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1. Tryghed for boligejerne

Det er en stor beslutning at kabe en bolig. For mange danskere er det den stgrste gkonomi-
ske beslutning gennem livet. Derfor er det afggrende, at der er tryghed om boligskatten for
den enkelte.

Danskerne far nye og mere praecise ejendomsvurderinger i 2019. For nogle vil den nye vur-
dering veere lavere end den gamle, men for rigtig mange boligejere vil den nye vurdering
veere hgjere, blandt andet fordi boligpriserne er steget. Og en hgjere vurdering kan betyde en
hgjere boligskat.

Boligskattestoppet fra 2001 skabte tryghed engang. | dag er den tryghed imidlertid udfordret.
Grundskylden vil pa sigt stige markant for mange boligejere, og de nye vurderinger vil kun
forsteerke den stigning.

Det er ikke regeringens politik, at de nye vurderinger skal fare til hgjere boligskatter. Derfor
har vi i Helhedsplanen afsat 24 mia. kr. til at sikre tryghed for boligejerne i overgangen til de
nye vurderinger.

De boligejere, der siden 2011 har betalt skat af en for hgj vurdering, far automatisk pengene
tilbage. Samtidig vil regeringen szenke satserne pa bade grundskylden og ejendomsveerdi-
skatten markant, sa de nye vurderinger ikke samlet set fgrer til hgjere skatter.

Dermed aflyser vi fremtidige stigninger i grundskylden pa ca. 10.000 kr. arligt for den gen-
nemsnitlige boligejer.

Derudover vil regeringen give en permanent skatterabat til alle nuvaerende boligejere, sa in-
gen kommer til at betale mere i boligskat ved overgangen til de nye skatteregler end med de
nuvaerende regler.

Regeringen vil samtidig sikre boligejernes tryghed pé laengere sigt ved at forbedre det nuvae-
rende boligskattestop fra 2001. Det skal sikre, at boligejernes gkonomi kan fglge med. Med
det forbedrede boligskattestop vil begge boligskatter fremover veere |ast fast til boligens
veerdi. Stiger veerdien af boligen i de kommende ar kraftigt — mere end lgnningerne — s inde-
fryses den overskydende del af skatten helt automatisk. Den del skal s ferst betales, nar
man seelger boligen og typisk realiserer en gevinst.

Regeringens samlede udspil, der bade skal skabe tryghed for boligejerne ved overgangen til
de nye vurderinger og efter 2020, fremgar af boks 1.
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Boks 1
Hovedelementer i regeringens boligudspil

Regeringen gnsker ikke, at mere retvisende vurderinger skal fare til hgjere boligskatter. For at give
boligejerne en tryg overgang til det nye ejendomsvurderingssystem, vil regeringen gennemfare fire
initiativer:

Lavere boligskattesatser: | 2021 nedseettes bade ejendomsveerdiskattesatserne og den
gennemsnitlige grundskyldssats. Samtidig aflyses de meget kraftige stigninger i
grundskylden, som boligejerne har udsigt til med de nye vurderinger og nuveerende regler.

kaber deres bolig inden 2021, skal betale en hgjere samlet boligskat ved overgangen til
de nye skatteregler i 2021, end med de nuveerende regler. Skatterabatten geelder frem til
den dag, boligen szelges.

@ Permanent skatterabat: Skatterabatten sikrer, at ingen boligejere, der har kabt eller
Forsigtighedsprincip: Forsigtighedsprincippet indebzerer, at den vaerdi, som boligejerne
skal betale skat af, szettes 20 pct. lavere end ejendoms- og grundvurderingen. P& den

méade kommer den usikkerhed, der altid er forbundet med en vurdering, boligejerne til
gode.

Automatisk tilbagebetaling: De boligejere, der har betalt skat af en for hgj vurdering i

perioden 2011-2018, far automatisk pengene tilbage. Boligejere, der de senere ar har
betalt skat af en for lav vurdering, far omvendt ikke en ekstra skatteopkraevning med
tilbagevirkende kraft.

Efter 2020 vil regeringen forbedre boligskattestoppet, sa det fremadrettet skaber tryghed omkring
boligejernes gkonomi. Det nye og forbedrede boligskattestop bestar af tre elementer:

@ Boligskatterne fastlases i procent af boligens veerdi: Det geelder bade
ejendomsveerdiskatten og grundskylden. Det sker efter, at
ejendomsveerdiskattesatserne og den gennemsnitlige grundskyldssats nedseettes
markant.

Automatisk indefrysning: Stiger veerdien af boligen i de kommende &r kraftigt — mere
end lgnningerne — sé indefryses den overskydende del helt automatisk. Den del skal
farst betales, n&r man szelger boligen og typisk realiserer en gevinst. Allerede fra 2017
kan man veelge at ggre brug af indefrysningsordningen.

S

Tilbagefarsel: Hvis boligskatterne over tid stiger mere end forudsat, vil regeringen
sikre, at provenuet gar til at seette skatten pa arbejde tilsvarende ned.
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Regeringens samlede udspil ventes at medfgre, at knap to tredjedele af boligejerne vil
komme til at betale mindre i boligskat end med de nuveerende regler. Det svarer til knap
900.000 ejerboliger. Den resterende del far en permanent skatterabat, s& de ikke kommer til
at betale mere i skat, end de ellers ville have gjort i 2021. Det svarer til knap 600.000 ejerboli-
ger.

Samlet set ventes udspillet at betyde, at ejendomsskatterne i 2040 vil veere godt 10 mia. kr.
lavere, end med de nuveerende regler, jf. figur 1.

Med udspillet aflyser regeringen saledes de stigninger i grundskylden, som boligejerne ellers
havde udsigt til med det nuvaerende 2001-boligskattestop, og som de nye vurderinger vil for-
steerke.

For den gennemsnitlige boligejer vil der pa sigt blive aflyst stigninger i grundskylden pa ca.
10.000 kr. arligt, jf. figur 2.

Figur 1 Figur 2
Ejendomsskatter seenkes med 10 mia. kr. Aflysninger af grundskyldsstigninger pa
10.000 kr. arligt - gnsn. ejerbolig
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Anm.: Beregningerne er foretaget pa baggrund af de forelobige vurderinger fra Implementeringscenter for
Ejendomsvurderinger, Skatteministeriet.
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2. En tryg overgang til de nye
vurderinger

Danskerne betaler samlet set 42 mia. kr. i ejendomsskatter i ar. Nar vi opkraever sd meget i
ejendomsskatter, skal man kunne stole pa grundlaget for skatteopkraevningen. Samtidig skal
man som boligejer kunne forsta sin ejendomsvurdering.

Ejendomsvurderingerne har ikke veeret retvisende nok og har derfor veeret fastfrosset siden
2011. Siden da har det vaeret SKATs 2011-vurderinger, der har ligget til grund for ejendoms-
skatten.

De hidtidige vurderinger bygger pa mangelfulde og fejlbehzeftede data. Vurderingerne ram-
mer i mange tilfeelde for skaevt og giver for ofte forskellige vurderinger af stort set identiske
boliger. Samtidig er det sveert for boligejerne at forsta vurderingerne, jf. boks 2.

Det er sdledes helt afggrende — og en bunden opgave — at sgrge for, at danskerne far nye og
mere retvisende ejendomsvurderinger.

