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Resumé: I artiklen behandles de nye kommende offentlige ejendomsvurderinger og det ny 
boligskattesystem, som implementeres fra starten af andet halvår af 2020 og frem til 2024. 
De nye ejendomsvurderinger og de tilhørende nye skatteregler bliver resultatet af to cen-
trale politiske aftaler (omtalt samlet som boligforliget), som en bred forligskreds vedtog 
henholdsvis i år 2016 og år 2017. De to politiske aftaler medfører markante ændringer for 
over 1,7 millioner ejerboliger, samt de beløb, som de nuværende og kommende ejendoms-
ejere skal betale i ejendomsskatter. Et sådan statsligt indgreb i over 3 millioner danske 
ejendomsejeres ejendomsskatteopkrævning kan have økonomiske konsekvenser for den en-
kelte boligejer og kommende boligkøbere. Set i et større samfundsøkonomisk perspektiv er 
der en betragtelig sandsynlighed for, at sådanne ændringer i ejendomsbeskatningen vil 
påvirke boligpriserne på ejendomsmarkedet, hvilket behandles i artiklen. Artiklen er be-
grænset til udelukkende at omhandle påvirkningen af private ejerboliger, og behandler så-
ledes ikke erhvervsejendomme, land- og skovbrugsejendomme samt øvrige ejendomme. 
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1. Baggrunden for nye offentlige ejendomsvurderinger og 
et nyt boligskattesystem 

Baggrunden og behovet for boligforliget skal særligt findes i to beretninger fra 
Rigsrevisionen fra henholdsvis 2011 og 2013. I beretningen fra 2011, med over-
skriften »Ulovlig opkrævning af ejendomsskatter«,1 anfører Rigsrevisionen, at Vurde-
ringsmyndigheden2 havde benyttet en lovstridende praksis siden 2005.3 Den lov-
stridende praksis havde bestået i, at  Vurderingsmyndighedens IT-systemer, der 
skulle foretage grundværdiansættelser, ikke var blevet udviklet på en sådan må-
de, at IT-systemet sikrede opfyldelse af dagældende ejendomsskattelovens § 1, 
stk. 4.4 Ved forsømmelse af bestemmelsen havde Vurderingsmyndigheden vur-
deret grunde markant højere end dagældende ejendomsskattelovens rammer til-
lod. Rigsrevisionen anførte, at cirka 1,2 mia. kroner var blevet opkrævet for meget 
i ejendomsskatter i perioden for 2005-2010 på denne baggrund.5 Som opfølgning 
på beretningen fra 2011, udgav Rigsrevisionen i 2013 endnu en beretning med 
overskriften »Den offentlige ejendomsvurdering«.6 I denne beretning rettede Rigsre-
visionen endnu engang skarp kritik af Vurderingsmyndigheden, blandt andet for 
manglende overholdelse af forvaltningsretlige grundprincipper og udarbejdelse 
af forkerte vurderinger. Kritikken var skarpt formuleret, hvilket fremgår af dette 
uddrag fra indledningen af beretningen:7 

»Efter Rigsrevisionens opfattelse er vurderingernes træfsikkerhed for lav, når 3 ud af 4 ejen-
domme enten er overvurderede eller undervurderede.« 

Særligt beretningen fra 2013 fik megen opmærksomhed fra Folketinget, medier 
og danske boligejere. Dermed havde Rigsrevisionen skabt mistillid til de offentli-
ge ejendomsvurderinger, hvilket fik daværende skatteminister Holger K. Nielsen 
(SF) til at suspendere udarbejdelsen af nye offentlige ejendomsvurderinger, indtil 

 
1. Rigsrevisionen, Beretning til Statsrevisorerne om ulovlig opkrævning af ejendomsskatter, 

2011, http://www.rigsrevisionen.dk/media/1819266/2-2011.pdf (tilgået den 5. januar 
2020). 

2. Vurderingsmyndigheden dækker over tidligere SKAT og SKAT Ejendomme, der pr. 1. juli 
2018 er nedlagt og omdannet til Vurderingsstyrelsen. 

3. Rigsrevisionen, Beretning til Statsrevisorerne om ulovlig opkrævning af ejendomsskatter, 
2011, s. 1-4. 

4. Ibid, s. 8, og dagældende Bekendtgørelse af lov om kommunal ejendomsskat (ejendoms-
skatteloven) Nr. 1006 af 26. oktober 2009 og nr. 724 af 26. juni 2006.  

5. Rigsrevisionen, Beretning til Statsrevisorerne om ulovlig opkrævning af ejendomsskatter, 
2011, s. 1. 

6. Rigsrevisionen, Beretning til Statsrevisorerne om den offentlige ejendomsvurdering, 2013, 
http://www.rigsrevisionen.dk/media/1943070/den-offentlige-ejendomsvurdering.pdf 
(tilgået den 5. januar 2020). 

