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I INNLEDENDE DEL

1 | nnledning og sammendrag av Regjeringensforsag

1.1 Innledning

Departementet foresar i denne proposisjonen et nytt takseringssystem for bolig- og
fritidseiendommer. Forslaget tar utgangspunkt i det takseringssystemet som
finanskomiteens flertall, medlemmene fra Arbeiderpartiet og Senterpartiet, skisserte i
Innst. S. nr. 143 (1996-97) i behandlingen av Brundtland-regjeringens melding om
boligtaksering og prinsipper for boligbeskatning, jf. St.meld. nr. 45 (1995-96).

Det gjeldende takseringssystemet ivaretar ikke behovet for et enhetlig takstgrunnlag.
Forholdet mellom en elendoms verdi og ligningstakst varierer betydelig, ikke bare fra
landsdel til landsdel, men ogsainnenfor den enkelte kommune. De navaarende
ligningstakstene ivaretar heller ikke hensynet til likhet i beskatningen av
sammenlignbare eiendommer. Grunnlaget for beskatningen av boliger er blitt for
vilkarlig og dermed urettferdig. Boligbeskatningen forutsetter at en far etablert et mer
rettferdig takseringssystem. Dette var ogsa bakgrunnen for at Brundtland-regjeringen
foreslo nye takseringsregler i St.meld. nr. 45 (1995-96).

Flertallet i finanskomiteen gikk i Innst.S. nr. 143 (1996-97) inn for et nytt takserings-
system som avvek fraforslaget i St.meld. nr. 45 (1995-96) pa flere sentrale punkter.
Komiteflertallet latil grunn at departementet skulle innhente data og analysere
fordelings- og inntektsvirkningene av komiteens skisse til boligtakserings- og
skattesystem og fremme en lovproposison pa bakgrunn av dette. Pa grunnlag av
Levekarsundersgkel sen 19970g selvangivel sesstatistikk for 1997, har departementet
beregnet proveny- og fordelingsvirkningene av komiteflertallets skisse. Pa bakgrunn
av disse beregningene, og etter en gjennomgang av de takseringsfaglige sidene ved
komiteflertallets fordlag, foreslar Regjeringen enkelte endringer i forhold til
komiteflertall ets skisse.

Departementet har lagt vekt pa at takseringssystemet skal vaare enkelt og
gablonmessig. Utgangspunktet er boligens boligareal, som multipliseres med en
kvadratmetersats basert pa produksjonskostnader. Taksten er derfor basert pa
produksjonsverdi, ikke pa markedsverdi. | trad med Stortingets forutsetninger er det
lagt til grunn at skattegrunnlaget ikke skal kunne vaare hagyere enn boligenes
markedsverdi. | omrader av landet der markedsverdiene er lave nedjusteres
kvadratmetersatsen med en viss prosentsats. | tillegg gis det fradrag for alder og
eventuelt lav standard.

Proposigonen er delt i tre deler: | den innledende delen begrunnes og beskrives
gieldende regler for boligbeskatning i Norge. | tillegg gis en oversikt over
boligbeskatning i de andre nordiske landene. Del 11 utgjer den takseringsfaglige delen,
og gjer rede for departementets forslag til nye takseringsregler. | del 111,
proposisonens gkonomiske del, presenteres beregninger av fordelings- og



provenyvirkninger av komiteflertallets forslag og av Regjeringens takseringsforslag
med en skisse til bunnfradrag og satser.

1.2  Nivaet pa boligbeskatningen

Regjeringen legger opp til & viderefgre en moderat beskatning av bolig og
fritidseiendom, og at bolig og fritidseiendom fortsatt skal inngai den generelle
kapital beskatningen, jf. kapittel 2. Regjeringens skisse til bunnfradrag og satser,
innebazrer en skattelette pavel 1 mrd. kroner i forhold til dagens niva. Ogsa
finanskomiteens flertall gnsket & viderefgre gjel dende skatteformer knyttet til bolig.
Det vil s at ligningsverdien av bolig skal inngai formuesskattegrunnlaget, og at
avkastningen av bolig skal skattlegges gjennom inntektsbeskatningen og delvis
giennom gevinstbeskatningen. Kapittel 3 gir en oversikt over gjeldende regler for
boligbeskatning i Norge. | tillegg til inntekts- og formuesskatt, kan kommunene
ilegge eiendomsskatt pa bolig. | denne proposisjonen foreslas ingen endringer i
reglene om kommunal eiendomsskatt.

Skal en unnga for sterke vridninger mellom ulike former for investeringer, ber ulike
typer kapital skattlegges mest mulig likt. Inntektsbeskatning av egen bolig ma sesi
sammenheng med at det i Norge gis ubegrenset fradrag for private gjeldsrenter. Det
generelle gjeldsrentefradraget har sitt motstykke i at kapitalavkastning er skattepliktig
i defleste former.

@kt internasional integrasjon har gjort skattegrunnlagene mer mobile over
landegrensene. Det begrenser beskatningsmulighetene mer enn far. Skal en kunne
opprettholde velferdsnivaet i Norge, ma skattleggingen derfor omfatte ogsa formue og
inntekt av egen bolig og fritidseiendom.

Provenyet frainntekts- og formuesskatten pa bolig og fritidseiendom er ansl &t til om
lag 4,2 mrd. kroner i 2001. Dette er svaat lavt sammenlignet med inntekts- og
formuesskatt pa andre investeringer. Hvis bolig ble skattlagt fullt ut som annen
kapital, ville skatteinntektene vaat draye 20 mrd. kroner hgyere enni dag, ifelge
beregninger i Nasjonalbudgjettet 2001. Den samlede boligbeskatningen i Norge er
ogsarelativt lav sammenlignet med de fleste andre land, jf. kapittel 4. Bolig blir
saalig lempelig skattlagt sammenlignet med bankinnskudd og mange
nagingsinntekter. Dette begrenser kapitaltilgangen til annen produktiv virksomhet.
Regjeringen har imidlertid lagt vekt pa at bolig er et grunnleggende gode som bear
beskattes |lempeligere enn annen kapital. Ogsa fordelingshensyn kan tilsi en viss
skjerming av moderate boliger.

En iverksettelse av komiteflertallets skisse til takserings- og skattesystem for bolig og
fritidseiendom ville innebaae at den alt overveiende delen av boligene ble unntatt fra
beskatning. Skattereduksjonen som eventuelt ville felge av skissen beregnestil 3,7
mrd. kroner. Bade provenyet i inntekts- og formuesskatten ville bli redusert med
naamere 90 prosent, jf. beregningene som presenteresi kapittel 14 i proposisonen.
Det kraftige skattebortfallet skyldes farst og fremst de store bunnfradragene i
komiteflertallets skisse. Komiteflertallet gikk inn for at bunnfradragene skulle settes
ik at boliger under en viss starrel se, malt ved sakalt " beregnet areal”, skulle fritas
helt for skatt. Boliger langt utover normal boligstarrelse ville imidlertid kunne bli helt
fritatt for beskatning med komiteflertallets opplegg pga. reduksjonen i det beregnede
aredet som fglge av alder og etagier mv. For eksempel ville en bolig over ett plan



med fullt aldersfradrag kunne vaare opptil 375 kvadratmeter far den ble ilagt
inntektsskatt og eventuell formuesskatt. Boliger over flere plan kunne vaat vesentlig
starre far de ble gjenstand for beskatning.

Skatteendringene som falger av komiteflertallets skisse har videre en fordelingsprofil
som etter Regjeringens syn er lite gnskelig, ved at de starste skattel ettel sene
gjennomgaende ville ga il veletablerte husholdninger med haye inntekter, jf. kapittel
14. Forskjellenei boligformue er store og sterkt avhengig av hushol dningenes
gkonomi og finansieringsevne. Boligskatt gir utjevning mellom etablerte boligeiere og
de som ikke eler bolig. Dessuten gir det utjevning mellom vanlige boligeiere og det
velstéende mindretall som investerer saarlig mye i boligeiendom. Et bortfall av
sterstedelen av boligskatten vil dermed vage til saalig fordel for dem med hay inntekt
og boligformue.

Regjeringen gnsker likevel atahensyn til at bolig er et grunnleggende gode som ber
skattlegges mer lempelig enn annen kapital. Det legges etter en samlet vurdering
derfor opp til at skattleggingen av bolig fortsatt skal vaae moderat og at de nye
takseringsreglene skal gi en lettelse pavel 1 mrd. kroner i forhold til gjeldende regler,
jf. kapittel 15. Regjeringen foreslar skjermingstiltak for asikre at ingen far urimelig
heye takster i forhold til markedsverdier og for & skjerme skattytere med lave
inntekter og store boliger.

1.3 Fordagtil nyetakseringsregler

| kapittel 5 gis en oversikt over Brundtland-regjeringens forslag til nye
takseringsregler i St.meld. nr. 45 (1995-96) og komiteflertalletsfordag i Innst.S. nr.
143 (1996-97). | henhold til komiteflertallets opplegg skulle takseringssystemet ta
utgangspunkt i et sakalt beregnet areal for boligen. Dette er produktet av boligens
grunnflate, etagefaktorer, aldersfaktor, og eventuelle lavstandard-, fraflyttings- og
livsl gpsstandardfaktorer. Boligens brutto takst framkom ved & multiplisere det
beregnede arealet med en fast kvadratmeterpris, som skulle settestil en andel av
produksonskostnadene. Bruttotaksten skulle ogsa omfatte verdien av boligens
tomtegrunn dersom tomten ikke utgjer mer enn 1,2 mal. Dersom bygningens
tomtegrunn overstiger 1,2 mal, skulle det etter neamere retningslinjer gis et tillegg i
taksten.

Departementet har lagt vekt pa aivareta hovedintensionene bak komiteflertallets
skisse il takseringsl@sning, blant annet ved at takseringen skal ta utgangspunkt i
produksjonsverdi og ikke markedsverdi, og at det ikke tas direkte hensyn til tomtens
verdi ndr tomten er under 1,2 mal. Ved utformingen av takseringssystemet er det
imidlertid ogsa lagt vekt pa a oppna en enkel og robust takseringsl@sning, og at
sammenlignbare boliger skal fa like takster. En har videre lagt vekt pa at systemet
skal hagode fordelingsvirkninger. | lys av disse kriteriene har gjennomgangen av
komiteflertallets skisse vist behov for forenklinger eller justeringer pa flere punkter.
Boks 6.1 gir en samlet oversikt over departementets forslag til takseringsl gsning.

Arealbegrep og etasjefaktorer

Etter departementets forslag skal ligningstaksten baseres pa boligens boligareal
(BOA), dlik det er definert i Norsk Standard 3940, jf. avsnitt 6.1. Det innebaarer et noe
annet utgangspunkt enn komiteflertallets opplegg, der arealet beregnes med



utgangspunkt i grunnflaten i bygningens hovedetasje. For bygninger med flere etager
skal grunnarealet, etter komiteflertallets opplegg, multipliseres med forskjellige
etagefaktorer. Reelt sett blir areal | de gvrige etagene som oftest betydelig
undervurdert ved den verdsettel sesmetoden som komiteflertallet skisserer.

Foreliggende tall viser at det ikke er saalige forskjeller i produksjonskostnadene pr.
kvadratmeter for bygg pa én flate og bygg i flere etagier (for en gitt starrelse pa
bygget). Det er derfor svakt faglig grunnlag for & gi searskilt rabatt i taksten for
bygninger over flere etasier. Ogsa hensynet til et enkelt og praktikabelt
takseringssystem taler mot en etagjefaktor. Bruk av etagefaktor ngdvendiggjer i
tillegg detaljerte etasjedefinisjoner. A fjerne rabatten for flere etasjer bedrer ogsa
fordelingsvirkningene. Det skyldes at det er flere boliger med flere etasjer i omrader
med hgye eiendomspriser enn i omrader med lave eiendomspriser. Regjeringen vil
derfor frarade & gi en etasjerabatt ved beregning av boligtakst.

Arealdefinisionen er sentral ved takseringen, og det arealet som skal benyttes ma
kunne angis pa en enkel og entydig méte. Dersom komiteflertallets opplegg falges
fullt ut, kan det i mangetilfeller oppsta tvil om hvordan grunnflaten skal oppmalesi
hovedetasjen og om det skal benyttes ett mal for grunnflate, uten hensyn til at de ulike
etag eplanene kan ha varierende grunnflate.

Etter departementets syn er det videre uheldig dinnfare et arealbegrep som kun
benyttesi takseringssammenheng. Det vil vaare en stor fordel dersom

takseringsl gsningen kan ta utgangspunkt i et innarbeidet og utbredt arealbegrep.
Departementet har vurdert to etablerte areal begreper som aktuelle for
takseringsformal: bruksareal (BRA) og boligareal (BOA). BRA er et innvendig malt
bruttoareal, mens BOA kun omfatter boligdelen av boligen. Forskjellen mellom de to
arealsterrelsene tilsvarer utromsarealet, dvs. boder, trappeoppganger mv.
Departementet har lagt vekt pa at bruksareal som grunnlag for takseringen vil kunne
gi uforholdsmessig haye takster for boliger med stort utromsareal (boder og lignende).
Forskjellen i byggekostnader mellom utromsareal og vanlig boligareal er betydelig,
og for enkelte boliger vil det kunne gi urimelige utslag dersom samme sats benyttes
for utromsareal som for boligareal. Det gjelder blant annet for mange eldre boliger
med store uinnredede lofts- og kjelleretager.

Departementet foreslar pa denne bakgrunn at boligarealet (BOA) legges til grunn for
takseringen. For mange boligeiere vil boligarealet vaare en kjent starrelse, og en
slipper a etablere et sarskilt arealbegrep som kun skal benyttes for skatteformdl. Ved
bruk av boligareal som arealbegrep vil det foreligge ferdige arealoppgaver over
vesentlige deler av boligmassen. Boligarealet skal oppgis blant annet ved salg av
boliger. | tillegg foreligger det ferdige oppgaver over boligareal for hver enkelt
boenhet i de fleste borettslag.

Livslgpsstandardfradrag

Komiteflertallets forslag bygger pa at boliger med livsl gpsstandard etter Husbankens
regler skal ha redusert takst gjennom bruk av en livs gpsstandardfaktor pa 0,9.
Departementet viser til at det ikke er mulig &gi en helt klar og samtidig kortfattet
definision av livslgpsstandard. | departementets forslag til takseringssystem er det
derfor ikke lagt opp til at det gisfradrag for livd gpsstandard, jf. avsnitt 6.2.
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Lavstandardfradrag

Komiteflertallet la opp til at taksten skal reduseres dersom boligen har lav standard.
Har bygningen i sum vesentlige mangler i forhold til dette, for eksempel manglende
kjeller, isolasjon, elektrisk anlegg og VV S-anlegg, skal det benyttes en
lavstandardfaktor pa 0,6, dvs. at det gis et fradrag i taksten pa 40 prosent.

Departementet har fulgt opp at det skal gisfradrag i taksten dersom bygningen har lav
standard, jf. avsnitt 6.3. Departementets forslag fraviker imidlertid noe fra
komiteflertallets opplegg. Det foreslas at lavstandardfradraget gis etter et gradert
system. Det legges opp til automatisk fradrag for lav standard dersom bygningen
mangler vann, elektrisitet, WC, bad med minimum dusjmulighet eller grunnmur eller
stept sdle.

| tillegg foredar departementet at det ogsa kan gis fradrag etter en individuell
vurdering for fysiske mangler som er av varig art, og som medfarer en isolert
forringelse av samlet eiendomsverdi med minst 25 prosent, nar slik mangel blir
tilfredsstillende dokumentert fra skattyters side.

Aldersfradrag

Etter komiteflertallets opplegg skal fradrag for dlit, elde og utidsmessighet gis med 1
prosent pr. &, maksimalt 60 prosent. Departementet er enig i at det bar gis fradrag for
dit, elde og utidsmessighet (aldersfradrag). Undersgkel ser indikerer at maksimalt
aldersfradrag pa 60 prosent gir en vesentlig starre reduksjon i taksten enn reelt
verdifall som falge av elde pa en normalt vedlikeholdt bolig. Departementets
beregninger viser dessuten at boliger i hayere prisklasser vil vaare overrepresentert
blant boliger som bergres av en redukgon av maksimalt aldersfradrag fra 60 prosent
til eksempelvis 30 prosent. Redusert aldersfradrag vil derfor ogsa kunne bidratil en
bedre takseringsl@sning sett fra et fordelingsperspektiv. Maksimalt aldersfradrag er
derfor i departementets forslag begrenset til 30 prosent, jf. avsnitt 6.4. Det foredas at
fradrag gis med ¥z prosent pr. & i inntil 60 ar.

Kvadratmeter sats

Av forenklingshensyn ber det vaae samme tekniske takseringslgsning for alle typer
helars- og fritidsboliger. Ved bruk av boligareal som arealbegrep trenger en ikke
skille mellom blokkl€eiligheter og andre boligtyper ved oppmaling av areal.
Departementet foresl&r ogsa at det benyttes samme kvadratmetersatser for alle
boligtyper, farst og fremst av forenklingshensyn, men ogsa fordi det kan framsta som
urimelig at en blokkleilighet skal fa hayere takst enn for eksempel et rekkehus av
samme starrelse, jf. kapittel 7.

Reduksjonsfaktor/fradragssoner

Komiteflertallet latil grunn at de lokale ligningsmyndighetene ved takseringen skal
benytte en reduksjonsfaktor pa 0,5 i fraflyttingsstrek hvor omsetningsverdien av
boligen ligger mer enn 30 prosent lavere enn produks onskostnadene.
Komiteflertallets opplegg innebagrer i praksis et system med én normal sone og én
fradragssone.

Med kun to soner og betydelige takstforskjeller mellom sonene, kan en fa store
terskelvirkninger i soneovergangene. Regjeringen foreslar derfor at det innfgresto
fradragssoner i tillegg til normalsonen. | kapittel 8 gjares det naarmere rede for
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begrunnelsen for & haen slik soneinndeling, i tillegg til at det foreslas en metode for &
skille ut kommuner for plassering i fradragssoner. Ved & utvide antall soner frato til
tre (totalt sett) kan takstreduksjonene bli mer gradvise og terskelvirkningene mindre.
Det vil innebaere mindre bruk av sikkerhetsventilen, jf. nedenfor. En bredere og mer
gradert ordning med fradragssoner enn hva komiteflertallet 1a opp til vil dermed
innebagre en ligningsadministrativ forenkling. | tillegg vil fordelingsvirkningene av
boligskatten bedres.

Regjeringen foresl&r at sterstedelen av boligene, anslagsvis 70 prosent, skal veaei
normalsonen. Fradragssone 2, den laveste sonen, bar vaae liten og kun omfatte
utkantstrek med markert lavere markedsverdier enn produksjonskostnader.
Fradragssone 1 skal utgjere en ”mellomsone”. Den geografiske differensieringen av
takstene gjennomferes ved at den objektivt fastsatte produksjonsverdien pr.
kvadratmeter boligareal multipliseres med reduks onsfaktorer i hver av sonene. Det
foreslas at departementet gis fullmakt til & fordele kommuner i takstsoner etter at
utkast til soneinndeling har vaat pa hering.

Verdien av fritidseiendommer stér ikke ngdvendigvisi sammenheng med verdien pa
helarsboliger i samme omrade, og det er derfor lite treffsikkert ala soneinndelingen
for helarsholig ogsa omfatte fritidsboliger. Det er videre vanskelig & finne gode
kriterier for en egen soneinndeling for fritidseiendommer, blant annet fordi
tomteverdiene for fritidseiendommer varierer betydelig ogsa innenfor relativt sma
geografiske omrader og statistikkgrunnlaget pa dette feltet er svakt. Regjeringen
foredar derfor at samme reduksjonsfaktor benyttes for fritidsbolig som for heldrsbolig
I normalsonen.

Skker hetsventil

Komiteflertallet latil grunn at ingen boligtakst skal kunne overstige markedsverdien
for samme bolig. Hvis dette skjer, kan skattyter kreve saaskilt takst. Forslaget
innebager at ligningskontoret far plikt til & sgrge for en egen verditakst nér skattyter
sannsynliggjer at markedsverdien er lavere enn skattetaksten far bunnfradrag. Dette er
en ressurskrevende | gsning fordi det forutsetter individuell behandling av de boligene
det gjelder og fordi det i enkeltetilfeller kan vaare vanskelig a beregne
markedsverdien.

For aivareta komiteflertallets gnske om en sikkerhetsventil mot urimelig hayt
takstgrunnlag i spesielletilfeller, og samtidig sikre en enkel og praktikabel |asning,
legger departementet i stedet opp til at sikkerhetsventilen skal sikre at
skattegrunnlaget (takst etter bunnfradrag) ikke skal overstige boligens markedsverdi,
Jf. kapittel 9. Dermed reduseres antall tilfeller der sikkerhetsventilen tasi bruk. Dette
ma sesi sammenheng med forslaget om fradragssoner, som innebagrer at det
systematisk tas hensyn til at markedsverdien i enkelte omrader kan vaare lavere enn
gjennomsnittlig produksjonskostnad. Antall tilfeller der sikkerhetsventilen tasi bruk
vil dermed i utgangspunktet reduseres ved innfaringen av fradragssoner. | tillegg
legges det opp til en skjermingsordning for & unnga at de nye takseringsreglene skal fa
urimelige utslag for pengonister med lave inntekter og store boliger.

Taksering av tomt

| samsvar med komiteflertallets merknader i Innst.S. nr. 143 (1996-97), foreslar
departementet at det ikke skal tas direkte hensyn til verdien av tomt som er naturlig
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tilordnet bygningen. For tomt over 1,2 mal skal det overskytende takseres separat med
utgangspunkt i omsetningsverdien oginngai grunnlaget for formuesskatt (ikke
inntektsskatt), jf. kapittel 10. Taksten baseres pa en vurdering av eiendommens
potensielle bruksomrade ut fra reguleringsplaner og beskaffenhet for gvrig, herunder
muligheten til utskilling av egen tomt. Ved verdsettelsen av verdien av tomteareal et
utover 1,2 mal, skal hele eiendommen tasi betraktning. Dette kan ha betydning for
verdifastsettel sen der tomtearealet utover 1,2 mal isolert sett ikke kan skilles ut som
en egen tomt, men der dette er mulig dersom hele eiendommen betraktes under ett.
Dette gir best samsvar med eiendommens faktiske verdi.

Departementet foreslar i samsvar med komiteflertallets fordag i Innst.S. nr. 143
(1996-97) at det ved takseringen ikke skal gjares forskjell pafestet tomt og
selveiertomt, jf. kapittel 11. Dette er i tréd med prinsippet om at taksten skal fastsettes
med utgangspunkt i produksjonskostnadene for bygningen, og at tomteverdien som
hovedregel ikke skal ha betydning for taksten.

Etablering av takstregisteret

| kapittel 12 omtales den praktiske og administrative gjennomfaringen av
omleggingen av takseringssystemet, mens kapittel 13 gjar rede for kostnadene ved
etablering og drift av takseringssystemet. Den fores dtte takserings @sningen
innebager at takstene i hovedsak kan beregnes maskinelt etter takseringsformlene, pa
grunnlag av registrerte data. Innhenting av opplysninger fraboligeierne vil skje
gjennom et enkelt, kort og delvis forhandsutfylt egenmeldingsskjema. Det er lagt opp
til at egenmeldingsskjemager skal sendes ut varen eller sommeren 2003, etter et mindre
praveprog ekt. Prosessen med utsendel se og registrering av egenmel dingsskjemaene
beregnes atai overkant av ett &r. Systemet forventes a vaae driftsklart i 2004. Det
innebager at takstene farste gang vil kunne benyttes for inntektsaret 2005, gitt at det
nye takstgrunnlaget skal inngai forskuddsutskrivningen.

Senere gjourhold av takstregisteret vil langt pa vei forega gjennom innhenting av
opplysninger fraandre registre.

1.4 Skissetil bunnfradrag og satser

Finanskomiteens flertall foreslo bunnfradrag og satser i boligbeskatningen i tillegg til
de tekniske takseringsreglene. Departementet fremmer ikke na formelt fordlag til
vedtak om bunnfradrag, reduksjonsfaktorer og satser i boligbeskatningen siden de nye
takstene farst skal benyttes ved ligningen for inntektsaret 2005. Nar takseringen er
giennomfert i 2004 vil en ha et bedre tallgrunnlag til formelt & kunne foresla
bunnfradrag og satser. | kapittel 15 skisseres likevel den satsstrukturen som
departementet mener bar danne grunnlag for et endelig fordag, slik at en kan vurdere
fordelingsvirkningene av forslaget til nye takseringsregler.

Det foreslas at satsene for beregning av nettoinntekt reduseres fra dagens 2,5 prosent
og 5 prosent til hhv. 2 prosent og 4 prosent, i trad med komiteflertallets forslag i
Innst.S. nr. 143 (1996-97) og skissen i St.meld. nr. 45 (1995-96). Innslagspunktet for
4 prosentsatsen bar settes hgyt. Ettersom de nye takseringsreglene vil kunne gi
vesentlig hayere bruttotakster pa bolig og fritidseiendom enn i dag, bar bunnfradraget
akes betydelig. Det foreslas at bunnfradraget ogsa benyttesi formuesskatten, noe som
vil sikre at formue i egen bolig fortsatt skattlegges mer lempelig enn annen formue.
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Begrunnelsen for bunnfradraget er & skjerme et minste boligkonsum fra boligskatt,
noe ogsa komiteflertallet lastor vekt pai sininnstilling. Etter departementets
oppfatning foreligger ikke like sterke hensyn for & skjerme mindre fritidsboliger fra
skatt. Ogsa fordelingsargumentet er langt svakere ndr det gjelder fritidsboliger. Paden
annen side innebaarer overgangen til nye takseringsregler at ogsa bruttotakstene for
fritidsboliger vil bli vesentlig hayere enn i dag. Det kan derfor vaare behov for en viss
skjerming av fritidsboliger i form av bunnfradrag. Pa denne bakgrunn foreslas det a
innfare bunnfradrag ogsdi beskatningen av fritidseiendommer, men at dette er
vesentlig lavere enn for heldrsbolig.

Kombinasjonen av kvadratmetersats og bunnfradrag vil for et gitt skattenivavaae
med pa & bestemme hvordan boligskatten fordeles og hvor mange boliger som
skattlegges. Haye kvadratmetersatser kombinert med hayt bunnfradrag vil, for et gitt
skatteniva, gi sterre omfordeling enn et opplegg med lavere bunnfradrag og
kvadratmetersatser. Dette skyldes at hayinntektsgrupper i gjennomsnitt har sterre
boliger enn lavinntektsgrupper, og at et aternativ med hgye kvadratmetersatser og
hayt bunnfradrag vil innebaae gkt skatt for store boliger og lav eller ingen skatt for
sma boliger. Hensynet til fordeling maimidlertid avveies mot et gnske om & unnga
betydelig gkning av boligskatten for enkelte.

Departementet legger opp til en progressiv beskatning av boliger, der de aler starste
boligene fér gkt skatt, mens moderate boliger i gjennomsnitt far redusert skatt. |
kapittel 15 skisseres et opplegg der alle helarsboliger under 85 kvm. fritas helt for
boligskatt. Dette tilsier et bunnfradrag pa 540 000 kroner med de kvadratmetersatsene
som legges til grunn. | praksis vil mange boliger som er betydelig starre enn 85 kvm.
ogsa slippe skatt, som felge av aldersfradraget og reduksjonsfaktorene i
fradragssonene. Eksempelvis kan en bolig i normalsonen med fullt aldersfradrag vaae
121 kvm. fer den fér skatt. Boliger med lavstandardfradrag vil isolert sett veae enda
sterre far det skal beregnes skatt.

For fritidseiendommer foresl&s et bunnfradrag pai sterrelsesorden 200 000 kroner,
noe som med skissen til kvadratmetersatser innebaaer at boligareal utover 31 kvm.
skattlegges. For fritidsboliger med fullt aldersfradrag vil det skattefrie arealet utgjere
44 kvm. Tilsvarende som for helarsboliger vil fritidsboliger med lavstandardfradrag
ha et relativt starre skattefritt areal.

Med denne skissen ansl&s andelen eneboliger mv. som far beregnet prosentinntekt &
reduseres frai overkant av 90 prosent med gjeldende regler til om lag 65 prosent.
Andelen |eiligheter som fér beregnet prosentinntekt reduseres fra drayt 80 prosent til
20 prosent. Boligbeskatningen blir mer progressiv i forhold til boligareal enni dag,
noe som isolert sett har en god fordelingsprofil ettersom boligarealet i gjennomsnitt
oker med inntekten. Beregningene viser at nesten 80 prosent av hushol dningene som
eier bolig far uendret eller redusert skatt med skissen. Om lag 20 prosent av
boligeierne far gkt boligskatt. Husholdningene som far gkt skatt har i gjennomsnitt de
heyeste inntektene.

Departementet foreslar ingen endringer i anvendel sesomradet for prosentligning og
regnskapsligning, jf. kapittel 17. | tréd med komiteflertallets opplegg foreslar
Regjeringen at fordelen ved egen bruk av regnskapslignede boliger, herunder
vaningshus og fredete boliger, skal fastsettes etter samme prosentsatser som for
prosentlignede boliger. Ettersom vedlikeholdskostnader kan trekkes fra, gis det ikke
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bunnfradrag. | formuesskattegrunnlaget gis bunnfradrag for fredete boliger og
vaningshus.

1.5 Skjermingstiltak

| kapittel 18 foresas saarskilte skjermingstiltak for personer med store boliger og
lavere inntekt. | utgangspunktet er behovet for innfare saarskilte skjermingsregler i
boligbeskatningen begrenset, ettersom det legges opp til en svaat moderat beskatning
av bolig. | tillegg ligger det en betydelig skjerming innbakt i selve takseringsreglene.
Takseringssystemet er basert pa produksjonskostnader, med reduksjonsfaktorer og
betydelige bunnfradrag som sikrer at skattegrunnlaget i de aler flestetilfellene vil
vage vesentlig lavere enn markedsverdien. | de tilfellene der skattegrunnlaget likevel
overstiger markedsverdien, benyttes sikkerhetsventilen.

Alders- og ufagrepengjonister med lav penson og enslige forsgrgere med
overgangsstanad beskattes etter den sakalte skattebegrensningsregelen. Det vil ikke
vagerimelig at personer med stor bolig, men med sd lav inntekt at de skattlegges etter
skattebegrensningsreglen, ska fa stor gkning i inntektsskatten av egen bolig. Det
foreslas derfor at boligformue holdes utenfor ved beregningen av formuestillegget i
skattebegrensningsregelen. Dette innebager en generell lettelse for ale med
boligformue som har rett til slik skattebegrensning, og vil klart begrense virkningen
av endrede takseringsregler for personer med lav inntekt og store hus.

En kan likevel ikke utelukke at et begrenset antall skattytere med saalig lav inntekt,
men som eier svaat store boliger, kan ha problemer med a betale boligskatten. For &
imgtekomme dette eventuelle problemet vil departementet gainn for at maksimal
prosentinntekt fra egen bolig settestil 6 000 kroner for de som kommer inn under
skattebegrensningsregelen.

1.6 Eiendomsskatt

De nye takstene vil ogsa kunne utgjare et grunnlag for utskrivning av kommunal
eiendomsskatt. Departementet fremmer ikke konkrete forslag om bruk av det nye
takstgrunnlaget for eiendomsskatteformal i denne proposisonen, men vil komme
tilbake til dette spersmalet far det nye takstsystemet settesi drift. Departementet vil
blant annet vurdere om kommunene ber fa muligheten til & velge om de skal benytte
det nye takstgrunnlaget ved utskrivning av eiendomsskatt.
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2 Prinsipper for skattlegging av bolig

2.1 Innledning

Skatter og avgifter finansierer offentlig forbruk og overferinger. Skattesystemet skal
bidratil at ressursene i samfunnet brukes pa en mest mulig effektiv mate og bidratil
en rettferdig inntektsfordeling. Det gjeldende skattesystemet bygger i hovedsak pa
prinsippene fra skattereformen 1992. Utgangspunktet er at all kapitalavkastning ber
beskattes med en felles og relativt lav skattesats. Det ber i prinsippet gjelde uavhengig
av om kapitalavkastningen kommer i form av kontant betaling, verdistigning eller
tjenester fra kapitalen. Bolig er en del av det samlede skatte- og avgiftsgrunnlaget.
Utformingen av boligbeskatningen bar derfor i sterst mulig grad baseres pa de
overordnede prinsippene for skattesystemet.

| avsnitt 2.2 gis det en kort oversikt over hovedprinsipper i skattesystemet og for
skattlegging av bolig. Avsnitt 2.3 gir en oversikt over omfanget av boligkapitalen og
enkelte karakteristika ved bolig som skatteobjekt, mens avsnitt 2.4 gir en neamere
begrunnelse for de ulike formene for beskatning av bolig i gjeldende skattesystem.

2.2 Hovedprinsipper for skattlegging av bolig

Norge har valgt & basere skattleggingen parelativt brede skattegrunnlag og lave
satser. Dette har begrenset de samfunnsgkonomiske kostnadene ved skattleggingen og
gjort det mulig & opprettholde et noe hgyere skatte- og avgiftsnivai Norge enni land
med smalere skattegrunnlag og omfattende fradragsregler. Brede skattegrunnlag kan
ogsa ha positive fordelingsegenskaper fordi skattleggingen i sterre grad blir basert pa
skattyternes reelle inntekter. Brede skatte- og avgiftsgrunnlag med fa unntak fra
skatteplikten reduserer ogsd omfanget av skattemotiverte disposisioner.

@kt skattemessig likebehandling mellom ulike nagringer, investeringer og spareformer
er et retningsgivende prinsipp for det norske skattesystemet. Skattemessig
likebehandling av ulike kapitalobjekter vil gi den enkelte motiv til dinvestere der
kapitalen gir starst avkastning for samfunnet i stedet for der den gir minst
skattebelastning. Det bidrar til at den enkelte kanaliserer arbeidskraft, kapital og andre
ressurser der de er mest |lgnnsomme og gir sterst velferd for samfunnet. Prinsippet om
skattemessig likebehandling mellom ulike kapital objekter tilsier isolert sett at bolig og
fritidseiendom ma verdsettes og skattlegges i trad med annen kapital.

@kt internasjonal integrasjon har gjort skattegrunnlagene mer mobile over
landegrensene. Det begrenser beskatningsmulighetene mer enn far. Skal en kunne
opprettholde velferdsnivaet i Norge, ma skattleggingen derfor omfatte ogsa formue og
inntekt av egen bolig og fritidseiendom.

Regjeringen har veid disse hensynene opp mot hensynet til at bolig er et
grunnleggende gode som bar skattlegges mer lempelig enn annen kapital. Regjeringen
legger etter en samlet vurdering derfor opp til at skattleggingen av bolig fortsatt skal
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vag e moderat og at de nye takseringsreglene skal gi en lettelse i den samlede
boligbeskatningen i forhold til gjeldende regler, jf. kapittel 15.

Dette synet kom Klart til uttrykk ved Stortingets behandling av St. meld. nr. 45 (1995-
96), jf. Innst. S. nr. 143 (1996-97):

"K omiteansflertall, medemmenefraArbeiderpartiet, Erik Dalheim, Kjell Engebretsen, |
LEilaKdand, Bdfit Brarby Larken, Tor€ Nordtun, Bjgfhar Olsen og Sighe @ye ogfra
Senterpartiet, Mlagnhild Meltvet Kleppa, Pg Ol Lundteigen og Gudmund Redtad, |
mener & den samfunnamessig sett mest enskeigeform for sparing er at folk skaffer seg
egen bolig. Folk flest ensker Aeie Sitt eget hjem. Skattesysemet maikke vagretil hinder
for dette, enten den enkdte velger & skaffe seg enebolig, rekkehusdller blokklelighet. For
mange & sparing til egen boligi form av husbygging/kjep dler ved & de nedbetder
boliglan en avgjerende bedutning. Hertallet viser til a deti Norgeer etablert enrekke
trygoe og robuste boomréder med lange tradigoner for a huset er et hjem ogikkeet
investerings- eler spekulagonsobjekt.”
Samtidig laflertallet til grunn at boligeiendom representerer et formuesgode og derfor
prinsipielt ikke kan unntas fra beskatning fullt ut.

Flertallet vektla at fordelingshensyn taler imot opphevelse av boligskatten:

" Det er ikkeriktig dskape et skatteamnesti for verdier som leggesi bolig utover normd
boliggarrdse. Hertdlet finner a dette vil skapeen gd forddingspalitisk profil i
skattepolitikken; ikke mingt overfor dem somikke har mulighet til &skaffe seg egen balig
(dler fritidssendom).”

Det leggesi trad med dette til grunn at en moderat boligbeskatning skal viderefares. |
avsnitt 15.3 presenteres en skisse til bunnfradrag og satser i boligskatten med det nye
takseringssystemet.

2.3 Omfanget av boligkapital

Boligen har en sentral plassi husholdningenes gkonomi. Hoveddelen av
hushol dningenes kapital bestar av bolig, og bolig utgjer den dominerende
formueskomponenten for de fleste personer.

If2l ge formuesregnskapet for 1998 fra Statistisk sentralbyra utgjorde fast eiendom,
anlegg og skog mv. om lag 75 pst. av den totale realkapitalen for personer over 16 ar,
malt ved ligningsverdien® LRealkapitalen bestod ellers av innbo og |zsere med om lag
18 pst. og driftsl@gsere og andre eiendeler i naaring med om lag 6 pst.

If gl ge selvangivel sesstatistikken for 1999 var ligningsverdien av egen bolig i overkant
av 230 mrd. kroner, med en gjennomsnittlig ligningsverdi pa 186 029 kroner.
Ligningsverdien av hytter utgjorde om lag 26 mrd. kroner, med en gjennomsnittlig
ligningsverdi pa 69 800 kroner. Tall fra selvangivel sesstatistikken vil imidlertid sterkt
undervurdere formuesverdien i forhold til markedsverdien, jf. omtalei avsnitt 3.5.
Grovt sett utgjer ligningsverdien av boliger anslagsvis om lag 25 pst. av
markedsverdien.

! Formuesregnskapet fanger kun opp den delen av formuen som fares opp i selvangivelsen. For
innbo, lgsere og bolig vil den oppfarte verdien utgjare en begrenset del av virkelig verdi.
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Boliginvesteringer utgjer ogsa en viktig del av de samlede investeringenei Norge.
Figur 2.1 viser giennomsnittlig bruttoinvesteringer i fast realkapital i Fastlands-Norge
i perioden 1985 til 1999 fordelt pa ulike sektorer. | figuren er offentlig forvaltning
utelatt fordi investeringer i denne sektoren ikke direkte pavirkes av skatteregler for
personer.

Bruttoinvesteringer i Fastlands-Norge
fordelt pa sektorer.
Gjennomsnitt for arene 1985-99

Privat tienesteyting

Boligtjenester

Innenlands samferdsel

Industri og bergverk

Primaernaeringene

Bygg og anlegg, kraft
og vannforsyning

0O 10 20 30 40 50 60

Mrd. 1999-kroner

Figur 2.1 Bruttoinvesteringer i Fastlands-Norge fordelt pa sektorer. Arlig
gjennomsnitt for arene 1985-1999. Nasjonalregnskapstall. Mrd. 1999-kroner.

1) Innenriks gjgfart, post og telekommunikasjon og transport ellers.

2) Privat tjenesteyting omfatter varehandel, hotell- og restaurantvirksomhet, finansiell
tjenesteyting og forsikring, forretningsmessig tjenesteyting mv. og personlig tjenesteyting.

Kilde: Statistisk sentralbyra.

Figur 2.1 viser at i underkant av 50 mrd. kroner pr. ar gikk til boliginvesteringer (i
eksisterende og nye boliger) i perioden 1985-99. Dette utgjorde om lag 32 pst. av de
samlede bruttoinvesteringene i Fastlands-Norge, eksklusive offentlig forvaltning. Til
sammenligning utgjorde investeringene i samferdsel om lag 9 pst. og investeringene i
industri og bergverk om lag 15 pst., eksklusive offentlig forvaltning. En stor del av de
samlede realinvesteringene i Fastlands-Norge i denne perioden har dermed vaat |
boligsektoren.
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Siden boliger utgjer en sa stor andel av hushol dningenes samlede formue og landets
investeringer, vil forholdet mellom skattleggingen av bolig og annen kapital bety mye
for sammensetningen av husholdningenes sparing. En svaat lempelig beskatning av
bolig i forhold til annen kapital vil vri sparingen i for stor grad mot boliginvesteringer
og kan dermed bidratil lavere avkastning pa sparingen enn med mer lik beskatning.

2.4  Ulike skatter pabolig

Bolig og fritidshus inngar i den generelle kapital beskatningen. Formuesverdien av
bolig inngdr i grunnlaget for formuesskatt. Avkastningen pa boligen skattlegges i
hovedsak gjennom inntektsbeskatningen og i noen grad gjennom
gevinstbeskatningen. Tilsvarende er gjelden og renteutgiftene fradragsberettiget. Det
kan ogsa legges kommunal eiendomsskatt pa bolig. Det visestil kapittel 3 for en
naamere oversikt over reglene for boligbeskatning.

24.1 Inntektsskatt

Boligkapital produserer tjenester som i gkonomisk forstand er avkastning pa samme
méte som andre former for kapitalavkastning. En bolig kan gi eieren ulike former for
avkastning. Avkastningen kan vaae i form av kontantinntekt for eieren. Dette er
tilfelle nar boligen leies ut og eieren mottar husleie fra leietaker. Normalt er imidlertid
avkastningen i form av at den dekker eierens eget boligbehov. Avkastningen utgjer da
ikke en kontantstrem, men den tilsvarer det boligeieren métte ha betalt for aleie en
tilsvarende bolig.

Tilsvarende er ogsa naturalytelser som for eksempel fri bil og fri tjenestebolig
skattepliktig inntekt selv om mottakerens akte skatteevne oppstar ved innsparte
kostnader til privat bil og egen bolig. Skal en unngafor sterke vridninger mellom
ulike former for investeringer, er det nadvendig at skattleggingen ikke avhenger av
om avkastningen gir kontantinntekter eller ikke.

Dersom en fjernet inntektsbeskatning av fordel av egen bolig, ville det gitt stor ulikhet
I skattleggingen av bolig sammenlignet med andre formuesobjekter. Et slikt
skattefritak vil ogsa bidratil skattemessige vridninger i faver av aeie boligi forhold
til aleie bolig. Falgende eksempel illustrerer dette:

Personene A og B eier like hus. A bruker sitt hus som egen bolig. B leier ut sitt hus
for et visst belgp og leier en tilsvarende bolig for samme belgp. Dersom en ikke
inntektsbeskattet fordelen av abo i egen bolig, ville A ikke betale boligskatt. B matte
imidlertid ha betalt 28 prosent skatt av leieinntektene selv om han ikke har sterre
boligformue eller bedre bostandard enn A. Dette eksempelet viser at en méa skattlegge
avkastningen av egen bolig (fordelen av abo i egen bolig) for & unnga en systematisk
skattemessig favorisering av de som eler bolig i forhold til de som leier bolig.

Inntektsbeskatning av vanlig forbrukskapital er likevel begrenset til egen bolig og
fritidseiendom ut fra den saastilling og det omfanget disse skatteobjektene har hatt i
forhold til andre typer forbrukskapital. Blant annet kan bolig anses som mer varig
kapital med lav verdiforringelsei forhold til annen forbrukskapital.

En stor del av utleiemarkedet bestar av hybler, leiligheter mv. som er en del av
prosentlignede boliger. Leieinntektene er i utgangspunktet skattefrie, men skattlegges
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indirekte ved at utleiedelen av en bolig inngar i den netto prosentinntekten som
fastsettes. Det visestil avsnitt 3.1 for en oversikt over forutsetningene for
prosentligning. Uten inntektsbeskatning pa bolig, ville grunnlaget for & unnta
utleieinntekter fra direkte skattlegging falle bort. En direkte skattlegging av
hybelutleie mv. kan fare il at feare velger aleie ut og dessuten gi gkte motiver for
skatteunndragel se.

| St.meld. nr. 45 (1995-96) vurderte en reglene for prosentligning av eiendommer der
eieren har leieinntekter. Det ble vist til at ligningstekniske hensyn tilsier at begrensede
leieinntekter (hybelutleie eller utleie deler av aret mv.) bar anses som en del av
prosentinntekten. Det ble pdpekt at betydelig utleie av egen bolig (for eksempel utleie
av selvstendig leilighet i tomannsbolig) i prinsippet burde skilles ut for direkte
beskatning eller at en burde korrigere for at betydelige leieinntekter fra prosentlignede
eiendommer ikke skattlegges mer palinje med andre leieinntekter. Departementet |a
imidlertid til grunn at en pa det gjeldende tidspunktet ikke burde gjennomfare
endringer i reglene for prosentligning av bolig og fritidseiendom. | Innst. S. nr. 143
(1996-97) forutsatte ogsa flertallet i finanskomiteen at en ikke skulle endre reglene for
skattlegging av utleieinntekter for prosentliknede og regnskapsliknede boliger og
fritidseiendommer.

Inntektsbeskatning av egen bolig ma ogsa sesi sammenheng med at det i Norge er
ubegrenset adgang til & kreve fradrag for private gjeldsrenter. Det skilles ikke mellom
boliglansrenter, studiel ansrenter og renter av forbrukslan mv. Bakgrunnen for at alle
private gjeldsrenter er fradragsberettiget, er at avkastningen paall kapital, herunder
boligkapitalen, blir skattlagt som inntekt. Dessuten ville det veare bade administrativt
og praktisk lite hensiktsmessig & skille mellom boliglansrenter og renter av andre
forbrukslan. Hvis inntektsbeskatningen av bolig skulle avvikles, ville det vaat mest
logisk afjerne det skattemessige fradragsretten for renter som ikke er knyttet til
skattepliktige kapital avkastninger.

| de fleste OECD-land der en ikke har inntektsskatt pa egen bolig, er fradragsretten
for private gjeldsrenter avskaffet eller betydelig begrenset. Beregninger viser at et
bortfall av inntektsbeskatningen av egen bolig kombinert med et forholdsmessig
bortfall av fradrag for gjeldsrenter ville innebaare en markert skatteskjerpel se. For
2001 ble provenyet av personlige skattyteres samlede rentefradrag andlatt til om lag
14 mrd. kroner (ndr en ser bort frarenteutgifter i nearing). En vesentlig del av dette
bestar av boliglansrenter. Skattei nntektene fra fordel sheskatningen av bolig ble ansl it
til om lag 2,4 mrd. kroner.

