. 9 

 

Et særligt problem i forbindelse med boligbeskatning er, hvorledes man beskatningsmæssigt håndterer 

disse kapitalgevinster på ejerboliger. 

Kapitalgevinster ved boligejerskab er mere synlige og svinger mere over tid end den sparede husleje, 

som boligejerne også har gavn af. 

I Danmark har man hidtil valgt at lade den løbende ejendomsværdibeskatning have en størrelse, 

hvormed man både beskatter lejeværdi og kapitalgevinster. 

Et alternativ hertil kunne være at fastsætte en lavere løbende beskatning gennem en lavere 

ejendomsværdiskattesats og så kombinere denne med en egentlig skat på kapitalgevinster. 

                                                           
9 ) Jf. DØR, foran anførte værk, s. 291. 
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En sådan skat er dog ikke uden problemer. 

 

For det første er den administrativ tung. 

Skal alle gevinster af ejerboliger beskattes, skal være tilsvarende fuld fradragsret for tab samt udgifter til 

forbedringer af ejendommen, hvilket kræver et omfattende regnskab hos boligejerne og kontrol hos 

myndighederne. 

For det andet rejser en kapitalgevinstskat spørgsmålet om, hvornår en sådan beskatning udløses: 

Beskatter man kapitalgevinster løbende, uanset om boligen er solgt eller beskatter man dem først ved 

salg. Og i denne forbindelse: Skal skattebetalingen udskydes ved køb af ny ejerbolig? 

Løbende beskatning af kapitalgevinster vil medføre likviditetsproblemer for boligejerne. Beskatning ved 

realisering af kapitalgevinster forekommer her mere rimelig, men kan til gengæld bevirke udskydelse af 

betaling af skatten i mange år og tendere til at fastlåse boligejerne i deres boliger for at undgå 

skattebetalingen. 10 

Gør man yderligere skattebetalingen afhængig af, at man helt udtræder af ejerboligmarkedet, vil det 

medføre, at såvel boligejere som myndigheder skal holde et mangeårigt og omfattende regnskab med 

kapitalgevinster og fradrag.  

Og samtidig vil staten i en ubestemmelig, men som oftest lang tidsperiode, lide et betydelig provenutab 

fra boligbeskatningen i forhold til en løbende beskatning af ejerboliger. 

Jævnfør situationen i dag for beskatning af pensionsopsparing risikerer man opbygning af en betydelig 

mængde udskudt skat på ejerboliger, som løbende mangler i statskassen og som så enten må hentes 

hjem over øvrige skatter (på arbejde) eller spares i velfærden. 

 

 

1.4. Beskatning af anden kapitalindkomst. 

 

Ejendomsværdiskatten skal som anført ses i sammenhæng med beskatning af andre former for 

kapitalindkomst. Og der også andre former for kapitalindkomst, der påvirker beskatningen af boliger. 

Det gælder først og fremmest fradragsreglerne for negativ kapitalindkomst. De fleste boligejere optager 

lån for at finansiere deres boligkøb. Negativ kapitalindkomst kan fradrages i den skattepligtige 

indkomst. Derfor kan fradraget ses som en del af boligbeskatningen, der NEDSÆTTER belastningen. 

                                                           
10) Jf. DØR: Foran anførte værk, s. 245 – 246.  
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Rentefradragsretten er en konsekvens af, at man beskatter positiv kapitalindkomst, idet et symmetrisk 

skattesystem indebærer, at man beskatter både positiv og negativ kapitalindkomst. 

Skattesatsen udgør 33,5 pct. for negativ kapitalindkomst under 50.000 kr. for enlige og under 100.000 

kr. for ægtepar. For negativ kapitalindkomst herover udgør skattesatsen 28,5 pct. Denne sidste sats 

nedsættes med 1 pct. point. hvert år frem til 2019, hvor den bliver 25,5 pct. 

Som anført bør man skattemæssigt at ligebehandle afkast af investering i ejerbolig på lige fod med 

gevinsten af andre former for investeringer. Det kaldes det vandrette lighedsprincip.11 

Det skyldes, at hvis den effektive skat på afkastet af ejerboliger er lavere end på andre 

kapitalanbringelser, vil det alt andet lige føre til for store boliginvesteringer og for små investeringer i 

andre aktiver i forhold til, hvad der er hensigtsmæssigt ud fra et samlet samfundsøkonomisk synspunkt. 
12 

                                                           
11 ) DØR: Foran anførte værk, s. 236. 

12 ) Oven anførte værk, s. 237 
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2. SKATTESTOPPETS SKADEVIRKNINGER OG 

VURDERINGSSYSTEMETS KRISE. 

 

 

I det foregående er redegjort for den danske boligbeskatnings principielle og overordnede indretning. 

Men boligbeskatningen i Danmark blev kraftigt ændret med indførelsen af Anders Fogh Rasmussens 

skattestop i 2002.  

Og baggrunden for Venstreregeringens boligskatteudspil skal også i høj grad søges i de problemer, som 

skattestoppet har medført i boligbeskatningen samt i den krise i ejendomsvurderingssystemet, som førte 

til fastfrysning af vurderingerne i 2013.  

Derfor analyseres disse problematikker i afsnit 2. 

 

 

2.1. Ejendomsværdiskatten har mistet sin regulerende virkning. 

 

VK – regeringens indførelse af skattestoppet indførte for dansk boligbeskatning to store ændringer. 

For det første indførtes for ejendomsværdiskatten det såkaldte ”nominalprincip”, som har indebåret, at 

ejendomsværdiskatten siden 2002 er blevet fastfrosset på sin nominelle værdi dvs. på det beløb i kroner 

og øre, som skatten lød på i 2002. 

Dette svarer til at beregningen af ejendomsværdiskatten er blevet stående på vurderingen fra 2002. 13 

Dette har betydet, at langt de fleste boligejere har betalt mindre i ejendomsskat end de ville have gjort, 

hvis ejendomsværdiskatten var blevet beregnet ud fra aktuelle ejendomsvurderinger. 

Den gennemsnitlige effektive ejendomsværdiskattesats er på det lave trin hermed blevet sænket fra 1 

pct. til 0,6 pct.,14 

                                                           
13) Jf. DØR, s. 224  

14) Oven anførte værk, s. 274 
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Samtidig betød det – sammen med lav rente og VK regeringens lånereformer samt regeringens fejlagtigt 

lempelige økonomiske politik midt i 00´erne 15 –, at ejendomspriserne steg mere end de ellers ville have 

gjort. 16Dette har yderligere givet boligejerne en ubeskattet kapitalgevinst. 17 

Denne kapitalgevinst er af Det økonomiske Råd for året 2014 for boligejerne i gennemsnit opgjort til at 

udgøre 4.000 kr. 

Figur: Boligpriser uden og med nye låneformer og skattestop. 18 

 

 

Resultatet har været, at ejendomsværdiskatten ved at miste koblingen til boligpriserne har mistet sin 

rolle i samfundsøkonomien som automatisk stabilisator.  

Efter skattestoppet har ejendomsværdiskatten ikke længere haft en dæmpende effekt på boligefter-

spørgslen ved at udløse større skattebetalinger, når boligpriserne stiger. Og har heller ikke omvendt haft 

en stimulerende effekt ved i tilfælde af boligprisfald at udløse rabat på skattebetalingerne.19 

                                                           
15 ) Jf. Sørensen, Chresten: Finanskrisen – kleptokratiets krise.  2013 og jf. KRAKA s finanskrisekommission: Jf. KRAKA s 

finanskrisekommission: Den danske finanskrise – kan det ske igen? s. 69. 

http://www.finanskrisekommissionen.dk/sites/default/files/public/finanskrisen_-_kan_det_ske_igen.pdf   

16) Jf. KRAKA s finanskrisekommission: Den danske finanskrise – kan det ske igen? s. 69. 

http://www.finanskrisekommissionen.dk/sites/default/files/public/finanskrisen_-_kan_det_ske_igen.pdf   

17) Jf. DØR: oven anførte værk, s. 270.  