7. Ibid, s. 5.  
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et nyt tilfredsstillende vurderingssystem ville være klar i 2015.8 I stedet ville ejen-
domsvurderinger fra 2011 blive anvendt som beskatningsgrundlag, indtil det nye 
vurderingssystem ville være klar. Samtidig blev der nedsat et ekspertudvalg, der 
skulle udarbejde en anbefaling til, hvordan et nyt vurderingssystem kunne fun-
gere. I september 2014 fremlagde ekspertudvalget sine anbefalinger til et sådant 
vurderingssystem i en rapport, der tydeliggjorde, at et tilfredsstillende vurde-
ringssystem ikke ville kunne være færdigudviklet før 2017.9 Skatteministeriet an-
erkendte størstedelen af ekspertudvalgets anbefalinger,10 hvilket kom til at danne 
grundlag for det politiske forlig: »Forlig om et nyt ejendomsvurderingssystem« fra 
2016 og det efterfølgende »Forlig om Tryghed for boligbeskatningen«11 fra 2017. Disse 
to centrale forlig danner rammerne for fremtidens offentlige vurderinger af ejen-
domme samt beskatningen af disse, og bliver samlet omtalt som boligforliget.12 

1.1. Forlig om nyt ejendomsvurderingssystem fra 2016 
På baggrund af ekspertudvalgets rapport fra 2014, blev ICE – Implementerings-
center for Ejendomsvurderinger etableret i 2014. ICE fik til opgave at undersøge, 
hvordan ekspertudvalgets anbefalinger kunne implementeres i lovgivning, og 
udvikles til et datadrevent masseforvaltning IT-system.13 De grundlæggende krav 
til et sådant vurderingssystem er formuleret i forliget »Forlig om et nyt ejendoms-
vurderingssystem«14 fra november 2016. 
 Forliget understregede, at formålet med et nyt offentligt ejendomsvurderings-
system er at genskabe tilliden til de offentlige ejendomsvurderinger, ved at sikre 
bedre og mere retvisende vurderinger for både ejendomme og grunde.15 Forliget 
beskriver desuden, at dette skal ske via datadrevne statistiske beregningsmodel-

 
8. Lovforslag L80, samling 2013-14, Lov om ændring af lov om vurdering af landets faste 

ejendomme og Tinglysningsafgiftsloven, vedtaget 20/12-2013, Bemærkninger til lovforsla-
get, almindelige bemærkninger, s. 4.  

9. Ekspertudvalg om ejendomsvurdering, Forbedring af ejendomsvurderingen, 2014, https:// 
www.skm.dk/media/1106957/Forbedring-af-ejendomsvurderingen_web.pdf (tilgået den 
5. januar 2020). 

10. Skatteministeriet, pressemeddelelse: Nyt ejendomsvurderingscenter skal arbejde videre 
med anbefalinger fra ekspertudvalg, 2014, https://www.skm.dk/aktuelt/presse/ 
pressemeddelelser/2014/september/nyt-ejendomsvurderingscenter-skal-arbejde-videre-
med-anbefalinger-fra-ekspertudvalg (tilgået den 5. januar 2020). 

11. Forlig om Tryghed om boligbeskatningen, 2017, https://www.skm.dk/media/1464264 
/forlig_tryghed-om-boligbeskatningen.pdf (tilgået den 5. januar 2020).   

12. Folketingets Finansudvalg, v. de økonomiske konsulenter, Notat: Boligforligets betydning 
for prisen på ejerboliger, 2019, s. 1, https://www.ft.dk/samling/20181/almdel/SAU/ 
bilag/192/2038694/index.htm (tilgået den 5. januar 2020). 

13. Forlig om et nyt ejendomsvurderingssystem, 2016, s. 8 og 23, https://www.regeringen.dk/ 
media/2634/aftaletekst-forlig-om-vurderinger.pdf (tilgået den 5. januar 2020). 

14. Forlig om et nyt ejendomsvurderingssystem, 2016. 
15. Forlig om et nyt ejendomsvurderingssystem, 2016, s. 2. 
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ler, da man på denne måde kan opnå den bedste træfsikkerhed, og dermed vur-
dere ejendomme og grunde inden for +/- 20% af en forventet handelspris.16  
 Derudover angiver forliget, at for boligejere, der har betalt for meget i skat 
frem til lanceringen af de kommende ejendomsvurderinger, automatisk skal have 
tilbagebetalt disse penge via en tilbagebetalingsordning.17 Det samlede tilbagebe-
talingsbeløb forventes pr. oktober 2019 at udgøre i omegnen af 14 mia. kroner 
fordelt på cirka 800.000 boligejere.18 
 Forliget er efterfølgende udmøntet i en ny hovedlov, ejendomsvurderingslo-
ven,19 der erstattede den tidligere vurderingslov.20 Arbejdet med at færdiggøre det 
nye ejendomsvurderingssystem foregår fortsat, hvorfor tidligere skatteminister 
Holger K. Nielsens udmelding om, at det nye system ville være færdigt i 2015, 
indtil videre er udskudt ad tre omgange ved tre forskellige »udskydelseslove«.21 
Det længe ventede vurderingssystem er i januar 2020 tæt på at være færdigudvik-
let, og cirka 80.000 ejendomsejere har således ultimo 2019 modtaget vejledende 
prøvevurderinger af deres ejendomme, der er foretaget via det nye vurderingssy-
stem.22 De første bindende vurderinger fra det nye vurderingssystem forventes 
udsendt til danske ejendomsejere fra andet halvår af 2020.23  