Skattemessig likebehandling av kapitalinntekter og kapitalutgifter tilsier at det
generelle rentefradraget viderefares kombinert med at inntektsbeskatning av
bruksfordelen av egen bolig opprettholdes. Departementet vil ikke gainn for
regelendringer som svekker grunnlaget for det generelle gjeldsrentefradraget. Dette er
i trad med anbefalingene fra Regjeringen Brundtland i St.meld. nr.45 (1995-96).
Regjeringen legger i stedet opp til viderefaring av det ubegrensede
gjeldsrentefradraget, kombinert med en fortsatt moderat inntektsbeskatning av egen
bolig. En dik politikk vil ogsa ha gunstige fordelingsvirkninger, noe som ble pdpekt
av komiteflertalet i Innst. S. nr.143 (1996-97):

" Hvisinntektsskatten skulle oppheves, er det vanskdig aforsvare opprettholdelsen av fradrag
for gl dgrenter knyttet til bolig samt fritak for inntektsskatt for inntekter ved utleeav dder av
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bolig/fritidseiendom. Land somikke har inntektsskatt pabolig har §elden gjeldsrentefradrag.
Det villeforhaye terskden for de som skd inn paboligmarkedet om gjeldsrentefradraget
bortfdt. Dette kan ke forskjelene blant generagoner og mellom de som har og desomikke
her verdier.”

Flertallet i finanskomiteen latil grunn at det far iverksettelsen av det nye
skattesystemet for bolig ma vurderestiltak for &jevne ut forskjeller mellom de
som leier og de som eier bolig. Dette skyldes at med det nye systemet vil
boligelerei starre grad bli skattemessig favorisert i forhold til leietakere. | Innst.S.
nr. 143 (1996-96) sier flertallet at det:

" .. .forutsatter & det samtidig med ikrafttreddsen av det nye systemet for boligbeskatning, ma
vurderestiltak for ajevne ut forskjdler mdlom desom eier og de som leier bolig.”

De som eier egen bolig har en klar skattemessig fordel i forhold til de som leier bolig
fordi det gisfradrag for gjeldsrenter, men ikke for leiekostnader. Komiteflertallet
peker padettei Innst. S. nr. 143 (1996-97), avsnitt 1.2:

"Mange har ikke og fér ddri rad til egen bolig. Dessuten far en svekket privatekonomi for de
som har sitt eget husofteutdag i a demasdgeog gaut i leiemarkedet. Dette gjeder f.eks,
ofte de som mister arbeidet, gar gjennom en skilsmissedler paannen matefé&r gkte utgifter i
forhold il inntekten. Fertalet vil advaremot a skattereglenefor boligeiere gir satore
fordder til desom har pabekostning av desomikke har a dettei seg §d forsterker
forskjdlene”

Uten inntektsbeskatningen av bolig, ville den skattemessige forskjellen mellom &
eieog leie bolig forsterkes. En gkt grad av forskjellsbehandling mellom leie og eie
kan blant annet gi uheldige fordelingsvirkninger.

Innfaring av et eventuelt saarskilt fradrag for husleie kan ses pa som et forsgk paa
motvirke den vridningen som lempelig fordel sbeskatning av egen bolig skaper
mellom eie og leie av bolig. Det kan reises flere innvendinger mot &innfare et fradrag
for leiekostnader.

Fradrag for leleutgifter ville vaae et brudd med det grunnleggende prinsippet i norsk
skatterett om fradragsrett for utgifter til inntekts ervervelse eller vedlikehold fordi det
ved utleie ikke kan identifiseres noen tilsvarende inntekt pa leietakers hand. Nar
utleier prosentlignes, vil leieforholdet heller ikke skape noen tilsvarende skattepliktig
inntekt pa utleiers hand. Et ikt system ville dpne for skatteunndragel ser ved at det
villevagre i bade |eietakers og utleiersinteresse a rapportere en kunstig hay leie til
ligningsmyndighetene.

| dagens situasjon med knapphet pa leieboliger i mange sentrale omrader vil trolig
innfaring av et eventuelt husleiefradrag ogsa virke prisdrivende pa husleien. Dette
innebager at den isolerte skattefordelen av husleiefradraget kan bli oppveid av gkt
husleie og dermed fa begrenset innvirkning pa |eietakernes reelle bokostnader.

| tillegg ma det papekes at et husleiefradrag kun vil komme personer som er i
skatteposigon til gode. Dette innebazer for eksempel at en minstepensjonist eller
student, som er leietaker og som ikke er i skatteposigon, vil komme darligere ut fordi
han ikke far nytte av fradraget og fordi huslei eprisene generelt kan kommetil a stige.
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Det vil ogsa vaeae vanskelig & praktisere og kontrollere et system med husleiefradrag.
Blant annet kan et dlikt fradrag fere til at skattytere i samme husholdning (for
eksempel myndige barn som leier en del av foreldreboligen) ferer opp fiktiv hudeie
for & kunne kreve husleiefradrag.

Departementet vil pa denne bakgrunn ikke foresla dinnfere et searskilt husleiefradrag.

2.4.2 Formuesskatt

Formuesskatten er en skatt pa beholdning og kommer i tillegg til skatt pa
avkastningen av formuen. Personlig eid finans- og realkapital badei og utenfor
naging er skattepliktig. Grunnlaget for formuesskatten er nettoformuen, dvs. summen
av alle skattepliktige formuesposter fratrukket all gjeld. Boliger har en formuesverdi
som inngdr i grunnlaget for formuesskatten i likhet med annen realkapital. Boliger er
likevel skjermet som skatteobjekt gjennom lave ligningsverdier, jf. avsnitt 3.4.

En begrunnelse for formuesskatt er at den er et supplement til inntektsskatten.
Hensynet til et effektivt skattesystem tilsier at det er bedre a harelativt lave
skattesatser fordelt pa flere skattegrunnlag fremfor & ha haye satser pafagrunnlag. Et
annet viktig forma med formuesskatten er at den skal bidratil jevnere fordeling, bl.a
ved at formuesskattesatsene er progressive. Formuesskatten har i likhet med andre
skatter ogsa en fiskal begrunnelse, dvs. at den bidrar til afinansiere offentlig sektor.

Grunnlaget for formuesskatten er i utgangspunktet omsetningsverdien. Dagens
formuesskatteregler innebager imidlertid ulik skattemessig verdsetting av ulike
formuesobjekter. Spesielt blir bolig lavt verdsatt ssmmenlignet med enkelte andre
kapitalobjekter som for eksempel barsnoterte akger og bankinnskudd. Etter gjeldende
regler farer dettetil at den som investerer sin formuei fast eilendom, eller som tar opp
|an for akjepe fast eiendom, gjerne far en sterk reduksion i sin skattepliktige formue.
Dagens verdsettel sesregler gir dermed et sterkt motiv til dinvestere myei boliger.
Dette kan begrense den innenlandske kapitaltilgangen til blant annet
nagingsvirksomhet som kan ha sterre samfunnsmessig avkastning. Den ulike
verdsettingen av formuesobjekter bidrar ogsa til a svekke fordelingsegenskapene til
formuesskatten.

Patross av formuesskattens svakheter, bidrar den likevel til jevnere fordeling ved at
personer med de hgyeste inntektene ogsa betaler mest i formuesskatt. Regjeringen
mener derfor at bolig fremdeles ber inngdi grunnlaget for formuesskatten. Dette er
ogsai tréd med flertallets merknader i Innst. S. nr. 143 (1996-97):

"Hertdlet legger til grunn a skatt ber betdes etter evne. En boligeiendom representerer e
formuesgode. Baligen kan derfor pringpit ikke unntas frabeskatning fullt ut.”

Komiteensflertall, medlemmene fra Arbeiderpartiet og Senterpartiet, viste videre til
at:

" ...t nytt takseringssysem vil faretil en mer red| verdifagtsettel se for boliger og
fritidssendommer. Dette krever et langt hayere bunnfradrag enn etter giddenderegler. Det
skd etableres sparate bunnfradrag for boliger og fritidseiendommer. Bunnfradragene skal
vage de samme som for inntektsskatten.”
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| trad med dette foresl&r Regjeringen i kapittel 15 egne, hgye bunnfradrag for boliger
ved beregning av formuesskatten som vil sikre at formue i egen bolig fremdeles
skattlegges mer moderat.

24.3 Gevinstbeskatning

Som utgangspunkt er gevinster ved salg av egen bolig skattepliktig ved fastsettel se av
aminnelig inntekt og eventuelt tap er fradragsberettiget. Dette er i trad med
skattlegging av gevinst ved realisasion av annen realkapital. Gevinsten ved salg av
bolig er likevel unntatt fra beskatning og tapet ikke fradragsberettiget dersom eieren
har bodd i boligen i minst ett av de to siste &rene far realisasjon. Dette er begrunnet pa
felgende métei Ot.prp. nr. 35 (1990-91) Skattereformen 1992:

”...hensynet til skattyterens boligbehov og en rimelig kapitalmohilitet pé boligmarkedet bar ga
foran hensynet til et ensartet og symmetrisk skattesystem, og [departementet]gér sdedesinnfor a
geving ved avhendd se av egen balig fortsatt som hovedregd skd vagrefritatt for Skett. Dette
unntaket fraden dminndlige skatteplikten pakapita gevingter bar imidlertid ikke strekkes lenger
enn det som kan begrunnesi disse hensynene”

Regjeringen foreslar ikke endringer i reglene for gevinstbeskatning. Disse reglene ble
heller ikke fored dtt endret av regjeringen eller Stortinget ved behandlingen av
St.meld. nr. 45 (1995-96), jf. Innst. S. nr.143 (1996-97).

244 Kommunal eiendomsskatt

Den enkelte kommune kan skrive ut eiendomsskatt pa bygg og grunn, jf. nermere
omtalei avsnitt 3.3.

3 Gjeldenderegler for boligbeskatning i Norge

3.1 Inntektsskatt

Skattepliktig avkastning av egen bolig beregnes enten ved prosentligning eller direkte
ligning/regnskapsligning. Prosentligning innebaarer at det 5jablonmessig fastsettes en
netto prosentinntekt med utgangspunkt i boligens ligningsverdi. Ved direkte ligning
eller regnskapsligning fastsettes avkastningen til faktiske bruttoinntekter med fradrag
for vedlikehol dskostnader og andre faktiske kostnader knyttet til boligen. Ved direkte
ligning inngér Ieieverdien av den delen som eieren bruker selv som en bruttoinntekt.

De fleste boligeiendommer prosentlignes. Etter skatteloven § 7-10 gjennomfares
prosentligning pa nearmere vilkar for

- selveid enebolig, rekkehus, leilighet mv. som eieren bruker til egen bolig,
- tomannsbolig nar eieren bruker minst den ene leiligheten til egen bolig,

- fritidseiendom som nyttes av eieren til eget bruk,

- boenhet i boligselskap som andelshaveren bruker som egen bolig.
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Etter skatteloven 8§ 7-10 tredje ledd gjennomfares prosentligning selv om en del av
eiendommen leies ut. Utleieverdien av den utleide delen maikke vaare hayere enn
utleieverdien av den delen som eieren benytter som egen bolig. Etter samme
bestemmel se gjelder en gunstig saaregel for tomannsboliger hvor eieren bor i den ene
lelligheten. | slike tilfeller blir hele boligen prosentlignet selv om den sterste eller
mest verdifulle leiligheten blir leiet ut til andre. | tillegg vil eleren kunne leie ut deler
av den leiligheten som benyttes som egen bolig, etter reglene foran.

Etter skatteloven § 7-10 fjerde ledd skal prosentligning gjennomferes ogsa ved utleie
av en sterre del av boligen i mindre enn halve inntektsaret. Er utleieperioden lenger,
anvendes ikke prosentligning for noen del av aret.

Prosentligning gjennomfares selv om en del av boligen blir benyttet i elerens egen
ervervsvirksomhet, nér utleieverdien av ervevsdelen ikke er hayere enn utleieverdien
av den delen som eleren benytter til egen bolig. Naamere regler om dette er gitt i
skatteloven § 7-10 femte ledd med forskriftsbestemmel ser.

| sekgjonert bygg anses hver sekson som egen eiendom ved vurderingen av om
seksjonen kan prosentlignes.

For eiendommer som prosentlignes, beregnes etter skatteloven § 7-11 en nettoinntekt
med 2,5 prosent av eiendommens ligningsverdi 1. januar i ligningsaret. For den delen
av ligningsverdien som overstiger 451 000 kroner, skal nettoinntekten likevel
beregnes med fem prosent. | beregningsgrunnlaget for prosentinntekten gis det et
bunnfradrag pa 51 250 kroner for egen bolig. Ligningsverdien for fritidseiendom skal
ikke reduseres med bunnfradrag. Ligningsverdien for eiendommen omfatter
bolighuset, avrige hus som nyttesi tilknytning til dette, samt tomten. Tomtens verdi
medtas likevel ikke nar tomten er festet. Festeavgiften kommer daikke til fradrag ved
inntektsligningen.

Nettoinntekten inngdr i grunnlaget for beregning av skatt pa alminnelig inntekt, og
blir skattlagt med 28 prosent.

3.2 Gevinstbeskatning

Gevinst ved realisagon av fast eiendom er skattepliktig med mindre det foreligger en
positiv hjemmel som unntar gevinsten fra beskatning. For bolig- og
fritidseiendommer finnes saarskilte hjemler for skattefritak i skatteloven § 9-3 annet til
femte ledd. Disse hjemlene innebager at realisagonsgevinster i stor utstrekning blir
skattefrie. For egen fast bolig er hovedvilkaret for skattefritak at eieren har brukt hele
eilendommen som egen bolig i minst ett av de siste to arene fer realisasonen og at
realisasjonen finner sted eller avtales mer enn ett ar etter ervervet. For
fritidseiendommer gjelder lignende vilkéar, men for slik eiendom er det oppstilt et krav
om minst fem ars bruks- og eiertid i |gpet av de siste &tte arene forut for realisasjonen.

Det falger av skatteloven § 9-4 farste ledd at det gis fradrag for tap ved realisagon i
samme utstrekning som en gevinst er skattepliktig etter bestemmelsene i skatteloven
kapittel 9.
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3.3 Formuesskatt

Det felger av skatteloven 88 4-1 og 4-10 at boligens ligningsverdi inngar ved
beregning av skattepliktig formue. Boligen har en formuesverdi som det ikke er
prinsipielt grunnlag for & unnta fra skattlegging, sett i forhold til kapital som er
investert pa andre méater. Boliger er likevel skjermet som skatteobjekt gjennom lave
ligningsverdier, jf. avsnitt 3.5.

3.4 Kommunal eiendomsskatt

Eiendomskatten er en kommunal skatt. Kommunene kan velge om de vil skrive ut
eiendomsskatt eller ikke og administrerer selv eiendomsskatten, uavhengig av den
statlige ligningsforvaltningen. Eiendomsskatt er regulert i elendomsskatteloven av 6.
juni 1975 nr 29. 1 1997 ble det skrevet ut eilendomsskatt i omtrent halvparten av
kommunene (211 av 439).

Kommunal eiendomsskatt kan skrives ut bade pa grunn og bygninger, etter naamere
kriterier. Etter eiendomsskatteloven § 3 kan eiendomsskatt bare skrives ut for
eilendommer som ligger i klart avgrensede omrader som helt eller delvis er utbygget
pabyvis, eler der slik utbygging er igangsatt. Etter rettspraksis vil ogsa tettsteder med
villabebyggelse og et visst innslag av forretninger mv. kunne anses som (delvis)
utbygget pa byvis. Utenfor omrader som helt eller delvis er utbygget pa byvis er det
bare adgang til & skrive ut eiendomsskatt pa”verk og bruk”, det vil i hovedsak si
anlegg med industriell karakter.

Skatten skal som utgangspunkt svares av den som er eier av eiendommen pr. 1. januar
i skattedret, jf. eiendomsskatteloven § 4.

Eiendomsskattetaksten fastsettes etter saarskilte bestemmelser og er ikke den samme
som ligningstaksten i inntekts- og formuesbeskatningen av bolig, se avsnitt 3.4
nedenfor.

| henhold til eiendomsskatteloven 8§ 11 skal skatten vaae minst 2 og maksimum 7
promille av eiendommens takstverdi. Satsene fastsettes av kommunestyret. Farste aret
det blir skrevet ut eiendomsskatt i kommunen kan satsen ikke vaae hgyere enn 2
promille, og satsen kan ikke gke med mer enn 2 promille pr. &r. Etter samme paragraf
kan kommunene benytte bunnfradrag i eiendomsskattetakstene for alle selvstendige
boenheter som ikke blir benyttet i naaringsvirksomhet.

Eiendomsskatt skal betales av den som eier eiendommen pr. 1. januar. For
eiersekgoner vil det avhenge av kommunens praksis om skatten blir krevet inn fra
selve sameiet eller fra hver enkelt sameier. Tilsvarende gjelder for boligsel skaper. For
|eietakere forutsetter eiendomsskatteloven § 19 tredje ledd at det kan vaae leieren av
eiendommen som skal svare skatten, men loven regulerer ikke neamere nér dette skal
skje. En dlik ordning kan etableres ved avtale mellom eier og leier.

Finansdepartementet nedsatte 19. januar 1995 et ekspertutvalg for & gjennomga ulike
sider av eiendomsskatten. Utvalget ble ledet av professor Frederik Zimmer. Utvalget
avgainnstilling 26. september 1996, jf. NOU 1996:20 Ny lov om elendomsskatt.
Utvalget foreslar en ny lov om eiendomsskatt til erstatning for gjeldende
eiendomsskattelov, med en rekke materielle endringer.
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Tabell 3.1  Proveny fra boligbeskatning i Norge. Anslag 2001

Mrd. NOK

Gjeldende regler Fordlag
Eiendomsskatt (kommunal)” 2,8 2,8
Inntektsbeskatning? 2,53 1,66
Formuesskatt? 1,66 1,47
Gevinstbeskatning® 1,9 1,9
Dokumentavgift® 2,5 2,5
Skatteverdi av fradrag for renteutgifter® 14 14

1) Andag fraNasonalbudsjettet for 2001.

2) Beregningene er basert patallmateriale innhentet i forbindelse med Statistisk sentralbyras
levekarsundersakel se 1997.

3) Samlet gevinstbeskatning patomt, bolig og annen fast eiendom (post 2.8.5 pa Selvangivelsen)
basert pa selvangivel sesstatistikk for 1999 og justert med and &t |annsvekst pa 4,5 prosent fra
1999 til 2000 og pa 4,5 prosent fra 2000 til 2001.

4) Andlat proveny ved afjerne fradrag for alle renteutgifter unntatt nagringsrenter.
Kilde: Statistisk sentralbyra og Finansdepartementet.

3.5 Verdsettelse av boliger for skatteformal

35.1 Verdsettelsefor ligningsformal

Fast eiendom skal som utgangspunkt verdsettes til omsetningsverdi pr. 1. januar i det
aret ligningen foretas, jf. skatteloven § 4-1. For boliger, herunder fritidseiendommer,
gjelder det imidertid et viktig unntak fra dette utgangspunktet. Etter skatteloven § 4-
10 kan verdien av boliger settes lavere enn omsetningsverdien. Denne saaregelen ble
tatt inn i skattelovgivningen i 1975, og har vaat den formelle hjemmelen for en
etablert praksis med fastsetting av ligningsverdier betydelig under omsetningsverdi.
Det er ikke presisert i loven hvor mye lavere enn omsetningsverdi boliger kan
verdsettes.

Ligningsverdien ma fastsettes av ligningsmyndighetene lokalt ved det enkelte
ligningskontor. Takstene blir fastsatt skje@nnsmessig pa grunnlag av boligens antatte
produksjonskostnad, inkludert tomtekostnader. Til grunn for skjannet ligger
opplysninger i byggesakspapirer og opplysninger frateknisk etat i kommunen. Takst
ved befaring kan ikke kreves av skattyter.

Det foreligger visse retningslinjer for hvordan taksten skal fastsettes. Retningslinjer
for takstfastsettel sen er gitt i Skattedirektoratets Lignings-ABC (for nybygg) og i
Skattedirektoratets takseringsregler (justering av allerede fastsatte takster).

| Skattedirektoratets Lignings-ABC er det i en arrekke gitt anvisning pa at det i mange
tilfeller kan passe & sette ligningsverdien for nybygde eiendommer til mellom 20 og
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30 prosent av kostprisen for bygning og grunn. Denne verdsettel sesnormen er fulgt
opp i ligningspraksis. Bakgrunnen for disse retningslinjene er realistiske antakel ser
om at det generelle takstnivaet er lavt, og at likhetshensyn tilsier sasmme lave nivapa
nye boliger. Takstene pa eldre bygg har i mange tilfeller statt nominelt uendret
gjennom flere & med til dels sterk prisstigning. For eldre bebyggelse er det derfor
ikke uvanlig at ligningstakstene ogsa ligger vesentlig lavere enn 20 til 30 prosent av
eiendommens markedsverdi.

| Skattedirektoratets takseri ngsreglerzgr det gitt retningdlinjer for at ligningsverdien
pa eiendommer som ligger vesentlig over takstnivaet for sammenlignbare
eiendommer ellersi kommunen, kan justeres. Reglene om justering av takstgrunnlaget
masesi sammenheng med det manglende presisjonsnivaet i gjeldende
takseringssystem. Individuelle forskjeller i takstnivaet i de enkelte kommuner og
mellom kommunene lar seg i praksisikke utjevne uten a foreta en fullstendig
giennomgang av elendomsmassen etter ensartede takseringsprinsi pper.

Hoveddelen av de resultatene som fremkommer etter dagens system ma derfor
aksepteres av skattyterne i pavente av et nytt og bedre takseringssystem. Etter dagens
system er det bare de mest markante avvikene som blir rettet ved
ligningsbehandlingen.

Fra og med inntektsaret 1983 til og med inntektsaret 1991 har de gjeldende
ligningsverdiene gkt med 10 prosent arlig. For inntektsdrene 1992 til 1994 er det ikke
gitt anvisning pa generelletillegg i ligningsverdiene. For inntektsaret 1995 er
ligningsverdiene gkt med 10 prosent. For inntektsarene 1996, 1997 og 1999 er det
ikke gitt anvisning pa generelletillegg i ligningsverdiene. For inntektsaret 1998 er
ligningsverdiene gkt med 5 prosent og for 2000 med 10 prosent. For inntektsaret 2001
skal ligningsverdiene gke med 15 prosent.

Selv om ligningsverdiene gjennomgaende ligger lavt i forhold til omsetningsverdiene,
er ikke systemet basert pa at taksten hele tiden skal utgjare en bestemt andel av
omsetningsverdi. Takstene er fastsatt skjgnnsmessig over tid, noe som har medfart
individuelle variasjoner i takstnivaet.

Det kan forekomme betydelige avvik i forholdet mellom ligningsverdi og
omsetningsverdi mellom ulike kommuner og ogsa innenfor de enkelte kommunene.

3,52 Verdsettelsefor eiendomsskattefor mal

Bestemmel ser om takstgrunnlaget for kommunal eiendomsskatt er gitt i
eiendomsskattel oven kapittel 3. Etter elendomsskatteloven § 8 skal ligningsverdiene
ogsa vage grunnlag for beregning av eiendomsskatt. Denne bestemmel sen er
imidlertid ikke satt i kraft for bolig- og fritidseiendommer. Det er lagt til grunn at
bestemmel sen ikke vil bli satt i kraft for slike eiendommer far et nytt
takseringssystem er innfart. | lovforarbeidene til eiendomsskattel oven er det vist til
det varierende nivaet paligningstakstene, og at de gamle bestemmel sene om egen

2 Takseringsregler fastsettes hvert ar av Skattedirektoratet med hjemmel i ligningsloven § 7-1.
Takseringsreglene omfatter en lang rekke poster hvor verdiene ma ansettes skjgnnsmessig og skal
sikre at forskjellige verdsettel ser ved ligningen blir ensartede og riktige.
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taksering for elendomsskatt bar gjelde inntil et nytt og bedre takseringssystem kan tas
i bruk ved ligningen, jf. Ot.prp. nr. 45 (1974-75) side 16.

Fram til eiendomsskatteloven § 8 blir satt i kraft fullt ut, er detidligere
takseringsbestemmel sene i byskattel oven gjort gjeldende, jf. eiendomsskatteloven §
33.

Etter byskatteloven § 4 skal eiendommens skatteverdi fastsettes ved taksering. Lovens
utgangspunkt er at taksering skal finne sted hvert tiende ar. | motsetning til hva som
gjelder ved fastsettelse av ligningstakst, forutsetter eiendomsskattetakst etter
byskatteloven fysisk besiktigelse av eiendommen. Etter byskatteloven 8 5 farste ledd
skal eiendommens takstverdi ansettestil det ” som eiendommen efter sin beskaffenhet,
anvendelighet og beliggenhet antages at kunne avhendes for under sedvanlige
omsadningsforhold ved frit salg” . Det vil si eiendommens aminnelige
omsetningsverdi pa takseringstidspunktet. Hvor takseringen pagar i lengretid, ber det
korrigeres for prisendringer i perioden. Det er langvarig praksis for at kommunene
kan sette taksten til en viss andel av antatt omsetningsverdi, gjennom bruk av en egen
reduksjonsfaktor eller lignende. Som utgangspunkt er det ikke anledning til ajustere
takstene opp eller ned i perioden mellom de aminnelige takseringer hvert tiende ar.
Reduksjonsfaktoren ma ses som en del av taktsfastsettel sen og kan ikke reguleresii
perioden.

Ved lov av 17. desember 1982 nr. 82 ble det vedtatt et midlertidig tillegg til
elendomsskattel oven om at kommunene skulle ha adgang til & forhgye takstgrunnlaget
med inntil 10 prosent, uten & matte foreta omtaksering etter byskattelovens regler,
dersom det er gétt mer enn 10 &r siden siste alminnelige eiendomstaksering i
kommunen. Ved lov av 21. desember 1984 nr. 86 ble denne loven endret slik at
takstgrunnlaget kunne heves med 10 prosent hvert ar. Disse bestemmelsene ble
vedtatt som midlertidige bestemmelser i pavente av et nytt takseringssystem.
Bakgrunnen for bestemmel sene er at kommuner som skriver ut eiendomsskatt ikke
skal behgve & bazre kostnadene ved en fullstendig omtaksering i overgangsperioden
frem til eiendomsskatteloven 8 8 blir satt i kraft.

Selv om det til dels gjelder ulike verdsettel sesnormer for elendomsskatt og formues-
og inntektsskatt, har eilendomsskattetakstene tidligere hatt stor betydning for
ansettelsen av ligningsverdi. | praksis var det tidligere vanlig at
eiendomsskattetakstene ogsa ble lagt til grunn ved ligningen i de ferste arene etter
hver ny omtaksering.

Departementet fremmer ikke konkrete forslag om bruk av det nye takstgrunnlaget for
eiendomsskatteformal i denne proposisjonen, men vil kommetilbake til dette
sparsmalet far det nye takstsystemet settesi drift. Departementet vil blant annet
vurdere om kommunene bar fa muligheten til & velge om de skal benytte det nye
takstgrunnlaget ved utskrivning av elendomsskatt.
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4 Boligheskatning mv. i forskjelligeland

4.1 Innledning

| dette kapitlet gis en oversikt over skattlegging av boligeiendommer hovedsakelig i
Norden. Avsnitt 4.2 gir en empirisk oversikt over skatt pa eiendom og formuei
Norden og noen andre land. Avsnitt 4.3 gir en beskrivelse av skattereglene for bolig i
henholdsvis Sverige, Danmark og Finland. Felles for disse landene er at boligeiendom
utgjear en viktig del av skattesystemet. Reglene for eiendomsskatt, ev.
inntektsbeskatning (herunder gevinstbeskatning) og formuesskatt er omtalt for hvert
av disse landene. | dette avsnittet gis ogsa en skjematisk fremstilling av reglene for
skattlegging av bolig i Norge, Sverige, Danmark og Finland.

Departementet foretok en gjennomgang av reglene for skattlegging av bolig utenfor
Norden i forbindelse med St.meld. nr. 45 (1995-96), og det vises til redegjarelsen der
for de enkelte andre lands regler pa dette omradet.

4.2  Skatt paformue og eiendom i Norge og noen andre land

Bolig skattleggesi de fleste land, enten i form av inntektsbeskatning av bruk av egen
bolig og/eller andre former for skattlegging. Siden regelverket for skattlegging av
bolig varierer, kan det vaare vanskelig & sammenligne den faktiske boligbeskatningen
mellom land, selv blant de nordiske landene.

Hvis en skal ansla den reelle skattebel astningen pa bolig mellom land, ma de ulike
formene for boligbeskatning sesi sammenheng med om det gis fradrag for
boliglansrenter eller ikke. | land der en ikke har inntektsskatt, men andre skatter pa
bolig, er fradragsretten for boliglansrenter ofte helt eller delvis begrenset. | Norge er
fradragsretten for private gjeldsrenter om lag seks ganger hayere enn provenyet fra
selve inntektsheskatningen av bolig. Det er grunn til & anta at storparten av
husholdningenes gjeldsrenter er knyttet til bolig. Bortfall av inntektsbeskatningen av
egen bolig og fradrag for gjeldsrenter vil dermed innebaare en betydelig
skatteskjerpelse.

Figur 4.1 viser skatt pa eiendom og formue som andel av BNP i Norge sammenlignet
med andre OECD-land. Tallgrunnlaget bygger pa siste endelige tall fra OECD-
statistikken. Skatt pa eiendom og formue omfatter her eiendomsskatt, formuesskatt,
avgift pa arv og gaver og dokumentavgift. Det papekes at statistikken ikke skiller
mellom bolig og fritidseiendommer og annen fast eiendom, dlik at figuren viser de
nevnte skattene og avgiftene pa all fast eiendom. Dessuten inngar all formuesskatt. |
figuren inngdr ikke inntektsskatt pa fordelen av abo i egen boligi andreland enn
Norge. Dette innebagrer at figuren angir for lav skatt for de landene som ogsa har
inntektsskatt pa boligen. Nér inntektsskatten pa bolig ikke inngar i figuren, skyldes
det at OECD-statistikken ikke skiller mellom inntektsskatt knyttet til bolig og andre
deler av inntektsskatten. Fradrag for boliglansrenter inngdr heller ikkei figuren.
Dessuten inngar ikke eventuelle avgifter knyttet til fast eiendom (vei, vann,
renovasion mv.) i figuren. | tallmaterialet er det heller ikke tatt hensyn til at for
eksempel Danmark har innfert nye regler for boligbeskatning der statlig
eiendomsskatt er avlgst av fordel sheskatning av egen bolig, jf. avsnitt 4.3.2.
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Figur 4.1 Skatt pa formue og eiendom som andel av BNP*. 1998.
1) Tall for 1997.

* Figuren tar ikke hensyn til eventuell inntektsskatt pa bolig i andre land enni Norge.

Kilde: OECD

Skattlegging av eiendom og formue som andel av landets BNP er lav i Norge
sammenlignet med de andre OECD-landene, jf. figur 4.1. Samlet skatt paformue og
eiendom utgjorde om lag 1 prosent av BNP i Norgei 1998, mens et veid gjennomsnitt
for Norden var 1,4 prosent og et veid gjennomsnitt for OECD var 2,5 prosent. Norge
har blant annet betydelig lavere samlet skatt pa eiendom og formue enn land som
Storbritannia, Frankrike, Canada og USA. Figurenillustrerer at det saalig er
eiendomsskatten og dokumentavgiften mv. som er lav i Norge sammenlignet med
andre land. Avgiften paarv og gave er ogsarelativt lav sammenlignet med et veid
giennomsnitt for EU og OECD. | motsetning er den norske formuesskatten relativt
heoy sammenlignet med mange andre land.

Hvis en ser pa skatt pa formue og eiendom som andel av samlede skatte- og
avgiftsinntekter, er denne andelen lav i Norge sasmmenlignet med andre. Tallmateriae
fra OECD viser at skatt pa eiendom og formue utgjorde 4 pst. av samlede
skatteinntekter i Norgei 1998, mens tilsvarende andel for OECD var 9 pst.
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4.3 Boligheskatning i Norden

431 Sverige

4311 I nntektsskatt/ei endomsskatt
Ulike boformer

Om lag 40 prosent av alle svenske husholdninger bor i selveide boliger, farst og
fremst villaer og rekkehus. Videre har om lag 15 prosent av ale svenske
husholdninger bolig i form av en " bostadsrétt”, det vil si andel i boligselskap.
Andelshaverne betegnes ” bostadsréttsdgare” og sel skapet ” bostadsréttsforening”. Om
lag 45 prosent av alle svenske husholdninger leier bolig (" hyreshus’).

Selveide boliger og boligsel skaper

Sverige har en statlig elendomsskatt (" fastighetsskatt”). Skatten er en ren objektskatt
som fastsettes direkte til en prosentandel av eiendommens takstverdi. Kommunene
har ingen innflytel se pa satsene mv., og mottar ingen del av inntektene fra skatten.

Selveiere svarer statlig eilendomsskatt med 1,2 prosent av elendomstaksten.

Boligsel skaper er egne skattesubjekter og svarer eilendomsskatt med 1,2 prosent av
eiendomstaksten. Selskapene svarer i tillegg skatt med kapital skattesatsen pa 30
prosent av en §ablonmessig beregnet inntekt som settestil 3 prosent av
eiendomstaksten. Selskapene gis fradrag for renter pa fellesgjeld og tomtefesteavgift
ved beregningen av kapitalinntekten. Andelshaveren selv svarer ikke eiendomsskatt.

For nybygg er eiendomsskatten redusert. De farste fem arene svaresingen
eiendomsskatt, og for de paf @l gende fem arene svares halv eiendomsskatt.

Inntekter ved hel eller delvis utleie av privatbolig er skattepliktig som kapitalinntekt
med en skattesats pa 30 prosent, for den delen av |eieinntektene som overstiger 4 000
SEK. Ved utleie gis det dessuten et standardisert fradrag pa 20 prosent av
leleinntektene.

For fysiske personer er som utgangspunkt alle renteutgifter fradragsberettiget,
uavhengig av om renteutgiftene er padratt til erverv av skattepliktig inntekt eller ikke.
Det er visse begrensninger i fradragsretten for betydelige renteutgifter. Dersom
skattyter har negativ kapitalinntekt, kan 30 prosent av underskuddet fradrasi utlignet
skatt pa arbeidsinntekt og naaringsinntekt, samt i eiendomsskatt. Dette gjelder for
underskudd opp til 100 000 SEK. For den overskytende delen av underskuddet, kan
21 prosent farestil fradrag.

Ved salg av bolig svares skatt med 20 prosent av gevinsten. Den som selger en
privatbolig har imidlertid adgang til &fa utsatt beskatning av salgsgevinsten. Dersom
vedkommende erverver ny bolig (selveiet bolig eller "bostadsrétt”), gis det utsatt
beskatning for gevinsten. Dersom den nye boligen er rimeligere enn den solgte, gis
det utsatt beskatning for den delen som svarer til verdiforholdet mellom den gamle og
den nye boligen.

Leieboliger (" hyreshus’)

Eiere av utleieboliger svarer eiendomsskatt med 0,7 prosent av eiendomstaksten.
Videre svarer eieren skatt av leieinntekter, med tillegg av utleieverdien av den delen
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av boligen som eleren eventuelt benytter selv. Inntekten anses som kapitalinntekt, og
skattlegges med 30 prosent.

Eieren far fradrag i skattegrunnlaget kapitalinntekt for |anerenter og tomtefesteavgift.

Ved realisason beskattes 90 prosent av gevinsten med kapital skattesatsen pa 30
prosent dersom eieren er en fysisk person. Dersom eieren er en juridisk person er hele
gevinsten skattepliktig.

43.1.2 Formuesskatt
| Sverige ilegges nettoformue over 1 mill. SEK for enslige og 1,5 mill. SEK for
ektepar formuesskatt med en sats pa 1,5 prosent.

Selveide boliger inngdr i formuesskattegrunnlaget med eiendomstaksten.

For andelshavere i boligselskaper inngar eiendomstaksten for boenheten i
andel shaverens formuesskattegrunnlag. Boligsel skapene selv svarer ikke
formuesskatt.

Utleieboliger inngér ikke i eierens formuesskattegrunnlag, med unntak av den delen
av eiendommen som eieren bruker som egen bolig.

4.3.1.3 Taksering
| tillegg til & vaae grunnlag for beregning av eiendomsskatt og formuesskatt, har
eiendomstaksten betydning for blant annet skatt pa arv og gave.

Alminnelig eiendomstaksering finner sted hvert ette &r. Takseringen skjer ikke
samtidig for alle typer eiendommer. For leiegarder og industribygg fant farste
alminnelige taksering etter dagensregler sted i 1988, mens 1990 var starttidspunkt for
takseringen av smahus og 1992 for landbrukseiendommer.

Ved takseringen fastsettes det for hver takseringsenhet en basisverdi (" basvéarde’ )
som skal tilsvare 75 prosent av markedsverdien. Det tas utgangspunkt i statistikk over
omsatte boliger over en tredrsperiode for & finne markedsprisen pa et sakalt
"normhus’ i den enkelte verdisonen. Det er totalt 7 200 verdisoner.

For & komme frem til basisverdien, vurderes hvordan markedsverdien pa normboligen
endres nar ulike kjennetegn ved boligen endres, for eksempel alder, areal, utvendig og
innvendig standard (byggematerialer mv.). P& bakgrunn av disse beregningene lages
et gablonmessig system der boligen tildel es standardpoeng ettersom kjennetegnene
avviker fra normen. Standardpoengene omregnesi kroner og legges til/trekkes frai
takseringsverdien i forhold til normhuset.

Ved takseringen inngar et stort antall parametre, og systemet er kjennetegnet ved en
svaat hgy detaljeringsgrad. Boligeierne mafylle ut et egenmel dingsskjema med
opplysninger om blant annet tomtens starrel se, boligtype
(frittliggende/rekkehus/blokk), tilgang til vann/avlgp, beliggenhet i forhold til 5,
samt en rekke standardindikatorer. Ved omtaksering sendes et sa langt mulig
forhandsutfylt egenmeldingsskjematil skattyter, som returnerer det med eventuelle
tilfayelser eller endringer. | egenmel dingsskjemaet gis det ogsa mulighet til & sske om
at det ved takseringen tas hensyn til ssarlige forhold, som for eksempel trafikkstay.
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Tabell 4.2 Proveny fra boligbeskatning i Sverige. Anslag for 2001

Mrd. SEK

Eiendomsskatt
selveierboliger ("smahus”) 13,7
leieboliger ("hyresbostader” og " hyreshus’ ) 6,2
boligsel skaper (" bostadsrattsbostader”)? 1,4
Gevinstbeskatning av bolig ("smahus” og " bostadsréttslagenheter”) 4
Dokumentavgift 4.5
Formuesskatt® 2,3
Skatteverdi av fradrag for renteutgifter knyttet til bolig® 15,5

1) Lokaldelen for beskatning av " hyreshus”.

2) Eiendomsskatt og inntektsbeskatning (28 prosent av sjabloninntekt pa 3 prosent av
skatteverdien etter avdrag).

3) Reduserte skatteinntekter ved & unnta fast eiendom fra formuesskattegrunnlaget. Anslaget er
sveat usikkert.

4) Anslaget er svaat usikkert.

Kilde: Finansdepartementet, Sverige.

4.3.2 Danmark

4321 I nntektsskatt/ei endomsskatt
Ulike boformer

Selveide boliger er boliger hvor eierne har en direkte eiendomsrett til boligen,
eksempelvis en- og tomannsboliger og leiligheter i boligsameier. | boligsel skapene

(" boligfed|esskabene”) er det en sammenslutning av beboere som eier eiendommen.
Medlemmene eier en nettoandel i fellesskapets formue og har bruksrett til sin
boenhet. Boligsel skapene er organisert pa ulik méte. De kan deles opp i to
hovedgrupper, de som er selvstendig skattesubjekt og de som ikke er det.

Boligsel skap hvor medlemmene har begrenset ansvar for sammenslutningens
forpliktelser, er alltid selvstendig skattesubjekt. Hefter en eller flere av medlemmene
personlig, er boligsel skapet som hovedregel ikke selvstendig skattesubjekt, men det er
enkelte unntak.

Selveide boliger

Boligene skattlegges gjennom kommunal eiendomsskatt pa tomteverdien
("grundskyld”) og en statlig eiendomsskatt (" gjendomsverdiskat”) pa verdien av
bygningen og tomten samlet.

Den kommunal e eiendomsskatten patomteverdien ("grundskyld") svares bade til
kommunen og fylkeskommunen (amtskommunen). Skatten skrives ut pa alle typer
eiendommer, men unntak kan gjares for eéiendommer med allmennyttig formal.
Skatten til kommunen er obligatorisk, men kommunen kan selv fastsette satsen til
mellom 6 og 24 promille av antatt tomteverdi. Skatten til fylkeskommunen er ogsa
obligatorisk, og svares med en sats pa 10 promille av samme beregningsgrunnlag.
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Den statlige eilendomsskatten er en objektskatt som fastsettes direkte som en
prosentandel av eiendommens takstverdi. Skatten utgjer som utgangspunkt 1 prosent
av eiendommens antatte markedsverdi, for verdier inntil et regulert grunnbel gp satt til
2.815.000 DKK pa forskuddsstadiet for 2001. For overskytende verdier utgjer skatten
3 prosent. For elere av boliger som er ervervet far 1. juli 1998 og for pengjonister er
det noe lavere beskatning av verdier under grunnbel gpet.

Ved utleie av en del av selveiet bolig kan eieren velge enten & bli beskattet for
faktiske leieinntekter og en skjgnnsmessig fastsatt fordel ved &bo i egen bolig, eller &
betal e elendomsverdiskatt.

Den statlige eiendomsskatten avlgste fra og med inntektsaret 2000 fordel sheskatning
av egen bruk av boligen. Til og med inntektsaret 1999 var inntekt ved bruk av egen
bolig gjenstand for gablonbeskatning i Danmark. Det ble fastsatt en skattepliktig
kapitalinntekt for helarsholig pa 2 prosent - og for fritidseiendom 2,5 prosent - av
eiendommens takstverdi. Dersom taksten oversteg et regulert grunnbel gp (2,365 mill.
DKK i 1999), ble inntekten beregnet med 6 prosent av det overskytende bel gpet. For
pengjonister ble inntekten satt til 1 prosent av takst opp til grunnbel gpet og til 6
prosent av overskytende verdi.

Den statlige elendomsskatten ble innfart etter lang tids debatt om avskaffelse av
fordel sheskatningen av egen bolig for sma eierboliger. Omleggingen til statlig
eiendomsverdiskatt medfarte generelt sett ikke et gkt skatteniva for eiere av
selveierboliger som ervervet eiendommen far 1. juli 1998. For eiere som har ervervet
eiendommen etter dette tidspunktet har omleggingen medfart en mindre gkning i
skattenivaet.

Renter pa boliglan er fradragsberettiget.

Gevinst ved realisagon av eiendommen er ikke skattepliktig dersom den har vaat
brukt som bolig for eieren eller eierens husstand. Det er tilstrekkelig med fa dagers
beboelsei boligen for & oppna skattefritaket. Normalt er det en betingelse for
skattefritaket at tomtearealet er under 1400 kvadratmeter.

Boligsel skaper

Boligsel skaper (begge typer " boligfed|esskaber”) betaler kommunal eiendomsskatt
("grundskyld”) etter samme satser og regler som gjelder for selveide boliger.

For gvrig er skattleggingen av boligsel skaper noe forskjellig for de to typene.

| boligsel skaper somikke er selvstendige skattesubjekter, betaler andel shaverne enten
eiendomsskatt eller inntektsskatt av fordelen ved abo i egen bolig. Hvilken skatt som
betales avhenger av om boligsel skapet tidligere har sgkt om & ga over til betale
inntektsskatt etter standardiserte satser. Er slik sgknad innvilget, svarer andelshaverne
elendomsskatt (fordi eiendomsskatten nd har avlgst inntektsbeskatning etter
standardiserte satser). Eiendomsskatten svares etter samme satser som gjelder for
selveierboliger, og pa grunnlag av den enkelte boenhetens verdi. | andretilfeller skal
det betales inntektsskatt. Fordelen fastsettes da skjannsmessig til leieverdien av
boenheten. Andelshaverne kan trekke fra deres forholdsmessige andel av

boligsel skapets renteutgifter.

| boligselskaper med selvstendig skatteplikt finner all beskatning sted pa
boligsel skapets hand. Boligselskapet har kun inntektsskatteplikt for |eieinntekter fra



34

andre enn andel shaverne. Leieinntektene fra andelshaverne er ikke skattepliktig for
boligsel skapet. Boligselskapet har fradragsrett for renter pa fellesgjelden, men vil ofte
ikke hainntekt & trekke frarentene i. Andelshaverne skal verken svare inntektskatt
eller eilendomsverdiskatt. Andelshaverne har heller ikke fradragsrett for deres andel av
felles renteutgifter, driftsomkostninger mv.

4.3.2.2 Formuesskatt
Formuesskatten ble opphevet i Danmark fra og med inntektsaret 1997.

4.3.2.3 Taksering

| 1981 ble det innfart et nytt takseringssystem for bolig- og fritidseiendommer i
Danmark. All verdsettelse av bolig- og fritidseiendommer foregr na maskinelt pa
grunnlag av dataregistrert i Bygnings- og boligregisteret, som fares av de enkelte
kommunene. Registeret benyttestil en rekke administrative formal ved siden av
skatteformdl. Tomteverdien registreres saaskilt.

Alminnelig taksering av hele eiendomsmassen har inntil nylig funnet sted hvert fjerde
ar. | perioden mellom alminnelig omtaksering har det vaat foretatt searskilt taksering
av nybygg og ved starre endringer av eksisterende bygg. Fastsatte takster har veart
siablonmessig justert hvert ar etter en egen prisindeks. Fra 1. januar 1998 ble det
innfart arlige takseringer.

Takstverdien legges til grunn for bade kommunale og statlige skatter.
Hovedprinsippet er at takstverdien skal utgjare 100 prosent av eiendommens
markedsverdi. Beregningene er for en stor del basert pa omfattende statistiske
analyser av omsatte eiendommer, men ogsa individuelt skjgnn inngdr ved takseringen.

Ved taksering tas det utgangspunkt i en standard boligenhet for hhv. enebolig,
rekkehus, leiligheter og sommerhus, dvs. tilsvarende metode som i Sverige. Det
fastsettes en standardpris (bygningsverdi per kvm) pa bakgrunn av offisiell statistikk
over solgte boliger i det aktuelle omradet og korrigeres for standardhusets alder,
materialer, installagoner som bad, sentralvarme mv. Standardprisen er den samme
innenfor et aktuelt omrade, men kan variere mye mellom ulike omréder. For eksempel
kan standardprisen for en enebolig if@lge det danske gkonomiministeriet variere
mellom 2.175 og 12.600 kroner per kvadratmeter. For a beregne kvadratmeterprisen
for den enkelte boligen, korrigerer en punkt for punkt der boligen avviker fra
standardhuset. Det korrigeres bl.a. for alder, ombygging, antall toaletter og
bygningsmateriale.
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Tabell 4.3 Proveny fra boligbeskatning i Danmark. Anslag for 2001

Mrd. DKK
Eiendomsverdiskatt (kun selveierboliger) 9,5
Eiendomsskatt (alle eiendommer) 14,8
Gevinstbeskatning av eiendom? )
Dokumentavgift (pa overdragel se av selveierbolig) 0,5

Skatteverdi av fradrag for renteutgifter (samlede renteutgifter til
realkredittinstitusjoner) ? 16,0

1) Det er i praksisingen gevinstbeskatning for selveierboliger.

