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Artiklen paviser, at ejendomsvaadiskatten med den aktuelle skattemeessige vaardi af rente-
fradragsretten bar vaare 2 pct. eller mindst dobbelt s3 hgj somi dag. Dette niveau vil indebaare
neutralitet i beskatningen af forskelligeformer for kapital afkast og sammen med en meregenerel
reform af boligmarkedet indebaae en balance mellem boligformerne. Neutraliteten i beskat-
ningen kan alternativt opnas med den nuvagrende ejendomsvaa diskattesats ved at reducere
skattesatserne for kapitalindkomst. Artiklen giver en argumentation for g endomsvaea diskatten
og gennemgar en rakke synspunkter, der har vearet fremfert i debatten.

Hvorfor g endomsvaerdibeskatning

| Danmark beskattes i princippet a kapitalindkomst, idet der betales skat af renteindtaggter,
aktieudbytter mv., og der gives fradrag for renteudgifter mv. Al kapital (af vaardi) ma antages at
give et afkast: Hvis dette ikke var tilfaddet, ville der ikke vaare nogen, der ville tilvgjebringe, og
kapitalen ville ikke have nogen vaardi. Boliger reprassenterer en betydelig kapital, som giver et
afkast til geren, men formen for afkastet afhaanger af gjerformen.

For en udlgjer kommer kapitalafkastet i form af huslgje, som betales af Igeren som en
betaling for de boligydelser, han modtager; hertil kommer mulige kapitalgevinster. For udlgeren
kan huslglen opfattes som afkastet af den kapital, der er bundet i gendommen, foruden at huslgien
skal dakke udgifter til vedligeholdelse, forsikring, vicevaat, jordskatter osv. Som udgangspunkt
vil udigjeren kraeve et afkast, der er mindst pa niveau med det afkast, han kan faved at placeresin
kapital paanden made, f.eks. i obligationer. Udlejeren betaler skat af husejen, men kan trackke de
udgifter, han har til vedligeholdelse mv., frai skatteregnskabet.

Ejerboliger giver tilsvarende et afkast af den i boligen bundne kapital. Dette sker i form
af kapitalgevinster og boligydelser, som boliggeren modtager. For at sikre neutralitet i
beskatningen af forskellige former for kapitalindkomst ma dette kapitalafkast beskattes. Afkastet
omsadtesikke pamarkedet, og vaardien af boligydelserne kan derfor ikke umiddelbart observeres,
hvorfor man i skattemaessig sammenhaang ma beregne et belab, der kan beskattes.

Ejendomsvaa dibeskatningen ber altsa opfattes som enintegreret del af kapitalindkomst-
beskatningen, idet ejendomsvaadiskatten er en beskatning af afkastet af deni gerboligen bundne
kapital.

Normalt beskattesboligejeremed 1 pct. af ejendomsvurderingen, mens personer, der har
kabt far 1. juli 1998, typisk betaler 0,8 pct. Pensionister far en saalig rabat, der kan reducere
skattebetalingen helt ned til 0,4 pct. af gjendomsvaadien.

Den nuvaaende normale giendomsvaardibeskatning pa 1 pct. svarer med en kapital-
indkomstskattesats pa 0,33 til et beregnet afkast af boligkapitalen paca. 3 pet. (fremkommet som:
0,33 * 3 =1 pct.). Nu er der nagope mange, der er villige til at ngjes med 3 pct. i afkast af ens
kapital. En forrentning paf.eks. 6 pct., svarende til den nominelle obligationsrente, ma siges at
vageet langt mererimeligt bud. Hvisboligejernes afkast antages af vaae 6 pct. af boligensvaadi,
skulle beskatningen vaae 0,33*6 = 2 pct. dvs. dobbelt s hgj somi dag. De 2 pct. er det niveau
for ejendomsvaardibeskatningen, der (under antagelse af et renteniveau pa 6 pct. og en relevant
skattesats pa 33 pct.) indebagrer en neutral beskatning af ejerboliger set i forhold til anden

1Kol egaer og formandskabet takkesfor kommentarer. Vurderinger og synspunkter er aleneforfatterens
ansvar.



kapitalindkomst. Forskellen mellem disse 2 pct. og den nuvaaende beskatning indebaarer en
skattemaessig subsidiering af boliggjerne. | vismandsrapporten, Dansk @konomi, forar 2001, er
det beregnet, at dette svarer til et subsidie pa ca. 15 mia. kr. om aret.

