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Hvad er elementerne
i boligskatteaftalen?

| november 2016 blev der indgaet en aftale om et
nyt ejendoms- og grundvaerdivurderingssystem.?
Det vil for nogle boliger, bl.a. mange ejerlejligheder,
medfgre betydeligt hgjere vurderinger.

| begyndelsen af maj 2017 indgik regeringen sam-
men med et bredt flertal i Folketinget en aftale om
boligbeskatning fra 2021.

Boligbeskatningen bestar af to separate skatter,
nemlig ejendomsvaerdiskat og ejendomsskat (grund-
skyld). Med aftalen andres der pa begge skatter.?
Boligejere, der far hgjere samlede boligskatter i for-
bindelse med implementeringen af skatteaftalen og
det nye ejendomsvurderingssystem, kompenseres
via en skatterabat. Rabatten fastsaettes, sa de sam-
lede boligskatter ikke stiger for den enkelte bolig-
ejer, nar boligbeskatningsaftalen implementeres, og
den bortfalder, nar boligen szlges.

Der indfgres endvidere en indefrysningsordning. Den
giver boligejere mulighed for at udskyde betalingen
af hgjere boligskatter, dvs. den del af boligskatterne,
som overstiger skatten pa kgbstidspunktet.> Ordnin-
gen skannes ikke at pavirke boligpriserne veesentligt.*

Endelig laegges der op til, at hvis det fremtidige
provenu fra boligskatten vedvarende stiger mere
end BNP, skal boligskatterne nedsaettes, sa pro-
venuet som andel af BNP fastholdes. En reduktion
af boligskatterne vil typisk ske i en situation, hvor
boligpriserne er steget kraftigt. Det kan dermed ud-
vande de positive stabiliserende effekter i aftalen.

Ejendomsvardiskat
Som fglge af introduktionen af skattestoppet i 2001
blev ejendomsveerdiskatten fastfrosset nominelt.

1 Det nye vurderingssystem blev aftalt i november 2016, sa det er
formelt ikke en del af boligskatteaftalen. Effekterne pa boligpriserne
af de nye vurderinger inkluderes dog i beregningerne.

2 Se Skatteministeriet for naermere detaljer vedr. boligskatteaftalen.

3 Frem til 2021 er der desuden aftalt en obligatorisk indefrysning
af stigninger i grundskylden.

4 Indefrysningsordningen kan give mindre indlasningseffekter,
men vurderingen er, at priseffekten er meget lille.

Det har betydet, at den effektive skattesats, altsa
skattebetalingen i forhold til boligens vaerdi, er fal-
det for boliger, der er steget i pris. Det har medfert
store regionale forskelle pa den effektive skattesats,
saledes at omrader med dyre boliger nu har den
laveste sats.

Med aftalen bliver satsen ens for alle, bortset fra
meget dyre boliger.® Det betyder, at ejendoms-
veaerdiskatten bliver mindre for nogle boliger, mens
den bliver hgjere for andre.

Grundskyld

| dag fglger grundskylden de offentlige vurderinger
af grundveerdierne, men der er en begraensning pa3,
hvor meget den afgiftspligtige grundveerdi ma stige
fra ar til ar. Det har bevirket, at den betalte grund-
skyld i en raekke kommuner aktuelt er lavere, end
hvad den kommunalt bestemte sats tilsiger.

Boligskatteaftalen fjerner stigningsbegraensningen,
men den kommunale grundskyldssats bliver fastsat
i 2020, sa provenuet kommune for kommune ikke
stiger fra 2020 til 2021. Det betyder, at udskudte
stigninger i grundskylden aflyses.®

Boligskatterne deemper udsving
i boligpriserne fra 2021

Fra 2021 fglger boligbeskatningen vaerdien af bolig-
erne. Stiger boligpriserne, gges skattebetalingerne
o0gsa. Det reducerer boligkgbernes betalingsvilje.
Falder boligpriserne, sker det modsatte. Det sta-

5 Der vil vaere progression i ejendomsvaerdiskatten. Den del af boligens
veerdi, som ligger over progressionsgreensen, beskattes med 1,4 pct.
Graensen ventes at blive 7,5 mio. kr. i markedsvaerdi.

6 Det galder for de kommuner, hvor den betalte grundskyld i 2020 er
lavere, end hvad den kommunalt bestemte sats tilsiger.
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Boligskatteaftalen deemper udsving i boligpriserne

Mio. kr.