2) Det er ikke mulig a skille ut renteutgifter knyttet til bolig. Anslag basert pa samlede
renteutgifter til realkredittinstitusjoner pa 48.1 milliarder DKK.

Kilde: Skatteministeriet, Danmark.

43.3 Finland

4.3.3.1 Inntektsskatt/eiendomsskatt

Finland innfagrte kommunal elendomsskatt (" fastighetsskatt”) i 1992. Eiendomsskatt
ileggesi utgangspunktet alle typer faste eiendommer. Enkelte typer eiendommer er
imidlertid unntatt. Jordbruk- og skogbrukseiendommer er de gkonomisk sett viktigste
unntakene. Inntektsbeskatningen av fordel ved bruk av egen bolig ble opphevet ved
innfering av kommunal elendomsskatt.

Eiendomsskatten er obligatorisk, men kommunene bestemmer selv satsen. Satsen kan
fastsettes til minimum 0,2 prosent og maksimalt 0,5 prosent. For bygninger som
brukes som fast bolig, kan likevel satsen settestil mellom 0,22 og 0,5 prosent.

Leieinntekter er skattepliktig kapitalinntekt uten saarskilte lempninger.

Renteutgifter palan til fast bolig for skattyter eller skattyters familie kan trekkes fra
skattyters kapitalinntekter, med visse begrensninger. Kapitalinntekter skattlegges med
en sats pa 29 prosent. Dersom renteutgiftene overstiger kapitalinntektene, kan
underskuddet trekkes frai annen inntekt innenfor visse bel gpsgrenser.

Maksimalbel gpet for fradrag for slikt underskudd er 8 000 FIM for hver skattyter.
Ektefeller har hver sin separate belgpsgrense, dik at den samlede bel gpsgrensen blir
16 000 FIM. Maksimalbel gpet forhgyes med 2 000 FIM dersom skattyter eller
ektefeller sammen forsarger ett mindredrig barn, og det forhayes med 4 000 mark ved
forsargelse av to eller flere barn.

Realisasjonsgevinster pa boligeiendommer er skattefrie under forutsetning av at
selgeren har eid eiendommen i minst to & og minst halvparten av eiendommen uten
avbrudd har veaat brukt som bolig for selgeren eller selgerens familiei minst to ar. Er
en mindre del av eiendommen brukt som egen bolig, gjelder skattefritaket bare for
den delen som er anvendt som egen bolig.
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4.3.3.2 Formuesskatt

Boligens skattetakst inngdr i sin helhet i grunnlaget for beregning av formuesskatt.
Det svares formuesskatt til staten med 0,9 prosent av formue over 1 100 000 FIM.
Formue under bel gpsgrensen er skattefri.

43.3.3 Taksering

Det benyttes samme beregningsgrunnlag for eiendomsskatt og formuesskatt. Takstene
fastsettes arlig. Hovedprinsippet etter den finske formuesskatteloven er at
formuesobjekter skal verdsettestil omsetningsverdi, men takstene for boliger ligger
lavere enn omsetningsverdi. Skattegrunnlaget fastsettes ssarskilt for tomt og bygning.

Det finske finansdepartementet har utarbeidet detaljerte regler for verdsettelse av
bygningen. Verdien fastsettes til gjenanskaffelsesverdi redusert med et aldersfradrag.
Aldersfradraget for bygning av tre er 1,25 prosent av gjenanskaffel sesverdien. For
bygning av stenmateriale er satsen 1 prosent. Finansdepartements regler angir
gjenanskaffel sesverdien for ulike eiendomstyper. Gjenanskaffel sesverdien beregnes
etter kvadrat- eller kubikkmetersatser. Avviker byggestandarden vesentlig fra
giennomsnittet, kan gjenanskaffel sesverdien forhayes eller senkes med maksimalt 30
prosent.

Det er ikke fastsatt saarskilte regler for verdsettel se av tomten. V erdsettel sen bygger
paregistrerte faktiske omsetninger i ulike omréder av landet. | prinsippet skal tomten
verdsettes til 70 prosent av omsetningsverdien. Siden verdsettelsen bygger paflere ar
gamle omsetningsopplysninger, blir taksten i praksis ofte lavere.

Dersom skattyter kan bevise at taksten ligger over omsetningsverdi, kan hun eller han
kreve den nedsatt til omsetningsverdien.



434 Samlet oversikt

Tabell 4.1 Skatteregler for bolig i Norden.
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Norge Sverige Danmark Finland
Inntektsskatt/ei | Inntektsskatt og Statlig Statlig Kommunal
endom-skatt pa | kommunal eiendomsskatt pa | eiendomsverdi- eiendomsskatt der
bolig eiendomsskatt i 1,2 pst. for skatt pa 1-3 pst. og | satsen settes til

enkelte kommuner | selveide boliger og | eiendomsskatt til | 0,22-0,5 pst.

boligselskaper, og | kommunen
pa 0,7 pst. for
eiere av
leieboliger
Formuesskatt | Samlet 0,9 pst./1,1 | 1,5 pst. paformue | Ingen 0,9 pst. pa formue
pst. pa formue over SEK 1 mill. over FIM 1,1 mill.
over 120 000/540 | (1,5 mill. for
000 kr ektepar)
Fradrag for Ubegrenset Renter kan trekkes | Renter kan trekkes | Ubegrenset
gjeldsrenter fradrag for frai frai kapitalinntekt | fradrag for
gjeldsrenter i kapitalinntekter til en sats pa 40 renteutgifter i

aminnelig inntekt | som skattlegges pst. (skal trappes | kapitalinntekt som
til en sats pa 28 med 30 pst. Ved | nedtil omlag 32 | skattlegges med
pst. negative pst. i 2002) 29 pst. Ved
kapitalinntekter negativ
over SEK 100 000 kapitalinntekt kan
er satsen 21 pst. et begrenset
underskudd
trekkes frai
arbeidsinntekt, til
sats 29 pst.
Gevinst- Ingen hvisen har | Det svares skatt Ingen Ingen hvis eier har
beskatning eid boligen i minst | med 20 prosent av benyttet boligen
to ar og bodd der | gevinsten. Utsatt som egen bolig i
sammenhengende | gevinstbeskatning minst to ar far
i minst ett av de | ved reinvestering i salget.
siste to arene. ny egen bolig. K apital skattesats
K apital skatte-sats 29 pst.
28 pst.
Dokument- 2,5 pst. 1,5 pst. (3 pst. for | 0,6 pst. for 4,0 pst.
avgift juridiske personer) | eierboliger og 1,2 | (avgiftsfritt ved
pst. for annen fast | kj@p av den farste
eiendom boligen)
Takstniva | gjennomsnitt om | 75 pst. av Lik | prinsippet lik

lag 25 pst. av
omsetnings-verdi

omsetningsverdi

omsetningsverdi

omsetningsverdi,
men i praksis noe
lavere
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I TAKSERINGSFAGLIG DEL

5 Fordlagtil takseringslgsning i &.meld. nr. 45 (1995-96)
og Innst. S. nr. 143 (1996-97)

51  St.meld. nr. 45 (1995-96)

Regjeringen Brundtland foreslo i St.meld. nr. 45 (1995-96) et nytt takseringssystem
for bolig- og fritidseiendommer. | meldingen ble det ogsa gitt en omtale av
prinsippene for formuesbeskatning, inntektsbeskatning og gevinstbeskatning av bolig-
og fritidseiendommer, samt en omtale av kommunal eiendomsskatt.

Forslaget til nytt takseringssystem ble utarbeidet pa grunnlag av St.meld. nr. 64
(1986-87) og Stortingetsinnstilling til meldingen, Innst. S. nr. 123 (1988-89).
Forslaget bygget blant annet pa erfaringer fra en prevetaksering av bolig- og
fritidseiendommer véren 1991.

Takstene var ment & utgjere et felles grunnlag for inntekts- og formuesligning og for
utskriving av kommunal eiendomsskatt.

Etter forslaget skulle en eiendoms samlede takstverdi utgjere summen av
produksjonskostnaden for bygningen med fradrag for dlit, elde og utidsmessighet
(aldersfradrag) og omsetningsverdien for tomten. | meldingen het det at takstene
prinsipielt sett burde tilsvare eiendommenes omsetningsverdi, men at praktiske
arsaker tilsa modifikasioner av dette utgangspunktet. Dette var blant annet begrunnet i
at en forholdsvis liten del av eiendommene omsettes arlig, og at
omsetningshyppigheten er skjevt fordelt med hensyn til bygningstype og geografisk
fordeling. Det kan vaare vanskelig a fastsette omsetningsverdien for en eéiendom som
ikke er omsatt, pa grunnlag av faktiske salgspriser for liknende eiendommer, dersom
omsetningshyppigheten for boligtypen i omradet er lav. Forslaget tok derfor i stedet
utgangspunkt i oppfarel seskostnader (produksjonskostnad) for bygningen, med tillegg
av tomteverdi etter et prissonesystem.

Takseringslgsningen var i hovedsak basert pa automatisk beregning av takstene pa
grunnlag av registrerte data. Takseringsdataene skulle etter forslaget bli registrert i et
eget basisregister. Registeret skulle dels bygges opp med opplysninger fra skattyterne
i en engangs egenmelding, dels med opplysninger fra andre offentlige registre,
fortrinnsvis Grunneiendom-, Adresse- og Bygningsdataregisteret (GAB).

Egenmel dingsskjemaet skulle etter forsaget fylles ut for hver enkelt bolig- og
fritidseiendom. Senere vedlikehold av registrene skulle farst og fremst skje gjennom
innhenting av opplysninger fra andre offentlige dataregistre.

Takseringen av bygning tok utgangspunkt i produktet av boligareal, kvadratmetersats
og en adersfaktor. Kvadratmetersatsen skulle etter forslaget variere etter distrikt og
bygningstype. Departementet foreslo en sondring mellom tre bygningstyper:

- Frittliggende eneboliger
- Andre bygninger med inntil fire boenheter
- Bygninger med fem eller flere boenheter.
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Det ble foreslatt et aldersfradrag med 1 prosent pr. ar, maksimalt 40 prosent.

Etter forslaget skulle det ikke gis saarskilt tillegg for hay bygningsteknisk standard.
Det skulleimidlertid gis gablonmessig fradrag for lav standard dersom bygningen
mangler grunnleggende installasjoner (elektrisitet, innlagt vann, bad og WC).
Fradraget skulle settes vesentlig hgyere enn det installagonskostnadene tilsa, blant
annet for &ta hensyn til at slike mangler innebagrer generelt lav standard. Det ble i
tillegg foresl&tt en individuell korrekgion av taksten dersom standard avviker
betydelig fra det som er normalt, se nedenfor.

Taksten for fritidshus skulle beregnes pa samme méate som for bygning som benyttes
som fast bolig.

Takseringen av tomt skulle etter forslaget ta utgangspunkt i en inndeling av landet i
prissoner, med utgangspunkt i om lag ti sonegrupper eller priskategorier. For
boligeiendommer med inntil fire boenheter skulle det i hver prissone fastsettes en pris
for tomt av normalsterrel se, med prosentvis avvik for starre eller mindre tomter. Det
prosentvise avviket skulle fastsettes pa bakgrunn av en inndeling av tomtene i
arealgrupper (starrelseskategorier). Det skulle normalt fastsettes fem ulike
arealgrupper.

For boligeiendommer med fem eller flere boenheter foreslo departementet at det
skulle benyttes en tomtebel astningsmodel| for fastsettel se av tomtens verdi. Det
innebar at tomtens verdi skulle beregnes med en sats pr. kvadratmeter boligarea |
bygningen.

Taksten for tomt til fritidsbolig skulle som utgangspunkt beregnes pa samme méte
som for tomt til fast bolig, men individuell vurdering av eiendommen skulle finne sted
i sterre grad enn for andre tomter.

Det ble lagt opp til individuell korrekson av takstverdien dersom det ble
sannsynliggjort et avvik pA minst 30 prosent mellom beregnet takst for hele
eiendommen og elendommens faktiske takstverdi etter en individuell vurdering. Med
faktisk takstverdi menes summen av tomtens antatte faktiske omsetningsverdi og
beregnet produksonspris for bygningen med fradrag for slit og elde, og eventuelle
fradrag for mer betydelige bygningskader mv. Béde skattyter og ligningsmyndigheter
skulle kunne kreve individuell korreksjon.

| tillegg ble det foredldtt en egen justeringsfaktor i fraflyttingsstrak og lignende. |
enkelte omrader ville samlet takstverdi bli uforholdsmessig hay selv om en fastsetter
tomteverdien til null, slik at det ville vaare pakrevet med en egen reduksjonsfaktor for
aoppnaen rimelig takst. Det var forutsatt at en slik generell justeringsfaktor skulle
benyttes rent unntaksvis.

5.2 Innst. S.nr. 143 (1996-97)

Finanskomiteen lafrem sin inngtilling til St. meld. nr. 45 (1995-96) 12. mars 1997
(Innst. S. nr. 143 (1996-97)). | innstillingen skisserte flertallet i finanskomiteen,
medlemmene fra Arbeiderpartiet og Senterpartiet, en takseringsmodell som pa
sentrale punkter avvek fra utkastet i stortingsmeldingen.

Takseringsmodellen i Innst. S. nr. 143 (1996-97) ble beskrevet med falgende formler
og eksempler:
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"Formd 1, beregnet ared:

Grunnflate x etagefaktor x dderdaktor x evt. lavdtandardfaktor x evt. fraflyttingsaktor x evt.
livd gpsstandardfaktor = beregnet ared

Eksempd formd 1:

Enebolig med brutto grunnflate 130 kvadratmeter | en og en halv etage med sokkdetage (bygget
i 1977 - 20 & gammd) gir fagende beregnet ared:

130 kvadrameter x 1,6 X 0,8 = 166 kvadraimeter beregnet ared

Formed 2, brutto taks:

Beregnet ared x kvadraimeterpris = bruitto takst

For enebaliger og rekkehus med bunnfradrag lik 150 kvadratmeter framkommer likningstaksten
dik:

Forme 3A, likningstakst eneboliger og rekkehus:

Brutto takst - (bunnfradrag lik 150 kvadratmeter x kvadratmeterpris) = likningstakst
Eksempd formd 2 0g 3A:

Enebolig med beregnet ared lik 200 kvadrameter:

Brutto tekst =kr7.000x 200= kr 1.400.000
Bunnfradrag =kr7.000x 150= kr 1.050.000
Likningstakst = kr 350.000

For blokklelighet med bunnfradrag 117 kvadratmeter framkommer likningstaksten dik:
Formd 3B, likningstakst blokkleligheter:

Brutto takst - (bunnfradrag lik 117 kvadratmeter x kvadratmeterpris) = likningstakst
Eksempd formd 2 0og 3B:

Blokklelighet med beregnet ared lik 150 kvadrameter:

Brutto takst =kr9.000x 150= Kr 1.350.000
Bunnfradrag =kr9.000x 117 = kr 1.050.000
Likningstakst = kr 300.000

For fritidsaiendom med bunnfradrag lik 60 kvadratmeter framkommer likningstakgen dik:
Forme 3C, likningstakst for fritidssendom:

Brutto takst - (bunnfradrag lik 60 kvadratimeter x kvadratmeterpris) = likningstakst
Eksempd formd 2 og 3C:

Fritidsaiendom med beregnet ared lik 100 kvadratmeter:

Brutto tekst =kr5.000x 100= kr 500.000
Bunnfradrag =kr5.000x 60= kr 300.000
Likningstakst = kr 200.000
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De enkdte dementenei modelen ble definert som fager:

" Grunnflate defineres som det ared som er vinterisolert og egnet til bebod se. Dette betyr &
garage, boder, vanlig terrasse, glassverandam.y. ikketasmed i grunnflaten. Grunnflaten méles
opp som utvendig md for bygningenshovedetage. Hensynet til et enkdlt systemttilser a taksten
legger ytre md til grunn. Det er taksten uvedkommende hvordan aredlet er disponert innenfor
vinterisolert aredl.

Etagefaktor ska avspeile byggekostnadenei forhold til hovedetagen. Det er billigere dbygoei
flereetager enn paenflae Dettegir lavere produkgonskostnad. Fordaget til etagjefaktorer tar
utgangspunkt i etablert likningspraksis og Husbankensregler. Det innfaresfadgende
elagefaktorer:

En etage (hovedetagen) er lik grunnflaten dvs faktor 1,0

- Hve ekdrahdeedagegisfaktor 0,5. Hvis ekgraetag en inneholder egen fullverdig lelighet,
gisekdragtagen faktor 0,6. En hel etage er en kongtrukgon der yttervegg har full hayde som
derved gir full romhayde over underliggende etage.

- Enhdv dagegisfaktor 0,3. En hav etlage er en kongrukgon der yitervegg har en visshayde,
men somikkegir full romhayde, over underliggende etage.

- Sokkdeage (underetage) gisfaktor 0,3. Sokkdetage har inngang utenfraog der innvendig
gulvnivaikkeer lavere enn utvendig terreng paen hel vegg.

- Loftsatagegisfaktor 0,2 Loftsstage er en konstrukgon der det payttervegg ikke er pdbegynt
hayde over underliggende etage. Loftsetagen har vinduer pakrevet for fullverdig
bebod sesrom.

- Kjdlaetagegsfaktor 0,0. Det er tatt hensynttil kjdler i kvadrameterprisfor bolig. For
fritidsbolig er kjdleretageikketatt inni kvadraimeterprisen.

Dette medferer eksempevisa aredet for fadgende boligtyper blir:

- Eneage grunnflalemultiplisart med 1,0

- Enedageogloftsstage grunnflate multiplisert med 1,2

- Eneagemed okkdetage grunnflate multiplisert med 1,3

- Enogenhdv etagemed kjdler: grunnflaie multiplisert med 1,3

- Eneagemed okkdetage og loftsstage grunnflate multiplisert med 1,5
- Toeager: grunnflatemultiplisert med 1,5

- Toeager ogloftsstage grunnflate multiplisert med 1,7

- Toeager med okkdetage grunnflate multiplisert med 1,8

- Toeager med sokkdetage og loftsstage: grunnflate multiplisert med 2,0
- Tredage: grunnflae multiplisert med 2,0.

Aldersaktor. Hertdlet ensker astimuleretil restaurering og vedlikehold av boligmassen, for ata
vare panorsk byggekultur og byggeskikk. Hertallet viser til a boligensverdi synker ved ede og
bruk. Eldre bygninger krever dessuten mer vedlikehold. Sketten skd derfor vaare lempdigerefor
ddre hus. Restaurering som er saomfattende a den ddre bygningen framstar somen hdlt ny
bygning kan av ligningsmyndighetene gis byggedr lik restaureringsar. For hvert & etter byggedret
redusares beregnet ared med 1 % av grunnflaten i inntil 60 &. Dette betyr a f.eks e husmed
bygodr 1937 fé& en ddersfaktor pa 0,4 ved taksering i 1997.
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Sandardfaktor. Byggekostnadenefor en bygning varierer med ulik Sandard. Det tas
utgangspunkt i vanlig boligstandard som gisfaktor 1,0. Har bygningeni sum vesentlige mangler i
forhold til dette, f.eks. manglende kjdler, isolagon, dekirisk anlegg og VV S-anlegg, skd det
benyttes en lavstandardfaktor pa0,6.

FreflyttingSaktor. | enkdte dder av landet e markedsverdien for boliger markert lavereenn
produkgonskosinadene. Dette gjelder saaligi fraflyttingsstrak, hvor omsatningsverdien av
boligen ligger mer enn 30 % lavere enn produksjonskostnadene. | dike omréder ska delokde
likningsmyndighetene ved takseringen normalt benytte en redukgonsfaktor pa0,5.

Livdgpsstandardfaktor. Det er béde en samfunnsmessig masatting og et enskefor defleteaha
adgang til abo hjemme, sdv om man er funkgonshemmet dler mer dler mindre ufer pga. ader
dler andreforhold. Boliger med s2kalt livd gpsstandard til passet f.eks. rullestolbrukere, jf.
Husbankensregler (HB 7.B.1.1) vil legge forholdenetil rettefor dette. Endik bolig krever et
sarreared enn ordinaer bolig. Derfor bar det gis et redusert takstgrunnlag ved a dike boliger &
enlivd gpsstandardfaktor pa 0,9. Redukg onsfaktoren er knyttet til slve boligen, uavhengig av
hvem som bor der.

Skkerhetsventil. Ingen boligteks skd overstige markedsverdien for ssammebalig. Hvisdette
Kjer, kan kattyter kreve ssaskilt taks ved henvendd setil likningskontoret.

Kvadratmeterpris settestil en andd av produkgonskostnadene. Belgpet skal multipliseresmed
beregnet ared. Dette kronebd gp skd justeres med jevne mdlomromi forhold til endringer i
byggekostnadsndeksen. Eldre takster justerestilsvarende. Bunnfradraget skd ved automeatisk og
ved enhver endring av kvadratmeterprisen og ved endring av gamle tekster justerestilsvarendefor
askreat en bolig med beregnet ared pa 150 kvadratmeter uansett blir fritatt skattlegging.
Kvadrameterprisfastsettes separat for enebalig, fritidsaiendommer, rekkehusflermannsbolig og
blokkleiligheter. De Sstnevinte to baligtyper fager ogsa et annet taksaringssystem, se nedenfor.
For 1997 settes kvadratmeterprisentil kr 7.000 for eneboliger, kr 7.000 for rekkehus, kr 9.000 for
blokkleiligheter og kr 5.000 for fritidshus”

Nar det gjelder rekkehus/flermannsboliger foredo flertallet at hele rekkehuset skulle
takseres pa samme mate som enebolig. Denne felles boligtaksten skulle fordeles
forholdsvis pa boenhetene etter deres starrelse.

For blokker skulle utgangspunktet for taksering vaare areal malt innvendig i hver
enkelt boenhet.

Komiteflertallet uttalte at det ikke skulle tas direkte hensyn til verdien av tomt som
anses naturlig tilordnet bygningen. Det ble lagt opp til at tomt under enhver
omstendighet skulle anses som naturlig tilhgrende bygningen dersom arealet ikke er
sterre enn 1,2 mal. For tomter over 1,2 ma ble det lagt opp til at de lokale
ligningsmyndighetene skulle foreta en vurdering av tomtegrunnens verdi, blant annet
basert pd om tomten er innrettet slik at den klart utpeker seg som selvstendig
boligtomt. Denne taksten pa tomtegrunn skulle bare brukes til formues- og eventuell
eiendomsskatt, og ikke innga ved beregning av inntektsskatt.
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Boks 6.1

OVERSIKT OVER DEPARTEMENTETS FORSLAG TIL TAKSERINGSL@SNING

Takst

BOA
Kvm.sats

RF

AF

LF

| tillegg inneholder systemet en sikker hetsventil som innebager at skattegrunnlaget (takst

BOA * kvm.sats*RF * AF* LF

Boligareal (som definert i Norsk Standard 3940).

Sats for gjennomsnittlige produksjonskostnader

Samme kvm. sats nyttes for hus, blokker, helérsboliger og
fritidseiendommer.

Reduksjonfaktor. Prosentvis takstreduksjon i forskjellige
soner.

Aldersfaktor. Reduksjon gis med 1/2 prosent pr. ar,
maksimum 30 prosent.

Lavstandardfaktor. Det gis fradrag for manglende vann,
elektrisitet, WC, bad med minimum dugmulighet, eller
grunnmur eller sale. Falgende faktor benyttes:

Ett kriterium er oppfylt 0,9
To kriterier er oppfylt 0,8
Trekriterier er oppfylt 0,6

Det kan ogsa gis fradrag for andre fysiske mangler, nér
manglene er av varig art, og etter en isolert vurdering
medfarer en forringelse av samlet eilendomsverdi med

minst 25 prosent. Slikt fradrag gis etter en individuell vurdering.

minus bunnfradrag) aldri skal overstige markedsverdien.

Tomt til og med 1,2 mal inngar i den ordinaere boligtaksten.

Tomter over 1,2 mal vurderesfor seg.




6 Bygningens produksonskostnad

6.1 Arealbegrep og etasjefaktorer

6.1.1 Innst. S nr. 143 (1996-97)

Etter komiteflertallets skissei Innst. S. nr. 143 (1996-97) skal takseringen av
eneboliger og frittliggende fritidsboliger ta utgangspunkt i grunnflaten i bygningens
hovedetasge. Grunnflate defineres som det areal som er vinterisolert og egnet til
beboel se.

En etagefaktor skal gjenspeile byggekostnadene i de forskjellige etagene.
Byggekostnadene for etager ut over hovedetagen er lavere enn for hovedetagen.
Etagefaktoren skal fastsettes dlik:

- Hovedetasje =

- Hver ekstra hele etasje uten fullverdig leilighet =05
- Huver ekstra hele etasje med fullverdig leilighet =0,6
- Halv etasje =03
- Sokkeletasje (underetasje) =0,3
- Loftsetasje =0,2
- Kjelleretasje =00

Rekkehus og flermannsboliger skal takseres pa samme mate som eneboliger. Den
felles boligtaksten skal fordeles pa boenhetenei forhold til deres starrelse. Med
rekkehus og flermannsboliger skal forstas flere boligeiendommer som er bygget som
et fellesbygg, det vil st med minst en felles vegg, eventuelt felles gulv/tak med
naboeiendommen.

Blokkleiligheter skal takseres med utgangspunkt i arealet malt innvendig i hver enkelt
boenhet. Med blokk menes etter innstillingen bygning med minst to etagjer, felles
inngang og med minst tre boenheter. | innstillingen visestil Husbankens definison av
blokk. Fellestomteareal tilknyttet blokk danner ikke grunnlag for gkt takst for den
enkelte boenhet, idet tomteverdien skal vaare inkludert i kvadratmeterprisen.

6.1.2 Departementetsvurderinger ogforsag

6.1.2.1  Problemstillinger

Den skisserte |gsningen for arealbegrep og etagefaktorer i Innst.S. nr. 143 (1996-97)
reiser flere sparsmd. Med hensyn til taksering av eneboliger, rekkehus og
flermannsholiger (men ikke blokkleiligheter) oppstar falgende problemstillinger i
tilknytning til arealbegrep og etas efaktorer:

i. Hvordan avgrenses grunnflaten i hovedetasien?

ii. Skal det benyttes ett eller flere mal for grunnflate der etasiene er forskjellige?

iii. Er de forskjellige etag edefinisonene tilstrekkelig presise?

iv. Er sterrelsen pade forskjellige etasiefaktorene riktig sett i forhold til reelle
byggekostnader?
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Naarmere om problemstilling (i) — avgrensning av grunnflaten i hovedetasjen:

Avgrensningen av grunnflaten i hovedetasien reiser flere sparsmdl. | innstillingen pa
side 14 gisfaglgende definigon av " grunnflate”:

“ Det ared som er vinterisolert og egnet for bebod se. Dette betyr a garasgje, boder, vanlig terasse,
glassverandam.v. ikketasmed i grunnflaten. Grunnflate males opp som utvendig md for

bygningenshovedetage”
To viktige ledd i denne definisjonen er uttrykkene” vinterisolert” og” egnet for
beboelse”:

Uttrykket ” vinterisolert” kan enten tolkes som arealer med isolasjonsmaterialer i
ytterveggene eller som arealer som er egnet for opphold vinterstid. Det fremgar
forutsetningsvis av Innst. S. nr. 143 (1996-97) at det med "vinterisolert” ikke siktes til
hvorvidt bygningen har isolagonsmaterialer i veggene, jf. at manglende isolason
(dvs. isolasjonsmaterialer i yttervegg) skal kunne gi grunnlag for bruk av
lavstandardfaktoren. Det ville ikke gi mening dersom kun arealer med isolagon i
yttervegger skulletasi betraktning i utgangspunktet. Uttrykket ” vinterisolert” ma
derfor siktetil hvorvidt et areal er egnet for opphold vinterstid. Dersom en slik
avgrensning skal benyttes, ma det presiseres neaarmere hvasom ligger i at arealet er
egnet for opphold vinterstid. Blant annet er det nadvendig med en mer presis
avgrensning her i forhold til taksering av sommerhytter.

Uttrykket ” egnet for beboelse” sammen med eksemplenei den siterte definisonen fra
innstillingen synes & bygge pa sondringen mellom en boligs hoveddel og tilleggsdel i
Norsk Standard 3940, jf. neamere omtale av standarden nedenfor. Etter denne
standarden omfatter en bygnings hoveddel farst og fremst ordinaere oppholdsrom,
mens tilleggsdelen omfatter blant annet

- boder og oppebevaringsrom
- garasie og fyrrom
- balkonger, terrasser og andre &pne deler.

Annet punktum i komitéflertall ets definision synes derfor atilsvare tilleggsdelen etter
Norsk Standard.

Etter standarden utgjer summen av arealet i en bygnings hoveddel og tilleggsdel
bruksarealet, mens arealet i hoveddelen utgjer boligarealet. Det kan med andre ord
virke som om komiteflertallet benytter et arealbegrep som skal tilsvare boligarealet i
bygningens hovedetagie. En slik Igsning er imidlertid vanskelig & forene med andre
uttalelser i innstillingen. Paside 6 i innstillingen tas det avstand fra bruk av boligareal
som arealbegrep i noen sammenheng: ” Flertallet mener at et takstsystem, som
forutsetter rapporteringsplikt til likningsmyndighetene ved endring av bruksareal blir
for detaljert” . Det maleggestil grunn at ” bruksareal” i denne sammenheng er
feilskrift for ” boligareal” , som var det arealbegrepet som ble foresldtt i St.meld. nr.
45 (1995-96). Et annet forhold er at oppmalingen skal foretas utvendig, noe som ikke
er forenlig med fradrag for innvendige boder.

Norges byggforskningsinstitutt (Byggforsk) har i brev av 16. august 2000 til
departementet gitt felgende merknad til begrepet " grunnflate” i Innst. S. nr. 143
(1996-97):
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" Utgangspunktet for taksaringen skd vagre grunnflaten. Vi mabemerke a grunnflateikkeer et
Sandardisert begrep, jfr NS 3940 om aredbegreper. Standarden er blitt det sentrale dokumentet
om areder i bygninger, og negr sagt dl offentlig bruk av areder og aredbegreper refererer til den.
Bruk av begreper som ikke er definert | Sandarden kan vagre uhdldig.

Sik begrepet grunnflate er fored &t definert, er det sore muligheter for problemer: Vinterisolert
kan vagre entydig nér det gjelder nyere bebyggelse, men er uklart for eldre hus og bygninger, siden
mange e uisolerte. Uttrykket egnet til bebod se er hdler ikke uproblematisk. Dette er velkjent fra
det eldre begrepet Ieieared (hvor egnet til bebod sevar e sentrdt kriterium for det som skulle
medregnes). For vaere operagondt métte leiearea begrepet utfyllesmed et Sort antall
tilleggsregler —jfr Husbankenstidligere aredregler, HB-3203 og 3204. Konsekvensen var & det
utviklet seg system som var tungt og vanskelig aprektisere”

Departementet viser til at det fremstar som uklart hvordan arealet i bygningens
hovedetasje skal avgrenses. Pa dette punktet er det saarlig viktig med presise
definisjoner som ikke skaper tolkningstvil i forhold til de mange bygningsvariantene
som den norske boligmassen bestar av.

Naa mere om problemstilling (ii) — skal det benyttes ett eller flere mal for grunnflate
der etagene er forskjellige?

Nar grunnflaten i bygningens hovedetasje er fastslatt, oppstar spersmalet om denne
flaten ogsa skal benyttesi forhold til eventuelle gvrige etasjer i bygget.
Problemstillingen er med andre ord om det bare skal benyttes ett mal for grunnflate,
ogsa der de ulike etasjeplanene har en varierende grunnflate.

Problemstillingen er aktuell ogsa der bygningskroppen i forskjellige etasjer har
samme ytre mal. Eksempelvis hvor en integrert garagie ligger i hovedetasien eller i en
annen etagie. Det kan sla urimelig ut dersom det ikke tas hensyn til varierende
grunnflatei forskjellige etas eplan.

| den norske boligmassen finnes det ogsa flere bygningsvarianter med innskutte
mellometasjer, hemsl gsninger og lignende. Det matas stilling til hvordan aredlet i
dlike etageplan skal avgrenses.

Naamere om problemstilling (iii) — er de forskjellige etas edefinisonene tilstrekkelig
presise?

Foruten hovedetagie er det flere andre etasjetyper som skal innga med ulike
beregningsverdier i den takseringsmodellen som er skissert i Innst.S.nr. 143 (1996-
97). Definisonene av de forskjellige etasietypene i komiteflertallets skisse trenger pa
en del punkter naamere presiseringer. Norges byggforskningsinstitutt (Byggforsk) har
gitt enkelte kommentarer til de fored dtte etasjedefinisonene.

Hovedetasje

| innstillingen heter det paside 14 at en ” etasie (hovedetasien) er lik grunnflaten dvs.
faktor 1,0” . Uttrykket hovedetasje er ikke naamere definert i innstillingen, og ma
presiseres. Spgrsmalet om hvilken etasie som er hovedetasje har blant annet stor
betydning ved takseringen av boliger som ikke har likt areal i dle etager. Her vil

f@l gende momenter métte tillegges vekt:

- hvilken etasje har starst grunnflate?
- hvilken etasje inneholder husets hovedrom og —fasiliteter?
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Et annet problem i forbindel se med begrepet hovedetagje er at enkelte boliger og
hytter kan besta av bare en sokkeletasie og eventuelt et loft eller en halvetagie (i
henhold til komitéflertallets definigoner av disse etagetypene).

Ekstra hel etasje

Etter innstillingen pa side 14 skal hver ” eksra hdeeagegisfaktor 0,5. Hviseksragtagen
inneholder en egen fullverdig lalighet, gisekdragtiagen fakior 0,6. Enhd etageer en
konstrukgon der yitervegg har full heyde somdermed gir full romheyde over underliggende
dage”

Selve etasjedefinisionen er antakelig tilstrekkelig presis for praktiske formal. Begrepet
" fullverdig leilighet” trenger imidlertid presisering. Hvorvidt ekstraetasjen inneholder
en "fullverdig leilighet” ma bero pa en helhetsvurdering hvor det tasi betraktning om

det foreligger eget kjakken, eget bad og wc, egen inngang mv. | praksis vil det oppsta

vanskelige avgrensningssparsmal her.

Differansen mellom bruk av faktoren 0,5 eller 0,6 blir svaat liten i praksis. Den
vanskelige avgrensningen av hvasom ligger i "fullverdig leilighet” far med andre ord
liten betydning for takseringsmodellens ngyaktighet. Det ville vaare en vesentlig
forenklingsgevinst om man slipper en neamere definigon av begrepet ” fullverdig
leilighet” , og bruken av et dlik begrep kan derfor ikke anbefales.

Halv etasje

| Innst.S. nr. 143 (1996-97) uttaler komiteflertallet pa side 14: ” en halv etagegisfaktor
0,3. Enhalv etlageer en kondrukgon der yitervegg har enviss hgyde, men somikkegir full
romhgyde, over underliggendeelage’.

Vedrgrende halv etagie har Byggforsk uttalt:

" Begrepet halv etage er nytt, og det er uklart hvadags etagjer man ensker afange opp.
Formuleringen "yttervegger har envisshayde’ er upress Dersom begrepet hdv etlage skd
brukes, ber det angis hvor hay ytterveggeni en hdv etagekan vage. Et problemi denne
sammenhengen er a toppen av yttervegger ikke dltid er horisontd, f eks gavivegger i husmed
skr&ak. Videreer hdller ikke uttrykket full romhayde entydig. Teknisk forskrift til plan- og
bygningdoven (TEK) Ser barea ”romhayden skd til passesrommets sarrelse og funkgon” (8
10-31). REN velledningtil TEK angir 24 m som mingehgydei oppholdsrom, mender at”i dder
av rom, enkdteromogi dd av bygning kan det vagre lavere hayde’ . REN veiledning Ser ogsaa
det ikke er sat noen nedre grense for romhayde. Begrepet halv etag e synesderfor aveaelite
hensktamessg. Sannsynligvisvil halve etlager kunnefanges opp i andre etag etyper som loft,
kieller og eksraetage”

Det er med andre ord ikketilradelig &legge definigonen av " hav etag €’ i Inngt.S. nr. 143 (1996-
97) til grunn for takseringen, uten vesentlige justeringer.

Sokkeletasje
| Innst. S. nr. 143 (1996-97) heter det pa side 14:

" Sokkdetage (underetage) gisfaktor 0,3. Sokkdetage har inngang utenfraog der innvendig
gulvnivaikkeer lavere enn utvendig terreng paen hel vegg'.

Vedrarende sokkeletasje har Byggforsk uttalt:
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" Begrepet sokkdletage er folkelig og udefinert. Profesiondlt brukes uttrykket underetasie Somen
enkd rettesnor er definigonen gulv pa (ber vege omtrent pa, for gulvet ligger normat noe hayere
enn terrenget) terrengnival angs en vegg brukbart. Inngang bar ikketas med i definigonen, for
inngang og etage har intet med hverandre agjare.”

Departementet viser til at ogsa denne definsjonen trenger neamere presi sering.

Loftsetasje
| Innst. S. nr. 143 (1996-97) heter det pa side 14:

" Loftsetager gisfaktor 0,2, Loftsetage er en konstruksjon der det payttervegg ikke er pdbegynt
hayde over underliggende etagje. Loftsetagje har vinduer pkrevet for full verdig bebod sesrom”

Vedrarende loftsetag e har Byggforsk uttalt:

" Definigonen avhenger av formuleringen " konstrukg on der det payttervegg ikke er pdbegynt
hayde over underliggende etage’. Uttrykket " pdbegynt yttervegg” er svaat uvanlig. Videre
ekskluderer formuleringen ethvert loft, fordi gavivegger er yttervegger og nedvendigvis har en

" pébegynt hayde’ . Dersom intengonen er &sette en grensefor loft som kan innredes med
oppholdsrom, finnesto mulige lesninger. En er & begrense hayde paknevegger mot det fri, f eks
til 1,5 m. Svakheten med dette er a brede huskan fasvaat hgyeloft — det gjelder ogsaom hayden
pakneveggen settestil 0; davil det " lanne say” areste huset patversav lengderetningen. Den
andrelgsningen er &begrense den fri bredden i hayde 1,9 m—dvs den sonen av loftet hvor man
kan sdoppreist. NS 3940 setter en grensefor maeverdighet pa0,6 mi hayde 1,9 m. Husbanken
bruker bredde mellom 0,6m og 1,9 m som begrensning (loft med Serre bredde enn 1,9 m bl
definert som ekstraetage) —se Husbankens” Lan og tilskudd” HB 7.B.1.2. Husbankensregler har
vig s praktiserbare, men noe mer komplisarte for hus med sasmmensate tekformer.”

Departementet viser for gvrig til at definisonen forutsetter at det stilles nearmere krav
til de aktuelle vinduer, jf. siste setning i definisonen.

Det vil derfor vaare behov for a bearbeide definisjonen paloftsetasje.

Kjelleretasje
Frainnstillingen side 14:

"Kjdleretagegisfaktor 0,0. Det er tatt hensynftil kjdler i kvadrameterprisfor bolig. For
fritidsbolig er kjdleretageikketatt inn i kvadrameterprisen”.

Uttrykket kjdleretage er ikke neamere definert. Sdv om det ska benyttesfaktor Ofor
kjdlleretagen, er det nedvendig definere etagetypen. Det skyldesa det er lagt opp til a
manglendekjeler ska kunnegi grunnlag for bruk av lavdandardfaktor, jf. neemereomtae av
|avstandardfaktoreni avanitt 6.3.

Vedrarende kjeller har Byggforsk uttalt:

" Dersom definigonen skd knyttestil forholdet mellom terrenget utenfor og underkant av
etageskille, ma dette formul eres som himlingens hgyde over giennomsnittlig terrengniva[ —]
Gjennomsnittlig terrengnivakan imidlertid vaare vanskeig amde paen tegning, og padet
negmeste umulig autfere pastedet. [ ---- ]Problemene kan unngds med en enklere formulering, f
eksa gulveti Snhelhet ligger under terrenget utenfor og a terrenget g& mingt midtveis (evt to
tredler) opp mot ytterveggene runck kjelleren. Dersom inteng onen er afange opp kjeleresom
innredes med opphol dsrom, trengs dessuten krav til vinduer, pdsamme méte som Departementet
nevner for loftsetager.”
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Naa mere om problemstilling (iv) — er starrelsen pa de forskjellige etasefaktorene
riktig sett i forhold til reelle byggekostnader?

Etagefaktorene for andre etager enn hovedetagen varierer fra 0,6 (ekstra hel etage
med fullverdig leilighet) til 0,0 (kjelleretage). Etas efaktorene skal gjenspeile at
byggekostnadene for etager ut over hovedetasien er lavere enn for hovedetasjen.
Dette er isolert sett en riktig forutsetning. Byggekostnadene for annen etagje vil isolert
sett oftest vaare vesentlig lavere enn byggekostnadene for hovedetagien i farste etage.
Men modellen tar ikke hensyn til at det ogsa er tilsvarende besparel ser nér
hovedetagjen utvides. Byggekostnadene pr. kvadratmeter er fallende uansett om det
byggesi flere etager eller pa ett plan. Det visestil neamere vurdering av

etag efaktoren nedenfor.

| blokker skal utgangspunktet for takseringen etter komiteflertallets skisse vaae aredl
mdlt innvendig i hver boenhet. Det innebaarer at ogsa utromsareal i boenheten skal
inngd. Ogsa for blokker legges det med andre ord opp til et bruttobasert areal begrep.

De uavklarte sparsmalene som er papekt foran (spersmal (i) til (iv)), illustrerer at
finanskomiteens forslag til arealbegrep og etasjefaktor ikke uten videre kan legges til
grunn ved takseringen. Etter en samlet vurdering finner departementet det mest
hensiktsmessig & fremme forslag om bruk av et annet areal begrep, som ikke medfarer
behov for en definigon av forskjellige etager.

6.1.2.2 Saxlig om arealbegrepet

Et grunnleggende krav som ma stilles er at det benyttede areal begrepet ikke innebagrer
nye tvilssparsmal ved oppmaling av boligmassen i Norge. Som gjennomgangen foran
viser, innebagrer komiteflertallets skisse flere tvilsspersmal med hensyn til
oppmalingsmetoden. Komiteflertallets skisse til oppmalingmetode er dessuten
utarbeidet med sikte pa de vanligst forekommende bygningstypene. Det er viktig at
takseringsl @sningen kan brukes pa alle de forskjellige bygningsvariantene som finnes
i Norge. Dette forholdet tilsier etter departementets vurdering at man benytter et
innarbeidet arealbegrep, som ikke bare er utformet med tanke pa de mest ordinaae
boligtypene, men ogsa kan benyttes pa mer spesielle bygningskonstruksjoner.

Et annet grunnleggende krav som ma stilles til arealbegrepet er at det ikke innebaarer
urimelig forskjellsbehandling av forskjellige bygningskonstruksjoner.
Komiteflertallets skisse innebaaer en ubegrunnet favorisering av bygninger med flere
etager fremfor bygninger pa ett plan. En dlik forskjellsbehandling av ulike
bygningstyper kan unngas ved a benytte et etablert arealbegrep. Etasjefaktoren er ogsa
sentral i denne forbindelse, og blir neamere omtalt nedenfor i avsnitt 6.1.2.3.
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Boks 6.2
Eksempel pa utslag av komiteflertallets takseringsskisse —

sammenlikning av takst for to like store boliger med henholdsvis en og flere etager:

Fellesfor boligene:

Boligareal (BOA) = 190 kvadratmeter

Bruksarea (BRA) = 245 kvadratmeter
Grunnflate = BRA 1 hovedetage + 5 kvadratmeter
Begge boligene er bygget for 30 ar siden.

Det er benyttet ssmme kvadratmetersats og aldersfradrag som i Innst.S. nr. 143 (1996-97),
det vil si henholdsvis 7000 kroner og 1 prosent pr. ar.

Bolig A:

Boligen er bygget pa ett plan.
Taksten for A blir:

7000 X 250 X (1-0,30) = 1 225 000

Bolig B:
Boligen har flere etager, med falgende arealfordeling:
Underetage (" sokkeletage’) 35 kvm BOA [65 kvm. BRA]

Forste etage 65 kvm BOA [75 kvm. BRA]
Annen etage 65 kvm BOA [75 kvm. BRA]
Innredet loftsetagie 25 kvm BOA [30 kvm. BRA]

Etter innstillingen blir samlet etagefaktor for boligen med flere etager 2 ganger grunnflaten.
Taksten for B blir :
7000 X (80 X 2) X (1-0,30) = 784 000

Prosentvis takstforskjell:
Til tross for at starrelsen er lik, far bolig A 56 prosent hayere takst enn bolig B.
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Et tredje grunnleggende krav til arealbegrepet er at det er administrativt handterbart.
Et viktig ledd i det nye takseringssystemet er innhenting av opplysninger fra
boligeierne i egenmeldingsskjema ved etableringen av takstregisteret. En vellykket
registeretablering forutsetter hay kvalitet painnholdet i skjemaene og kort
behandlingstid i ligningsetaten pr. skjema. Det stiller store krav til

egenmel dingsskjemaet og den medf gl gende veiledningen. En gjennomsnittlig kort
saksbehandlingstid i ligningsetaten pr. egenmeldingsskjema forutsetter at en vesentlig
del av skjemaene kan leses optisk. En hgy grad av optisk lesbarhet forutsetter at
skjemaene er korrekt utfylt bade med hensyn til faktiske opplysninger og at riktig tegn
er brukt pariktig sted. Det forutsetter i praksis korte og oversiktlige skjemaer og
veiledninger. Den takseringsl @sningen som er skissert i innstillingen inneholder
mange definisoner, og er vanskelig a forene med behovet for et kort og oversiktlig
skjema og veiledning. Dersom man skal gjennomfgre ngdvendige presiseringer i
definisionene, kan skjemaet med veiledning bli svaat langt. Korte definisoner som
ikke passer i forhold til ale bygningsvariantenei Norge vil paden annen side gi en
uakseptabel hgy feilprosent og/eller mange personlige henvendel ser til
ligningsmyndighetene med veiledningsbehov. Hensynet til administrativ
giennomfarbarhet tilsier med andre ord at det benyttes et arealbegrep med vesentlig
mindre definigonsbehov enn etter finanskomiteens skisse.

