Boligbeskatning

Forskelsbehandling. Skattereglerne favoriserer ejerboligen pa be-
kostning af lejerboligen. Hvis lejerboligen skal have en fremtid pa
Feergerne, kraever det andre skatteregler.

Feergerne er karakteriseret ved et (naesten) ikke-eksisterende udbud af lejligheder. Feeringer
bor i egne boliger - boliger, der de seneste ar er steget voldsomt i veerdi. Uden at det har fart
til noget konkurrerende udbud af lejeboliger. Siden krisen farst i 90'erne er prisen pa et typisk
hus i Torshavn vel steget fra 3/4 mio. kr. til 2 mio. kr. Denne stigning afspejler ikke en tilsva-
rende stigning i prisen pa mursten, ej heller i timelgnnen. Her er andre krafter pa spil.

Hvis man antager, at prisen pa et hus bestemmes af den manedlige udgift ved at sidde i huset -
det vil sige renter og afdrag - kan prisstigningen forklares med det faldende renteniveau og de
nye laneformer, navnlig 1an med beskedne, eller slet ingen, afdrag de farste ar. Finansierings-
forholdene slar sarligt steerk igennem pa huspriserne pa Feergerne, hvor der ikke er nogen lg-
bende beskatning af boligen. Tveertimod. Skattevaesenet bidrager med 40 pct. af renteudgifter-
ne. Det er sa fordelagtigt at eje egen bolig, at lejeboliger slet ikke kommer pa tale.

Det forekommer at veere en vasentlig problemstilling. Et vist udbud af lejeboliger matte under
alle omstaendigheder forekomme gnskeligt. Lejeboliger ville indebzre en starre fleksibilitet pa
boligmarkedet. Om man politisk gnsker at fremme et udbud af lejeboliger, ma man imidlertid
skattemaessigt sidestille lejeboliger med egen bolig. Men man skal veere opmarksom pa, at
geeldende faergske skatteregler tilskynder til et hgjt boligforbrug. Det kan saledes vise sig ngd-
vendigt at reducere fordelen ved sidde i egen bolig, hvis lejeboliger skal have en fremtid for sig
pa Fergerne.

Hvori bestar nu den skattemassige favorisering af egen bolig?

Lad os antage, at en bolig koster 2 mio. kr., og at renten er 5 pct. Hvis man opfarer boligen til
egen brug, betaler skattevaesenet 40 pct. af renteudgiften, eller 40.000 kr. om aret. Lejer man i
stedet for boligen, ma man betale 100.000 kr. i leje om aret, for at udlejer kan betale sine ren-
teudgifter. Men lejer far ikke nogen hjelp fra skattevaesenet. (Det ger udlejer i gvrigt heller ik-
ke). For ejer er netto "lejen” 60.000 kr. p.a.; for lejer er bade netto- og bruttolejen 100.000 kr.
om aret. Skattevaesenet favoriserer, eller subsidierer, husejernes boligforbrug med 40.000 kr.
om aret. Til lejerne er der ingen subsidier. Der er gode grunde til, at vi alle har valgt at veere
ejere snarere end lejere.

| Danmark farte forholdet til, at man skattemaessigt indferte begrebet "vaerdi af egen bolig".
Ved kab af en bolig erhverver kgber sig et formueafkast, svarende til den leje, som skulle have
veeret betalt for en tilsvarende lejebolig. | eksempelet ovenfor andrager verdien af egen bolig
kr. 100.000 om aret. Om denne veerdi blev beskattet med 40 pct., ville skatten af vaerdien af
egen bolig netop udligne rentestgtten, og ejerboligen og lejeboligen ville skattemeessigt, og
gkonomisk, have veeret ligeveerdige alternativer for borgerne.

Det gar ikke nogen forskel for reesonnementet, om boligejeren er selvfinansierende.
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Lad os antage, at den boligsggende til disposition har en egenkapital har 2 mio. kr., der anta-

ges at vaere placeret i obligationer til en rente af 5 pct. om aret. Hvis han lejer sig en bolig, vil
renteindtaegten netop kunne deekke lejeudgiften. Men lejer vil af sine renteindteegter skulle be-
tale en kapitalvindingsskat pa 35 pct. Nar aret er omme, "mangler" han 35.000 kr.

Anderledes hvis han for de 2 mio. kr. erhverver sig en ejerbolig. Nu har han ganske vist ingen
renteindtaegter, men han har heller ikke nogen lejeudgift. Sammenholdt med situationen som
lejer sparer han imidlertid kapitalvindingsskatten pa 35.000 kr. Om verdien af egen bolig, kr.
100.000, var blevet beskattet med 35 pct., ville de to alternativer - eje eller leje - netop have
haft samme veerdi for den boligsggende.

Eksemplet illustrerer i gvrigt den manglende logik i, at rentestatten (40 pct.) afviger fra kapi-
talvindingsskatten (35 pct.). De to satser bar harmoniseres. Formentlig mest hensigtsmaessigt
pa 35 pct.
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