SKATTERNES INDFLYDELSE
PA EJENDOMSPRISERNE

AF K. J. KRISTENSEN

IDEN 1932 er der tilgiet Over-Skyldridet og Statens Ligningsdirektorat

indberetning om alle tinglyste ejendomsoverdragelser, og pi grundlag
af de indberetninger, der angir salg i almindelig fri handel er der foretaget
opgoerelse af salgspriserne for de torskellige ejendomsgrupper og vurderings-
summerne for de solgte ejendomme for at belyse vurderingsniveauets for-
hold til handelsvierdien indenfor de forskellige vurderingsomrider til kon-
trol med vurderingens ligelighed.

For de sterre vurderingsomrider, de fleste amtsskyldkredse og de storre
byskyldkredse vil allerede et enkelt ars salg give tilstrekkeligt materiale
til en nogenlunde sikker helysning af disse forhold, men gir man ned til
mindre vurderingsomriider — de enkelte vurderingskredse indenfor en amts-
skyldkreds, eller til de enkelte kommuner, ¢r salgenes antal si ringe, at man
kun ved at sammenfatte salgene for flere ir under samtidig hensyntagen til
stedfundne forskydninger i priser og vurderinger kan fi tilstreekkeligt grund-
lag for en sidan undersogelse, men erfaringen viser isvrigt, at selv et ret be-
graenset antal salg af de mere fremherskende ejendomstyper sedvanligvis
giver ret god vejledning, antagelig fordi det enkelte salg i almindelighed sker
pd grundlag af en reekke kebstilbud, ligesom koberen i forvejen har set pi
flere tilsvarende ejendomme og forhandlet om priserne, saledes at hver en-
kelt salgspris kan betiagies suan resulianien al en rakke tiibuds- og efter-
spergselspriser,

En sidan sammenfattende opgerelse er for de enkelte landkommuner
foretaget for drene 1932 til 1939 for landejendomme, der — med udeladelse
af girde over 12 tdr. harlkorn — er opdelt i almindelige bendergirde med
1-—12 tdr. hartkorn og landbrugshuse med mindst 1 hektar jord.

[ disse 8 ir har prisniveauet for landbrugsejendomme vret ret konstant.
Den usikkerhed, der kunne knytte sig til forskellig tidsfordeling af salgene
i de enkelte kommuner, kan derfor ikke aniages at have nmvneverdig be-
tydning, og den forskydning i de solgte ejendommes art, som sterkere pris-
beveegelser kan give anledning til, kan heller ikke have gjort sig geldende
i storre omfang. Ved sammenfatningen er salgene for drene 1932—35 med
henblik pd benyttelsen til vejledning og kontrollen med 8. alm. vurdering
henfert til prisniveauet i 1936 efter den gennemsnitlige prisbevegelse for
hele landet aflwest efter den stedfundne forskydning i forskellen mellem salgs-
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priserne og vurderingen i 1932 for de solgte ejendomme, medens vurderingen
for de solgte ejendomme er henfert til vurderingsniveauet i 1936 efter den
i hver enkel! kommune stedfundne procentvise endring i vurderingssum og
grundverdi pr. td, hartkorn for henholdsvis bondergarde og landbrugshuse,
idet der ved vurderingen 1936 skete en omfattende regulering af vurderings-
niveauet i de forskellige vurderingskredse og kommuner,

For de tre &r 1937—39, hvor vurderingsgrundlaget var vurderingen 1936
og prisforskydningerne forsvindende, er salgsmaterialet benyttet uden kor-
rektion af denne art,

Disse opgerelser kan foruden til den kontrol med vurderingernes ligelighed,
der har veret deres hovedformdl, ogsia benyttes til belysning af forskellige
andre forhold, der er af vurderingsmmssig og almindelig skonomisk interesse,
og blandt andet synes de at matte kunne give nogen vejledning med hensyn
til det ofte diskuterede sporgsmil om skatternes belydning for ejendoms-
vardierne.

Som bekendt er der en ret betydelig ulighed i den kommunale beskatning
bide med hensyn til forholdet mellem ejendomsbeskatning og personbeskat-
ning og med hensyn til udskrivningens sterrelse i forhold til ligningsgrund-
laget, og antagelig har disse uligheder i storstedelen af dette tidsrum veret
forholdsvis sterre end senere efter at udligningen af de sociale udgifter og
oprettelsen af den felleskommunale udligningsfond har bidraget til at ud-
jevne uligheden. Det er naerliggende at undersege, om forskellighederne i den
kommunale beskatning giver sig udslag i ejendomspriserne og i vurderin-
gerne, siledes som disse lader sig belyse af de nmvnte opgerelser. Dette er
forsegt i det folgende,

