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Ejendomsskattens forbrugseffekt

Resumé:

Bor man til leje, vil ens husleje normalt stige, hvis ejendomsskatten stiger
(forbehold for situationen pa boligmarkedet). Med det perspektiv er det oplagt at
leegge ejendomsskatten pa boligforbrugets pris ligesom en afgift. I sa fald rammer
en stprre ejendomsskat ikke umiddelbart husholdningernes nominelle disponible
indkomst, men forbrugerprisen stiger, sd den reale disponible indkomst falder i ar
1. Selve boligforbruget er i ar 1 preedetermineret af den eksisterende boligkapital,
men forbrugerne kan reagere pa den g¢ggede ejendomsskat ved at reducere
forbruget af andre goder.

Denne mekanisme fungerer imidlertid ikke sa godt i ADAM, hvis
makroforbrugsfunktion ikke bestemmer det samlede privatforbrug, men forbruget
ex bolig. Funktionens indkomstvariabel deflateres derfor ikke med den samlede
forbrugerpris men med forbrugerprisen ex bolig. Ejendomsskat pa boliger
overveeltes da heller ikke pa ADAM'’s priser.

Fraveeret af priseffekt passer med perspektivet for en boligejer, der godt kan se, at
ejendomsskat ligesom indkomstskat reducerer forbrugsmuligheden, men finder det
abstrakt at tale om prisforggelse pa et boligforbrug, som ejeren selv producerer.
Ejerne fylder mere i boligforbruget end lejerne, sa det burde vere OK at lade
ejendomsskatten ramme den nominelle indkomst i stedet for forbrugerprisen, og
det behgver ikke pdelegge ejendomskattens forbrugseffekt.

Siden 2013 har ejendomsskatten imidlertid haft en pdfaldende lille 1. ars effekt pa
privatforbruget i ADAM. Kort fortalt er problemstillingen, at ligesom
forbrugsfunktionens indkomstvariabel deflateres med forbrugerprisen ex bolig,
opgores indkomstvariablen ex imputeret boligindkomst, fordi funktionen som sagt
bestemmer forbruget ex bolig. Ejendomsskattens lille 1. ars effekt afspejler, at det
meste af skattens indkomsteffekt forsvinder sammen med den imputerede
boligindkomst, ligesom barnet ved en fejl kan ryge ud med badevandet.

Man kan gge ejendomsskattens forbrugseffekt ved at cendre forbrugsfunktionens
indkomstvariabel, sa ejendomsskatten slar mere igennem pa den disponible
indkomst. Hvis ejendomsskatten ikke kan fungere som en afgift, ma den fungere
som en indkomstskat.
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1. Indledning
Ejendomsskattens forbrugseffekt er pafaldende lav i ADAM, og ejendomsskatten pa

boligjord overvaltes ikke pa ADAM’s priser, selvom den principielt ggr det i
nationalregnskabet. Nervarende note diskuterer, hvordan ejendomsskatten pa boligjord
virker i ADAM, og hvordan man kunne gge dens effekt pa forbruget med fokus pa ar 1.

2. Ejendomsskatten i ADAM’s disponible indkomst'

En af komponenterne i husholdningernes samlede disponible indkomst Yd_h er
husholdningernes restindkomst Yr_h, som bl.a. indeholder husholdningernes andel af
restindkomsten i boligbenyttelse Yrh, der er opgjort produktionsafgifter og dermed ogsa
efter ejendomsskat: Yrh=Yth-Spz_xh-Ywh, hvor Yth er verdtilvekst i boligbenyttelse,
Spz_xh er produktionsafgifter inkl. ejendomsskat pa boligjord, Ywh er lgnsum.

Af boligbenyttelsens restindkomst Yrh gar ca. 2/3 til husholdninger i ejerboliger. Den
sidste tredjedel vedrgrer lejeboliger. Langt de fleste lejeboliger udbydes af
boligselskaber, men en lille del udbydes af selvstendige udlejere, der indgar i
husholdningssektoren. Husholdningernes samlede indkomst fra boligbenyttelse kan med
ADAM-variable skrives:

byrhh*Yrh + bgsh*(Ywh+(1-byrhh)*Yrh)

hvor ejerboligandelen byrhh=0,65 og de selvstendige udlejeres andel bqsd=0,05. Fgrste
additive led (ejerboligernes restindkomst) er langt det stgrste, jf. de anfgrte aktuelle
andele og den beskedne Ignsum i boligbranchen. Husholdningernes indkomst fra
boligbenyttelse er en del af deres nationalregnskabsmassige disponible indkomst Yd_h.