Det ma ogsa legges vekt pa at bruk av flere forskjellige arealbegreper kan medfare
forvirring blant brukerne. Det vil vaae uheldig dinnfare et nytt og eget arealbegrep
som kun benyttes i sasmmenheng med fastsettel se av ligningsverdi og ikke i andre
sammenhenger.

Bruk av et nytt og eget arealbegrep i takseringssammenheng har ogsa den ulempe at
hele den nor ske bygningsmassen ma males opp. Ved bruk av et innarbeidet og utbredt
arealbegrep vil det derimot foreligge ferdige arealoppgaver over vesentlige deler av
bygningsmassen, og oppmalingsbehovet reduseres.

Norges Byggstandardiseringsrad (NBR) har utarbeidet en standard for areal- og
volumberegning av bygninger. Denne standarden er fastsatt av Norges
Standardiseringsforbund (NSF) og har betegnelsen Norsk Standard (NS) 3940. |
standarden opereres det med flere areal begreper, men for taksering for skatteformal er
det to av disse arealbegrepene som skiller seg ut som aktuelle — bruksareal (BRA) og
boligareal (BOA).

Bruksareal kan kort og noe upresist defineres som boligensinnvendige mal i rom
hvor takhgyden er minst 1,9 meter. Det gjares ikke fradrag for boder og andre
uinnredede arealer. Bruksareal kan betegnes som et slags innvendig
bruttoarealbegrep. Utromsareal er innvendig areal som ikke er innredet, eksempelvis
boder, uinnredede lofts- og kjellerarealer og garasier i sikalte sokkeletasjer.
Boligareal er bruksareal som ikke er utromsareal. Utromsarea et er med andre ord
differansen mellom bruksareal og boligareal.
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Boks 6.3 Boligarealet i et hus kan skjematisk og noe forenklet illustreres slik:

YTTERVEGG

BOLIGDEL (AREAL =BOA)
- Oppholdsrom, soverom, kjakken
- Bad/WC
- Vaskerom
- Badstue, trimrom, rom for svgmmebasseng

- Vindfang, entré

- Rom for kommunikasjon, inklusive trapp, mellom
rom som nevnt avenfor

UTROMSDEL (INNGAR IKKE | BOA)
- Boder og oppbevaringsom
- Garagje, fyrrom, sgppelrom, tekniske rom

- Balkonger, terrasser og andre apne deler

YTTERVEGG

Det tas hensyn til areal som har fri hgyde over gulv med minst 1,9 meter i en
bredde pa minst 0,6 meter. Del med skratak regnes med til 0,6 meter utenfor
heyden 1,9 meter, eller til begrensende vegg eller annen fast bygning

En ulempe med & benytte bruksareal som arealbegrep er at det vil kunne gi
uforholdsmessig hay takst for boliger med stort utromsareal. Forskjellen i
byggekostnader mellom utromsareal og vanlig boligareal er betydelig, og for enkelte
boliger vil det kunne gi urimelige utslag dersom en hgyere sats benyttes for
utromsareal. Det gjelder blant annet for mange eldre boliger med store uinnredede
lofts- og kjelleretager.

En stor fordel ved a benytte boligareal som grunnlag for takseringen er at dette
benyttes i andre sammenhenger. Mens komiteflertall ets skisse forutsetter ny
oppmaling av samtlige av landets boligeiendommer, vil det ved bruk av boligareal
vage et begrenset oppmalingsbehov. For en vesentlig andel av boligmassen foreligger
det ferdige oppgaver over boligareal - og denne andelen er stadig gkende. Etter lov av
16. juni 1989 nr. 53 om eiendomsmegling 8§ 3-6 farste ledd nr. 5 skal megler gi
skriftlig oppgave over ”grunnareal” i bygningen. Arealbegrepet er ikke naamere
presisert i eiendomsmeglingsioven, men i NS 3940 heter det at boligareal etter
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standarden alltid ber angis ved markedsfering av boliger, jf. standarden pkt. 6.4.1 med
utfyllende kommentarer i standardenstillegg A.

Det innebagrer at oppmaling av boligareal vil veae foretatt for de aller fleste boliger
som er omsatt eller taksert etter at NS 3940 ble vedtatt i 1986.

| tillegg foreligger det ferdige oppgaver over boligareal for hver enkelt boenhet i de
fleste borettslag.

Oppgaver over boligareal er dessuten registrert i teknisk etat i enkelte kommuner. En
stor del av disse oppgavene er imidlertid ikke maskinelt registrert, og kan derfor ikke
uten videre benyttes som grunnlag for arealregistrering i takseringsprogektet. For
avrig har enkelte kommuner registrert boligareal i forbindelse med kommunal
taksering som grunnlag for utskriving av eilendomsskatt. Ogsa slike registre er i stor
grad manuelt fert.

Ved abruke boligareal som arealbegrep i stedet for bruksareal, oppnar en at det blir
ungdvendig a foreta fordeling av fellesarealer i blokker som trappeoppgang, fyrrom
og sgppelrom. Fordeling av dike fellesarealer pa de enkelte boenhetene vil kunne
vaae komplisert & gjennomfare.

En annen fordel med & benytte boligareal i stedet for bruksareal er at behovet for &
taksere selvstendige smabygninger uten boligareal bortfaller. Bruk av boligareal
innebazrer at faktisk utromsareal i hovedbygningen ikke skal tas med. Dermed
bortfaller behovet for ataksere tilsvarende areal i bygg utenfor hovedbygningen. Det
innebagrer at det blir unadvendig a taksere frittliggende garagjer, uthus og andre
selvstendige tilleggsbygg uten boligareal .

En innvending som har vaat reist mot bruk av boligareal er at omgjering av uinnredet
kjeller og loft til oppholdsrom (og dermed boligareal) kan veare vanskelig & avdekke.
Utgangspunktet er imidlertid at slike endringer i boligen skal byggemeldes (blant
annet fordi de har stor betydning brannsikkerhetsmessig). Endringer i boligarealet kan
derfor fanges opp gjennom etablerte melderutiner. Fordi boligarealet skal oppgis ved
salg vil ogsa de faareste skattytere bevisst oppgi for lite boligareal. Departementet
viser for gvrig til at problemstillingen med omgjaring av loft og kjeller ogsa kan
oppsta med komiteflertallets takseringsl@sning, jf. at kun areal som er "vinterisolert
0g egnet for beboelse” skal tasi betraktning.

Finanskomiteens flertall legger i innstillingen til grunn at arealet skal oppmales
utvendig. At fastsettelse av boligareal i utgangspunktet forutsetter innvendig
oppmaling, kan synes a stride mot komiteflertallets intensjoner.

Ogsa komiteflertallets skisse forutsetter imidlertid at innvendig areal er kjent.
Grunnflaten skal avgrenses mot tilleggsareal som boder, innvendig garasie, innebygde
verandaer mv. Ved avgrensningen oppstar de samme kontrollspgrsmal ene som ved
bruk av boligareal.

Bruk av boligareal som arealbegrep innebagrer for gvrig at det benyttes samme
arealbegrep for alle forskjellige typer boliger. Med komiteflertallets opplegg er det
nadvendig med forskjellige lasninger for blokkleiligheter og for andre typer boliger.

6.1.2.3 Saxlig om etasjefaktoren
Komiteens flertall har begrunnet de lave etag efaktorene for andre etager enn
hovedetasjen med at det er billigere pr. kvadratmeter a byggei flere etager.



Departementet viser til at det isolert sett vil koste vesentlig mindre a oppfare en
ytterligere etasje pa et hus enn det koster & oppfere hovedetasien. Slik sett er det
korrekt & benytte en lav etagjefaktor for andre etasjer enn hovedetasjen.

K ostnadsbesparel sen for andre etager enn hovedetagien er imidlertid et samlet utslag
av falgende tre forhold:

i. Eventuelle tekniske besparelser ved abyggei flere etagjer fremfor en
etag e som falge av blant annet mindre grunnmur og mindre
takkonstruksjon.

ii. Generelt fallende kvadratmeterkostnader ved areal utvidel ser.

iii. Arealutvidelser gir ofte grunnlag for en sterre forholdsvis andel av
oppbevaringsrom (boder og lignende). Det innebager at en forholdsvis stor
del av arealutvidelsen kan vaare uinnredet areal | form av boder og
lignende (utromsareal), med lavere byggekostnader enn boligareal.

Det er bare forhold (i) som gjenspeiler forskjeller mellom abyggei en eller flere
etager, mens forholdene (ii) og (iii) gjelder for arealutvidelser generelt. Det er med
andre ord bare forhold (i) man gnsker a treffe gjennom etasjefaktoren.

Departementet har kontaktet byggteknisk ekspertise for ainnhente informasjon om
eventuelle besparel ser ved a bygge det samme antall kvadratmeter i flere plan i
forhold til ett plan. | den forbindel se ble Norges Byggforskningsinstitutt (NBI),

OPAK AS (Byggebrang ens kompetansesenter) og Entreprengrforeningen kontaktet.
Ingen av disse kunne gi noen faglig begrunnelse for en takstreduksjon for boliger
bygd over flere plan i forhold til over ett plan. Alle institusjonene papekte at det ville
vage store variasjoner pa dette punktet, og at en eventuell kostnadsfordel ville veae
svaat avhengig av grunnforholdene. NBI og OPAK AS reserverte seg derfor mot &
komme med et kvantitativt anslag pa kostnadsforholdet. Entreprenarforeningen bato
av sine medlemsbedrifter om & vurdere forskjellen mellom netto byggekostnader
(selvkost) for et 2-etagies bolighus av tre sett opp mot et tilsvarende 1-etagjes hus med
samme starrel se, samme antall rom og samme standard. Bedriftene kom uavhengig av
hverandre frem til om lag samme resultat: Dersom man ser bort fra grunnmur og tomt,
gir det om lag 8 prosent lavere netto byggekostnad pr. kvadratmeter a bygge boligen
over ett plan fremfor over to plan. Nar kostnadene ved grunnarbeidet inkluderes, blir
netto kvadratmeterpris ved de to alternativene om lag den samme.

Nar det gjelder faktor (ii) — falende kvadratmeterkostnader - viser departementet til at
nar det ikke tas hensyn til at det er generelt fall i byggekostnaden pr. arealenhet for
boliger pa ett plan, bar det heller ikke gjares for boliger pa to plan. Byggekostnadene
er klart degressive med stigende areal. Generelt koster de siste kvadratmeterne mindre
enn de farste pa grunn av stordriftsfordeler mv. pa byggeplassen, og fordi kostnader

til tekniske installagoner (som ofte utgjer en stor del av byggekostnadene) kun aker
marginalt med arealet. A ta hensyn til denne effekten bare for deler av boligmassen,
innebazrer en ubegrunnet forskjellsbehandling.

Med hensyn til faktor (iii) — lavere byggekostnader for utromsareal — viser
departementet til at hovedetasens brutto ytre mal er grunnlag for arealberegningen
etter komiteflertall ets opplegg. For hus pa ett plan innebagrer dette at bruttoareal
(bruksareal tillagt arealet av yttervegger) leggestil grunn. For husi flere etager
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innebagrer den lave etagefaktoren at man i praksis naamer seg et netto areal begrep.
Dette innebagrer en favorisering av boliger med flere etagjer.

Det vises til ssmmenlikningen av takst for boliger med henholdsvis en og flere etager
foran i boks 6.2, som er basert pa komiteflertallets opplegg.

De faktorene som er nevnt foran tilsier at det ikke er grunnlag for en slik nedjustering
av areal | andre etager enn hovedetasen som komiteflertallet legger opp til. Samtidig
innebagrer overgangen til BOA som arealbegrep at etag efaktoren ikke kan benyttes
som forutsatt av komiteflertallet.

For divareta komiteflertallets intensjon om & benytte en etasjefaktor, har
departementet vurdert en aternativ utforming av etas efaktoren som er forenlig med
bruk av boligareal som arealbegrep, og som er mer i samsvar med faktisk
produksjonskostnad enn komiteflertallets skisse. Etter den alternative lgsningen
benyttes en etagefaktor for alle boliger som har boligareal i mer enn en etage. En dlik
|@sning bygger patotalt boligareal i alle etagjer, og gjer det —i motsetning til
komiteflertallets skisse — unadvendig aregistrere arealet i hver enkelt etagje. Det er
vesentlig lettere a faregistrert totalt areal enn spesifisert area i hver etasie. Lasningen
innebagrer at ogsa hovedetasiens areal teller med i " rabattberegningen”, og en
eventuell etagefaktor ma derfor settes neamere 1 enn ellers, eksempelvistil 0,9. En
dik etagefaktor innebagrer at for et toetages hus med 100 kvadratmeter i hver etage
blir etasjerabatten 10 prosent for huset som helhet, men 20 prosent nér rabatten sesi
forhold til arealet i annen etage.

Det er imidlertid flere hensyn som taler mot en dlik etasjefaktor. Departementet viser
til falgende forhold:

- Det er ikke noe faglig grunnlag for a nedjustere arealet i boliger med mer enn
en etagje, |f. redegjerelsen foran.

- For boliger med mesteparten av boligarealet samlet i en etasje, og et lite
boligareal i en annen etasje, vil bruk av en etagjefaktor kunne innebaae at
totalarealet etter bruk av etasjefaktoren blir mindre enn det faktiske
boligarealet i hovedetasjen alene. Et slikt resultat er ikke gnskelig.

- Et opplegg med en etasjefaktor forutsetter en naamere definisjon av hva som
er flere etagjer, hvor det tas hensyn til problemer med en slik definisjon i
forhold til hemser, haydeforskjeller pa gulv med mer. En slik definisjon
innebazrer at egenmeldingsskjemaet med veiledning ma bygges ut, og at
muligheten for misforstaelser og feil ved utfyllingen aker.

- Det er vesentlig flere boliger med flere etasjer i omrader med haye
eiendomspriser enn i omrader med lave eiendomspriser. Det innebagrer at det
gir gode fordelingsvirkninger & utelate etasjefaktoren.

- Hensynet til livslgpsstandard kan ivaretas pa en mer hensiktsmessig og effektiv
mate gjennom Husbankens |ane- og tilskuddsordninger samt minstekrav til
tilgjengelighet i byggeforskriftene.

Etter en samlet vurdering av disse forholdene er departementet kommet til at

takseringsl gsningen ikke bar inneholde en etasjefaktor.
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6.2 Livslgpsstandard

Etter komiteflertallets takseringsskisse skal boliger med livslgpstandard ha redusert
verdi. Med boliger med livslgpsstandard menes i denne forbindel se boliger som
oppfyller Husbankens regelverk for livslgpsstandard, jf. Innst. S. nr. 143 (1996-97) pa
side 15. | innstillingen blir det vist til at boliger med livslgpsstandard oftest krever et
sterre areal enn en ordinaa bolig, og at slike boliger derfor ber fa et redusert
takstgrunnlag.

Departementet viser til at et redusert takstgrunnlag for boliger med livsl gpsstandard
forutsetter en klar definigon av begrepet livslgpsstandard. Slike regler er gitt i
Husbankens regelverk for livslgpsstandard (HB 7.B.1.1), jf. utrykt vedlegg til
proposisonen. Dette regel verket er imidlertid svaat omfattende, og er derfor ikke
forenlig med behovet for en kort og oversiktlig veiledning til egenmel dingsskjemaet.
Det synes heller ikke mulig & utforme en alternativ definisjon av livslgpsstandard som
bade oppfyller kravenetil presision og kortfattethet. Sterke administrative hensyn
tilsier derfor at det ikke gis redukgon i takstgrunnlaget for boliger med
livlgpsstandard.

Behovet for agi fradrag i takstgrunnlaget for boliger med livsl gpsstandard vil
dessuten vage starre etter komiteflertall ets takseringsskisse enn etter den
takseringsmodellen som departementet foreslar. Boliger med livsigpsstandard vil som
regel vaare bygget pa ett plan, og etter komiteflertallets skisse ville boliger paett plan
faen vesentlig hayere takst enn boliger med samme areal fordelt paflere etager. Med
departementets forslag blir det ikke systematiske forskjeller i takstgrunnlaget for
boliger med en og med flere etager, noe som reduserer behovet for fradrag for

livsl gpsstandard. Det ma dessuten tasi betraktning at departementet foreslar et
nettoareal begrep, mens finanskomiteen la opp til at areal skulle beregnes pa brutto

grunnlag.

Hensynet til livslgpsstandard kan ivaretas pa en mer hensiktsmessig og effektiv méte
gjennom Husbankens lane- og tilskuddsordninger samt minstekrav til tilgjengelighet i
byggeforskriftene.

Etter en samlet vurdering foreslar departementet at det ikke skal gisfradrag i
takstgrunnlaget for boliger med livsl gpsstandard.

6.3 Lavstandardfaktor

6.3.1 Fradragfor bestemte mangler

Paside 14 i Innst. S. nr. 143 (1996-97) uttaler flertallet at det " tas utganggpunkt i vanlig
boliggtandard som gisfaktor 1,0. Har bygningeni sum vesentlige mangler i forhold til dette, for
eksempe mangendekjdler, isolagon, dektrisk anlegg og VV S-anlegg, skd det benyttesen
lavandardfaktor pA0,6’.

Aktuelle mangler er ikke uttammende angitt i denne opplistingen, jf. "for eksempel”.

Den farste faktoren komiteen nevner som eksempel pa vesentlig mangel i forhold til
ordinag boligstandard, er manglende kjeller. At manglende kjeller skal kunne gi
grunnlag for standardfradrag maferst og fremst sesi sammenheng med
komiteflertallets skisserte arealbegrep og de ulike etagefaktorene, hvor kjeller ikke
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inngdr i beregningsgrunnlaget. Komiteens skisse til takseringslgsning tar med andre
ord ikke hensyn til kjellerareal i noen annen sammenheng, noe som gker behovet for &
tahensyn til dlikt areal i forbindel se med lavstandardfaktoren.

Nar det i stedet foreslas boligareal (samlet i ale etasjer) som arealbegrep — vil ared |
kjelleretager prinsipielt sett bli likestilt med areal i andre etagjer; dvs. regnet med
dersom kjelleren inneholder boligareal (eksempelvis kjellerstue, bad/WC, badstue,
vaskerom og trimrom), og ikke regnet med dersom arealet er tilleggs- eller
utromsareal (typisk boder/oppbevaringsrom og fyrrom). En slik likebehandling av
kjelleretager med andre etager er hensiktsmessig og rimelig — det er eksempelvisikke
sterre grunn til &ta hensyn til boder mv. i kjelleretager enn boder og garagier mv. i
andre etagier. Synspunktet mattei safall havaat at boliger med kjeller kan antas a ha
sterre innslag av oppbevaringsrom mv. enn andre boliger, og derfor hayere verdi.
Men gér en inn pa et dlikt argument, bar det ogsa tas saaskilt hensyn til om boligen
har loft (som ogsa gir bedre oppbevaringsplass mv).

Det mavidere legges vekt pa at manglende kjeller ikkei seg selv gir grunnlag for &
anta at bygningsstandarden er lav, slik som manglende tekniske grunnleggende
installagoner som vann og avlgp gjer. Det finnes en rekke eneboliger mv., med
normal eller hgyere standard, men uten utgravd kjeller. Bakgrunnen for at det ikke er
gravet ut kjeller vil ofte vaae vanskelige grunnforhold eller begrensninger mht. lovlig
utnyttel sesgrad, uten at det har betydning for boligens standard for avrig.

En korrekgon for bygningsmessige mangler bar dessuten vaae konsekvent.
Manglende kjeller kan kun styrke en antakelse om lav standard dersom ogsa andre
standardmangler foreligger. Etter komiteflertallets takseringsskisse vil manglende
kjeller i seg selv ikke gi grunnlag for standardfradrag, ettersom flere av de andre
kriteriene ogsa ma vaae oppfylt. De fleste boliger har innlagt strem og vann, og vil
derfor selv med manglende kjeller ikke oppfylle vilkarene for lavstandardfradrag etter
finanskomiteens skisse. Korreksonen vil derfor ikke vaare konsekvent.

Det ber dessuten tasi betraktning at mange boliger med sokkeletage har rom som kan
sammenliknes med vanlige kjellerrom i deler av underetasien. Det er vil vaae
urimelig om slike boliger skal kunne kvalifisere for standardfradrag for manglende
kjeller.

| stedet for gi fradrag dersom boligen mangler kjeller (og samtidig har andre
mangler), foresar departementet at det skal vaare grunnlag for lavstandardfradrag
dersom boligen mangler grunnmur eller stgpt sale. Bygninger med manglende
grunnmur eller sale er ofte enkle og har lav standard. Samtidig er denne mangelen av
varig art. Manglende grunnmur €eller sdle er derfor svaat egnet som kriterium for
fradrag for lav standard.

Den neste faktoren komiteflertallet foreslar at det skal legges vekt pa er manglende
isolagion. En betydelig del av bygningsmassen som mangler isolagon i ytterveggene
har lav standard. Slik sett er det grunnlag for alegge vekt pa manglende
isolasjonsmaterialer ved fradrag for lav standard. Et problem er imidlertid at det ogsa
finnes en god del bygninger som ikke har isolagon i ytterveggene i tradisjonell
forstand, men som har hgy bygningsmessig standard. En del murkonstruksjoner uten
tradigonelle isolagonsmateriaer er eksempelvis teknisk sett bedre enn ordinaae
isolerte yttervegger. Det samme kan gjelde for trevegger med 3 eller flere plate- eller
panellag. P& den annen side forekommer det at boliger er etterisolert uten at det er
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benyttet tilfredsstillende fuktsperre. | slike boliger kan det oppsta fukt- og
sopproblemer, dlik at isoleringen i enkelte tilfelle kan virke verdireduserende. A gi
fradrag for lav standard ved manglende isolagon i yttervegger vil derfor kunne gi
uheldige resultater.

| stedet for & benytte isolasjonsmaterialer i yttervegg som fradragsvilkar, kunne man
eventuelt tenke seg a stille krav til ytterveggens isoleringsevne, i form av en bestemt
isoleringskoeffisient. En dlik avgrensning forutsetter imidlertid kompliserte malinger i
boligen, og er ikke egnet for enkle takseringsformal. Med en slik lasning ville en ogsa
kunnerisikere agi fradrag for lav standard for dyre veggkonstruksjoner av
heldekkende glass mv. som har lav isolagonsverdi.

En tredje mulighet er & gi en naamere teknisk beskrivelse av hvilke
veggkonstruksjoner som skal kvalifisere for standardfradrag. En slik teknisk
beskrivelse er det imidlertid vanskelig a lage kort og tilstrekkelig presis. | denne
forbindelse vises det til at Norsk Standard (NS) 3940 ikke stiller bestemte krav til
ytterveggenes konstruksjon for at arealet innenfor skal anses som maleverdig
boligareal.

Svaat enkle og uisolerte bygninger vil uansett ikke bli registrert i takstregisteret. For
det farste vil bygninger som ikke har boligareal falle utenfor. Garager og uthus mv.
vil det derfor ikke bli tatt hensyn til ved takseringen, selv om de ligger atskilt fra
hovedbygningen. For det annet gjelder en generell arealgrense pa 15 kvadratmeter for
abli registrert i GAB-registeret, og dermed ogsa i takstregisteret. Sma gjestehytter og
andre innredede smabygg vil derfor ikke bli tatt med i takstgrunnlaget. For det tredje
ma det trekkes en skjannsmessig grense mot bygningskonstruksjoner som er sa enkle
at de ikke kan karakteriseres som egnet for boligformal. Allerede i GAB-registeret er
skur og lignende skilt ut fraboliger, slik at mye av avgrensningen mellom boliger og
enklere bygningstyper allerede er foretatt.

Svak isolering i yttervegger knytter seg ofte til bygninger fra visse perioder, og ma ses
i ssmmenheng med tidligere byggeforskrifter. Forholdet vil slik sett delvis fanges opp
av adersfradraget.

Pa grunn av de tekniske problemene som er knyttet til bruk av manglende isolasjon
som grunnlag for lavstandardfradrag, vil departementet ikke tilra at dette kriteriet
benyttes. Departementet foreslar imidlertid at det pa skjennsmessig grunnlag skal
kunne gis lavstandardfradrag nar eiendommen har vesentlige mangler av varig art, se
naamere om dette i avsnitt 6.3.2.

Departementet slutter seg til komiteflertallets takseringsopplegg med hensyn til at
manglende elektrisk anlegg skal gi grunnlag for takstreduksjon. Mindre solcelleanlegg
og lignende bar det ikke tas hensyn til i denne forbindelse.

Departementet slutter seg ogsatil komiteflertallets takseringsopplegg med hensyn til
at manglende VVS-anlegg (Varme, Ventilagon, Sanitaa), skal kunne gi grunnlag for
lavstandardfradrag. Nar det gjelder uttrykket "VV S-anlegg” er det imidlertid behov
for visse presiseringer:

Varmeanlegg er i denne sammenheng vannbaren varme (sentralfyr med radiatorer
mv.). At bygningen ikke har vannbaren varme — men i stedet elektrisk oppvarming
og/eller oljefyr mv. — bar ikke gi grunnlag for lavstandardfradrag.
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Ventilagon er alt framekaniske avtrekk til lufteluke. Ventilasjon er pdbudt i nye
boliger og normalt installert i eldre boliger. Hva slags ventil ag onssystem boligen har
ber ikke vaae avgjerendei forhold til bruk av lavstandardfradrag.

Manglende sanitaaranlegg bar vaare grunnlag for lavstandardfradrag. | forhold til
"manglende VV S-anlegg” legger departementet derfor til grunn at det ber gis fradrag
dersom eiendommen mangler innlagt vann, WC eller baderom med minimum
dusimulighet.

Som en samlet oppsummering viser departementet til at fravea at ett eller flere av
falgende spesifiserte elementer gir grunnlag for fradrag for lav standard:

- Vann

- Elektrisitet

- WC

- Bad med minimum dusjmulighet
- Grunnmur €ller stgpt sdle.

A basere |avstandardfradraget pé de faktorene som er nevnt foran, gir langt pa vei
grunnlag for ajourhold av registeret ved senere utbedringer uten saarskilt meldeplikt til
ligningsmyndighetene. Det vil vaae tilstrekkelig med meldeplikt til GAB-registeret. |
dag foreligger ikke obligatorisk meldeplikt til GAB-registeret ved tilkobling til vann,
avlgp eller elektrisitet. Det er imidlertid hensiktsmessig & bygge ut GAB-registeret pa
disse punktene. Gjennom etableringen av boligtakstregisteret far en mulighet for a
oppdatere GAB-registeret med opplysninger om vanntilknytning, avlgp og elektrisitet.
Blant annet er det anskelig fra et miljgsynspunkt a ha en fullstendig og samlet
oversikt over slike opplysninger. Ajourhold av takstregisteret kan da baseres pafaste
melderutiner til GAB.

| praksisvil et system som beskrevet kunne gjennomfares ved at registrerte endringer
i GAB-systemet pa de aktuelle punktene automatisk overfares til
ligningsmyndighetene. Pa bakgrunn av opplysningene forhandsutfylles et
endringsskjema som sendes til skattyteren. Skattyteren ma bekrefte eller korrigere
opplysningene far endelig registrering i takstregisteret. Feilaktige bekreftelser eller
opplysninger fra skattyter i denne fasen vil kunne medfare sanksoner for skattyteren.

Fradrag pa grunnlag av disse kriteriene gis automatisk, det vil si uten neamere
vurdering ndr det er klarlagt at mangelen foreligger.

| bygninger med flere selvstendige boenheter (blokker mv.) skal savel forhold
innenfor den enkelte boenheten som forhold som gjelder hele bygningen generelt,
kunne gi grunnlag for lavstandardfradrag. Det ma vurderes for den enkelte boenheten
hvilket faktortall som skal benyttes.

Utformingen av lavstandardfaktor ma sesi sammenheng med takseringsl @sningen for
fritidseiendommer, jf. kapittel 7.

6.3.2 Fradrag paannet grunnlag

Rimelighetshensyn tilsier ogsa at det er grunnlag for lavstandardfradrag i andre
tilfeller enn de som er nevnt i avsnitt 6.3.1. Departementet foreslar derfor at det ogsa
skal vagre adgang til afa fradrag pa annet grunnlag etter en neamere vurdering.



60

Departementet foresar at det skal kunne gis fradrag for fysiske mangler ved
eiendommen av forskjellig karakter, ndr manglene er av varig art og etter en isolert
vurdering medfarer en forringelse av samlet eiendomsverdi med minst 25 prosent.
Det er et vilkar at manglene blir dokumentert i form av erklaaing fra sakkyndig.

Departementet understreker at generelt stor slitage som ikke har medfert svekkelse
eller skader i bygningens grunnleggende konstruksjon, ikke skal kunnetasi
betraktning. Slitasjeskader er relativt lette & utbedre, og det vil ikke vaare praktisk
mulig &fare noen effektiv kontroll med om en utbedring senere har funnet sted.
Kvalifiserende standardmangler ma begrenses til forhold som ikke lar seg utbedre
uten store investeringer. Innenfor rammene av et enkelt og robust takseringssystem er
det ikke rom for & korrigere for mangler hvor en utbedring er paregnelig, og hvor det
er vanskelig & fare noen effektiv kontroll og oppfalging med om utbedringer faktisk
er foretatt. Det ma ogsa legges vekt pa at skattyterne ikke bar palegges meldeplikt ved
endring av mindre vesentlige forhold ved bygningen.

Det ma kreves at det foreligger betydelig svekkelse av bygningens grunnleggende
konstrukson og at skaden har varig karakter. Eksempler er starre skader som falge av
betydelige setninger i grunnen og rateskader i reisverk eller andre grunnleggende
bygningskonstruksjoner. Endringer i bygningskonstruksjoner som ofte oppstar over
tid, eksempelvis til dels grove skjevheter og forskyvninger, vil det ikke vaae grunnlag
for akorrigere for. Slit og elde vil det sjablonmessig vaae tatt hensyn til gjennom
aldersfradraget.

Ogsa helt spesielle forhold ved tomten som kan sammenliknes med bygningsskader
av varig art, ber i saligetilfeller kunne gi grunnlag for bruk av lavstandardfradrag
etter en individuell vurdering. Det forutsettes at mulige utbedringstiltak er
giennomfart uten at forholdet er blitt tilfredsstillende. Departementet legger til grunn
at det skal stilles svaat strenge krav for a gi fradrag pa et dikt grunnlag. Alminnelige
forhold som gjer en eilendom mindre attraktiv enn omkringliggende eiendommer, slik
som dérlige solforhold, beliggenhet opp til industrianlegg og lignende, skal ikke tas i
betraktning. Fradrag vil derimot for eksempel vaare aktuelt hvor nivaet for radongass
vesentlig overstiger de grensene som vanligvistillatesi boliger, etter at mulige
utbedringstiltak er gjennomfart. Kravet om en forringel se av samlet eiendomsverdi
med minst 25 prosent, etter en isolert vurdering, skal ogsa gjelde i denne forbindelse.

Departementet foresar at det skal vaare en avkrysningsmulighet pa
egenmeldingsskjemaet hvor skattyter kan markere at det er forhold ved boligen som
kan gi grunnlag for lavstandardfradrag etter naamere vurdering. | tillegg til at det
krysses av i denne rubrikken ma skattyter vedlegge dokumentasjon pa forhol det,
normalt i form av en rapport fra bygningssakkyndig. Departementet legger til grunn at
lavstandardfradrag etter naarmere vurdering vanligvis skal forutsette at
ligningsmyndighetene besiktiger eiendommen. Lavstandardfradraget ber likevel
kunne gis dersom ligningsmyndighetene finner at dokumentasjonen gir tilstrekkelig
grunnlag for & korrigere taksten pa en korrekt méte. Avgjerelsen av om besiktigelse er
nadvendig skal tilligge ligningsmyndighetene. Skattyter skal med andre ord ikke
kunne kreve besiktigelse av eiendommen.
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6.3.3 Sterrelsen palavstandardfaktoren

Departementet slutter seg til at fravaa av flere sike grunnleggende standardel ementer
skal gi grunnlag for en lavstandardfaktor pa 0,6. Det innebaaer at fradraget i mange
tilfeller vil kunne utgjegre mer enn installasjons-/utbedringskostnadene. Departementet
viser til at en faktor pa 0,6 likevel er rimelig, da de utvalgte el ementene ogsa skal
benyttes som indikator palav standard ogsa for andre deler av bygningen.

| komiteflertallets skisse er det lagt opp til at lavstandardfradrag skal kunne gis
dersom bygningen i sum har vesentlige mangler. Departementet legger til grunn at
rimelighetshensyn tilsier at det ogsa ber vagre grunnlag for fradrag dersom bare ett av
de nevnte kriteriene er oppfylt. | slike tilfeller bar det benyttes en faktor som er
hayere enn 0,6. Departementet foreslar falgende differensiering:

Dersom ett av kriteriene for automatisk fradrag er oppfylt benyttes faktor 0,9
Dersom to av kriteriene er oppfylt benyttes faktor 0,8
Dersom tre eller flere av kriteriene er oppfylt benyttes faktor 0,6

Dersom det gis lavstandardfradrag etter en individuell vurdering, vil det isolert sett
vage grunnlag for bruk av 0,8 som lavstandardfaktor, eventuelt 0,6 dersom bygningen
har svaat avorlige skader.

Dersom det bade er grunnlag for automatiske lavstandardfradrag og fradrag etter en
individuell vurdering, skal det benyttes en samlet lavere faktor. Den samlede faktoren
skal vage 0,1 lavere enn den laveste av faktorene som isolert sett kan benyttes pa
automatisk eller individuelt grunnlag.

6.4 Aldersfaktor

Aldersfaktoren skal ta hensyn til bygningens verdiforringel se som falge av dlit,
elde og utidsmessighet. | Innst.S. nr. 143 (1996-97) legger komitéflertallet opp til
at det skal gis aldersfradrag med 1 prosent pr. &, begrenset til maksimalt 60 &r.
Flertallet legger dessuten opp til at en restaurering som er sd omfattende at den
eldre bygningen fremstar som en helt ny bygning, skal "nullstille” aldersfradraget
ved at ligningsmyndighetene vedtar at restaureringsaret skal regnes som byggedr.

Departementet viser til at sterrelsen pa adersfradraget ber fastsettes med en
forutsetning om at boligene er alminnelig godt vedlikeholdt og har et vanlig
moderniseringsniva. Innenfor rammene av et enkelt takseringssystem er det ikke
grunnlag for ata hensyn til at enkelte eldre bygninger er vedlikeholdt ut over det
som er normalt. | et enkelt takseringssystem er det heller ikke mulig a ta direkte
hensyn til moderniseringer. Starrelsen pa adersfradraget mafor gvrig sesi
sammenheng med at boliger med svaat enkel standard kan fa lavstandardfradrag i
tillegg til aldersfradraget.

Departementet slutter seg til komitéflertallets vurdering nar det gjelder begrensning
av adersfradraget til 60 ar. En maksimalgrense pa 60 ar innebagrer en favorisering
av den eldre bygningsmassen i forhold til nyere bebyggelse. Det fremgér av
innstillingen pa side 14 at dette er en tilsiktet virkning:

" Hertdlet ensker agimuleretil restaurering og vedlikehold av boligmassen, for tavare pa
norsk kultur og byggeskikk.”
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Nar det gjelder starrelsen pa aldersfradraget for det enkelte ar, foredar
departementet justeringer i forhold til komiteflertallets anbefaling pa 1 prosent.
Departementet viser til at komiteflertallets forslag til arlig aldersfradrag er i
samsvar med BOTA-progjektets anbefalinger til aldersfradrag for bygning, og
departementets tilsvarende anbefaling i St.meld. nr. 45 (1995-96). Det forslaget til
takseringslgsning som fremmes i denne proposisionen avviker imidlertid fra de
omtalte anbefalingene pa sentrale punkter. Et aldersfradrag pa 1 prosent pr. ar vil i
den foreliggende takseringsl gsningen gi uforholdsmessig lave takster for eldre
boliger. Fordelingsvirkningene av en dslik favorisering av enkelte boliger blir lite
anskelige.

Erfaringene fra preveregistreringen av boliger i 1991 viste at et aldersfradrag
lineaart beregnet med 1 prosent pr. & i bygningsverdien stort sett ga
tilfredsstillende resultater, selv om en slik aldersfaktor i mangetilfeller ga sterre
takstreduksjon enn det faktisk var grunnlag for. Erfaringene viste ogsa at en del
eldre hus som var omfattende rehabilitert burde halite eller ubetydelig
aldersfradrag, og at godt vedlikeholdte boliger ofte fikk for lav takst som falge av
aldersfradraget.

Provetakseringen var basert pa en rent teknisk vurdering av verdifallet for
bygningene isolert sett. Departementet viser til at effekten av aldersfradraget i det
samlede takstgrunnlaget typisk ble vesentlig lavere enn 1 prosent pr. ar i anbefalt
takseringslgsning fra St.meld. nr. 45 (1995-96). Dette skyldes at tomteverdien ikke
skulle ha aldersfradrag, dlik at det effektive aldersfradraget i samlet takstgrunnlag
ble lavere jo hgyere tomteverdien var. Et aldersfradrag pa 1 prosent pr. ar i samlet
takstgrunnlag innebaarer derfor en vesentlig raskere takstreduksjon enn det var
grunnlag for etter erfaringene fra pravetakseringen i 1991.

Departementet har foretatt beregninger av sannsynlig verdifall som fglge av alder med
utgangspunkt i Statistisk sentralbyras levekarsundersekelse 1997, der
Finansdepartementet deltok med en rekke sparsmal om bolig, jf. boks 14.1. Ved hjelp
av sdkalt regresjonsanalyse® er det mulig & beregne den isolerte effekten av ulike
kjennetegn ved boligen pa boligens verdi. Med denne metoden kan en for eksempel si
hvor mye markedsprisen pa en bolig gker dersom arealet skulle gke med et visst antall
kvadratmeter, gitt at alle boligens gvrige kjennetegn holdes uendret.

Analysen indikerer at alder har en negativ effekt pa boligens markedsverdi, men at
denne effekten er kraftig avtagende. Et ngyaktig estimat fordrer bl.a. at en tar hensyn
til at boligene vil vaae gjenstand for ulik grad av vedlikehold. Det har en ikke vaat i
stand til & gjere pa bakgrunn av levekarsmaterialet. Det er derfor vanskelig & komme
med noen rimelige kvantitative anslag pa al derseffekten. Analysen indikerer
imidlertid at aldersfradraget pa 1 prosent arlig klart er for hgyt i forhold til faktisk
verdifall.

En kan ikke pavise noe sannsynlig verdifall som fglge av gkt alder utover 10 ar
siden byggeadr. Det skyldes trolig store variasioner i markedsverdier pa eldre
boliger, blant annet pa grunn av ulik grad av vedlikehold og rehabilitering. S&

3 . - . °
En regresjonsanalyse kan brukes til a kartlegge sammenhengen mellom markedsverdien pa en
bolig og ulike kjennetegn ved boligen. En tenker seg at hvert enkelt kjennetegn (alder, areal mv.)

prisesi markedet og bidrar til den totale markedsprisen pa boligen.
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lenge enikke gir tillegg i taksten for rehabilitering, bar derfor heller ikke
aldersfradraget vaare for stort.

Departementet viser for gvrig til at skattlegging av avkastning av egen bolig
gjennom prosentligning innebagrer at det gablonmessig blir gitt fradrag for
vedlikehold av boligen, som vil motvirke verdiforringelse pa grunn av slit og elde.
Satsene som benyttes ved prosentligningen er nettosatser, hvor det med
utgangspunkt i en tenkt bruttoavkastning gis §yablonmessig fradrag for kostnader
som har ssmmenheng med denne inntektskilden, herunder vedlikehol dskostnader.
Prinsipielt sett omfatter dette vedlikeholdsfradraget ikke bare |gpende ordinaat
vedlikehold som maling og mindre reparasjoner, men ogsa sterre og mer geldne
utskiftinger av grunnleggende installasjoner, for eksempel det elektriske anlegget i
boligen. For regnskapslignede boliger vil alle former for sma og store
vedlikeholdsarbeider komme direkte til fradrag ved fastsettelsen av skattepliktig
inntekt. | skattesystemet er det slik sett lagt opp til at det skal kunne gjennomferes
omfattende vedlikeholdsarbeider som reduserer verdifallet. Dette er et forhold som
0gsa bar trekkes inn ved vurdering av hva som er et rimelig aldersfradrag i
takseringsl gsningen.

Etter departementets vurdering vil et aldersfradrag pa¥z prosent pr. ar gi en rimelig
balanse i takstnivaet mellom nye og eldre boliger. Med et aldersfradrag pa ¥z
prosent i takstgrunnlaget i inntil 60 ar, blir maksimalt aldersfradrag 30 prosent.
Departementet har foretatt beregninger som viser at en slik halvering av maksimalt
adersfradrag i forhold til komiteflertallets skisse bidrar til & forbedre
fordelingsvirkningene av boligbeskatningen. Det skyldes at en relativt starre andel
av de mest verdifulle boligene vil bli berart av en slik endring.

Pa denne bakgrunn foreslar departementet at det arlige aldersfradraget skal veae 2
prosent.

Departementet slutter seg til komitéflertallet med hensyn til at det samme fradraget
skal benyttes for forskjellige typer bygninger.

Departementet har vurdert neamere sparsmalet om "nullstilling” av aldersfaktoren
ved omfattende restaurering. | innstillingen heter det at oppussing og rehabilitering
ikke skal pavirke aldersfaktoren, med mindre det foreligger en restaurering som er
" s3 omfattende at den eldre bygningen fremstar som en helt ny bygning” . | praksis
vil det kunne vaare svaat vanskelig & fastsa nar en bygning er s omfattende
restaurert at den fremstar som ny. For & oppna en rimelig ensartet praksis pa dette
punktet, ma det defineres neamere hvor omfattende nyinvesteringer som skal til
for at boligen skal fremsta som ny. En eventuell regulering kunne prinsipielt sett
tatt utgangspunkt i investert belgp (inklusive beregnet verdi av egeninnsats) eller
en mer detaljert beskrivelse av det arbeidet som ma vaae utfert. Det vil imidlertid
vage svaat vanskelig aforeta neamere avgrensninger her. En "nullstilling” av
aldersfaktoren ville ogsa forutsette etablering av kontrollprosedyrer pa dette
punktet, og kompentanse i ligningsforvaltningen til a fastsla status for den aktuelle
eiendommen.

Etter en samlet vurdering vil derfor departementet ikke foresla at aldersfaktoren
skal "nullstilles’” ved omfattende restaureringer. | stedet legger departementet opp
til at aldersfaktoren skal nullstilles dersom bygningen tildeles et nytt
bygningsnummer i kommunen. Det vil s at aldersfaktoren settestil null nar
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bygningen er nyoppfart i sin helhet, ogsa der hvor bygningen oppferes paen eldre
grunnmur.

Departementet foredar at til- og pabygg registreres saarskilt, og at aldersfradraget
blir beregnet samlet etter forholdet mellom arealet i den nye og gamle delen.

7 Kvadratmeter sats

7.1  Fastsettingsgrunnlag og ajourhold

| Innst. S.nr. 143 (1996-97) uttaler flertallet i finanskomitéen at ” kvadratmeterpris
settestil en andel av produksjonskostnadene” , og at ” alle takster kan justeres med
jevne mellomrom i forhold til byggekostnadsindeksen. Flertallet understreker at hvis
det foretas oppjusteringer av takstgrunnlaget i Sortinget, skal bunnfradragene i
kroner automatisk justerestilsvarende.”

Departementet slutter seg til at kvadratmetersatsen skal fastsettes og senere justeres
med utgangspunkt i oppgaver fra eksterne kilder. Byggekostnadene pr. kvadratmeter
kan ikke avleses direkte i foreliggende materiale fra Statistisk sentralbyra eller andre
offentlige instanser. Statistisk sentralbyra utarbeider en kostnadsindeks som viser
utviklingen i byggekostnadene, men ingen oversikt over de faktiske kostnadene pr.
kvadratmeter. Det er imidlertid flere kilder som kan benyttes som utgangspunkt for
arbeidet med a etablere og vedlikehol de kvadratmetersatsen. Flere private foretak og
organisagoner utgir regelmessig oversikter over faktiske byggekostnader. Det legges
opp til at departementet utarbeider fordag til kvadratmetersats med utgangspunkt i
dette materialet. Det kan vaae ngdvendig med visse justeringer av kvadratmetersatsen
i forhold til det som byggekostnadsoppgavene tilsier, av falgende arsaker:

- Arealbegrepet i byggekostnadsoppgavene kan vaae avvikende fra det som
benyttesi takseringsl gsningen.

- Det skal benyttes samme kvadratmetersats for mange forskjellige
bygningstyper, jf. avsnitt 7.2 og 7.3.

- Kvadratmetersatsen mai noen grad gjenspeile at takseringsl gsningen ikke tar
direkte hensyn til tomteverdi.

Kvadratmetersatsen skal fastsettes etter en rent teknisk avveining av det grunnlaget og
de faktorene som er nevnt her, uten innslag av andre hensyn.

Kvadratmetersatsen skal i prinsippet gjenspeile byggekostnadene for det enkelte &r,
det vil si i det aktuelle inntektsaret. Dettetilsier at kvadratmetersatsen blir revidert
forholdsvis hyppig. Det er ogsa anskelig med en viss stabilitet i takstgrunnlaget.
Departementet slutter seg til komiteflertallets forslag om at kvadratmetersatsen skal
holdes vedlike gjennom en tilknytning til byggekostnadsindekser, uten innslag av
andre avveininger. Departementet vil hvert & vurdere utviklingen i indeksgrunnlaget,
og jevnlig justere kvadratmetersatsen.

Departementet foreslar at kvadratmetersatsen skal fastsettesi forskrift, etter at satsen
har vaat omtalt for Stortinget i forbindelse med det enkelte &rs skatteopplegg. Det
gjelder bade ved fastsettel se av satsen for farste gangs bruk av det nye takstsystemet,
og ved senere satsendringer pa grunnlag av endringer i byggekostnadsi ndeksene.
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Stortinget vil dermed bli gjort kjent med de tekniske avveiningene som ligger til
grunn for satsnivaet. Dette opplegget innebaaer at vedtaksrutinenei forhold til
Stortinget skal tilsvare de rutinene som benyttes ved endringer i ligningstakstenei
dagens system, med den viktige forskjell at endringene vil bli neamere knyttet til
objektive forhold enn i dag.

For amotvirke et uforholdsmessig hayt takstniva sett i forhold til faktisk prisniva, vil
det vage ngdvendig med en generell nedjustering av takstene i forskjellige deler av
landet. Det visestil omtalei kapittel 8.

