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ANALYSE - SAMFUND, KONOMI OG EJENDOMME
Forringede afskrivningsmuligheder vil
give feerre investeringer i ejendomme

Resumé

Som en del af reformpakken “Danmark kan mere I” er det blevet foreslaet at
forringe virksomheders muligheder for afskrivninger af ejendomme. Forsla-
get betyder, at virksomhedernes afskrivningsret reduceres med 25 procent-
fra fire til tre procent af ejendommens veerdi arligt. Der er tale om en be-
tragtelig skattestigning, der i alt laber op i ca. 2 mia. kroner. Forslaget ram-
mer bredt, lige fra den lille handveaerkervirksomhed til de store detailhan-
delskaeder og produktionsvirksomheder - samt udlejningsvirksomheder
med under 100 mio. kr. i ejendomsvaerdi.

Skatteregningen rammer desuden skaevt, idet af regningen i mange tilfaelde
rammer nogle af de erhverv, der i forvejen keemper hardest med at komme
oven vande igen efter coronakrisen. EjendomDanmark har opstillet type-
regnskaber for hotel-, industri- og detailhandelsvirskomheder, hvor de nye
regler farer til en stigning i de arlige skattebetalinger pa 10-18 procent.
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Kilde: Finansministeriet (2021): Udspil: Danmark kan mere. Faktaark 4.4.3, senest lokali-
seret 10. september 2021 pa: https://fm.dk/media/25140/danmark-kan-mere-i_fak-
taark.pdf.

Note: Den umiddelbare regning til virksomhederne angiver omkostningen ved den for-
@gede beskatning uden korrektioner; det reelle provenu i statskassen angiver effekten
efter adfaerd og tilbagelgb.
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Forslag om forringede afskrivhingsmuligheder
rammer bredt i erhvervslivet

Nar en virksomhed foretager en investering, kan den over en peri-
ode afskrive denne. Der er faste rammer for, hvordan dette sker -
men satsen og reglerne for hvad, der kan afskrives, til hvilke satser
og hvor hurtigt, er ret afgerende for virksomhedernes gkonomi og
investeringslyst.

For forretningslokaler, lager- og produktionsejendomme mv. geel-
der saledes, at de kan afskrives skattemaessigt med fire pct. arligt
af anskaffelsessummen. | reformpakken "Danmark kan mere |” er
indeholdt et forslag om at saenke denne afskrivningssats fra fire til
tre procent. Det betyder, at ejendommens nedslidning - i rent
skattemaessigt sjemed - fremover skal strackkes over endnu flere
ar. Resultatet er en forgget skattebyrde uanset ejendommens fak-
tiske stand og nedslidning.

Afskrivningsretten omfatter i dag alle ejere af butiks-, produkti-
ons-, logistik- og hotelejendomme - bortset fra pensionskasser,
der i stedet beskattes efter lagerprincippet via den sakaldte PAL-
beskatning. Fra 2023 er udlejningsvirksomheder med en ejen-
domsportefalie over 100 mio. kr. ogsa omfattet af lagerbeskat-
ning, og de mister forventeligt afskrivningsretten i den forbin-
delse.

Den lavere afskrivningssats forventes derfor udelukkende at be-
rgre sakaldte brugerejendomme - og ramme bredt, lige fra den
lille handveaerkervirksomhed til de store detailhandelskaeder og
produktionsvirksomheder - samt udlejningsvirksomheder med un-
der 100 mio. kr. i ejendomsveerdi.

Andringer i investeringsrammerne har store
ogkonomiske konsekvenser

En reduktion i afskrivningsretten pa 25 procent har maerkbare
gkonomiske konsekvenser for virksomheder med ejendomsinve-
steringer.

De forringede afskrivningsmuligheder foreslas introduceret fra
2023, hvor regningen i ferste omgang blot forventes at udgere 80
mio. kroner.
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Herefter stiger omfanget dog markant, og i forslaget antages det,
at den endelige regning for erhvervslivet lander pa ca. 650 mio.
kroner om aret; det betyder, at denne skattestigning kommer til at
give lige omkring %2 mia. kroner i statskassen om aret, nar aendrin-
gen er fuldt indfaset.

Provenumeaessige konsekvenser ved at nedszette af-
skrivningssatsen for ejendomme til tre pct. (mio. kr.)

Ar Umiddelbart Merprovenu efter til-
provenu bagelzb og adfeerd

2022

2023 80 60

2024 160 120

2025 240 180

2030 600 450

Varigt 650 500

Kilde: Finansministeriet (2021): Udspil: Danmark kan mere. Faktaark
4.4.3, senest lokaliseret 10. september 2021 pa: https://fm.dk/me-
dia/25140/danmark-kan-mere-i_faktaark.pdf.