Nedenstaendetabel illustrerer, hvorfor en ejendomsvaadiskat pa 2 pct. kan opfattes som
“neutral”, og hvorfor den nuvaarende ene procent indebaarer et subsidie. Tabellen sammenligner
udgifterne til skat og bolig for personer, der bor i en bolig til en million kr.; boligen er enten en
gjer- eller lgjerbolig. Sgjlerne (B), (D) og (F) viser Situationen, hvor personerne antages at have
en formue pa 1 mio. Dette indebagrer, at ejeren bor i en bolig med fuld frivaardi, mens lgjeren
antages at have placeret formueni obligationer. Nar personerneingen formue har, jf. sgjlerne (A),
(C) og (E), antages boligejeren at have belant sin bolig fuldt ud. Det fremgar, at boligejeren med
den nuvagrende gjendomsvaardibeskatning pa 1 pct. samlet betaler mindre til bolig og skat end en
sammenlignelig person, der bor til lgje -sammenlign sgjle (A) med (C) og (B) med (D). Denne
forskel forsvinder, hvis g endomsvaa diskatten forgges til 2 pct., jf. sgjlerne (E) og (F). Som det
fremgar, indebagrer en egendomsvaadiskattesats pa 2 pct., a ejendomvaadiskatten netop
modsvarer skattebesparelsen af boligegjerens renteudgifter pa et fuldt ud belant hus, jf. sgjle (E);
samtidig modsvarer gjendomsvaadiskatten den skat, den formuende legjer betaler af sine rente-
indtaegter, jf. sejle (B). Det fremgar endvidere, at den neutrale gendomsvaardiskat med de gjorte
antagelser (issg at positiv og negativ kapitalindkomst beskattes ens) er uafhaengig af, om de
betragtede personer har formue eller g.

Tabel Balance mellem gere og lgere ved nuvaaende og neutral ejendomsvaa dibeskatning

Leer Ejer, nuvarende Ejer, neutral

g endomsvaerdi- gendomsvaadi-
skat skat

(A) (B) (€) (D) (B) (F)
Formue 0 1mio. 0 1mio. 0 1mio.
(1) Grundskyld, vedligehold mv.  25.000 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000
(2) Hudgje (excl. grundskyld mv.) 60.000 60.000 0 0 0 0
(3) Renteindtaggt 0 60.000 -60.000 0 -60.000 0
(4) Ejendomsveardiskat 0 0 10.000 10.000 20.000 20.000
(5) Skat af renter 0 20.000 -20.000 0 -20.000 0

(6) I dt = (1)+(2) -(3)+(#+(5)  85.000 45000 75000 35000 85.000 45.000

Anm..  Der tagesudgangspunkt i en bolig til 1 mio. kr. Den nominelle obligationsrente antages at vaare 6 pct.,
og den relevante skattesats (for bade rentei ndtasgter og -udgifter) antages at veare 3314 pct. | tilfad det,
hvor Igjeren har en formue, er denne placeret til obligationsrenten; nar geren ikke har formue, |anesder
til denne rente. Grundskylden og vedligeholdelsesudgifter mv. antages at udgere 2% pct. &
g endomsvurderingen, og hus gen antages (udover grundskyld mv.) at veere 6 pct. af gendomsvurderin-
gen. Inflationen antages dermed implicit at veere O pct.

Denovenforstaendeargumentationfor ejendomsvaa diskatten har ikke eksplicit inddraget
behandlingen af jordskatter, inflation og kapitalgevinster, og valget af relevant skatte- og rentesats
er ikkediskuteret. Umiddelbart forekommer argumentationenfor, at den neutrale ejendomsvaadi-
beskatning bar vaare 2 pct. og ikke 1 pct., derfor noget ufuldstaandig. Flere forhold kan diskuteres,
men som de falgende afsnit viser, er de fleste indvendinger mod en ejendomsvaadibeskatning pa
2 pct. ikke fagligt holdbare. Det skal understreges, at diskussionen (lidt heroisk) tager som
udgangspunkt, at andre ulighedsskabende elementer i skattesystemet og pa boligmarkedet er
afskaffet. Dette drejer sig ferst og fremmest om, at huslgerne antages fastsat markedsmaessigt
(dvs. husgereguleringen antages afskaffet), at beskatningen af andelsboliger og almene boliger



harmoniseres med beskatningen af de @vrige boliger, og at satserne i kapitalindkomstskatte-
systemet reducerestil én - konkret svarende til den nuvagrende sats for negativ kapitalindkomst.