Med dette formal er der tilfert hver kommunes salgsopgerelse oplysning
om hvert drs grundskyldspromille til amt og sognekommune i de 8 4r,
1931/32—1938/39, og gennemsnitspromillen beregnet. Tilsvarende beregning
er foretaget af den gennemsnitlige skatteprocent i kommunerne for disse Ar.
Af materialet blev udskilt til seerlig behandling salgene fra de kommuner,
der efter folketzllingen 1935 havde over 20 %o af befolkningen i bymasessig
bebyggelse, da det ma antages, at s@rlige beliggenhedsforhold, bl, a. mulig-
hed for udstykning til byggegrunde i sidanne kommuner kan gere sig
gaeldende ved en del af de solgte landbrugse jendomme,

Her skal kun geres rede for resultaterne af undersegelsen for de almin-
delige landkommuner, der omfatter 861 kommuner med ialt ca. 8000 salg af
bendergirde og godt 15 000 salg af landbrugshuse, Det skal dog tilfejes, at
resultaterne for kommuner med mere end 20% af befolkningen i by-
msessig bebyggelse, der kun bygger pi ca. halvt s stort og mindre ensartet
materiale i det store og hele synes at pege i samme retning.

For at undersege beskatningens mulige indflydelse pa ejendomspriser og
vurdering er anvendt en dobbeltinddeling henholdsvis efter den i kommunen
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i de 8 ir gennemsnitlig udskrevne grundskyldspromille til amt og sogne-
kommune tilsammen, og efter den gennemsnitlige skatteprocent til kom-
munen,

For hver af de herved fremkomne grupper er de absolutte tal for de solgte
¢jendommes pris og vurdering m. v. opgjort.

Sammenfatter man nu grupper med tilnmrmelsesvis samme skatteprocent
med inddeling alene efter grundskyldspromillens sterrelse, skulle del frem-
2i, om stigende ejendomsbeskatning folges af lavere pris og vurdering, og
sammenfatter man pi lilsvarende made grupper med tilnermelsesvis samme
grundskyldspromille med inddeling alene efter skatteprocentens hejde, skulle
det fremgd, om sligende skatleprocent folges af lavere pris og vurdering.
En forudseining er det, at det, der er genstand for salget eller varderingen
er ensartet eller i hvert fald sammenligneligt, og det mi derfor nmrmere
underseges, om denne forudseining er til stede,

Gerne og Jylland er behandlet serskill under hensyn navnlig 1il den be-
tydelige forskel i jordernes bonilet,

Til belysning af kommunernes og salgenes fordeling efter den valgte
gruppering henholdsvis efter grundskyldspromille og skatteprocent skal an-
fores nedenstiiende oversigl for de almindelige landkommuner:

Aerne Jylland
Anlal ' Antal salg Antal Antal salg
kommuner, Girde | Huse |kommuner Girde | Huse
A. Fordeling efter grund- { 5
skyldspromille: '

indtil 12 %500 v ot . ] LI ) 83 445 . 1075
12—14 » Y., L T35 888 83 60t 1 1391
Id—16 »........... 84 905 J 1050 a0 Tr2 1694
168—18 ».ivevinnn.. 83 P 1007 booes T3 662 1600
IB—2U B iininns . ] 795 | 1236 63 504 1634
over 20 Boiviinners 40 511 | 791 u7 873 | 2802
Ialt......... 372 3956 | 2216 489 J048 10196

I

B. Fordeling efter skat- |

teprocent: |
indtil 2 %............ 30 218 | 272 » » »
23 B 124 1173 i 1480 » W »
3= 2 ®. 140 | 1480 | 1032 79 653 1446
=3 ¥ 8 | 1085 | 1532 123 1117 2611
h—0G B e ) " | B 117 1031 2682
6—7  B...... e » nool » 86 651 1767
T—8 B, woo woo » 45 241 | 884
over 8 ®....io.i.... B | woo ! " 39 | 255 806
Talt | a2 | 2086 | 5218 | 489 | 3948 10196

1y @erne: indtil 14% . %) Jylland: indtil 4%/,. * Cerne: over 4%/,
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Vurderingen af fast ejendom er ikke helt ensartet landet over. Selv efter
vurderingen 1936 synes der for landejendomme i de forskellige vurderings-
kredse at veere en forskel i vurderingsniveauet mdlt i forhold til salgspris-
niveauet, der for yderpunklerne svarer il ca. 20 %o, og der mi vere endnu
storre forskelligheder mellem de enkelie kommuner, Da nu en forholdsvis
lav vurdering alt andet lige ma fere til en forholdsvis hej grundskylds-
promille, er det nedvendigt at undersege, om forskel i grundskyldspromillens
hajde efter den siledes forelagne opgerelse helt eller delvis skyldes dette
forhold, hvilket lader sig gere simpelthen ved at undersoge forskellen mel-
lem salgspris og vurdering ved forskellig grundskyldspromille.

Det ma formodes, at en tilsvarende og vel snarest storre ulighed gor sig
geeldende 1 ligningsgrundlaget for den personlige beskatning, men her synes
en undersogelse afl ligningsgrundlagets afvigelse fra det rigtige ikke mulig
uden meget omflattende undersogelser pia grundlag af det sikkert altfor
spinkle malteriale af landbrugsregnskaber, der eventuelt skulle kunne be-
nyttes hertil.