Figur 1
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Boligskatteforligets satser

. Udgangspunktet er et hus til 3 mio. kr. med en grundvaerdi pa 300.000 kr. Grundskyldssatsen er landsgennemsnittet. Der er fratrukket

20 pct. fra vurderingen ved beregninger pa forliget. Cyklen er matchet standardafvigelsen i prisstigningstakterne pa enfamiliehuse over
perioden 2002-15 og har en periode pa 32 kvartaler. Beregningerne forudsaetter, at eendringerne i boligskatterne kapitaliseres fuldt ud i
priserne, hvilket vil sige, at der ikke er nogen tilpasning i boligmassen, og at boligudgifterne for boligkgberne er fastholdt.

Kilde: Egne beregninger.

biliserer udviklingen i boligpriserne og reducerer
dermed makrogkonomiske udsving og risikoen for
finansiel ustabilitet.”

Efter implementeringen af den nye boligbeskatning
skgnnes det, at udsvingene bliver deempet med om-
kring en femtedel i forhold til det nuvaerende system,
jf. figur 1. Den udsvingsdeempende effekt er mindre,
end tilfeeldet var fgr fastfrysningen af ejendoms-
vaerdiskatten i 2001, idet satsen dengang var om-
kring det dobbelte af den forventede sats fra 2021.
Der er dog forskelle pa tveers af boliger, athaengig af
en raekke ejendomsspecifikke forhold og niveauet for
den kommunale grundskyldssats.

7 For en naermere forklaring af, hvordan boligskatter stabiliserer
boligpriserne og fordelene herved se Asbjgrn Klein, Simon Juul Hviid,
Tina Saaby Hvolbgl, Paul Lassenius Kramp og Erik Haller Pedersen,
Boligprisbobler og fordelene ved en stabiliserende boligbeskatning,
Danmarks Nationalbank, Kvartalsoversigt, 3. kvartal 2016.

Boligskatteaftalen stimulerer
prisudviklingen for nogle boliger,
men damper den for andre

Aftalen vil ifglge beregningerne nedenfor understgtte
priserne pa boliger uden for de store byer, mens
priserne pa fx lejligheder i Kgbenhavn vil stige min-
dre eller evt. falde frem mod 2021. Det geelder ogsa,
selv om ejerne af boliger, hvor boligskatterne stiger,
modtager en skatterabat.
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Beregningsmaessig tilgang

Priseffekterne beregnes ud fra en cashflowtilgang.
Konkret betyder det, at nutidsveerdien af de betalte
boligskatter beregnes fgr boligskatteforliget,

dvs. grundforlgbet, og sammenlignes med nutids-
vaerdien af de betalte boligskatter givet boligs-
katteforliget.®

Priseffekten relativt til grundforlgbet beregnes altsa
som forskellen i de tilbagediskonterede forventede
fremtidige skatter. Hvis A betegner andringer i for-
bindelse med boligskatteforliget, bliver priseffekten

0
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hvor AP, er priseendringen pa tidspunkt ¢, SZ2" e

er boligskatterne i grundforlgbet, S/ er bolig-
skatterne givet boligskatteforliget og y er diskonte-
ringsrenten. E; er forventningsoperatoren i dag og

indeholder boligkgbernes forventninger.

Da priseffekten bestemmes som forskellene i de
forventede skattebetalinger, har det stor betydning,
hvordan boligkgberne danner deres forventninger.
Hvis boligkgberne fx er ydelsesfokuserede, dvs. de
kun reagerer pa, hvad de betaler i boligskat i dag,
far forliget forst priseffekt den dag, skatten aendres.®
Hvis boligkgberne derimod er fremadskuende, dvs.
har laest og forstaet alle elementerne i aftalen, pavir-
kes boligpriserne allerede i dag.

Grundforlgb

Priseffekterne af boligskatteforliget afhaenger endvi-
dere i hgj grad af, hvad der forudsaettes om udviklin-
gen i boligskatterne, safremt forliget ikke var blevet
vedtaget, dvs. grundforigbet. Bestemmelsen af grund-
forlgbet er en vaesentlig usikkerhed i beregningerne.

Grundforlgbet er fglgende:
¢ De nominelle ejendomsveerdiskatter er fastfrosne
frem til 2020, hvorefter de fglger boligpriserne

8 Enimplicit antagelse ved denne tilgang er, at boligforbruget er fast
(malt i maengder). Husholdningerne antages altsa ikke at eendre deres
boligeftersp@rgsel som reaktion pa aendrede boligpriser. En lempelse af
den antagelse kraever en fuldt specificeret model, hvor der opstilles en
nyttefunktion for husholdningerne og skennes over risikopraeemier mv.