Jordskatter

Et oftefremfart synspunkt er, at der bar tageshgjdefor, at boligejerneforuden ejendomsvaadiskat
ogsabetaler grundskyld (kommunale og amtskommunale gjendomsskatter). | falge dette synspunkt
bar boligejerens gendomsvaadiskattebetaling og jordskatter ses under et. Imidlertid overses
herved, at jordskatterne er en generel beskatning af jord. Den pahviler sdvel ejerboliger som
lejerboliger (og jord til erhvervsformal). Jordskatterne betales derfor ogsa af personer, der bor til
leje (via hudgjen), og tallene pa bundlinjen i tabellen er dermed uafhaangige af jordskatternes
niveau. Det er i denne forbindelse ligegyldigt, om jordskatterne antages at vaae nedvadtet |
boligprisen - fuldt ud eller delvis afhaangig af, hvad man tror om udbudskurven for boligjord.
Overvadtning indebaarer i praksis blot, at prisen pa jord bliver lavere, og dette gadder bade for
gier- og legjerboliger. Jordskatterne pavirker derfor ikke balancen mellem lejere og gjere og er
derfor ikke relevante i forbindelse med fastlasggel sen af den neutrale g endomsvaardiskat.

Sammenligningen af ejere og legjereindebagrer i praksis ogsa en sammenligning af beskat-
ningen af afkast af boliger i forhold til beskatning af andet kapitalafkast, i eksemplet beskatning
af obligationsrenter. Den gkonomiske byrde ved jordskatter pahviler vaesentligst ejerneaf jorden
padet tidspunkt, hvor jordskatten indfares eller andres (gennem kapitaltab eller -gevinst). | det
omfang, der ikke er fuld nedvadtning af jordskatterne, vil den resterende del af den gkonomiske
byrde pahvileden, der har réderetten over jorden - dvs. boligejerne hhv. Igierne. Givnejordskatter
pavirker derimod ikke det fremtidige afkast af en investering i jord, og jordskatter er derfor ikke
relevante at inddrage i en diskussion af balancen i beskatningen mellem forskellige former for
kapitalafkast.

Denkonkretefordeling af den gkonomiskebyrdeved enaandring i jordskatterne afhaanger
isaa af udbudskurven for boligjord. Hvis denne er lodret svarende til, at der er fuld nedvadtning,
- vil en stigning i grundskylden alene give anledning til et kapitaltab for de nuvaarende gere, som
modsvarer nutidsvaardien af hele den fremtidige merskattebetaling. De nuvaarendegerevil derved
blive belastet med de fulde gkonomiske omkostninger af den hgjere grundskyld, mens fremtidige
giere og legjere ikke pavirkes. Som felge af de lavere priser vil afkastet af boliger efterfelgende
vage som fer andringen i grundskylden, og balancen over til anden kapitalindkomst er falgelig
ikke pavirket af grundskyldens starrelse.

| det andet ekstrem, hvor aandringer i jordskatterne overhovedet ikke antages at pavirke
jordpriserne, vil defulde gkonomiske omkostninger blive afholdt af defremtidigebrugereaf jorden
- dvs. lgierne, der skal betale hgjere husiger, og boliggjerne (i deresegenskab af boligforbrugere).
Afkastet af deni boligen bundne kapital (inkl. jord) vil ogsai dette tilfadde vaare uaandret, ogigen
er balancen over til anden kapitalindkomst upavirket af grundskyldens starrelse.?

| praksis ma man forvente en betydelig, men ikke nadvendigvis fuld nedvadtning af