Derimod er der ingen grund til, at der skulle viere nogen sammenhzeng
mellem skatlepromillens hejde og wvurderingsniveauet, og dette bekrmfies
da ogsi af nndersogelsen.

Fordelingen cfter grundskyldspromille og skatteprocent viser hvor mange
/v salgsprisen i de forskellige grupper er hejere end vurderingssummen:

Bondergirde Landbrugshuse
Clerne Jylland Gerne Jylland

% Y % Yo
A, Grundskyldspromille:
indbGl 12, ... e oo || Y 5,3 B 0.2
L I 5,8 4,5 11,7 8.8
e a,7 6,2 8,7 10,4
I—I8 . o i i i it e 4.8 4,8 11,0 11,7
L T 5,2 7,1 13,1 13,6
over 20, L. e e 4,7 6,0 0,3 12,4
B. Skatteprocenl: IL
indll 2. e 6,2 B 10,6 i
B 2 5.4 B 10,0 W
d—d e 4,7 5,6 10,7 11,2
e T 3,0 8,7 12,0 i 11,0
e 1 » { b3 » 12,1
B—7 . i it i e e ¥ ! 5,9 " 11,1
e S W i 4.6 ¥ 9,9
LE LTy o O bl 6,4 B 8,9

Som helhed barer tallene preeg af ret stor ensartethed, og navnlig synes
der ikke at vere navnevaerdig forbindelse mellem grundskyldspromillens
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hejde og afstanden mellem vurdering og salgspris. Kun i Jylland synes der
at vere en svag tendens hertil. Da man sikkert ter gi ud fra, at de solgte
ejendomme er repriesentative med hensyn til forskellighederne i vurderings-
niveauets hojde, synes det berettiget at slutte, at hvis ejendomsbeskatningens
hejde har indvirket pd salgspriserne, har vurderingerne vmeret pivirket i
samme retning og i omlrent samme omfang, og at det samme ma gwmlde
med hensyn til personbeskatningens mulige indflydelse pi ejendomspriserne.

Dette-fra et vurderingsmessigt synspunkt tilfredsstillende resultat viser
altsd, at de betragtede forskelligheder i skalte'prmnillf-ns hejde er udtryk
for en reel forskel i skaltebyrden og ikke kan henfores til skaevheder i vur-
deringen, Der knytter sig ievrigt den seerlige interesse hertil, at en under-
sogelse af forholdel meliein beskainingshejde og ejendomsverdi herefler
ogsh méitte kunne foretages alene pd grundlag af den almindelige vurdering
i 1936, hvorved et mere omfattende materiale stir til ridighed, der ville
tillade en sterkere opdeling f. eks. efter ejendomssterrelse, end salgsmate-
rialet tillader,

I det folgende er kun salgsmaterialet benyttet til en undersegelse af dette
sporgsmal,

Indledningsvis vil det veere praktisk at se pa, ad hvilke veje ejendoms-
beskatningen og personbeskatningen kan tankes at pavirke ejendomspri-
serne, og af hvilken sterrelse denne péavirkning — alt andet lige — kan
ventes at veaere,

Med hensyn til det ferste spergsmil mé det vel pa forhand anses for givel,
at skattebyrden ikke kan have kendelig indflydelse pA landejendommenes
bruttoudbytte, da produktpriserne i alt viesentlig er bestemt udefra. Nogen
overvelining pi forbrugerne kan der altsd n=meppe veare tale om, Og der synes
heller ikke at kunne vre fale am nosen nmevneverdie tivirkning af de
almindelige driftsudgifter i nedadgéende retning til afveelining af skatten,
hverken for ejendomsskatterne eller personskatterne, snarest mitte man
vel vente, at hej personbeskatning og hej ejendomsskyldpromille kunne virke
i retning af foregelse af driftsudgifterme dels over arbejdslennen for land-
brugets medhjzlpere, dels over priserne hos lokale handverkere og hand-
lende.

Der synes altsd i1 hvert fald ikke maulighed for, at skaltebyrden ad disse
veje formindskes,

De forskellige skatteformer mi antages at eve indvirkning pa ejendoms-
veerdierne pa noget forskellig made.

_Grundskylden mi vel — alt andet lige — neds@tte grundvardien og ejen-
domsveardien med sit fulde kapitaliserede beleb, ejendomsskylden ma vel,
for si vidt den falder pi avlsbygningerne m. m., kapitaliseres pA samme
méde som grundskylden og nedswelte grundverdien, idet selve bygningsver-
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dien under normale forhold nzppe pivirkes, da den mA antages at vare be-
stemt af bvggepriserne, i hvert fald for almindelige mindre landejendomme.
Den del, der falder pi boligen, ma betragtes som en forbrugsskat, men for-
skellig hejde af denne ma formentlig ogsi antages at péivirke ejendoms-
veerdi og grundveerdi i nogen grad. 1 det hele synes det rimeligt at antage,

og dermed ejendommenes samlede vierdi pd nogenlunde samme mide som
selve gr_{mdskyldcn. Noget andet er, at bygningsbeskatningen muligt i det
lange leb kan sinke eller indskraenke fornyelse eller udvidelse af bygningerne,
altsi pavirke selve bygningsmassen og derigennem nedsmtte ejendomsvear-
dien. Dette forhold mi i si fald virke som foregelse af skattebyrdens tryk
pa ejendomsvardierne.