1.2. Forlig om Tryghed for boligbeskatningen 
Med etableringen af et nyt ejendomsvurderingssystem vil mange danske bolig-
ejere kunne se frem til markant højere ejendomsvurderinger og dermed højere 
beskatningsgrundlag. For at undgå utryghed og store økonomiske indgreb i 
mange danskeres privatøkonomi, indgik en bred forligskreds et forlig om det 
kommende nye boligbeskatningssystem i maj 2017 med navnet »Tryghed om bo-
ligbeskatningen«.24  

 
16. Forlig om et nyt ejendomsvurderingssystem, 2016, s. 8. 
17. Forlig om et nyt ejendomsvurderingssystem, 2016, s. 2. 
18. Skatteministeriet, Faktaark, 14 mia. kr. tilbagebetales til boligejerne, 2019, https:// 

www.skm.dk/media/1960706/Faktaark_Tilbagebetaling.pdf (tilgået den 5. januar 2020). 
19. Lov nr. 654 af 6. august 2017, ejendomsvurderingsloven, med efterfølgende tre vedtagne 

lovændringer: Lov nr. 278 af 17. april 2018, Lov nr. 1729 af 27. december 2018 og Lov nr. 
1580 af 27. december 2019. 

20. Lovbekendtgørelse nr. 1067 af 30. august 2013, vurderingsloven. 
21. Lov nr. 61 af 16. januar 2017, og Lov nr. 654 af 8. juni 2017 og Lov nr. 1729 af 27. december 

2018. 
22. Vurderingsstyrelsen, artikel: Vurderingsstyrelsen tilbyder i dag op mod 80.000 boligejere en 

vejledende vurdering, 31. oktober 2019, https://www.vurdst.dk/nyheder/vurderings-
styrelsen-tilbyder-i-dag-op-mod-80000-boligejere-en-vejledende-vurdering/ (tilgået den 5. ja-
nuar 2020). 

23. Skatteministeriet, endeligt svar på spørgsmål 39 til Folketingets Skatteudvalg, notat: Status 
på ejendomsområdet, s. 2, https://www.ft.dk/samling/20191/almdel/sau/spm/39/ 
svar/1602781/2097731.pdf (tilgået den 5. januar 2020).  

24. Forlig om Tryghed om boligbeskatningen, 2017. 
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 Forligets indførsel af nye boligskatteregler skal afløse alle hidtidige boligskat-
teregler gældende for både ejendomsværdiskat og grundskyld.25 Herunder bolig-
skattestoppet fra 2001, der betyder, at op mod 95% af alle ejendomsværdiskatter i 
dag er bundet op på, hvad boligen var værd i 2001 eller 2002, og dermed frakob-
let den offentlige ejendomsvurdering.26 Grundværdireguleringen fra 2003, der har 
medført et loft over stigningen af grundskyld, afløses ligeledes af det nye forlig.27 
Fremover vil boligskatterne være låst fast som en andel af boligens værdi. Ejen-
domsværdiskattesatsen vil forventeligt falde til ca. 0,55% af beskatningsgrundla-
get, hvor den tidligere var på 1%.28 Ligeledes vil grundskyldpromillen forvente-
ligt blive sænket fra et landsgennemsnit på 26 promille til 16 promille.29 Ud over 
sænkelsen af skattesatserne indføres der også et helt nyt såkaldt forsigtighedsprin-
cip, der indebærer, at der automatisk fratrækkes 20% af de nye ejendomsvurde-
ringer, som dermed giver et lavere beskatningsgrundlag. Disse markante nedsæt-
telser af skattesatserne og indførsel af forsigtighedsprincippet har til formål at 
sikre, at på trods af, at de kommende ejendomsvurderinger bliver væsentligt hø-
jere end de nuværende videreførte 2011-vurderinger samt beskatningsgrundlaget 
fra boligskattestoppet, vil skatteindtægterne samlet set på landsplan ikke stige 
ved overgangen til de nye ejendomsvurderinger og boligskattesystem.30 Samtidig 
indføres der i forliget et krav om, at de samlede skatteindtægter ikke samlet set 
må stige ved overgangsåret til de nye beskatningsregler, hvorfor eventuelle stig-
ninger i skatteindtægter, afstedkommet af eventuelle fremtidige højere vurderin-
ger, automatisk vil blive nedreguleret via sænkelse af skattesatserne.31 
 Forliget sikrer yderligere sikkerhed for nuværende boligejere, der vil opleve 
stigning i skatteopkrævningen på trods indførslen af forsigtighedsprincippet og 
sænkningen af skattesatserne. Dette sker ved indførslen af en såkaldt permanent 

 
25. Ibid. Ejendomsværdiskat er en beskatning af ejendommen, som opkræves til staten. Grund-

skylden (også kaldet ejendomsskat) er en beskatning af grunden, som opkræves til kom-
munen, hvori grunden er beliggende.  