Begrundelsen for skattestigningen er, at skattereglerne skal af-
spejle ejendommenes faktiske levetid. | dag afskrives ejendomme
over 25 &r - og dette anses gjensynligt ikke som tilstraekkeligt.

Men de ejendomstyper, der nedslides langsomst - boliger og kon-
torer - har i dag slet ikke har adgang til skattemaessige afskrivnin-
ger. Det er netop forbeholdt butiks-, produktions-, logistik- og ho-
telejendomme, der er udsat for hurtig nedslidning og store krav til
lgbende vedligehold og moderniseringer. En aendring af afskriv-
ningssatsen rammer saledes netop ikke de ejendomme, der har en
lang, reel levetid.

Samtidig er der tale om en faktisk beskatning pa investeringer i
erhvervsejendomme. Det bliver saledes dyrere for virksomheder
at investere i f.eks. produktionsejendomme, hoteller eller nye bu-
tikker, hvilket sandsynligvis vil fare til faerre investeringer i netop
disse ejendomstyper.
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Den arlige skattereg-
ning begynder ved
80 mio. kroner, og
leber over tid op til 2
mia. kroner

Skattestigningen
rammer ikke de ejen-
domme, der lever
laengst - de kan slet
ikke afskrives pa
denne made - men til
gengald haammer
den investeringer i
f.eks. produktions-
ejendomme, butikker
og hoteller
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Eksempel 1: Forslagets betydning for en hotel-
virksomhed

Den forringede mulighed for afskrivning rammer f.eks. hoteller -
hvorfor man selvsagt ma forvente feerre investeringer i denne
slags ejendomme som felge af forslaget.

EjendomDanmark har konstrueret et typeeksempel med en hotel-
virksomhed med egne ejendomme; tallene i typeeksemplet er ba-

o . . . Eksempel: Hotelvirk-
seret pa en raekke konkrete virksomheder. Typevirksomheden ejer

somheder med egne

egne ejendomme med en vaerdi af cirka 5 mia. kroner og opererer ejendomme, har

i normalar med en bruttofortjeneste pa cirka 700 mio. kroner og store omkostninger

et resultat efter skat pa 250 mio. kroner. Dertil kommer et co- bundet i ejendoms-

ronaramt 2020, hvor virksomheden - i lighed med store dele af vaerdier og kan der-
. for afskrive store be-

resten af hotel- og restaurationsbranchen - kom ud med et under- 1ob

skud.

Ejendommene kan efter de nuvaerende regler afskrives med fire
procent, hvilket bl.a. har vaeret med til at reducere corona-under-
skuddet efter skat til "kun” at udgare 75 mio. kr. i 2020.

Hvis denne virksomheds ejendomme alene kunne afskrives med
tre procent arligt, ville det have betydet en maerkbart hajere skat-
teregning - og dermed o0gsa et maerkbart sterre underskud i co-
ronaaret 2020.

Set over de seneste fem ar, fremgar det tydeligt, at der er tale om
en maerkbar skatteregning. Hvis den nye afskrivningssats havde
veeret geeldende, ville virksomheden over de seneste fem ar have
haft en arlig skatteregning, der gennemsnitligt var 18 procent ha-
jere hvert ar. Ses bort fra coronaaret med underskud ville effekten
af den forringede afskrivningssats have vaeret en 13 procent hga-
jere skatteregning set i gennemsnit over de fem ar.
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Effekten af forringede afskrivhingsmuligheder for en
konstrueret hotelvirksomhed med egnhe ejendomme
(tusinde kroner)
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Kilde: Egne beregninger foretaget pa baggrund af udvalgte virksom-
hedsregnskaber.

Eksempel 2: Forslagets betydning for en indu-
strivirksomhed

EjendomDanmark har konstrueret et andet typeeksempel med en
industrivirksomhed med egne bygninger. Ogsa tallene i dette ty-
peeksempet er baseret pa en raakke konkrete virksomheder. Ty-
pevirksomheden ejer egne ejendomme med en vaerdi af knap to
mia. kroner og opnar gennemsnitligt et resultat efter skat pa 500
mio. kroner.

Ogsa i dette typeeksempel er resultatet en betydelig skattestig-
ning: Hvis den nye afskrivningssats her havde vaeret gaeldende,
ville denne industritypevirksomheden over de seneste fem ar have
haft en arlig skatteregning, der var gennemsnitligt 12 procent ha-
jere.
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Effekten af forringede afskrivhingsmuligheder for en
konstrueret industrivirksomhed med egne ejen-
domme (tusinde kroner)
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Kilde: Egne beregninger foretaget pa baggrund af udvalgte virksom-
hedsregnskaber.