Det synes altsi rimeligt at antage, at forskel i ejendomsskattens hejde
alt andet lige skulle give sig udslag i ejendomsvardien og i det vaesentlige
ogsa i grundvaerdien med op imod forskellens kapitaliserede belob.

Med hensyn til personbeskatningen mé det vel stille sig siledes, at skatten
af den indtaegt, der normalt er knyitet til en ejendom af en vis sterrelse, alt
andet lige i det lange leb mé pivirke ejendomsprisen pd omirent samme
mide som skatten pa de normalt nedvendige hygninger, hvilket vil sige, at
ogsi her skulle forskel i beskaitningens hejde pavirke ejendomsverdien og
grundveerdicn omtrent med skatteforskellens kapitaliserede beloeb,

For alle tre skalteformers vedkommende gmlder det, at pivirkningen af
ejendomspriserne kun i det lange leb kan antages at ske fuldt ud, og det
er ikke sikkert, at et gennemsnit pa 8 Ar giver tilstreekkeligt sikkert udiryk
for varige forskelligheder i beskatningsbyrden,

Men pi den anden side synes landkommunernes skatteforhold at vare
preget af ret stor stabilitet og konservatisme, og nir man som her sammen-
fatter et betydeligt antal kommuner, kan man sikkert gd ud fra, at denne
usikkerhed er uden nmvneverdig betvdning,

I den betraglede periode er der sket en vis udligning af de kommunale
udgifter og af beskatningen, forst i forbindelse med socialreformen senere
i forbindelse med oprettelse af den fzlleskommunale udligningsfond. Denne
udligning mi have haft den virkning, at spillerummene mellem de hajest be-
skattede og de lavest beskaltede kommuner i gennemsnit for perioden er
blevet noget mindre end de ellers ville have vaeret, medens skatteforskydnin-
gerne naeppe kan have naaet at eve fuld indflydelse pd ejendomspriserne,
i hvert fald gexlder dette sikkert med hensyn til skatteforskydninger som
folge af oprettelsen af udligningsfonden, der kun har gjort sig geeldende i
de to sidste Ar af perioden.

Hvor store udslag kan man nu vente, at den forskel i beskatningshejden,
der findes, métte give i ejendomsverdien, hvis man forudsetter, at skatte-
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forskellen alt andet lige kapitaliseres fuldt ud. Gennemsnitsstorrelsen for de
to ejendomsgrupper, der omfattes af undersegelsen, svarer for bondergarde
til ca. 30.000 kr. ¢jendomsskyld og ca. 17.000 kr. grundverdi og for land-
brugshusene til knap 10.000 kr. ejendomsskyldvierdi og 4.000 kr. grundveerdi.

Den gennemsnitlige ejendomsbeskalning til sognekommune, amt og stat
i de 8 ir for hele landet, kan for disse gennemsnitsejendomme beregnes til
felgende tal:

Bondeagdrd Landbrugshus

Grundskyld. . .............. 326 77
Ejendomsskyld. .. .......... 89 18

Iadt. ... .oueevan.. 415 05
Ialt i pet. af grundverdien. . 2,44 2,38

Ejendomsskylden svarer til godt 27 % af grundskylden for bondegirden
og godt 23 % for husmandsbruget. Den teoreliske indflydelse pi grund-
verdien under normal beskatning (G) af en afvigelse {(a) fra normalen med
rentefod r kan da for giardbruget med tilneermelse beregnes ud fra folgende
ligning:

G (r42,44) =x(r + 2,44 + a-1,27)
G(r+ 2,44)
(r+ 2,44 -a-1,27)
Seettes r = 5, a =+ 0,5, fir man:
7,44 G-0,92
b — (G0

hvoraf x =

Resultatet bliver praklisk talt det samme for husmandsbruget,
Den anforte afvigelse pd 0,5 %o svarer ret neje til forskellen mellem den
lavest beskattede og den hejest beskattede kommunegruppe i opgerelsen.

For en bondegird med normal grundveaerdi 17.000 kr., skulle man herefter
vente en forskel i grundverdi mellem de to ydergrupper piA knap 2.900 kr.
og samme forskel i ejendomsprisen.

For et husmandsbrug med normal grundveerdi 4.000 kr. en lilsvarende for-
skel pA knap 700 kr.