26. Skatteministeriet, artikel: Forstå de nye boligskatter på 10 minutter, 2. maj 2017, https:// 
www.skm.dk/aktuelt/nyheder/2017/maj/forstaa-de-nye-boligskatter-paa-10-minutter (tilgå-
et den 5. januar 2020). 

27. Skatteministeriet, artikel Grundværdiregulering – oversigt over reguleringsprocenten fra 
2003-2020, 8. oktober 2019, https://www.skm.dk/skattetal/satser/kommunal-beskatning/ 
grundvaerdiregulering-oversigt-over-reguleringsprocenten-fra-2003-2020 (tilgået den 5. ja-
nuar 2020). 

28. Forlig om Tryghed om boligbeskatningen, 2017, s. 2-3. Bemærk endvidere: »Den progressi-
ve ejendomsværdiskattesats fastsættes til 1,4 pct. Progressionsgrænsen (beskatningsgrund-
laget) fastsættes endeligt i 2020 til forventet ca. 6 mio. kr. (2017-niveau), så der for den 
samme andel af ejerboligerne betales progressiv ejendomsværdiskat ved overgangen fra 
2020 til 2021«. 

29. Forlig om Tryghed om boligbeskatningen, 2017, s. 2-3. 
30. Ibid., s. 5. 
31. Ibid. 
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skatterabat32 og indefrysningsordning.33 Den såkaldte skatterabat vil betyde, at hvis 
en ejendomsejer tidligere har haft en skatteregning på 10.000 kr. om året, men ved 
overgangen til nye ejendomsvurderinger og beskatningsregler vil opleve en stig-
ning til 12.000 kr. om året, så vil ejendomsejeren modtage en permanent skattera-
bat på 2.000 kr. årligt indtil boligen sælges. Hvis den pågældende ejendom i de 
følgende år efter indførslen af de nye vurderinger og beskatningsregler fortsat vil 
opleve en højere ejendomsvurdering, og dermed højere beskatingsgrundlag, kan 
skatteopkrævningen eksempelvis stige til 13.000 kr. årligt. Ejendomsejeren vil 
fortsat modtage skatterabatten på 2.000 kr., hvorimod de resterende 1.000 kr.34 vil 
blive håndteret via den nye indefrysningsordning. Indefrysningsordningen vil 
medføre, at eventuelle skattestigninger efter implementeringen af de nye ejen-
domsvurderinger og beskatningsregler samt fratrækningen af skatterabatten vil 
blive indefrosset indtil boligen sælges. Ved salg af boligen vil den oparbejdede 
indefrosne skattegæld skulle betales. Indefrysningsordningen kan fravælges for 
ejendomsejere. Skatterabatten gælder kun for nuværende ejendomsejere. 
 Ligesom implementeringen af »Forlig om et nyt ejendomsvurderingssystem« er 
forliget »Tryghed om boligbeskatningen« blevet udskudt, senest i oktober 2019. De 
nye ændringer skulle være trådt i kraft i 2021, men i stedet implementeres de nye 
boligskatteregler fra 2024, hvilket skyldes udsættelsen af de nye offentlige ejen-
domsvurderinger og tekniske vanskeligheder med integration af de nye skatte-
regler i de eksisterende IT-systemer.35 Forliget er implementeret i en række love,36 
som dog skal genbesøges, når udskydelsen er blevet færdigforhandlet mellem 
forligspartierne.37 

 
32. Ibid., s. 8. 
33. Ibid., s. 11. 
34. 13.000 kr. (ny beskatning) – 10.000 (tidligere beskatning) – 2.000 kr. (skatterabat) = 1.000 kr.  
35. Skatteministeriet, artikel: Skatteminister klar med eftersyn af akutte it-problemer, 23. okto-

ber 2019, https://www.skm.dk/aktuelt/presse/pressemeddelelser/2019/oktober/skatte-
minister-klar-med-eftersyn-af-akutte-it-problemer-1 (tilgået den 5. januar 2020). 

36. Lov nr. 654 af 8. juni 2017 – Ejendomsvurderingsloven, Lovbekendtgørelse nr. 132 af 25. ja-
nuar 2019 – Ejendomsavancebeskatningsloven, Lovbekendtgørelse nr. 486 af 14. maj 2013 
med lovændring Lov nr. 1729 af 27. december 2018 – Ejendomsværdiskatteloven, Lovbe-
kendtgørelse nr. 1104 af 22. august 2013 med lovændring Lov nr. 1580 af 27. december 2019 
– kommunal ejendomsskat og Lovbekendtgørelse nr. 678 af 31. maj 2018 med lovændring 
Lov nr, 1580 af 27. december 2019 – Skatteforvaltningsloven. 