7.2  Sarlig om kvadratmeter satsen for blokker

Finanskomiteens flertall har lagt opp til at det skal benyttes et eget takseringsopplegg
for boligblokker. Flertallet foreslar en egen kvadratmetersats for blokkleiligheter. For
eneboliger og rekkehus mv. skisserer flertallet en kvadratmetersats pa 7000 kroner,
mens det for blokkleiligheter skisseres en sats pa 9000 kroner (1997). Blokkleiligheter
forutsettes videre oppmalt etter et noe annet areal begrep enn eneboliger og rekkehus.
Utgangspunktet for takseringen av blokkleiligheter skal etter komitéskissen vaae

" areal malt innvendig i hver leilighet”.

Komiteflertallet gir felgende definigon av boligblokker: ” Med boligblokker menes
bygning med minst to etagjer, fellesinngang og minst tre boenheter, jf. Husbankens
regler”.

Departementet viser til avsnitt 6.1 hvor det foreslas at samme arealbegrep - boligareal
- benyttes for alle boligtyper.

Etter departements vurdering vil det innenfor den foresl &te takseringsmodellen vaare
hensiktsmessig & benytte den lavere kvadratmetersatsen for eneboliger mv. ogsa for
blokkleiligheter. Dette vil gi et mer korrekt takstnivafor blokkleiligheter, samtidig
som det innebagrer en forenkling ved at det ikke vil vaare nadvendig a skille mellom
boligblokker og andre boligtyper. Det er vanskelig a gi en kort og samtidig treffsikker
definigon av hustypen boligblokk. Uten et slik avgrensningsbehov vil
egenmeldingsskjemaet bli kortere, og veiledningsbehovet overfor skattyterne redusert.

Ved aleggetil grunn en hayere kvadratmetersats for blokkleiligheter, har
komiteflertallet tatt hensyn til at byggekostnadene pr. kvadratmeter boligareal for
blokker gijennomgaende er hgyere enn for eneboliger og smahus, nar bygningen
vurderesisolert. Kostnadsforskjellen skyldes blant annet bruk av brannsikkert
materidei etageskillerei blokker. PA den annen side er tomteutnyttel sen vesentlig
bedre for boligblokker. Samlet innebaarer dette at totale kostnader (bygning og tomt
sett under ett) pr. arealenhet ofte blir forholdsvislik for blokker og eneboliger mv.

| takseringsmodellen er det ikke tatt direkte hensyn til starrelse eller verdi patomten.
Det tasikke hensyn til at tomteutnyttelsen er bedre for blokker enn for andre boliger.
Ved & benytte en hayere kvadratmetersats for blokker kan dermed resultatet bli at
blokkleiligheter far en uforholdsmessig hay takst i forhold til eneboliger mv.,
sammenliknet med faktiske totale produksjonskostnader (sum bygning og tomt). Den
bedre tomteutnyttelsen for blokker kan det tas hensyn til ved a sette
kvadratmetersatsen lik for eneboliger mv. og blokker.
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Departementet foreslar pa denne bakgrunn at det benyttes samme kvadratmetersats for
blokkleiligheter som for andre boliger.

7.3 Sarlig om kvadratmeter satsen for fritidseiendommer

| Innst. S. nr. 143 (1996-97) skisserer flertallet i finanskomitéen at det skal benyttes
en egen lavere kvadratmetersats for fritidshus, det vil si 5000 kroner i stedet for 7000
kroner for eneboliger og rekkehus for 1997. Den lavere kvadratmetersatsen skal
gjenspeile at fritidsboliger ofte har lavere standard enn helérsboliger.

Departementet har vurdert neaamere om det er hensiktsmessig med en egen lavere
kvadratmersats for fritidsboliger. Det er viktig at takseringssystemet tar tilstrekkelig
hensyn til at fritidseiendommer i mange tilfeller har lavere bygningsmessig standard
enn helarsboliger. Sparsmalet om en egen kvadratmetersats for fritidseiendommer ma
sesi sammenheng med lavstandardfaktoren. Dersom man opererer med helérsboliger
og fritidseiendommer som atskilte kategorier i takseringssystemet, kan det fastsettes
en lavere kvadratmetersats for fritidsboliger i utgangspunktet, uten at systemet med
lavstandardfaktor (fullt ut) blir gjort gjeldende for fritidseiendommer. Dersom det
ikke sondres mellom heldrsboliger og fritidsboliger i utgangspunktet —men slike
eiendommer behandles under ett — malavstandardfradraget derimot utformes ogsa
med sikte pa typiske standardmangler ved fritidseiendommer.

A benytte forskjellige kvadratmetersatser for fritidsboliger og hel&rsboliger innebearer
visse problemer. Departementet viser til falgende problemstillinger:

- Mange fritidseiendommer har hgy standard, og far uforholdsmessig lav
takst med en lavere kvadratmetersats enn helarsboliger.

- Det virker lite konsekvent at eiendommer som benyttes som fritidsbolig
skal halav kvadratmetersats pa grunn av forventet lav standard, mens
eiendommer med lav standard som er helarsboliger ikke skal hatilsvarende
lav kvadratmetersats.

Disse hensynenetilsier at det i utgangspunktet ber benyttes samme kvadratmetersats
uansett om en eiendom brukes som helérsbolig eller fritidseiendom. Det tilsier at
lavstandardfradraget far en utforming som likevel sikrer lav takst for enkle
fritidseiendommer. Departementets forslag til lavstandardfaktor er utformet med sikte
pa standardmangler som ofte gjer seg gjeldende for fritidsiendommer. Departementet
foredar derfor at det som utgangspunkt skal benyttes samme kvadratmetersats for
fritidseiendommer som for helarsholiger.

8 Fradragi deler av landet

8.1 Begrunnelsefor fradragssoner

Et takseringssystem basert pa produksjonsverdier innebaarer ngdvendigvis at boliger i
omréder med hgye markedsverdier gjennomgaende far lavere takseringsverdier som
andel av markedsverdi enn boliger i omréder med lavere markedsverdier. Regjeringen
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mener likevel det er urimelig at noen skal betale skatt av et skattegrunnlag som er
hgyere enn boligens markedsverdi. Dette er ogsdi samsvar med komiteflertallets
retningslinjer for det nye takseringssystemet, jf. bl.a. komiteflertallets forslag om en
sikkerhetsventil.

Departementet har ivaretatt komiteflertall ets gnske om en sikkerhetsventil mot
urimelig heyt takstgrunnlag i spesielletilfeller, men foreslér at det er skattegrunnlaget
(takst etter bunnfradrag) som aldri skal overstige boligens markedsverdi, jf. kapittel 9.

Sikkerhetsventilen vil forhindre de mest urimelige utslagene av et areal- og
produks onsverdibasert takseringssystem, men den vil ikke forhindre at boliger i
omrader med lave markedsverdier kan fa takster som ligger naat opp til eller om lag
pa niva med markedsverdi. Tilsvarende kan boliger i omrader med haye
markedsverdier gjennomgaende fa takster som ligger til dels vesentlig lavere enn
markedsverdi.

Finanskomiteens flertall signaliserte at takseringssystemet systematisk skal ta hensyn
til markedsverdien paboligen i detilfellene der disse ligger betydelig under
produksjonskostnadene, jf. forslaget om en fraflyttingsfaktor paside 15i Innst.S. nr.
143 (1996-97)..

" | enkdte dder av landet er markedsverdien for boliger markert lavereenn
produkgonskostnedene. Dette gjelder ssaligi fraflyttingssirek, hvor omsetningsverdien av
boligen ligger mer enn 30 p<t. lavere enn produks onskostnadene. | dike omréder skd delokde
likningsmyndighetene ved takseringen normalt benytte en redukgonsfaktor pa0,5.”

Komiteflertallets fordag innebar i praksis et opplegg med en normalsone og én
fradragssone. Fradragssonene skal utgjegre omrader av landet der omsetningsverdiene
ligger 30 prosent under produksonsverdiene.

For a bedre takstenes rimelighet, ber det etter departementets vurdering innferes en
noe bredere og mer gradert ordning enn finanskomiteens flertall la opp til. Dette vil
bidratil en ligningsadministrativ forenkling ved at bruken av sikkerhetsventilen
reduseres. Det har ogsa vaat viktig for Regjeringen at fordelingsvirkningene av
boligskatten forbedres ved system med mer enn én fradragssone.

8.2 Departementetsvurderinger og forslag

8.2.1 Antall soner

En svakhet ved komiteflertallets fordag er at den betydelige takstforskjellen mellom
normal sonen og fradragssonen gir store terskelvirkninger i soneovergangene. Det er
grunn til aforvente press fratilgrensende omrader om & komme inn under
fradragssonen, med den begrunnelsen at de ikke skiller seg vesentlig fra
nabokommunen som er definert innenfor denne sonen, og at takstforskjellene derfor
oppfattes som urimelige.

Ved dinnfare flere fradragssoner, kan satsreduksjonene bli mer gradvise og
terskeleffektene mindre. Regionale forskjeller i markedsverdier kan dermed fanges
bedre opp. Dette vil gke takstenes rimelighet. | tillegg vil det bli faarre enkelttilfeller
der skattegrunnlagene overstiger markedsverdien, slik at bruken av sikkerhetsventilen
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reduseres. Fordelene ved flere fradragssoner maimidlertid veies opp mot behovet for
et stabilt og administrativt enkelt system. Med mange soner vil det oppsta flere
vanskelige grensedragninger enn ved faarre soner.

Regjeringen vil foresld at det innfares én normal sone og to fradragssoner. Omrader
der boligenes markedsverdier gjennomgaende ligger over eller nagr
produksjonsverdiene skal inng&i en normalsone. Normalsonen vil fange opp
hoveddelen av boligene (i sterrelsesorden 70 prosent av boligene). Fradragssone 2
skal tilsvare om lag fradragssonen i komiteflertallets opplegg, dvs. utkantstrgk med
markert lavere markedsverdier enn resten av landet. Fradragssone 1 skal utgjere en
"mellomsone”. Finansdepartementet vil, i samrad med Kommunal- og

regional departementet, fastsette endelig soneinndeling i forskrift.

8.2.2 Kriterier for plassering i fradragssonene

Det geografiske utgangspunktet for soneinndelingen ber i hovedsak vaere den enkelte
kommune. Departementet legger til grunn at kriteriene for & plassere kommunene i
fradragssoner skal vaae objektive, og sikre en mest mulig stabil soneinndeling over
tid. Det mest sentrale kriteriet vil vaare regionale forskjeller i pris pa omsatte boliger.
Priskriteriet vil likevel suppleres med andre kriterier, hovedsakelig
sentralitetsvurderinger. Det vil ogsa legges vekt paat sonene ska framsta som mest
mulig helhetlige, og at "like" kommuner plasseresi samme sone.

Hovedkriteriet for inndelingen skal vaare regionale og vedvarende forskjeller i pris pa
omsatte boliger. Arlige variasjoner i pris ber ikke gi grunnlag for omplassering av
enkeltkommuner. For asikre et tilstrekkelig antall observasjoner ogsai mindre
befolkningstette kommuner og for a faen mer stabil soneinndeling, ber
prisobservasjonene som leggestil grunn normalt omfatte en periode paom lag 10 ar.
Departementet legger opp til &ta utgangspunkt i Statistisk sentralbyras prisstatistikk
for selveierboliger, som er basert pa opplysninger om omsetningspriser i GAB-
registeret. Dette registeret inneholder prisinformasjon om selveierboliger omsatt i
Norge etter 1991. Prisene omregnestil faste priser ved hjelp av Statistisk sentralbyras
prisindekser for brukte boliger.

For hver enkelt kommune beregnes en gjennomsnittlig kvadratmeterpris for omsatte
boliger pa bakgrunn av denne statistikken. For hoveddelen av kommunene vil denne
gjennomsnittsverdien gi en god indikasjon pa prisnivaet i kommunen. | tilfeller der
den delen av boligmassen som omsettes ikke er representativ for den samlede
boligmassen i kommunen, vil imidlertid gjennomsnittlig kvadratmeterpris kunne gi et
skjevt bilde av markedsverdinivaet. For eksempel kan prisnivaet overvurderes dersom
attraktive og lett omsettelige boliger er overrepresentert blant de omsatte boligene.
Som falge av at gjennomsnittlig kvadratmeterpris pa boliger er et usikkert estimat pa
det reelle markedsverdinivaet i kommunen, er det rimelig & 3pne for en viss
korrekgion av den inndelingen av kommuner som falger direkte fra prisstatistikken.

Et supplerende kriterium kan vaare sentralitetsvurderinger, det vil si avstand til
neameste starre sentrum. | kommuner med liten omsetning av boliger bar
sentralitetskriteriet tillegges relativt starre vekt enn i kommuner med relativt hay
omsetningshyppighet. For kommuner der gjennomsnittlig prisniva over den aktuelle
perioden er marginalt over eller under et niva som tilsier plassering i fradragssonene,
bar sentralitetskriteriet vektlegges relativt sterkere. Relevante kilder i denne
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forbindel se kan vaare Statistisk sentral byras sentralitetsindeks og Norsk Institutt for
By- og Regionsforsknings (NIBR) kommuneklassifisering etter sentralitet, jf. boks
8.1. Til grunn for disse inndelingene ligger bl.a. avstand til og antall innbyggerei
neameste sentrum, yrkesaktive i arbeidsmarkedsregionen mv.

Det ma ogsa legges vekt pa at sonene skal framsta som mest mulig helhetlige, og at
relativt "like” kommuner plasseresi samme sone. | fglgende situasjoner kan det vaare
aktuelt d avvike fra priskriteriet for &fa mer helhetlige soner:

- En kommune er plassert i en annen sone enn omkringliggende kommuner, men
giennomsnittlig kvadratmeterpris for kommunen ligger kun marginalt
over/under prisnivaet i de andre kommunene. Det kan da vagre rimelig a
plassere kommunen i samme sone som nabokommunene.

- For &begrense uheldige terskelvirkninger, kan det vazre aktuelt & flytte
kommuner slik at det ikke er mer enn ett sonetrinn i forskjell mellom
nabokommuner.

- Dersom en kommune av ulike arsaker skiller seg ut med et hayt prisnivai et
starre omrade som for gvrig har lavt prisniva og er lite sentralt, kan det vaare
aktuelt & plassere kommunen i samme fradragssone som de omkringliggende
kommunene.

Kriteriene for soneinndelingen ovenfor skal vagre retningsgivende for den konkrete
utformingen av fradragssonene. Hvorvidt en kommune skal plasseresi en
fradragssone eller ikke, malikevel bestemmes ut fra en helhetlig vurdering, noe som i
enkelte tilfeller vil innebaare skjannsmessige avveininger. Departementet vil trekke
inn relevant kompetanse i dette arbeidet, fra blant annet Statistisk sentralbyra og
Kommunal- og regional departementet.

8.2.3 Vurdering av eksisterende inndelinger

Departementet har vurdert muligheten for & basere soneinndelingen pa de geografiske
virkeomradene for arbeidsgiveravgift eller DU-omradene (de geografiske
virkeomradene for distriktspolitiske virkemidler). Til grunn for inndelingen i de
geografiske virkeomradene ligger en rekke indikatorer, herunder befolkningstetthet,
tettstedsandeler og sentralitetsindekser. Dette er faktorer som til en viss grad
samsvarer med prisniva, og som ogsa vil kunne vaare kriterier for soneplassering i
takseringsayemed. En fordel ved a knytte soneinndelingen opp mot en allerede
eksisterende inndeling kan vaare at soneinndelingen oppfattes som mer objektivt
fastsatt. Grensedragningene kan dermed tenkes & bli mindre kontroversielle. Det er
imidlertid viktig Aunderstreke at det i tillegg ligger et betydelig innslag av skjenn bak
disse soneinndelingene. Dette skjannet er utgvet for et annet formal enn
boligtaksering, og vil derfor vaae mindre relevant for fastsettel se av fradragssonene
innenfor boligbeskatningen. Departementet vil derfor ikke tilra at de geografiske
virkeomradene eller DU-omradene leggestil grunn for takseringsformal direkte.

8.2.4 Soneinndeling innad i kommunen

Ettersom prisvariasjonen kan vaae svaat stor innad i enkelte kommuner, bar det
vurderes & dpne for & skille ut deler av kommunen for en annen soneplassering. |
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enkeltetilfeller kan det for eksempel forsvares a plassere tettstedsbebyggel sen
innenfor kommunen i normalsonen, mens resten av kommunen ber plasseresi en
fradragssone. Vurderingen av om en kommune skal delesi to soner bar skje pa
sentralt hold, fortrinnsvis etter innspill fralokale ligningsmyndigheter ved
ligningssjefen.

Eninndeling innad i kommunen bar kun gjeresi saaligetilfeller, blant annet nér dette
forenkler ligningsmyndighetenes arbeid med a behandle et stort antall enkelttilfeller i
forhold til sikkerhetsventilen. Statistisk sentralbyras landsdekkende og registerbaserte
tettstedsinndeling kan vaae et sentralt hjelpemiddel i forbindelse med et ev. slikt
arbeid. | henhold til Statistisk sentralbyras tettstedsdefinision vil en husklynge
betraktes som et tettsted dersom den omfatter minst 200 personer, og avstanden
mellom husene normalt ikke overstiger 50 meter.

| arbeidet med den konkrete utformingen av soneinndelingen vil behovet og
mulighetene for en dlik todeling av enkeltkommuner bli vurdert naamere. En ma blant
annet se pa de administrative kostnadene ved & handtere et slikt system.

8.2.5 Fritidsboliger

Verdien av fritidseiendommer stér ikke ngdvendigvisi sammenheng med verdien pa
helarsboliger. Det vil trolig finnes tilfeller der omrader som er svaatt attraktive for
fritidsbebyggel se samtidig oppfyller kriteriene for plassering i en fradragssone for
helarsboliger. Etter departementets syn er det derfor lite treffsikkert ala
soneinndelingen for hel&rsbolig omfatte fritidsboliger.

Departementet har vurdert muligheten for & etablere en egen soneinndeling for
fritidseiendommer. Det er vanskelig a finne gode kriterier for en tilsvarende grov
soneinndeling for fritidseiendommer som for helarsholiger. Verdien av
fritidseiendommer vil trolig variere kraftig, ogsa innenfor en kommune. Blant annet
vil ikke verdien av fritidseiendommer i samme grad som helarsboliger vaae avhengig
av nagheten til et regionalt sentrum, noe som trolig innebaaer mindre systematikk ved
prisfastsettel sen.

Departementet tilrér pa denne bakgrunn at det ikke benyttes en soneinndeling for
fritidsboliger, men at en flat kvadratmetersats benyttes for fritidseiendommer over
hele landet. | kapittel 8 omtales fastsettel se av kvadratmetersatsen for fritidsbolig.

8.3 Vedtaksrutiner og ajourhold av soneinndelingen

Det legges opp til at soneinndelingen skal fastsettesi forskrift. Stortinget vil bli
orientert om endringer i soneinndelingen i forbindel se med skatteopplegget for det
aktuelle aret. Dette gjelder bade ved etableringen av soneinndelingen for farste gangs
bruk i det nye takstsystemet, og ved senere endringer i soneinndelingen. Farste gangs
soneinndeling sendes pa haring far den vedtas, dik at heringsinstansene kan vurdere
kriteriene for soneinndelingen og bruken av dem.

Departementet vil legge opp til at soneinndelingen gjennomgas med jevne
mellomrom, for eksempel hvert 5. &r.
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Boks 8.1 Sentralitetsinndelinger

Statistisk sentralbyra og NIBR (Norsk Institutt for By- og Regionsforskning) har utarbeidet
ulike soneinndelinger basert pa sentralitet. Nedenfor falger kriterienetil grunn for
inndelingene.

Kriterier for Statistisk sentralbyras sentralitetsindeks

Sentralitets- Kriterium

klasse

0 Mer enn 45 minutters kjaretid til et sentrum med 5 000 innbyggere

1 Inntil 45 minutters kjeretid til et sentrum med 5 — 10 000 innbyggere

2 Inntil 60 minutters kjeretid til et sentrum med 10 - 50 000 innbyggere

3 Inntil 90 minutters kjeretid (for Oslo 120 minutter) til et sentrum med mer

enn 50 000 innbyggere

NIBRsinndeling av Norge etter sentralitet

Kommunegruppe Senterstarrelse, Reisetid til Yrkesaktivei
innbyggertall senter i min.  arbeidsmarkedsregionen

11 Utkant 1 <2 000 30 <2000
10 Utkant 2 <2 000 30 2 000-20 000
9 Mindresentra 1 2 000-5 000 30 <6 000
8 Mindresentra 2 2 000-5 000 30 6 000-20 000
7 Littsentral 1 5000-15 000 45 <6 000
6  Littsentral 2 5000-15 000 45 6 000-20 000
5 Sentral 1 15 000-50 000 60 <20 000
4  Sentral 2 15 000-50 000 60 20 000-60 000
3 Sentral 3 15 000-50 000 60 60 000-200 000
2 Svaatsentral 1 >50 000 75 60 000-200 000
1 Svaatsentral 2 >50 000 90 >200 000
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9 Sikker hetsventil

| Innst. S. nr. 143 (1996-97) legger komiteflertallet opp til bruk av en
"sikkerhetsventil” ved boligtakseringen, jf. side 15:

" Ingen boligteks skd overstige markedsverdien for samme bolig. Hvis dette skjer, kan kettyter
kreve ssakilt takst ved henvendd <etil likningskontoret.”

Komiteflertallets forslag til sikkerhetsventil innebaarer at ligningskontoret far plikt til
asarge for en egen verditakst nar skattyter sannsynliggjer at markedsverdien er lavere
enn skattetaksten far bunnfradrag. De boligene som har lavere markedsverdi enn
skattetakst (far bunnfradrag) skal verdsettes til markedsverdi.

Departementet er enig i at rimelighetshensyn gjar det ngdvendig med en form for
sikkerhetsventil i takseringslgsningen. Departementet viser til at selv om det benyttes
redukgonsfaktorer i forskjellige deler av landet, jf. kapittel 8, vil takstene i enkelte
tilfeller kunne overstige markedsverdi.

Den sikkerhetsventilen som komiteflertallet skisserer, er en ressurskrevende | gsning
fordi det trolig vil kreve en individuell behandling av relativt mange boliger.

Det er farst og fremst i spredtbygde strek med saalig lav omsetningshyppighet at
boligtakst far bunnfradrag kan tenkes a overstige markedsverdien. En sikkerhetsventil
gjer det dermed ngdvendig a kjenne markedsverdien i de omréadene hvor verdien er
vanskeligst & beregne. | praksis vil dette kunne lede til ressurskrevende og vanskelige
vurderinger i ligningsetaten, med sterkt innslag av skjann. Mangelen pa objektive
holdepunkter i mange slike avgjarelser vil gjare det vanskelig a oppna anskelig
likebehandling av skattyterne.

Av administrative hensyn bear en sikkerhetsventil utformes dlik at den kun unntaksvis
benyttes. Departementets forslag om fradragssoner, jf. kapittel 8, innebager at det
systematisk tas hensyn til at markedsverdienei enkelte omrader kan vaare vesentlig
lavere enn i resten av landet. Antall tilfeller der skattetaksten overstiger
markedsverdien vil dermed i utgangspunktet reduseres ved innfgringen av
fradragssoner. For aivareta behovet for en sikkerhetsventil mot urimelig heyt
takstgrunnlag i spesielletilfeller, og samtidig sikre en praktikabel |gsning, foreslar
departementet & justere komiteflertallets fordag slik at skattegrunnlaget (takst etter
bunnfradrag) aldri skal overstige boligens markedsverdi. Med en dlik 1 gsning vil bruk
av sikkerhetsventilen vaare aktuell i langt faare tilfeller, men man vil likevel oppnaen
effektiv skjerming mot urimelige utslag av takseringssystemet.

For skattytere som blir omfattet av sikkerhetsventilen, skal en legge markedsverdien
til grunn for beregning av inntekts- og formuesskatten. Innslagspunktet for hgy sats
for beregning av prosentinntekt blir som for andre boliger.

Det matilligge skattyter & sannsynliggjere at boligens skattegrunnlag er hgyere enn
markedsverdi. Det bar normalt kreves at skattyter fremlegger en ny verditakst eller
tilstandsrapport med verdianslag.

Boligmarkedet vil endre seg over tid, noe som ma falges opp ved bruk av
sikkerhetsventilen. Departementet legger til grunn at det ogsai detilfellene
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sikkerhetsventilen benyttes er anskelig & unnga en ny vurdering av takstens starrelse
fradr til ar. Departementet vil utarbeide nearmere forskriftsbestemmel ser om dette.

10 Taksering av tomt over 1,2 mal

10.1 Gjeldenderett

Eiet tomt som er naturlig tilordnet bygningen, verdsettesi prinsippet under ett med
bygningen. Dette innebaarer at tomteverdien inngdr i prosentligningsgrunnlaget, og at
eieren i prinsippet skattlegges for den avkastningen tomten gir som boligtomt. Den
felles ligningsverdien for tomt og bygning inngér i tillegg i grunnlaget for beregning
av formuesskatt.

For store tomter oppstar sparsmal om hva som skal anses som tomt som er naturlig
tilordnet bygningen, og hva som skal anses som ubebygd tomtegrunn i
skattemessig henseende. For den delen som ikke anses som naturlig tilordnet
bygningen, fastsettes en egen takst som inngar i formuesskattegrunnlaget. Av
denne tomteverdien beregnes ingen avkastning for eieren, fordi denne delen av
tomten ikke har ytet eieren boligtjenester. | praksis har sterrelsen padet areal som i
ulike tilfeller har vaart ansett som naturlig tilordnet bygningen, variert.
Avgrensningen skjer etter en skjgnnsmessig vurdering. Grensen mellom hva som
skal anses som tomt naturlig tilordnet bygningen og hva som skal anses som
ubebygd tomtegrunn har saalig betydning ved gevinstbeskatningen, fordi det
gjelder et videre skattefritak for boligeiendom enn for tomtegrunn. | retts- og
ligningspraksis finnes mange eksempler pa at vesentlig sterre tomter enn 1,2 mal
har vaat ansett som naturlig tilordnet bygningen i relagjon til
gevinstbeskatningsreglene.

Skatteloven § 4-10 regulerer verdsettel se av boligeiendommer. Bestemmel sen
innebazer at verdien kan settes lavere enn omsetningsverdi (bestemmel sen er
naamere omtalt i avsnitt 3.4.1). Den delen av tomten som anses som en del av
boligen, kan etter dette verdsettes lavere enn omsetningsverdi. Ubebygd
tomtegrunn inngdr i formuesskattegrunnlaget. Etter de aiminnelige regler skal
ubebygd tomtegrunn verdsettes til omsetningsverdi, jf. skatteloven § 4-1.
Departementet har ikke tallmateriale som belyser i hvilken grad ligningstaksten for
slik tomtegrunn i praksistilsvarer omsetningsverdi.

10.2 Innst. S. nr. 143 (1996-97)
Paside 19i Innst.S. nr. 143 (1996-97) uttaler komiteflertallet falgende:

" Komiteensflertal, medlemmenefra Arbederpartiet og Senterpartiet, legger til grunna husog
tomt takseres som en enhet. Eiendommenstotae taksarte verdi sk framgaav teksten pahuse.
Hertdlet mener a taksten skd omfatte bygningen med en naturlig tilherendetomt. Taksten er
ikke ment & omfatte ubebygget tomtegrunn. Fradelingsmulighet kan havesentlig betydning for
verdien av den ubebygde tomtegrunnen. §av om det e mulighet for fradeling, ska tomtaunder
enhver omstendighet vagre danse som naturlig tilharende bygningen, dersom tomtaikke er mer
enn 1,2 dekar. Hertdlet legger videretil grunn a lokaelikningsmyndigheter foretar en vurdering
av tomtegrunnensverdi og av om tomtegrunnen er innrettet dik at det klart utpeker ssg somen



74

gdgtendig tomt. Tomtegrunn over 1,2 dekar kd ikke hanoe gablonmessigtillegg i teksten, men
vurderesindividudt. For aredl som regulert til tomt, brukes gjengs tomtepris, mens det for annen
tomtegrunn brukes eksempelvis bruksverdi. Teksten padik tomtegrunn skd ikkegainni boligens
bunnfradrag. Taksten patomtegrunn ska bare brukestil formues- og eventudl eiendomsskat og
ikkeinngaved beregning av inntektsskatt.”

10.3 Departementets vurderinger og forslag

10.3.1 Taksering av tomt mindreenn eler lik 1,2 mal

| samsvar med komiteflertallets merknader i Innst. S. nr. 143 (1996-97), foreslar
departemementet at det ikke skal tas direkte hensyn til verdien av tomt som er naturlig
tilordnet bygningen. Det foreslas at det fastsettes en eksakt grense for hva som skal
anses som naturlig tilordnet tomt. Denne grensen foreslas i trad med komiteflertallets
skisse satt til 1,2 mal. Tomt som er mindre enn eller lik 1,2 mal skal alltid veare d anse
som naturlig tilordnet tomt. Dette gjelder selv om det patomten foreligger mulighet
for fradeling til ny tomt.

10.3.2 Taksering av tomt ut over 1,2 mal

Etter forsaget skal tomteareal til og med 1,2 mal alltid anses som naturlig tilordnet
boligbygget. Det overskytende arealet skal takseres etter en individuell vurdering og
inngai formuesskattegrunnlaget. | den forbindel se oppstar felgende sparsmdl:

i Hvilken verdsettel sesmetode skal benyttes?

ii. Kan ogsa areal over 1,2 da anses som naturlig tilordnet bygningen?
iii. Nar skal arealet verdsettes som tomtegrunn?

V. Hvordan skal fellesarealer fordeles pa flere bruksenheter?

Naamereom (i): Verdsettel sesmetoden

Departementet foreslar at areal over 1,2 mal falger de alminnelige verdsettel sesregler
som gjelder ved formuesligningen, slik at arealets omsetningsverdi danner
utgangspunkt for taksten. Dette er i samsvar med gjeldende hovedregel for
verdsettel se av fast eiendom og andre formuesobjekter, jf. skatteloven § 4-1.

Departementet finner det, i likhet med komiteflertallet, lite hensiktsmessig med
sentralt fastsatte takseringsregler for areal over 1,2 mal. Det ma antas & foreligge
store variagoner bade nér det gjelder muligheten for utnyttelse av areal som
boligtomt, og med hensyn til det generelle prisnivaet i omradet. Slike variasioner
vil gjgre det vanskelig a utarbeide gode sjablonregler som skal kunne legges il
grunn for hele landet til bruk ved taksering av areal over 1,2 mal.

Et utgangspunkt for takseringen skal derfor vaare en konkret vurdering av den enkelte
eiendom, basert pa eiendommens potensielle bruksomrade ut i fra reguleringsplaner
og beskaffenhet for gvrig. For & unnga at taksering av tomter over 1,2 ma blir en
svaat ressurskrevende oppgave, taler mye for at lokale ligningsmyndigheter fastsetter
lokale gjablonregler for slik taksering (i form av bestemte kvadratmetersatser). Til
grunn for en slik gablonberegning kan lokale ligningsmyndigheter legge prisstatistikk
og erfaring fralokale takstmenn mv.
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Naarmere om (ii): Areal over 1,2 mal skal ikke anses som naturlig tilordnet til
bygningen

Nar eiendommen boligen star oppfert paer starre enn 1,2 mal, oppstar sparsmalet om
ogsa area ut over 1,2 md ska kunne anses som naturlig tilordnet til bygningen, dvs.
om en skal dpne for en skjgnnsmessig.vurdering i det enkeltetilfelle av hvor stor del
av arealet som skal anses som naturligtilordnet til bygningen. Denne
problemstillingen har betydning for hvorvidt det skal fastsettes en egen takst for areal
ut over 1,2 mal.

Departementet foreslar at det skal fastsettes en egen takst for alt areal ut over 1,2 mal.
Det gjelder ogsa hvor det overskytende arealet er lite og av en slik beskaffenhet at det
antas a haminimal verdi. Departementet legger i denne sammenheng vekt pa at en
skjannsmessig vurdering av om sterre areal enn 1,2 mal skal anses som naturlig
tilordnet, vil vaare vanskelig & praktisere pa en konsekvent mate for
ligningsmyndighetene.

Naarmere om (iii): Nar areal skal verdsettes som tomtegrunn

Ved vurderingen av om det faktisk er mulig & skille ut en egen tomt, vil det veae av
betydning hvilken del og hvor stor del av den totale tomten som skal kunne leggestil
grunn for vurderingen. Et eksempel som kan illustrere problemstillingen er falgende:

Hele tomtegrunnen er til sammen 1,4 mal, og er regulert til boligtomt. Det er mulig a
skille ut en selvstendig tomt dersom hele eiendommen tasi betraktning, men ikke
dersom arealet over 1,2 mal betraktes isolert. Denne situagionen vil i praksis kunne
oppsta pa grunn av krav til minimumsareal for at en tomt skal kunne benyttes som
boligtomt. Det mai sliketilfeller tas standpunkt til om arealet som overstiger 1,2 mal,
skal verdsettes som tomtegrunn eller som grunn som ikke kan benyttes til
tomteformal. Dette vil kunne ha stor betydning for takstens starrel se.

1,2 méal
N

- a

Mulighet
: for
Bygning utskilling

av tomt

— /)

1,4 méal

Etter departementets syn er det i sliketilfeller hensiktsmessig a ta utgangspunkt i en
samlet vurdering av hele elendommen, slik at det overskytende areal et verdsettes som
tomtegrunn. En dlik lgsning gir et resultat som er i samsvar med eiendommens
faktiske verdi. Tomtegrunn innenfor 1,2 mal vil dafainnvirkning pa verdsettelsen av
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areal som overstiger 1,2 mal, men uten at det skjer en selvstendig verdsettelse eller
skattlegging av tomtegrunn som anses naturlig tilordnet boligen (boligeiendom).

Naarmere om (iv): Fordeling av fellesarealer pa flere bruksenheter

Det forekommer ofte at flere selvstendige bruksenheter disponerer et felles
tomteareal. Departementet foreslar at det felles arealet skal fordeles pa de selvstendige
bruksenhetene etter forholdet mellom totalt boligareal for bruksenhetene og boligareal
i den enkelte bruksenheten. Den enkelte bruksenhetens andel av det felles areal et vil
dabli vurdert i forhold til grensen pa 1,2 mal, sammen med tomteareal som er direkte
tilordnet den enkelte bruksenheten. Overskytende areal verdsettes for seg etter
prinsippene foran.

10.3.3 Gevinstbeskatning av boligeiendom og tomtegrunn

Etter skatteloven § 9-3 annet ledd er gevinst ved realisagion av " boligeiendom”
unntatt fra skatteplikt ndr visse vilkar er oppfylt. Det felger av samme paragraf
syvende ledd at dette skattefritaket ikke gjelder ved realisagon av ”"tomt” . Som
tomt regnes hel eller starre del av eiendom, ogsa bebygd areal, nar grunnen etter
sin beliggenhet og naturlige beskaffenhet finnes egnet for bygging av boliger,
fritidsboliger mv., eller for utnyttelse til industrielt eller annet forretningsmessig
forma o.l., og det ma antas at vederlaget i vesentlig grad er bestemt ved
muligheten til & bruke grunnen til forma som nevnt. Etter dette vil det for eiendom
hvor det er oppfert boligbygg métte trekkes en grense mellom ”boligeiendom”
hvor gevinst er fritatt for beskatning etter annet ledd og ” tomt” hvor gevinst er
skattepliktig etter syvende ledd.

Utgangspunktet er at bebygd grunn er & anse som boligeiendom, og at gevinsten er
skattefri dersom visse vilkar er oppfylt. Dersom eiendommen er stor, oppstar
imidlertid spersma om bare en del av den totale eiendommen skal anses som
boligeiendom, og resten som tomt. | en dom fra 1964 (Rt. 1964 side 1241) kom
Hayesterett til at det ved salg av en bebygd eiendom var grunnlag for
tomtebeskatning, men at verdien av bebyggelsen og ”en naturlig arrondert tomt”
skulle holdes utenfor gevinstberegningen. Begrepet " naturlig arrondert tomt” har
etter denne dommen vaat vesentlig ved vurderingen av om det foreligger salg av
boligeiendom eller tomtegrunn. Begrepet har imidlertid ikke hatt noe entydig
innhold i den forstand at det har vaat lagt til grunn det samme areal i aletilfeller. |
retts- og ligningspraksis finnes mange eksempler pa at vesentlig sterre tomter enn
1,2 mal har vaat ansett som naturlig tilordnet til bygningen i forhold til
gevinstbeskatningsreglene.

Departementet viser til at det er behov for en enkel gablonregel i takseringsl gsningen
for &fastsla hvilke tomter som skal verdsettes under ett med bygningen. Antall
avgjerelser tilsier at det ikke er hensiktsmessig a foreta en skjgnnsmessig avgjerelse
av dette sparsmalet i hvert enkelt tilfelle ved takseringen. | et realisasjonstilfelle, hvor
det er behov for a skille mellom hva som skal falge gevinstbeskatningsreglene for
henholdsvis egen bolig og tomt, vil derimot den forenklede gjablonlgsningen ikke
altid gi tilfredsstillende resul ateter. Departementet foreslar derfor at den
sjablonmessige grensen pa 1,2 mal ikke skal gjelde tilsvarendei forhold til reglene om
realisagjonsgevinster. | realisasionstilfellene skal det fortsatt benyttes en
skjgnnsmessig vurdering i samsvar med gjeldende praksis.
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11  Festet tomt

11.1 Gjeldenderett

Ved inntektsheskatningen av bolig pa festet tomt, skal verdien av festetomten ikke tas
med i grunnlaget for prosentligning.” For bortfester vil festeavgiften vage en
skattepliktig kapitalinntekt, eventuelt virksomhetsinntekt dersom forvaltningen av
tomten inngar som ledd i bortfesters nagringsvirksomhet.

Formuesbeskatningen ved tomtefeste blir noe forskjellig avhengig av om festeavtalen
anses som tidsbegrenset eller varig. Det er langvarig praksis for 8 anse festeavtaler pa
99 & eller mindre som tidsbegrensede, mens festeavtaler pa 100 ar eller mer anses
som varige. Ogsa festeavtaler pa 99 ar eller mindre anses som varige nar festeren har
rett til Afornye avtalen dik at samlet varighet blir 100 ar eller mer.

Bade ved tidsbegrenset og ved varig tomtefeste skal grunneieren (bortfesteren)
tilordnes hele tomteverdien ved fastsettel sen av skattepliktig formue.

Forskjellen mellom formuesbeskatningen av tidsbegrenset og varig tomtefeste ligger i
hvorvidt det tas hensyn til den heftel sen som festeavtalen representerer, og pa den
annen side den nedkapitaliserte fordringen pa arlig festeavgift.

Ved tidshegrenset tomtefeste far bortfesteren ikke fradrag for verdien av den heftelsen
som festeavtal en representerer, og vedkommende blir ikke skattlagt for den
nedkapitaliserte verdien av fordringen pa arlig festeavgift. Dette felger av skatteloven
§4-2 forsteledd c og 8§ 4-3 b. Festeren (huseieren) skal tilsvarende ikke
formueslignes for verdien av festeretten, og festeren far heller ikke fradrag for den
nedkapitaliserte verdien av forpliktelsen til a svare festeavgift. Dette falger av
skatteloven § 4-2 farsteledd b og § 4-3 c.

Ved varig tomtefeste skal det i prinsippet hos bortfesteren gjares fradrag for den
heftel sen som festeavtalen representerer. Tilsvarende skal det hos bortfesteren tas
hensyn til den nedkapitaliserte verdien av arlig festeavgift. Hos festeren skal eni
prinsippet skattlegge bruksretten som formue, men gi fradrag for den kapitaliserte
verdien av forpliktelsen til & svare festeavgift. | praksis ser en imidlertid bort fra bade
formuestillegget og fradraget nér disse postene antas & vaare omtrent like store.

11.2 Innst. S. nr. 143 (1996-97)
| Innst. S. nr. 143 (1996-97) uttaler komiteflertallet pa side 25:

" Komiteensflertdl, medlemmenefraArbeiderpartiet og Senterpartiet, viser til a taksten pahuset
skd avypelle produkg onskostnadene for boligeiendommen og a naturlig tilordnet tomt ikke ska
faretil hgyeretakd. Forskjdlen melom en sdvaertomt og festet tomt er kun knyttet til en
periodisaring av kostnaden for aoppnafull bruksret til aredet. Dette betyr at for dette
skatteformd skd det ikkevagreforskjell patakst for festet tomt og sdlveiertomt.”

* Etter omstendighetene kan stiftelse av varige festeavtaler mot et betydelig engangsvederlag anses
som realisasjon av tomten. | slike tilfeller blir skattleggingen av inntekt og formue noe annerledes
enn beskrevet, ved at fester langt pa vei likestilles med en eier. Departementet gar ikke neamere
inn pa dette seatilfellet her.
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11.3 Departementetsvurderinger og forslag

11.3.1 Skattlegging av fester

Fordlaget til takseringsl@sning innebaarer at det ikke blir fastsatt noen egen verdi for
henholdsvis bygning og tomt. Den tradisjonelle |@sningen med & unnta tomteverdien
fraboligens takstgrunnlag ved skattlegging av fester kan derfor ikke uten videre
benyttes.

Departementet viser til at det foreligger prinsipielle grunner for at takstgrunnlaget
ikke skal reduseres pa grunn av at tomten er festet. Det har sammenheng med at
taksten skal fastsettes ut i fra produksjonskostnadene for bygningen. Tomteverdien
har ingen betydning for takstens sterrelse. Gjennom systemet med fradragssoner er
det lagt opp til en viss geografisk differensiering av takstene, men dette er kun et
utslag av generelt lavt prisnivai enkelte omréder. Det ville derfor innebaare et brudd
pa hovedprinsippet i takserings@sningen om man korrigerte taksten for tomteverdien i
festetilfellene.

Departementet viser ogsa til at administrative hensyn tilsier at taksten ikke bar
reduseres pa grunn av tomtefeste. For & unnga vanskelige og ressurskrevende
skjannsmessige avgjarelser i ligningsetaten, matte en korreksjon ha veat
gablonmessig. En lgsning kunne havaat at boliger med festet tomt fikk et eget
prosentvis fradrag i taksten. En dlik lgsning vil imidlertid kunne gi uforholdsmessig
lav takst for leiligheter i bygarder og annen blokkbebyggelse. Det skyldes at
tomteutnyttel sen for blokker er vesentlig bedre enn for eneboliger og rekkehus og
lignende, og at det derfor kan haliten betydning for verdien av den enkelte leiligheten
om tomten er festet. Dertil kommer at blokker aleredei utgangspunktet har en
kvadratmetersats som er lav sett i forhold til reelle byggekostnader, jf. avsnitt 7.2.
Verdifulle leiligheter ville derfor kunne bli verdsatt langt under reelle byggekostnader
og markedsverdi. Fordelingsvirkningene av et dlikt opplegg vil ikke vaare rimelige.

En lasning hvor blokker pafestet tomt far et mindre prosentvis fradrag i taksten enn
eneboliger og lignende pa festet tomt er heller ikke tilradelig. Det skyldes at en slik
lasning gjer det ngdvendig med en naarmere definison av forskjellige bygningstyper,
noe som ikke er gnskelig, jf. avsnitt 7.2.

Etter en samlet vurdering foreslar derfor departementet samme |@sning som
komiteflertallet gér inn for, det vil si at det ikke skal gjeres fradrag i takstgrunnlaget
pagrunn av festet tomt.

11.3.2 Skattlegging av bortfester

Departementet foresl&r at navaarende metode for skattlegging av bortfester
viderefagres. Det vil s at bortfester skattlegges for festeavgiften, og at bortfester
tilordnes formuesverdien av tomten. Etter departementets syn er det ikke grunnlag for
afravike grunnprinsippet om at bortfester skal tilordnes formuesverdien av tomten,
selv om eierradigheten er sterkt innskrenket i festeperioden, og avtalt langsiktig
festeinntekt kan vaare lavere enn markedsverdien. Departementet viser i denne
forbindelsetil at bortfester fortsatt ma anses som eier av tomten, og at det ved varige
festeavtaler kan tas hensyn til den nedkapitaliserte verdien av en langsiktig
festeinntekt som avviker fra markedsverdien.
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12 Administrative lgsninger

12.1 Om takstregisteret

12.1.1 Innledning

Den takseringsl @sningen som er beskrevet foran, bygger pa at takstene skal beregnes
maskinelt pa grunnlag av registrerte data om de enkelte eiendommene. Taksering pa
grunnlag av besiktigelse skal bare finne sted helt unntaksvis, jf. avsnitt 13.2.4.
Nedenfor behandles spgrsma om etablering, drift og vedlikehold av takstregisteret,
samt spersmalet om hvem som skal hatilgang til opplysningenei takstregisteret.

12.1.2 Etablering av takstregister et

Etableringen av en maskinell takseringsl@sning skjer farst og fremst ved at skattyterne
gir opplysninger i et egenmeldingsskjema. Opplysningene i egenmeldingsskjemaet vil
danne grunnlaget for etablering av takstregisteret. | etableringsfasen vil det medga
betydelige ressurser i ligningsforvaltningen, sealig i form av arbeid med registrering
mv. av egenmel dingsskjemaene.

Departementet foreslar at egenmeldingsskjemaet kun blir sendt ut til personer som er
hjemmelshavere il bolig- og/eller fritidseiendommer.

Egenmel dingsskjemaene vil delvis vaae fornandsutfylt. Forhandsutfyllingen vil veae
basert pa data fra registeret for grunneiendom-, adresse- og bygningsdata (GAB).
GAB-registeret er et landsdekkende dataregister over eiendommer og bygninger.
Statens kartverk under Miljgverndepartementet er ansvarlig for driften av registeret. |
GAB finnes opplysninger om alle gardsnummer, bruksnummer og festenummer, samt
navn og adresse for eiere og festere. Registeret inneholder ogsa nekkel data som for
eksempel bygningstype og geografisk plassering (koordinater) for samtlige bygninger
i Norge. Da GAB-registeret ble opprettet var det forutsatt at registeret ogsa skulle
kunne bidratil & dekke databehovet ved en fremtidig maskinell taksering av bolig- og
fritidseiendommer.

Innhenting av data fra GAB gjer det mulig & forhandsutfylle egenmel dingsskjemaet
pa faglgende punkter:

- Hjemmelshavers navn, adresse og fadsel snummer

- Bygningstype
- Eiendommens géards-, bruks- og eventuelt seksjons- og festenummer

Mye taler for at egenmel dingsskjemaet ikke kan forhandsutfylles med
arealopplysninger. Det har sammenheng med at GAB-registeret pr. i dag ikke
inneholder opplysninger om boligareal.