2 Grundskatterne kan i dette tilfad de snarere opfattes som en forbrugsskat, end som en skat pa afkast:
Hvis en boligejer stdr med en million kroner ekstra, kan han vadge at anbringe pengenei obligationer, hvor der
betales skat af renterne. Alternativt kan gjeren vadge at kabe et tilliggende stykke jord, sd hans have bliver starre.
Ejeren palignes herved en ejendomsvaardiskat, der (givet man har forgget dennetil dens neutrale niveau) ngjagtig
modsvarer skatten af renteindtaagternei farstedd af eksemplet. Skatten af renterne og g endonsvaadiskatten er skat
af afkastet. Nar pengene placeresi obligatoner, kan renteindtaagterne anvendes til forbrug. Herved skal personen
betale ekstra skat i form af moms og punktafgifter, men disse skatter har i princippet ikke noget med beskatningen
af renteafkast at gare. Tilsvarende skal geren i tilfaddet, hvor der kabes mere jord, betale grundskyld (ud over
gendomsvaadiskatten). Denne skat kan opfattes som en beskatning af det starre forbrug, der falger af den starre
have (“vaardi af egen have’ om man vil), men har i princippet ikke noget med afkastbeskatning at gere (lige salidt
som moms har noget med rentebeskatning at gere).



andringer i grundskylden i jordpriserne. Arsagen til, at nedvadtningen ikke nedvendigvis er
fuldstaendig, er, at udbuddet af jord til boligformal kan taakes at blive pavirket af jordpriserne.
Ved delvis nedvadtning af grundskylden vil hele den gkonomiske byrde (afhaangig af iseer
udbudskurvens haddning) blive delt mellem de eksisterende gjere af jorden og de personer, der
efterfelgende har raderetten over jorden, mens de fremtidige ejere ikke pavirkes af aandringen i
grundskylden.

Fradrag for vedligeholdelse mv.

Beskatningen af gjerboliger tolkestil tider sddan, at man opfatter boligejerne som erhvervsdriven-
de, der lgjer ud til sig selv. Rationalet for ejendomsvaadibeskatningen er ifalge denne udlaggning,
at boligejeren (i sin egenskab af udigjer) far en huslgjeindtasgt (fra sig selv), som vedkommende
skal beskattesaf. Renteudgifter kani denne sammenhaang opfattes somen udgift, der er nedvendig
for at oppebaae den hypotetiske lgjeindtaagt, og rentefradragsretten forekommer naturlig. | tillaeg
kunne man haavde, at en raskke andre udgifter, eksempelvis vedligeholdelsesomkostninger, skal
kunne traskkes fra helt paralelt til private udigere og andre erhvervsdrivende. Fradragsret for
vedligeholdelsesomkostninger for boligejere ville imidlertid indebaare en klar forskelsbehandling
mellem ejere og lgjere. Den reele omkostning ved vedligeholdelse pahviler nemlig brugeren af
boligen: | udlgjningsboliger lasgges vedligeholdelsesomkostningerne pa huslgjen, og udgifterne
indgar derved redlt i udlejerens skatteregnskab bade somenindtasgt og en udgift. Herved vedrarer
vedligeholdel sesudgifterne principielt ikke hverken udlgjeren eller skattevaesenet, fordi de fulde
(far-skat) udgifter betales af Igeren. For geren ville fradragsret for vedligeholdelsesudgifter
indebage en skatterabat, der reelt ville gore, at skatteveesenet kom til at betale en del o
vedligeholdelsen af ejerboligerne. Neutraliteten tilsiger derfor helt klart, at der ikke ber veare
fradragsret for vedligeholdelsesomkostninger til boligegjere.

Handelsomkostninger, granne afgifter, tinglysning osv.

