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1 Innledning og sammendrag av Regjeringens
forslag

1.1 Innledning

Departementet foreslar i denne proposisjonen et nytt takseringssystem for
bolig- og fritidseiendommer. Forslaget tar utgangspunkt i det takseringssyste-
met som finanskomiteens flertall, medlemmene fra Arbeiderpartiet og Senter-
partiet, 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 eiendoms verdi og ligningstakst varierer
betydelig, ikke bare fra landsdel til landsdel, men ogsa innenfor den enkelte
kommune. De naveerende ligningstakstene ivaretar heller ikke hensynet til
likhet i beskatningen av sammenlignbare eiendommer. Grunnlaget for
beskatningen av boliger er blitt for vilkarlig og dermed urettferdig. Boligbe-
skatningen forutsetter at en far etablert et mer rettferdig takseringssystem.
Dette var ogsa bakgrunnen for at Brundtland-regjeringen foreslo nye takse-
ringsregler i St.meld. nr. 45 (1995-96).

Flertallet i finanskomiteen gikk i Innst. S. nr. 143 (1996-97) inn for et nytt
takseringssystem som avvek fra forslaget i St.meld. nr. 45 (1995-96) pa flere
sentrale punkter. Komiteflertallet la til grunn at departementet skulle inn-
hente data og analysere fordelings- og inntektsvirkningene av komiteens
skisse til boligtakserings- og skattesystem og fremme en lovproposisjon pa
bakgrunn av dette. Pa grunnlag av Levekarsundersgkelsen 1997 og selvangi-
velsesstatistikk for 1997, har departementet beregnet proveny- og fordelings-
virkningene av komiteflertallets skisse. P& bakgrunn av disse beregningene,
og etter en gjennomgang av de takseringsfaglige sidene ved komiteflertallets
forslag, foreslar Regjeringen enkelte endringer i forhold til komiteflertallets
skisse.

Departementet har lagt vekt pa at takseringssystemet skal vaere enkelt og
sjablonmessig. Utgangspunktet er boligens boligareal, som multipliseres med
en kvadratmetersats basert pa produksjonskostnader. Taksten er dermed
basert pa produksjonsverdi, ikke pa markedsverdi. | trdd med Stortingets for-
utsetninger er det lagt til grunn at skattegrunnlaget ikke skal kunne veere hgy-
ere 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.

Proposisjonen er delt i tre deler: |1 den innledende delen begrunnes og
beskrives gjeldende regler for boligbeskatning i Norge. | tillegg gis en over-
sikt over boligbeskatning i de andre nordiske landene. Del 11 utgjegr den takse-
ringsfaglige delen, og gjer rede for departementets forslag til nye takserings-
regler. | del I11, proposisjonens gkonomiske del, presenteres beregninger av
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fordelings- og provenyvirkninger av komiteflertallets forslag og av Regjerin-
gens takseringsforslag med en skisse til bunnfradrag og satser.

1.2 Nivaet pa boligbeskatningen

Regjeringen legger opp til & viderefgre en moderat beskatning av bolig og fri-
tidseiendom, og at bolig- og fritidseiendom fortsatt skal innga i den generelle
kapitalbeskatningen, jf. kapittel 2. Regjeringens skisse til bunnfradrag og sat-
ser innebaerer en skattelette pa vel 1 mrd. kroner i forhold til dagens niva.
Ogsa finanskomiteens flertall gnsket & viderefgre gjeldende skatteformer
knyttet til bolig. Det vil si at ligningsverdien av bolig skal innga i formuesskat-
tegrunnlaget, og at avkastningen av bolig skal skattlegges gjennom inntekts-
beskatningen og delvis gjennom gevinstbeskatningen. Kapittel 3 gir en over-
sikt over gjeldende regler for boligbeskatning i Norge. I tillegg til inntekts- og
formuesskatt, kan kommunene ilegge eiendomsskatt pa bolig. | denne propo-
sisjonen foreslas ingen endringer i reglene om kommunal eiendomsskatt.

Skal en unnga for sterke vridninger mellom ulike former for investeringer,
bar ulike typer kapital skattlegges mest mulig likt. Inntektsbeskatning av egen
bolig ma ses i ssmmenheng med at det i Norge gis ubegrenset fradrag for pri-
vate gjeldsrenter. Det generelle gjeldsrentefradraget har sitt motstykke i at
kapitalavkastning er skattepliktig i de fleste former.