18 ) Kilde: Oven anførte værk, s. 56. 

http://www.finanskrisekommissionen.dk/sites/default/files/public/finanskrisen_-_kan_det_ske_igen.pdf
http://www.finanskrisekommissionen.dk/sites/default/files/public/finanskrisen_-_kan_det_ske_igen.pdf
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Bortfaldet af ejendomsværdiskattens regulerende og stabiliserende virkning på samfundsøkonomi har 

været medvirkende til at forstørre udsvingene på boligmarkedet. 20 

 

Hermed har skattestoppet for ejendomsværdiskatten også været medvirkende til at skabe den boligboble, 

som fra 2005 til 2007 prægede det danske boligmarked. 21 22 23 

Endelig har skattestoppets udhuling af ejendomsværdiskatten forvrider de samfundsmæssige 

investeringer, således at der er blevet investeret uforholdsmæssigt meget i mursten på bekostning af 

produktive investeringer i nyt produktionsapparat.24 

 

 

2.2. Skattestoppet har været til fordel for de højeste indkomster. 

 

Ikke alene har skattestoppet ødelagt ejendomsværdiskattens stabiliserende virkning på 

samfundsøkonomien og forvredet de samfundsmæssige investeringer, men det har også afstedkommet 

udhuling og skævvridning af fordelingen af skattebyrden som følge af ejendomsværdiskatten. 

Som udgangspunkt er ejendomsværdiskatten som tidligere anført i princippet progressiv dvs. belaster de 

højeste indkomster mest.  

                                                                                                                                                                                                         
19) Jf. KRAKA s finanskrisekommission: Jf. KRAKA s finanskrisekommission: Den danske finanskrise – kan det ske igen? s. 69.  

http://www.finanskrisekommissionen.dk/sites/default/files/public/finanskrisen_-_kan_det_ske_igen.pdf   

20 ) Jf. Dam, N.A, T.S. Holbøl; E. H. Pedersen, P.B. Sørensen og S.H. Thamsborg: Kan boligpriserne forklares? Kvartalsoversigt 

1. kvartal 2011, del 1. Danmarks Nationalbank. 

http://www.nationalbanken.dk/da/publikationer/Documents/2011/03/boligboblen%20der%20bristede.pdf  

21) Jf. Sørensen, Chresten: Finanskrisen – kleptokratiets krise.  2013 og jf. Sørensen, Chresten: Det er VK – regeringens skyld. 

Berlingske Politiko, 19.06.13. 

http://www.b.dk/politiko/tidligere-overvismand-det-er-vk-regeringens-skyld  

22) Jf. Dam, N.A, T.S. Holbøl; E. H. Pedersen, P.B. Sørensen og S.H. Thamsborg: Kan boligpriserne dæmpes? Kvartalsoversigt 

1. kvartal 2011, del 2. Danmarks Nationalbank.  

http://www.econ.ku.dk/pbs/Dokumentfiler/Publications%20(Danish)/Kan%20boligpriserne%20forklares%20Del%202%20f

%C3%B8rste%20artikel%202011.pdf  

23) Jf. KRAKA s finanskrisekommission, foran anførte værk, s 69.  

24 ) Jf. DØR: foran anførte værk, side 276 og 302 og  

http://www.finanskrisekommissionen.dk/sites/default/files/public/finanskrisen_-_kan_det_ske_igen.pdf
http://www.nationalbanken.dk/da/publikationer/Documents/2011/03/boligboblen%20der%20bristede.pdf
http://www.b.dk/politiko/tidligere-overvismand-det-er-vk-regeringens-skyld
http://www.econ.ku.dk/pbs/Dokumentfiler/Publications%20(Danish)/Kan%20boligpriserne%20forklares%20Del%202%20f%C3%B8rste%20artikel%202011.pdf
http://www.econ.ku.dk/pbs/Dokumentfiler/Publications%20(Danish)/Kan%20boligpriserne%20forklares%20Del%202%20f%C3%B8rste%20artikel%202011.pdf
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Men skattestoppet har som beskrevet betydet, at ejendomsværdiskatten har stået stille siden 2002, mens 

boligpriser – og indkomster – for perioden som helhed er steget, hvorved boligejerne altså har fået en 

gevinst ved fastfrysningen af ejendomsværdiskatten.    

Denne stigning i boligpriserne og indkomsterne har været stærkest for boligejerne i storbyområderne, 

hvor prisstigningerne er har været størst og hvor de mest velstillede borgere bor. 25  

Herved er gevinsten ved skattestoppet blevet langt størst for de mest velstående boligejere. 

 

Figur: Gevinster af skattestoppet. 26 

 

Også den del af skattestoppet, som indebar en stigningsbegrænsning på grundskylden, har haft en 

tilsvarende skæv fordelingseffekt.  

Skattestoppet har her indebåret, at den skattepligtige del af grundskylden maksimalt må stige 7 pct. fra 

år til år. 

Hvis der ikke havde været denne begrænsning, ville grundskylden være steget mere end faktisk 

tilfældet.  

Også her har dette især været til fordel for boligejerne i storbyområderne og især nord for København, 

hvor grundværdierne er steget mest.  

Dvs. gevinsten ved stigningsbegrænsningen har været størst for de rigeste boligejere. 

                                                           
25) Jf. DØR, foran anførte værk, s. 275  

26) Jf. AE – rådet: 15 års skattelettelser har tilgodeset de rigeste. 

https://ae.dk/sites/www.ae.dk/files/dokumenter/analyse/ae_15-aars-skattereformer-har-tilgodeset-de-rigeste_.pdf  

https://ae.dk/sites/www.ae.dk/files/dokumenter/analyse/ae_15-aars-skattereformer-har-tilgodeset-de-rigeste_.pdf


25 

 

Figur: Gevinst ved stigningsbegrænsning, 2014. 27 

 

 

2.3. Ejendomsvurderingssystemet i krise. 

 

Endelig har en del af baggrunden for Venstre – regeringens boligskatteudspil været den krise for 

ejendomsvurderingssystemet, som i 2011 førte til fastfrysning af ejendomsvurderingerne. 

Siden da har været SKAT s 2011 vurderinger, der har ligget til grund for ejendomsskatten. 

Kritikken af det hidtidige ejendomsvurderingssystem har bl.a. gået på, at vurderingerne har været for tilfældige 

og for usikre og uigennemskuelige.  

Endvidere har vurderingssystemet fagligt været kritiseret for at skrævvride grundvurderingerne, idet der har 

været en betydelig skævhed mellem vurderinger af grunde under enfamiliehuse og ejerlejligheder. 28 

Som en konsekvens af denne kritik nedsattes af regeringen det såkaldte Engberg udvalg, som skulle 

opstille en mere sikker model for, hvordan ejendomsvurderinger kan foretages. 

                                                           
27 ) Jf. AE – rådet: 15 års skattelettelser har tilgodeset de rigeste. 

https://ae.dk/sites/www.ae.dk/files/dokumenter/analyse/ae_15-aars-skattereformer-har-tilgodeset-de-rigeste_.pdf 

28) Jf. Regeringen: Tryghed for boligejerne, s. 4  

https://ae.dk/sites/www.ae.dk/files/dokumenter/analyse/ae_15-aars-skattereformer-har-tilgodeset-de-rigeste_.pdf
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3. VENSTREREGERINGENS BOLIGSKATTEUDSPIL. 

 

I det følgende behandles så Venstreregeringens udspil til at løse boligbeskatningens problemer. 

Der er tale om et ganske kompleks udspil med mange forskellige ændringer, som endvidere skal 

indfases over et ganske langt tidsspand frem til 2021. 

 

Figur: Sådan indfases regeringens boligudspil.29 

 

Det skal bemærkes, at regeringens forslag til nye regler skal træde i kraft fra 2021. Til og med 2020 

gælder de nuværende skatteregler.  

Dvs. at ejendomsværdiskatten ifølge skattestoppet er fastfrosset nominelt i kroner og øre, mens 

grundskylden vil være underlagt stigningsbegrænsningen i skattestoppet. 30 

 

3.1.Ejendomsvurderingerne opdateres. 

 

For det første ønsker regeringen at indføre et forbedret ejendomsvurderingssystem, på grundlag af 

hvilket der i 2018 skal udarbejdes nye ejerboligvurderinger til offentliggørelse i 2019. 