Forskellen er ikke seerlig stor, milt i forhold til en normal handelsvaerdi pa
henholdsvis ca, 32.000 kr. og ca. 11.000 kr, svarer den kun til ca. 9% for
bondegérden og godt 6 %o for husmandsbruget. Men den synes dog stor nok
til, at den, i hvert fald for bendergarde, skulle give sig kendeligt udslag
bide i salgspriserne og i ansmitelserne, der som foran anfert for ejendoms-
skyldveerdien synes ret neje at felge salgspriserne.
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De personlige skatter synes efter landbrugsregnskaberne i den pigaldende
periode at have svaret til noget under halvdelen af ejendomsskatierne bade
for mindre girdbrug og for sterre husmandsbrug, og er i hvert fald over-
vijende kommuneskat,

egner man den indtagt, der beskaltes med skatteprocenten, til 2.500 kr.
for gardejeren og til 1.500 kr. for husmanden, vil en afvigelse fra den normale
skatteprocent pa 1 give en forskydning i personskatten pa henholdsvis 25
og 15 kr., der kapitaliseret med 7,44 %0 (rente og ejendomsskat] giver en
wendring i ejendomsveerdien pA henholdsvis 335 og 200 kr,

Da afstanden mellem den lavest og den hejst beskattede kommunegruppe
i undersegelsen er ca. 2,9 % pA cerne og ca. 5,6 %o i Jylland, skulle hertil
svare en forskel i ejendomsvardien pi henholdsvis knap 1000 og 1900 kr.
for girdbruget, og for husmandsbruget ca. 600 og 1100 kr.

Den mulige pivirkning af ejendomsprisen, der mf antages at veere mindre
sikker end for ejendomsbeskatningen, md altsd veere veesentliz mindre for
gardbruget, men sterre for husmandsbruget, end efter de forskelle i ejen-
domsbeskalningen, som opgoerelsen betragter,

Imidlertid er det pa forhédnd lidet sandsynligt, at forskel i beskatnings-
hojden skulle pivirke ejendomspriserne med dens fulde kapitaliserede belab.
Forudsatningen, alt andet lige, holder ikke., Kommunernes udgifter, som
skatterne skal deckke, afholdes jo til fordel for kommunernes beboere, og
mé i et vist omfang ogsi bundfelde sig i hejere ejendomspriser, siledes at
skattetrykket pa ejendomspriserne modvirkes e¢ller méaske i visse tilfwlde
helt kan opvejes heraf.

Efter disse indledende bemarkninger skal der geres rede for den under-
secelse, der er foretaget for at belyse sporgsmilet ud fra selve salgsmate-
rialet.

Ved en opgerelse af salgene efter henholdsvis grundskyldspromille og
skatteprocent er man udsat for, at grupperne efter grundskyldspromille ikke
som forudsat har helt samme gennemsnitlige skatteprocent og omvendt
grupperne cfter skatteprocent ikke helt samme grundskyldspromille, fordi
salgsmaterialet ikke har helt samme veegt i de forskellige grupper.

Til belysning af denne usikkerhed skal anferes en oversigt over de vejede
gennemsnit af skatteprocenter for forskellige grupper efter grundskyldspro-
mille oz omvendt de vejede gennemsnit af grundskyldspromiller for de
forskellige grupper efter skatteprocent, idet antal solgte ejendomme er be-
nyttel som veegte, For ydergrupperne er tillige 1 parentes angivet inddelings-
grundlagets gennemsnit, der viser den forskel i beskatningshejden, som un-
dersogelsen belyser, for grundskylden 10 %0 pd oerne, 11—12 %00 i Jylland
og for den personlige beskatning 2,9 %o pd eerne, 5,6 %o i Jylland.
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Gerne Jylland
Girde | Huse Girde | Huse
Grundskyldspromille: Gennemsnitlig skatteprocent
indb 12, .. » " (10,3) 6,6 (10,3 7,0
12—14. . i (11,6 3,4 {12,8) 3,4 5,8 6,2
4—16. . .ot 3.4 3,4 5,3 5,5
16—18. . i 3,3 3,3 5,0 5,2
1B—20. ... i 3,9 4,0 5,0 5,1
A | (21,7 3,7 (21,6 3,9 (21,5) 5,3 (22,7) 5,4
Skatteprocent: Gens, grundskyldspromille
117+ | O P (1,7 17,2 (1,7) 17,6 no | »
P 6,4 16,4 »oo »
- 16,9 17,1 35173 | (3,51.,9
BB (4,6) 16,0 (4,8) 17,4 17,5 . 18,3
e T T ) ” | ¥ I 18,0
L n « 157 | 16,5
[ » » 15,2 15,6
OVEr 8. oo " » (9.1) 14,7 (9,13 14,3

Oversigten viser, at pA eerne ledsages de hejeste grundskyldspromiller af
forholdsvis hej skatteprocent, I Jylland er det modsatte tilfeeldet. Men for-
skellighederne er dog ikke smrlig store, Ved gruppering efter skatteprocent er
der pi serne ringe forskel i grundskyldspromillens hejde, men i Jylland led-
sages haj personlig beskatning af forholdsvis lav ejendomsbeskatning,

Dette mé haves i erindring ved det folgende. Alt andet lige mi man vente,
at indflydelsen pa ejendomspriserne ma tegne sig klarere pi eerne end i
Jvlland, hvor indflydelsen af hver af de to skatteformer til en vis grad til-
slaves af den medofionde bovagelse 1 den anden. '

Man kunne tenke sig at give grupperne ensartet veegt, men da materialet
i visse ydergrupper er vel spinkelt, synes denne fremgangsmide mindre an-
vendelig end den her benyttede.