Departementet har vurdert om et utbygget GAB-register kunne tjene som
takstregister, dik at det ikke ville veae ngdvendig & ha et eget takstregister. Etter a ha
avveiet behovet for tilgang til tidligere data, datasikkerhetsmessige forhold og
driftstekniske hensyn, har departementet kommet til at en slik lagsning ikke er
hensiktsmessig. Nar det gjelder behovet for tilgang til tidligere data (historiske data),
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viser departementet til at et takstregister mainneholde opplysninger inntil ti ar tilbake.
Det er farst og fremst ved endring av ligning det kan vaare behov for en dlik tilgang til
historiske data, jf. at ligningen ikke kan tas opp til endring mer enn'ti &r etter
inntektsaret. | GAB-registeret er det ikke registrert historiske data, og en utbygging av
GAB-registeret med historiske data pa visse omrader anses ikke hensiktmessig.
Departementet finner derfor at det ber etableres et eget takstregister under
skatteetaten. Takstregisteret ma faen utforming som dpner for lett kommunikasjion
med GAB-registeret. Det innebagrer blant annet at takstregisteret bar benytte samme
nummersystem for bygninger som benyttesi GAB. Bruk av samme nummersystem
for bygninger som i GAB gjar det dessuten mulig a skille mellom flere boliger eller
fritidseiendommer pa samme eiendom. For gvrig ber hver enkelt bygning i
takstregisteret registreres med geografiske koordinater, for a sikre en ngyaktig
geografisk plassering av bygningene, og dermed en entydig plassering innenfor de
forskjellige sonegruppene.

12.1.3 Narmere om egenmeldingsskjemaet

En vellykket registeretablering forutsetter et enkelt og kort egenmel dingsskjema, med
oversiktlige og presise veiledninger. Det legges opp til at det skal benyttes en kort
veiledning som gir svar pa de vanligst forekommende sparsmalene, samt en mer
utfyllende veiledning som gar grundigere inn pa spersma som kan oppstai saalige
tilfeller. Enkelhet og oversiktlighet pa disse punktene er en forutsetning for a oppna
en stor andel korrekt utfylte skjemaer, og dermed hgy grad av optisk lesbarhet ved
registeretableringen og korrekte registerdata.

En oversikt over hva slags type informasjon det er aktuelt &innhente gjennom
egenmeldingsskjemaene er gitt i boks 12.1.

12.1.4 Vedlikehold og oppdatering av takstregister et

| vedlikeholdsfasen vil ressursbehovet vaae langt mindre enn i etableringsfasen, daen
maskinell takseringsl@sning gir muligheter for rasonell drift. Vedlikehold og
oppdatering av takseringssystemet skal baseres pa en kombinasjon av innhenting av
oppysninger fra andre offentlige registre og innhenting av opplysninger fra skattyterne
selv ved egenmelding.
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Boks12.1

OPPLYSNINGER SOM VIL BLI INNHENTET |
EGENMELDINGSSKIEMAET

Skjemaet sendestil den eller de som er registrert som hjemmel shaver(e) til
eiendommen.

I dentifikasjonsopplysninger om eiendommen:

- Hvilken kommune eiendommen ligger i (forhandsutfylt)
- Gards- og bruksnummer (forhandsutfylt)
- Eventuelt festenummer og seksjonsnummer (forhandsutfylt)

Eieropplysninger:

- Hvem eier eiendommen? (Fylles ut dersom eier er en annen enn
hjemmel shaver)
- Dersom det er flere eiere oppgis den enkeltes eierandel

Bygningsopplysninger:

- Byggedr

- Bygningstype (forhandsutfylt)

- Boligared

- Tilbygg som inneholder boligareal (ar og areal)

- Om bygningen mangler elektrisitet, innlagt vann, WC, bad med
minimum dusjmulighet eller grunnmur eller sdle.

Andre opplysninger:

- Varigheten av eventuell festekontrakt.

- Om det kan dokumenteres saarlige forhold ved eilendommen som etter
en isolert vurdering reduserer verdien med mer enn 25 prosent (faglges
opp med dokumentasjon).
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Andre offentlige registre som vil bli brukt for & holde takstregisteret ved like, er farst
og fremst GAB-registeret og elektronisk grunnbok. | disse to registrene vil melding
om nye bygg og endringer i eiendomsforhold bli |gpende registrert. Dataene vil bli
overfart til takstregisteret etter forutgaende kontroll. Skulle det unntaksvis foreligge
svikt i registreringsrutinene i de aktuelle registrene, ma ligningsmyndighetene ha
frihet til & fastsette aternative rutiner for oppdatering.

Departementet legger opp til at det i forskrift gis bestemmelser om at skattyteren skal
ha melding om hver endring som er foretatt for & oppdatere registeret, samt melding
om hvilken ligningsverdi eiendommen vil fa etter endringen. Det ber gjelde en tre
ukersfrist til & paklage endringsvedtaket. Dersom meldingen ikke blir paklaget innen
fristen, oppdateres registeret. Ved klage vil det bli foretatt en naamere undersekelse
for afinne arsaken til avviket.

Det foreslas at skattyter skal hameldeplikt til ligningsmyndighetene for forhold som
er av betydning for taksten, men bare dersom det ikke foreligger meldeplikt til annen
offentlig myndighet. Det vil kunne gjelde forhold som har betydning for individuell
korrekgion av taksten. Meldeplikten ved omgjering av utromsareal til boligareal vil
ogsa bli presisert. Det visestil forslag til fullmaktsbestemmelsei ligningsloven § 4-
11, som vil vaae hjemmel for naamere forskriftsbestemmel ser om dette.

| selvangivel sesskjemaet vil det dessuten bli inntatt en rubrikk hvor skattyter kan
krysse av dersom det er gjort endringer ved selve eiendommen eller i eierforhold i
inntektsaret, som skattyteren ikke har mottatt melding om er tatt inn i registeret.
Krysser skattyteren av i denne rubrikken, mahun eller han gi tilleggsopplysninger i et
vedlegg til selvangivelsen.

Det vil bli ytterligere vurdert om det er behov for & sende ut fullstendig
egenmeldingsskjemartil skattyterne (fullstendig utfylt, med rettemulighet) med noen
ars mellomrom, for asikre at de registrerte opplysningene er riktige. Mye taler for at
det ikke vil vaare ngdvendig med noen slik prosess, fordi systemet inneholder
omfattende oppdateringsrutiner. Kvaliteten pa dataene i takstregisteret vil imidlertid
vage avhengig av kvaliteten padatai eksterne kilder, slik at det farst vil veare mulig &
taendelig stilling til behovet for en slik oppdatering etter at systemet er satt i drift, og
datakvaliteten er naamere vurdert.

12.1.5 Innsynsrett i takstregisteret

Ved utformingen av takstregisteret blir det lagt stor vekt pa a skjerme innsamlede data
mot ulegitimerte brukere.

Den enkelte skattyter skal hafull innsynsrett i takstregisteret med hensyn til
opplysninger om egne eiendommer, men ikke hatilgang til opplysninger om andres
eiendommer. Skattyteren skal ogsa harett til &fa vite hvor opplysningenei
takstregisteret (alle basisopplysningene) er hentet fra, og nar de sist ble oppdatert.
Skattyters innsynsrett falger av ligningsloven § 3-4, og de rettighetene som er
beskrevet i foregaende punktum vil bli presisert i forskriftsbestemmelser.

For andre enn skattyter selv er utgangspunktet at det ikke skal vaare tilgang til
opplysningenei takstregisteret. Departementet legger vekt pa at systemet far en slik
utforming at registrerte opplysninger ikke kan benyttes i annet enn ligningsmessig
sammenheng, med mindre det er gitt saalig lovhjemmel for annen anvendelse. Slik
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saalig lovhjemmel for annen anvendelse er farst og fremst aktuell for statistikkformal
(utarbeidelse av offentlige statistikker). Det vil ogsa kunne vaare aktuelt a benytte
dataenei forbindelse med andre klart definerte formal, som for eksempel forskning.
Anvendelse av takseringsdata til statistikk- og forskningsformal vil felge de
aminnelige bestemmel sene om bruk av ligningsopplysninger i slik sammenheng i
ligningsloven § 3-13.

Departementet foresar for gvrig at GAB-registeret skal kunne bygges ut med de
opplysningene som blir registrert i takstregisteret. De fleste av opplysningenei
takstregisteret vil kunne ha verdi for GAB-registeret. Innkomne gjourferingsdata i
takstregisteret bgr ogsa kunne benyttes til oppjustering av de dataene som er registrert
i bygningsregisteret i GAB, dlik at det blir en gjensidig kontroll og oppdatering av
data mellom takstregisteret og GAB. Det visestil forslag til § 4-10 fjerde ledd.

Departementet viser til at prog ektgruppen for boligtaksering i forbindelse med
proveregistreringen i 1991 tok kontakt med Datatilsynet for & fa eventuelle merknader
til registreringslgsningene. Datatilsynet hadde da ikke saarskilte innvendinger, og ga
samtykke til provedrift av systemet. Departementet legger stor vekt pa at

takseringsl @sningen far en utforming som ivaretar hensynet til personvernet og fullt ut
er tilfredsstillende i henhold til registerlovgivningen. Nar takseringsl gsningen skal
etableresi praksis, vil departementet forelegge den endelige registerl gsningen for
Datatilsynet, for &sikre at registeret far en utforming som ivaretar personvernhensyn
paen best mulig méte.

12.2 Oppdatering av kvadratmeter satser og soneinndeling

| tillegg til at dataenei takstregisteret ma holdes §our, ma ogsa kvadratmetersatsen
for bygning og soneinndelingen holdes oppdatert.

Det fores s at departementet far ansvar for a vedlikeholde kvadratmetersatsen for
bygning. Satsen ma fastsettesi forskrift. Det visestil neamere omtalei avsnitt 7.1.

Ogsa soneinndelingen foreslas revidert med visse mellomrom. Det vises til naamere
omtalei kapittel 8.

12.3 Ansvar for publikumsbistand

Departementet viser til at de lokale ligningskontorene etter ligningsloven 8 3-1 har
veiledningsplikt overfor publikum. Ansvaret for publikumsbistand med hensyn til
boligtaksering ma sesi sammenheng med denne aminnelige veiledningsplikten. Det
vil med andre ord vaare de |okal e ligningskontorene som skal ha ansvaret for a besvare
publikumshenvendel ser vedregrende utfylling av egenmel dingsskjemaet og lignende.

Ved henvendelse til ligningskontoret skal en skattyter kunne fa fremlagt alle
opplysninger som er registrert om vedkommendes eiendommer, jf. avsnitt 12.1.5.

12.4 Klageadgang

Departementet foresar at det blir en egen klagebehandling over ligningstakstene,
forut for den ordinagre klagebehandlingen ved ligningen. Benyttes ligningslovens
vanlige klageregler nér en skattyter mener at ligningstaksten er uriktig, kan det ga
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forholdsvis lang tid fer klagen blir behandlet. En egen forutgaende klagebehandling
kan derimot ivareta skattyternes behov for raskt afarettet uriktige takster, og kan
bidratil &lette avviklingen av den ordinaare ligningsbehandlingen. Den forutgéende
avgjerelsen skal kun anga takstens starrel se.

Den forutgaende klagebehandlingen er ment a gjelde ved etableringen av
takstregisteret, det vil si i forkant av det aret hvor de nye takstene skal legges til grunn
ved ligningen for ferste gang. Senere vil klager over ligningstaksten vaare en del av
den ordinaae klagebehandlingen ved ligningen. Det visestil forslag til § 4-10 gjette
ledd. Departementet viser for avrig til at skattyter ikke skal kunne paklage
inndelingen i forskjellige fradragssoner. Med hensyn til soneinndelingen skal skattyter
bare kunne paberope seg at eiendommen har fétt feil sonefradrag som felge av
"fellplassering” ved uriktig inntasting av geografiske koordinater i GAB eller
takstregisteret eller lignende, eller ved tilsvarende saksbehandlingsfeil. Selve
soneinndelingen er derimot ikke et ligningsvedtak som vil kunne paklages av den
enkelte skattyter.

12.6 Fremdriftsplan

Sterke hensyn tilsier at det gjennomfares et pravepros ekt far takseringssystemet
etableresi full malestokk. Preveprosektet ber gjennomferesi enkelte kommuner.
Progektet skal blant annet sikre at de administrative rutinene fungerer godt i praksis
0g at datal gsningen rundt registeretableringen blir mest mulig hensiktsmessig. Det er
ogsa av stor betydning afa erfaring med mulige utforminger av

egenmel dingsskjemaet med veiledning, av hensyn til kvaliteten pa svarene fra
skattyterne og for pagangen av henvendel ser til ligningskontorene. Etter at selve
preveprosjektet er gjennomfert, ma det settes av tid til en grundig evaluering av
pros ektet og oppretting av eventuelle svakheter.

Under forutsetning av Stortingets behandling av denne proposisjonen, bar
preveprosjektet settesi gang tidlig pa vinteren 2001-02. Praveprosektet med

etterf@l gende evaluering forventes & ta noe over ett ar. Det legges opp til at
egenmeldingsskjemaer blir sendt ut til samtlige elere av bolig- og fritidseiendommer
senvinteren 2002-03. Det ma leggestil rette for at egenmeldingsskjemaene kan
behandles etter at den starste bel astningen pa ligningskontorene i forbindelse med
ligningsbehandlingen er overstétt. Prosessen med utsendelse og registrering av
egenmeldingsskjemaene er beregnet til atai overkant av ett &. Det innebager at
registeretableringen vil kunne avsluttes varen 2004. Det vil davaae mulig a
giennomfare beregninger som grunnlag for endelig forslag til satsstruktur i
boligbeskatningen i budsjettet for 2005. Far det nye takstgrunnlaget kan tasi bruk av
ligningsmyndighetene, ma det settes av noetid til systemkontroll og mulige
justeringer. Systemet skulle kunne vaae driftsklart hasten 2004. Det innebager at
takstene farste gang vil kunne benyttes for inntektsaret 2005, og at det blir tatt hensyn
til det nye takstgrunnlaget ved forskuddsutskrivningen for dette inntektsaret.
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13  Administrative kostnader

13.1 Innledning

Her behandles administrative kostnader ved innfaring av et nytt takseringssystem,
herunder etablerings- og driftskostnader. Proveny- og skattemessige konsekvenser av
et nytt takstgrunnlag draftesi del 111.

Innfaringen av et nytt takseringssystem vil bety en betydelig gkning i kvaliteten pa
likningsbehandlingen av boliger, i tillegg til at et nytt system ivaretar behovet for
likebehandling og rettssikkerhet. Etableringen av et dikt nytt system vil imidlertid
innebagre betydelige administrative konsekvenser for skatteetaten, saalig i selve
innfaringsfasen i 2002-2004. Til sammen er kostnadene for skatteetaten ved
etablering og innfaring av nytt system beregnet til 338 mill. kroner. De vesentligste
kostnadene vil palgpei 2003, og er knyttet til behandling av egenmel dingsskjemaer
fraboligeierne, besiktigelse av eilendommer ved saarskilt behov, samt kostnader til 1T-
utvikling, utsendelse av skjemaer mv. De varige gkte driftskostnadene, blant annet
drift og vedlikehold av det nye I T-systemet, forutsettes dekket innenfor skatteetatens
budsjettramme. Nedenfor omtales de forskjellige kostnadene neamere.

13.2. Neer mer e om etableringskostnadene

13.2.1. Sentraleforutsetninger for beregningene
Sentrale forutsetninger som legges til grunn er:

- Deterca 2,3 mill. bolig- og fritidseiendommer i landet.

- Det er til sammen ca. 3 mill. elerforhold. Det er flere elerforhold enn
elendommer da en del eiendommer eies av flerei sameie. Det vil bli sendt ut et
skjema for hvert eierforhold.

13.2.2. Behandlinger av egenmeldingsskjemaer mv.

Ved innfaringen av det nye takseringssystemet vil alle 2,3 mill. bolig- og
fritidseiendommer bli taksert. Dette skjer ved at skatteetaten sender ut
egenmeldingsskjemaer som boligeierne fyller ut og returnerer til etaten.

Likningskontorene i skatteetaten vil deretter behandle egenmel dingsskjemaene. Det
vil etter behov bli gitt individuell veiledning til boligeierne om egenmeldingen, samt
hjelp til kontroll og opprettinger mv.

Basert pa andag fra prevetakseringen 1991 og takseringsl @sningen som ble skissert i
St.meld. nr. 45 (1995-96), justert for de endringer i takseringsl@sningen som na er
foreddtt, er det andatt en gjennomsnittlig behandlingstid pa 13 minutter pr.
egenmeldingsskjema. Dette gir en arbeidsbelastning pa ca. 289 arsverk, tilsvarende
ca. 115 mill. kroner.
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| tillegg antas det at det vil medga en del tid til klagebehandling i den farste tiden
etter at ordningen er innfert. Ressursforbruket til dette er forel gpig anslétt til ca. 10
arsverk, tilsvarende 4 mill. kroner.

13.2.3. Direkteregistreringskostnader

Det er lagt til grunn en tidsbruk pa om lag ett minutt pr. egenmeldingsskjemai
forbindel se med selve skjemaregistreringen. Dette inkluderer manuell
skjemabehandling, transport til og fra registreringsenheten, optisk lesning og manuell
registrering. Ett minutt for hvert boligforhold gir en arbeidsbelastning pa ca. 22
arsverk, tilsvarende ca. 9 mill. kroner.

13.2.4. Besiktigelse av boliger

Det foresl &tte takseringssystemet er basert pa at de fleste bolig- og fritidseiendommer
skal verdsettes maskinelt uten besiktigelse av boligene. Unntaksvis vil det vaare behov
for besiktigelse av eiendommene. Behovet for besiktigel se oppstar blant annet i
falgendetilfeller:

- Ved vurdering av individuell korreksjon for lav standard, dvs. for mangler som
er av varig art, og som etter en isolert vurdering medfarer en forringelse av
samlet eiendomsverdi med minst 25 prosent. Det vises til naamere omtale i
avsnitt 6.3.2.

- Besiktigelse av enkelte av eiendommene med starre tomt enn 1,2 mal, og hvor
det er antatt at det overskytende arealet har betydelig verdi. Mye taler for at
starre tomter blir vurdert etter lokalt fastsatte sjablonregler, men besiktigelse
bar gjennomfaresi spesielle tilfeller. Det vises til neamere omtale i avsnitt
10.3.2.

Det legges il grunn at ca. 4 prosent av boligmassen pa 2,3 mill. ma besiktiges,
tilsvarende ca. 92 000 eiendommer. Ved en antatt gjennomsnittlig
besiktigel seskostnad pa 600 kroner utgjar dette ca. 55 mill. kroner.

13.2.5. Oppmaling av bygninger

| utgangspunktet er det skattyterne selv som har ansvaret for a fremskaffe
arealoppgaver over boligen. | tilfeller hvor skattyteren er ute av stand til & selv foreta
oppmaling og heller ikke har betalingsevne til a betale for bistand til oppmaling, er
det foreslatt at det gis anledning til & fa boligen oppmalt uten egenkostnad. Naamere
kriterier for dette vil bli fastsatt i forskrift. Det legges forelgpig til grunn at ca. 2
prosent av boligmassen ma méales opp i henhold til dette.

Dette tilsvarer 46 000 boliger. Oppmaling, inkludert reisetid, antas atai gjennomsnitt
45 minutter. Totale kostnader er and &t til ca. 8 mill. kroner.

13.2.6. Prog ektadministrasjon, opplaering og informason mv.

For at det skal vagre forsvarlig med en landsdekkende igangsetting av et nytt system
for boligbeskatning, ma systemet utprevesi mindre malestokk. K ostnadene for et
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preveprosjekt er anslatt til ca. 6 mill. kroner. | tillegg ma det etableres en
prosjektadministrasion for hovedprogjektet. K ostnadene il dette er ansglatt til ca. 20
mill. kroner over en to-arsperiode (2002-2003). Videre er det beregnet ca. 7 mill.
kroner til ulike opplagingstiltak i fylkene som falge av innfaring av ny lgsning. |
tillegg er det beregnet ca. 4 mill. kroner til utforming av informasjonsmateriell,
kunngjaringer etc. Samlet utgjer disse kostnadene 37 mill. kroner.

13.3. Investeringer

13.3.1. Trykking av skjemaer og portoutgifter
Kostnadene il trykking av 3 mill. skjemaer er beregnet til ca. 1,5 mill. kroner.

Kostnader til porto i forbindelse med utsendelse av skjemaer til boligeierne er
beregnet til ca. 30,5 mill. kroner. Til sammen utgjer kostnadene til trykking av
skjemaer og porto ca. 32 mill. kroner.

13.3.2. Utvikling av I T-lgsninger

Det vil vaare ngdvendig a benytte ekstern ekspertise til & utvikle nye I T-lgsninger og
rutiner i forbindelse med innfaring av ny takseringsl gsning. Kostnader til utvikling av
nadvendige I T-l@sninger er beregnet til ca. 60 mill. kroner.

Starstedelen av kostnadene pagp i forbindelse med utvikling av inntil 50
skjermbilder, med bakenforliggende moduler. Det er betydelig usikkerhet knyttet til
anslagene, far endelig spesifisering er klar og anbud innhentet. Det er derfor i tillegg
satt av en usikkerhetsavsetning pa 18 mill. kroner for I T-utvikling, tilsvarende 30
prosent.

13.3. Varige drifts- og vedlikeholdskostnader

Det er relativt beskjedne driftskostnader knyttet til dagens takstgrunnlag og
saksbehandling. Ressursinnsatsen er andlatt til 30 arsverk palandsbasis, tilsvarende
ca. 12 mill. kroner.

Ressursbehovet knyttet til drift og vedlikehold av ny takseringsl gsning er beregnet til
ca. 58 &rsverk, tilsvarende ca. 23 mill. kroner fra 2004 og framover. Arsverkene vil
medga til blant annet generelle driftsoppgaver, besvarelser av henvendelser og
egenmeldinger til likningskontorene, samt drift og kvalitetssikring av I T-systemet mv.
Det er videre andétt at ca. 0,5 prosent av eiendomsmassen ma takseres ved
besiktigelse arlig. Dette utgjar ca 6 mill. kroner. @vrige driftskostnader er knyttet til
datakjeringer, dataoverfaringer mv. Dette er beregnet til ca. 5 mill. kroner arlig.
Samlet utgjar dette 34 mill. kroner. Det er usikkerhet knyttet til disse anslagene.

Fratrukket dagens ressursbruk gir dette et arlig gkt ressursbehov til drift og
vedlikehold paca. 22 mill. kroner fra 2004. Pa bakgrunn av forventede
effektiviseringsgevinster ved planlagte systemendringer pa andre virksomhetsomrader
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I etaten, forutsettes det at gkt ressursbehov ved ny takseringsl @sning kan dekkes
innenfor etatens budsjettrammer.

13.4. Oppsummering

Kostnader knyttet til innfaring av ny modell for boligbeskatning er oppsummert i
tabellen nedenfor. Innferings- og etableringskostnader er beregnet til ca. 338 mill.
kroner. De gkte &rlige driftskostnader fra og med 2004 er beregnet til 22 mill. kroner.
Dkte driftskostnader dekkes innenfor etatens egne budgjettrammer. Det er usikkerhet
knyttet til anslagene.

(i 1000 kr)

2002 2003 2004 2005
1. Prog ektkostnader
»  Behandling av egenmeldingsskjemaer mv. 0| 115000 4000 0
»  Direkte registreringskostnader 0 9000 0 0
» Besktigelse av boliger 0 55 000 0 0
«  Oppmadling av bygninger 0 8000 0 0
*  Proveprogekt, prosektadm., opplaaing og informasjon 11000 21 000 5000 0
2. Investeringer
e Utsendelse av skjemamv. 0 32 000 0 0
e Utvikling av I T-Igsninger 30000 30000 0 0
o Usikkerhetsavsetning I T-utvikling (30 pst) 9000 9 000 0 0
3. Varige drifts- og vedlikeholdskostnader
» @kt ressursbehov til drift og vedlikehold 0 0| 22000| 22000
Sum 50000| 279000 31000| 22000
Bevilgningsbehov 50000| 279000 9000 0
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11 GKONOMISK DEL

14 Fordelings- og provenyvirkninger av forslaget i Innst. S.
nr. 143 (1996-97)

14.1 Innledning

| behandlingen av St.meld. nr. 45 (1995-96) om boligtaksering og prinsipper for
boligbeskatning foreslo flertallet i finanskomiteen konkrete satser og bunnfradrag i
boligbeskatningen i tillegg til selve takseringsreglene. Komiteflertallet latil grunn at
det skulle innhentes data og foretas analyser av fordelings- og inntektsvirkningene av
boligtakserings- og skattesystemet, jf. s. 26 i Innst.S. nr. 143 (1996-97):

” Det mainnhentes data og foretas andyser av forddings- og inntektsvirkningene av dette
boligtaksarings- og skattesystem. Padenne bakgrunn ma Regjeringen fremmeen
lovpropoggon.”

| dette kapitlet presenteres analysen som departementet har foretatt. Beregningene er
basert patallmateriale innhentet i forbindelse med Statistisk sentralbyras
levekarsundersgkelse 1997. Det vises til avsnitt 5.2 for en oversikt over detaljenei
finanskomiteens takseringsl @sning.

Avsnitt 14.2 gjer rede for komiteflertallets skisse til kvadratmetersatser, bunnfradrag
og satsstruktur, og forutsetningene som er lagt til grunn for framskrivningen til 2001-
niva. | avsnitt 14.3 omtales datagrunnlaget og metoden for beregningene. Avsnitt 14.4
viser provenyvirkningene av komiteflertallets skisse, mens avsnitt 14.5 omtaler
fordelingsvirkningene. | avsnitt 14.6 ser en narmere pavirkninger av enkeltelementer
i komiteflertallets forslag til takseringsopplegg. Til sisti avsnitt 14.7 gis en samlet
vurdering av skissen pa bakgrunn av de beregningene som er foretatt.

14.2 Satser og bunnfradrag mv. i komiteflertallets skisse

| trad med komiteflertallets retningslinjer er kvadratmetersatsen i takseringsmodellen
oppjustert til 2001-niva Komiteflertallet forutsatte at kvadratmetersatsene skulle
justeresi forhold til endringer i byggekostnadsindeksen, jf. Innst.S. nr. 143 (1996-97),
Ss. 15:

" Kvadrameterpris sttestil en andd av produkgonskosinadene. (...) Dette kronebe gp skd
justeresmed jevne melomromii forhold til endringer i byggekostnadsindeksen. (...)
Bunnfradraget skd automatisk og ved enhver endring av kvadraimeterprisen og ved endring av
gamletakster justerestilsvarende for asikre at en bolig med beregnet ared pa 150 kvadratmeter
uansett blir fritett skattlegging. Kvadrameterprisfagtsettes separat for enebolig og
fritidssiendommer, rekkehus/flermannsbolig og blokkleligheter(...) For 1997 settes
kvadrameterprisen til kr 7 000 for enebaoliger, kr 7 000 for rekkehus, kr 9 000 for blokkleiligheter
og kr 5000 for fritidshus”
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Veksten i byggekostnader har veat pAom lag 11,5 prosent for leiligheter og 12
prosent for eneboliger fra desember 1997 til desember 2000, if@lge Statistisk
sentralbyras byggekostnadsindeks for boliger. | beregningene framskrives
kvadratmeterprisene i tréd med dette. Det gir kvadratmeterpriser pa 7 800 kroner for
eneboliger og rekkehus mv. og 10 100 kroner for blokkleiligheter.
Kvadratmeterprisen for fritidseiendommer framskrives med veksten i byggekostnader
for eneboliger. Det gir en kvadratmeterpris pa 5 600 kroner.

| St.meld. nr. 45 (1995-96) om boligtaksering og prinsipper for boligbeskatning ble
det lagt opp til & behandle takseringssystem og skatteniva separat. | meldingen ble
nivaet pa bunnfradraget og en mulig satsstruktur i fordel sbeskatningen antydet, men
det ble lagt til grunn at et endelig forslag skulle legges frem for Stortinget senere.
Flertallet i finanskomiteen kom likevel med konkrete fordlag til satser og bunnfradrag
i inntekts- og formuesskatten pa bolig, jf. Innst.S. nr. 143 (1996-97), s.23:

"Komiteensflertdl, medlemmenefra Arbe derpartiet og Senterpartiet, legger til grunn a satsene
for beregning av inntekt for inntektsskatten ska vaare 2 prosant av defarste kr 600 000 utover
bunnfradraget og 4 prosent for det overskytende, i samsvar med Regjeringensopplegg i Stmeld.
nr. 45 (1996-97). Disse satsene skd gjelde enebalig, rekkehus og blokkleligheter. For
fritidssiendommer beregnesinntekten for inntektsskatten med 2 prosent av defargte kr 275 000
utover bunnfradraget og med 4 prosent for det overskytende, ogsai samsvar med Regjeringens

opplegy”

Komiteensflertall gikk videreinn for at bunnfradragene skulle settes dlik at boliger
under en viss starrelse, malt ved beregnet areal, ikke ble skattlagt, jf. Innst.S. nr. 143
(1996-97), side 21:

" Bolig med inntil 150 kvadrameter beregnet ared (utvendig malt) og blokkleiligheter med inntil
117 kvadratmeter beregnet ared (innvendig malt) skd ikke skattlegges. Med en kvadrameterpris
pakr 7 000 for enebolig og rekkehus og kr 9 000 for blokkleligheter gir dette et bunnfradrag pakr
1050000.(...) For fritidssiendom fastsettes et bunnfradrag som tilsvarer et beregnet ared pa60
kvadratmeter (Utvendig mdlt). Med en kvadrameterprispakr 5000 gir dette et bunnfradrag pakr

Pa grunn av komiteens arealbegrep med areareduksjion for bl.a. alder og etagjer, kan
en bolig vaae vesentlig starre enn arealgrensene ovenfor (hhv. 150 kvm., 117 kvm. og
60 kvm. for enebolig og rekkehus, leiligheter og fritidshus) far den blir skattlagt. Med
fullt aldersfradrag (dvs. mer enn 60 & gammel) kan en enebolig over ett plan vagre
opptil 375 kvadratmeter og en leilighet opptil 290 kvadratmeter far taksten overstiger
bunnfradraget. En fritidsbolig med fullt aldersfradrag vil ikke bli skattlagt for areal
under 150 kvm. Boliger og fritidsboliger over flere plan vil kunne vaare vesentlig
starre.

For at boliger med tilsvarende beregnet areal som i komiteflertallets skisse ikke skal
fa skatt med oppjusterte kvadratmetersatser, har departementet oppjustert
bunnfradragene i disse beregningene til 1 170 000 kroner for helarsboliger og 340 000
kroner for fritidsboliger.

14.3 Datagrunnlag og metode

Proveny- og fordelingsvirkningene av det foresl &te takserings- og
boligskattesystemet er beregnet pa bakgrunn av Levekarsundersgkel sen 1997 og
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Statistisk sentralbyras skattemodell LOTTE. Koblingen av den utvidete
levekarsundersgkel sen mot LOT TE-modellen gir et langt bedre grunnlag for a
beregne virkninger av boligskattealternativer enn den ordinaae LOTTE-modellen.

L evekéarsundersgkelsen 1997 er basert pa et representativt utvalg pa 3 363
husholdninger. Finansdepartementet deltok med en rekke sparsmdl om bolig i denne
undersgkelsen, jf. boks 14.1. Boligopplysningenei Levekarsundersakelsen 1997 er
koblet mot selvangivelsesstatistikk for 1997 (grunnlaget for den ordinaae LOTTE-
modellen). Datagrunnlaget er deretter framskrevet til 2001. Beregningene er usikre,
bl.a. fordi det er basert pa et representativt utvalg og fordi det er usikkerhet knyttet til
svarenei levekarsundersgkelsen. Boks 14.2 gar neamere inn pakildene til usikkerhet
i beregningene.

Fordelingstabellene i kapitlet er pa husholdningsniva. For agi et mest mulig riktig
bilde av husholdningenes gkonomiske velferd har en valgt et bredest mulig
inntektsbegrep, samlet inntekt fer skatt. | dette inntektsbegrepet inngar |anns- og
pensjonsinntekt, kapitalinntekter, ulike overfaringer og barnetrygd, mens gjeldsrenter
trekkes fra. Den skattemessige prosentinntekten av egen bolig erstattes med en
korrigert verdi av boligtjenestene (som skal gjenspeile den gkonomiske verdien).
Ettersom deltakernei levekarsundersgkel sen ble bedt om & ansla markedsverdien pa
sin egen bolig, er det tatt utgangspunkt i denne anslatte markedsverdien for & beregne
verdien av boligtjenestene. | boks 14.3 gjeres det neamere rede for valg av
inntektsbegrep, og hvilke inntekter og utgifter som inngar.

14.4 Provenyvirkninger

Beregningene viser at komiteflertallets skisse til takserings- og skattesystem for bolig
og fritidseiendom innebagrer et provenytap pa naamere 3,7 mrd. kroner i 2001.
Provenyet frainntekts- og formuesskatt pa bolig med gjeldende regler er beregnet til
om lag 4,2 mrd. kroner i 2001. Dette anslaget er beregnet ved afjerne ligningsverdien
av bolig og fritidseiendom fra de aktuelle inntekts- og formuespostene i Statistisk
sentralbyras skattemodell LOTTE. Ettersom bade inntekts- og formuesskatten er
progressiv, ma dette ansd aget tolkes som et maksimumsanslag, jf. boks 15.1.

Mesteparten av provenyet frainntekts- og formuesskatten vil altsafalle bort ved en
iverksettelse av komiteflertallets skisse. Tabell 14.1 gir en oversikt{dver provenyet fra
boligbeskatningen fordelt painntekts- og formuesskatt, med gjeldende regler og med
komiteflertallets skisse. Bade i inntekts- og formuesskatten reduseres provenyet med i
underkant av 90 prosent.

Tabell 14.1 Beregnet proveny fra inntekts- og formuesskatt pa bolig og
fritidseiendom Komiteflertallets skisse sammenlignet med vedtatte
regler for 2001. Mill. kroner

Gjeldende regler Komiteflertallets  Provenyendring

skisse
Inntektsskatt 2530 300 -2230
Formuesskatt 1 660 240 -1420
| alt 4190 540 -3650

Kilde: Statistisk sentralbyra.
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Det kraftige provenytapet skyldes ferst og fremst de store bunnfradragenei
komiteflertall ets skisse, men ogsa at satsene for inntektsberegningen reduseresii
forhold til gjeldende regler. Tabell 14.2 viser hvor stor andel av hhv. eneboliger og
rekkehus mv., leiligheter og fritidsboliger som anslas a fa beregnet prosentinntekt
med komiteflertallets skisse. Samlet sett vil kun om lag 9 prosent av alle heldrsboliger
og om lag 10 prosent av alle fritidseiendommer fa beregnet prosentinntekt. Til
sammenligning ansl&s det at om lag 90 prosent av alle helérsboliger far beregnet
prosentinntekt med gjeldende regler. Datamaterialet gir ikke grunnlag for 4anda
andelen fritidsboliger som far beregnet prosentinntekt med gjeldende regler, blanet
annet. fordi disse anslagene ma baseres pa opplysninger i selvangivelsen, der det ikke
framkommer om skattyteren eler flere fritidsboliger eller kun en andel av en
fritidsbolig, jf. boks 14.2. Det gisimidlertid ikke bunnfradrag for fritidsbolig med
gieldende regler, dik at alle fritidsboliger som er gjenstand for prosentligning i
prinsippet vil fa beregnet prosenti nntekt.

Tabell 14.2  Beregnet andel av boliger og fritidseiendommer som far beregnet
prosentinntekt av egen bolig. Komiteflertallets skisse sammenlignet
med vedtatte regler for 2001. Prosent

Boligtype Komiteflertallets skisse Gjeldende regler
Eneboliger, rekkehus mv. 11 93
Blokkleiligheter 2 83
Helarsboliger i alt 9 90
Fritidsboliger 10 (100)*

" Det gis ikke bunnfradrag for fritidseiendom med gjeldende regler, sk at alle fritidsboliger som
prosentlignesi prinsippet vil fa beregnet prosentinntekt.

Kilde: Statistisk sentralbyra.

Komiteflertallet gikk inn for at de nye takseringsreglene ogsa skal legges til grunn for
eiendomsskatten. Komiteen tok ikke stilling til utformingen av elendomsskatten mht.
satser mv., men anfarte at de samme bunnfradragene av fordelingsmessige hensyn
skal gjelde for eiendomsskatten som for inntekts- og formuesskatten. Med gjeldende
satsstruktur vil det medfare at kommunene vil miste store deler av inntektene fra
eiendomsskatt pa boligeiendom, fordi den alt overveiende del av boligmassen som
ville bli fritatt for inntekts- og formuesskatt ogsa ville bli fritatt for eiendomsskatt.

Zimmer-utvalget (NOU 1996:20) andlo at eiendomsskatt pa bolig sto for om lag 1/3
av det samlede provenyet fra eiendomsskatten, dvs. om lag 1 mrd. kroner. Dersom de
samme bunnfradragene legges til grunn i eiendomsskatten, vil altsa provenytapet
kunne gke med naa'mere 1 mrd. kroner utover det som framkommer i tabell 14.1
ovenfor. Et flertall i Zimmer-utvalget fraradet imidlertid anvendelse av bunnfradrag i
eiendomsskatten fordi de mente at skatten var lite egnet som et fordelingspolitisk
virkemiddel.

14.5 Fordelingsvirkninger

De aller fleste husholdninger som eier bolig vil fa redusert boligskatt med
finanskomiteens skisse. Dette framgar av tabell 14.3, som viser hvordan
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hushol dningene som eier bolig eller fritidsbolig fordeler seg etter nivaet pa
skatteendringen. For naamere 1/3 av husholdningene vil skatteletten utgjare mer enn
3 000 kroner. Dette er husholdninger med hgye gjennomsnittsinntekter, og som
betaler relativt myei inntekts- og formuesskatt pa bolig i dag. Med komiteflertallets
skisse vil disse husholdningenei gjennomsnitt fa knappe 200-300 kroner i samlet
boligskatt. Om lag 3 prosent av husholdningene vil fa en viss gkning i boligskatten.
Den ene prosenten av boligeierne som anslas & fa en gkning pa mer enn 3 000 kroner,
har langt hgyere inntekt enn gjennomsnittet.

Tabell 14.3 Husholdninger som eier bolig/fritidseiendom fordelt etter nivaet pa
beregnet skatteendring. Gjennomsnittlig inntekts- og formuesskatt pa
bolig med komiteflertallets skisse sammenlignet med vedtatte regler

for 2001

Endringi skatt. Andel av  Gj.sn. skatt paboligog Gj.sn. skatt paboligog Husholds-
Kroner hushol d- fritidseiendom etter fritidseiendom etter  inntekt for

ningene. gieldende regler. komiteflertallets skatt?.

Prosent Kroner skisse!. Kroner Kroner

Inntekts-  Formues-  Inntektss  Formues-
skatt skatt skatt skatt

Reduksjon 85
Over 10 000 2 6 500 7 200 150 150 980 000
5 000-10 000 12 3450 3450 100 100 640 000
3 000-5 000 16 2300 1 800 100 100 540000
1 000-3 000 36 1 500 450 50 50 500000
100-1 000 19 600 100 100 50 420000
Ingen endring® 12 50 0 50 0 300000
@kning 3
100-3 000 2 1 050 250 1 600 600 570000
Over 3000 1 2 400 2150 7 800 8200 1240000
| alt 100 1650 1050 200 150 500 000

"Avrundet til naameste 50 kroner.
’Bade beregnet inntekt av egen bolig og gjeldsrenter er inkludert i inntektsbegrepet.
Kilde: Statistisk sentralbyra.

Tabell 14.4 viser gjennomsnittlig endring i skatt for husholdninger som eier bolig
eller fritidsbolig fordelt etter samlet inntekt far skatt. Tabellen viser at samtlige
inntektsgrupper i gjennomsnitt far en reduksjon i boligskatten. Samlet sett far
husholdninger som eier bolig eller fritidsbolig en gjennomsnittlig reduksion i skatt pa
om lag 2 350 kroner. Av dette bel gpet utgjer lettelsen i inntektsbeskatningen om lag 1
440 kroner, mens resten er redusert formuesskatt.

Tabellen illustrerer at de med haye inntekter far starst skattelette. For eksempel vil de
6 prosentene av boligeierne med de hgyeste inntektene fa en gjennomsnittlig

skattel ette pa nearmere 4 000 kroner. Dette skyldes blant annet at hayinntektsgruppene
i gjennomsnitt betaler mest skatt pa bolig med gjeldende regler, blant annet fordi de
har hgye nettoformuer.
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Kolonnene lengst til hayre viser andelen av hushol dningene innenfor hver
inntektsgruppe som er i formuesskatteposision med gjeldende regler og med
komiteflertallets skisse. | alle inntektsgruppene reduseres andelenei
formuesskatteposisjon betydelig. Samlet sett gér andelen husholdninger med egen
bolig eller fritidsbolig i formuesskatteposision ned med 14 prosentpoeng, til om lag
35 prosent.

Tabell 14.4 Gjennomsnittlig endring i skatt per husholdning som eier bolig eller
fritidsbolig etter samlet inntekt far skatt. Komiteflertallets skisse til
satser og bunnfradrag sammenlignet med vedtatte regler for 2001

Samlet inntekt far Inntekts- Formues- |  Andderi formuesskatte

skatt'. Kroner Andd.  skatt. sKatt. at posisjon. Prosent

Prosent  Kroner Kroner Kroner Gjeldende  Komitefler-
regler tallets skisse

Under 200 000 13 -890 -460 -1 350 51 30
200 000-399 999 32 -1280 -880 -2 160 52 37
400 000-599 999 27 -1 390 -800 -2190 41 29
600 000-799 999 16 -1 680 -1 030 -2710 50 31
800 000-999 999 7 -2 080 -1 520 -3600 58 45
Over 1 000 000 6 -2 300 -1 680 -3 980 63 53
| alt 100 -1440 -910 -2 350 49 35

*Béde verdien av boligtjenester og gjeldsrenter er med i inntektsbegrepet. Ektefeller er tildelt
halvparten av ekteparets samlede inntekt og skatt.
Kilde: Statistisk sentralbyra.

Den geogr afiske fordelingen av boliger som far skatt

Tabell 14.5 indikerer fordelingen av boligskatten med komitefleratllets skisse etter
bostedstype. Boks 14.4 gjar rede for den definigonen av bostedstype som ligger til
grunn for inndelingen. Tabellen viser at andelen boliger som far beregnet
prosentinntekt er klart lavest i byer med over 100 000 innbyggere.® Den lave andelen
boliger som far beregnet prosentinntekt i de store byene gjenspeiler til dels at
boligmassen i byene relativt sett bestar av flere leiligheter ennii distriktene,
Leiligheter far generelt lave takster og kun 2 prosent av leilighetene anslas afa
beregnet prosentinntekt, jf. tabell 14.2. Det gjenspeiler imidlertid ogsa at bade
etagefaktoren og aldersfaktoren lér sterkere ut i byene enni landet for avrig, jf.
avsnitt 14.6.

® Andelen som f&r beregnet inntekt av egen bolig i spredtbygde strgk (" utenfor tettsted”) vil i
realiteten vaare noe lavere, fordi en her ikke har tatt hensyn til at takstene skal reduseres med 50
prosent i sterkt fraflyttingspregede omrader.
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Tabell 14.6 Boliger som far beregnet inntekt av egen bolig med komiteflertallets
skisse fordelt etter bosted

Bosted fordelt etter antall innbyggere Andel av boligmassen som far beregnet
inntekt av egen bolig. Prosent
Utenfor tettsted 12
Tettsted <2 000 11
2 000 -20 000 10
20 000 — 100 000 16
Over 100 000 5
| alt 10

Kilde: Statistisk sentralbyra.

14.6 Betydningen av de enkelte takseringsfaktorene

Beregningene viser at komiteflertallets skisse gir de sterste skattel ettel sene il
veletablerte husholdninger og husholdninger med haye inntekter. Nedenfor pekes det
pa noen enkeltelementer i finanskomiteens takseringsopplegg som i saalig grad bidrar
til dette.

Alder sfaktoren

Aldersfradraget bidrar til at andelen boliger som far skatt er sterre i spredtbygde strak
enn i byene. Som vist i tabell 14.5, er boliger i byenei gjennomsnitt eldre enni resten
av landet. Gjennomsnittsalderen pa boliger i byer med over 100 000 innbyggere er 45
ar, 11 & mer enn gjennomsnittet for boliger i resten av landet. Andelen boliger med
maksimalt aldersfradrag i store og mellomstore byer ligger derfor langt over den
samme andelen ellersi landet. Videre er andelen leiligheter som far maksimalt
aldersfradrag betydelig starre enn den samme andelen for eneboliger/rekkehus.
Nesten halvparten av leilighetene med ans atte markedsverdier over 1,5 mill. kroner
far maksimalt aldersfradrag, dvs. 60 prosent reduksjon i bruttotaksten. Dette skyldes
at en relativt stor andel av leilighetene med hgy markedsverdi i byene er eldre
leiligheter.

Tabell 14.5 Gjennomsnittsalder pa boligen etter bosted

Bosted etter innbyggertall Gjennomsnittlig alder pa boligen
Utenfor tettsted 38
Tettsted <2 000 31
2 000 — 20 000 31
20 000 — 100 000 36
Over 100 000 45
| alt 37

Kilde: Statistisk sentralbyra.
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Etasjefaktorene

Etagefaktorene bidrar i likhet med aldersfaktoren til at skattebyrden forskyves fra
byomrader til mer spredtbygde strak. Tabell 14.7 viser andelen av boligene,
eksklusive leiligheter, som bare har ett plan i hhv. byer med over 20 000 innbyggere
og i landet for gvrig, rangert etter anslatt markedsverdi. Tabellen viser at andelen
boliger pa ett plan synker i forhold til ansldtt markedsverdi. Tabellen illustrerer ogsa
at boliger i store og mellomstore byer i mindre grad enn boliger i mer spredtbygde
strak er bygd paett plan. Tabell 14.7 indikerer med andre ord at etasjefaktoren isolert
sett gir en starre rabatt i byene enn i mer spredtbygde strak.

Tabell 14.7 Andel boliger med bare ett plan fordelt pd ansl&tt markedsverdi* og
innbyggertall. Eneboliger og rekkehus/flermannsboliger. Prosent

Anslatt markedsverdi Store og mellomstore byer” Ellersi landet
Under 750 000 22 27
750 000-1 500 000 15 18
Over 1 500 000 11 9
| at 15 21

*Utvalget i Levekéarsundersgkelsen 1997 ble bedt om & ansl& markedsverdien p& sin egen bolig.
Det er derfor stor usikkerhet knyttet til disse anslagene.

Tettsted med over 20 000 innbyggere.

