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Spgrgsmal

Ministeren bedes redegore for konsekvenserne af en omlegning af boligskatten, som fo-
resliet af Det Konservative Folkeparti i udspillet ” Afskaf ejendomsveardiskat og grund-
skyld, Konservativt forslag til en ny bolighbeskatning” pa den forventede fordeling af bo-
ligskat mellem boligejere i land- og bydistrikter. Ministeren bedes herunder redegore for,
om han vurderer, at forslaget vil medfore en forskydning af boligbeskatningen mellem de
mere eftertragtede beliggenheder og andre omrader ilandet.

Svar
Jeg skal indledningsvist beklage den lange svartid.

Det Konservative Folkeparti (K) offentliggjorde ijanuar 2016 boligudspillet "Afskaf gen-
domsverdiskat og grundskyld — Konservativt forslag til ny boligbeskatning”.

Der er tale om et omfattende forslag, som vil have vidtreekkende konsekvenser og vil an-
dre markant pd husholdningernes investerings- og opsparingsbeslutninger. Saledes vil for-
slaget potentielt fore til en markant anderledes sammensatning af husholdningernes gald
og opsparing i pension, aktier mv. end i dag. Adfzerdseffekterne vurderes derfor at vaere af
en sadan karakter, at de vil have vasentlig betydning for den samlede vurdering af de pro-
venu- og fordelingsmassige konsekvenser.

Der foreligger imidlertid ikke et erfaringsmassigt grundlag, som kan danne et solidt fun-
dament for en retvisende vurdering af de adferdsmaessige effekter af en sd omfattende
omlagningen af nettobeskatningen af kapitalafkast, herunder negativ kapitalindkomst
(renteudgifter). Dermed er der en betydelig risiko for, at de provenu- og fordelingsmaes-
sige konsekvenser ikke er retvisende. Skatteministeriet er pd nuvarende tidspunkt ikke i
stand til 1 tilstraekkelig grad at kvantificere de adferdsmassige effekter af boligudspillet.

Der péagar pa nuverende tidspunkt et omfattende modeludviklingsarbejde, der sigter efter
at udvikle en model, som har til formal at belyse de samlede adfxrdseffekter af andringer
1 kapitalindkomstbeskatningen.

Nedenfor er der derfor alene foretaget en kvalitativ vurdering af konsekvenserne af bolig-

udspillet.

Hovedtraek i K’'s boligudspil

Boligudspillet indebacrer blandt andet, at denlobende boligheskatning (grundskyld og
ejendomsverdiskat) afskaffes, mens der indfores beskatning af ejendomsavancer for ejer-
og andelsboliger. I udspillet foreslas endvidere, at skattebetalingen knyttet til det enkelte
boligsalg kan udskydes indtil, at boligejeren forlader boligmarkedet eller reducerer sit bo-
ligforbrug.

Ifolge udspillet er den foresliede omlaegning af boligheskatningen provenuneutral, hvis
rentefradraget afskaffes, og det offentlige forbrug nedszttes (ved lavere offentlig for-
brugsvaksti en periode) med 9 mia. kr. arligt.
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Neermere gennemgang af konsekvenser ved K’s boligudspil

Der er tale om et omfattende forslag, der vil have vidtrekkende konsekvenser for bolig-
markedet. Detvil bla. fore til mere ustabile boligpriser (da skatterne ikke lobende stiger
og falder i takt med boligpriserne), medfere en betydelig svaekkelse af de offentlige finan-
ser pa kort og mellemlangt sigt, og indebzare vasentlige administrative byrder for bolig-
ejete og offentlige myndigheder.

Betydningen for samfundsokononien

Samlet forventes forslaget at fore til et samfundsekonomisk tab, da det oger asymmetrien
i beskatningen af kapitalafkast betragteligt. Det skyldes, at rentefradraget bortfalder, mens
positivt kapitalafkast fortsat beskattes. Dermed vil tilskyndelsen til at investere i aktier,
herunder opstart af virksomhed, til pensionsopsparing og boligforbedringer reduceres,
mens tilskyndelsen til galdsnedbringelse oges kraftigt.

Samtidig indebacrer forslaget en nettoforegelse af beskatningen af boligafkast, da afskaf-
felsen af ejendomsvardiskatten mere end opvejes af, at der indfores beskatning af ejen-
domsavancer, og muligheden for at fratreekke nettorenteudgifter i skat ophaves. Bortfal-
detaf grundskylden vil isoleret set medfore et betydeligt engangsloft i grundvardierne (og
dermed ejendomsvardierne), mens det pavirker ikke boligafkastet i en ligeveegt, da grund-
skylden vurderes at vare fuldt kapitaliseret i grundpriserne. Dvs. at grundskylden (blot)
medforer, at grundverdierne (og dermed ejendomsvardierne) er tilsvarende lavere.