37. Skatteministeriet, artikel: Skatteminister klar med eftersyn af akutte it-problemer, 23. okto-
ber 2019. 
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2. Sådan påvirker boligforliget den enkelte boligejers 
skatteopkrævning 

For den enkelte boligejer kan overgangen til de nye vurderinger og beskatnings-
regler have en skattemæssig og dermed økonomisk effekt.38 De to hyppigst fore-
kommende scenarier er oplistet nedenfor: 

1. Ejendomsejere, der tidligere har fået overvurderet sin ejendom, og dermed har 
betalt for meget i grundskyld og evt. ejendomsværdiskat.39 Det anslås, at dette 
er tilfældet for ca. 66%40 af landets ejerboliger, og særligt gældende for ejerbo-
liger beliggende i mellemstore byer og i landkommuner.41 Med det nye vurde-
ringssystem, der skal udarbejde retvisende vurderinger, må det antages, at 
disse boligejeres nye vurderinger vil blive lavere. Sammenholdt med de nye 
lavere skattesatser og forsigtighedsprincippet vil skatteopkrævningen for bo-
ligejeren fremover også blive lavere både for nuværende og fremtidige ejere. 
Arbejdernes Landsbank har på baggrund af foreløbige beregninger af de 
kommende ejendomsvurderinger fra ICE i 2017 udarbejdet en analyse, der 
estimerer, at et typisk hus i dette scenarie, eksempelvis i Faxe Kommune med 
en kommende vurdering på 1,3 mio. kr., årligt vil opleve boligskattebesparel-
ser på 4.000 kr.42   

2. Ejendomsejere, der tidligere har fået undervurderet sin ejendom. Ejerboliger i 
dette segment, der forventes at udgøre de resterende cirka 34%43 af landets 
ejerboliger, vil med de nye retvisende vurderinger få højere ejendomsvurde-
ringer og dermed højere beskatningsgrundlag.44 Dette er særligt gældende for 
ejerboliger beliggende i storbyer og især for ejerlejligheder.45 Med indførslen af 
skatterabatten og indefrysningsordningen vil ejeren dog ikke opleve en øget 

 
38. Folketingets Finansudvalg, v. de økonomiske konsulenter, Notat: Boligforligets betydning 

for prisen på ejerboliger, 2019, s. 1-4. 
39. Kun meget få boligejere, under 5%, har betalt ejendomsværdiskat af den offentlige ejen-

domsvurdering grundet boligskattestoppet fra 2001.  
40. Skatteministeriet, Skatteøkonomisk Redegørelse 2018, Afsnit 4, Boligforligets virkninger på 

boligmarkedet, s. 105, https://www.skm.dk/media/1730618/Skatteoekonomisk-rede-
goerelse-2018.pdf (tilgået den 5. januar 2020). 

41. Folketingets Finansudvalg, v. de økonomiske konsulenter, Notat: Boligforligets betydning 
for prisen på ejerboliger, 2019, s. 9. 

42. Arbejdernes Landsbank, analyse: Kig dig godt for: Her rammer de nye boligskatter, 2019, 
https://www.al-bank.dk/media/131762/kig-dig-godt-for-her-rammer-de-nye-boligskatter 
.pdf (tilgået den 5. januar 2020).  

43. Skatteministeriet, Skatteøkonomisk Redegørelse 2018, Afsnit 4, Boligforligets virkninger på 
boligmarkedet, s. 105. 

44. Ibid. 
45. Ibid, s. 111 og Folketingets Finansudvalg, v. de økonomiske konsulenter, Notat: Boligforli-

gets betydning for prisen på ejerboliger, 2019, s. 9. 
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skatteopkrævning. Ved salg af disse ejendomme vil fremtidige ejere ikke mod-
tage skatterabatten. Dermed vil kommende boligejere af disse ejerboliger op-
leve en højere skatteopkrævning end nuværende ejer. 

      Arbejdernes Landsbanks analyse estimerer, at en typisk lejlighed i Køben-
havn med en kommende vurdering på 2,4 mio. kr., årligt vil opleve en årlig 
skattestigning på 9.300 kr. i forhold til nuværende ejers skatteopkrævning46. 