                                                           
29) Kilde: Skatteministeriets hjemmeside om boligudspillet. 

https://www.regeringen.dk/delbart/grafik-saadan-indfases-udspillet/  

30) Kilde: Tryghed for boligejerne, s. 25.  

https://www.regeringen.dk/delbart/grafik-saadan-indfases-udspillet/
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Målsætningerne herfor er, at det skal give mere sikre, ensartede og gennemskuelige vurderinger. 
31Udgangspunktet for det nye system er Engbergudvalgets anbefalinger, men det skal bemærkes, at det 

nye system langt fra er færdigudviklet, så om målsætningerne opfyldes står det stadig tilbage at se. 

Beskatning på grundlag af de nye vurderinger skal træde i kraft i 2021. Herefter skal vurderingerne 

333fremover følge boligpriserne. 

Da der dog er usikkerhed forbundet med værdifastsættelse af ejendoms - og grundværdier, ønsker 

regeringen af indføre et forsigtighedsprincip, som indebærer, at det beløb boligejerne skal beskattes af 

sættes 20 pct. lavere end ejendoms – og grundvurderingen. 32 

 

 

3.2. Tilbagebetaling og skatterabat. 

Beskatningsgrundlaget for ejendomsværdiskatten har som tidligere beskrevet i en årrække været låst fast 

på vurderingerne i 2002. 

Da boligpriserne i mellemtiden er steget, vil de nye vurderinger generelt set være højere i det meste af 

landet. 

Samtidig skal det nye vurderingssystem rette op på, at hovedparten af ejendommene har været 

undervurderet, om end et betydeligt antal ejendomme i landdistrikterne har været overvurderet. 

Og det skal rette op på, at grundværdier og ejerlejligheder – jævnfør foran – har været undervurderet. 

Derfor forventes ejendomsværdi for ejerboliger under et at stige med 27 pct. og grundværdierne for 

ejerboliger under et at stige med 61 pct. - begge dele i gennemsnit.  

Særlig stor stigning ventes at ske for ejerlejligheder, hvor ejendomsværdierne forventes at stige med 46 

pct. og grundværdierne skønnes at stige med hele 330 pct..33 

Stigningen i såvel ejendomsværdier som grundværdier forventes især at indtræffe i byområder og 

navnlig i hovedstadsområdet og Nordsjælland. 

Selvom vurderingerne generelt vil stige, vil der ifølge regeringen være boligejere, som har betalt skat af 

en for høj vurdering mellem 2011 og 2018. Disse vil automatisk få den for meget betalte skat 

tilbagebetalt. 

                                                           
31) Kilde: Tryghed for boligejerne, s. 5.  

32) Oven anførte værk, s. 9. s 

33) Jf. Oven anførte værk, s. 8.  
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Det skønnes af regeringen, at mere end 700.000 boligejere således har betalt for meget. For meget betalt 

skat vil navnlig omfatte boligejere i landdistrikterne.  

Figur: Forventet gennemsnitligautomatisk tilbagebetaling fordelt på kommuner. 34 

 

Men for de fleste boligejere vil de nye vurderinger i sig selv grundet været de siden 2002 stigende 

boligpriser indebære stigende skatter. Heroverfor vil regeringen for det første nedsætte skattesatserne, jf. 

næste afsnit.  

Og for det andet vil man give nuværende boligejere en skatterabat, der skal resultere i, at ingen af dem 

skal betale en højere ejendomsskat i 2021 ved overgangen til den nye vurdering, end de ellers ville have 

gjort. 

 

 

                                                           
34  
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Figur: Skatterabatten i 2021 til nuværende boligejere. 35 

 

  

Det er især boligejere i og omkring de store byer, hvor de nuværende vurderinger har være 

undervurderet i forhold til de nye vurderinger og som derfor ellers stod til en klækkelig 

ejendomsskatteforhøjelse i 2021, som vil få gavn af skatterabatten. 

Figur; Gennemsnitlige skatterabatter for ejerboliger i 2021 fordelt på kommuner.36 

 

 

Nærmere om skatterabatten længere fremme. 

                                                           
35) Kilde: Oven anførte værk, s. 15.  

36) Kilde: Tryghed for boligejerne, s 16.  



30 

 

3.3. Grundskyld og ejendomsværdiskat nedsættes. 

 

For at imødegå at de nye vurderinger ved ikrafttræden i 2021 udløser øgede ejendomsskattebetalinger, 

ønsker Venstreregeringen i 2021 og fremover at sænke ejendomsværdiskattesatserne og den 

gennemsnitlige grundskyldspromille. 

Satserne herfor fastsættes endeligt i 2020, når de nye vurderinger er kendte. Men det er regeringens 

forventning, at ejendomsværdiskattesatsen på det lave trin sænkes fra 1 pct. til 0,6 pct. Da 

beskatningsgrundlag grundet være forsigtighedsprincippet sættes 20 pct. lavere end 

ejendomsvurderingen svarer det til en halvering af ejendomsværdiskattesatsen. 

Den progressive del af ejendomsværdiskattesatsen vil blive sat endnu mere ned fra 3 pct. til 1 pct. og 

samtidig hæves progressionen fra 3 mio.kr.33333 til 6 mio. kr.  

Dette forventes navnlig at tilgodese boligejerne i provinsen, hvis ejendomsværdier. – jf. foran – har 

været overvurderet. 

Figur: Forventet procentvis reduktion i skattebetaling for nuværende boligejere ved overgangen til den 

nye model for boligbeskatning i 2021. 37 

 

                                                           
37) Tryghed for boligejerne, s. 14  
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Endelig forventes den gennemsnitlige grundskyldspromille sænket fra 26 promille til 16 promille. 

Overgrænsen for grundskyldspromillen reduceres fra 34 til 30 promille. 

 

Figur: Nedsættelse af satserne for ejendomsværdiskat og grundskyld, forventede satser i 2021. 38 

 

Grundskyldspromillerne vil blive fastsat kommunespecifikt, så de højere vurderinger ikke øger 

grundskyldsprovenuet i kommunen. 

Hermed vil regeringen både aflyse de stigninger i grundskylden, som boligejerne ellers på grund af 

stigende boligpriser inden 2018 havde udsigt til allerede med de nuværende regler. Og samtidig vil man 

også aflyse de stigninger i grundskyld, som de nye vurderinger efter 2018 ville udløse. 

Da stigningerne i grundpriserne har været størst i byområderne og navnlig i hovedstadsområdet og 

Nordsjælland, vil de aflyste grundskyldsstigninger være størst her, 

 

 

 

 

 

                                                           
38) Foran anførte værk, s. 12.  
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Figur: Aflyste stigninger i grundskylden gennemsnit pr. ejerbolig fordelt på kommuner, 39 

 

 

Det skal dog bemærkes, at boligskatteudspillet ”kun” vil forhindre, at promillerne hæves i perioden fra 

2021 til 2025 dvs. indenfor 2025 planens gyldighedsperiode. Herefter vil der kun være et overordnet loft 

på 30 promille, således at kommunerne i princippet kan sætte grundskylden op igen. 40 

                                                           
39) Kilde: Oven anførte værk, s. 18  

40) Jf. Beim, Jakob Hvide: Om ni år kan grundskylden igen skrues op. Politiken 16.10.16. 

http://politiken.dk/indland/politik/ECE3423759/om-ni-aar-kan-kommunerne-igen-skrue-op-for-grundskylden/   

http://politiken.dk/indland/politik/ECE3423759/om-ni-aar-kan-kommunerne-igen-skrue-op-for-grundskylden/
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3.4. ”Forbedret skattestop” med indefrysning af overskydende boligskat 

og nedsættelse af skat på arbejde. 

 

Som anført skal ejendomsværdiskatten og grundskylden fremover følge de løbende vurderinger, som 

igen afspejler udviklingen i boligpriserne. 

Og fremover vil regeringen – efter nedsættelserne - fastlåse boligskatterne i procent af boligens værdi. 

Dette gælder både ejendomsværdiskattesatserne og grundskyldssatsen.  

Boligskatterne kan altså ikke længere være lavere end de fastsatte skatteprocenter, men fastlåsningen 

skal ifølge regeringen imidlertid også gælde opadtil.  

Stiger værdien af boligen i de kommende år mere end lønningerne, vil regeringen derfor for det første 

indefryse den overskydende del af skatten automatisk, således at den først betales, når boligen sælges. 

