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Det er gkonomisk leerdom, at goder, hvis udbud eller efterspergsel er helt uela-
stisk, kan beskattes uden velfeerdsmeessigt negative forvridningseffekter. Da ud-
buddet 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 sdledes beskatning af jord,
dvs. grundskyld eller ejendomsskat, som en bedre skat end en ejendomsveerdi-
skat, der opkraeves som en procent af den samlede veerdi af grunden og eventuel-
le bygninger (forskelsvaerdien). Begrundelsen er, at grundskylden er en skat, der
er fri for forvridningseffekter. 1 det folgende argumenteres der for, at det er
uholdbart at antage, at udbuddet af jord anvendt til f.eks. produktion af land-
brugsvarer eller boligydelser er uelastisk, og at det bl.a. pa grund af forvridnings-
effekterne af grundskylden er mere hensigtsmeessigt at anvende ejendomsveerdi-
en som grundlag for beskatning af produktionen af boligydelser.

Beskatning af landbrugsjord

Jord til dyrkning i landbruget er en af flere produktionsfaktorer eller input i pro-
duktionen. De andre er arbejdskraft, maskinel og bygninger, kunstgedning og
vand mv. Nogle jorder er vanskeligere at dyrke end andre, saledes at der skal en
storre indsats af de andre produktionsfaktorer til, hvis det samme udbytte per
hektar skal opnds. Jordens kvalitet - alle forhold taget i betragtning - kan veere sa
darlig, at det ikke kan betale sig at bruge den til landbrugsproduktion. Da Dan-
mark er et forholdsvis fladt land med gode jorder, kan det meste bruges rentabelt
til produktion af landbrugsvarer. I 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 landbrugspro-
duktionen 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 land-
brugsjord derfor blive.

FORVRIDNINGSEFFEKTER AF JORDBESKATNING 1



Man kan tegne en figur, hvor jorden rangordnes efter dens kvalitet som land-
brugsjord. 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 kan tjenes ved dyrkning af jorden, jo
mere vil »de marginale jorder komme under plov«, saledes at der fremkommer
en stigende udbudskurve. Da eftersporgselskurven efter landbrugsvarer kan an-
tages at veere elastisk, far vi den saedvanlige figur for en markedsligevaegt med
elastisk udbud og efterspergsel. Paleegges jorden en skat, far vi derfor de seedvan-
lige forvridningseffekter og et velfeerdstab, idet mindre end optimalt jord vil blive
inddraget i landbrugsproduktionen. Jordskatten bevirker endvidere, at kombina-
tionen 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 renta-
belt at oge udbyttet ved at bruge mere godning pa disse jorder end ved at ind-
drage ny jord. Jordskat pd landbrugsjord har saledes forvridningseffekter.

Eksemplet med landbrug i bjergegne er ikke relevant for Danmark. Mest rele-
vant er problemstillingen muligvis i Vadehavet, hvor der nogle steder stadig ind-
vindes jord til brug i landbruget. Rentabiliteten af denne indvinding, aftheenger af
den skat, den indvundne jord vil blive palagt.

Beskatning af jord til produktion af boligydelser

Nér det geelder jord til produktion af boligydelser, vil en jordskat ligeledes have
forvridningseffekter. Betegnelsen boligydelse er min overseettelse af det engelske
ord housing. I engelsksproget gkonomisk litteratur skelnes mellem house og
housing, hvor det forste kan overseettes med hus eller bolig, mens det sidste be-
tegner 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 boliger-
nes tilstand med hensyn til isolering, indretning og omgivelser, f. eks. om der er
egen have, vil ogsa influere péd det antal boligydelser, en bolig leverer. Empirisk
beregning af antal boligydelser foretages ofte med brug af en hedonisk regressi-
on, hvor der principielt tages hensyn til alle forhold, som pavirker antallet af bo-
ligydelser. Mangel pa alle relevante data er et problem i disse regressioner.
Boligydelser produceres forst og fremmest med anvendelse af jord og kapital,
hvor der ved kapital forstds bygninger og inventar. Der anvendes naturligvis og-
sa arbejdskraft og andre inputs ved produktion af boligydelser, men da bygnin-
gerne typisk holder i hundrede ar, saledes at det arlige renoveringsbehov er be-
skedent, og jorden holder endnu leengere, er det ikke en urimelig forsimpling at
antage, at der kun er produktionsfaktorerne jord og kapital i produktionen af bo-
ligydelser. Bager om by- og boliggkonomi, se f.eks. McDonald & McMillen
(2010), bruger en produktionsfunktion, hvor kapital (bygninger) og jord indgar.
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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 pd omrddet. Ogsa her vil be-
skatningen af den indvundne jord pévirke rentabiliteten af indvindingen séledes,
at der indvindes mindre, nér jordskatten er hgj.

En sterre forvridningseffekt af jordbeskatningen findes i afgreensningen mel-
lem by og land. Grundskylden pa jord anvendt til produktion af boligydelser op-
kreeves med en sats mellem 22 og 34 promille, mens satsen for jord til produktion
af landbrugsvarer (produktionsjord) maksimalt kan veere 7,2 promille. Det bety-
der, at mindre jord end optimalt anvendes til produktion af boligydelser.

Endelig giver en arlig beskatning af jorden uden en lignende beskatning af ka-
pitalen til produktion af boligydelser en forvridning, idet der substitueres veek fra
anvendelsen af jord over mod anvendelsen af kapital i produktionen. Denne ef-
fekt slar igennem pa al boligproduktion®.