Ejendomsskatten indgar i restindkomsten Yr_h, og optreder dermed implicit i Yd_h
med en faktor pa minus byrhh+bgsh*(1-byrhh). Hvis en ekstra ejendomsskat ikke
overvaltes pa boligbenyttelsens varditilvaekst, vil den reducere restindkomsten krone til
krone og reducere husholdningsindkomsten Yd_h med den netop n&vnte faktor.

I ADAM’s makroforbrugsfunktion anvendes pa kort sigt ikke Yd_h men en korrigeret
indkomst, Ydk_h, hvor 1) pensionsopsparingen er opgjort pA ADAMs made? og hvor 2)
restindkomsten i ejerboliger fratrekkes. Overgangen fra nationalregnskabets disponible
indkomst Yd_h til makroforbrugsfunktionens Ydk_h skrives:

Ydk_h=Yd_h + (Tpc_h_cf-Typc_cf_h) — (Tip_cf-Sywpc-Typn_cf) - byrhh*Yrh

De to parenteser korrigerer for forskellen pa pensionsopsparingen jf. 1), og jf. 2)
fratrekkes ejerboligernes andel i boligbenyttelsens restindkomst, byrhh*Yrh. Denne

! Afsnittet traekker pa Nikolaj (14.11.18), Ejendomsskattens effekt pa privatforbruget.

> ADAM’s pensionsordninger omfatter ogsa bankadministrererede ordninger og ordninger i depot.

3 Tpc_h_cf-Typc_cf_h svarer til nationalregnskabets opggrelse af opsparingen i obligatoriske
pensionsordninger i pensionskasser og livsforsikringer (indbetaling inkl. afkast efter PAL-skat minus
udbetaling). Stgrrelsen hedder D8 i nationalregnskabets nomenklatur og er fratrukket i Yd_h. Nu laegges
den til, og i stedet fratraekkes ADAMs pensionsopsparing, (ADAM-ordningernes afkast Tip_cf minus PAL-
skat Sywpc minus nettoudbetalinger Typn_cf).



stgrrelse indgar som naevnt ogsa i Yd_h, sd nar den nu trekkes fra igen, er den vak og
optreder ikke 1 makroforbrugsfunktionens indkomst Ydk_h.

Den eneste boligrelaterede indkomst, som indgar i makrofunktionens
husholdningsindkomst Ydk_h, er de selvstendiges udlejeres lejeindtjening,
bgsh*(Ywh+(1-byrhh)*Yrh). Sa ejendomsskatten optraeeder i Ydk_h med en beskeden
faktor pa minus bgsh*(1-byrhh).

3. Ejendomsskatten i ADAM’s prisdannelse

Man kan se ejendomsskattens effekt pa henholdsvis restindkomst og pris som to sider af
samme sag..

Hvis en forggelse pa 1 mia. kr. af ejendomsskatten pa boligjord overvaltes fuldt ud pa
boligbenyttelsens pris, vil verditilveksten Yfh umiddelbart stige med 1 mia. kr.
ligesom produktionsafgiften, og sa vil boligbenyttelsens restindkomst Yrh veare
uzndret.

Hvis forggelsen af ejendomsskatten ikke overveltes pa boligbenyttelsens pris, vil
verditilveksten Yth vere upavirket, og sa vil boligbenyttelsens restindkomst Yrh falde
med 1 mia. kr.

I ADAM overvaltes ejendomsskatten pa boliger ikke pa boligbenyttelsens pris. I stedet
pavirker ejendomsskatten boligbenyttelsens restindkomst og dermed husholdningernes
(og selskabernes) nominelle indkomst.

Fraveret af prisovervaltning er i principiel modstrid med nationalregnskabets opggrelse
af boligbenyttelsen. Nationalregnskabet bruger huslejestatistik, og dermed er
boligbenyttelsen i udlejningsejendomme baseret pa konkrete markedspriser, der
reagerer pa ejendomsskatten. Verdien af boligbenyttelsen i ejerboliger imputeres vha.
huslejer i lignende udligningsejendomme (stratificeret anvendelse af statistikken), som
jeg forstar det. Sa nationalregnskabets boligbenyttelse i ejerboliger er ogsa pavirket af
ejendomsskat om end ikke af den ejendomsskat, som de konkret er palignet. Det er dog
ikke pga. et let imputeringsslgr, at ejendomsskatten pa boligjord ikke veltes over pa
boligbenyttelsen i ADAM.