Det har vagret argumenteret, at der er en lang raskke omkostninger forbundet med kab, salg og
belaning af ejerboliger, og at der ber tages hgjde for dette ved fastleeggelsen af den neutrale
glendomsvaadiskat. Disseomkostninger vedrerer bl.a. udgifter til realkreditinstitutter i forbindelse
med belaning og udgifter til gendomsmaeglere i forbindelse med handel. Disse udgifter er
imidlertid betaling for ydelser, som den, der nyder godt af dem, naturligvis ma betale selv. Til-
svarende er udgifter til vand, varme, renovation osv. ikke relevante ved diskussion af den neutrale
giendomsvaadiskat: Dels betales de af bade gjere og lgjere, dels er udgifterne betaling for varer
og ydelser, som den, der nyder godt af dem, selv ma betale; det er i denne sammenhaang ikke
afgerende, at der er betydelige skatter og afgifter pa disse ydelser. En rakke skatter og afgifter,
herunder tinglysningsafgifter, pahviler i saalig grad belaningen af og handlen med ejerboliger. |
princippet er disse dog ikke en beskatning, der vedrerer selve ejerskabet af (eller modtagelsen af
boligydelser fra) ejerboligen, og disse skatter og afgifter pahviler i princippet ogsd omsagning og
beldning af udlejningsgiendomme. Argumentet for at korrigere ejendomsvaardiskatten for
tinglysningsafgifter mv. er siledes yderst tvivisomt.

Kapitalgevinster
Det er en udbredt opfattelse, at der er betydelige og systematiske kapitalgevinster pa gjerboliger.
Validiteten af denne opfattelse er dog staakt afhaangig af den periode, man betragter. Siden 1993
er de nominelle huspriser naesten fordoblet, mens de eksempelvisi perioden 1986 til 1993 faldt
over 15 pct. | forhold til fastlaaggelsen af den neutrale gendomsvaardiskat er den centrale pointe
imidlertid, at sa lange der er tale om systematiske forventninger, f.eks. om at boligpriserne i
gennemsnit stiger 1 pct. mere end de dmindelige priser, sA ger det ingen forskel.

Hvis der er systematiske forventninger om stigende huspriser, ma dette som udgangs-



punkt ogsaformodesat gadde for udlejningsboliger. Forventninger om systematiske kapitalgevin-
ster vil betyde, at udlgjeren alt andet lige vil kraave en lavere huslgje, idet huslgjen blot skal give
udlgjeren et samlet afkast | form af huslgle og forventede kapitalgevinster, der svarer til afkastet
ved aternative placeringer, eksempelvis obligationsrenten. Systematiske stigninger i huspriserne
vil altsa pa den ene side betyde lavere huslejer og pa den anden side give boligejerne kapitalgevin-
ster. Herved forrykkes balancen mellem gere og lgjere ikke af, om der er systematiske
kapitalgevinster eller g, og derfor pavirkes beregningen af den neutrale ejendomsvaadiskat heller
ikke.

Det forholder sig anderledes med ikke-forventede kapitalgevinster, som ejendomsvaa di-
skatten ikke er et velegnet instrument til at tage hand om. En ikke-forventet stigning i
boligpriserne vil give de nuvaaende boligejere en kapitalgevinst, men vil ikke give anledning til
lavere huslegjer. Herved pavirkes balancen mellem gjere og |gjere af ikke-forventede boligprisstig-
ninger og -fald pa en tilfaddig made. Samtidig pavirkes balancen mellem boligejere, der har kahbt
og solgt pa forskellige tidspunkter. Sddanne omfordelinger kan vaare meget betydelige og vil
typisk have et meget tilfaddigt pragy. Et sagligt karakteristikaved sadanne kapitalgevinster er dog,
at dei gennemsnit over tid (nassten definitorisk) ma antages at veare lig med nul.

Generd inflation, den nominelle rente og realrenten
Generd inflation pavirker for given nominel rente ikke den neutrale ejendomsvaardiskat. Dette er
helt parallelt til argumentationen vedr. systematiske (reale) kapitalgevinster ovenfor. Hvisman gar
fra en situation med nul-inflation til et regime med f.eks. 3 pct. inflation, vil boligpriserne som
udgangspunkt ogsa stige 3 pct. om aret. Dette vil gadde bade gjerboliger og udlejningsboliger.
Boligejernevil dermed oplevenominellekapitalgevinster, og det sasmmevil gerneaf udlgningsbo-
ligerne. Da udigernes alternative afkast - den nominelle rente - antages uamndret, kan dei lyset af
denforventede, systematiskeinflation satte huslejen ned med 3 pct. af ejendomsvaardien og stadig
vage lige godt stillet som ved alternative investeringer. Igen pavirkes balancen mellem gjere og
lgjerealtsdikke. | praksisvil huslejen nagope uden videre blive sat ned, blot fordi inflationsforvent-
ningerne ages, men over tid vil konkurrencen paudlejningsmarkedet og tilpasninger i boligudbud-
det bringe huslgien ned, sdledes at afkastet af udlejningsboliger svarer til afkastet af andre
investeringer.

