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Abstract

The paper — written in Danish — argues that the Danish system of land taxation has
distortionary and welfare reducing effects. Low tax rates applied on land used for agricultural
purposes compared to tax rates for urban use distorts the allocation of land with the result that
cities become dense and too much land is used for agricultural production. The author claims
that too little emphasis has been given to this aspect in the recommendations from the
Economic Councils (De gkonomiske Rad) and the recent Productivity commission

(Produktivitetskommissionen).
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Forvridningseffekter af jordbeskatning

Morten Skak

Det er gkonomisk leerdom, at goder, hvis udbud eller efterspgrgsel er helt uelastisk, kan
beskattes uden velfeerdsmaessigt negative forvridningseffekter. Da udbuddet af jord ofte
antages at veere uelastisk, antages det ligeledes, at beskatning af jord er uden
forvridningseffekter. De gkonomiske Rad (2008 p. 316) og senest
Produktivitetskommissionen (2014 p. 114) anbefaler saledes beskatning af jord, dvs.
grundskyld eller ejendomsskat, som en bedre skat end en ejendomsveerdiskat, der opkraeves
som en procent af den samlede veerdi af grunden og eventuelle bygninger (forskelsveaerdien).
Begrundelsen er, at grundskylden er en skat, der er fri for forvridningseffekter. | det fglgende
argumenteres der for, at det er uholdbart at antage, at udbuddet af jord anvendt til f.eks.
produktion af landbrugsvarer eller boligydelser er uelastisk, og at det bl.a. pa grund af
forvridningseffekterne af grundskylden er mere hensigtsmeaessigt at anvende
ejendomsverdien som grundlag for beskatning af produktionen af boligydelser.

Beskatning af landbrugsjord
Jord til dyrkning i landbruget er en af flere produktionsfaktorer eller input i produktionen. De

andre er arbejdskraft, maskinel og bygninger, kunstggdning og vand mv. Nogle jorder er
vanskeligere at dyrke end andre, saledes at der skal en starre indsats af de andre
produktionsfaktorer til, hvis det samme udbytte per hektar skal opnas. Jordens kvalitet — alle
forhold taget i betragtning — kan vare sa darlig, at det ikke kan betale sig at bruge den til
landbrugsproduktion. Da Danmark er et forholdsvis fladt land med gode jorder, kan det
meste bruges rentabelt til produktion af landbrugsvarer. | mere bjergrige egne er det ikke
rentabelt at dyrke al jorden. Stejle skraninger og meget klippeholdig jord inddrages ikke til
landbrugsjord. Rentabiliteten af at inddrage et givet jordstykke i landbrugsproduktionen
pavirkes af den skat, som skal betales for jorden, nar den bruges som landbrugsjord. Jo hgjere

jordskat, der skal betales, jo mindre vil arealet af landbrugsjord derfor blive.

Man kan tegne en figur, hvor jorden rangordnes efter dens kvalitet som landbrugsjord. Ud ad
den vandrette akse er den bedste jord placeret til venstre, og kvaliteten af hver hektar jord

falder mod hgjre. Op ad den lodrette akse er kroner per hektar. Jo flere kroner per hektar, der
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kan tjenes ved dyrkning af jorden, jo mere vil ”’de marginale jorder komme under plov”,
saledes at der fremkommer en stigende udbudskurve. Da efterspargselskurven efter
landbrugsvarer kan antages at veere elastisk, far vi den seedvanlige figur for en
markedsligeveaegt med elastisk udbud og efterspgrgsel. Palaegges jorden en skat, far vi derfor
de sedvanlige forvridningseffekter og et velfaerdstab, idet mindre end optimalt jord vil blive
inddraget i landbrugsproduktionen. Jordskatten bevirker endvidere, at kombinationen af
produktionsfaktorerne i landbruget vil blive forvredet, idet anvendelsen af jord vil blive
reduceret, nar der sker en substitution over mod brug af andre produktionsfaktorer. Det sker
ogsa pa de gode jorder, idet det bliver mere rentabelt at gge udbyttet ved at bruge mere
gedning pa disse jorder end ved at inddrage ny jord. Jordskat pa landbrugsjord har saledes

forvridningseffekter.

Eksemplet med landbrug i bjergegne er ikke relevant for Danmark. Mest relevant er
problemstillingen muligvis i Vadehavet, hvor der nogle steder stadig indvindes jord til brug i
landbruget. Rentabiliteten af denne indvinding, afheenger af den skat, den indvundne jord vil

blive palagt.