Boks 2
Udfordringer ved det hidtidige ejendomsvurderingssystem

For lav treefsikkerhed: Vurderingerne har for lav treefsikkerhed i veerdianseettelsen af fx
parcelhuse.

Tilfeeldige vurderinger: Der er eksempler p, at to stort set identiske boliger i det samme bolig-
omrade har faet forskellige vurderinger.

Uigennemskuelige vurderinger: Vurderingerne er sveere at forklare og begrunde over for
boligejerne.

Skeevvridninger i grundvurderinger: Det nuveerende ejendomsvurderingssystem medfgrer en
betydelig skeevhed mellem vurderinger af grunde under enfamiliehuse og ejerlejligheder.

For lave grundvurderinger: Det nuveerende ejendomsvurderingssystem giver generelt for lave
vurderinger af grundveerdier.

Begraensede og utilstraekkelige data: Vurderingerne bygger p& begreensede og
utilstreekkelige data. Der er veesentlige udfordringer med at opdatere data, blandt andet fra
offentlige registre om boligejernes basisoplysninger, herunder fx ejendommens areal,
materialer, anvendelse mv.
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2.1. Et mere retvisende grundlag for boligskatten

Med udgangspunkt i udfordringerne med det nuvaerende ejendomsvurderingssystem har
Engbergudvalget (Ekspertudvalget om Ejendomsvurderinger) og siden hen Implementerings-
center for Ejendomsvurderinger arbejdet pa at udvikle nye og mere retvisende ejendomsvur-
deringer.

Konkret betyder det, at der i 2018 skal udarbejdes nye ejerboligvurderinger, som kan udsen-
des til boligejerne i foraret 2019.

Et forbedret ejendomsvurderingssystem giver vurderinger, der har hgjere traefsikkerhed, en
stgrre ensartethed, og som er mere gennemskuelige for boligejerne, jf. boks 3.

Disse tre elementer vil i det nye ejendomsvurderingssystem blandt andet blive understgttet af
et styrket datagrundlag, en bedre dialog med boligejerne, en ny og forbedret statistisk bereg-
ningsmodel samt en grundig manuel kontrol og vurdering af et stort antal ejendomme, som
pa den ene eller anden made skiller sig ud.

Boks 3
Elementer i et nyt ejendomsvurderingssystem

Hgjere traefsikkerhed: Boligejerne kan kun have tillid til, at deres vurdering er korrekt, hvis
treefsikkerheden i vurderingssystemet er tilstreekkelig hgj og kommer sa teet som muligt pa
markedsveerdien. Derfor er et af de centrale elementer ved det nye ejendomsvurderings-
system, at treefsikkerheden forbedres markant.

Stgrre ensartethed: Der har vaeret eksempler pa, at det nuveerende ejendomsvurderings-
system resulterede i vurderinger, som fremstod tilfeeldige. Hvor to stort set identiske boliger
i det samme boligomrade fik forskellige vurderinger. Det nye system vil sikre mere
ensartethed i vurderingerne, sa to ejendomme, der er sammenlignelige, vurderes ens.

Mere gennemskuelighed: Det skal kunne begrundes og forklares, hvordan en vurdering er
udarbejdet. Derudover er det afggrende, at grundlaget for den enkelte vurdering
dokumenteres, registreres og laegges abent frem for boligejerne i en ny og forbedret
vurderingsmeddelelse. Dermed kan hver enkelt boligejer fa indblik i, hvorfor netop hans
eller hendes ejendom eller grund er vurderet, som den er.

2.2. De nye vurderinger vil generelt veere hgjere

De nye og mere retvisende vurderinger vil generelt set vaere hgjere i det meste af landet. Det
afspejler primeert, at priserne pa boligmarkedet er steget de seneste ar. Eksempelvis er pri-
serne pa ejerlejligheder og enfamiliehuse i Kgbenhavns Kommune steget med henholdsvis
ca. 37 pct. og ca. 24 pct. fra 2011-2015. | samme periode er priserne pa ejerligheder i Aarhus
steget med ca.18 pct., mens de for enfamiliehuse i Aarhus er steget med knap 11 pct.
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Samtidig har SKATSs vurderinger for hovedparten af ejendommene veaeret systematisk under-
vurderet, om end et betydeligt antal ejendomme isaer i landdistrikterne har veeret overvurde-
ret.

Ejendomsveerdierne for enfamiliehuse ventes saledes i gennemsnit at stige med 26 pct.,
mens grundveerdierne ventes at stige med 47 pct, jf. tabel 1. For ejerlejligheder er den for-
ventede gennemsnitlige stigning i ejendomsveerdien pa 46 pct., mens den forventede stig-
ning i grundveerdien er pa 330 pct.

Grunde under ejerlejligheder har i det nuveerende system generelt veeret undervurderet, nar
der sammenlignes med grundveerdierne under parcelhuse. Darlige markedsdata og vanske-
ligheder med fortolkning af byggemulighederne pa grundene kombineret med en konservativ
praksis udger hovedforklaringen pa denne undervurdering. | det nye ejendomsvurderingssy-
stem styrkes vurderingsmodellerne bl.a. pa disse punkter, hvilket medfarer de markante stig-
ninger pa ejerlejlighedsgrunde, n&r der sammenlignes med SKATSs vurderinger.

Tabel 1
Sammenligning af nye ejendoms- og grundvurderinger med SKATs 2015-vurderinger

Ejendomsveerdi Grundveerdi
SKAT ICE Stigning SKAT ICE Stigning
1.000kr. 1.000kr. Pct. 1.000kr. 1.000kr. Pct.
Enfamiliehuse 1.568 1.979 26 520 766 47
Ejerlejligheder 1.389 2.031 46 191 822 330
Sommerhuse 1.102 1.219 11 397 511 29
Ejerboliger under ét 1.490 1.896 27 463 743 61

Anm.: Beregningerne er foretaget pa baggrund af de forelobige vurderinger fra Implementeringscenter for
Ejendomsvurderinger, Skatteministeriet. SKATs 2015-vurderinger for ejerboliger er baseret pa de
videreforte 2011-vurderinger. Dog er 2011-vurderingerne nedjusteret med en rabat pa 22-5 pct. Her-
til kommer, at 2011-vurderingerne af forsigtichedshensyn var korrigeret nedad med 5 pet.-point i for-
hold til det middelrette skon, ligesom afrundinger systematisk blev gennemfort i nedadgaende ret-
ning.
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For ejerboligerne under ét er der stor variation i stigningerne i ejendomsvaerdierne pa tvaers
af landet, jf. figur 3. | hovedstadsomradet er stigningerne noget hgjere end pa landsplan,
mens ejendomsveerdierne i Nordsjeelland, @stjylland, Fyn, Syd- og Nordjylland ligger omkring
den gennemsnitlige stigning p& 27 pct. Derimod er der tale om relativt sméa stigninger i Vest-
og Sydsjeelland samt p& Bornholm og i Vestjylland

Figur 3
Andringer i ejendomsveerdier for ejerboliger fordelt pd kommuner, 2015

© Kort: KMS
® Prog: SIM

Anm.: Beregningerne er foretaget pa baggrund af de forelobige vurderinger fra Implementeringscenter for
Ejendomsvurderinger, Skatteministeriet.
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For grundveerdierne er der ogsa betydelig variation pa tveers af landsdelene og variationen er
starre end for ejendomsvaerdierne, jf. figur 4. | Kebenhavnsomradet, @stsjeelland, Dstjylland
og Nordjylland er stigningerne i grundveerdierne starst. Omvendt er der fald i grundvurderin-
gerne for enfamiliehuse p& Bornholm og i Vest- og Sydsjzelland, mens Vestjylland ligger teet
pa SKATSs aktuelle vurdering. Stigningerne i grundvurderingerne i de starre byer er navnlig
drevet af hgjere grundvurderinger for ejerlejligheder.