AEndresden nominellerente derimod, vil den neutrale g endomsvaa dibeskatning aandres.
Dette gadder, uanset om renten aandrer sig parallelt med en aandring i inflationen eller g. Den
neutrale g endomsvaa diskattesats findes som kapitalindkomstskattesatsen gange den nominelle
rente. @ges renten eksempelvisfra6 til 9 pct., gges den neutrale gendomsvaa diskattesats derfor
med 1 pct.point fra2til 3 pct. af gendomsvurderingen (med en kapitalindkomstskattesats pa 33'/4
pct.). Argumentationen tager igen udspring i sammenligningen mellem ejere og lgjere: Nar
aternativrentenstiger, stiger huslgjeni udlgjningsboligerne, fordi udlgjerenkraever et hgjereafkast.
Betragtes tabellen for gere og Igere uden formue, vil husejen ekskl. jordskatter og vedligehold
mv. (sgjle (A) eller (B)) ages med 30.000 kr. fra 60.000 kr. til 90.000 kr.. For boligejeren (sgjle
(E) dler (F)) vil renteudgifterne ligeledes gges med 30.000 kr., men skatten betaler en trediedel
eller 10.000 kr. For at bibeholde balancen mellem gjere og lejere ber egendomsvaa diskatten derfor
oges med et belgb, svarende til skatten af de @gede renteudgifter, eller netop 1 pct. af g endoms-
vurderingen.

Det er sdedes den nominelle rente, der er relevant for den neutrale jendomsvaadi-
beskatning, og ikke redrenten.® Det falger af, at hele det danske kapitalindkomstskattesystem er

3Grundlaget for ejendomsvaardiskatten - ejendomsvurderingen - eges, nér der er inflation. Alligevel
ber ejendomsvaa di skattesatsen fastsates med udgangspunkt i den nominellerenteog ikkerealrenten. Modstykket
er, at personer, der bor til lgje, opndr en besparelsei huslgjen, der svarer til den nominelle rente gange gjendoms-



et nominelt skattesystem.

Hvilken rente og hvilken skattesats?

Et saligt problem ved fastlaggel sen af den neutrale eiendomsvaadiskat er, at der findes en lang
rakke forskellige skattesatser, der anvendes i beskatningen af kapitalindkomster. Negativ
kapitalindkomst (renteudgifter) beskattesmed en skattesatspaca. 33 pct., positiv kapitalindkomst
beskattes med op til 59 pct., og kapitalindkomst i form af pensionsafkast beskattes med beskedne
15 pct.; hertil kommer satser i selskabs- og aktieindkomstbeskatningen. Vismandsrapporten fra
foraret 2001 anbefaler en harmonisering af beskatningen af al kapitalindkomst paf.eks. 20-25 pct.
Indtil dette métte blive gennemfert, er det i forbindelse med fastlasggelsen af den neutrale
glendomsvaadiskat imidlertid naturligt at tage udgangspunkt i satsen for negativ kapitalindkomst
paca. 33 pct. Reduceresrentefradragsrettens vaardi viaen lavere sats panegativ kapitalindkomst,
vil den neutrale ejendomsvaadiskattesats dermed reduceres tilsvarende. Med en rente pa 6 pct.
villeenfadles satsfor a kapitalindkomst pa 25 pct. indebaare en neutral giendomsvaadiskat pa1,5
pct.

Et andet problem er, hvilken rente der bar tages udgangspunkt i. Her er det umiddelbart
vanskeligere: Den 30-arige realkreditrente, den 10-drige statspapirrente, den 1-arige fleksrente,
bankrenten eller noget helt femte? Formentlig er der ikke noget “objektivt” svar pa valget af
rentesats, men et naturligt valg ville vaae at tage udgangspunkt i den gennemsnitlige realkredit-
rente. Dette valg villeindebazre, at gendomsvaa diskatten ngjagtig vil modsvare skattevaardien af
renteudgifterne for en boligejer, der har belant sin bolig fuldt ud.