Den mindre tilskyndelse til akticinvesteringer og til opstart af virksomhed vil som ud-
gangspunkt reducere erhvervsinvesteringerne og derigennem reducere okonomiens lang-
sigtede vaekstpotentiale.

Betydningen for de offentlige finanser

Overgang fralobende ejendomsbeskatning til avancebeskatning vil medfere en betydelig
skatteudskydelse, da kun en relativt beskeden del af den samlede boligmasse handles ar-
ligt. Samtidig leegges op til, at beskatningen kan udskydes til man helt forlader boligmarke-
det, hvilket typisk forst sker som pensionist. Derfor opnas det fulde provenu ved avance-
beskatning forst efter mange ar. En sidan avancebeskatningsmodel vil dermed i et vist
omfang fd karakter af at vaere en boafgift.

Dermed vil de offentlige finanser svaekkes pa kort og mellemlangt sigt. P4 langt sigt kan
forslaget — nar der ses bort fra adferdsendringer — medfore et merprovenu, da der legges
op til at reducere det offentlige forbrug. Det kommer dog meget an pé udviklingen i ren-
terne fremadrettet og dermed af skattevardien af de samlede skattefradrag.

Det skal hertil bemzrkes, at forslaget om at afskaffe rentefradraget betyder, at det bedre
kan betale sig at nedbringe gzeld end at spare op til pension. Det vil isoleret set fore til en
svaekkelse af denlangsigtede finanspolitiske holdbarhed, da lavere privat pensionsopspa-
ring forer til hojere offentlige pensionsudgifter, da folkepensionen aftrappes med stigende
pensionsudbetalinger.
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Pavirkning af boligpriserne

Generelt vil avancebeskatning pa ejerboliger bidrage til at oge udsvingene i boligpriserne,
idet boligejere tilskyndes til at udskyde salg ved stigende boligpriser (for at udskyde be-
skatning af kapitalgevinsten), mens boligejere tilskyndes til at fremrykke salg ved faldende
boligpriser (for at opni fradrag for tab). Modsat har lobende grundskyld og ejendomsvaer-
diskat en stabiliserende effekt pd udviklingen pd boligmarkedet, nar skatten bevager sig i
takt med udviklingen i ejendoms- og grundpriser. Endvidere medvirker lobende bolighe-
skatningen til at udjevne privatforbruget hen over konjunkturforlobet, da boligskatterne
stiger, nar boligpriserne stiger (hvilket typisk sker i en situation med okonomisk frem-
gang), mens de boligskatterne falder, hvis boligpriserne falder (hvilket typisk sker i en si-
tuation med gkonomisk tilbagegang).

Afskaffelsen af grundskylden reducerer de lobende brugeromkostninger ved at eje en
grund/ejendom og vil umiddelbart fore til hojere grund- og dermed ejendomspriser, da
udbuddet af jord principielt er konstant. Omvendt eger afskaffelse af rentefradraget bru-
geromkostningerne ved ateje (lane til) ejendom, hvilket umiddelbart forer til lavere ejen-
doms- og grundpriser.

Den udskudte skattebetaling er uforrentet, hvilket kan resultere i indlisningseffekter, der
blandt andet kan hamme mobiliteten pd arbejdsmarkedet. Det forhold, at beskatningen
kan udskydes, til man forlader boligmarkedet, reducerer dog indlasningen vasentligt.

Administrative konsekvenser

Derudover vil forslaget indebzre en raekke administrative byrder for boligejere, ejetlejlig-
hedsforeninger og skattemyndigheder. Det skyldes, at avancebeskatning bla. bor med-
fore, at der gives fradrag for udgifter til boligforbedringer. Det vil kraeve, at boligejere og
¢jerboligforeninger lobende forer regnskab over storrelsen af forbedrings- og vedligehol-
delsesudgifterne.