Figur 4
Andringer i grundveerdierne for ejerboliger fordelt pA kommuner, 2015

®© Kort: KMS

© Prog: SIM

Anm.: Beregningerne er foretaget pa baggrund af de forelobige vurderinger fra Implementeringscenter for

Ejendomsvurderinger, Skatteministeriet.
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2.3. Forsigtighedsprincippet

Der vil altid vaere en naturlig usikkerhed forbundet med fastseettelsen af veerdien af bade
ejendomme og grunde. Det var en af Engbergudvalgets (Ekspertudvalg om Ejendomsvurde-
ringer) centrale pointer, at en ejendom ikke har en 'sand’ handelsveaerdi. En pointe, der for ny-
lig er blevet gentaget af De @konomiske Rad.

Hovedparten af ejerboligerne kan vurderes inden for et spaend p& +/- 20 pct. Et spaend pa +/-
20 pct. blev ogsa anvendt ved opggrelse af treefsikkerheden i Engbergudvalgets prototype.

Derfor vurderes det, at et spaend pa +/- 20 pct. kan anses for at veere acceptabelt i det nye
vurderingssystem som en indikator for den naturlige usikkerhed og de afvigelser, der altid er
forbundet med at fastseette en boligs veerdi.

Den naturlige usikkerhed skyldes blandt andet, at kabere vil veere villige til at give forskellige
priser for samme hus, og szelgere vil have forskellige krav og forventninger til, hvad en 'god’
salgspris er. En bolig kan eksempelvis have en saerlig personlig vaerdi for en bestemt kgber,
der derfor er villig til at betale en hgjere pris end andre potentielle kabere. Eller en seelger
kan gnske at saelge sin bolig hurtigt, selvom det kreever et stort nedslag i prisen.

De nye vurderinger fastsaettes derfor inden for et spaend, der afspejler den naturlige usikker-
hed. Vurderingerne kan dermed ogsa afvige fra faktisk konstaterede handelspriser, uden at
vurderingerne kan siges at veere 'forkerte’.

Regeringen gnsker, at denne naturlige usikkerhed skal komme boligejerne til gode. Regerin-
gen vil derfor indfgre et forsigtighedsprincip, som indebeerer, at det belgb, boligejerne skal
betale skat af, saettes 20 pct. lavere end ejendoms- og grundvurderingen, jf. figur 5.

Figur 5
Forsigtighedsprincippet: Den naturlige usikkerhed i vurderingerne kommer boligejerne til
gode

Usikkerhed

+/- 20 pct.

Vurdering Beskatnings-
grundlag
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2.4. Automatisk tilbagebetaling

Selvom vurderingerne under ét har veeret for lave, vil der vaere boligejere, som har betalt skat
af en for hgj vurdering mellem 2011 og 2018. Det er afggrende for regeringen, at boligejerne
ikke far et gkonomisk tab, som falge af for hgje vurderinger siden 2011.

Regeringen vil derfor etablere en tilbagebetalingsordning, som automatisk farer penge tilbage
til boligejerne, uden at det er ngdvendigt at klage, hvis det viser sig, at de har betalt skat af
en for hgj vurdering (inkl. forsigtighedsprincippet), jf. figur 6. Pengene udbetales i forlaengelse
af de nye 2018-vurderinger. De, der har betalt for lidt i de forlgbne ar, bliver ikke opkraevet
ekstra skat med tilbagevirkende kraft.

Figur 6
Automatisk tilbagebetaling til boligejere, der har betalt skat af en for hgj vurdering

T T T 1

2011-vurdering 2015-vurdering Ny vurdering

Betales automatisk tilbage

Anm.: Der tilbagebetales penge til de boligejere, hvor beskatningsgrundlaget for hhv. ejendomsvaerdiskatten
og/eller grundskylden ville have vaeret mindre i perioden 2011-2018, sifremt de nye vurderinger
(inkl. forsigtighedsprincippet) havde varet geldende. Det vil typisk vare de boliger, hvor vurderin-
gen szttes ned, og som ikke har vaeret stigningsbegraensede pa grundskylden, der vil fa penge tilbage.
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Det skgnnes, at der skal tilbagebetales en samlet kompensation til ejerne af mere end
700.000 ejerboliger. Der er afsat 10 mia. kr. hertil. Det forventes, at det seerligt vil veere bolig-
ejere i landdistrikterne — eksempelvis husejere pa Lolland-Falster, i Sanderjylland og i det
vestlige Jylland — der far penge tilbage, jf. figur 7.

Figur 7
Forventet gennemsnitlig automatisk tilbagebetaling fordelt p& kommuner

(8) [] - 1.999 Kr.
(23) 2000- 3.999 Kr.

(16) 4000- 5.999 Kr.
(12) 6.000- 7.999 Kr.
(13) 8000- 9.999 Kr.
(12) 10.000- 14.999 Kr.
(4) 15.000 - Kr.

® Kort: KMS
@ Prog: SIM

Anm.: Beregningerne er foretaget pa baggrund af de forelobige vurderinger fra Implementeringscenter for
Ejendomsvurderinger, Skatteministeriet.
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2.5. Lavere skattesatser

Regeringen gnsker ikke, at nye og hgjere vurderinger skal fgre til hgjere ejendomsskatter.
Regeringen vil derfor seenke ejendomsveaerdiskattesatserne og den gennemsnitlige grund-
skyldspromille markant i 2021, s& de nye og mere retvisende vurderinger ikke @ger indteeg-
terne fra ejendomsskatterne, jf. figur 8. Det forventes, at knap to tredjedele af boligejerne der-
med far en skattelettelse i 2021 i forhold til nuveerende regler.

Satserne for ejendomsvaerdiskatten og grundskylden fastsaettes endeligt i 2020, nar de ejen-
domsvurderinger, der danner grundlag for beskatningen i 2021, er kendte. Jo mere ejen-
doms- og grundveerdierne stiger frem mod 2020, jo lavere satser og omvendt. Derved bliver
der starst mulig sikkerhed om skattebetalingen malt i kroner og are.

Ejendomsveerdiskattesatsen forventes aktuelt at blive ssenket fra 1 til 0,6 pct. over hele lan-
det. Da det belgb, boligejerne skal betale skat af, samtidig seettes 20 pct. lavere end ejen-
domsvurderingen — som konsekvens af forsigtighedsprincippet — svarer det til en halvering af
ejendomsveerdiskattesatsen.