Fraveret af prisoverveltning skal ses 1 sammenh&ng med, at makroforbrugsfunktionen
bestemmer forbruget ex bolig, og funktionens indkomst deflateres med forbrugerprisen
ex bolig. Sa en ejendomsskat-drevet prisforggelse af boligforbruget ville ikke
umiddelbart pavirke det samlede privatforbrug i faste priser. For prisforggelsen pavirker
ikke forbruget ex boligforbrug, og heller ikke boligforbruget i faste priser, der er
praedetermineret og praktisk taget proportionalt med boligkapitalen.

4. Ejendomsskattens forbrugseffekt i ADAM

Sammenfattende har boligejendomsskatten 1 den foreliggende ADAM-version ingen
umiddelbar effekt pa priserne og kun beskeden effekt pa indkomsten. Sa
ejendomsskattens forbrugseffekt er underlig lav i ar 1. Hvordan er vi endt der?



I en @ldre ADAM fra marts 1995 ser det ud til, at ejendomsskatten overvaltes pa
boligbenyttelsens produktions- og forbrugerpris, jf. modelbeskrivelsen 1 Danmarks
Statistik(august 1996). Det fremgar ogsa, at makroforbrugsfunktionen i mar95
bestemmer det samlede forbrug. S& en ejendomsskattedrevet forggelse af prisen pa
boligforbruget vil umiddelbart reducere realindkomst og forbrug i mar95. Mar95’s
boligforbrug er predetermineret af boligkapitalen, men det gvrige forbrug kan reagere i
ar 1. Dermed har en forggelse af ejendomsskatten en forstaelig forstears forbrugseffekt i
mar95, ud fra ligningerne at dgmme.

Undervejs 1 de efterfglgende modelversioner bliver makroforbrugsfunktionen for hele
forbruget imidlertid erstattet af en forbrugsfunktion for forbruget ex bolig, jf.
diskussionen 1 Asger og Rasmus(30.1.01). Udskiftningen kan ses som en forts&ttelse af
1980’°ernes omlegning af ADAM’s boligmarked fra et huslejereguleret
udlejningsmarked til et ejerboligmarked med fri prisdannelse.

Hvis man skal beskrive et ejerboligmarked, er man sjeldent begejstret for
nationalregnskabets bud pa boligbenyttelse og boligforbrug, iser ikke for de tilknyttede
priser, pxh og pch.* Der skal noget usercost og markedspris ind i de boligrelaterede
stgrrelser, og man vil gerne lave disse stgrrelser selv. Asger og Rasmus konkluderede
dog, at det gav for store @ndringer, hvis makroforbrugsfunktionen blev estimeret med
nyt samlet forbrug og ny indkomst, hvor man selv lavede boligstgrrelserne. 1 stedet
foreslog de at erstatte makrofunktionen for hele forbruget med en tilsvarende
makrofunktion for forbrug ex bolig og en ny funktion for boligforbruget. I sidstnevnte
funktion kunne man boltre sig i fred med usercost-variable og markedspriser.

Det er den udformning, ADAM’s forbrugsbestemmelse har haft i mere end 10 ar, men
ejendomskattens forbrugseffekt har ikke vaeret pafaldende lille i lige sa lang tid.

I oktl2-versionen af ADAM var ejendomsskattens forbrugseffekt i ar 1 vesentligt
stgrre, jf. Nikolaj(22.5.15). Det afspejler, at man i okt12’s overgang fra Yd_h til Ydk_h
ikke fratrak ejerboligernes restindkomst byrhh*Yrh. Man fratrak hele ejerboligernes
varditilvekst, svarende til byrhh*Yth med den nuverende nomenklatur.

Og byrhh*th5 minus byrhh*Yfh er ikke nul men minus byrhh*(Ywh+Spz_xh).
Dermed er den boligrelaterede indkomst i okt12’s makroforbrugsfunktion ikke bare de
selvstendige udlejeres:

bgsh*(Ywh+(1-byrhh)*(Yfth-Ywh-Spz_xh)), men det lidt Ilangere udtryk
bgsh*(Ywh+(1-byrhh)*(Yfth-Ywh-Spz_xh))-byrhh*(Ywh+Spz_xh).