3. Sådan påvirker boligforliget boligpriserne på ejendoms-
markedet 

Prisdannelsen på ejendomsmarkedet er kompleks, og består af en række forskel-
lige dynamiske faktorer. Faktorer, der reguleres af samfundsøkonomiske forhold, 
herunder inflation, renteudvikling på boliglån, lønstigningstakten, samt omfan-
get af udbudte boliger og efterspørgslen fra købere.47 Også boligejere og køberes 
forventninger til fremtiden og psykologiske aspekter som beliggenhed og indret-
ning af boligen mm., påvirker prisdannelsen.48 Endelig har skatter og afgifter til 
staten og kommunerne også væsentlig betydning.49 Grundet ejendomsmarkedets 
kompleksitet vil boligforligets påvirkning og præcise betydning for prisudviklin-
gen ikke med entydighed kunne identificeres.50  
 Som beskrevet i afsnit 1.2 forventer Skatteministeriet ikke, at boligforliget og 
de nye vurderinger vil få nogen væsentlig betydning for prisdannelsen på ejen-
domsmarkedet på samlet landsplan.51 På trods af dette må det forventes, at de 
nye vurderinger og beskatningsregler vil have en betydelig påvirkning af pris-
dannelsen på ejendomsmarkedet for forskellige geografiske områder, og for be-

 
46. Arbejdernes Landsbank, analyse: Kig dig godt for: Her rammer de nye boligskatter, 2019.  
47. Folketingets Finansudvalg, v. de økonomiske konsulenter, Notat: Boligforligets betydning 

for prisen på ejerboliger, 2019, s. 2, og Berlingske, artikel: Seks afgørende faktorer for bolig-
markedet, 2010, https://www.berlingske.dk/privatoekonomi/seks-afgoerende-faktorer-
for-boligmarkedet (tilgået den 5. januar 2020). 

48. Ibid. 
49. Ibid. 
50. Ibid., Nationalbanken, Analyse: Aftale om boligskat stabiliserer boligpriser, 2017, s. 5, 

https://www.nationalbanken.dk/da/publikationer/Documents/2017/09/Analyse_Effekt
er%20af%20boligskatteforlig_sep2017.pdf, og Boligsiden.dk, Artikel: Forvirret over boligs-
katteaftalen? 3 eksperter gør dig klogere lige her, 2018, https://www.boligsiden.dk/ 
nyheder/2018/12/forvirret-over-boligskatteaftalen-3-eksperter-goer-dig-klogere-lige-her/ 
(tilgået den 5. januar 2020).  

51. Skatteministeriet, Skatteøkonomisk Redegørelse 2018, Afsnit 4, Boligforligets virkninger på 
boligmarkedet, s. 103. 
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stemte boligsegmenter i Danmark.52 Således beskriver Folketingets økonomiske 
konsulenter påvirkningen:  

»Der er ingen tvivl om, at boligskatterne påvirker prisen på ejerboliger: Sætter man skatten på 
ejerboliger ned, bliver det – alt andet lige – billigere at sidde i en ejerbolig. Derfor vil boligkøber-
ne – alt andet lige – være villige til at give lidt mere for boligen, hvormed boligprisen bliver høje-
re, end den ellers ville have været.«53 

3.1. Boligforligets påvirkning af udbud og efterspørgsel på 
ejendomsmarkedet 

Bagved denne argumentation ligger en forståelse for markedsmekanismer, her-
under markedsprisdannelse54. To af de vigtigste redskaber i markedsprisdannel-
sen er efterspørgsel- og udbudsanalyse55.  Ved efterspørgsel forstås den mængde va-
rer, som mulige købere er villige til at aftage. Størrelsen af efterspørgslen afhæn-
ger af flere forhold, blandt andre varens pris og indkomstniveauet hos køberne56. 
Ved salg af en bolig, er det ikke kun salgsprisen der udgør varens pris, men også 
de årlige boligskatter, vil udgøre en del af varens samlede pris. På den måde vil 
ændringen af boligskatterne påvirke størrelsen på efterspørgslen, hvormed en 
sænkning af boligskatterne med stor sandsynlighed vil øge efterspørgslen.57 Med 
en større efterspørgsel vil salgsprisen lettere kunne hæves,58 hvorfor boliger med 
kommende lavere beskatning vil blive påvirket til højere boligpriser. 
 Ved udbud forstås den samlede mængde varer, som sælgerne i en given peri-
ode er villige til at afsætte.59 Mængden af udbud er i høj grad afhængig af den 
mulige salgspris, samt eventuelle omkostninger ved salget.60 Umiddelbart ændrer 
boligforliget ikke på omkostninger ved salg af boliger, medmindre boligen tidli-
gere har været undervurderet, og med de nye beskatningsregler vil opleve en 
stigning i ejendomsskatterne, som vil blive indefrosset indtil et salg af boligen. 
Overført til udbudsteorien vil betalingen af indefrosset gæld kunne fungere som 
et incitament til ikke at ville sælge sin bolig, og dermed begrænse udbuddet. En 
begrænsning af udbuddet betyder med stor sandsynlighed højere salgspriser for 
købere, og dermed højere ejendomspriser. Skatteministeriet har dog foretaget en 

 
52. Folketingets Finansudvalg, v. de økonomiske konsulenter, Notat: Boligforligets betydning 

for prisen på ejerboliger, 2019, s. 2. 
53. Ibid. 
54. Henrik Grell og Elsebeth Rygner, Mikroøkonomi – Teori og beskrivese, 1. udgave, 2. oplag 