Figur 8
Nedseettelse af satserne for ejendomsveerdiskat og grundskyld, forventede satser

1 pet. 3 pet. 26 promille

U.Glpct. l 16 promille
1 pet.
Ejendomsveerdiskat Ejendomsveerdiskat Grundskyld
(alm. sats) (haj sats) (gennemsnitlig sats)

Anm.: Beregningerne er foretaget pa baggrund af de forelobige vurderinger fra Implementeringscenter for
Ejendomsvurderinger, Skatteministeriet.
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Den progressive del af ejendomsveerdiskattesatsen vil ligeledes blive sat ned — fra 3 til 1 pct.,
og vil kun geelde den del af beskatningsgrundlaget, som overstiger 6 mio. kr. Graensen fast-
seettes endeligt i 2020 efter, at ca. samme andel som i dag betaler progressiv ejendomsveer-
diskat, mens satsen er fastsat, s& den er nogenlunde balanceret med skattevaerdien af rente-
fradraget. | dag er progressionsgraensen pa ca. 3 mio. kr. Forggelsen af graensen skal i gvrigt
ses i lyset af stigningerne i boligpriserne siden 2001.

Den gennemsnitlige grundskyldspromille forventes saenket fra 26 promille til 16 promille.
Samtidig reduceres loftet over grundskyldspromillen fra 34 til 30 promille, mens undergraen-
sen pa 16 promille tilpasses de nye grundskyldspromiller. Reduktionen i loftet har navnlig be-
tydning for en reekke kommuner i landdistrikterne, hvor grundvurderingerne stiger relativt min-
dre.

Promillerne vil blive fastsat kommunespecifikt, s de hgjere vurderinger ikke gger grund-
skyldsprovenuet i kommunen. Hermed aflyses de kraftige stigninger i grundskylden, som bo-
ligejerne med de geeldende regler ellers havde udsigt til efter 2020. Det betyder en aflysning
af fremtidige stigninger i grundskylden pa ca. 10.000 kr. arligt for den gennemshnitlige bolig-
ejer. Nedslaget p& grundskylden, som boligejerne har faet i kraft af stigningsbegraensnings-
reglen, ggres dermed permanent.

Ved overgangen til det nye beskatningssystem er forventningen, at det primaert vil veere bo-
ligejere i omraderne uden for de starre byer, der far en skattelettelse, jf. figur 9. Det geelder
eksempelvis boligejere i det nordvestlige Jylland, p& Sydfyn og i Sydsjeelland.
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Figur 9
Forventet procentvis reduktion i skattebetaling for nuveerende boligejere ved overgangen til
den nye model for boligheskatning i 2021

an (] - 3Pet
(21) 4- 7 Pet.
(15) 8- 11Pct.
(24) 12- 15 Pet.
(18) 16- 19 Pet.
(5) 20 - 24 Pet.
“) 25-  Pet.

® Kort: KMS
@ Prog: SIM

Anm.: Beregningerne er foretaget pa baggrund af de forelobige vurderinger fra Implementeringscenter for
Ejendomsvurderinger, Skatteministeriet.

2.6. Skatterabat til nuveerende boligejere

Regeringen vil indfgre en seerlig skatterabat, der sikrer, at ingen nuvaerende boligejere skal
betale en hgjere samlet ejendomsskat i 2021 ved overgangen til den nye vurdering, end de
ellers ville have gjort, jf. figur 10. Omvendt vil de boligejere, som oplever et fald i de samlede
skatter ved overgangen til de nye skatteregler f& den fulde besparelse allerede fra 2021, jf.
figur 11.
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Figur 10

Skatterabatten sikrer, at ingen nuveerende
boligejere skal betale mere i skat i 2021 end
ved geeldende regler

Skatterabat
Geeldende Nye regler Nye regler
regler uden rabat med rabat

Figur 11
Og mange boligejere vil i 2021 opleve en
lavere skat end ved gaeldende regler

Lavere
skattebetaling

Geeldende Nye regler Nye regler
regler uden rabat med rabat

Det er iseer boligejerne i og omkring de store byer, hvor de nuveerende vurderinger har veeret
markant undervurderet i forhold til de nye vurderinger, som vil fa gavn af skatterabatten, jf.

figur 12.
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Figur 12
Gennemsnitlige skatterabatter for ejerboliger i 2021 fordelt p& kommuner

(32) [] - 999 Kr.
(25) 1.000- 1.499 Kr.
7 1.500- 1.999 Kr.
4] 2.000- 2.999 Kr.
(10) 3.000- 3.999 Kr.

3) 4.000- 5.999 Kr.
(4) 6.000- Kr.

© Kort: KMS
® Prog: SIM

Anm.: Beregningerne er foretaget pa baggrund af de forelobige vurderinger fra Implementeringscenter
for Ejendomsvurderinger, Skatteministeriet.
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2.7. Lavere samlet boligskat

Regeringens samlede udspil forventes at fare til, at ejendomsskatterne i 2040 vil vaere godt
10 mia. kr. lavere, end med de nuveerende regler, jf. figur 13.

Med udspillet aflyser regeringen saledes de stigninger i grundskylden, som boligejerne ellers
havde udsigt til med de nuveaerende regler, og som de nye vurderinger vil forsteerke. For den
gennemsnitlige boligejer vil der pa sigt efter 2021 blive aflyst stigninger i grundskylden pa ca.
10.000 kr. arligt, jf. figur 14.

Figur 13 Figur 14
Ejendomsskatter seenkes med 10 mia. kr. Aflysninger af grundskyldsstigninger pa
10.000 kr. arligt — gnsn. ejerbolig
Mia. kr. (2017-niveau) Mia. kr. (2017-niveau) 1.000 kr. {2017-niveau) 1.000 kr, (2017-niveau)
&l Samlede ejendomsskatter €0 30 30
reduceres med godt
55 10 mia. kr. 55 25 10.000 k. i aflyst =
grundskyldsstigning
50 l 50 20 L 20
45 45 15 [ 15
40 - 40 10 10
35 4 35 5 5
30 - - 30 o4 Lo
2018 2025 2040
= 2001-skattestop Forbedret skattestop m 2001-skattestop Forbedret skattestop

Anm.: Beregningerne er foretaget pa baggrund af de forelobige vurderinger fra Implementeringscenter for
Ejendomsvurderinger, Skatteministeriet.

Regeringens udspil sikrer sdledes tryghed for de boligejere, som under de nuvaerende skatte-
regler kunne se frem til en lang arrsekke med markante stigninger i grundskylden, jf. figur 15.
Det geelder iseer for hus- og ejerlejlighedsejere i de stagrre byer, hvor de nye vurderinger ven-
tes at blive markant hgjere end de nuveerende.
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Figur 15
Aflyste stigninger i grundskylden, gennemsnit pr. ejerbolig fordelt pd kommuner

an ] - 1499 Kr.
@) [ ] 1500- 2999 Kr.

(20) [ ] 3.000- 5999 Kr.
(19) [] 6.000- 11.999 Kr.
(12) ] 12.000- 19.999 Kr.
(11) [ 20.000- 29.999 Kr.

4) I 30.000- Kr.

© Kort: KMS
© Prog: SIM

Anm.: Beregningerne er foretaget pd baggrund af de forelobige vurdetinger fra Implementeringscenter
for Ejendomsvurdetinger, Skatteministeriet.

2.8. Lavere skatter i hele landet

Boligejere i et typisk enfamiliehus i eksempelvis Guldborgsund og Tender forventes at fa
henholdsvis ca.16.100 kr. og 11.600 kr. tilbage i skat i forbindelse med den automatiske til-
bagebetaling, jf. boks 4.