Ved undersegelse af beskatningens indflydelse pi ejendomsverdierne mi
man valge et sammenligningsgrundlag, et enhedsmail for de solgte ejendom-
me, der er uafhengig af handelsveerdien, for at undgi den fare for ringslut-
ninger, der her som ved adskillige andre skonomiske undersegelser gor sig
geldende, og som saa vidt muligt-er ensartet i de forskellige grupper, for
hvilke handelsvierdien sammenlignes.. Et sidant enhedsméil er imidlertid
svaert at finde, Grundveardien kan ikke bruges, fordi den er afhmngig af
handelsvzerdien, areal eller hartkorn kun mangelfuldt, dels fordi boniteten
er forskellig, dels fordi prisen pr. hektar eller pr. td. hartkorn ogsi vil variere
med ejendomssterrelsen.
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Det nermest liggende er da ferst at se pd gennemsnitsprisen pr. ejendom.
Resultatel fremgir af felgende oversigt, der viser salgsprisen pr. ejendom:

Bondergirde | Landbrugshuse

@erne | Jylland | @erne | Jylland
Grundskyldspromille: |
FeT3 L) I8 R 31960 | 12160
N 34230 20500 | 9985 10490
| 32000 31540 | 9380 10490
[ | S 30000 27590 | 9380 10340
T 1 P 29500 29300 | 9120 10250
OVEE 201 e e e 29800 20690 | 9460 9820
Skatteprocent: |
indil2.............. e 35640 [ 9800
P S e 32130 9450
B e 31510 32000 | 9420 10340
R 30550 29900 | 0440 10170
P 28000 | | 10280
iR 29870 10370
(e S 32780 {11530
OVEr 8. it | 29160 | 10750

For ejendomme p#i eerne synes tallene at vise en pivirkning af ejen-
domspriserne i den ventede retning, mest udpraeget for den personlige beskat-
ning. For ejendomme i Jylland er samme tendens til stede for huse fordelt
efter grundskyldspromillens hejde og i nogen méide ogsi for girde, hvorimod
resultatet ved fordeling efter skatteprocent delvis synes at pege i modsat
retning.

Béde delte forhold og den omsteendighed, at forskellen i pris pr. ejendom
pa eerne er vasentlig storre, end man teoretisk ville vente, giver anledning
til at undersege, om ikke andre forhold spiller ind, forst og fremmest, om
ecjendommene indenfor de forskellige grupper er nogenlunde lige store,

En undersegelse viser, at dette ikke er tilfmldet. Miler man ejendoms-
storrelse med hartkornet, fir man folgende billede, der viser antal tdr. hart-
korn pr. ejendom:
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Oerne Jvlland

(irde Huse Giarde i Huse

Grundskyldspromille: i
AL 12, .. e pooo »o 2,81 0,34
I 4,41 0,54 2,505 (0,358
H—I16. . . i i it nees 3,23 0,50 2,69 00,39
T I S 3,20 0,50 244 0,38
L 3,00 0,45 2,49 0,37
OVEL 20, s i i e 3,01 0,45 2,47 | 0,34

Skatteprocent: |
T 3,44 | 0,52 H » i
|2 3,22 5] ' ) 0
B—d e G VA 050 2,88 0,40
S 3,15 i 0,48 @ 2,52 0,37
BB e oo »o 245 0,87
L B { " 2 49 0,33
e S W B 2,75 0,37
LA . 2 » " 2,38 0,30

P4 eerne er der ojensynlig en klar sammenh®ng mellem beskatningens
hejde og gennemsnitsstorrelsen af de solgte ejendomme — jo hajere be-
skatning, jo mindre ejendomme, I Jylland er den samme tendens wvel til
stede, men dog mindre udpraeget og med visse uregelmoessigheder.

Det kan tilfejes, at forholdet mellem aniallet af de solgte girde og huse
klart viser samme tendens. Som det vil ses afl oversiglen s, 178, er husene i
storst overtal i konununerne med den hejeste beskatning.

Det skal i forbigiende bemsmerkes, at denne tendens antagelig peger hen pa

en vie eammenhreny mellem beskatningsbhbyiden og ¢jenduisividelingen in-
denfor landbruget og kommunernes sociale struklur i det hele. Hvordan
arsagsforholdet ligger, skal der ikke her gis niermere ind pi; for denne under-
sogelse er det kun af interesse, at det viser sig nedvendigt at soge ejendoms-
starrelsens indflydelse elimineret for at kunne demme om beskatningens
indflyvdelse pd ejendomspriserne. Det er nu ikke tilstraekkeligt hertil alene
at mile kebesumimerne med hartkornet, thi faldende cjendomssterrelse vil
pi grund af relativ stigning i byvgningsmassen felges af sligende pris pr.
tande hartkorn, og dette forhold ma altsd ogsi tages i betragtning,