9 | beregningerne antages en rent ydelsesfokuseret boligkgber at for-
vente, at skatten i dag er den bedste indikator for, hvad skatten bliver
i morgen.

med en skattesats svarende til den effektive skat-
tesats i 2020. Det betyder, at den effektive sats er
forskellig fra bolig til bolig, men at det samlede
skatteprovenu fglger boligpriserne.

e Grundskylden antages at folge gaeldende regler
og vurderinger frem til og med 2020 og derefter
folge boligpriserne. Det antages alts3, at de ak-
tuelle boligpriser afspejler en forventning om, at
de nuvaerende regler vedrgrende grundskylden
ikke gaelder efter 2020.

e Boligpriserne antages at stige nominelt med 3
pct. om aret, og diskonteringsrenten saettes til 5
pct. Beregningerne er fglsomme over for anta-
gelserne vedrgrende prisstigninger og diskonte-
ringsrente.

Vores grundscenarie giver provenuer fra boligskat-
terne, der nogenlunde fglger BNP. Det svarer til,
hvad der |13 i regeringens mellemfristede fremskriv-
ninger, fgr boligskatteforliget blev vedtaget.

Priseffekt fra nuveerende
til ny ligevaegt

Fgrst beskrives den samlede forventede priseendring
fra nu til en ny ligevaegt, dvs. nar de nye regler for
boligskatter er indfaset i 2021. Efterfglgende beskri-
ves prisforlgbet frem til den nye ligevaegt.

Ifalge aftalen bliver boligskatterne i 2021 baseret
pa nye vurderinger og skattesatser (grundskyld
og ejendomsvaerdiskat). Det pavirker de betalte
boligskatter og dermed priserne. For de boliger,
der far sat skatterne ned, stiger prisen i forhold

til grundforlgbet, og omvendt for de boliger, der
far sat skatterne op.1° Skatterabatten pavirker ikke
de nye ligevaegtspriser, kun den mellemliggende
prisudvikling. Det skyldes, at boligkgbere, der er-
hverver en bolig efter 2020, ikke er berettiget til en
skatterabat.

10 Skattesatserne, som fastsaettes i 2021, bliver pavirket af den
overordnede prisudvikling frem dertil. | beregningerne her tages
der ikke hgjde for dette.



ANALYSE — DANMARKS NATIONALBANK
AFTALE OM BOLIGSKAT STABILISERER BOLIGPRISER

Skatteaftalens effekt pa boligprisen i 2021 beregnes som nutidsvaerdien

af @ndrede boligskatter

Lavere boligskatter
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Figur 2
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Anm.: Bestemt for to boliger, som, efter at den nye boligbeskatning traeder i kraft, har en markedsvaerdi pa 3 mio. kr. og en grundvurdering
pa 300.000 kr. Nutidsvaerdien af de skraverede arealer afspejler priseendringen fra nuvaerende til ny ligevaegt. Indtil 2021 kommer dertil
nutidsveerdien af skatterabatten for boliger, som samlet set far sat boligskatterne op. Prisudviklingen er baseret pa beregningerne som

beskrevet i figur 3.
Kilde: Egne beregninger.

Priseffekten fra den nuvaerende til den nye ligevaegt
er nutidsveerdien af forskellen i de betalte skatter
i al fremtid, jf. figur 2.

AEndringer i forudsaetningerne vedrgrende boligpris-
stigninger og diskonteringsrente har stor betydning
for resultaterne.

Boligpriserne i dag og frem mod en ny ligevaegt
Udviklingen i boligpriserne frem mod den nye
ligevaegt er behaeftet med betydelig usikkerhed.
Den afhanger af en reekke faktorer, bl.a. psykologi,
likviditetsbegraensninger, og hvor fremadskuende
boligkgberne er. Ogsa skatterabatten giver yder-
ligere usikkerhed.

| det felgende omtales prisfald og prisstigninger.
Hermed menes prisaendringer, som alene skyldes
boligskatteaftalen, altsa priseendringer relativt til
grundforlgbet. Et prisfald relativt til grundforlgbet
kan saledes godt betyde, at de nominelle priser sti-
ger. Det er kun, hvis prisfaldet i forhold til grundfor-
Igbet overstiger ca. 10 pct. (vaeksten i grundforlgbet
frem til 2021), at der er et samlet nominelt prisfald
fra nu og frem til 2021.