En typisk boligejer i Guldborgsund ventes samtidig at fa en skattelettelse svarende til 3.600
kr. ved overgangen til de nye skatteregler i 2021, mens en typisk boligejer i Tender ventes
at fi en skattelettelse pa 1.900 kr.

Tryghed for boligejerne - Oktober 2016



Boks 4

Typisk enfamiliehus i Guldborgsund, 2021 Typisk enfamiliehus i Tender, 2021
Ejendomsveerdi: 700.000 kr. Ejendomsvaerdi: 800.000 kr.

Nuveerende skatteregler, 2016: 11.300 kr. Nuveerende skatteregler, 2016 9.000 kr.
Nuveerende skatteregler, 2021: 10.300 kr. Nuveerende skatteregler, 2021: 7.000 kr.
Nye skatteregler for rabat: 6.700 kr. Nye skatteregler for rabat: 5.100 kr.
Nye skatteregler efter rabat: 6.700 kr. Nye skatteregler efter rabat: 5.100 kr.
Skattelettelse: 3.600 kr. Skattelettelse: 1.900 kr.
Skatterabat: - Skatterabat: -
Tilbagebetalt skat: 16.100 kr. Tilbagebetalt skat: 11.600 kr.
Aflyst grundskyldsstigning: - Aflyst grundskyldsstigning: -

Anm.: Beregningerne er foretaget pa baggrund af de forelobige vurderinger fra Implementeringscenter for
Ejendomsvurderinger, Skatteministeriet. Ejendomsvzerdien er baseret pa de nye forelobige 2015

vurderinger for at give en reference til de nuvaerende — kendte — boligpriser. Alle belob er i 2017-
niveau.

En boligejer i et typisk enfamiliehus i Vejle vil i 2021 fa en skatterabat p& 400 kr. samt en
aflyst grundskyldsstigning pa 6.000 kr., jf. boks 5. En boligejer i en typisk ejerlejlighed vil fa
en mindre skattestigning, som imidlertid neutraliseres af en tilsvarende skatterabat. Eksem-
pelvis ventes en boligeejer i en typisk ejerlejlighed i Aalborg at fa en skatterabat i 2021 pa
ca. 600 kr., der sikrer, at de samlede ejendomsskatter ikke bliver hgjere end under geel-
dende regler, ligesom boligejeren vil fa aflyst grundskyld for ca. 5.200 kr.

Boks 5

Typisk enfamiliehus i Vejle, 2021 Typisk ejerlejlighed i Aalborg, 2021
Ejendomsveerdi: 1.700.000 kr. Ejendomsveerdi: 1.200.000 kr.

Nuveerende skatteregler, 2016: 18.100 kr. Nuveerende skatteregler, 2016: 9.300 kr.
Nuveerende skatteregler, 2021: 17.800 kr. Nuveerende skatteregler, 2021: 8.800 kr.
Nye skatteregler for rabat: 18.200 kr. Nye skatteregler fgr rabat: 9.400 kr.
Nye skatteregler efter rabat: 17.800 kr. Nye skatteregler efter rabat: 8.800 kr.
Skattelettelse: - Skattelettelse: -
Skatterabat: 400 kr. Skatterabat: 600 kr.
Tilbagebetalt skat: - Tilbagebetalt skat: -
Aflyst grundskyldsstigning: 6.000 kr. Aflyst grundskyldsstigning: 5.200 kr.

Anm.: Beregningerne er foretaget pa baggrund af de forelobige vurderinger fra Implementeringscenter for
Ejendomsvurderinger, Skatteministeriet. Ejendomsvardien er baseret pa de nye forelobige 2015-
vurderinger for at give en reference til de nuvaerende — kendte — boligpriser. Alle belob eri 2017-
niveau.
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Regeringens udspil vil samtidig skabe tryghed for de boligejere, som ellers ville kunne se
frem til en lang arraekke med markante stigninger i grundskylden. Det er karakteristisk for
isaer boligejere i de stagrre byer, at de nye vurderinger ventes at blive markant hgjere end de
hidtidige. Under de nuveaerende regler kan disse boliger derfor se frem til en lang arreekke
med markante stigninger i grundskylden. De kraftige stigninger aflyses nu.

Eksempelvis forventes en husejer i Kgbenhavn med en bolig til en veerdi af 4,3 mio. kr. at fa
aflyst en stigning i grundskylden p& 55.100 kr., jf. boks 6. Samtidig vil husejeren allerede i
2021 fa en skattelettelse pa 4.900 kr. ved overgangen til de nye regler.

En typisk ejerlejlighedsejer i Kgbenhavn med en dyr bolig forventes at fa aflyst en stigning i
grundskylden pa 65.300 kr., men stér — i modsaetning til husejeren i Kebenhavn — umiddel-
bart overfor en skattestigning pa 17.800 kr., der udlgser en tilsvarende skatterabat.

Det afspejler, at de nye vurderinger og skatteregler sikrer en mere ensartet beskatning mel-
lem ejerlejligheder og huse. | dag er de samlede ejendomskatter for ejerligheder ofte mar-
kant lavere end for enfamiliehuse inden for samme kommune — selvom ejendomsveerdierne
er nogenlunde ens. Det skyldes isaer, at grunde under ejerlejligheder typisk er markant un-
dervurderede. Det geelder saerligt i de dyre boligomrader.

Boks 6

Dyr ejerlejlighed i Kgbenhavn, 2021 Typisk enfamiliehus i Kgbenhavn, 2021
Ejendomsveerdi: 4.500.000 kr. Ejendomsveerdi: 4.300.000 kr.

Nuveerende skatteregler, 2016 28.400 kr. Nuveerende skatteregler, 2016 51.100 kr.
Nuveerende skatteregler, 2021: 27.600 kr. Nuveerende skatteregler, 2021: 55.800 kr.
Nye skatteregler for rabat: 45.400 kr.| Nye skatteregler for rabat: 50.900 kr.
Nye skatteregler efter rabat: 27.600 kr.| Nye skatteregler efter rabat: 50.900 kr.
Skattelettelse: _| Skattelettelse: 4.900 kr.
Skatterabat: 17.800 kr.| Skatterabat: -
Tilbagebetalt skat: -|  Tilbagebetalt skat: -
Aflyst grundskyldsstigning: 65.300 kr.|  Aflyst grundskyldsstigning: 55.100 kr.

Anm.: Beregningerne er foretaget pa baggrund af de forelobige vurderinger fra Implementeringscenter for
Ejendomsvurderinger, Skatteministeriet. Ejendomsvardien er baseret pa de nye forelobige 2015-
vurderinger for at give en reference til de nuvaerende — kendte — boligpriser Alle belob er i 2017-
niveau.
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Husejere i Gentofte og pa Frederiksberg vil undga stigninger i grundskylden pa henholdsvis
29.300 kr. og 68.100 kr. For at sikre fuld neutralisering af denne stigning vil husejeren pa Fre-
deriksberg samtidig fa en skatterabat pa 400 kr. i 2021, jf. boks 7.

Boks 7

Typisk enfamiliehus pa Frederiksberg, 2021

Ejendomsveerdi: 8.400.000 kr.

Nuveerende skatteregler, 2016:

Nuveerende skatteregler, 2021:

Nye skatteregler far rabat:

Nye skatteregler efter rabat:

Skattelettelse:

Skatterabat:

Tilbagebetalt skat:

Aflyst grundskyldsstigning:

68.500 kr.
73.000 kr.
73.400 kr.
73.000 kr.