Et eksempel kan illustrere effekterne. DR (2014) beretter om en fritidsland-
mand, der har et fritidslandbrug pa 5,2 hektar jord. Ejendommen ligger i landzo-
ne, men fordi der er mindre end 5,5 hektar, har SKAT andret vurderingen af
egiendommen fra landbrugsejendom til beboelsesejendom. Det medferer, at
grundskylden haeves fra godt 6 til godt 27 promille. Hvis forholdet mellem jord
og kapital i produktionen af boligydelse for denne sendring var optimal for eje-
ren, er det ikke leengere tilfeeldet. Der er for meget jord. Ejeren udtaler »Det gar
ud over ejendommenes omseettelighed pa leengere sigt. Man kunne frygte at de
steerke borgere, som man gerne vil beholde i de sma landsbysamfund ville veelge
anderledes, nér ejendomsskatterne er sa store«. For at fremme omseetteligheden,
skal en del af jorden selges fra og igen overga til produktionsjord med lav
grundskyld. Den resterende ejendom vil have en bedre sammensaetning af pro-
duktionsfaktorerne jord og kapital og omseettelighed. En hgj grundskyld pa jord
til produktion af boligydelser giver siledes en forvridning i faktoranvendelsen.
Bemeerk ogsd, at substitutionen mellem produktionsfaktorerne over mod anven-
delse af mindre jord reducerer nedveeltningen af den hgjere grundskyld i prisen
pa jord til boliger (giver bedre omseettelighed for den mindre ejendom). En hgjere
sats for grundskylden kapitaliseres saledes ikke fuldt ud i jordprisen.

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

ningshensyn, og at udbuddet af jord til produktion af boligydelser derfor bedst
kan betragtes som veerende uelastisk. Men planernes inddragelse af ny byzone-

1. Den verditilveekst, der finder sted, nar der bygges boliger, hidrerer forst og fremmest fra
opferelsen af bygninger og mindre fra jordarbejder, saledes at beskatningen af veerditilveek-
sten via indkomstskatten tynger kapitalen mere end den tynger jorden.
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jord afheenger af efterspergslen efter jord til produktion af boligydelser. Hvis
denne efterspargsel reduceres af en hgj grundskyld, vil planerne indrette sig der-
efter. Desuden vil der i de eksisterende byzoner opsta en eftersporgsel efter tilla-
delser til at bygge til de eksisterende bygninger i bredden og hgjden, og planerne
vil efterkomme denne efterspergsel. Byernes areal vil blive mindre og bebyggel-
sesteetheden vil vokse med en hgjere grundskyld.

Konklusion ud fra det ovenstaende

Grundskyld, sdledes som den opkraeves i Danmark, har ifglge ovenstdende ar-
gumentation 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, saledes
at der anvendes mindre jord og mere kapital (bygninger).

En beskatning ud fra den samlede ejendomsveerdi, vil naturligvis have nogle af
de samme forvridningseffekter. Men beskatning ud fra ejendomsveerdien vil vee-
re mere hensigtsmeessig, idet det samme skatteprovenu kan nas ved en lavere
sats, saledes indvinding af ny jord til produktion af boligydelser bliver mere ren-
tabel, og forvridningen af jordens allokering mellem by og land bliver mindre.
Samtidig undgas forvridningen mellem anvendelsen af jord og kapital i produk-
tionen af boligydelser.

Hertil kommer, at det er lettere at fastleegge ejendomsveerdierne, idet ejen-
domme med bygninger forholdsvis ofte handles, end det er at fastleegge grund-
veerdierne, idet grunde uden bygninger forholdsvis sjeeldent handles; - iseer i by-
ernes centrum, hvor grundveerdierne er hgje. Der vil saledes veere mere »retfeer-
dighed« ved ejendomsveerdibeskatning end ved grundskyld og dermed en bedre
forstdelse af skattens starrelse og udvikling hos den enkelte ejendomsejer.

Andre argumenter for anvendelse af grundskyld
Selv om grundskylden har forvridningseffekter, der ger den mindre hensigts-

meessig som beskatningsform, kan den heevdes at veere bedre end ejendomsveer-
dibeskatningen af andre arsager. Det klassiske argument for grundskylden er, at
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man herved beskatter de »samfundsskabte veerdier«?, mens ejendomsvaerdien
ogsa beskatter »selvskabte« veerdier i form af bygninger mv. pa grunden. F. eks.
vil den nye metrolinje, city-ringen, i Kebenhavn forgge veerdien af de ejendom-
me, der ligger i neerheden af stationerne. Disse ejendomme far en beliggenheds-
preemie, som forgger grundveerdien, uden at ejerne har gjort en indsats. Et andet
argument er miljghensyn. Mange planlaeggere anser det for at veere velfeerdsre-
ducerende, nar byerne spreder sig ud over landet. De foretraekker i stedet en for-
teetning af den eksisterende byzone, se f. eks. Forsteedernes Teenketank (2012), der
anbefaler »byomdannelse i stedet for byspredning«. En teet by giver alt andet lige
mindre transport og dermed mere »beeredygtighed«, ligesom de landskabelige og
rekreative veerdier bevares bedre. En hgj grundskyld fremmer en udvikling mod
teettere byer pa grund af de ovenneevnte forvridningseffekter. Men man skal hu-
ske, at forvridningseffekterne i sig selv indebeerer et velfeerdstab, som ikke ned-
vendigvis opvejes af de positive effekter.
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2. Enjordskat, der modsvarer jordrenten, kan séledes pastés at »opfange« vaerdien af de offent-
lige goder i byen i overensstemmelse med Henry George Teoremet. Arnott og Stiglitz (1979)
behandler dette og andre teoremer og konkluderer, at »they are of sufficiently limited gener-
ality to warrant caution in their use for purposes of public policy«.
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