Andelsbolig- og ejerforeninger kan have lan i foreningsregi. Ved andelsforeninger stam-
mer de oprindeligt fra bla. selve byggeriet, mens de for ejerforeninger (og andelsforenin-
ger) stammer fra efterfolgende forbedringer. I disse foreninger vil deti et vist omfang
vare muligt at omlegge gzld fra egen bolig/andelsbevis til gzld i ejer-/andelsboligfor-
ening. Sddan en omlegning vil nedsxtte verdien af ejetlejligheden/andelsboligen, idet de
gxldsmessige forpligtelser knyttet til boligen stiger, hvorved ejendomsavancen reduceres.
Indforelse af avancebeskatning vil derfor kraeve, at der indfores en raekke vernsregler, sa
grundlaget for beskatning af ejendomsavancer ikke bliver for lavt.

Mere balanceret (oget) beskatning af boligafkast for andelshavere

I udspillet foreslas, at andelsboliger (andelsbeviset) omfattes af avancebeskatning, ligesom
det foreslds for avancen ved ejerboliger. Dermed vil beskatning af andelshaveres boligaf-
kast blive mere afbalanceret i forhold til den ovrige boligbeskatning. Efter galdende reg-
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ler er andelsboligejeres boligatkast lempeligt beskattet, da de er fritaget for ejendomsvas-
diskat, mens de kan fratrakke renteudgifter knyttet til deres andelsbevis. Andelshavere
har ikke fradrag for foreningens renteudgifter.

Det skal dog bemarkes, at da rentefradraget bortfalder, bor principielt hverken avancer
pa ejerboliger eller pd andelsbeviser beskattes, da der principielt og i skatteokonomisk op-
tik bor vaere symmetri mellem beskatningen af positivt kapitalafkast, herunder ejendoms-
avancer, og negativ kapitalindkomst (rentefradraget).

Omifordeling mellem skatteborgerne

Det foreslas, at grundskylden afskaffet, hvilket bade kommer nuvarende boligejere, ejere
af ethvervsejendomme og lejere til gavn, sidstnevnte da grundskyld for boligudlejnings-
¢jendommeividt omfang overvaltesi huslejen. Afskaffelsen finansieres navnlig ved en
afskaffelse af rentefradraget, der primzrt berorer boligejere. Dermed vil der ske en om-
fordeling fra boligejere til ejere af erhvervsejendomme og til lejere. For forretningsejen-
domme vil kapitalgevinsten, som folge af afskaffelsen af grundskylden, tilfalde ejerne og
deres aktionar, herunder ogsd udenlandske investoret.

Endvidere vil det vaere til fordel for husholdninger med stor frivardi, dvs. det vil typisk
vare til fordel for pensionister og til ulempe for yngre boligejere/-kobere. Denne omfor-
deling reduceres af, at der foreslas et sxrligt skattefradrag for forstegangskebere.

Forslaget vil endvidere veare til fordel for de boligejere, hvor grundveerdien udger en rela-
tivt stor andel af ejendomsveardien, og hvor grundskylden derfor udger en relativt stor del
af den samlede ejendomsbeskatning. Det vil typisk vaere i de dyrere boligomrider i narhe-
den af de storre byer.

Andelshavere vil pa den ene side nyde gavn af afskaffelsen af grundskyld, men vil pa den
anden side skulle betale avanceskat af deres andelsbevis. Endvidere vil andelshavere blive
pavirket af afskaffelsen af rentefradraget. Samlet skonnes andelshavere (sivel som lejere)

at opna en gevinst ved omlegningen.
Samlet set skonnes omlaegningen at medfore en mindre stigning i indkomstforskellene.

Geografisk omfordeling

De kommuner, hvis borgere skonnes at ville opleve den storste fremgang 1 radighedsbele-
bet, er samlet set typisk kommuner med store grundvardier relativt til ejendomsverdier,
relativt mange lejeboliger og/eller relativt lave nettorenteudgifter. I disse kommuner kan
foregelsen af radighedsbelobene, som folge af afskaffelsen af grundskylden og ejendoms-
veerdiskatten, overstige reduktionen i ridighedsbelobet ved afskaffelsen af rentefradraget
samt indforelsen af avancebeskatning.

I kommuner med lave grundvardier relativt til ejendomsveerdier, relativt 4 lejeboliger
og/eller relativt hoje renteudgifter vil radighedsbelobeti gennemsnit falde eller vere om-
trent neutral.
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Det samlede forslag skonnes pa den baggrund umiddelbart at medfore fremgang i den di-
sponible indkomster for gennemsnitlige familier i store dele af Nordsjaelland, Hoved-

stadsomrddet og Aarhus. Det resterende Danmark skennes 1 gennemsnit at opleve en re-
duktion 1 den disponible indkomster.
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