Denne ordning kan man allerede gøre brug af fra 2017. 

Figur: Indefrysningsordningen. 41 

. 

Og for det andet lover regeringen, at hvis boligskatterne over tid stiger mere end forudsat, vil regeringen 

sikre, at provenuet går til at sætte skatten på arbejde tilsvarende ned. 

                                                           
41) Kilde: Foran anførte værk, s. 24  
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Figur: Lavere skat på arbejde. 

 

 

 

 

3.5. Provenueffekt af boligskattepakken. 

 

Provenueffekten af boligudspillets forskellige dele ses ikke at være belyst i udspillet.  

Men det anføres, at Venstreregeringen samlet forvente at lette ejendomsskatterne med 10 mia. kr. i 

2021.  

Det fremgår ikke, om dette tal omfatter omlægningerne af ejendomsværdiskatten, som jo strengt taget 

IKKE er en ejendomsskat, men en del af den personlige indkomstskat. 

Det omfatter derimod klart aflysningen af grundskyldsstigningerne på ejerboliger fra 2021. 
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Figur: Ejendomsskat forventes lettet med 10 mia. kr. 42 

 

 

Men det fremgår ikke af selve udspillet, hvordan denne skattelettelse til boligejerne finansieres.  

For at finde svaret på det skal vi ty til Venstreregeringens 2025 – plan, som boligskatteudspillet 

fremlægges på baggrund af.   

Det fremgår her, at det er den del af planens ”prioriteringer”, at der frem til 2025 akkumuleret over 

årene skal afsættes i alt omkring 17 mia. kr. (efter tilbageløb) til at ”… skabe tryghed i overgangen (til 

nye vurderinger – hhl) samt yderligere midler til at håndtere tilbagebetalingen til de boligejere, der siden 

2011 har betalt for meget i ejendomsskat på grund af forkerte vurderinger”. 43 

 

 

 

                                                           
42) Kilde:  Tryghed for boligejerne, s. 3 

43) Jf. Venstreregeringens 2025 plan: Et stærkere Danmark, s. 47 

https://www.fm.dk/publikationer/2016/dk2025  

https://www.fm.dk/publikationer/2016/dk2025
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Tabel: Mindreprovenu efter tilbageløb og adfærdsændringer af skattepolitiske prioriteringen frem mod 

2025. 44 

 

Disse 17 mia. kr. svarer til, at der fra 2017 til 2025 årligt i gennemsnit bruges godt 2 mia. kr. på 

lempelser af boligskatterne.  

Dette beløb fra tages ud af en samlet forventet årlig forøgelse af det finanspolitiske råderum til 56½ mia. 

kr. i 2025.  

I året 2025 forventes på lempelse af boligskatterne brugt godt 2 ½ mia. kr. ud af den anførte forventede 

forøgelse af råderummet med 56 mia. kr.  

Det samlede råderum forventes i året 2025 i hovedtræk disponeret således som fremgår af nedenstående. 

 

 

 

                                                           
44) Venstreregeringens 2025 plan, s. 46. 
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Tabel: Venstreregeringens finanspolitiske prioriteringer i året 2025.45 

 Finanspolitiske prioriteringer i året 2025 (mia. kr.) 

SKATTELETTELSER af person-, erhvervs – og 

boligskatter, herunder af topskatten: 

16,25  

OFFENTLIGT FORBRUG og 

offentlige investeringer:        

26,25 

RESERVE 13,5 

I ALT RÅDERUM 56 

 

                                                           
45) Oven anførte værk, s. 17 og side 69. 
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4. SKIDT OG KANEL I BOLIGSKATTEUDSPILLET.  

 

 

I dette afsnit diskuteres, hvilke positive henholdsvis negative ændringer regeringens boligskatteudspil 

indeholder. 

Det skal i denne forbindelse bemærkes, at mens de boligøkonomiske konsekvenser af regeringens udspil 

vies meget opmærksomhed i boligpakken er de videre fordelingspolitiske og samfundsøkonomiske 

virkninger af regeringens boligskatteudspil til gengæld dårligt belyst.  

Regeringen har fx ikke opgjort fordelingsvirkningerne på samfundsplan er belyst fordelt på 

indkomstdeciler eller på typer af indkomstmodtagere. 

Om den fordelingspolitiske effekt på samfundsplan af boligskatteudspillet anfører regeringen alene, at 

godt 900.000 boligejere ventes at skulle betale mindre i skat end efter nuværende regler, mens 

boligskatterne vil stige for knap 600.000 nuværende boligejere, som imidlertid vil få en skatterabat, så 

de ikke kommer til at betale mere i skat end de ellers ville have gjort i 2021. 46 

Heller ikke provenueffekten af boligudspillets forskellige dele ses at være detaljeret belyst. 

 

 

4.1. Positivt: Skattestoppet ophæves 
 

Det må anerkendes, at der ER positive elementer i venstreregeringens udspil. Disse positive elementer 

findes, hvor regeringen tager fat på at afhjælpe grundlæggende problemer og svagheder i 

boligskattesystemet af i dag. 

Først og fremmest er det positivt, at regeringen endelig har modet til at afskaffe skattestoppet og 

begrænse de mange bolig – og samfundsøkonomiske skadevirkninger, som dette siden 2002 haft 

medført: 

For det første har skattestoppet gennem nominalprincippet forvredet fordelingen af skattebyrden i 

boligskattesystemet til fordel for boligejere i de større byer og i hovedstadsområdet/Nordsjælland og på 

bekostning af boligejere i landdistrikterne. 

For det andet har den manglende beskatning i skattestoppet af øgede grund – og ejendomsværdier været 

navnlig til fordel for de rigeste boligejere og de højeste indkomst i samfundet og har dermed skabt øget 

ulighed. 
                                                           
46) Jf. Tryghed for boligejerne, s. 3.  
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Og endelig har skattestoppet for det tredje gennem alt for lempelig beskatning af afkast af ejerboliger 

ødelagt ejendomsværdiskattens stabiliserende virkning i samfundsøkonomien og forvredet det 

samfundsøkonomiske investeringsmønster til fordel for investeringer i mursten og på bekostning af 

produktive investeringer i selskaber og virksomheder. 

Det skal dog påpeges, at disse skadevirkninger jo er selvskabte plager, al den stund at det var den 

Venstreledede regering under Ander Fogh Rasmussen,333 som indførte skattestoppet. Og opgøret med 

skattestoppet er desværre kun delvist. 

Positivt er dog følgende: 

 

For det første ophæves skattestoppets nominalprincip om, at ejendomsværdiskatten er fastlåst på det 

beløb i kroner og øre, som den lød på i 2002. 

Venstreregeringen taler godt nok om et ”nyt og forbedret skattestop”. 47  

Men i realiteten er der tale om en ophævelse af skattestoppet, idet ejendomsværdiskatten i stedet for at 

være fastlåst i kroner og øre fra 202 skal beregnes i procent af boligvurderingen og dermed vil følge 

boligværdien. 

Stiger værdien af et hus eller en lejlighed, vil skatten dermed også stige. 48 

For det andet genskabes – i hvert tilfælde delvist, jf. længere fremme – ejendomsværdiskattens 

stabiliserende virkning på samfundsøkonomien, idet der hermed lægges en dæmper boligprisernes 

stigning i og med, at disse ledsages af stigende ejendomsværdiskat. 49 

For det tredje vil der hermed – i hvert tilfælde delvist, jf. længere fremme – ske en beskatning af de 

stigende ejendomsværdier navnlig i byområder og i hovedstadsområdet - og Nordsjælland, som ellers 

siden 2002 er forblevet ubeskattede og som primært er tilfaldet de mere velstillede boligejere og de 

højere indkomster. 