400 kr.

68.100 kr.

Typisk enfamiliehus i Gentofte, 2021

Ejendomsvaerdi: 6.400.000 kr.

Nuveerende skatteregler, 2016:

Nuveerende skatteregler, 2021:

Nye skatteregler fgr rabat:

Nye skatteregler efter rabat:

Skattelettelse:

Skatterabat:

Tilbagebetalt skat:

Aflyst grundskyldsstigning:

57.100 kr.
59.100 kr.
59.100 kr.
59.100 kr.

29.300 kr.

Anm.: Beregningerne er foretaget pa baggrund af de forelobige vurderinger fra Implementeringscenter for
Ejendomsvurderinger, Skatteministeriet. Ejendomsvardien er baseret pa de nye forelobige 2015-
vurderinger for at give en reference til de nuvarende — kendte — boligpriser. Alle belob er i 2017-

niveau.
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3. Tryghed om boligskatten efter 2020

Siden 2001 har boligskattestoppet skabt tryghed omkring boligejernes gkonomi. Rammerne
for boligbeskatningen ligger fast frem til og med 2020.

I sin nuveerende form vil boligskattestoppet imidlertid ikke forhindre de samlede ejendoms-
skatter i pa sigt at stige markant. Mange boligejere har udsigt til kraftige stigninger i grund-
skylden, og nogle boligejere kan fa sveert ved at blive boende i deres bolig. De nye — og for
mange boligejere — hgjere vurderinger vil samtidig fa skatterne til at stige yderligere.

Boligskattestoppet er saledes i sin nuveerende form ikke laengere den garant for trygheden
omkring boligejernes gkonomi, som var hensigten, da VK-regeringen i sin tid indfarte det.
Samtidig har skattestoppet over tid medvirket til, at boliger med ens veerdi og karakteristika
ikke i alle tilfeelde beskattes ens, ligesom der i dag er en skaevvridning i skattebetalingen pa
tveers af landet og pa tveers af fx ejerlejligheder og huse.

De samlede ejendomsskatter ventes samlet set at stige markant frem mod 2040, jf. figur 16.
Det skyldes, at grundskylden med de nuveerende skatteregler vil udggre en stgrre del af de
samlede ejendomsskatter, mens ejendomsveerdiskatten omvendt Igbende vil blive udhulet og
pa sigt komme til at yde et meget mindre bidrag til de samlede offentlige indteegter, jf. figur
17.

Figur 16 Figur 17
Stigende ejendomsskatter frem mod 2040 Grundskylden vil udgere en stigende del af
de samlede ejendomsskatter

Mia. kr. (2017-niveau) Mia. kr. (2017-niveau) Mia. kr. (2017-niveau) Mia. kr. (2017-niveau)
50 r 50 60 r 60
45 - L 45
40 L 40 50 50
35 - r 35 40 4 k40
30 - 30
25 r25 30 [ 30
20 r20
15 L 15 =1 =
10 10 10 - 10
5 A -8
T T T T 0 0 T 0
2020 2024 2028 2032 2036 2040 2020 2040
—— Grundskyld og deekningsafgifter Ejendomsveerdiskat Ejendomsveerdiskat ® Grundskyld og daskningsafgifter

Anm.: Beregningerne er foretaget pa baggrund af de forelobige vurderinger fra Implementeringscenter for
Ejendomsvurderinger, Skatteministeriet.
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Derudover er den nuveerende boligbeskatning forbundet med en reekke samfundsgkonomi-
ske udfordringer, jf. boks 8. Eksempelvis har den forskelligartede udvikling i ejendomsveerdi-
erne pa tveers af landet medfart en geografisk skeevvridning af ejendomsveerdiskatten. Desu-
den har den nominelle fastl&sning af ejendomsveerdiskatten fjernet en vigtig stabilisator pa
boligmarkedet, fordi ejendomsvaerdiskatten ikke falger udviklingen i boligpriserne og dermed
ikke bidrager til at deempe prisudsving.

Boks 8: Udfordringer ved en fastholdelse af de nuvaerende skatteregler

Geografisk skeevvridning af ejendomsveerdiskatten: Den historiske udvikling i ejendomsvaerdierne
pa tveers af landet betyder, at der i dag er store geografiske forskelle pa, hvor stor den effektive
ejendomsveerdiskattesats er for de enkelte ejendomme. Fx er den effektive ejendomsveerdiskattesats i
dag omkring 1 pct. af ejendomsveerdien for et enfamiliehus p& Lolland, men ca. 0,4 pct. for et
enfamiliehus i fx Kebenhavn. Ogsa inden for den samme kommune er der store forskelle pa sterrelsen
af den effektive ejendomsveerdiskattesats for de enkelte ejendomme.

Skeevvridning af grundskylden mellem ejendomstyper: Der er opstéet en betydelig skaevvridning
af grundskyldsbetalingen mellem enfamiliehuse og ejerlejligheder. Det skyldes iseer, at grunde under
ejerlejligheder er markant undervurderede — szerligt i de dyre boligomrader. Det betyder, at man ikke
betaler det samme i grundskyld for enfamiliehuse og ejerlejligheder for samme grundveerdi i samme
kommune. Selv med nye og mere retvisende ejendomsvurderinger indebzerer de nuvaerende
skatteregler, at der fortsat vil veere forskel i beskatningen mellem enfamiliehuse og lejligheder i mange
ar frem.

Store fremtidige stigninger i grundskylden: Med de geeldende skatteregler betyder
stigningsbegraensningsreglen, at mange boligejere ser frem til store stigninger i grundskylden mange
ar frem. Som fglge af stigningsbegraensningsreglen for grundskyld er det aktuelt kun ca. 1/3 af
boligejerne, der betaler grundskyld af den seneste vurdering, og grundskylden er reduceret med ca. 4
mia. kr. i 2016. Det samlede eftersleeb vil forages betydeligt, nar de nye, i gennemsnit, hgjere
grundvurderinger treeder i kraft. Med de nuvaerende skatteregler vil det betyde, at mange boligejere
ma imgdese en meget lang &rreekke, hvor grundskylden stiger ret kraftigt uafheengigt af den
fremadrettede udvikling i grundvaerdien.

Manglende stabilisering af boligmarkedet: Hvis grundskylden og ejendomsveerdiskatten falger med
udviklingen i grund- og ejendomsveerdierne, s har skatten en afdeempende virkning p&
prisudviklingen pa boligmarkedet. Den nuveerende indretning af szerligt ejendomsveerdiskatten
betyder, at denne egenskab i vaesentligt omfang er sat ud af kraft. Det skyldes, at
ejendomsveerdiskatten ikke stiger i kroner og gre, nar boligpriserne stiger, og skatten ikke falder, nar
boligpriserne falder. Disse virkninger har primzert betydning i storbyerne, hvor udsvingene og risikoen
for en uholdbar udvikling pa boligmarkedet er stgrst. Ogsa stigningsbegraensningsreglen for
grundskyld (og dermed efterslaebet) kan betyde, at boligbeskatningens stabiliserende virkning pa
ejendomspriserne reduceres. Det geelder ogsa seerligt i storbyerne, hvor priserne er steget relativt
kraftigt de seneste ar.