IFor samllige salg indenfor perioden for eerne og Jylland som helhed har

man felgende gennemsnitstal:
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\ ) | pr. td. hartkorn for
e cjendom l;ikiir | hartkorns-differencen
L td. .
Hartkorn | Kobesum | Grum‘l— hartk. Tﬂl?m gwp_pcrne ) S
| i veerdi Eobesum | Grundvardi
Oerne: Girde
4—12 td. htk.... 6,22 57019 32538 5,3 7760 5125
2— 4w » ., 2,85 30858 15268 5,5 8347 5050
1— 2 » » .., 1,38 18599 7826 6,4 9950 5208
Huse tils........ 0,49 4743 3191 7.7 19880 6510
Jylland: Gérde
4—121d. htk.... 5,80 61197 33662 8.5 8525 5407
G—4 » » ... 2,76 34514 16737 | 10,6 9354 5307
I—2 » w ..., 1,48 21605 9413 | 13,6 10785 E 5622
Husetils........ 0,35 10496 3622 | 26,3 30000 | 10350

1} For huse prisen pr. td. hartkorn.

Hvis man vil henfere prisen pr. ejendom i undersegelsens beskatnings-
grupper til samme ejendomssterrelse, kan man med udgangspunktet i disse
tal med tilnmrmelse bestemme, hvilken vaerdi pr. td. hartkorn, der kan regnes
med for hartkornsdifferencerne omkring denne.

Henforer man prisen pr. ¢jendom, for sernes girde til 3,20 td. hartkorn
og for Jyllands girde til 2,50 td. hartkorn, og tilsvarende henholdsvis 0,50 og
0,37 td. hartkorn for huse, kan man for differencerne i hartkorn omkring
disse tal for girde regne med 8000 kr, pr. td. hartkorn pa serne og 94000 kr.
i Jylland og for huse med henholdsvis 15.000 kr. og 20.000. Man fir da
folgende som beregnet salgspris pr. ejendom,

Bondergirde Huse
Oerne Jylland Berne i Jylland

Grundskyldspromille:

indt 12, .. .o » 24170 » 12760

B N 32550 20050 9385 10290

T 32660 29830 9380 10090

L 30900 28130 | 9380 10140

IB—20. .\t 30620 29390 | 9420 10250

e 1 31320 29960 9760 10420

Skatteprocent:

INAL2 . i e 33720 » 9300 »
N 31970 | » 9450 »
B 31750 | 28360 | 9420 9740
4=5. ... TP 30050 | 20720 9740 10170
I e » | 28450 | » 10280
s s W 20060 » 11170
7—8. : . » | 30530 | » 11580

L ¥ - » | 30240 | 12150
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Tallene synes nu kun for garde pi eerne at tyde pa, at ejendomspriscrne
til en vis grad er pidvirket af beskatningen i den ventede retning. Men ellers
er tendensen usikker og synes i hvert fald for den personlige beskatning
snarest at ga i modsat retning af den ventede.

Imidlertid er der endnu et forhold, der ma tages i betragining, Hartkornet
er ikke noget helt palideligt mal for boniteten og felgelig heller ikke for
ejendomssterrelsen. Hartkornet er under nutidens forhold noget for lavt for
de ringere jorder i sammenligning med de bedre jorder. Den forelagne kor-
rektion kan derfor vare behaftet med fejl, hvis boniteten er forskellig,

Tager man som udtryk for forskellen i bonitet antal hektar pr. tonde
hartkorn, finder man at der i de betragtede grupper gik felgende antal ha
pr. iende hartkorn:

Oerne Jylland

Girde | Huse | Garde |  Huse
Grundskyldspromille:
R 13 £ AT A B ¥ 10,3 - 37,1
12—14........ e e eaa e 8,2 6,5 10,2 | 24,1
A 5,7 7.3 11,2 | 223
1 1 5,3 7.4 P13 248
B8—=20, i 5,7 8,0 i 11,3 22,0
A | 59 | 9.9 | 1,5 | 274

|
Skatteprocent: ] : !
AL 2. 2 s e 51 1 65 | v | "
L 53 | 69 » "
S 5,5 i 7,5 89 j 18,5
A 5,9 a,1 9,7 o209
=6, " » 9.4 | 226
e e | " ; 11,4 | 31,2
et " B | 12,6 : 35,6
OVET 8. it a i » B 16,4 I 48,2
| |

Disse tal viser nu en klar tendens til, al ringe bonitet felges med hoj per-
sonlig beskatning,

P& eerne er det samme tilfzeldet for ejendomsbeskalningen, medens der
ikke er en tilsvarende tendens i Jylland.