                                                           
47) Jævnfør ”Tryghed for boligejerne”, s. 24  

48) Jf. Hans Jørgen Whitta-Jacobsen og Lars Andersen i Flensburg, Thomas: Ros til boligpakke fra gamle fjender. Politiken 

07.10.16  

http://politiken.dk/oekonomi/bolig/ECE3416058/gamle-fjender-roser-boligpakke/  

49) Jf. Hauch, Jens: Gode og dårlige takter i boligskatteudspillet. Karak 05.10.16. 

http://www.kraka.org/debatindlaeg/gode_og_daarlige_takter_i_boligskatteudspillet   

http://politiken.dk/oekonomi/bolig/ECE3416058/gamle-fjender-roser-boligpakke/
http://www.kraka.org/debatindlaeg/gode_og_daarlige_takter_i_boligskatteudspillet


40 

 

4.2. Positivt: For meget betalt skat tilbagebetales og ubalancer i 

vurderingssystemet korrigeres. 
 

Det må også anerkendes som positivt i regeringens udspil, at det nye ejendomsvurderingssystem skal 

genoprette nogle ubalancer i de hidtidige vurderinger: 

For det første skal en ubalance i vurderingerne korrigeres mellem boligejere i provinsen på den ene side 

og på den anden side i de større byer, herunder hovedstadsområdet og Nordsjælland.  

Vurderingerne har her været for høje for husejerne i landdistrikterne og modsvarende for lave i større 

byer og hovedstadsområdet mm.  

Heroverfor lægges der med det nye vurderingssystem op til lavere vurderinger i landdistrikterne fra 

2018. 

Dette betyder imidlertid, at disse har betalt for meget boligskat fra 2011 til 2018.  

Og her må det anerkendes som godt og rigtigt, at udspillet fra regeringen for det andet lægger op til 

automatisk tilbagebetaling af denne for meget betalte boligskat, hvilket som anført især kommer 

boligejere i provinsen til gode, jf. figur i afsnit 3.2 

Dette betyder fx for typiske enfamiliehuse i provinsen ganske pænt store tilbagebetalinger: 

 

Tabel: Tilbagebetaling af for meget betalt skat for typisk enfamiliehus, 2021.50 

By Tilbagebetalt skat 

(kr.) 

Region Midtjylland: Struer 16.900 

Region SydDanmark: Langeland 16.000 

Region SydDanmark: Tønder 11.600 

Region SydDanmark: Ærø 11.700 

Region Sjælland: Odsherred 23.300 

Region Sjælland: Lolland 25.800 

                                                           
50) Jf. Tryghed for boligejerne”, s. 19 og jf. Skatteministeriet: Sådan påvirker regeringens boligudspil husejerne i de 

forskellige regioner. 

http://nye-ejendomsvurderinger.dk/konsekvenser/  

http://nye-ejendomsvurderinger.dk/konsekvenser/
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Region Sjælland: Guldborgsund 16.100 

Region Hovedstaden: København 0 

 

Så langt så godt. Men desværre er der nok så store dårligdomme i Venstreregeringens boligskatteudspil. 

Herom i det følgende: 

 

 

4.3. Negativt:  Ændringerne i skattesatserne tilgodeser de velstillede. 

 

Det er som anført godt, at regeringen vil lade boligskatteprocenterne udgøre en fast procentdel af 

ejendomsvurderingerne. Hermed har regeringen opfyldt et stort reformbehov i boligbeskatningen. 

Men desværre har Venstreregeringen ikke kunne stå for fristelsen til at benytte reformbehov til også at 

lave borgerlig fordelingspolitik til fordel for de økonomisk bedrestillede og de højere indkomster i 

samfundet. 

Dette kommer frem for alt til udtryk i forslaget til nye skattesatser.  

Som beskrevet nedsættes den lave ejendomsværdiskattesats fra 1 pct. til 0,6 pct. (pga. forsigtigheds-

princippet reelt 0,5pct.) og den høje ejendomsværdiskattesats nedsættes endnu mere fra 3 pct. til 1 pct. 

samtidig med at progressionsgrænsen sættes op fra ca. 3 mio. kr. til 6 mio. kr.  

Og den gennemsnitlige grundskyldspromille forventes sænket fra 26 promille til 16 promille 

Som anført forventes ejendomsvurderingerne i 2018 at stige i forhold til de gældende vurderinger fra 

2013. Dermed vil boligskatterne naturligvis stige, men det er jo en stigning, som afspejler, at boligerne 

er blevet mere værd i den mellemliggende periode og at boligejerne dermed har opnået en 

kapitalgevinst, som de kan realisere den dag de sælger boligen,  

Det er derfor en naturlig konsekvens, at boligejerne skulle betale mere i skat. Men, når regeringen vil 

nedsætte satserne og hæve progressionsgrænserne, betyder det, at boligejerne IKKE kommer til at betale 

skat af værdistigningerne. 51 

Der er for det første dermed reelt tale om en skattenedsættelse til boligejerne, som indkomstmæssigt 

tilhører den bedrestillede del af befolkningen.  

                                                           
51 ) Jf. Langager, Mette (FTF): Reform af boligbeskatningen, s. 3. 

http://www.ftf.dk/oekonomi/artikel/2025-plan-reform-af-boligbeskatning/  

http://www.ftf.dk/oekonomi/artikel/2025-plan-reform-af-boligbeskatning/
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For det andet og navnlig er der med nedsættelsen af den høje ejendomsværdiskattesats og forhøjelsen af 

progressionsgrænsen og med nedsættelsen af den maksimale grundskyldspromille tale om en markant 

svækkelse af progressionen i boligbeskatningen.52 

Der er hermed navnlig tale om en skattenedsættelse til især de rigere boligejere i hovedstaden og 

Nordsjælland, som især huser de bedststillede indkomstmodtagere med store villaer og grunde til 

værdier over 3 mio. kr. 53 , jf. figur i afsnit 3.3. 

Denne del af regeringens boligskatteudspil vil hermed øge uligheden til de velstilledes fordel. 

 

Tabel: Skattelettelse for dyrt hus.54 

By Skatterabat 

(kr.) 

Region Nordjylland: Jammerbugt 3.400 

Region Midtjylland: Struer 3.700 

Region Syddanmark: Nordfyns 3.300 

Region Sjælland: Lejre 4.600 

Region Sjælland: Roskilde 3.100 

Region Hovedstaden: Hørsholm 3.700 

Region Hovedstaden: Gribskov 4.600 

Region Hovedstaden: København  4.900 

 

 

                                                           
52 ) Jf. Jonas Schytz Juul (AE) i Abrahamsen, Sebastian og Natalie Yahya Rosendahl: Regeringens boligudspil vil skabe ulighed. 

Information 06.10.16. 

https://www.information.dk/indland/2016/10/regeringen-skabe-tryghed-boligejere-ogsaa-mere-ulighed  

53) Jf. Lars Andersen i i Flensburg, Thomas: Ros til boligpakke fra gamle fjender. Politiken 07.10.16  

http://politiken.dk/oekonomi/bolig/ECE3416058/gamle-fjender-roser-boligpakke/  

54) Jf. ”Tryghed for boligejerne”, s. 19 og jf. Skatteministeriet: Sådan påvirker regeringens boligudspil husejerne i de 

forskellige regioner. 

http://nye-ejendomsvurderinger.dk/konsekvenser/  

https://www.information.dk/indland/2016/10/regeringen-skabe-tryghed-boligejere-ogsaa-mere-ulighed
http://politiken.dk/oekonomi/bolig/ECE3416058/gamle-fjender-roser-boligpakke/
http://nye-ejendomsvurderinger.dk/konsekvenser/
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4.4. Negativt:  Skatterabat og aflysning af grundskyld tilgodeser også de 

velstillede. 

Men nedsættelsen af skattesatserne og progressionen er ikke den eneste måde, hvorpå Venstreregeringen 

vil bruge reformbehovet til særligt at tilgodese de borgerlige kernevælgere blandt de økonomisk 

bedrestillede boligejere og indkomstmodtagere. 

Regeringen vil som tidligere fremgået give en særlig skatterabat til nuværende boligejere, så de ikke 

skal betale en højere samlet ejendomsskat i 2021 ved overgangen til den nye vurdering end de ellers 

ville have gjort.  

Regeringen har beregnet, at det drejer sig om ca. 600.000 boliger, der typisk er placeret i og omkring de 

store byer. Skatterabatten gælder indtil den dag boligen sælges og omfatter alle, der har eller køber bolig 

inden 2021.  