2006, forlaget Limedesign, s. 30-32.  
55. Ibid. 
56. Ibid.  
57. Ibid. 
58. Ibid.  
59. Ibid.  
60. Ibid.  
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analyse i 2018 af dette mulige scenarie, hvor det konkluderes, at boligforliget vil 
have en »... yderst begrænset reduktion i omsætningen af boliger...«61  
 Boligforliget vil derfor primært påvirke efterspørgslen, og ikke udbuddet, på 
ejendomsmarkedet.  
 Som beskrevet i afsnit 2, i scenarie 1, vil størstedelen af boligejere, og særligt 
boligejere uden for større byer, opleve en lempelse af boligskatter, og dermed op-
leve en værdistigning af boligens værdi. Arbejdernes Landsbanks analyse og 
estimering af boligforligets betydning for opkrævning af boligskatter og disses 
betydning for boligens værdi viser, at et typisk hus i Faxe, der vil opleve en lem-
pelse på 4.000 kr. i årlige boligskatter, vil medføre en stigning på 6% i boligens 
værdi.62 Ligeledes vil et typisk parcelhus i udkantskommunen Lolland med en 
kommende vurdering på 400.000 kr. opleve en årlig boligskattelempelse på 5.900 
kr., hvilket vil medføre en boligprisstigning på 15%.63 
 Ovenstående eksempler viser, at lempelse af boligskatterne for 66% af landets 
ejerboliger vil medvirke til højere boligpriser, som både de økonomiske konsulen-
ter fra Folketinget, Nationalbanken og Arbejdernes Landsbank anfører.64 Skatte-
ministeriet beskriver ligeledes, at de forventer, at boligforliget medvirker til, at 
boligpriser for enfamilieshuse i landkommuner i gennemsnit bliver knap 3% hø-
jere end tidligere.65  
 Omvendt vil boliger, særligt beliggende i storbyer, få en kommende højere 
ejendomsvurdering og dermed fremtidig højere skatteopkrævning for kommen-
de boligejere, som beskrevet i afsnit 2, scenarie 2. Disse vil opleve en sænkning af 
boligens værdi. Arbejdernes Landsbank har ligeledes analyseret på boligforligets 
påvirkning af disse ejendommes boligpriser, hvilket viser, at et typisk parcelhus 
på Frederiksberg vurderet til 8,6 mio. kr. vil opleve en årlig skattestigning på 
2.100 kr., hvilket vil resultere i en sænkning af boligens værdi med 1%.66 Påvirk-
ningen af boligpriserne opleves i høj grad også for ejerlejligheder, der typisk tid-
ligere har været kraftigt undervurderet. Her viser Arbejdernes Landsbanks esti-
mering, at en typisk ejerlejlighed i Københavns Kommune vurderet til 2,4 mio. kr. 
vil opleve en årlig skattestigning på 9.300 kr., hvilket vil medføre en sænkning af 

 
61. Analyse foretaget ved sammenligning af omsætningen af boliger ved indførsel af et lignen-

de forlig i 1998: Skatteministeriet, Skatteøkonomisk Redegørelse 2018, Afsnit 4, Boligforli-
gets virkninger på boligmarkedet, s. 129-133. 

62. Arbejdernes Landsbank, analyse: Kig dig godt for: Her rammer de nye boligskatter, 2019. 
63. Ibid. 
64. Folketingets Finansudvalg, v. de økonomiske konsulenter, Notat: Boligforligets betydning 

for prisen på ejerboliger, 2019, s. 2, Nationalbanken, Analyse: Aftale om boligskat stabilise-
rer boligpriser, 2017, og Arbejdernes Landsbank, analyse: Kig dig godt for: Her rammer de 
nye boligskatter, 2019.  

65. Folketingets Finansudvalg, v. de økonomiske konsulenter, Notat: Boligforligets betydning 
for prisen på ejerboliger, 2019, s. 1. 

66. Arbejdernes Landsbank, analyse: Kig dig godt for: Her rammer de nye boligskatter, 2019. 
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boligens værdi med 10%.67 Skatteministeriet beskriver ligeledes, at de forventer at 
boligforliget medvirker til, at boligpriserne for ejerlejligheder i storbyerne i gen-
nemsnit vil falde med 7%.68 
Det er dog vigtigt at understrege, at sådanne estimeringer er forbundet med en 
række usikkerheder og forbehold. Som beskrevet i afsnit 3, er der en lang række 
faktorer, der påvirker prisdannelsen på ejendomsmarkedet, hvor skatter og afgif-
ter kun påvirker prisdannelsen i samspil med de øvrige faktorer. Derfor vil et 
nedslag eller stigning i boligskatter ikke kunne resultere i en direkte afledt sænk-
ning eller stigning af boligens pris.69 Endelig er det også værd at bemærke, at på-
virkningen af den enkelte bolig kan være forskellig fra de øvrige boliger i seg-
mentet.70  