P4 eerne er forskellen i bonitet mellem de forskellige gardgrupper imid-
lertid si beskeden, at den ikke kan antages at veere af sterre betydning for
den forctagne korrektion. For huse pa eerne er forskellen vel si betydelig,
at den mi antages at ove en forstyrrende indflydelse pd undersoegelsens resui-
tater. men da tallene her viser stigende ejendomspris med stigende beskat-
ning, er det i hvert fald ikke sandsynligt, at man selv med et pilideligere
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mil for ejendomssterrelsen ville finde nogen stmrk tendens til synkende
¢jendomspris med hejere beskatning,

[ Jylland er der som anfart ikke storre bonitetsforskel mellem grupperne
inddelt efter ¢jendomsbeskatningens hejde, og denne gruppering viser ikke
den ventede pavirkning pi ejendomspriserne. Derimod er der i Jylland en
udtalt forskel i bonitet ved inddeling efter den personlige beskatnings hojde.
Men ogsa her peger tallene i modsat retning af den ventede, og det kan neppe
heller her antages, at et pilideligere mal for ejendomssterrelsen ville fore til
resultater, der kunne tages som udtryk for, at beskatningen har trykket ejen-
domspriserne i sterre omfang,

Endnu et andet forhold burde inddrages under undersegelsen, nemlig for-
skel i beliggenhed. Man har segt at fi et vist udtryk herfor ved en meget
skonsmessig opmiling af amlsvejenes lengde indenfor de enkelte kom-
muner og derefter opgorelse af kommunernes areal pr. kilometer amtsve]j.

Selv om dette naturligvis kun kan vere et meget mangelfuldt udtryk for
de solgte ejendommes beliggenhed, skal det dog anferes, at der synes at vare
en vis sammenhseng mellem grundskyldspromillens hejde og arealet pr.
kilometer amtsvej. Gruppen med den hejeste grundskyldspromille har ea.
50 %o sterre areal pr, kilometer amtsvej end gruppen med den laveste grund-
skyldspromille, pia ecrne godt 600 ha mod 400 ha, i Jylland godt 900 ha mod
godt 600 ha. Der synes altsi at vere en vis tendens {il, at ringe beliggenhed
og hej ejendomsbeskatning felges, og da ringe beliggenhed ma trykke ejen-
domsprisen, skulle dette forhold altsi virke i samme retning som beskatnin-
gen.

Ejendommeligt nok synes der ikke at vare en tilsvarende sammenh@ng
mellem beliggenheden og den personlige beskatnings hejde.

Som nzevnt mi det antages, at den mulige pavirkning af ejendomsprisen
miitte ske over grundveerdien, og heraf skulle felge en vis pivirkning ogsi
af forholdet mellem jordens veerdi og bygningernes verdi. Jordens handels-
pris kan imidlertid ikke udskilles af den bebyggede ejendoms pris, og en
opgerelse af den ansatte grundvzerdi viser ligesom ejendomsskyldveerdien en
nogenlunde parallel bevaegelse med ejendomspriserne, siledes at der i for-
holdet mellem den ansatte grundverdi og salgsprisen for den bebyggede
ejendom kun kan spores forholdsvis samme og meget ringe indflydelse af
beskatningens hajde pd den ansatte grundvardi som pé sclve salgsprisen.

Det hovedindiryk, undersegelsen har givet, er, at forskellighederne i den
kommunale beskatning maske nok i nogen grad, men i hvert fald kun i for-
holdsvis ringe omfang har pavirket ejendomspriserne, hvad enten det drejer
sig om forskel i personbeskatningen eller forskel i ejendomsbeskatningen,
og at det samme gwelder vurderingerne, der felger handelspriserne,
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Undersogelsen er imidlertid, som det pa forskellige punkier er fremhmvet,
beh@ftet med adskillig usikkerhed, navnlig pd grund af sammenh@eng mel-
lem beskalningshejde, ejendomsslerrelse, bonitet og beliggenhed, og da det
kun er en forholdsvis beskeden pavirkning, der 1 det hejeste kunne vmre
tale om, hvis skatteforskellighederne virkede med fuld styrke, og da en del
af forskellighederne utvivlsomt opvejes af modsvarende forskel i de kommu-
nale ydelser, er det vel ikke utaenkeligl, at en dyberegiende undersegelse pi
et mere omfattende grundlag kunne modificere deite indiryk., Ved en sadan
undersogelse ville det sikkert ogsa vmere nyttigt at undersege prioritetsfor-
holdene, der utvivlsomt ever indflydelse pi prisen. Dette forhold har det efter
de foreliggende opgerelser ikke vieret muligt at tage hensyn til, Det er sand-
synligi, ai altagende bonitei felges med stigende behmftelse. Endelig er det
ikke sikkert, at salgsmaterialet er i lige grad reprasentativt pd gode jorder
og ringere jorder. Den mulighed foreligger, at det i kommuner med gode jor-
der i hojere grad er de ringeste ejendomme med hensyn til bygninger, kultur-
tilstand og beliggenhed, der handles med, end tilfeldet pi de ringere jorder.
Pi grund af den sammenhieng, der synes at veere mellem ringe bonitet, ringe
beliggenhed og haj beskatning, kan forhold af denne art i nogen méde tilslore
beskatningshejdens mulige indflydelse pi salgspriserne.