Igen vil regeringens boligskatteudspil betyde, at boligejere ikke kommer til at betale skat af 

værdistigninger, som faktisk har fundet sted– i hvert tilfælde hvis de ikke sælger boligen. 55 Dermed får 

de indtil salg af boligen en skattelettelse. 

Det vil især være de bedrestillede boligejere og indkomstmodtagere i og omkring byerne, hvor 

boligpriserne stiger mest, som vil få skattelettelsen, jf. figur i afsnit 3.2- 

Dvs. at skatterabatten vil øge uligheden til de økonomisk bedrestilledes fordel. 

 

Tabel: Skatterabat for dyrt hus.56 

By Skatterabat 

(kr.) 

Region Nordjylland: Ålborg 700 

Region Midtjylland: Aarhus 3.400 

Region SydDanmark: Odense 2.800 

Region Sjælland: Roskilde 5.100 

Region Hovedstaden: Frederiksberg 10.300 

                                                           
55) 55 ) Jf. Langager, Mette (FTF): Reform af boligbeskatningen, s. 4. 

http://www.ftf.dk/oekonomi/artikel/2025-plan-reform-af-boligbeskatning/  

56) Jf. ”Tryghed for boligejerne”, s. 19 og jf. Skatteministeriet: Sådan påvirker regeringens boligudspil husejerne i de 

forskellige regioner. 

http://nye-ejendomsvurderinger.dk/konsekvenser/  

http://www.ftf.dk/oekonomi/artikel/2025-plan-reform-af-boligbeskatning/
http://nye-ejendomsvurderinger.dk/konsekvenser/
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Region Hovedstaden: Gentofte 7.800 

Region Hovedstaden: Rudersdal 4.500 

Region Hovedstaden: København (dyr 

ejerlejlighed) 

17.800 

 

Samme effekt vil det have, når Venstreregeringen med sit skatteudspil frem til 2025 vil aflyse de 

stigninger i grundskylden, som boligejerne ellers vil opleve med de nuværende regler og som de nye 

vurderinger vil forstærke. 

Igen er der jo tale om værdistigninger, som boligejerne HAR oplevet på deres grunde, men som de så 

alligevel ikke skal betale skat af. Dermed får boligejerne en skattelettelse i forhold til den ikke 

boligejende del af befolkningen. 

Skattelettelsen vil være jo større, jo større stigninger i grundværdien. Dvs. det vil primært komme de 

bedrestillede boligejere i de større byer og især i hovedstadsområdet og Nordsjælland til gode.57 

Igen er der tale om et tiltag til fordel for de bedrestillede boligejere og indkomstmodtagere og om noget 

som vil øge uligheden til de bedrestilledes fordel. 

 

Tabel: Aflyst grundskyld for dyrt hus.58 

By Skatterabat 

(kr.) 

Region Nordjylland: Ålborg 13.200 

Region Midtjylland: Aarhus 26.300 

Region SydDanmark: Odense 10.000 

Region Sjælland: Roskilde 28.800 

Region Hovedstaden: Gentofte 47.700 

Region Hovedstaden: Rudersdal 31.100 

                                                           
57) Jf. Rosenbak, Steen: Løkkes reform lægger en bombe under boligmarkedet. Jyllandsposten 08.10.16  

58) Jf. ”Tryghed for boligejerne”, s. 19 og jf. Skatteministeriet: Sådan påvirker regeringens boligudspil husejerne i de 

forskellige regioner. 

http://nye-ejendomsvurderinger.dk/konsekvenser/  

http://nye-ejendomsvurderinger.dk/konsekvenser/
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Region Hovedstaden: København  62.100 

Region Hovedstaden: Frederiksberg 76.100 

 

 

 

4.5. Negativt: Fremtidige boligkøbere taber.  

 

Skatterabatten og aflysningen af grundskylden skaber også andre skævheder. 

Skatterabatten betyder, at nuværende boligejere frem til og med 2020 som anført vil få en skattelettelse. 

Skattelettelsen ophører imidlertid ved boligkøb fra og med 2021, hvorefter skattestigningerne som følge 

af de stigende vurderinger vil slå igennem.  

Det vil især for ejerlejligheder givet et stort skattehop på grund af de stærkt forhøjede grundværdier for 

ejerlejligheder i det nye vurderingssystem.59 

Hermed gives værende boligejere en positiv fordelsbehandling på bekostning af fremtidige boligkøbere. 

Slet og ret et generationstyveri.60 

Samtidig stiger risikoen for nye boligbobler på ejerboligmarkedet.  

Skatterabatten vil nemlig givet betyde øget efterspørgsel efter ejerboliger inden 1. januar 2021 og 

muligvis skabe en boligboble i de store byer, navnlig København og Aarhus indtil da. 61 

Til gengæld vil der efter 2021 være et incitament til boligejere med skatterabat til at blive siddende 

længst muligt i værende ejerbolig for hermed at bevare skatterabatten længst muligt og som konsekvens 

af det boligprisfald, som formentlig vil sætte ind som konsekvens af de stigende ejendomsskatter. 

Ud over en brat stigning i boligskatterne fra 2021 risikeres hermed en såkaldt indlåsningseffekt på 

markedet for ejerboliger, som vil medføre, at dette lukker til. 

                                                           
59) Jf. Drachmann, Hans: Lejligheder i København får 6-doblet grundværdien. Politiken 06.10.16. 

http://politiken.dk/indland/politik/ECE3414295/lejligheder-i-koebenhavn-faar-6-doblet-grundvaerdien/  

60) Jf. Pia Olsen Dyhr i Færch, Emil: SF anklager regeringen – det er er generationstyveri. TV2, 06.10.16. 

http://nyheder.tv2.dk/politik/2016-10-06-sf-anklager-regeringen-det-er-et-generationstyveri  

61) Jf. Rosenbak, Steen: Løkkes reform lægger en bombe under boligmarkedet. Jyllandsposten 08.10.16  

 

http://politiken.dk/indland/politik/ECE3414295/lejligheder-i-koebenhavn-faar-6-doblet-grundvaerdien/
http://nyheder.tv2.dk/politik/2016-10-06-sf-anklager-regeringen-det-er-et-generationstyveri
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4.6. Negativt: Ejerboliger begunstiges stadig i forhold til produktive 

investeringer.  

 

Som anført foran vil den voldsomme nedsættelse af satserne for ejendomsværdiskatten og grundskylden 

betyde en skattelettelse og omfordeling til fordel for især de velstillede boligejere og indkomst-

modtagere. 

Men denne fordelingspolitiske skævvridning er ikke det eneste problem ved satsnedsættelsen. 

Et andet problem er, at når ejendomsværdiskatten for langt hovedparten af ejerboliger foreslås sat til 0,6 

pct. er det meget lavt i forhold til den effektive beskatning af andre former for kapitalindkomst.  

Hertil kommer ovenikøbet, at den effektive beskatning på grund af forsigtighedsprincippet med at sættes 

vurderingerne 20 pct. under det reelle niveau hermed bliver kun 0,5 pct. 

Det rigtige niveau, hvor beskatningen af afkast af ejerboliger var på samme niveau som beskatningen af 

andre former for kapitalindkomst, ville være en sats på 1,2 pct. på det lave trin. 

På det høje trin ville den samfundsøkonomisk rigtige sats ligge 1,8 pct. og progressionsgrænsen på 

mellem 3 og 3,5 mio. kr..62 63 

Resultat af den alt for lave beskatning af afkast af ejerboliger er, at investeringer i mursten bliver alt for 

fordelagtig i forhold til fx investering i produktion.  

Med andre ord medfører de alt for lave satser for ejendomsværdiskatten en forvridning af samfundets 

investeringer.64 

Det skal i den forbindelse bemærkes, at forslaget om denne alt for lave sats for beskatning af ejerboliger 

i almindelighed ikke er en blomst, der alene er groet i regeringens have.  

Forslaget er tværtimod taget direkte ud af den borgerlige tænketanks Kraka ´s finanskrisekommission, 

der i okt. 2014 netop foreslog, at  

”… Ejendomsværdiskatten beregnes fremover som 0,6 pct. af den seneste offentlige ejendomsvurdering. 

… Sammenlignet med 2002 betyder det i gennemsnit en nedsættelse af ejendomsværdiskattesatsen med 

ca. 40 pct. ”65 

                                                           
62 ) Jf. DØR: Dansk Økonomi Forår 2016, kap. IV om boligbeskatning, side 286. 