Hverken vearditilveekst eller lgnsum reagerer umiddelbart pa ejendomsskatten. Sa i
okt12 vil en forggelse af ejendomsskatten i Spz_xh med 1 mia. kr. (for byrhh=0,65 og

N Asger og Rasmus henviser til en ldre note, Ellen(1986), der kalder nationalregnskabets opggrelse af
boligbenyttelse og boligforbrug uanvendelig, hvis boligmarkedet modelleres som et ejermarked med fri
prisdannelse. Boligbranchen kan afskaffes, og boligkapitalen overflyttes til husholdningssektoren.

> Svarer til byrhh*(Yfh-Ywh-Spz_xh).



bgsh=0,05) umiddelbart reducere makroforbrugsfunktionens indkomstvariabel Ydk_h,
med hele 667,5 mio. kr. og ikke bare med 17,5 mio. kr.

Konstruktionen i oktl2 virker mere hensigtsmassig. For et af formalene med
indkomstvariablen i ADAM’s forbrugsfunktion ma vare at mime effekten af, at
ejendomsskatten *so oder so’ pavirker husholdningernes realindkomst.

Det ser ikke ud til, at okt12 fanger effekten af ejendomsskatten pa boligselskabernes
lejeboliger. Ligesom i den aktuelle okt18 har en ekstra ejendomsskat pa selskabernes
lejeboliger hverken pris- eller indkomsteffekt i ar 1.° Der ville veere fuld indkomsteffekt
iar 1, hvis man i Ydk_h ogsa fratrak den ejendomsskat, som boligselskaberne betaler,
dvs. fratrak (1-bgsh)*(1-byrhh)*Spz_ejh, hvor Spz_ejh er den samlede ejendomsskat pa
boligjord.

5. Konklusion
Et nerliggende forslag er at @ndre den nuvarende overgang fra nationalregnskabets

disponible indkomst Yd_h til forbrugsfunktionens Ydk_h. Sa vi i stedet for at fratreekke
ejerboligernes andel i den normale restindkomst pa boligbenyttelse byrhh*Yrh
fratrekker andelen i restindkomsten fgr ejendomsskat pa boligjord, dvs.
byrhh*(Yrh+Spz_ejhj), jf. forslag 1 i bilaget.

Det vil gge gennemslaget pa forbrugsfunktionens indkomst betydeligt. Narmere
bestemt gges indkomstgennemslaget af 1 mia. kr. ekstra ejendomskat pa boligjord fra
nu knap 20 mio.kr. til knap 670 mio. kr.

Dermed bliver ejendomskattens fgrstears forbrugseffekt mere “normal”. Principielt
mangler vi dog stadig at tage hensyn til forbrugseffekten af ejendomsskatten pa
boligselskabernes udlejningsejendomme. Denne skat er (1-bgsh)*(1-byrhh)*Spz_ejh, og
ud fra den betragtning, at den reelt overvaltes pa og betales af lejerne, kunne den ogsa
fratrekkes ved overgangen fra Yd_h til Ydk_h, jf. forslag 2 i bilaget.

Med forslag 2 vil 1 mia. kr. ekstra ejendomsskat pa boligjord reducere
forbrugsfunktionens indkomst med 1 mia.kr., som var det en indkomstskat.

Man kan yderligere overveje at overvelte boligselskabernes ejendomsskat pa
boligbenyttelsens pris. Det vil vare konsistent med selskabernes adferd og sikre en
mere retvisende reaktion i selskabernes og husholdningernes opsparingsoverskud. Den
hgjere pris pa boligforbruget vil ikke i sig selv begrense det reale privatforbrug i ar 1.
For at fa det skal man fglge forslag 2.

Et drastisk og principielt enkelt forslag er at @ndre forbrugsfunktionen, sa den forklarer
hele forbruget, og laegge hele ejendomsskatten pa boligbenyttelsens pris.

6 . ° . . . ° . o

Ejendomsskatten pa lejeboliger reducerer selskabernes opsparing, nar den ikke overvealtes pa
huslejen, og det far pa sigt betydning for forbruget. Iseer i ADAM, som indtil videre bruger den samlede
private sektors disponible indkomst i forbrugsfunktionens langsigtsrelation.