Den rente, der anvendes ved fastlagggelsen af den neutrale g endomsvaadiskat, bar
afspejle det aktuelle renteniveau og dermed vage tidsvarierende. Variationer i ejendomsvaadi-
skattesatsen fra maned til maned (endsige dag til dag) vil naturligvis vaare absurd. |gen ma der
vage behov for en pragmatisk tilgangsvinkel, hvor det vil vaare naturligt at se pa renteniveauet
over en (kortere) arrakke.

Skatteevne, likviditet og risko

Skatter pa jord og fast gjendom kritiseres for, at de opkreeves uafhaangigt af skatteyderens
skatteevne. Skraskeksemplet er pensionisten, der ikke har réd til at blive boendei sin bolig, fordi
vedkommende skal betale grund- og ejendomsvaadiskat. Argumentationen fremfegres ogsa under
overskriften “mursten kan ikke spises’. Modargumentet er imidlertid lige for: Nej, men de kan
beldnes. Med tillaags- og nedsparingsan er det kun psykologiske reaktioner (og kapitamarkeds-
imperfektioner), der kan betyde, at personer maflytte fraen gjerbolig, somvedkommendei gvrigt
har gkonomisk formaen (i form af indkomst eller formue) til.* Hertil kommer, at pensionister har
mulighed for at indefryse i hvert fald jordskatterne. En udvidelse af denne mulighed til ogsa at
gadde gendomsvaadiskatten kunne overveles, hvis det vurderes, at kapitamarkederne ikke
fungerer tilstragkkeligt godt. En sadan indefrysning af pensionisters jendomsvaadiskat ville ikke
i sig selv indebaare et subsidie, hvis det offentliges indestdende blev forrentet til markedsrenten.

vaadien. Denne besparel se kan placeresi obligationer, og afkastet heraf (den nominelle rente) beskattes. Over tid
vil lejebespare sen give anledning til en stadigt stigendeformue, og den deraf falgende stigende renteindkomst vil
give anledning til en stadigt stigende skattebetaling for Igeren. Dette er helt analogt til, at de over tid stigende
gendomsvurderinger vil give anledning til en stadigt stigende gjendomsvaerdiskattebetaling for geren.

“Ejere, der ikke har tilstraskkelig indkomst (f.eks. kun lav pension) dler formue (f.eks. sidder i et hus
uden mulighed for at tage tillaagsbeldning), har oplagt et problem med at betale ejendomsvadiskat. Sddanne
personer kan meget muligt blive tvunget til at fraflytte deres bolig. Denne problemstilling ville imidlertid ogsa
gadde, hvis en person uden tilstraskkelig indkomst eler formue bor til Igje; en sidan person vil ligeledes vaare
tvunget til at flytte til en mindre bolig, der stdr ma med den gkonomiske formaen.



Tilsvarende ville en generel adgang til indefrysning af grund- og gendomsvaadiskatter ikke
indebagre et subsidie, hvis indestdendet forrentes til markedsrenten. Omvendt er der (bort set fra
maske starre folkelig forstaelse og mulige kapitalmarkedsimperfektioner) nagope nogen grund til
at indfgre en sadanindefrysningsmulighed. Hertil kommer, at selveovergangentil et sadant system
ville frigive en betydelig likviditet til boliggerne, der bl.a ville kunne bevirke risko for
makrogkonomisk ustabilitet.

Det er tillige argumenteret, at boliger er mere illikvide end obligationer, og at der skal
tages hgjde for dette ved fastlagggelsen af den neutrale giendomsvaadibeskatning. Dette er
imidlertidikkeet princip, der finder anvendelsegenerelt i skattesystemet. Lav likviditet ved boliger
maformodes at ledetil, at boligejernekraever et starre afkast af deresinvesteringer (boligpriserne
presses ned). Det er at andet end oplagt, at lav likviditet skulle fare til en lavere beskatnings-
procent. Tvaatimod kunne man argumentere for, at boliger er mere risikofyldte end eksempelvis
obligationer, hvilket vil gare det kreavede afkast af boliger hgjere. Da det @vrige skattesystem
beskatter risikopraamier palinje med almindeligt afkast, ville dette argument altsa lede fremtil, at
elendomsvaadiskatten skulle baseres paen hgjererente, og at ejendomsvaardiskattesatsen dermed
skulle vaae hgjere, end den neavnte 2 pct.

