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Notat 

 
Stigning i ejendomsskatter og nye ejendomsskattevurderinger påvirker huslejen i Damgårdsarealet 
 
Udløb af fradrag i grundværdien 
 
I forbindelse med opførelsen af Damgårdsarealet for 30 år siden modtog afdelingerne og dermed indirekte 
beboerne et fradrag i grundværdien for grundforbedringer (kloakering, forsyningsnet til vand mv). 
 
Grundværdien efter fradrag for grundforbedringer danner grundlag for beregningen af ejendomsskatter. 
 
Fradraget for grundforbedringer har en løbetid på 30 år, hvorefter fradraget bortfalder og 
ejendomsskatterne beregnes herefter på normalvis. 
 
Fradraget har i alle 30 år kommet beboerne til gode via lavere ejendomsskatter og dermed en lavere 
husleje, men da fradraget nu er udløbet i 2018 med en ikrafttrædelse i 2020 (i 2021 i Buerne) vil det 
medføre en større stigning i ejendomsskatterne og dermed en huslejestigning for beboerne på mellem  
7,4 % og 9,9 %: 
 

Afdeling Stigning i 2020 Stigning i 2021 

Kirsebærgården 7,4 %  

Blommegården 7,5 %  

Troldnøddegården 7,6 %  

Capellavænget 8,6 %  

Miravænget 8,6 %  

Rigelvænget 9,3 %  

Eskebuen 0,3 % 8,7 % 

Rimbuen 0,3 % 7,8 % 

Oldbuen 0,3 % 8,8 % 

 
Hvordan beregnes ejendomsskatterne efter bortfald af fradraget for grundforbedringer? 
 
Beregningen af de nye ejendomsskatter burde som udgangspunkt være rimelig enkelt, værdien af fradraget 
for grundforbedringer tillægges grundværdien på ny og ejendomsskatterne beregnes herefter på normalvis. 
 
Desværre er det ikke så enkelt som ovenfor anført. Det skyldes, at der i 2004 blev indført begrænsninger 
for de fremtidige stigninger af ejendomsskatterne (skattestop). Begrænsningerne betød at grundværdien 
blev fastlåst og herefter kun kunne stige med en årlig procent fastsat af SKAT.  
 
Ved bortfaldet af fradraget for grundforbedringer, skal grundværdien, der blev fastlåst i 2004, genberegnes 
og alle årlige procentvise ændringer, der er foretaget i perioden fra 2004  til 2019 skal tillægges værdien, 
der blev fastlåst i 2004 (den årlige stigning har i gennemsnit været ca. 5,5%). 
 
Det ovenstående betyder, at nye ejendomsskatter stiger markant  i forhold til de nuværende 
ejendomsskatter. 
 
BO-VEST har været i kontakt med SKAT og har fået dem til at genberegne de nye grundværdier, der ligger til 
grund for de fremtidige beregninger af ejendomsskatterne for alle afdelingerne Damgårdsarealerne. 
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Eksempel på beregning af ejendomsskatterne før og efter fradrag for grundforbedringer 
 
(Miravænget er anvendt som eksempel)  
 
 

Som det fremgår af det ovenstående, vil ejendomsskatterne i Miravænget stige med 272.871 kr.  
(581.039 -308.168) svarende til en stigning på ca. 88 %.  Stigningen skyldes udelukkende bortfald af fradrag 
for grundforbedringer ved beregningen af ejendomsskatterne. 
 
Udgivelsen Tryghed om boligbeskatningen 
 
I forbindelse med debatten om de fremtidige stigninger af ejendomsskatterne  i Damgårdsvænget,  
er der i flere tilfældet blevet henvist til afsnit i forligsteksten ”Tryghed om boligbeskatningen” fra 2. maj 
2017.  
 
Forliget vedrører ikke de nuværende regler for beregning af grundværdierne, der ligger til grund for  
ejendomsskatten. Derimod er forliget alene rettet mod de fremtidige ejendomsvurderinger som følge af 
indførelsen af et nyt beregningssystem for ejendoms- og grundvurderinger. 
 
Udgivelsen er en hensigtserklæring fra forligspartierne bag de nye ejendomsvurderinger om, at der indføres 
en skatterabat for boligejere, udlejningsejendomme og andelsboliger, der skal sikre, at der ikke betales en 
højere samlet ejendomsskat i 2021, når SKAT tager de nye ejendomsvurderinger i brug.   
 
Af forligsteksten fremgår det dog, at det i 2017 var uklart, hvor store konsekvenserne af de nye 
ejendomsvurderinger ville blive for almene boliger, og det spørgsmål drøftes derfor først primo 2020. Med 
andre ord afventer forligspartierne at have et erfaringsgrundlag, før de træffer en beslutning om, hvorvidt 
også almene boliger skal have en eller anden skatterabat.  
 
 
 

Grundværdiberegning 

Grundskatteloftværdi  
Med fradrag for 

grundforbedringer 

Grundskatteloftværdi  
Uden fradrag for 

grundforbedringer 

 

    

Grundværdi 2002 7.325.000 7.325.000 Bilag 1 

Grundforbedringer -3.440.000 0 Bilag 1 

Grundskatteloftværdi (basisår) 3.885.000 7.325.000  

    

Stigninger 2003 -2019 4.680.900 8.825.600  

Grundskatteloftværdi 2019 8.565.900 16.150.600 Bilag 2  

    

Forventet stigning 2020 (6%) 513.900 969.000  

Grundskatteloftværdi 2020 9.079.800 17.119.600 Bilag 3 

 
Beregning ejendomsskat 2020 
  

  
 
 

Procent for beregning 3,394% 3,394%  

Beregnet ejendomsskat 2020 308.168 581.039 Stigning 272.871 kr. 
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Bilag 1 
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Bilag 2 
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Bilag 3 (beregninger foretaget af SKAT) 

 

 
 