Vardien af skatterabatten

De boligejere, som palignes hgjere boligskatter som
folge af boligskatteforliget, far en arlig nominelt fast
skatterabat, som Igber, indtil boligen salges. Rabat-
ten fastsaettes, sa de betalte boligskatter ikke stiger
fra 2020 til 2021. | 2021 baseres boligskatterne pa de
nye skattesatser og vurderingerne i 2020, dvs. vurde-
ringer baseret pa det nye vurderingssystem. Ejere af
boliger, som er kgbt efter 2020, er ikke berettiget til
skatterabat.

Veerdien af skatterabatten kan beregnes som nutids-
vaerdien af et fast nominelt belgb, som Ilgber indtil
salg. Veerdien af rabatten stiger derfor, jo leengere tid
man forventer at blive boende. For enfamiliehuse er
det antaget at veere 25 ar, og for lejligheder 15 ar.

| modseetning til rabatten stiger boligskatterne med
boligpriserne, og de skal ogsa betales af en even-
tuel ny ejer, dvs. de har en uendelig Igbetid. Nutids-
veerdien af rabatten vil derfor altid vaere mindre end
nutidsvaerdien af den skattestigning, der udlgser
rabatten. Det gaelder uathaengigt af, hvilke antagel-
ser man gor sig om grundforlgb, renteniveauer og
boligprisudvikling.
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Konsekvenser af boligskatteaftalen for udviklingen i boligpriserne
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Figur 3
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Grundscenarie

Anm.: Udgangspunktet en bolig, som, efter at forliget er tradt i kraft, har en markedsvaerdi pa 3 mio. kr. og en grundvurdering pa 275.000 kr.
Grundskyldssatserne er landsgennemsnittet. Der er fratrukket 20 pct. fra vurderingen ved beregningen. Beregningerne forudseetter,
at eendringerne i skattebetalingerne kapitaliseres fuldt ud i priserne. Det vil sige, at der ikke er nogen tilpasning i boligmassen, og at
boligforbruget er uzendret over perioden. Vaeksten i grundforlgbet er sat til 3 pct., og der er diskonteret med en marginal rente pa 5 pct.
Gennemslaget pa grundvaerdien er bestemt ud fra forholdet mellem grundens og ejendommens samlede vaerdi efter implementeringen
af de nye vurderinger. Priserne forventes at ligge i det graskraverede omrade.

Kilde: Egne beregninger.

Prisudviklingen i perioden frem til 2021

| det fglgende beskrives prisudviklingen i perioden
frem til implementeringen af de nye boligbeskat-
ningsregler. | en stor del af landet far boligejerne
lavere boligskatter fra 2021, om end skattenedsaet-
telsen er begraenset for de fleste. Hvis boligkgberne
er ydelsesfokuserede, dvs. kun reagerer pa skatte-
a&ndringer, nar de indtraeffer, er der ingen priseffekt i
perioden frem til 2021. Hvis boligkgberne er fremad-
skuende, stiger priserne pa disse boliger op mod det
nye ligevaegtsniveau, altsa stigningen i 2017 i figur

3 (venstre). Det giver et udfaldsrum for prisudviklin-
gen, som er vist med grat, jf. figur 3.

Pa nogle boliger bliver boligskatterne hgjere, men
ejerne far en skatterabat. Er boligkgberne ydelsesfo-
kuserede, kommer hele tilpasningen i 2021, jf. figur 3
(hgjre). Hvis boligkgberne derimod er fremadskuen-
de, ved de, at nutidsvaerdien af de hgjere skatter
overstiger nutidsveerdien af skatterabatten. Priserne
vil derfor vaere lavere relativt til grundforlgbet frem
mod 2021 - iseer for lejligheder, hvor veerdien af
skatterabatten er begraenset af, at man typisk bor

i relativt kort tid i en lejlighed. Priseendringen i dag

er alene forskellen mellem nutidsvaerdien af hgjere
fremtidige boligskatter i forhold til grundforlgbet og
vaerdien af skatterabatten. Det ses som faldet i 2017
i figur 3 (hgjre).