Afdutning og supplerende anbefalinger

Den neutrale gendomsvaadiskat er med det aktuelle renteniveau og gaddende kapitalindkomst-
skattesatser 2 pct. eller dobbelt s meget, som der i dag gadder for nye boligejere. Dette niveau
skrer skattemasssig balance mellem gjere og lgjere og indebagrer pa samme tid en ensartet
beskatning af forskellige former for kapitalindkomst. Den neutrale giendomsvaardiskat er en
funktion af det aktuelle nominelle renteniveau og skattesatsen for kapitalindkomst. Neutralitet i
beskatningen kan dermed alternativt ndsved enreduktion af kapitalindkomstskatten, herunder den
skattemeessige vaardi af rentefradragsretten. En central pointe er, at den neutrale gjendomsvaadi-
skat ikke skal korrigeresfor jordskatter, udgifter til vedligeholdelse osv., dadisse udgifter pahviler
savel boligejere som Igjere. Tilsvarende skal den neutrale eiendomsvaardiskat ikke korrigeres for
forventet inflation.

En hgjere gendomsvaadiskat vil bidragetil at skabe balance i kapitalafkastbeskatningen
og fjerne den subsidiering, der i dag sker af boliggjerne. For at sikre balancen er det imidlertid
negdvendigt ogsa at se pa hele boligmarkedet. Andelsholiger er i dag fritaget for beskatning af
afkastet af deni disse boliger bundne kapital. En paligning af en ejendomsveardiskat pa friveardien
af andelsboliger (eller pahele gendomsvaardien mod til gengadd at give rentefradragsret til denne
boligform) vil vaae en yderligere betingelse for neutralitet mellem boligformerne. Almene boliger
oppebazer tilsvarende skattefritagelse og modtager i dag betydelige belgb i direkte stette. En
afvikling af skattefritagelsen og den direkte subsidiering af de almene boliger og en generel
ophaavelse af huslgjereguleringen ma yderligere opfattes som betingelser for neutralitet mellem
boligformerne. Da sadanne omlaggninger pa boligmarkedet kan fa betydelige fordelingsmeessige
virkninger, herunder konkret indebaae kapitaltab for de nuvaaende boligejere som felge af
skaarpet beskatning, ber sdannetiltag indfases over en arrakke. Herved kan personer med et hgijt
boligforbrug tilpasse sig til de priser, der efter en reform af boligmarkedet og i modsagning til i
dag vil afspejle de sande omkostninger ved at bo.

En hgjere elendomsvaardiskat for ejerboliger (og paligning af ejendomsveardiskat pa
andelsboliger og almene boliger) vil vaae et skridt i retning af at @ge vasgten pa ikke-mobile
skattekilder. Det ggede provenu fra en hgjere g endomsvaadibeskatning kan anvendes til at
nedsadte skatten pa arbejdskraft eller til at finansiere fremtidens velfaardsudgifter.

En forggelse af gjendomsvaadiskatten til 2 pct. indebager neutralitet mellem beskat-
ningen af afkast af gjerboliger og andet kapitalafkast. Der vil med dette niveau for gjendoms-
vaadiskatten derfor ikkevaaetaleomen“overbeskatning” af gerboliger i forholdtil andreformer



for (mere mobil) kapital. Der er oplagt gode argumenter for en kraftigere beskatning af ikke-
mobile skattekilder, men det ville vaare naturligt, at et sadant skift i beskatningen sker gennem
hgjere jordskatter. Disse pahviler den mest immobile skattekilde, og hgjere jordskatter vil ikke
forvride balancen mellem fremtidige boligejere og Igere. Hgjere jordskatter vil derimod indebaare
et kapitaltab for de nuvaarende boligegjere (der har nydt godt af den eksisterende lave gjendoms-
vagdiskat) og de nuvaarende gjere af udlgjningsboliger.
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