Gradvis favorisering af boliginvesteringer i forhold til mere produktive investeringer i fx opstart
af virksomhed: De nuvaerende skatteregler, hvor skatten ikke aendrer sig i takt med
ejendomsveerdierne, giver en skattemaessig tilskyndelse til at investere i boliger frem for i mere
produktive investeringer i fx opstartsvirksomheder.

Stigende finansiel bruttogeeld i husholdningerne: De nuvaerende skatteregler giver en veesentlig
og stigende tilskyndelse til at stifte geeld med henblik pd at investere i ejerboliger, szerligt i de omrader,
hvor den effektive ejendomsveerdiskat er lav. Danske husholdninger har i forvejen meget hgj
bruttogeeld sammenlignet med andre lande, hvilket kan gge risikoen for et ustabilt forlgb pa
boligmarkedet.
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3.1. Et nyt og forbedret boligskattestop

Med udgangspunkt i de udfordringer, der er forbundet med det nuveerende boligskattestop,
vil regeringen forbedre skattestoppet, sa det bliver mere rimeligt og sikrer boligejernes tryg-
hed — ogsa efter 2020. Det nye og forbedrede boligskattestop fra 2021 indebeerer fglgende

Boligskatterne fastlases i procent af boligens veerdi: Det geelder bade ejendomsveerdi-

skattesatserne og grundskyldssatsen. Det sker efter, at ejendomsveerdiskattesatsen og
den gennemsnitlige grundskyldspromille nedsaettes markant.

Automatisk indefrysning: Stiger veerdien af boligen i de kommende ar kraftigt — mere end
lenningerne — sa indefryses den overskydende del af skatten helt automatisk. Den del

skal fgrst betales, nar man szelger boligen og typisk realiserer en gevinst. Allerede fra
2017 kan man veelge at gare brug af indefrysningsordningen.

Tilbagefarsel: Hvis boligskatterne over tid stiger mere end forudsat, vil regeringen sikre,
at provenuet gar til at seette skatten pa arbejde tilsvarende ned.

Det nye og forbedrede boligskattestop er illustreret i figur 17-18 og uddybet i boks 9.

Figur 17 Figur 18

Automatisk indefrysning af stigninger i Utilsigtede stigninger i boligskatterne
boligskatterne ud over den almindelige modsvares af lavere skat pa arbejde
Ilgnudvikling

Strukturel stigning i boligskatterne
| modsvares af lavere skat pa arbejde
Alm. lenudvikling |

Boligkab

Ejerperiode

Boligsalg
Betales ved salg af boligen H Betales lgbende

—— Samlede boligskatter Skat pa arbejde
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Boks 9
1 2021 lsegger regeringen op til et nyt og forbedret boligskattestop. Det indebeerer falgende:

Boligskatterne fastldses i procent af boligens aktuelle veerdi. Det geelder bade ejendoms-
veerdiskatten og grundskylden. | 2021 nedseettes ejendomsveerdiskattesatserne og den gen-
nemsnitlige grundskyldspromille markant.

Ejendomsveerdiskatten vil herefter udggre 0,6 pct. (forventet sats) x 0,8 (nedslag pa 20 pct. af
vurderingen i form af forsigtighedsprincippet) x ejendomsvurderingen. For beskatningsgrund-
lag over 6 mio. kr. vil der betalt 1 pct. i ejendomsveerdiskat (progressiv sats). Grundskylden vil
udggre den kommunespecifikke promille x 0,8 (forsigtighedsprincippet) x grundvurderingen.

Indefrysningsordning — sikkerhed for betaling i ejerperioden. Der indferes fra 2021 en
automatisk indefrysningsordning, der betyder, at stigninger i de samlede ejendomsskatter ud
over lgnudviklingen (og ud over en bagatelgraense pa 500 kr.) automatisk indefryses. Det
indefrosne belgb forrentes med den gennemsnitlige rente for alle udestdende realkredit-
obligationer (svarende til den nuveerende ordning, hvor pensionister kan indefryse
grundskyld), og forfalder pa salgstidspunktet. Boligejerne kan fraveelge ordningen, hvis de i
stedet gnsker at betale skatten lgbende.l 2017-2020 indfgres en midlertidig indefrysnings-
ordning, der administreres af kommunerne. | denne periode kan arlige stigninger i grundskyl-
den p& over 3 pct. og over en arlig bundgraense pa 1.000 kr. indefryses (dog med en bagatel-
greense for indefrosne belgb p& 500 kr.). Renten vil vaere den samme som i den permanente
ordning. Den midlertidige ordning vil veere en tilvalgsordning.

Dermed bliver der sikkerhed for betalingen i ejerperioden.

Uforudsete stigninger i ejendomsskatter udlgser fald i indkomstskatter: Konstaterede,
permanente stigninger i ejendomsskatterne ud over det forudsatte skal veksles til faldende
indkomstskatter. Regeringen forpligter sig pa at tilbagefare eventuelle fremtidige, uforudsete
stigninger i ejendomsskatteprovenuet til borgerne i form af lempelser af skatten pa arbejde.

Til og med 2020 geelder de nuveerende skatteregler. Det vil sige, at ejendomsvaerdiskatten er
fastfrosset nominelt i kroner og gre, mens grundskylden vil veere underlagt
stigningsbegraensningsreglen.

Tryghed for boligejerne - Oktober 2016 25



26

Appendiks: Tryghed for boligejerne

Regeringens samlede forslag til at sikre tryghed for boligejerne er fglgende:

Forsigtighedsprincip giver 20 pct. nedslag pa vurderingerne fra 2018/2019

Forsigtighedsprincippet indebeerer, at beskatningsgrundlaget for ejendomskatterne fastsaettes 20 pct. la-
vere end ejendoms- og grundvurderingerne. Forsigtighedsprincippet treeder i kraft samtidig med, at de
nye vurderinger begynder at danne grundlag for ejendomsskatterne — dvs. fra 2018 for ejendomsveerdi-
skat og fra 2019 for grundskyld for ejerboliger.

Automatisk tilbagebetalingsordning for drene 2011-2018

Boligejerne, der har betalt skat af en for hgj vurdering i perioden 2011-2018, far automatisk pengene til-
bage. Pengene udbetales i forleengelse af de nye 2018-vurderinger. Boligejere, der har betalt ejendoms-
skatter af en for lav vurdering, bliver ikke opkreevet ekstra skat med tilbagevirkende kraft.

Ensartet og lavere ejendomsveerdiskattesats i hele landet fra 2021

Ejendomsveerdiskattesatserne nedseettes i 2021, sd provenuet fra ejendomsveerdiskatten i 2021 ved an-
vendelse af nye vurderinger (far skatterabat) svarer til provenuet under geeldende regler. Den generelle
sats ventes nedsat fra 1 pct. af ejendomsvurderingen til 0,6 pct. af beskatningsgrundlaget (80 pct. af ejen-
domsvurderingen). Den hgje/progressive sats nedseettes fra 3 til 1 pct. af beskatningsgrundlaget, og pro-
gressionsgraensen heeves fra 3 mio. kr. til forventet 6 mio. kr. (2017-niveau; indekseres). Graensen fast-
seettes efter, at nogenlunde samme andel som i dag betaler progressiv ejendomsveerdiskat. Den progres-
sive ejendomsveerdiskattesats fastsaettes, sa den er nogenlunde balanceret med skatteveerdien af rente-
fradraget. De seerlige nedslag for pensionister og boliger kabt far 2. juli 1998 viderefgres. Der sker dog en
proportional tilpasning af nedslagene (samme proportion som nedszettelsen af den generelle sats). Sat-
serne fastsaettes farst endeligt (ved lov) i 2020, hvor grundlaget for beskatningen i 2021 (2020-vurderin-
gen) kendes.