Prisudviklingen omkring implementeringen

af de nye boligbeskatningsregler (januar 2021)

Pa de boliger, der far lavere skattebetalinger, stiger
priserne i ligevaegt. En del af prisstigningen ma
forventes at ske inden 2021, afthaengigt af hvor
fremadskuende boligkgberne er, jf. afsnittet oven-
for og figur 3 (venstre).

For boliger, der far hgjere skattebetalinger, forsvin-
der muligheden for at fa skatterabat for nye bolig-
kgbere i 2021. Det medfgrer prisfald, som vil svare
til vaerdien af skatterabatten, hvis boligkgberne er
fremadskuende. Er boligkgberne ydelsesfokuserede,
bliver faldet i 2021 stgrre, da hele tilpasningen kom-
mer pa dette tidspunkt, jf. figur 3 (hgjre).

Idet boligkgberne antages delvist at vaere ydelses-
fokuserede, viser beregningerne, at boligprisen i
2021 falder mere end veerdien af skatterabatten.
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Derfor er det typisk ikke gkonomisk fordelagtigt at
fremrykke boligkgb alene for at opna skatterabatten.*
For boligkgbere, som forventer at blive boende me-
get lang tid, kan veerdien af rabatten veaere stgrre end
prisfaldet i 2021. Det kraever dog, at en stor del af til-
pasningen sker inden 2021. Fordelen forsvinder, hvis
kgberne byder prisen pa boligen op. Derudover kan
treeghed i boligpriserne betyde, at der ikke kommer
et decideret prisfald hvis vaerdien af skatterabatten
er lille. Hermed kan der veere en lille fordel ved at
kgbe inden 2021, men igen forsvinder fordelen,

hvis keberne byder prisen pa boligen op.

Hvordan pavirkes forskellige
boliger af boligskatteaftalen?

De boliger, som har haft de mindste prisstigninger
siden 2001 har i dag de hgjeste effektive ejendoms-
vaerdiskatter.?? Boligerne er typisk placeret uden for
de stgrre byer og vil som fglge af boligskatteaftalen
fa lavere boligskatter efter 2020. Hermed understgt-
ter boligskatteaftalen priserne pa boliger uden for
de store byer.

Det modsatte gor sig geeldende for de effektive
ejendomsskattesatser i de stgrre byer, hvor priser-
ne er steget mest siden 2001, og hvor presset pa
boligmarkedet aktuelt er stgrst. Samtidig er grund-
vurderingerne undervurderede for bl.a. lejligheder i
de omrader, jf. Skatteministeriet.*® Skatteaftalen og
det nye ejendomsvurderingssystem medfgrer, at de
samlede boligskatter for mange af boligerne i om-
raderne vil stige fra 2021. Priserne pa fx lejligheder
i Kebenhavn forventes derfor at stige mindre frem
mod 2021, end hvis de effektive skattesatser havde
fulgt grundforlgbet.

11 En implicit antagelse ved cashflowtilgangen er, at boligsaelgerne har
hele "bargaining power”. En lempelse af den antagelse muligggr en
ligevaegtspris, som i 2017-21 ligger under den skitserede, hvorved
boligkgberne far en del af skatterabatten. | det tilfeelde kan boligke-
beren vaere bedre stillet ved at kgbe fgr 2021. Bemaerk, at det kraever,
at boligpriserne korrigeres nedad allerede inden 2021 og udvandes,
hvis skatterabatten gger boligkgbernes betalingsvillighed.

12 Jf. Asbjgrn Klein, Simon Juul Hviid, Tina Saaby Hvolbgl, Paul Lassenius
Kramp og Erik Haller Pedersen, Boligprisbobler og fordelene ved en
stabiliserende boligbeskatning, Danmarks Nationalbank, Kvartals-
oversigt, 3. kvartal 2016.

13 Se Implementeringscenter for Ejendomsvurderinger, Nye og mere
retvisende ejendomsvurderinger, 2016.

Hvordan pavirkes byggeriet?

En del af de boliger, som aktuelt opfgres i Kgben-
havn, far som fglge af skatteaftalen og det nye
ejendomsvurderingssystem hgjere boligskatter. Det
betyder, at hvis de feerdiggeres og salges inden 1.
januar 2021, far boligkgberne skatterabatten. Derfor
vil bygherren kunne saelge boligerne til en hgjere pris,
end hvis de feerdiggores pa et senere tidspunkt. Der
er derfor en gkonomisk fordel for bygherren ved at
fremrykke faerdigggrelsen af boliger, som far en rabat.
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