63) Jf. KRAKA´ s finanskrisekommission: Foran anførte værk, s. 70. Bemærk, at vi her er uenige med KRAKA s 

finanskrisekommission om, at den lave sats sættes til 0,6 pct.  

64) 64) Jf. Hans Jørgen Whitta-Jacobsen i Flensburg, Thomas: Ros til boligpakke fra gamle fjender. Politiken 07.10.16  

http://politiken.dk/oekonomi/bolig/ECE3416058/gamle-fjender-roser-boligpakke/ 

http://politiken.dk/oekonomi/bolig/ECE3416058/gamle-fjender-roser-boligpakke/
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Kommissionens begrundelse for forslaget var, at ”Det vil umiddelbart indbringe nogenlunde samme 

provenu fra ejendomsværdiskatten som i dag, men forhindrer det yderligere fald i beskatningen, som 

ejendomsværdiskattestoppet er udtryk for.” 66 

Eller med andre ord: For i det mindste at opnå en fremtidig prisregulering af ejendomsværdiskatten var 

kommissionen parat til at acceptere den omfattende nedsættelse af den effektive 

ejendomsværdiskattesats, som skattestoppet har medført siden 2002 – især for de velstillede boligejere. 

Dette forslag blev imidlertid ikke fremlagt af hvem som helst, men af to såkaldte ”topøkonomer” i 

Kraka´ s finanskrisekommission, oven i købet to tidligere formænd for Det Økonomiske Råd, Torben 

M. Andersen og Peter Birch Sørensen. 67 

Det er denne accept af en omfattende lettelse for boligejerne og især for de velstillede boligejere, som 

regeringen naturligvis greb med kyshånd, hvilket ikke kan overraske. 

Derimod er det ikke alene overraskende, men dybt kritisabelt, når to tidligere formænd for Det 

Økonomiske Råd i den grad falder til patten og fremsætter forslag til en ejendomsværdiskattesats, som 

ikke alene ikke er samfundsøkonomisk effektiv, men fordelingspolitisk dybt reaktionært. 

Og det på trods af, at begge økonomer i deres tid i det økonomiske råd har ført sig frem som fortalere til 

at genoprette ejendomsværdiskatten og afskaffe skattestoppet. 

Man kan da heldigvis notere sig, at andre fremtrædende økonomer og tidligere medlemmer af Det 

Økonomiske Råd (fra før de seneste 15 års neoliberalistiske bølge i DØR) da også har kritiseret netop 

disse lave satser, således fx tidligere overvismand Christen Sørensen: 

 

”… Det forstærker risikoen for boligbobler, for nedsætter man ejendomsværdiskatten, så vil man give 

mere for boligerne og det er et stort problem i værksområderne, hvor boligpriserne i forvejen meget 

stiger kraftigt.” 68 

 

 

 

 

                                                                                                                                                                                                         
65) Kilde:  KRAKA´ s finanskrisekommission: Foran anførte værk, s. 70. 

66) Jf. KRAKA´ s finanskrisekommission, samme side.  

67) Jf. oven anførte værk, s. 6.  

68)   
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4.7. Negativt: Skattelettelser finansieres med velfærdsbesparelser. 

 

Jævnfør afsnit 3.5 forventer Venstreregeringen i 2025, at det finanspolitiske råderum i året 2025 samlet 

vil være forøget med omring 56 mia. kr.  

Og som det her fremgår agter Venstreregeringen at bruge op mod en tredjedel af det anførte råderum på 

skattelettelser, herunder til lempelse af boligskatterne.  

Hvorledes fremkommer så dette råderum. 

 

Tabel: Kilder til finanspolitisk råderum i året 2025 69 

 Råderum år 2025 

(mia. kr.) 

1. ØKONOMISK OPSVING og øget 

produktivitet 

39,5 

  

2. VELFÆRDSBESPARELSER, herunder  

a) SU besparelser 3,3 

b) Forhøjelse af pensionsalder 3,7 

c) Forringelser for modtagere af 

overførselsindkomst 

5,1 

I alt velfærdsbesparelser 12,1 

  

3. ANDET:  

- Reduktion af rentefradrag 4,0 

- Reserveret finansiering fra jobreform fase 

1 

1,25 

TOTAL 58  

 

                                                           
69) jf. Venstregeringens 2025 plan, s. 17 og side 68 
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Det fremgår, at den økonomiske udvikling i sig selv samt forventede produktivitetsforbedringer 

forventes at bidrage med op mod 2/3 af væksten i råderummet i år 2025.  

Tilbagestår at det regeringen selv bidrager med er omkring 12 mia. kr. i velfærdsbesparelser. Der hvor 

regeringen altså selv finder pengene til sine skattelettelser, herunder lempelse af boligskatten, er hos 

velfærden i forringelse af for unge (SU), ældre (grøn check) og fattige (forringelse af regulering af 

overførselsindkomster) samt nedslidte (forhøjelse af pensionsalder). 70 

Venstre vælger altså skattelettelser fremfor velfærd. 

 

 

4.8. Indefrysning af boligskat – er det en god ide? 

 

Efter denne gennemgang af skidt og kanel i Venstreregeringens boligskatteudspil vil her til sidst 

diskutere, hvorvidt regeringens forslag om indefrysning af evt. stigende boligskat i 2021 er en god ide? 

Her skal ikke fældes en endelig dom, kun undersøges, hvad der taler for og imod? 

For taler, at det under alle omstændigheder vil være hensigtsmæssigt med en overgangsordning fra 

gamle til nye og generelt set højere vurderinger og dermed højere skat. 

En sådan overgangsordning ville under alle omstændigheder for det første være nødvendig af hensyn til 

boligejernes økonomi. Forestiller man sig, at højere boligskattebetaling i 2021 med et slag trådte i kraft, 

kunne det for nogle boligejere blive en uforholdsmæssig kraftig privatøkonomisk belastning.  

En overgangsordning ville for det andet også være hensigtsmæssigt af hensyn til stabiliteten på 

boligmarkedet. En pludselig stigning i boligskattebetaligerne kunne fremkalde kraftige prisfald og kaos i 

dele af boligmarkedet og dermed måske risiko for en ny boligkrise som i 2007 med et potentiale til at 

påvirke de samlede samfundsøkonomi negativt. 

Imod den af regeringen valgte ordning taler som anført ovenfor, at man risikerer hermed at udløse en 

såkaldt indlåsningseffekt på markedet for ejerboliger, som vil medføre, at dette lukker til, idet boligejere 

med skatterabat vil have et incitament til at blive siddende i boligen for at bevare rabatten. 

Endvidere risikerer staten i konsekvens heraf i mange år fremover et betydeligt provenutab ved 

skatterabatten, idet omsætningen på boligmarkedet i forvejen er langsom og risikerer at blive endnu 

langsommere, fordi boligejere med bolig fra før 2021 som anført tilskyndes til at blive siddende i 

boligen for at bevare rabatten. 

                                                           
70) Jf. Kildevang, Jens Peter: Regeringens 2025 plan rammer børn, unge og ældre.  FTF, 30.08.16 

http://www.ftf.dk/oekonomi/artikel/regeringens-tyve25-plan-rammer-boern-unge-og-aeldre/  

http://www.ftf.dk/oekonomi/artikel/regeringens-tyve25-plan-rammer-boern-unge-og-aeldre/
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Dette tab kan blive ganske langvarigt og omfattende. Da ejendomsværdiskatten blev indført i 1998, blev 

der også indført en lignende rabat, således at borgere der ejede deres bolig før 1998 kun betaler en 

ejendomsværdisats på 0,8 pct. mod ellers 1 pct.  

I dag 18 år efter oppebæres denne skatterabat stadig af godt halvdelen af de dengang omfattede 

boligejere og koster årligt statskassen 1,7 mia. kr. 71 

 

 

 

 

                                                           
71) Jf. Langager, Mette. Reform af boligbeskatning. FTF, 06,10.16, s. 4.  
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5. ÆNDRINGSFORSLAG. 

 

 

Som fremgået må det anerkendes, at der på enkelte punkter ER gode takter i Venstregeringens 

boligskatteudspil. 