Eksempel 3: Forslagets betydning for en detail-
handelsvirksomhed

EjendomDanmark har konstrueret et tredje typeeksempel med en
detailhandelsvirksomhed i fokus; ogsa her er typeeksemplet base-
ret pa en raekke konkrete virksomheder. Typevirksomheden i
dette eksempel ejer egne ejendomme med en veerdi af cirka 90
mio. kroner og et resultat efter skat pa 20 mio. kr.

Hvis den forringede afskrivningssats havde vaeret geeldende de
seneste fem ar, ville det for denne typevirksomhed havde betydet
ogede skattebetalinger, der gennemsnitligt ville have vaeret 10
procent hgjere end under de nuvaerende regler.
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delsvirksomheder
med egne ejen-
domme for ca. 90
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Effekten af forringede afskrivhingsmuligheder for en
konstrueret detailhandelsvirksomhed med egne
ejendomme (tusinde kroner)
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Kilde: Egne beregninger foretaget pa baggrund af udvalgte virksom-
hedsregnskaber.

Dget skat pa erhvervslivet rammer i sidste ende
alle danskere

Nar virksomhederne palaagges ekstra skatter, er det en byrde, der
baeres af forbrugerne. Saledes ogsa med forslaget om forringede
afskrivningsmuligheder; virksomhederne vil sgge at kompensere
herfor pa anden vis.

Det har den effekt, at alle - bade virksomheder og forbrugere -
stilles skonomisk ringere. | regeringens faktaark om forslaget om

. L. . o R En lavere afskriv-
en forringet afskrivningssats for ejendomme fremgar det saledes,

ningsret har nega-

at man forventer, at alle danskere pa tveers af indkomstgrupper tive, skonomiske ef-
star til at miste 0,05 procent af den disponible indkomst. fekter for alle ind-
komstgrupper

Derudover er forslaget ét blandt flere forslag med en negativ ef-
fekt pa arbejdsudbuddet i den foreslaede reformpakke. Forrin-
gede afskrivhingsmuligheder pad ejendomme betyder med andre
ord faerre danskere i beskaeftigelse.
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Det skyldes de forringede investeringsmuligheder i netop de be-

rarte ejendomme. Det samlede udspil indeholder elementer, der . .
Forringede afskriv-

@ger arbejdsudbuddet med 12.550 fuldtidsbeskaeftigede, men ningsmuligheder gi-
samtidig er der syv elementer i udspillet - herunder den forrin- ver forringede inve-
gede afskrivningsret - der traekker i den modsatte retning. steringsmuligheder

og rammer dermed

ogsa beskaftigelsen
Syv elementer med negative arbejdsudbudseffekter I 9

i reformpakken ”Danmark kan mere 1”

Ar Effekt pa
arbejdsudbud

Beskeeftigelsestilleeg i de forste tre
maneder af dagpengeperioden -1.000
Permanentggrelse af uddannelseslaft - 350
med 100 procent af dagpenge
Nedsaettelse af alm. elafgift - 50
Gron check til barn fastholdes og

. -150
forhgjes
Den progressive skattesats pa aktie- - 350
indkomst forhgjes til 45 procent
Skatteloftet for positiv nettokapital- -100
indkomst forhgjes til 45 procent
Afskrivning pa ejendomme nedszettes _50
fra fire til tre procent
Total - 2.050

Kilde: Finansministeriet (2021): Udspil: Danmark kan mere. Faktaark:
Virkning pa strukturel beskaeftigelse af enkelte initiativer i
Danmark kan mere |, senest lokaliseret 10. september 2021 pa:

Note: Der er i tabellen gengivet Finansministeriets forventede effekter
af tiltagene i 2030.
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Om denne analyse

| ejendomsbranchen skaber man de fysiske rammer, som er afgerende for dan-
skernes trivsel og udvikling, og derfor har ejendomsbranchen et stort ansvar for
liv og vaekst i Danmark. Som ejendomsbranchens erhvervsorganisation tager vi
i EjendomDanmark dette ansvar alvorligt og bidrager lsbende med indsigt, ana-
lyse og viden om forhold, der er relevante for ejendomsbranchen og samfundet.

Det er tilladt at citere fra denne analyse med tydelig kildeangivelse og henvis-
ning til EjendomDanmark.

Denne analyse er udarbejdet af skonomisk chefanalytiker Anders Gade Jeppe-
sen, cand.polit. og seniorrddgiver Morten Jarlbaek Pedersen, cand.scient.pol.,
Ph.D.

Kontakt

Hvis du vil vide mere om effekten af forslaget om forringede afskrivnings-
muligheder for ejendomme eller EjendomDanmark og den danske ejen-
domsbranche, kan du kontakte skonomisk chefanalytiker Anders Gade
Jeppesen pa agj@ejd.dk.

Du kan 0gsa laese mere pa www.ejd.dk.