Beskatning af jord til produktion af boligydelser
Nar det geelder jord til produktion af boligydelser, vil en jordskat ligeledes have

forvridningseffekter. Betegnelsen boligydelse er min oversattelse af det engelske ord
housing. I engelsksproget gkonomisk litteratur skelnes mellem house og housing, hvor det
farste kan overseaettes med hus eller bolig, mens det sidste betegner det antal serviceydelser,
der konsumeres ved at bo i en given bolig. En stor bolig vil levere flere serviceydelser
(boligydelser) end en lille. Forskelle i boligernes tilstand med hensyn til isolering, indretning
og omgivelser, . eks. om der er egen have, vil ogsa influere pa det antal boligydelser, en
bolig leverer. Empirisk beregning af antal boligydelser foretages ofte med brug af en
hedonisk regression, hvor der principielt tages hensyn til alle forhold, som pavirker antallet af

boligydelser. Mangel pa alle relevante data er et problem i disse regressioner.

Boligydelser produceres farst og fremmest med anvendelse af jord og kapital, hvor der ved
kapital forstas bygninger og inventar. Der anvendes naturligvis ogsa arbejdskraft og andre
inputs ved produktion af boligydelser, men da bygningerne typisk holder i hundrede ar,
saledes at det arlige renoveringsbehov er beskedent, og jorden holder endnu lengere, er det

ikke en urimelig forsimpling at antage, at der kun er produktionsfaktorerne jord og kapital i



produktionen af boligydelser. Bager om by- og boliggkonomi, se f.eks. McDonald &
McMillen (2010), bruger en produktionsfunktion, hvor kapital (bygninger) og jord indgar.

Parallelt med indvinding af ny jord til produktion af landbrugsvarer kan der ogsa indvindes
ny jord til produktion af boligydelser. Det sker, nar der fyldes jord i vandet i byerne med
henblik pa at bygge boliger pa omradet. Ogsa her vil beskatningen af den indvundne jord

pavirke rentabiliteten af indvindingen saledes, at der indvindes mindre, nar jordskatten er hgj.

En starre forvridningseffekt af jordbeskatningen findes i afgraeensningen mellem by og land.
Grundskylden pa jord anvendt til produktion af boligydelser opkraeves med en sats mellem 22
og 34 promille, mens satsen for jord til produktion af landbrugsvarer (produktionsjord)
maksimalt kan veere 7,2 promille. Det betyder, at mindre jord end optimalt anvendes til

produktion af boligydelser.

Endelig giver en arlig beskatning af jorden uden en lignende beskatning af kapitalen til
produktion af boligydelser en forvridning, idet der substitueres vaek fra anvendelsen af jord
over mod anvendelsen af kapital i produktionen. Denne effekt slar igennem pa al

boligproduktion®.

Et eksempel kan illustrere effekterne. DR (2014) beretter om en fritidslandmand, der har et
fritidslandbrug pa 5,2 hektar jord. Ejendommen ligger i landzone, men fordi der er mindre
end 5,5 hektar, har SKAT &ndret vurderingen af ejendommen fra landbrugsejendom til
beboelsesejendom. Det medfarer, at grundskylden haves fra godt 6 til godt 27 promille. Hvis
forholdet mellem jord og kapital i produktionen af boligydelse fgr denne &ndring var optimal
for ejeren, er det ikke lengere tilfeeldet. Der er for meget jord. Ejeren udtaler ” Det gar ud
over ejendommenes omszttelighed pa leengere sigt. Man kunne frygte at de staerke borgere,
som man gerne Vil beholde i de sma landsbysamfund ville vaelge anderledes, nar
ejendomsskatterne er sa store”. For at fremme omsetteligheden, skal en del af jorden s&lge
fra og igen overga til produktionsjord med lav grundskyld. Den resterende ejendom vil have
en bedre sammensetning af produktionsfaktorerne jord og kapital og omsettelighed. En hgj
grundskyld pa jord til produktion af boligydelser giver saledes en forvridning i

faktoranvendelsen. Bemark ogsa, at substitutionen mellem produktionsfaktorerne over mod

! Den veerditilvaekst, der finder sted, nr der bygges boliger, hidrarer farst og fremmest fra opfarelsen af
bygninger og mindre fra jordarbejder, sdledes at beskatningen af veerditilveeksten via indkomstskatten tynger

kapitalen mere end den tynger jorden.



anvendelse af mindre jord reducerer nedvaltningen af den hgjere grundskyld i prisen pa jord
til boliger (giver bedre omszttelighed for den mindre ejendom). En hgjere sats for

grundskylden kapitaliseres saledes ikke fuldt ud i jordprisen.

