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onske fra Louise Schack Elholm (V).
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Spergsmal

Kan ministeren bekrafte, at det forhold, at en boligejer er villig til at betale det samme be-
lob (ejendomsveardi) for et enfamilichus og en ejetlejlighed af samme storrelse, ikke beho-
ver at betyde, at man tillegger ejendommen samme okonomisk verdi, idet det sdkaldte
usercost-begreb, der er forbundet med henholdsvis enfamiliehuset og ejetlejligheden, kan
afvige, selvom ejendomsvardien er den samme?

Svar
Hvis en potentiel boligejer er villig til at betale den samme pris for et enfamilichus og en
ejetlejlighed, si tillegger denne potentielle boligejer de to boliger samme veardi.

Boligprisen athanger af forholdet mellem den verdi, en keber tillegger boligen, og de
omkostninger, der er forbundet med at eje den, jf. boks 1. Der tages udgangspunkt i, at
boligprisen er fastsat ud fra eftersporgslen, da udbuddet pa kortere sigt er relativt fast.

Boks 1. Hvordan ansastter en potentiel boligkgber vaerdien pa en bolig

Boligprisen afhanger overordnet set af forholdet mellem den vaerdi, en kgber tilleegger boli-
gen, og de omkostninger, der er forbundet med at eje den. Der tages udgangspunkt i, at bo-
ligprisen er fastsat ud fra efterspgrgslen, idet udbuddet pa kortere sigt er relativt fast. Skatte-
ministeriet har udviklet en registerbaseret model, der kan give et bud pa, hvordan boligpri-
serne pavirkes, nar boligbeskatningen sendres. Modellen er baseret pa veletableret gkono-
misk teori og i overensstemmelse med empiriske resultater.

Det centrale i modellen er en stiliseret ligevaegtsbetingelse pa boligmarkedet givet ved, at bo-
ligkeberens boligomkostninger svarer til boligkgberens forventede boligafkast:

uVy =B+ gV, (a)

Hvor u; er boligomkostningsraten (ogsa benaevnt brugeromkostningerne), V, er boligens veerdi
pa tidspunkt t, B; er det Izbende afkast i form af lejeveerdien af boligen’, og g, er de (forven-
tede) fremtidige prisstigninger pa boligen. Ud fra betingelsen i ligning (a) kan boligens veerdi i
ligeveegt udledes som forholdet mellem lejeveerdien af boligen og brugeromkostningerne kor-
rigeret for den forventede fremtidige prisvaekst:

By

e ®)

Boligbeskatningen er en central del af boligomkostningerne, og andringer i boligskatterne vil
derfor isoleret set @ndre boligens pris (via sakaldte kapitaliseringseffekter) givet ligning (b)
ovenfor. Udtrykket for boligomkostningsraten kan skrives pa felgende made:

u=(1-tirta+s +q (c)

hvor t; er skatteveerdien af rentefradraget, r er boligrenten (inkl. bidragssats), a er afskriv-
ningsraten (kun relevant for bygningsdelen), s, er den effektive ejendomsskattesats, og q kan
fortolkes som gvrige omkostninger, herunder en eventuel risikopreemie ved at eje en bolig.

1) Den gkonomiske lejeveerdi af at have brugsret til boligen (herunder fx herlighedsvaerdien af boligen) ma ikke forveksles med den lejeveerdi af
egen bolig, som dannede grundlag for boligbeskatningen fgr 2000, om end ideen bag de to er den samme.

Kilde: Skatteministeriet, Skattegkonomisk Redegarelse 2018, kapitel 4: Boligforligets virkninger pa boligmarkedet

Vardien af boligen bestemmes af det lobende afkast i form af leje-/brugsvardien af boli-
gen, boligomkostningerne (usercost) og de forventede vardistigninger, jf. boks 1. Saledes
kan vardien af en bolig vare den samme, selvom om boligomkostningerne varierer. Det
kreever blot, at leje-/brugsverdien og/eller de forventede vardistigninger varierer tilsva-
rende.
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