3.2. Boligforligets afdæmpende effekt på udsving i boligpriserne 
ejendomsmarkedet.  

Ud over en påvirkning af prisdannelsen på boliger, medfører boligforliget også 
en afdæmpende effekt på udsving i boligpriserne på ejendomsmarkedet. Dette vil 
eksempelvis ske ved, at boliger, der tidligere har oplevet store prisstigninger i 
storbyerne, vil modtage kommende højere vurderinger, som dermed vil medvir-
ke til lavere boligpris. På den måde vil boligforliget dæmpe boligprisstigninger-
ne. 
 Omvendt vil boliger, der tidligere har oplevet faldende boligpriser, få kom-
mende lavere vurderinger, der dermed vil medvirke til højere boligpriser. På den 
måde afdæmper boligforliget også boligpriser i områder, der oplever fald i bolig-
priserne.71 Denne effekt ønskes bevidst implementeret af forligskredsen, blandt 
andet for at modvirke kommende boligbobler.72 

3.3. Konklusion på boligforligets betydning for boligpriserne på 
ejendomsmarkedet  

Sammenfattende for denne artikel kan det konkluderes, at boligforliget kommer 
til at have en væsentlig betydning for boligpriserne for den enkelte bolig på ejen-

 
67. Ibid. 
68. Folketingets Finansudvalg, v. de økonomiske konsulenter, Notat: Boligforligets betydning 

for prisen på ejerboliger, 2019, s. 1. 
69. Folketingets Finansudvalg, v. de økonomiske konsulenter, Notat: Boligforligets betydning 

for prisen på ejerboliger, 2019, s. 2. 
70. Folketingets Finansudvalg, v. de økonomiske konsulenter, Notat: Boligforligets betydning 

for prisen på ejerboliger, 2019, s. 13. 
71. Folketingets Finansudvalg, v. de økonomiske konsulenter, Notat: Boligforligets betydning 

for prisen på ejerboliger, 2019, s. 4. 
72. DR, artikel: Styr på boligskatterne: Her er vinderne og taberne, 2017, https://www.dr.dk/ 

nyheder/penge/styr-paa-boligskatterne-her-er-vinderne-og-taberne (tilgået den 5. januar 
2020). 
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domsmarkedet. På et generelt landsplan vil særligt boliger uden for større byer 
modtage nye lavere ejendomsvurderinger end de nuværende, hvilket sammen-
holdt med de nye beskatningsregler vil give en lavere skatteopkrævning, som vil 
medvirke til en forøgelse af boligprisen. Samtidig vil boliger i de større byer, og 
særligt ejerlejligheder, modtage nye højere vurderinger, hvilket sammenholdt 
med de nye beskatningsregler vil give en højere skatteopkrævning, som vil med-
virke til lavere boligpriser. 
 
 



<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /PageByPage
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (Coated FOGRA39 \050ISO 12647-2:2004\051)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize false
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness false
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages false
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth 8
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /FlateEncode
  /AutoFilterColorImages false
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages false
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth 8
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /FlateEncode
  /AutoFilterGrayImages false
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages false
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile (Coated FOGRA39 \050ISO 12647-2:2004\051)
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /FRA <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /PTB <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks true
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /BleedOffset [
        0
        0
        0
        0
      ]
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName (Coated FOGRA39 \(ISO 12647-2:2004\))
      /DestinationProfileSelector /UseName
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /ClipComplexRegions true
        /ConvertStrokesToOutlines false
        /ConvertTextToOutlines false
        /GradientResolution 300
        /LineArtTextResolution 1200
        /PresetName ([High Resolution])
        /PresetSelector /HighResolution
        /RasterVectorBalance 1
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MarksOffset 8.503940
      /MarksWeight 0.250000
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /UseName
      /PageMarksFile /RomanDefault
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed true
    >>
    <<
      /AllowImageBreaks true
      /AllowTableBreaks true
      /ExpandPage false
      /HonorBaseURL true
      /HonorRolloverEffect false
      /IgnoreHTMLPageBreaks false
      /IncludeHeaderFooter false
      /MarginOffset [
        0
        0
        0
        0
      ]
      /MetadataAuthor ()
      /MetadataKeywords ()
      /MetadataSubject ()
      /MetadataTitle ()
      /MetricPageSize [
        0
        0
      ]
      /MetricUnit /inch
      /MobileCompatible 0
      /Namespace [
        (Adobe)
        (GoLive)
        (8.0)
      ]
      /OpenZoomToHTMLFontSize false
      /PageOrientation /Portrait
      /RemoveBackground false
      /ShrinkContent true
      /TreatColorsAs /MainMonitorColors
      /UseEmbeddedProfiles false
      /UseHTMLTitleAsMetadata true
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [765.354 1020.472]
>> setpagedevice