Men som det fremgår af foregående afsnit er der langt mere skidt end kanel i forslaget. Disse ulemper 

og bagdele ved udspillet bør selvsagt korrigeres. 

 

 

5.1. Højere ejendomsværdiskatteprocenter. 

 

Såvel ud fra en samfundsøkonomisk som en fordelingspolitisk er et helt overordnet problem i 

Venstreregeringens boligskatteudspil, at satserne for ejendomsværdiskatten sættes så lavt. 

Dette indebærer som fremgået for det første det problem, at afkast af ejerboliger beskatte 

uforholdsmæssigt lavt i forhold til andre former for kapitalafkast, hvilke betyder, at der investeres alt for 

meget i mursten i forhold til investeringer i egen virksomhed og i selskaber. 

Og for det andet indebærer det, at der gives boligejerne en stor skattelettelse i forhold til ikke – 

boligejere. 

De er her tale ome en skattelettelse, som på grund af den særlige store nedsættelse af 

ejendomsværdiskatten på det høje trin og forhøjelsen af progressionsgrænsen kommer de mest 

velstillede boligejere og indkomstmodtagere til gode. 

Disse forhold bør naturligvis korrigeres.  

I stedet for en lav sats i ejendomsværdiskatten på 0,5/0,6 pct. bør satsen sættes til 1,2 pct. og den høje 

sats bør sættes til 1,8 pct. med en progressionsgrænse på 3 mio. kr. i stedet for den af Venstregeringen 

foreslåede sats på 1 pct. og progressionsgrænse på 6 mio. kr.72 

 

 

                                                           
72) Jf. DØR: Foran anførte værk, s. 240 -241 og side 278 -279 + side 304.  
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Tabel: Venstreregeringens forslag til fremtidig ejendomsværdibeskatning kontra et samfundsøkonomisk 

og fordelingspolitisk mere optimalt forslag til fremtidig ejendomsværdibeskatning. 

 ”Tryghed for boligejere”73 Mere optimal ejendomsværdiskat 

Lav sats 0,6 (0,5) pct. 1,2 pct. 

Progressionsgrænse 6. mio. kr. 3,5 mio. kr. 

Høj sats 1 (0,8) pct.  1,8 

 

Det bemærkes, at det oven anførte ”mere optimale” forslag jo stadig er en nedsættelse af ejendoms-

værdiskattesatsen på det høje trin i forhold til de 3 pct. som denne udgjorde før skattestoppet. 

Fordelen ved en sådan mere optimal indstilling af skattesatserne for ejendomsværdiskatten er ikke alene, 

at der vil være tale om en mere ensartet og dermed samfundsøkonomisk mere effektiv beskatning af 

afkast af ejerboliger i forhold til beskatningen af andre former for kapitalafkast. 74 

Men der vil også være tale en højere beskatning af ejerboligejere som helhed og om mere progressiv 

ejendomsværdiskat, hvor jo højere indkomster husstandene har, jo i gennemsnit højere 

ejendomsværdiskatter skal de betale. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
73) Jf. Tryghed for boligejerne, s. 13 

74) Jf. DØR, foran anførte værk, s. 279.   
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Figur: Ændring i ejendomsværdiskatten fordelt på indkomstdeciler. 

 

Det er klart, at en sådan mere optimal fastlæggelse af niveauet for ejendomsværdiskatten efter mere end 

10 år med skattestop vil være en mærkbar skærpelse af boligbeskatningen, som hvis den iværksættes 

med et slag af boligejerne vil opleves som en øget økonomisk belastning og som også kan medføre 

faldende boligpriser og afmatning af boligmarkedet.  

Det kunne derfor være hensigtsmæssigt, hvis de nye satser introduceres over en længere periode fx 

gennem en gradvis forhøjelse af ejendomsværdiskattesatserne over 10 år. 75 

                                                           
75 ) Jf. DØR, s. 282. 
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5.2. Er en særskilt kapitalgevinstskat et alternativ? 

 

Som et alternativ til en sådan forhøjelse af ejendomsværdiskatten er som beskrevet foran fremført ideen 

om at fastholde en lav ejendomsværdiskat, som kun beskatter den egentlige lejeværdi af en ejerbolig. 

Og så ved siden heraf at indføre en særskilt kapitalgevinstskat. 

Én sådan beskatning kunne være indrettet således, at kapitalgevinster på ejerboliger kommer til 

beskatning enten når boligen sælges første gang eller først, når boligejeren helt udtræder af 

boligmarkedet. 

Som tidligere fremgået er fordelen herved, at kapitalgevinster ikke kommer til beskatning, før 

boligejeren rent faktisk har pengene i hånden.  

Men der er også ulemper. Især en udtrædelsesbeskatning, vil kræve at både boligejer og myndigheder 

gennem mange år fører et omfattende regnskab over kapitalgevinster og tab samt udgifter til forbedring 

af boligen. 

Men navnlig er ulempen, at i lighed med skatten på pensionsopsparing så udskydes betydelig dele af 

boligskatten i mange år, hvorved det offentlige mister et væsentligt skatteprovenu.  

Et skatteprovenu, som så enten må hentes gennem skat på arbejde eller gennem besparelser på 

velfærden. 

 

 

 

5.3. Grundskyld: Promiller nedsættes ikke. Stigningerne i grundskyld 

efter 2021 bør IKKE aflyses. 

 

Udover nedsættelsen af ejendomsværdiskatteprocenterne er nedsættelsen af grundskyldspromillerne og 

aflysningen af stigningerne i grundskylden det element i Venstreregeringens ejendoms-

værdiskatteudspil, som giver boligejerne den største lettelse.  

Da grundskylden økonomisk set er en god og fornuftig skat, er der ingen grund til at nedsætte selve 

grundskyldspromillerne. Disse bør derfor fastholdes mellem max 34 og min. 16 promille. 
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Som anført er årsagen til, at grundskylden vil stige efter 2021 jo den, at grundværdierne er steget meget 

siden indførelsen af skattestoppet, mens skattestoppets stigningsbegrænsning på grundskylden har 

bevirket, at grundskylden er kommet til at halte bagefter stigningerne i grundværdierne. 

De grundskyldsstigninger, som Venstreregeringen vil aflyse, er altså for stigninger i grundværdierne, 

som boligejerne HAR OPNÅET og dermed helt ubegrundede. 

Samtidig er der også her tale om et fordelingspolitisk bagstræberisk forslag, som vil give de mest 

velstillede boligejere og indkomstmodtagere langt den største lempelse, jf. foran. 

Grundskyldsstigningerne efter 2021 bør derfor IKKE aflyses, men forfalde til beskatning. 

For dog at undgå en voldsom akut stigning i grundskyld bør det dog også her overvejes at gennemføre 

en overgangsordning, således at grundskyld over en periode på fx 5 gradvis hæves til at være ajour med 

vurderingerne,  

 

 

5.4. Skatterabatten bør aftrappes gradvist. 

 

En ting endelig, som også bør korrigeres i forhold til Venstreregeringens boligskatteudspil, er den 

skatterabat, som Venstreregeringen vil give nuværende boligejere, der besidder eller køber bolig inden 

2021. 

Her vil regeringen jo garantere, at ingen af dem skal betale en højere ejendomsskat i 2021 ved 

overgangen til den nye vurdering, end de ellers ville have gjort. Skatterabatten gælder ind til den dag 

boligen sælges. 

Som anført er et problem i den forbindelse at nuværende boligejere ikke kommer til at betale skat af 

værdistigninger på deres bolig, som faktisk har fundet sted.  

Først når boligen sælges forfalder skatten. 

Skattelettelserne ophører imidlertid ved boligkøb fra og med 2021, hvor skattestigningerne som følge af 

de stigende vurderinger vil slå igennem. 

Der er således tale om et generationstyveri på boligmarkedet. 

Og samtidig er der tale om, at det offentlige i en tidsubestemt periode mister et betydeligt provenu af 

boligskatterne, hvilket kan gå ud over velfærden. 

For at imødegå disse negative aspekter af skatterabatten, bør denne derfor gradvist aftrappes over fx 5 

år. 
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6. SAMMENFATNING OG KONKLUSION. 

 

Se indledende resume 
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