Sammenfattende anbefales forslag 1. Resten kan i1 f@rste omgang fungere som
bevidsthedsudvidende stof.
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Bilag 1: Foreslaede overgangsligninger i konklusionen:

Forslag 1:
Ydk_h=Yd_h+(Tpc_h_cf-Typc_cf_h)—(Tip_cf-Sywpc-Typn_cf)-byrhh*(Yrh+Spz_ejh)

Forslag 2:
Ydk_h=Yd_h+(Tpc_h_ct-Typc_cf_h)—(Tip_ctf-Sywpc-Typn_cf)-byrhh*(Yrh+Spz_ejh)
-(1-bgsh)*(1-byrhh)*Spz_ejh

Husholdningernes nationalregnskabsmassige disponible indkomst Yd_h omfatter
ejerboligerne og de selvstendige boligudlejeres andel af boligbenyttelsen, dvs.
byrhh*Yrh + bgsh*(Ywh+(1-byrhh)*Yrh)

Overgangen i forslag 1 betyder, at forbrugsfunktionens indkomst Ydk_h omfatter
bgsh*(Ywh+(1-byrhh)*Yrh) — byrhh*Spz_ejh

Dvs. de selvstendige udlejeres indkomst efter ejendomsskat minus ejendomsskatten pa
ejerboliger. Med forslag 1 slar boligejerne og de selvstandigere udlejeres ejendomsskat
igennem pa Ydk_h.

Overgangen i forslag 2 betyder, at forbrugsfunktionens indkomst Ydk_h omfatter
bgsh*(Ywh+(1-byrhh)*(Yrh+Spz_ejh)) - Spz_ejh

Dvs. de selvstendige udlejeres indkomst fgr ejendomsskat minus den samlede
ejendomsskat pa boligjord. Udlejernes indkomst fgr ejendomsskat reagerer ikke pa
ejendomsskatten, fordi skatten ikke overvealtes pa prisen. Sa med forslag 2 slar den
samlede ejendomsskat pa boligjord Spz_ejh fuldt igennem pa Ydk_h.



Efterskrift: Ligningszendringer i Okt18 (TMK og DKN)
Den 16. januar blev det pa grundlag af ovenstaende note besluttet at @ndre i ADAM’s disponible indkomster som fglger. Rgd skrift markerer endring.

De hidtidige ligninger

FRML _DJ_ Ydl_hc Yd_hc - Tip_cf + Sywpc + Typn_cf - Yfh - (Inv-Invol) $

FRML _DJ_ Ydk_c = Yd_hc - (Yd_h+Tpc_h_cf-Typc_cf_h) - (Yfh-kyr_h* byrhh *Yrh) $

FRML _DJ_ Ydk_h = (Yd_h+Tpc_h_cf-Typc_cf_h) - Tip_cf + Sywpc + Typn_cf - kyr_h* byrhh *Yrh $
Andres til:

FRML _DJ_ Ydl_hc = Yd_hc - Tip_cf + Sywpc + Typn_cf - (Yrh+Spzejh) - (Inv-Invol) $

FRML _DJ_ Ydk_c = Yd_hc - (Yd_h+Tpc_h_cf-Typc_cf_h) - (l-kyr_h*byrhh)* (Yrh+Spzejh) $

FRML _DJ_ Ydk_h = (Yd_h+Tpc_h_cf-Typc_cf_h) - Tip_cf + Sywpc + Tyn_cf - kyr_h* byrhh* (Yrh+Spzejh) $

Dermed er de tre Yd-ligninger blevet lidt lengere, men ogsa mere symmetriske og kgnnere.

Noter:

(1) Yth=Ywh + Yrh+ Spz_xh

Skal principielt erstattes af

(2) Ywh+Yrh

Men pxh indeholder ikke Spz_xh (Dvs i marginalanalyser ... historisk indgar den og i fremskrivninger gar der noget tid fgr Spzejh er helt va&ek) Derimod kun Spz_xh- Spzejh.
Da Spzejh ikke indgér i pxh, ma Spzejh ud af Yd. Dvs

(3) Yrh+Spzejh

skal ud af Ydl_hc. Og vi far

Ydl_hc = Yd_hc - Tip_cf + Sywpc + Typn_cf - (Yrh+Spzejh ) - (Inv-Invol) $

Samme korrektion pa Ydk_c og Ydk_h.