Kilde: Statistisk sentralbyra

14.7 Regjeringensvurdering av komiteflertallets skisse

Komiteflertallets skisse til takseringssystem og skatteregler for bolig og
fritidseiendom gir et provenytap pa nesten 3,7 mrd kroner. Maksimalt om lag 9
prosent av ale boliger og om lag 10 prosent av alle fritidshus vil bli skattlagt.
Analysen viser at om lag 85 prosent av husholdningene som eier bolig vil fa redusert
skatt med komiteflertallets skisse. Om lag 12 prosent av boligeierne vil fa tilnaamet
uendret skatt, mens kun om lag 3 prosent vil fa en viss skatteskjerpelse.

Etter Regjeringens syn er det ikke gnskelig med en s kraftig reduksjon i
skatteinntektene fra bolig- og fritidseiendom, blant annet fordi eni safall vil métte
gke andre skatter for & unnga kutt i ulike offentlige velferdsordninger mv.
Skatteendringen har dessuten en fordelingsprofil som etter Regjeringens syn er lite
anskelig, ved at de sterste skattel ettel sene gjennomgaende gar til veletablerte
husholdninger med haye inntekter og formue. De avrige husholdningene vil dessuten
kunne komme relativt mindre heldig ut enn hva som framkommer i disse
beregningene, ettersom de ma bidra til inndekningen av provenybortfallet gjennom
skatteskjerpelser pa andre omrader.

At veletablerte husholdninger far de sterste skattel ettel sene har bl.a. sammenheng
med forholdet mellom livslgp og formue. Disse har i gjennomsnitt hayere
nettoformue enn nyetablerte husholdninger, og eier oftere bolig framfor aleie. Det
medfarer at dei sterre grad betaler formuesskatt pa bolig med gjeldende regler. En
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reduksjon av skattepliktig verdi pa boligen slér sterkest ut for husholdninger i
formuesskatteposisjon, siden bade formuesskatten og i nntektsskatten vil bli redusert.

Enkelte elementer i finanskomiteens takseringsopplegg bidrar isolert sett til & svekke
fordelingsegenskapene ved boligbeskatningen. De endringene Regjeringen foreslar vil
bidratil &forbedre fordelingsegenskapene av takserings- og boligskattesystemet, bade
i forhold til finanskomiteens skisse og i forhold til gjeldende regler.
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Boks14.1  Levekarsundersgkelsen 1997

Statistisk sentralbyras levekarsundersgkel ser gjennomfeares arlig med varierende tema.
Hovedtemaet for Levekarsundersakel sen 1997 var boforhold, nearmilj@ og fritidsbruk. Pa bakgrunn
av Innst.S. nr. 143 (1996-97) bestilte Finansdepartementet en rekke sparsmal om bolig.
Undersekelsene er basert pa besgksintervjuer med et representativt utvalg pa 5 000 personer fra 16
& og eldre. Feltarbeidet foregikk hasten 1997, og svarandelen var 69 prosent. 3 363 personer ble
intervjuet.

Blant annet falgende sparsmal ligger til grunn for beregningene av nye boligtakster med
finanskomiteens skisse:

Hva dlags hustype bor du/derei?
Hvistre- eller firemannsbolig, har leilighetene i huset felles inngang?
Finnes det i tillegg til boligens hovedetasj e sokkeletas e/kjelleretag e/ekstraetasje med full
romhgyde/ekstraetasje med redusert romhgyde som ikke er |oftsetasj e/l oftsetasj e?
- Hvor mange kvadratmeter er boligen malt utvendig?
- Ernoe av dette tilbygg, dvs. utvidet grunnflate bygget senere enn boligen for gvrig?
- Hvor mange kvadratmeter er tilbygget pa?
- Huvilket & ble tilbygget oppfart?
- Erdet WCi boligen?
- Har boligen hovedinngangsder, der til uteplass og bad som er terskelfrie eller har lave terskler
(under 2,5 cm.)
- Har boligen hovedinngangsder der til uteplass og bad hvor dardpningen er minst 80 cm. bred?
- Har gang/korridor/vindfang en bredde pa minst 140 cm.?
- Har boligen trappeheis eller | gfteplate?
- Erfalgende rom utformet dik at de er velegnet, delvis egnet eller uegnet for rullestolbruker
eller for bruker av gastol ? (Bad/WC/kjgkken/gang/entre/vindfang/soverom)
- Kan du andahvor mye du/dere ville far dersom du/dere solgte boligen nd? Slike anslag ma
nedvendigvis bli svaat grove (Vi er forngyd om du anslér bel gpet i naarmeste hundretusen
kroner)

- Hvor mange hytter/fritidshus eier du/dere?

- Eier du/dere hyttaalene?

- Hvor stor er din/deres eierandel av hytta?

- Har hytta/fritidshuset innlagt vann; WC; bad/dusj; elektrisitet?

- Huvilket & ble hytta/fritidshuset bygd?

- Har hytta/fritidshuset mer enn en etagje?

- Hvor mange etager har hytta/fritidshuset?

- Hvor mange kvadratmeter er hovedetasjen malt utvendig?

- Harer det vinterisolert annekstil hytta/fritidshuset?

- Hvor mange kvadratmeter er annekset/anneksene malt utvendig?

- Horer det eid tomt med til hytta/fritidshuset?

- Hvor stor er tomten?

- Hvavar ligningsverdien for din/deres andel av hytta/fritidshuset for dret 1996?

- Kan du anda markedsverdien til hytta/fritidshuset, dvs. hvor mye du/dere ville fa dersom
du/dere solgte hytta/fritidshuset n&? Vi er fornayd om du anslér bel gpet i naameste femtitusen
kroner.

| analysen i denne proposisjonen er markedsverdianslagene framskrevet til 2001-niva ved hjelp av
Statistisk sentralbyras prisindeks for brukte boliger, som er inndelt i 4 geografiske soner (Oslo med
Baaum; resten av Akershus; Stavanger, Bergen, Trondheim og Tromsg; resten av landet).
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Boks 14.2 Forutsetninger og usikker het ved beregningene

Beregningenei dette kapitlet og i kapittel 15 er basert pa opplysninger om bolig i levekarsundersgkelsen 1997 og
statistisk sentralbyréas skattemodell LOTTE. Ved hjelp av boligopplysningene i levekarsundersakelsen, jf. boks 14.1,
kan en beregne takster med alternative takseringsregler som saleggesinni LOTTE-modellen. Grunnlaget for
LOTTE-modellen er selvangivel sesstatistikk for 1997.

Levekarsutvalget er et underutvalg av det ordinare LOTTE-utvalget. Med et mindre utvalg blir beregningene mer
usikre enn ordinaare LOT TE-beregninger. Mens selvangivel sesstatistikken i all hovedsak bygger parelativt lett
kontrollerbare registerdata over lann mv., baseres levekarsundersakelsen i stor grad pa mer subjektive opplysninger
som framkommer i intervju. Dette er to hovedarsaker til at det er starre usikkerhet knyttet til svarenei
levekarsundersgkelsen enn i selvangivel sesstatistikken. Nedenfor omtales enkelte andre saarlige forhold ved disse
beregningene som bidrar til & gke usikkerheten.

Framskrivning av ligningsverdier til 2001-regler

Bade opplysningene i levekarsundersgkelsen og selvangivelsen er framskrevet til 2001. Det er blant annet tatt hensyn
til de prosentvise oppjusteringene av ligningsverdiene i 1998 (5 pst.), 2000 (10 pst.) og 2001 (15 pst.). Ved
oppjusteringen av ligningsverdiene har en farst beregnet en ligningsverdi for 1997 med utgangspunkt i den
prosentinntekten for bolig/fritidsbolig som framkommer pa selvangivelsen. Svakheten ved en slik metode er at en ikke
fanger opp de eventuelle boligene/fritidsboligene som hadde takster under bunnfradraget i 1997 (og derfor ikke var
oppfart med prosentinntekt i 1997), men som etter de prosentvise oppjusteringene kommer over bunnfradraget. Dette
antas imidlertid & ha liten provenymessig betydning.

Misforhold mellom levekarsunder sakel sen og sel vangivel sesstatistikken

Enkelte husholdninger oppgir at de ikke eier egen bolig i levekarsundersgkelsen, men er oppfert med beregnet
prosentinntekt av egen bolig/formuesverdi pabolig i selvangivel sesstatistikken for samme &r (eller omvendt). Dette
gielder om lag 7 prosent av husholdningene i utvalget.

Arsaken til dette misforholdet mellom levekarsundersekel sen og selvangivel sesstatistikken kan vagre at innhentingen
av opplysninger ifm. levekarsundersgkel sen og selvangivelsen er gjort pa forskjellig tidspunkt. Eventuelle avvik kan
derfor skyldes kjgp og salg av bolig eller fritidsholig i l@pet av aret. Problemet med disse tilfellene er at en eventuell
skatteendring ved overgang til nye takseringsregler ikke vil skyldes endret takst pa boligen, men endret eierstatus nar
en sammenligner referansealternativet (som er basert pa opplysninger i selvangivel sesstatistikken) med
komiteflertallets skisse (som er basert pa opplysninger i levekarsundersgkelsen). Husholdningene som ikke har
prosentinntekt pa selvangivelsen, men som oppgir deie bolig i levekarsundersgkelsen, vil dermed komme ut med en
skattegkning gitt at den nye taksten overstiger bunnfradraget. Dette gjelder om lag 3 prosent av husholdningene.
Tilsvarende vil de om lag 4 prosent av husholdningene som har ligningsverdi pa selvangivelsen, med som ikke oppgir
aeieboligi levekarsundersakelsen, komme ut med en reduksjon i skatt. En eventuell skatteendring vil heller ikke
reflektere endret takst pa boligen dersom husholdningen har byttet bolig eller fritidsbolig i det aktuelle tidsrommet.

I beregningene er alle husholdningene som er oppfart med ligningsverdi av egen bolig/fritidsbolig pa selvangivelsen
og/eller som oppgir aeie bolig i levekarsundersgkel sen behandlet som boligeiere, jf. tabell 14.3 og 14.4. Dette ma
betraktes som et maksimumsantall.

Manglende opplysninger

For de husholdningene som har fart opp ligningsverdi pabolig i selvangivelsen, men ikke oppgir a eie bolig i
levekarsundersekel sen, mangler relevante opplysninger om boligen, herunder boligtype (enebolig, rekkehus eller
blokkleilighet). | beregningene av andeler av husholdningene med hhv. enebolig eller leilighet som far beregnet
prosentinntekt med gjeldende regler, er disse husholdningene derfor fordelt forholdsmessig pa de to boligtypene, jf.
tabell 14.2.

Deltakerne i levekarsundersgkelsen ble bedt om & ansla markedsverdien pa egen bolig og fritidseiendom, jf boks 14.1.
Det hefter betydelig usikkerhet til slike subjektive anslag. Markedsverdianslagene (framskrevet til desember 2000) er
benyttet til & beregne en korrigert verdi av boligtjenestene, jf. boks 14.3 om valg av inntektshbegrep, og vil derfor
kunne virke inn parangeringen av husholdningene etter inntekt mv. | tilfeller der markedsverdien ikke er anslatt har
en tilordnet en markedsverdi med utgangspunkt i ligningsverdien. En har beregnet det gjennomsnittlige forhol det
mellom markedsverdier og ligningsverdier innenfor fire geografiske omréder (Oslo og Bagum; resten av Akershus;
Bergen, Stavanger og Trondheim; resten av landet), og justert boligens ligningsverdi i trad med dette.
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Boks 14.3 Valg av inntektsbegrep i fordelingsanalysen

Boligskatt pavirker levekarene i samfunnet. For & analysere hvordan endringer i boligskatt
pavirker inntektsfordelingen bar en benytte et inntektsma som gir et mest mulig dekkende bilde
av husholdningenes gkonomiske velferd. En tradisonell gkonomisk definision av inntekt tar
utgangspunkt i falgende inntektsbegrep: inntekten i en periode er det bel gpet som kan forbrukes
uten at realverdien av formuen reduseres (Schanz-Haig-Simons inntektsbegrep). Dette
inntektsbegrepet omfatter dermed ogsa urealiserte og ikke-likvide inntekter, herunder inntekt av
egen bolig. Blant annet av praktiske arsaker samsvarer ikke skattegrunnlaget fullt ut med dette
inntektsbegrepet, men det er likevel det mest relevante inntektsbegrepet i fordelingsanal yser fordi
det fanger opp de reelle inntektsforskjellene mellom personer.

Inntektsbegrepet som benyttesi fordelingsanalysen i dette kapitlet og i kapittel 15 omfatter i trad
med prinsippet ovenfor samlet inntekt medregnet korrigert boliginntekt, med fratrekk for
gjeldsrenter. En har kommet fram til en korrigert boliginntekt ved & utelate den skattemessige
inntekten av egen bolig, for sA &leggetil en beregnet verdi av boligtjenester tilsvarende 5 prosent
av boligens andl dtte markedsverdi pa egen bolig i levekarsundersgkelsen 1997. Falgende
elementer inngdr dermed i inntektsbegrepet:

Yrkesinntekt

(Ienn (inkl. sykepenger) og netto naeringsi nntekt)

+ Netto kapitalinntekter

(netto renteinntekter, aksjeutbytte, netto realisasjonsgevinster og andre kapitalinntekter)
+ Verdien av boligtjenester

(beregnestil 5 pst. av ansl &t markedsverdi)

+ Skattepliktige overferinger

(pengoner frafolketrygden, tjenestepenson mv., arbeidsledighetstrygd, mottatt bidrag mv.)
+ Kattefrie overfaringer

(barnetrygd, bostette, stipend, sosiahjelp)

= Samlet inntekt for skatt

Statistisk sentralbyra bruker som regel inntektsbegrepet inntekt etter skatt i sine analyser, der
bade verdien av boligtjenester og gjeldsrenter er utelatt. Pga. maleproblemer vil det normalt ikke
vage mulig dinkludere verdien av boligtjenester i inntektsbegrepet direkte. Ved & utelate
renteutgifter i inntektsberegningen, tar en sjablonmessig og indirekte hensyn til verdien av
boligtjenestene. Svakheten ved denne metoden er at den ikke fanger opp forskjeller i disponibel
inntekt mellom husholdninger med ulik gjeldsgrad. For personer med hovedparten av formuen
plassert i bolig, men som ikke har gjeld, vil et slikt inntektsbegrep bidratil & undervurdere den
reelle inntekten. Eksempelvis har ungei etableringsfasen ofte hgyere renteutgifter enn eldre, og
ved ikke atrekke renteutgifter frai inntektsbegrepet vil en trolig gjennomgaende undervurdere
inntektene il de eldrei forhold til de unge. En annen viktig svakhet ved denne metoden er at den
kan overvurdere inntektene til selvstendig naaringsdrivende sammenlignet med Ignnstakere, fordi
gjeldsrenter knyttet til naaingsvirksomhet ikke trekkes fra.

| fordelingsanalyser brukesi tillegg ofte kontant eller disponibel inntekt, der gjeldsrenter trekkes
fra, men uten at verdien av boligtjenester inkluderes. Svakheten ved dette inntektsbegrepet er at
en person som har valgt ainvestere i egen bolig og ta opp Ian vil framsta med lavere inntekt enn
en person med tilsvarende inntekt som velger aleie bolig.

Opplysninger fra den saaskilte levekarsundersakel sen 1997 gjer det mulig a benytte det mer
dekkende begrepet " samlet inntekt far skatt”, hvor korrigert boliginntekt inngar.
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Boks14.4  Definison av bostedstype

| analysen er det benyttet en bostedsinndeling basert pa Statistisk sentralbyras
definigon. Sparsmalene knyttet til bosted i Levekarsundersgkelsen var tilpasset denne
definigonen.
1. Enhussamling skal registreres som et tettsted dersom det bor minst 200 personer

der (ca. 60-70 boliger).

2. Avstanden mellom husene skal normalt ikke overstige 50 meter. Det er tillatt med
et skjannsmessig avvik utover 50 meter mellom husene i omrader som ikke skal
eller kan bebygges. Dette kan f.eks. vaare parker, idrettsanlegg, industriomrader
eller naturlige hindringer som elver eller dyrkbare omrader. Husklynger som
naturlig herer med til tettstedet tas med inntil en avstand pa 400 meter fra
tettstedskjernen.

15 Virkninger av Regjeringens takseringsfor slag og skisse
til bunnfradrag og satser

15.1 Innledning

Finanskomiteens flertall, medlemmene fra Senterpartiet og Arbeiderpartiet, lafram
skisse til bunnfradrag og satser i boligbeskatningen i tillegg til de tekniske
takseringsreglene. Departementet fremmer ikke na formelt forslag til vedtak om
bunnfradrag, reduksonsfaktorer og satser i boligbeskatningen siden de nye takstene
farst skal benyttes ved ligningen for inntektsaret 2005.

Regjeringen foreslar at beskatningen av bolig, nar de nye takstene foreligger, innrettes
etter falgende retningslinjer:

Boligbeskatningen skal fortsatt vaae moderat. Siden de nye takseringsreglene kan gi
betydelig hayere bruttotakster enn i dag, kan en fortsatt moderat boligbeskatning
oppnas gjennom hgyere bunnfradrag, reduksjonsfaktorer og reduserte satser for
beregning av prosentinntekt. Det legges opp til at det ved innfaringen av nye takster
gis en samlet lettelse i boligbeskatningen. Av til fordelingshensyn ber de starste
lettelsene gisi inntektsskatten pa egen bolig og ikke i formuesskatten. Det ber i
gjennomsnitt ogsa gis starre lettel ser i beskatningen av helérsbolig enn i beskatningen
av fritidsbolig.

Boligbeskatningen skal ha gode fordelingsvirkninger. Regjeringens forslag til nye
takseringsregler vil gi et vesentlig mer rettferdig grunnlag for boligbeskatningen
enn i dag. En har dermed et godt utgangspunkt for & ivareta fordelingshensynet i
utformingen av boligskattereglene. Regjeringen foreslar en progressiv beskatning
av boliger, med relativt hgye bunnfradrag som benyttes bade i inntekts- og
formuesskatten. Bunnfradraget settes slik at mindre boliger fritas helt for skatt.
Det foreslas videre at innslagspunktet for hgy sats for beregning av prosentinntekt
settes hgyt, og slik at kun de aller sterste boligene far beregnet prosentinntekt med
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hey sats. Pa denne méaten vil mindre boliger falav eller ingen skatt ved
overgangen til nye takserings- og skatteregler for bolig.

Tilsvarende som for fast bolig foreslér Regjeringen ainnfere et bunnfradrag for
fritidseiendommer som benyttes bade i inntekts- og formuesskatten.
Fordelingsargumentet for en lempelig beskatning av mindre fritidseiendommer er
likevel svakere enn for mindre boliger. Bunnfradraget for fritidseiendommer foreslas
derfor satt lavere enn for bolig, og slik at en fritidsbolig med gjennomsnittlig areal far
en moderat beskatning. Det foreslas ogsa relativt lavere innslagspunkt for hay sats for
beregning av prosentinntekt.

Den konkrete fastsettel sen av satser og bunnfradrag mv. i tréd med disse intensjonene
kan farst gjeres nar det nye takstgrunnlaget er neamere klarlagt. | dette kapitlet
presenteres en skisse til bunnfradrag og satsstruktur mv. med utgangspunkt i
departementets beregningsgrunnlag og 2001-regler.

| beregningene har en ikke tatt hensyn til tomt over 1,2 mal skal verdsettes for seg og
skal inngdi formuesskattegrunnlaget. En har heller ikke fatt tatt hensyn til
individuelle korreksjoner av takstenei tilfeller der boligen har sserlige mangler
(saaskilt lavstandardfradrag) eller der markedsverdien er lavere enn takst etter
bunnfradrag (sikkerhetsventilen). | beregningene er det imidlertid tatt hensyn til de
gablonmessige lavstandardsfradragene. | boks 15.1 gjeres det naamere rede for
forutsetningene for beregningene. Forslaget om skjermingstiltak knyttet til
skattebegrensningsregelen, jf. kapittel 18, er inkludert i beregningene. Det er ikke tatt
hensyn til virkningenei inntektsskatten av at ogsa bruttotakstene for regnskapslignede
boliger vil endres ved overgangen til nye takseringsregler.

15.2 Skatteniva

Som beskrevet i kapittel 2 er bolig svaat lempelig beskattet sammenlignet med annen
kapital. Samlet proveny frainntekts- og formuesbeskatningen av bolig og
fritidseiendom er andl&tt til om lag 4,2 mrd. kroner i 2001. En iverksettelse av
komiteflertallets skisse til takserings- og skattesystem for bolig og fritidseiendom ville
innebagre et provenytap pa naamere 3,7 mrd. kroner i forhold til 2001. Som vist i
kapittel 14 vil dette vaaretil saalig fordel for etablerte husholdninger med haye
inntekter. Dette skyldes blant annet at andelene som eier bolig og fritidsbolig og
andelene i formuesskatteposision er starst i grupper med hgy inntekt, jf. boks 15.2.
Etter departementets vurdering ber det ikke legges opp til endringer som innebagrer at
sterstedelen av boligene og fritidsboligene unntas fra beskatning.

Regjeringen legger vekt pa at boligbeskatningen fortsatt skal vaare moderat og legger
derfor opp til en samlet lettelse i inntekts- og formuesbeskatningen av bolig pdom lag
1 mrd. kroner i forhold til 2001-niva Tabell 15.1 viser fordelingen av provenyet pa
inntekts- og formuesskatt ved overgangen til nye takseringsregler. Det framkommer
av tabellen at de starste lettelsene gis i inntektsskatten. Provenytapet av forslaget til
endringer i skattebegrensningsregelen, jf. kapittel 18, beregnesisolert sett til om lag
60 mill. kroner, og inngdr i beregningene av inntektsskatt pa bolig.
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Tabell 15.1 Beregnet proveny fra inntekts- og formuesskatt pa prosentlignet bolig
og fritidseiendom. Regjeringens skisse til satser og bunnfradrag
sammenlignet med vedtatte regler for 2001. Mill. kroner

Gjeldende regler Fordlag Provenyendring
Inntektsskatt 2530 1 660 -870
Formuesskatt 1 660 1470 -190
| alt 4190 3130 -1 060

Kilde: Statistisk sentralbyra.

15.3 Skissetil satser og bunnfradrag i boligbeskatningen

| fastsettel sen av bunnfradrag og satser mv. legger Regjeringen vekt pa at
boligbeskatningen skal ha gode fordelingsvirkninger og at mindre boliger skal halav
eller ingen boligskatt.

Kombinagionen av kvadratmetersats (etter gablonmessig reduksjon) og bunnfradrag
vil for et gitt proveny (og et gitt takstgrunnlag) veare med pa & bestemme
fordelingsvirkningene av boligskatten. En redukson i kvadratmetersatsen vil isolert
sett svekke den progressive effekten i boligbeskatningen, ved at taksten blir redusert
forholdsmessig like mye for alle boliger. Et sterre bunnfradrag reduserer skatten mest
for mindre og middels store boliger. Haye kvadratmetersatser kombinert med hayt
bunnfradrag vil dermed gi starre omfordeling ift. inntekt enn et opplegg med lavere
kvadratmetersatser og lavere bunnfradrag. Dette skyldes at hagyinntektsgrupper i
giennomsnitt har sterre boliger enn lavinntektsgrupper, og at det er sterre hyppighet
av boligeiere i hgyinntektsgruppene. Ut fra hensynet til en effektiv kapitalanvendel se,
kan kombinasjonen av relativt hayt bunnfradrag og hgye kvadratmetersatser ogsa
vage gunstig ved at dette bidrar til at investeringer i store boliger i starre grad blir
skattemessig likebehandlet med andre investeringer.

Fordelingshensynet og hensynet til en beskatning av bolig som er mer naytral i
forhold til andre investeringer maimidlertid avveies mot et anske om & unnga svaat
hey boligskatt for enkelte skattytere. Med en flatere struktur pa boligbeskatningen vil
det trolig veare faare enkelttilfeller der personer med lav inntekt og store hus far
betalingsproblemer i forhold til boligskatten. Det visestil kapittel 18 for en naamere
drefting av denne problemstillingen. Fordelings- og effektivitetsargumentene for en
svagt progressiv boligbeskatning vil ogsa vaare noe svakere nar grunnlaget som blir
fart til beskatning ikke er basert pa markedsverdi, men pa bygningens
produksonsverdi uten hensyn til faktisk tomteverdi. Det skyldes at det ikke
nadvendigvis vil vaare samsvar mellom takster og markedsverdier, sik at en stor bolig
med lav markedsverdi kan fa hayere boligskatt enn en mindre bolig med hgyere
markedsverdi, jf. for eksempel en stor enebolig sett i forhold til en mindre leilighet i
et attraktivt omréde. Slike utslag kan dempes ved et mindre progressivt system der
boligskatten spres pa flere boliger, dvs. med lavere bunnfradrag kombinert med lavere
kvadratmetersatser.

Etter en samlet vurdering og gitt forutsetningene om proveny i avsnitt 15.2 ovenfor,
legger Regjeringen opp til en kombinasjon av bunnfradrag og kvadratmetersatser som
gir en moderat progressiv beskatning av bolig. Nedenfor skisseres konkrete
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kvadratmetersatser og bunnfradrag. Disse leggestil grunn i beregningene av
fordelingsvirkninger mv. i avsnitt 15.4.

Kvadratmeter satser/reduksjonsfaktorer

Tabell 15.2 gir en oversikt over skissen til reduksjonsfaktorer og hvilke
kvadratmetersatser det tilsvarer i 2001. For & dempe progressiviteten i
boligbeskatningen legges det opp til a benytte reduksjonsfaktor ogsai normal sonen.
Kvadratmetersatsen for helarsbolig i normal sonen settes til 80 prosent av

produks onskostnadene. Produks onskostnadene er beregnet til 8 000 kroner pr. kvm.
i 2001. For 2001 gir det en kvadratmetersats i normalsonen pa 6 400 kroner.
Kvadratmetersatsen settestil 65 prosent av produks onskostnadene i fradragssone 1
og til 50 pst. av produksjonskostnadene i fradragssone 2, tilsvarende satser pa hhv.

5 200 kroner og 4 000 kroner i 2001. For fritidseiendom benyttes samme sats som for
helarsbolig i normal sonen.

Tabell 15.2 Forslag til reduksjonsfaktorer og sonefordelte kvadratmetersatser i

2001
Reduksjonsfaktor Kvm.sats 2001.

Kroner

Helarsbolig
Normal sonen 0,8 6 400
Fradragssone 1 0,65 5200
Fradragssone 2 0,5 4000
Fritidsbolig 0,8 6 400

Kilde: Finansdepartementet.

Bunnfradrag for helarsholig

Med de kvadratmetersatsene som legges til grunn, vil bruttotakstene (takst fer
bunnfradrag) bli vesentlig hayere enni dag. Det tilsier at bunnfradragene bar gkes
betydelig. | departementets skisse settes bunnfradraget for helérsbolig til 540 000
kroner. Det fored3s at dette bunnfradraget ogsa legges til grunn i formuesskatten for &
gi en fortsatt moderat formuesbeskatning av bolig. Tabell 15.3 gir en oversikt over
hvor store boliger med ulik alder og soneplassering kan vaare far de blir ilagt skatt. En
ny bolig i normalsonen kan vaae inntil 85 kvm. far den blir ilagt inntektsskatt og
eventuell formuesskatt. En bolig med gjennomsnittlig alder (33 &r) i normalsonen kan
vageinntil 102 kvm far den far skatt. En bolig med maksimalt aldersfradrag i
fradragssone 2 kan vaae opptil 193 kvm. far den blir ilagt eventuell inntektsskatt og
formuesskatt.
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Tabell 15.3 Kvadratmeter boligareal far boliger med ulik alder og
soneplassering blir ilagt inntektsskatt (og ev. formuesskatt).
Bunnfradrag 540 000 kroner

Ny 10 & 20 & D& 40 & 50 & 60 &

Normalsonen 85 89 94 100 106 113 121
Fradragssone 1 104 110 116 123 130 139 149
Fradragssone 2 136 143 151 159 169 181 193

Kilde: Finansdepartementet.

For dillustrere hvor mange boliger som kan fa skatt med dette opplegget, kan en se pa
andelen som vil fa beregnet prosentinntekt av egen bolig. Boliger med takst over
bunnfradraget vil fa beregnet prosentinntekt (gitt at de prosentlignes), og
inntektsbeskattes gitt at boligeieren er i skatteposigon. Tabell 15.4 viser andeler av
hushol dningene som eier eneboliger eller leiligheter som far beregnet prosentinntekt
med forslaget sammenlignet med i dag. Det gjares oppmerksom pa at disse anslagene
er saalig usikre, blant annet fordi opplysninger om boligtype fra
Levekarsundersgkelsen er koblet med opplysninger om beregnet prosentinntekt fra
selvangivel sesstatistikken. | boks 14.2 gjeres det neamere rede for usikkerheten ved
beregningene.

Det framgér av tabell 18.4 at bare 58 prosent av helarsboligene anslas a fa beregnet
prosentinntekt med skissen til bunnfradrag og kvadratmetersatser mot hele 90 prosent
med gjeldende regler. For eneboliger mv. reduseres andelen som far beregnet
prosentinntekt fra 93prosent til 67 prosent og for blokkleiligheter helt fra 83 prosent
til 18 prosent. Overgangen til et takserings- og skattesystem for bolig som er mer
progressivt i forhold til areal, innebagrer altsa at andelen eneboliger som far skatt blir
relativt hagyere enn tilsvarende andel for leiligheter. Dette felger av at eneboliger i
giennomsnitt er starre enn leiligheter.

Tabell 15.4 Boliger som far beregnet prosentinntekt av egen bolig. Regjeringens
skisse til satser og bunnfradrag sammenlignet med vedtatte regler for
2001. Prosent

Boligtype Forslaget Gjeldende regler
Eneboliger, rekkehus mv. 67 93
Blokkleiligheter 18 83
Helarsboliger i alt 58 90

Kilde: Statistisk sentralbyra

Bunnfradrag for fritidsbolig

Begrunnelsen for bunnfradrag i boligbeskatningen er & skjerme et moderat
boligkonsum fra boligskatt. Det foreligger ikke like sterke hensyn for & skjerme
mindre fritidsboliger fra skatt. Fordi en overvekt av fritidsboligene eies av personer i
de pvre inntektsgruppene, er ogsa fordelingsargumentet langt svakere nar det gjelder
fritidsboliger. Dette illustreres av at gjennomsnittlig hushol dningsinntekt far skatt er
630 000 kroner for husholdninger som eler fritidsbolig, og 380 000 kroner for dem
som ikke eier fritidsbolig. Pa den annen side innebaarer overgangen til nye
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takseringsregler at ogsa bruttotakstene for fritidsboliger vil bli vesentlig hayere enn'i
dag. Det kan derfor vaae behov for en viss skjerming av fritidsboliger.

Pa denne bakgrunn foreslar departementet at det innfares bunnfradrag ogsa i
beskatningen av fritidseiendommer. | departementets skisse settes dette til 200 000
kroner. Det innebagrer at det ilegges skatt pa areal utover 32 kvm. for en ny
fritidsbolig. En fritidsbolig med fullt aldersfradrag vil fa skatt pa areal utover 45 kvm.
Tabell 15.5 viser hvor store fritidsboliger med ulik alder kan vaare fer de blir ilagt
skatt. Det skattefrie arealet vil for en gitt alder kunne vaae vesentlig hgyere dersom
fritidsboligen har lav standard. For eksempel vil en fritidsbolig over 60 ar uten innlagt
vann og strem og med utedo kunne vaare 75 kvm. far den blir ilagt skatt.

Tabell 15.5 Kvadratmeter boligareal far fritidsboliger med ulik alder far
inntektsskatt. Det forutsettes at fritidsboligene har normal standard

Ny 10 & 20ar 0 40 & 50 & 60 ar

Fritidsbolig 32 33 35 37 40 42 45

Kilde: Finansdepartementet.

Det anslas at om lag 77 pst. av fritidsboligene vil fatakst over bunnfradrag med dette
forslaget. | praksis vil nok denne andelen bli noe lavere som falge av
sikkerhetsventilen og eventuelt saarskilt lavstandardfradrag ved individuell korreksjon.
Ettersom det ikke tas systematisk hensyn til lave markedsverdier gjennom
fradragssoner for fritidsboliger, jf. kapittel 8, kan en trolig forvente noe hyppigere
bruk av sikkerhetsventilen for fritidsboliger enn for helarsboliger.

Satsstruktur i fordel sbeskatningen

Bade i Brundtland-regjeringens melding om takseringssystemet og prinsipper for
boligbeskatning (St.meld. nr. 45 (1995-96)) og i finanskomiteensinnstilling til denne
(Innst.S. nr. 143 (1996-97)), ble det lagt til grunn at satsene for beregning av inntekt
reduseres fra dagens 2,5 prosent og 5 prosent til hhv. 2 prosent og 4 prosent. Denne
satsstrukturen legges ogsa til grunn her. Bade med gjeldende satsstruktur og med
forslaget til satsreduksjon, ligger satsene for beregning av inntekt under den
skattemessige avkastningen ved alternative plasseringer av kapitalen. Dette innebagrer
isolert sett at bolig skattlegges mer lempelig enn annen kapital, selv hvis en hadde hatt
et system der boligens skattemessige verdi gjenspeilte markedsverdien.

Det foresl s at innslagspunktet for 4 prosentsats settes hayt for helarsbolig. | tabell
15.6 skisseres et innslagspunkt pa 1 500 000 kroner. Det innebager at en ny bolig i
normal sonen vil fa beregnet prosentinntekt med hgy sats pa areal utover 234 kvm. En
tilsvarende bolig med fullt aldersfradrag vil fa beregnet prosentinntekt med hay sats
paareal utover 334 kvm. For fritidsbolig ber innslagspunktet for hgy sats settes
lavere, bade fordi begrunnelsene for lempninger i beskatningen av fritidsbolig er
svakere enn for helarsbolig, og fordi fritidsboliger i gjennomsnitt er vesentlig mindre
enn helarsboliger. | tabell 15.6 skisseres et innslagspunkt for 4 prosentsats pa 600 000
kroner. Det innebaaer at en ny fritidsbolig vil fa beregnet prosentinntekt med hgy sats
fra94 kvm. Tilsvarende vil en fritidsbolig med fullt aldersfradrag fa beregnet
prosentinntekt med hey sats fra 134 kvm.
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For boliger i fradragssonene og for boliger og fritidseiendommer med fradrag for lav
standard vil boligene isolert sett vaare enda starre far det blir beregnet skatt etter hay
sats.

Tabell 15.6  Skisse til satsstruktur i fordelsbeskatningen

Satser for Helarsbolig Fritidsbolig

beregning Tilsvarer areal. Kvm Tilsvarer areal. Kvm

av prosent-  Innslags- (normal sonen) Innslags-

inntekt punkt. Ny 60ar punkt. 60 ar
Kroner gammel Kroner Ny gammel

2 pst. 540 000 85 121 200 000 32 45

4 pst. 1 500 000 235 335 600 000 oz 134

Kilde: Finansdepartementet.

Boks 15.3 viser noen eksempler pa beregning av nye skattetakster og inntektsskatt
pa bolig og fritidseiendommer med skissen til satsstruktur i fordelsbeskatningen.

15.4 Fordelingsvirkninger av departementets skisse

| dette avsnittet presenteres fordelingsvirkningene av departementets skisse til
bunnfradrag og kvadratmetersatser.

Tabell 15.7 viser husholdningene som eier bolig eller fritidsbolig fordelt etter
endringen i samlet skatt pa bolig. Nesten 80 prosent av boligeierne far uendret eller
redusert skatt med fordaget. | overkant av 20 prosent far gkt boligskatt. Tabellen viser
at gjennomesnittlig husholdningsinntekt stiger med nivaet pa skattegkningen. De 4
prosent av boligeierne som far en skattegkning paover 5 000 kroner har for eksempel
en gjennomsnittlig husholdningsinntekt far skatt pa naamere 1 mill. kroner.

Samlet sett reduseres gjennomsnittlig inntektsskatt pa bolig og fritidseiendom med
600 kroner, fra 1 650 kroner til 1 050 kroner. Gjennomsnittlig formuesskatt reduseres
med 100 kroner, fra 1 050 kroner til 950 kroner.
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Tabell 15.7 Husholdninger som eier egen bolig fordelt etter beregnet endring i
skatt med Regjeringens skisse til bunnfradrag og satser
sammenlignet med vedtatte regler for 2001

Gj.sn. skatt pabolig  Gj.sn. skatt pa bolig og
Endringi skatt. Andel av  og fritidseiendom fritidseiendom etter ~ Husholds-

Kroner hushold-  etter gjeldende regler forslaget. Kroner inntekt far
ningene. Kroner skatt?.
Prosent  Inntektss Formues- Inntektss Formues- Kroner
skatt skatt skatt skatt
Reduksjon (67)
Mer enn 5 000 6 4300 4100 550 700 530 000
5 000-3 000 10 2500 2500 550 650 470000
3 000-1 000 28 1750 850 500 350 490 000
1 000-100 23 1 050 300 550 250 450 000
Ingen endring 10 250 150 250 150 310 000
@kning (23)
100-1 000 9 1 300 550 1 600 750 530 000
1 000-3 000 7 1550 1 000 2 600 1900 610 000
3 000-5 000 3 2250 1750 3650 4150 690 000
Mer enn 5 000 4 1950 1900 5950 8250 970 000
| alt 100 1650 1 050 1 050 950 500 000

'Béde i Levekarsundersekelsen 1997 og i selvangivelsesstatistikken for 1997.
2Verdien av boligtjenester og gjeldsrenter er inkludert i inntektsbegrepet.
Kilde: Statistisk sentralbyra

Tabell 15.8 viser gjennomsnittlig endring i skatt for husholdninger som eier bolig
eller fritidsbolig fordelt etter inntekt far skatt. | gjennomsnitt far husholdninger som
eier bolig eller fritidsbolig en skattelettel se pai underkant av 700 kroner. Tabellen
illustrerer at lettelsene i inntektsskatten er starre enn i formuesskatten. Med unntak av
de 6 prosentene av boligeierne med inntekt far skatt paover 1 mill. kroner, far ale
inntektsgruppene i gjennomsnitt en redukson i inntektsskatten. De to averste
inntektsgruppene kommer ut med en samlet skatteskjerpelse, ferst og fremst som
falge av gkt formuesskatt.

Den hgye andelen i formuesskatteposision og at flere far gkte takster i de gverste
inntektsgruppene er med pa & forklare den gjennomsnittlige skatteskjerpelsen for
denne gruppen, jf. kolonnene lengst til hayre. | tillegg bidrar reduksonen i satsene for
beregning av prosentinntekt isolert sett til at inntektsskatten reduseres. For skattytere
med hgy nettoformue vil hele (eller mesteparten av) den eventuelle takstgkningen
skattlegges med hgyeste satsi formuesskatten som er pa 1,1 prosent. Satsene for
beregning av prosentinntekt i inntektsbeskatningen (2 prosent og 4 prosent)
multiplisert med skattesatsen pa 28 prosent gir skattesatser pa hhv. 0,56 prosent og 1,1
prosent. For skattytere med hay nettoformue vil dermed gjennomsnittlig skatteprosent
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paen eventuell takstekning pa bolig vaare hgyere i formuesskatten enn i
inntektsskatten.

Tabell 15.8 Gjennomsnittlig endring i skatt per husholdning etter inntekt far
skatt. Regjeringens skisse til satser og bunnfradrag sammenlignet
med vedtatte regler for 2001

Andéler i
formuesskatte-
posigion. Prosent

Samletinntekt far  Andel.  Inntektsskatt. Formuesskatt. lat  Gjeldende Forslag

skatt'. Kroner Prosent Kroner Kroner Kroner regler

Under 200 000 13 -670 -230 -900 51 37
200 000-399 999 32 -760 -410 -1170 52 44
400 000-599 999 27 -570 -190 -760 41 38
600 000-799 999 16 -490 -30 -520 50 46
800 000-999 999 7 -10 460 450 58 60
Over 1 000 000 6 80 1070 1150 63 67
| alt 100 -560 -120 -680 49 44

*Béde verdien av boligtjenester og gjeldsrenter er med i inntektsbegrepet. Ektefeller er tildelt
halvparten av ekteparets samlede inntekt og skatt.
Kilde: Statistisk sentralbyra.

Tabell 15.11 viser beregnet endring i skatt pr. husholdning etter hovedinntektstakers
alder. Tabellenillustrerer at gruppen med hovedinntektstaker over 64 ar far den
starste skattelettel sen i gjennomsnitt. Husholdninger med hovedinntektstaker under 30
ar far i gjennomsnitt smaendringer i skatt. Det skyldes blant annet at det er en relativt
lavere andel som eier bolig eller fritidseiendom blant yngre husholdninger. | tillegg er
andelen som betaler formuesskatt lavere blant disse husholdningene.
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Tabell 15.11 Beregnet endring i skatt pr. husholdning etter hovedinntektstakers
alder. Regjeringens skisse til satser og bunnfradrag sammenlignet med
vedtatte regler for 2001. Over og under medianinntekten®. Kroner

Alder Endring i skatt Medianverdi
| alt Under Over
medianen medianen
Under 30 -50 0 -150 310 000
30-45 -50 -150 100 450 000
46-63 -600 -800 -400 430 000
64 og over -1 300 -1 150 -1 500 310 000

*N&r alle husholdninger rangeres etter inntekt, er medianinntekten den husholdsinntekten som
deler inntektsfordelingen i to like store grupper.

2Avrundet til neameste 50 kroner.

Kilde: Statistisk sentralbyra.
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Boks 15.1 Beregningsmessige forutsetninger

| hovedsak er sasmme metode benyttet ved beregningene av fordelings- og
provenyvirkninger i dette kapitlet som i kapittel 14, blant annet. ved at beregningene er
basert pa opplysninger i Levekarsundersgkelsen 1997 og Statistisk sentralbyras
skattemodell LOTTE. Boks 14.1 og boks 14.2 gjer rede for hhv. Levekarsundersgkelsen
1997 og usikkerheten ved beregningene.

Departementet foreslar at det dpnes for individuelle korreksjoner av takstene nar
sagskilte forhold ved boligen foreligger og som ikke omfattes av de automatiske
fradragene for lav standard. Slike korreksjoner av takstene vil méatte baseres pa
skjennsmessige vurderinger, og det er derfor ikke mulig ata systematisk hensyn til dette i
beregningene. Det antas at dette vil gjelde relativt fa boliger, slik at provenytapet trolig
blir begrenset.

Tilsvarende som i beregningene av komiteflertallets skisse, har en ikke fatt tatt hensyn til
at tomt over 1,2 mal skal takseres separat og inngai formuesskattegrunnlaget. Dette
innebagrer en undervurdering av nivaet pa formuesskatten, og trekker isolert sett i retning
av et hayere proveny enn beregnet.

Departementet og Statistisk sentralbyra har vurdert muligheten for ainkludere forslaget
om en sikker hetsventil i beregningene. Rent beregningsteknisk lar dette seg gjere ved a
definere skattegrunnlaget som det laveste belgpet av and étt markedsverdi i
Levekarsundersgkelsen 1997 (framskrevet til desember 2000) og ny takst etter
bunnfradrag. Markedsverdianslagene i Levekarsundersekelsen er imidlertid basert pa
subjektive anslag fra boligeierne selv, og er derfor svaat usikre. Gitt metoden ovenfor, er
det videre vagre svaat fa observasjoner i datamaterialet der sikkerhetsventilen blir brukt
(25 helarsboliger og 45 fritidseiendommer). | de fleste av dissetilfellene er forskjellene
mellom and étte markedsverdier og ny takst etter bunnfradrag sma. PAgrunn av
usikkerheten knyttet til ansalgene pa markedsverdi og fa observasjoner mener Statistisk
sentralbyra at materialet ikke er egnet til asi noe om virkningene av sikkerhetsventilen.
Dette trekker isolert sett i retning av et lavere proveny enn beregnet.

For atahensyn til at det foreslas fradrag i deler av landet, har departementet for
beregningstekniske formal tatt utgangspunkt i en inndeling hvor om lag 3/4 av boligene
er i normalsonen, i overkant av 20 prosent i fradragssone 1 og 3-4 prosent i fradragssone
2. Soneinndelingen er foretatt pa bakgrunn av data fra GAB-registeret som inneholder
priser pa omsatte selveierboliger i perioden 1. kvartal 1991 til 2. kvartal 1999, totalt
draye 162 000 observasjoner, omregnet til 1998-priser. Kommunene er rangert etter
giennomsnittlig kvadratmeterpris over perioden, og delt inn i soner. For kommuner med
fa observasjoner eller der gjennomsnittlig prisniva avviker marginalt fra et niva som
tilsier en gitt plassering, har en ogsa lagt vekt pa plasseringen til tilgrensende kommuner
og kommunens sentralitet definert ved Statistisk sentralbyras sentralitetsindeks, jf. boks
8.1

Det samlede provenyet fra boligbeskatningen med gjeldende regler er beregnet ved at
ligningsverdiene for bolig og fritidseiendom settes lik null i Statistisk sentralbyras
skattemodell LOTTE. | realiteten er det dermed virkningen av & unnta bolig frainntekts-
og formuesskatt som beregnes. Som anslag pa provenyet av inntekts- og formuesskatt pa
bolig ma det imidlertid tolkes som et maksimumsanslag. Det skyldes at skattereglene er
progressive, og at en ved denne beregningsmetoden implisitt forutsetter at boligformue (-
inntekt) kommer pa toppen av eventuell annen formue (-inntekt).
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Boks 15.2 Fordelingsvirkninger av boligskatt med gjeldende regler
Til tross for den store vilkarligheten som kjennetegner ligningsverdiene for bolig og
fritidseiendom med gjeldende takseringsregler, har skatt pa bolig gode
fordelingsvirkninger. Det har sammenheng med at den reelle boligformuen er skjevt
fordelt og sterkt avhengig av husholdningenes gkonomi og finansieringsevne.
Boligskatt gir utjevning mellom etablerte boligeiere og de som ikke eier bolig.
Dessuten gir det en viss utjevning mellom vanlige boligeiere og det velstaende
mindretallet som investerer saalig mye i boligeiendom.

Detteillustreres av tabellen nedenfor som viser alle husholdningene fordelt etter
samlet inntekt far skatt. Husholdningene er rangert etter inntekt og deretter delt inni ti
like store grupper. Inntektsgruppe 1 omfatter de 10 prosent av husholdningene med
lavest inntekt, mens inntektsgruppe 10 omfatter de 10 prosent av hushol dningene med
heyest inntekt.