Opdelingen i by- og landzoner
Det kan havdes, at greensen mellem by og land alene bestemmes af planleegningshensyn, og

at udbuddet af jord til produktion af boligydelser derfor bedst kan betragtes som veerende
uelastisk. Men planernes inddragelse af ny byzonejord afhaenger af efterspgrgslen efter jord
til produktion af boligydelser. Hvis denne efterspargsel reduceres af en hgj grundskyld, vil
planerne indrette sig derefter. Desuden vil der i de eksisterende byzoner opsta en
efterspargsel efter tilladelser til at bygge til de eksisterende bygninger i bredden og hgjden,
og planerne vil efterkomme denne efterspargsel. Byernes areal vil blive mindre og

bebyggelsestaetheden vil vokse med en hgjere grundskyld.

Konklusion ud fra det ovenstaende
Grundskyld, saledes som den opkraeves i Danmark, har ifglge ovenstaende argumentation

fglgende forvridningseffekter i produktionen af boligydelser:

1) Den forvrider (reducerer) indvindingen af ny jord.

2) Den forvrider allokeringen af jord mellem produktionssektorerne, saledes at mindre
jord anvendes til produktion af boligydelser.

3) Den forvrider forholdet mellem inputs i produktionen af boligydelser, séledes at der

anvendes mindre jord og mere kapital (bygninger).

En beskatning ud fra den samlede ejendomsvaerdi, vil naturligvis have nogle af de samme
forvridningseffekter. Men beskatning ud fra ejendomsvaerdien vil vaere mere hensigtsmaessig,
idet det samme skatteprovenu kan nas ved en lavere sats, saledes indvinding af ny jord til
produktion af boligydelser bliver mere rentabel, og forvridningen af jordens allokering
mellem by og land bliver mindre. Samtidig undgas forvridningen mellem anvendelsen af

jord og kapital i produktionen af boligydelser.

Hertil kommer, at det er lettere at fastleegge ejendomsverdierne, idet ejendomme med
bygninger forholdsvis ofte handles, end det er at fastleegge grundveerdierne, idet grunde uden
bygninger forholdsvis sjeeldent handles; - isar i byernes centrum, hvor grundveardierne er

hgje. Der vil séledes vaere mere “retfaerdighed” ved ejendomsveerdibeskatning end ved



grundskyld og dermed en bedre forstaelse af skattens stgrrelse og udvikling hos den enkelte

ejendomsejer.

Andre argumenter for anvendelse af grundskyld
Selv om grundskylden har forvridningseffekter, der gar den mindre hensigtsmaessig som

beskatningsform, kan den havdes at veere bedre end ejendomsverdibeskatningen af andre
arsager. Det klassiske argument for grundskylden er, at man herved beskatter de
»samfundsskabte verdier” %, mens ejendomsveerdien ogsé beskatter “selvskabte” veerdier i
form af bygninger mv. pa grunden. F. eks. vil den nye metrolinje, city-ringen, i Kgbenhavn
forgge veerdien af de ejendomme, der ligger i nerheden af stationerne. Disse ejendomme far
en beliggenhedspraemie, som forgger grundvardien, uden at ejerne har gjort en indsats. Et
andet argument er miljghensyn. Mange planlaeggere anser det for at veere
velfaerdsreducerende, nar byerne spreder sig ud over landet. De foretraekker i stedet en
forteetning af den eksisterende byzone, se f. eks. Forsteedernes Tanketank (2012), der
anbefaler ”byomdannelse i stedet for byspredning”. En teet by giver alt andet lige mindre
transport og dermed mere “baredygtighed”, ligesom de landskabelige og rekreative veerdier
bevares bedre. En hgj grundskyld fremmer en udvikling mod taettere byer pa grund af de
ovennavnte forvridningseffekter. Men man skal huske, at forvridningseffekterne i sig selv
indebeerer et velferdstab, som ikke ngdvendigvis opvejes af de positive effekter.
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