Nedseettelse af kommunale grundskyldspromiller fra 2021

De kommunale grundskyldspromiller fastszettes i 2021, sd provenuet fra grundskylden i 2021 ved anven-
delse af nye vurderinger (for skatterabat) i hvert enkelt kommune svarer til provenuet under geeldende
regler. Endvidere reduceres loftet over grundskyldspromillen fra 34 til 30 promille, mens undergraensen pa
16 promille tilpasses de nye grundskyldspromiller. Det sk@nnes forelgbigt, at den landsgennemsnitlige
sats derved reduceres fra pt. ca. 26 promille af grundvurderingen til ca. 16 promille af beskatningsgrund-
laget (80 pct. af grundvurderingen). Satserne fastsaettes farst endeligt (ved lov) i 2020, hvor grundlaget
for 2021-beskatningen (2020-vurderingen for ejerboliger og 2019-vurderingen for erhvervsejendomme)
kendes. Af hensyn til boligejernes tryghed fastsaettes endvidere ved lov, at grundskyldspromillerne ikke
kan haeves i 2021-2025. Kommunerne har mulighed for at seenke satserne i perioden. Beskatningsgrund-
laget for grundskylden fremrykkes med ét ar fra 2019.
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Skatterabat — ingen kan stige i samlede ejendomsskatter i 2021

Det er forventningen, at med ovennaevnte satsnedseettelser og forsigtighedsprincippet vil hovedparten af
boligejerne i 2021 opleve, at de samlede ejendomsskatter vil veere lavere end under gaeldende regler. For
de gvrige ejerboliger fastsaettes en skatterabat, der sikrer, at ingen i 2021 kan komme til at betale mere
end under gaeldende regler. Skatterabatten bevares uaendret, indtil boligen saelges (ejerskifte). Rabatten
udbetales til alle boligejere, der har kgbt deres bolig inden 2021.

Indefrysningsordning — sikkerhed for betaling i ejerperioden - fra 2017/2021

Der indfgres fra 2021 en indefrysningsordning, der betyder, at stigninger i de samlede ejendomsskatter
ud over Ignudviklingen (og ud over en bagatelgraense p& 500 kr.) automatisk indefryses. Det indefrosne
belgb forrentes med den gennemsnitlige rente for alle udestdende realkreditobligationer (svarende til den
nuvaerende indefrysningsordning for pensionister), og forfalder pa salgstidspunktet. Boligejerne kan fra-
veelge ordningen, hvis de i stedet gnsker at betale skatten Igbende. Stigningsbegraensningen pa grund-
skylden ophaeves som konsekvens fra 2021. Samspillet mellem den generelle indefrysningsordning og
den seerlige pensionistordning skal fastlaegges nsermere.

12017-2020 indfegres en midlertidig indefrysningsordning, der administreres af kommunerne. | denne peri-
ode kan arlige stigninger i grundskylden pa over 3 pct. og over en arlig bundgraense pa 1.000 kr. indefry-
ses (dog med en bagatelgraense for indefrosne belgb pa 500 kr.). Renten vil veere den samme som i den
permanente ordning. Bundgraensen indfgres for, at kommunerne ikke skal blive palagt for store admini-
strative byrder, da ordningen vil skulle administreres manuelt. Af samme arsag vil den midlertidige ord-
ning vaere en tilvalgsordning.

Nem afregning af ejendomsskat

Grundskylden for ejerboliger vil fra 2019 blive opkraevet af skatteveesenet p4 samme made som de kom-
munale indkomstskatter. Grundskylden vil dermed fremga af forskuds- og arsopggrelserne, som det alle-
rede geelder for ejendomsveerdiskatten. Den eendrede opkraevning letter afregningen for borgerne og re-
ducerer den likviditetsbelastning, grundskylden udger. Endvidere sikrer metoden, at indefrysningsordnin-
gen kan it-understgttes, da indefrysningen udmales ud fra den samlede stigning i ejendomsveaerdiskat og
grundskyld. Opkraevning af grundskyld for erhvervsejendomme samt daekningsafgift overgar ligeledes til
skattevaesenet. Den aendrede afregning eendrer ikke i sig selv pd kommunernes adgang til at fastseette
skattesatserne.

Endelig fremrykkes beskatningsgrundlaget for grundskylden og deekningsafgiften med ét ar fra 2019, hvil-
ket bl.a. vil skabe stgrre aktualitet i vurderingerne. Dvs. s& 2018-grundvurderingerne for ejerboliger vil
danne beskatningsgrundlag for grundskylden fra 2019 og ikke som i dag fra 2020.

Erhvervsejendomme

Grunde under erhvervsejendomme (herunder leje- og andelsboliger) beskattes fortsat med samme grund-
skyldspromille som for ejerboliger (som under geaeldende regler). Erhvervsejendommes grundskyld omfat-
tes af en skatterabat, der sikrer, at der i 2021 ikke skal betales mere i grundskyld end efter geeldende reg-
ler p& nye vurderinger. Rabatten udfases som hovedregel over 20 &r. N&r rabatten ikke, som for ejerboli-
ger, viderefagres uaendret indtil ejendomssalg, skyldes det, at erhvervsejendomme meget sjeeldent sael-
ges, og mange slet ikke. Satserne for deekningsafgift fastseettes, sa provenuet fra deekningsafgifterne in-
den for hver kommune i 2020 er pad samme niveau (realt), som det var i 2014, hvor de aktuelle vurderin-
ger havde virkning fra. Daekningsafgiften omfattes ikke af en skatterabat, hvilket skal ses i lyset af, at der
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ikke i dag geelder en stigningsbegraensningsregel for daekningsafgiften. Beskatningsgrundlaget for daek-
ningsafgiften fremrykkes med ét ar fra 2020.

Uforudsete stigninger i ejendomsskatter udlgser fald i indkomstskatter

Konstaterede, permanente stigninger i ejendomsskatterne ud over det forudsatte skal veksles til
faldende indkomstskatter. Regeringen forpligter sig pa at tilbagefare eventuelle fremtidige, uforudsete
stigninger i ejendomsskatteprovenuet til borgerne i form af lempelser af skatten pa arbejde.

Kommunalgkonomiske konsekvenser

Et nyt ejendomsvurderingssystem (nye grundvurderinger) vil — hvis der ikke foretages yderligere — med-
fare byrdefordelingsmaessige forskydninger mellem kommunerne. Regeringen vil sikre, at der i kombina-
tion med fastfrysningen af promillerne i 2021-2025 sker en fuld neutralisering af de byrdefordelingsmaes-
sige virkninger i perioden 2021-2025. Der vil senere blive fremlagt en model for handtering af de byrdefor-
delingsmaessige forskydninger fra 2026 og frem. Det vil vaere en mélsaetning, at sendringerne ikke fra
2026 og frem skal give anledning til udsving i kommunernes gkonomi.
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