Det framkommer av tabellen at andelen boligeiere stiger med inntekten. 9 av 10
husholdninger blant tidelen med hayest inntekt eier egen bolig, menskun 1 av 10 eler
egen bolig blant tidelen med lavest inntekt. Om lag halvparten av tidelen med hayest
inntekt eier fritidsbolig. Andelen i formuesskatteposision er ogsa en god del hayere i
den gverste inntektsgruppen enn i de gvrige inntektsgruppene, noe som er med paa
forklare hvorfor denne gruppen har hgyest gjennomsnittlig samlet skatt pabolig og
fritidseiendom.

Tabell Alle husholdninger fordelt etter samlet inntekt far skatt. Beregnet
giennomsnittlig skatt p& bolig og fritidseiendom', andeler som eier
bolig/fritidsbolig og andeler som betaler formuesskatt med gjeldende
regler for taksering- og beskatning av bolig. 2001-regler

S Andel av husholdningene _ Inntekts- og
G;j.snittlig som eier. Prosent Andel i formuesskatt pa

samlet formuesskatte- bolig og
Inntekts- hushol dsinntekt posision. fritidseiendom?.
gruppe for skatt. Kroner Helérsbolig Fritidsbolig Prosent Kroner
1 70 000 11 6 22 200
2 150 000 48 6 37 850
3 210 000 57 13 50 1350
4 270 000 62 17 40 1550
5 330 000 71 20 46 1900
6 400 000 75 23 44 2 050
7 480 000 77 27 41 2 000
8 570 000 83 25 43 2450
9 700 000 88 32 48 3000
10 1160 000 92 48 61 5000
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| alt 440 000 67 22 43 2050

* Inkludert formuesskatt. Ang agene er beregnet ved afjerne ligningsverdien av bolig og fritidseiendom
fra de relevante postene pa selvangivel sen. Ettersom skattereglene er progressive ma anslagene
betraktes som maksimumsbel gp.

2 Avrundet til nameste 50 kroner.
Kilde: Statistisk sentralbyra.

Boks 15.3 Nye skattetakster og inntektsskatt — typeeksempler

For aillustrere hvordan endringen i takstsystemet og departementets skisse il
bunnfradrag og reduksonsfaktorer/kvadratmetersatser vil sl ut i enkelttilfeller, er det
nedenfor beregnet ny skattetakst og skatteniva for noen konkrete boliger og
fritidsboliger. For & gjere eksemplene mest mulig redistiske har en tatt utgangspunkt i
(anonymiserte) boligannonser pa Eiendomsnett, som inneholder opplysninger om
prisantydning, boligareal, byggedr og gjeldende ligningsverdier mv. og antatt
sonebeliggenhet

Type bolig Enebolig Leilighet Leilighet Leilighet Enebolig Enebolig Enebolig Enebolig

Normal- Normal- Normal- Normal- Normal- Fradrags- Fradrags-

Sted sonen sonen sonen sonen sonen sone 1l sone 1l Fradrags-sone 2
Boligareal 159 69 78 180 161 108 191 133
Alder 21 44 7 98 89 40 20 16

Prisantydning | 1490000 | 785000 1450000 |5000000 |2400000 | 770000 1400000 | 890000

Ligningsverdi | 440 000 78928 28132 15000 169 000 159 000 455 000 238 000

Ny takst etter
bunnfradrag 370752 0 0 266 400 181 280 0 353 880 0

Inntektsskatt
etter gjeldende
regler 2721 194 0 0 824 754 2854 1307

Inntektsskatt
etter fordaget | 2076 0 0 1492 1015 0 1982 0

Endring i
inntekts-

Skatt -645 -194 0 1491 190 -754 -873 -1307

Kilde: Finansdepartementet

16 Tilordning av bunnfradrag

| Innst. S. nr. 143 (1996-97) forutsetter komiteflertallet at det skal vaae egne
bunnfradrag for boliger og fritidseiendommer, men gir ikke direkte uttrykk for
hvordan bunnfradragene skal tilordnes. Spgrsmalet om tilordning av bunnfradrag er
aktuelt hvor en skattyter eier flere boliger, eller hvor en bolig eles av flere sameiere.

Departementet foredar at helarsholig skal ha bunnfradrag nar vilkarene for
prosentligning er oppfylt. Som utgangspunkt er prosentligning en obligatorisk
ligningsmate nér vilkarene for dlik ligning er oppfylt. Bunnfradraget far da bade
virkning for formuesskattegrunnlaget og inntektsskattegrunnlaget. Som utgangspunkt
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kan en skattyter bare ha én egen fast bolig som prosentlignes, se neaamere omtale av
vilkarene for prosentligning i kapittel 17. Bunnfradragene ved inntekts- og
formuesligningen for fast bolig vil dermed som utgangspunkt avgrensestil denne ene
boligen.

Er boligen fredet etter lov om kulturminner eller regulert til spesialomrade med
formd bevaring etter plan- og bygningsloven § 25 nr. 6, kan eieren kreve at reglene
for prosentligning ikke skal anvendes, jf. skatteloven 8 7-10 syvende ledd. Boligen
skal daregnskapslignes. Bakgrunnen for denne bestemmelsen er at eiere av fredete
eller bevaringsverdige eiendommer kan ha hgyere vedlikeholdsutgifter enn andre
boligeiere, noe som innebaarer at §jablonmessig nettobeskatning ikke passer godt for
dlike eiendommer. For fredete og bevaringsverdige eiendommer bar det vaae
avgjarende for bruken av bunnfradrag om boligen kan prosentlignes, ikke hvorvidt
eleren faktisk har valgt regnskapsligning eller prosentligning. Departementet foreslar
derfor at fredete og bevaringsverdige eiendommer som regnskapslignes skal ha
bunnfradrag i formuesskattegrunnlaget, nar eieren kunne ha valgt prosentligning. Om
fastsettel sen av brutto inntekt i slike tilfeller visestil omtale i avsnitt 17.3.2.

Det nye takstsystemet skal ogsd omfatte vaningshus pa gardsbruk. Departementet
foresar at vaningshus pa gardsbruk fortsatt skal regnskapslignes, og at vaningshusets
bruttotakst (det vil si takst far bunnfradrag) skal vaae utgangspunkt for beregning av
brutto fordel ved egen bruk, jf. kapittel 17. Bruken av bunnfradrag for vaningshus er
imidlertid aktuelt ved formuesligningen. V aningshus pa gardsbruk verdsettes under ett
med gardsbruket for avrig, jf. skatteloven § 4-11 farste ledd. Departementet foreslar
at taksten pa vaningshuset etter bunnfradrag skal innga som en del av den samlede
taksten pa bruket.

Departementet foreslar at det ogsa skal gis bunnfradrag i formuesskattegrunnlaget i
tilfeller hvor vilkarene for prosentligning ikke er oppfylt fordi eieren kun bruker en
mindre del av eéiendommen selv. Dersom taksten pa den delen eieren bruker selv
(beregnet forholdsmessig etter boligareal) er lavere enn det fastsatte bunnfradraget,
foreslér departementet at bunnfradraget begrensestil dette bel gpet. En ik I@sning
innebaarer at eget boligkonsum skjermes ved formuesbeskatningen ogsai detilfeller
en sterre del av eilendommen blir benyttet til et annet formdl.

| andre tilfeller enn de som er nevnt her skal det ikke gis bunnfradrag i taksten for fast
bolig, verken ved inntekts- eller formuesligningen.

Ogsa nar det gjelder fritidsboliger foreslar departementet at bunnfradragene skal
knyttes til vilkdrene for prosentligning. | praksisinnebaaer dette at alle
fritidseiendommer som ikke er rene utleieeiendommer, skal ha bunnfradrag.

Utgangspunktet er at alle fritidsboliger som ikke er rene utleiehytter, skal
prosentlignes. Det vil s at fritidsboligen skal prosentlignes nér eieren over tid
benytter den som fritidsbolig i rimelig omfang, og den ikke har fatt karakter av ren
utleiehytte. Ogsa ved delvis utleie skal en fritidsbolig prosentlignes, men 85 prosent
av leieinntekter over 10 000 kroner pr. ar er skattepliktig inntekt, i tillegg til
prosentinntekten. En skattyter kan haflere fritidseiendommer som prosentlignes.

Dette forslaget innebagrer at en skattyter med flere fritidsboliger kan fa et tilsvarende
antall bunnfradrag, og at den samlede verdien av bunnfradragene kan bli betydelig.
Det kan reises innvendinger mot at en skattyter som har fordelt boligformuen paflere
objekter oppnar et starre bunnfradrag samlet sett enn skattytere med tilsvarende
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boligformue samlet i faare enkelteiendommer. Blant annet kan det reises
fordelingsmessige innvendinger mot en dlik |@sning. En avgrensning av antall
bunnfradrag pr. skattyter er imidlertid vanskelig a gjennomfare ligningsadministrativt.
En dlik avgrensning ville blant annet forutsette mekanismer for fordeling av
bunnfradraget mellom hytter i forskjellige kommuner. Av forenklingshensyn foreslar
departementet at det ikke skal gjelde noen begrensning med hensyn til hvor mange
bunnfradrag en skattyter kan fafor fritidseiendommer som ikke er rene
utleieeiendommer.

Rene utleiehytter skal regnskapslignes, og bunnfradrag i inntektsskattegrunnlaget er
derfor ikke aktuelt for slike eiendommer. Slike eiendommer skal heller ikke ha
bunnfradrag i formuesskattegrunnlaget.

Sameie reiser saalige sparsma om tilordning av bunnfradrag. Departementet foresl ar
at det gis ett bunnfradrag pr. eiendom eller sekgonert enhet, uansett hvor mange som
eier eiendommen eller den sekgonerte enheten.

Departementet vil komme tilbake til Stortinget med forslag til neamere
lovbestemmel ser om tilordning av bunnfradrag samtidig som det blir fremmet endelig
forglag til bunnfradragets starrelse, jf. omtalen i kapittel 19.

17  Prosentligning og regnskapsligning mv.

17.1 Gjeldenderett
Fordel ved bruk av egen bolig fastsettes ved prosentligning eller regnskapsligning.

Om prosentligning

Prosentligning er en sjablonmetode for & fastsette eiendommens avkastning. Denne
metoden ble utviklet gjennom ligningspraksis far den ble lovregulert i 1975. Ved
prosentligning fastsettes nettofordel en direkte. Dette innebager et avvik fra
hovedprinsippet om at inntekter og fradrag skal beregnes og bedammes brutto.

| skatteloven § 7-10 er det gitt regler for i hvilke tilfeller boligeiendommer skal
prosentlignes.

Etter forsteledd i skatteloven § 7-10 skal prosentligning gjennomferes for selveid
enebolig, boenhet i rekkehus, leilighet mv. som eieren bruker til egen bolig. |
sekgonert bygg anses hver sekgon som egen eiendom ved vurderingen av om
seksjonen skal prosentlignes. Likeledes skal boenhet i boligsel skap prosentlignes
dersom andel shaveren benytter boenheten som egen bolig, jf. skatteloven § 7-10
farste ledd bokstav d.

For tomannsboliger gjelder spesielle regler for prosentligning. Etter skatteloven 8§ 7-
10 farste ledd bokstav b skal tomannsbolig prosentlignes nar eieren bor i den ene
leiligheten. Som tomannsbolig anses en boligeiendom som har to selvstendige
familieleiligheter, uansett sterrel sesforholdet mellom leilighetene. De spesielle
reglene for tomannsbolig gjelder ogsa for seksjonert del av bygning nar seksjonen
inneholder to leiligheter, men ikke om skattyteren eier to leiligheter i en starre ikke-
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seksjonert bygning, for eksempel en firemannsbolig eller en blokk. Vilkaret for
prosentligning er at eieren benytter minst halvparten av den ene leiligheten, regnet
etter utleleverdien, som egen bolig.

De spesielle reglene for prosentligning av tomannsboliger har betydning farst og
fremst ved utleie av slike eilendommer. Reglene innebaarer at leleinntektene fra den
utleide leiligheten ikke skattlegges saarskilt, uansett starrel sesforholdet mellom
lellighetene. Heller ikke leieinntekter ved utleie av mindre enn halvparten av den
lelligheten eieren bebor eller utleie av starre deler av leiligheten i mindre enn
halvparten av aret, skattlegges saarskilt. Bestemmelsen medfarer dermed en sveat
gunstig ssabehandling av eiere av tomannsbolig i forhold til eiere av andre typer
boliger.

For fritidseiendom som benyttes av eieren til egen bruk, foretas prosentligning selv
om eiendommen leies ut deler av aret. Det samme gjelder ved delvis utleie gjennom
hele aret. | tillegg til prosentinntekten medtas som inntekt 85 prosent av den del av
leleinntekten som overstiger 10 000 kroner. Disse reglene falger av skatteloven 8§ 7-10
farste ledd bokstav c, jf. gette ledd, med tilhgrende forskrift. Bestemmelsen gjelder
ikke for rene utleiehytter.

Vaningshus pa gardsbruk er unntatt fra prosentligning, jf. skatteloven § 7-10 annet
ledd. Vaningshuset regnskapslignes sammen med resten av gardsbruket.

Prosentligning skal foretas selv om en mindre del av eiendommen leies ut.
Utleieverdien av den utleide del maikke vaare hgyere enn utleieverdien av den del
som eieren benytter som egen bolig, jf. skatteloven § 7-10 tredje ledd med tilhgrende
forskrift.

Prosentligning skal ogsa foretas dersom hele eller en starre del av eiendommen leies
ut, safremt leieperioden er kortere enn halve inntektsaret. Er utleieperioden lenger,
skal eiendommen regnskapslignes for hele aret. Disse reglene felger av § 7-10 fjerde
ledd med forskrift.

Det falger av skatteloven § 7-10 femte ledd med tilharende forskrift at prosentligning
skal gjennomfares selv om en del av boligen blir benyttet i eierens egen
ervervsvirksomhet. Utleieverdien av ervervsdelen maikke vaare hayere enn
utleieverdien av den del som eleren benytter til egen bolig. For ervervsbruken gis
fradrag med 6,5 prosent av ligningsverdien for ervervsdelen. Etter krav fra eieren kan
fradraget beregnestil 5 prosent med tillegg av faktiske driftsutgifter av den art som
ikke inngdr i prosentligningen. Ligningsverdien for ervervsdelen fastsettes pa
grunnlag av forholdet mellom utleieverdien av boligdelen og ervervsdelen.

Er en boligeiendom fredet etter lov om kulturminner eller regulert til spesialomrade
med formal bevaring etter plan- og bygningsloven § 25 nr. 6, kan eieren kreve at
reglene om prosentligning ikke skal anvendes, jf. sktl. § 7-10 syvende ledd.
Eiendommen skal da regnskapslignes.

Om regnskapsligning (direkte ligning)

Regnskapsligning medferer at faktiske inntekter i form av leie mv. inntektsfares,
mens det gis fradrag for fradragsberettigete utgifter i forbindelse med elendommen,
som vedlikehold mv. Bor eieren i boligen skal fordelen ved & benytte boenheten
inntektsfares. Denne fordel en fastsettes som utgangspunkt til vanlig markedsleie for
boenheten.
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17.2 Innst. S. nr 143 (1996-97)

Finanskomiteens flertall gikk i Innst. S. nr. 143 (1996-97) inn for at de gjeldende
reglene for hvilke boliger som prosentlignes og regnskapslignes skal viderefares.

Komiteen gikk imidlertid inn for en endring i prinsippene vedrgrende fastsettel se av
eierens bruttoinntekt ved regnskapslignet bolig. Komiteen la opp til at det ikke skal
beregnes en bruttoinntekt med utgangspunkt i antatt utleieverdi. Paside 17 i
innstillingen uttaler komiteflertallet falgende:

” Komiteensflertall, medlemmenefra Arbeiderpartiet, Senterpartiet, Sosalistisk Vendreparti og
Red Valgallianse, gér inn for at pringppenefor hvilke boliger somi dag regnskapdiknes ogsa
skal gjddei frantida. Takseringen for disseboliger skal bygge pa samme prinsipper som
prosentliknete boliger. Derved gar en vekk fra & beregne bruttoinntekt for dike boliger med
utgangspunkt i bortleieverdien. For vaningshus brukes denne taksten kun til beregning av
inntektsskatt. For beregning av inntektsskatt for regnskapdiknete boliger skal det ikkegis
bunnfradrag. Ved beregning av brutto inntekt av egen bolig, mulltipliserestaksten med en fagsait
boligskattesats. Fra dette bel gp trekkes vedlikehol dskostnader, forskringspremie og avgifter somi
dag. Dersomutgiftene overdiger bruttoinntekt, skal dette kunne kommetil fradrag i
negingdnntekt somi dag. ”

Etter de satser mv. som komiteflertallet latil grunn, vil bruttofordelen dermed
fastsettes til 2 prosent av taksten inntil bunnfradraget pa 1 050 000 kroner tillagt 600
000, til sammen 1 650 000 kroner, og med 4 prosent av det overskytende.

17.3 Departementetsvurderinger og forslag

17.3.1 Anvendelsesomradet for prosentligning og regnskapsligning

Departementet legger i trad med komiteflertallets skisse til grunn at det ikke skal
foretas endringer i anvendel sesomréadet for prosentligning og regnskapsligning.

Pa ett punkt er reglene for prosentligning og regnskapsligning endret etter at Innst. S.
nr. 143 (1996-97) ble behandlet i Stortinget. Det gjelder reglene om skattlegging av
fredete og bevaringsverdige eilendommer.

Skatteloven § 7-10 syvende ledd om adgang til a velge regnskapsligning for fredete
og bevaringsverdige eiendommer ble endret med virkning for inntektsaret 2000.
Tidligere var det bare anledning til a velge regnskapsligning for eiendommer som er
fredet etter kulturminneloven. Bestemmelsen ble utvidet til ogsa & gjelde eiendom
som er regulert til spesialomrade med formal bevaring etter plan- og bygningsloven.
Tidligere gjaldt det ogsa en regel om at valg av regnskapsligning var bindende for 10
ar. Denne regelen ble erstattet med de fradragsbegrensningsreglene som ellers gjelder
ved overgang fra regnskapsligning til prosentligning.

Bakgrunnen for skatteloven § 7-10 syvende ledd er at det for fredete og
bevaringsverdige boliger ofte er starre behov for vedlikehold enn for andre boliger.
Ved at boligen blir regnskapslignet vil eieren fa fradrag for vedlikeholdsutgiftene.

De omtalte endringene innebager en lempning i beskatningen av bevaringsverdige
boligeiendommer, ved at eieren i sterre grad kan fa fradrag for vedlikeholdsutgifter.
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Det har imidlertid vaat hevdet at endringen ikke medfarte en tilstrekkelig lempning.
Bakgrunnen for dette er at eieren ved regnskapsligning mainntektsfare fordelen ved a
bo i boligen. Etter gjeldende regler skal fordelen settestil markedsleien for boligen.

Departementet viser til at den fored dtte sjablonberegningen ved & bo i regnskapslignet
bolig, jf. avsnitt 17.3.2, vil medfare at bruttofordelen ved abo i egen bolig normalt vil
bli satt lavere enn etter dagens regler. Denne endringen vil kunne fa stor praktisk
betydning for enkelte eiere av fredete og bevaringsverdige eiendommer. Etter
departementets syn er det ikke behov for lempninger av beskatningen av
bevaringsverdige eilendommer ut over dette.

Departementet foreslar pa denne bakgrunn ingen endringer i vilkarene for
prosentligning av boliger.

17.3.2 Beregning av bruttoinntekt ved regnskapsigning

Nar det gjelder komiteflertallets retningslinjer for fastsettelsen av bruttoinntekt fra
regnskapslignet bolig, er det behov for visse presiseringer. Det fremgar ikke av
komiteflertallets merknader om den gjablonmessige fastsatte bruttoinntekten bare skal
gjelde eierensfordel ved abo i boligen eller om den skal komme i stedet for faktiske
leleinntekter mv. Departementet viser til at prinsippet med fastsettel se av
bruttoinntekten til en prosentandel av ligningsverdi far bunnfradrag, ikke kan gjelde
generelt for regnskapslignede boliger. Ved utleietil en tredjeperson ma det selvsagte
utgangspunkt fortsatt veare at faktiske leieinntekter skal vaare brutto inntektsgrunnlag.

Et system med sjablonmessig fastsettelse av eierens fordel ved abo i regnskapslignet
bolig innebaarer en administrativ forenkling, ved at det blir unadvendig againn paen
mer skjgnnsmessig vurdering av eiendommens utleieverdi. Denne forenklingen er
saalig fremtredende for boliger som regnskapslignes uten abli leiet ut, slik som
vaningshus og verneverdige boliger. | detilfeller hvor deler av boligen blir Ieiet ut
innebager ikke en gablonfastsettel se av fordelen like store administrative
forenklinger. Det vil i dliketilfeller vaare enklere a fastsette markedsleien for den del
av boligen eieren benytter. Markedsleien kan i dlike tilfeller fastsettes pa bakgrunn av
faktisk betalt leie for den utleide delen av boligen.

Prosentsatsene som finanskomiteens flertall legger til grunn for beregning av
bruttoinntekten, er lavere enn normal avkastning av eiendomsinvesteringer. Dette
innebager en lempning av beskatningen av eierens fordel ved bruk av boligen. Dette
vil medfare en starre grad av likebehandling ved beskatningen av fordel i form av
egen bruk av regnskapslignet og prosentlignet bolig. Departementet viser til at en dlik
|@sning innebazrer at eget boligkonsum kan skjermes mot hgy beskatning uansett
hvordan boligeieren har innrettet seg med hensyn til utleie eller egen ervervsbruk av
boligen for gvrig.

Departementet fored ar at verdien av eierens egen bruk av regnskapslignet boligi ale
tilfeller av egen bruk skal fastsettestil en prosentandel av ligningsverdien far
bunnfradrag.

De deler av boligen som gir faktiske |eieinntekter ma holdes utenfor beregningen av
den gablonmessige fastsatte fordelen. Bare verdien av den delen av boligarealet som
eieren selv bruker skal dermed multipliseres med fordel ssatsen. Departementet
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foredar at tilsvarende prinsipper skal leggestil grunn for beregning av brutto fordel
ved egen bruk av utleie av hele eiendommen mer enn halve &ret.

17.3.3 Under skudd fra regnskapslignet eiendom

Dersom de fradragsberettigede utgiftene overstiger den sablonmessige fastsatte
bruttoi nntekten, vil det oppsta et underskudd ved driften av eiendommen.
Finanskomiteens flertall uttaler at slikt underskudd skal ” kunne kommetil fradrag i
nagingsinntekt somi dag” .

Departementet viser til at det i dag ikke gjelder noen generell regel om at underskudd
ved regnskapslignet boligeiendom bare skal kunne kommetil fradrag i

nagingsinntekt. Generelt kan slikt underskudd komme til fradrag ved fastsettel sen av
aminnelig inntekt. Nar det gjelder underskudd ved drift av vaningshus gjelder
imidlertid saalige regler. Slikt underskudd kan bare kommetil fradrag i inntekt av
jordbruk, skogbruk eller pelsnaging, jf. skatteloven § 8-1. Det antas a vaae regelen for
vaningshus komiteflertallet sikter til med henvisningen til fradrag i nagringsinntekt.
Det antas imidlertid at komiteflertallets intensjon er at reglene for fradragsrett for
underskudd i forbindelse med eiendom generelt skal holdes uendret. Departementet
legger derfor til grunn en viderefaring av dagens regler pa dette punktet.

18 Skjermingstiltak for skattytere med saerlig liten
betalingsevne

18.1 Innledning

Fordelen av egen bolig vil normalt ikke gke eierens kontante inntekter, jf. kapittel 2.
Som oftest velges en bolig som stér i sammenheng med nivaet pa | gpende inntekter
og/eller annen formue. For skattytere med lave kontantinntekter og liten annen
formue, men med en stor bolig, kan imidlertid beskatningen av egen bolig i enkelte
tilfeller innebaare likviditetsproblemer.

Gjeldende boligbeskatning er svaart moderat sammenlignet med beskatningen av
annen kapital. Regjeringen legger stor vekt pa a skjerme et vanlig boligkonsum, slik
at eiere av "normale” boliger fortsatt skal fa en moderat skattebelastning.
Regjeringens skisse til bunnfradrag og satsstruktur mv. gir en samlet skattelettelse pa
vel 1 mrd. kroner regnet i forhold til gjeldende regler (2001). | enkelte tilfeller kan det
likevel vaare et misforhold mellom en persons boligkonsum og inntekts- og
formuesforhold for avrig, for eksempel etter endringer i livssituasion.

Etter gjeldende rett er det ingen saarskilte regler som begrenser skatt pa egen bolig for
personer med lav inntekt. Hensynet til denne gruppen blir ivaretatt gjennom de
generelle skattebegrensningsreglene. | dette kapitlet drefter departementet mulige
|asninger for skjerming av personer med lave kontantinntekter.

Departementet foreslar a knytte skjermingstiltak i boligbeskatningen til den
eksisterende skattebegrensningsregelen som gjelder for alders-, ufgre- og AFP-
pensjonister og enslige forsgrgere med overgangsstagnad.
Skattebegrensningsregelen sikrer at skattytere med alminnelig inntekt under et
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visst niva slipper inntektsskatt eller far skatten redusert. Forslaget mabl.a. sesi
sammenheng med at pensjonister som skattlegges etter skattebegrensningsregelen,
for en gitt takstendring vil kanne fa sterre endring i skatt enn andre skattytere, jf.
avsnitt 18.2.

18.2 Departementetsvurderinger og forslag

Departementet har vurdert to |@sninger for skjermingstiltak som er direkte rettet mot
skatt pa egen bolig. Den ene l@sningen er basert pa utsettelse av skattebetalingen, den
andre pa en endelig nedsettel se av skatten.

Ved utsettelse av skattebetalingen vil skatten som pdl gper kunne utsettes il
boligeieren far hgyere likvide inntekter eller til boligen blir realisert. Departementet
antar at skattyterne kan havanskelig for & akseptere at det skal opparbﬁd&e gedtil
dekning av skattekrav, og at dette taler mot en slik ordning. Pa den annen side legges
det opp til en svaa't moderat beskatning av egen bolig, med generelle skjermingstiltak
farst og fremst i form av betydelig bunnfradrag i skattegrunnlaget. | tillegg ligger det
en betydelig skjerming innbakt i selve takseringsreglene, slik at skattegrunnlaget i de
dler flestetilfellene vil vaare vesentlig lavere enn markedsverdien. Departementet vil
likevel ikke tilrd en l@sning med utsettel se av skattebetalingen. Det vises ogsatil at et
utvalg som har vurdert ulike skjermingstiltak i Sverige heller ikke ville anbefale en
dik lgsning, jf. avsnitt 18.3

Departementet foreslar i stedet at skjermingen skjer i form av en endelig nedsettelse
av skatten. Gjeldende skattesystem inneholder en bestemmel se om skattebegrensning
for skattytere med liten skatteevne, jf. skatteloven § 17-1. Boks 18.1 gj@r neamere
rede for denne skattebegrensningsregelen. De starste gruppene skattytere som
omfattes av bestemmelsen er alders- og ufgrepengonister. | tillegg omfattes skattytere
som mottar naamere angitte ytelser fra folketrygden (overgangsstenad til enslig
mor/far, overgangsstenad eller pengon til tidligere familiepleier eler til gjenlevende
ektefelle) samt skattytere med avtalefestet pensjon (AFP). Etter § 17-4 kan ogsa andre
skattytere, etter en konkret vurdering av deres skatteevne, fa beregnet skatten etter
bestemmelsen. Om lag 55 prosent av ale pengonister skattlegges etter denne regelen

i dag. Etter departementets vurdering er det hensiktsmessig a ta utgangspunkt i denne
bestemmel sen ved utforming av skjermingstiltak.

Pengjonister som skattlegges etter skattebegrensningsregelen kan for en gitt endring i
boligtaksten fa en starre endring i skatt enn andre skattytere. Det skyldes to forhold:

- For pensjonister som har noe inntekter utover pensjonen er marginal skatten pa
kapitalinntekter (herunder inntekt av egen bolig) 55 prosent, mens den er 28
prosent for andre skattytere.

- For pensjonister som skattlegges etter denne regelen inntektsbeskattes 2
prosent av nettoformue over 200 000 kroner. Det kommer i tillegg til
formuesskatten.

Det betyr at blant pensjonister som betaler skatt etter denne regelen, vil noen fa
starre skattel ettel ser og noen fa starre skatteskjerpelser enn andre boligeiere (med
tilsvarende takstendringer). Over 60 prosent av de samlede skattelettel sene
beregnes a ga til husholdninger hvor hovedinntektstakeren er over 64 ar. En kan



121

imidlertid fortsatt ikke utelukke at enkelte med sma pensjoner og store hus likevel
kan fa en starre skatteskjerpel se.

Departementet foreslar derfor endringer i skattebegrensningsregelen i skatteloven §
17-1 pato punkter, som til sammen vil innebaae at fordel sheskatningen blir redusert
for skattytere med forholdsvis lav aminnelig inntekt:

Det settes et tak pa beregnet prosentinntekt fra helarsbolig pa 6 000 kroner for
personer som kommer inn under skattebegrensningsregelen. Overskytende beregnet
prosentinntekt fra egen bolig skal heller ikke inngdi den inntekten som er
utgangspunktet for anvendelsen av skattebegrensningsregelen. Dette innebaarer blant
annet at enslige minstepengonister (alders- og ufgrepensonister mv. uten formue
eller andre inntekter enn prosentinntekt fra bolig) ikke skal betale inntektsskatt pa
boligen — uansett hvor hgy ligningstakst boligen har. Ordningen innebaaer videre at
en ny bolig med areal utover 131 kvm. (187 kvm. for en bolig med fullt aldersfradrag)
vil vaare skattefri for en pengonist som kommer inn under skattebegrensningsregelen.
Departementet foreslar at samme bel gpsgrense gjeres gjel dende bade for enslige og
for ektepar.

Helarsbolig tas ut ved beregning av formuestillegget i skattebegrensningsregelen.
Dette innebaarer en generell lettelse i inntektsskatten for alle med boligformue (og
som har nettoformue over 200 000 kroner) som har rett til slik skattebegrensning.

Det er en klar fordel & knytte skjermingsregelen til den allerede eksisterende
skattebegrensningsregelen framfor & utarbeide en helt ny skjermingsregel. For det
forste vil dette vaare en treffsikker ordning i forhold til de skattyterne som antas a
vage mest aktuelle & beskytte mot hgy fordel sbeskatning av egen bolig. Ordningen
vil gjelde en avgrenset gruppe skattytere, i hovedsak pensjonister, og den vil treffe
skattytere med lave likvide inntekter. For det andre unngéar en nye avgrensnings-
og tolkningssparsmal nar en benytter en bestemmelse som allerede er kjent og
innarbeidet i praksis.

De foreslatte endringene i skattebegrensningsregelen er beregnet agi en
provenyreduksjon pa anslagsvis 60 millioner kroner med det skisserte opplegget for
taksering og satsstruktur mv. Departementet vil komme tilbake med forslag til endring
av skatteloven § 17-1 nar takseringsl@sningen er vedtatt og det er grunnlag for a
fremme endelig forslag til satsstruktur mv. i boligbeskatningen.

18.3 Erfaringer fra Sverige og Danmark

Sverige har pr. i dag ingen spesielle tiltak som skjermer grupper av skattytere mot den
likviditetsbel astningen skatt pa egen bolig kan medfere. Det svenske
finansdepartementet har imidlertid nylig fremmet et forslag om en begrensningsregel i
boligbeskatningen. Hvis begrensningsregel en vedtas skal den gjelde fra 1. januar
2001. Forslaget gar i korthet ut pa at en husholdning ikke skal betale mer enn 5
prosent av inntekten i eiendomsskatt pa heldrsbolig. Med hushol dningsinntekt menes
hushol dningens samlede skattepliktige inntekt med tillegg av 15 prosent av

hushol dningens nettoformue over bunnfradraget i formuesskatten (1 mill. SEK for
endlige og 1,5 mill. SEK for de som sambeskattes). Skattereduksjonen skal etter
forslaget kun gjelde for boliger med takst over 230 000 SEK. For den delen av taksten
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som overstiger 3 mill. SEK skal videre skattyteren betale ordinaa elendomsskatt med
1,2 prosent.

Det svenske forslaget fremmes pa bakgrunn av anbefalingen fra et offentlig utvalg
som vurderte problemstillingen, jf. SOU 1999:59. Forslaget ma sesi lys av at det
generelle nivaet pa boligskatten er vesentlig hayerei Sverige enni Norge, og at
skatten er utformet som en objektskatt, jf. avsnitt 4.3.1. Den svenske eiendomsskatten
fastsettes mao. uavhengig av skattyters formues- og inntektsforhold for gvrig. Verken
boliggjeld eller gjeldsrenter vil pavirke den skatten som palgper pa egen bolig.

Det svenske utredningsutvalget vurderte to andre former begrensning av
eiendomsskatten i tillegg til den anbefalte |@sningen.

For det farste ble det vurdert a foreta justeringer i eiendommenes takstgrunnlag, blant
annet ved & begrense effekten av den sakalte beliggenhetsfaktoren som inngar ved
takseringen av eiendommen. Utvalget fant ikke denne metoden hensiktsmessig, fordi
det ikke bare er eiere av bolig med tillegg i taksten (for eksempel pagrunn av
beliggenhet) som vil kunne ha problemer med & betale skatten.

For det andre vurderte utvalget en metode med utsatt beskatning. Gjennom denne
metoden kan skattytere med lave kontantinntekter utskyte (med renter) beskatningen
til en periode med hgyere kontantinntekt eller til det tidspunktet eiendommen selges.
En dlik ordning l@ser skattyters umiddelbare likviditetsproblem uten at
skatteinntektene blir redusert. Utvalget peker imidlertid pa en rekke hensyn som taler
mot en slik lasning. Det papekes for eksempel at skatten, akkumulert over flere ar og
inklusive palgpte renter, kan komme til & overstige boligens markedsverdi. Videre
anferes det at mange skattytere vil vegre seg for & opparbeide gjeld til dekning av
skattekrav. Utvalget kunne pa denne bakgrunn ikke anbefale en slik |gsning.

Danmark har lenge hatt en ordning med utsatt beskatning. Den danske beskatningen
av egen bolig er vesentlig hayere enn i Norge, jf. avsnitt 4.3.2. Siden midten av 1960-
tallet har det vaat mulig alane penger til & betale skatt pa egen eiendom for enkelte
grupper skattytere, og dermed reellt sett fa utsatt skattekravet. Slik utsettelse kan gis
helt frem til skattyteren der. Skattekravet vil dainngd som en prioritert fordring i
dadsboet. Formalet er at grupper med svakere gkonomi, i hovedsak pensjonister, skal
kunne dekke sine skatteforpliktel ser pa annen méte enn gjennom lgpende
kontantinntekter. Det stilles blant annet krav om at boligen er vedkommendes faste
bolig og at lantageren har fylt 65 ar eller mottar pensjon.

Adgangen til utsatt beskatning ma sesi sammenheng med at pensjonister over 67 ar
generelt har lavere eiendomsskatt enn andre. For pengjonister over 67 & gisen
sagskilt reduksjon i eiendomsskatten pa 4 promille av takstgrunnlaget for helarsbolig,
men maksimalt 6 000 DKK. For fritidseiendom som eies av pengjonister over 67 ar
gistilsvarende redukson, men med 2 promille av takstgrunnlaget og maksimalt 1 200
DKK.
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Boks18.1 Naer mer e om skattebegr ensningsr egelen

Alders- og ufgrepensjonister®, AFP-pensjonister og enslige forsargere med
overgangsstanad kan beskattes etter den sakalte skattebegrensningsregelen dersom
dette gir lavere skatt enn de ordinaae skattereglene for pensjonister. Ogsa andre
skattytere kan, etter en konkret vurdering av deres skatteevne, fa beregnet skatten etter
denne regelen. Skattebegrensningsregelen sikrer at minstepensjonister kan ha noe
inntekt og/eller formue og likevel ikke betale skatt. Denne fordelen avtrappes gradvis
ved hgyere inntekter og/eller formue.

| skattebegrensningsregelen beregnes skatten av aminnelig inntekt. | tillegg kommer
2 prosent av eventuell nettoformue over 200 000 kroner (formuestillegget). Skatten
fastsettestil 55 prosent av dette grunnlaget fratrukket et bunnbelgp. 1 2001 er
bunnbel gpet 76 800 kroner for enslige og 125 400 kroner for ektepar’. Anslagsvis 56
prosent av pensjonistene skattlegges etter denne regelen.

Figur 1 viser beregnet skatt i 2001 for en enslig person med |agnnsinntekt og for
pensjonsinntekt med og uten skattebegrensningsregelen. Figuren illustrerer at skatten,
uansett niva pa inntekten, er hgyere for Ignnsinntekt enn for pensjonsinntekt. Det
skyldes lavere trygdeavgift pa pensjonsinntekt og saafradraget for alder og uferhet i
de ordinagre skattereglene foruten muligheten for abli skattlagt etter
skattebegrensningsregelen.

Skattefordelen av skattebegrensningsregelen er starst for de laveste inntektene og
avtrappes gradvis mot gkende inntekt/formue. En endlig pensjonist (uten andre
inntekter og uten formue over 200 000 kroner) kan ha opptil 98 461 kroner i pengon
uten & betale skatt. Figuren illustrerer at det (for en pensjonist med bare
pensjonsinntekt og som verken har nettoformue over 200 000 kroner eller andre
fradrag enn standardfradrag) vil lgnne seg & bli skattlagt etter
skattebegrensningsregel en dersom pengonsinntekten er under 161 887 kroner (2001).
Hvis pensjonen er hgyere enn 161 887 kroner, vil det |gnne seg abli skattlagt etter de
ordinage skattereglene for pengjonister.

Grensen for nar skattebegrensningsregelen og de ordinaare reglene gir samme skatt,

vil vaare lavere dersom pensjonisten har andre inntekter i tillegg til pensjonen,
eksempelvis kapital- og/eller |gnnsinntekt. Pa grunn av formuestillegget vil dette ogsa
gielde hvis pengjonisten har nettoformue over 200 000 kroner.

® Ufgrepensjonister mé vaare mer enn 2/3 ufgre for & kunne bli skattlagt etter
skattebegrensningsregel en.

" Ektepar sambeskattes alltid etter denne regelen, dvs. en ektefelle kan ikke alene bli skattlagt etter
denne regelen.
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Figur 1: Utlignet skatt pa inntekt for lannstakere og pensjonister uten andre

fradrag enn standardfradrag. Pensjonistene har ingen annen inntekt
enn pensjon og er uten formue over 200 000 kroner. 2001-regler
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Boks18.2  Virkninger av forslaget til skjermingstiltak for en enslig
pensjonist

| tabellen nedenfor vises et eksempel pa skatt med gjeldende regler og forslaget til nye
boligskatteregler for en endlig pensjonist med 130 000 kroner i pensgjonsinntekt, og
ingen andre inntekter enn prosentinntekt fra egen bolig. Pengjonisten har heller ikke
annen formue/gjeld. For dillustrere virkningen av forslaget til endringer i
skattebegrensningsregelen, er skatten beregnet bade med og uten skjermingstiltak.

Det leggestil grunn at pensjonisten har en svaat stor enebolig i normalsonen, med et
boligareal pa 300 kvm. Boligen er over 60 & gammel, og far fullt aldersfradrag. Ny
takst etter bunnfradrag vil da bli 804 000 kroner. Taksten ligger langt under
markedsverdi, som antydningsvis kan vaare 4-5 mill. kroner. Det legges
beregningsteknisk til grunn at ligningsverdien er 400 000 kroner med gjeldende
regler.

| eksemplet vil det ikke lenger |gnne seg for pensjonisten & skatte etter
skattebegrensningsregelen ved overgangen til nye takster, dersom det ikke innfares
skjermingstiltak. Skatt med ny takst uten skjerming er derfor beregnet etter ordinsare
regler.
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Tabell  Skatt med gjeldende regler og forslag til nye takserings- og skatteregler for
bolig, med og uten skjermingstiltak. Enslig med pensjonsinntekt 130 000
kroner. 2001-regler

Gjeldenderegler. Ny takst 804 000 kroner
Ligningsverdi 400
000 Kroner (etter bunnfradrag)
Med skjerming Uten skjerming
Pensjonsinntekt 130 000 130 000 130 000
- Minstefradrag 22 pst. 28 600 28 600 28 600
+ Inntekt av egen bolig 8719 6 000 16 080
+ Formuestillegg 4 000 0
= Grunnlag 114 119 107 400 117 480"
- Skattefritt belgp 76 800 76 800
= Overskytende belgp 37319 30600
Inntektsskatt 20 525 16 830 23 79122
Formuesskatt 2460 6 544 6 544
Samlet skatt 22 985 23374 30335
Endring i skatt 389 7 350

*Alminnelig inntekt

2For denne pensjonisten vil det lanne seg & skatte etter ordinaae regler. Inntektsskatt etter
skattebegrensningsregelen blir i dette tilfellet 29 018 kroner.

Kilde: Finansdepartementet
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IV NARMERE OM LOVFORSLAGET

19 Lov- ogforskriftsendringer

Av skatteloven § 4-10 fremgar det at bolig- og fritidseiendommer kan verdsettes
lavere enn omsetningsverdi. | bestemmel sen gis det imidlertid ingen retningslinjer for
takseringen. Ligningsverdi pa bolig fastsettes derfor i dag pa skjennsmessig grunnlag.

Departementet foreslar at hovedlinjene i det takseringssystemet som foreslasi denne
proposisionen skal fremga av skatteloven § 4-10. Det foreslas at det skal falge av
bestemmelsen at verdien av bolig- og fritidseiendom fastsettes pa grunnlag av
bygningens boligareal, kvadratmetersats fastsatt av departementet, et aldersfradrag
med 1/2 prosent pr. & og maksimalt 30 prosent, fradrag for grunnleggende
standardmangler og at taksten nedjusteres i forskjellige omréder etter regler gitt av
departementet.

For at bestemmelsen ikke skal bli for omfattende og detaljert, er det etter
departementets syn hensiktsmessig at bare disse hovedlinjene fremgar av
lovbestemmel sen. Bestemmelsen vil bli utfylt ved forskriftsbestemmel ser i samsvar
med de vedtak som treffes av Stortinget ved behandlingen av denne proposisjonen.

Som nevnt i som nevnt i avsnitt 15.1 fremmer ikke departementet forslag til satser ved
beregningen av prosentinntekt fra bolig- og fritidseiendom. Det fremmes heller ikke
forslag til sterrelse pa bunnfradrag til bruk ved inntekts- og formuesbeskatningen. |
denne proposisjonen er det derfor ikke grunnlag for & foresld endringer i
lovbestemmelsene i skatteloven kapittel 4 og 7 med hensyn til satser og bunnfradrag.
Departementet vil komme tilbake til Stortinget vedrerende satsstrukturen i inntekts-
og formuesskatt knyttet til bolig- og fritidseiendom nar nytt takseringssystem er
vedtatt, og departementet vil fremme ngdvendige lovforslag i den forbindelse.

Departementet foresldr en endring i ligningsloven dlik at eiere av bolig- og
fritidseiendommer palegges plikt til & gi opplysninger om eiendommen i samsvar med
de vedtak Stortinget treffer om takseringen. Den naamere beskrivelsen av hva plikten
innebaarer ber fremga av forskrift, og det foreslas derfor at departementet gis hjemmel
til & utarbeide dik forskrift. Dette innebaarer at departementet ogsa kan fastsette eget
opplysningsskjemartil bruk ved innhenting av ngdvendige opplysninger fraeier av
bolig- og fritidseiendom. Den fordl étte bestemmelsen vil innebagre plikt til & gi
opplysninger ogsa etter at farstegangsverdsettelse er foretatt, dersom det er forhold
ved eiendommen som senere endres, jf. omtalei kapittel 12 foran.

Departementet foreslar at endringene skal gjelde fra den tid Kongen bestemmer.
Hjemlene for innhenting av opplysninger fra skattyter ma settesi kraft fer de evrige
bestemmel sene vedrarende boligtakseringen.
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Finansdepartementet

tilrar:
At Deres Majestet godkjenner og skriver under et framlagt forslag til proposigon til
Stortinget om endringer i skattelovgivningen (boligtaksering m.m.).
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Vi HARALD, Norges Konge,

stadfester:

Stortinget blir bedt om & gjere vedtak til lov om endringer i skattelovgivningen
(boligtaksering m.m.) i samsvar med et vedlagt forslag.
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Forslag
til lov om endinger i skattelovgivningen (boligtaksering mv.)

I lov av 13. juni 1980 nr. 24 om ligningsforvaltningen (ligningsloven) gjares
folgende endring:

8§ 4-11 ny overskrift skal lyde:
Registrering av fast eiendom

§ 4-11 skal lyde:

Eier av bolig- eller fritidseiendom plikter & gi opplysninger om eiendommen etter
regler fastsatt av departementet.

I lov av 26. mars 1999 nr. 14 om skatt av formue og inntekt (skatteloven) gjeres
folgende endringer:

8§ 4-10 skal lyde:

8 4-10 Bolig- og fritidseiendom
Q) Verdien av bolig- og fritidseiendom fastsettes pa grunnlag av

a. boligareal,
b. kvadratmeter sats,

C. aldersfradrag med 1/2 prosent pr. &r, maksimalt 30 prosent,

d. fradrag for grunnleggende standardmangler,

e nedjustering av taksten i forskjellige soner.

Departementet gir neamere regler om de enkelte takseringsfaktorene.

(2)  Verdien av tomt painntil 1,2 mal inngdr i taksten etter farste ledd.
Overskytende areal verdsettes for seg og anses ikke som en del av bolig- eller
fritidseiendommen. Departementet kan gi naamere regler om avgrensningen av
tomt etter forrige punktum.

3 Dersom skattyter godtgjer at beregnet takst etter forste ledd er hgyere enn
eiendommens omsetningsverdi etter bunnfradrag, skal verdien begrensestil antatt
omsetningsverdi. Departementet kan gi regler om hvordan skattyter skal dokumentere
omsetningsverdien.
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(4) Departementet kan gi naamere regler om taksering av bolig- og fritidseiendom
etter denne paragraf, herunder om utveksling av elendomsopplysninger med
kommunenes registre over grunneiendom etter delingsloven § 4-1.

(5) Verdien av anddl i boligselskap som omfattes av § 7-12, settestil andelshavers
andel av boligsel skapets netto formue. Departementet gir naamere regler om
fordeling av boligsel skapets formue mellom andelshaverne. Innskudd fra

andel shaverne kommer ikke til fradrag ved beregning av boligsel skapets formue.

§ 7-11 bokstav ¢ skal lyde:

| beregningsgrunnlaget tas med verdien av bolighuset/fritidshuset og @avrige hus som
nyttesi tilknytning til det, jf. § 4-10.

Endringene under | og Il gjelder fraden tid Kongen bestemmer.

Departementet kan gi regler om en egen forutgaende klagebehandling over nye
ligningstakster ved etableringen av takstsystemet.