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

Provenyet fra inntekts- og formuesskatten pa bolig- og fritidseiendom er
anslatt til om lag 4,2 mrd. kroner i 2001. Dette er sveert lavt sammenlignet med
inntekts- og formuesskatt pa andre investeringer. Hvis bolig ble skattlagt fullt
ut som annen kapital, ville skatteinntektene veert drgye 20 mrd. kroner hgyere
enn i dag, ifalge beregninger i Nasjonalbudsjettet 2001. Den samlede boligbe-
skatningen i Norge er ogsa relativt lav sammenlignet med de fleste andre land,
jf. kapittel 4. Bolig blir seerlig lempelig skattlagt sammenlignet med bankinn-
skudd og mange naeringsinntekter. Dette begrenser kapitaltilgangen til annen
produktiv virksomhet. Regjeringen har imidlertid lagt vekt pa at bolig er et
grunnleggende gode som bgr 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 innebaere at den alt overveiende delen av boli-
gene ble unntatt fra beskatning. Skattereduksjonen som eventuelt ville fglge
av skissen beregnes til 3,7 mrd. kroner. Bade provenyet i inntekts- og formu-
esskatten ville bli redusert med naermere 90 prosent, jf. beregningene som
presenteres i kapittel 14 i proposisjonen. Det kraftige skattebortfallet skyldes
farst og fremst de store bunnfradragene i komiteflertallets skisse. Komitefler-
tallet gikk inn for at bunnfradragene skulle settes slik at boliger under en viss
starrelse, 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
arealet som fglge av alder og etasjer mv. For eksempel ville en bolig over ett
plan med fullt aldersfradrag kunne vaere opptil 375 kvadratmeter fgr den ble
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ilagt inntektsskatt og eventuell formuesskatt. Boliger over flere plan kunne
veert vesentlig starre far de ble gjenstand for beskatning.

Skatteendringene som fglger av komiteflertallets skisse har videre en for-
delingsprofil som etter Regjeringens syn er lite gnskelig, ved at de stgrste
skattelettelsene gjennomgaende ville ga til veletablerte husholdninger med
hgye inntekter, jf. kapittel 14. Forskjellene i boligformue er store og sterkt
avhengig av husholdningenes gkonomi og finansieringsevne. Boligskatt gir
utjevning mellom etablerte boligeiere og de som ikke eier bolig. Dessuten gir
det utjevning mellom vanlige boligeiere og det velstdende mindretall som
investerer seerlig mye i boligeiendom. Et bortfall av stgrstedelen av boligskat-
ten vil dermed veere til seerlig fordel for dem med hgy inntekt og boligformue.

Regjeringen gnsker likevel & ta hensyn til at bolig er et grunnleggende
gode som bgr skattlegges mer lempelig enn annen kapital. Det legges etter en
samlet vurdering derfor opp til at skattleggingen av bolig fortsatt skal veere
moderat og at de nye takseringsreglene skal gi en lettelse pa vel 1 mrd. kroner
i forhold til gjeldende regler, jf. kapittel 15. Regjeringen foreslar skjermingstil-
tak for a sikre at ingen far urimelig hgye takster i forhold til markedsverdier
og for & skjerme skattytere med lave inntekter og store boliger.

1.3 Forslag til nye takseringsregler

| kapittel 5 gis en oversikt over Brundtland-regjeringens forslag til nye takse-
ringsregler i St.meld. nr. 45 (1995-96) og komiteflertallets forslag i Innst. S. nr.
143 (1996-97). | henhold til komiteflertallets opplegg skulle takseringssyste-
met ta utgangspunkt i et sdkalt beregnet areal for boligen. Dette er produktet
av boligens grunnflate, etasjefaktorer, aldersfaktor, og eventuelle lavstandard-
, fraflyttings- og livslgpsstandardfaktorer. Boligens brutto takst framkom ved
a multiplisere det beregnede arealet med en fast kvadratmeterpris, som skulle
settes til en andel av produksjonskostnadene. 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
naermere retningslinjer gis et tillegg i taksten.

Departementet har lagt vekt pa a ivareta hovedintensjonene bak komite-
flertallets skisse til takseringslgsning, blant annet ved at takseringen skal ta
utgangspunkt i produksjonsverdi og ikke markedsverdi, og at det ikke tas
direkte hensyn til tomtens verdi nar tomten er under 1,2 mal. Ved utformingen
av takseringssystemet er det imidlertid ogsa lagt vekt pa & oppna en enkel og
robust takseringslgsning, og at sammenlignbare boliger skal fa like takster. En
har videre lagt vekt pa at systemet skal ha gode fordelingsvirkninger. I 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 takseringslasning.

Arealbegrep og etasjefaktorer

Etter departementets forslag skal ligningstaksten baseres pa boligens boliga-
real (BOA), slik det er definert i Norsk Standard 3940, jf. avsnitt 6.1. Det inne-
bzerer et noe annet utgangspunkt enn komiteflertallets opplegg, der arealet
beregnes med utgangspunkt i grunnflaten i bygningens hovedetasje. For byg-
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ninger med flere etasjer skal grunnarealet, etter komiteflertallets opplegg,
multipliseres med forskjellige etasjefaktorer. Reelt sett blir areal i de gvrige
etasjene som oftest betydelig undervurdert ved den verdsettelsesmetoden
som komiteflertallet skisserer.

Foreliggende tall viser at det ikke er serlige forskjeller i produksjonskost-
nadene pr. kvadratmeter for bygg pa én flate og bygg i flere etasjer (for en gitt
starrelse pa bygget). Det er derfor svakt faglig grunnlag for & gi seerskilt rabatt
i taksten for bygninger over flere etasjer. Ogsa hensynet til et enkelt og prak-
tikabelt takseringssystem taler mot en etasjefaktor. Bruk av etasjefaktor ngd-
vendiggjer i tillegg detaljerte etasjedefinisjoner. A fierne rabatten for flere eta-
sjer bedrer ogsa fordelingsvirkningene. Det skyldes at det er flere boliger med
flere etasjer i omrader med hgye eiendomspriser enn i omrader med lave eien-
domspriser. Regjeringen vil derfor frara & gi en etasjerabatt ved beregning av
boligtakst.

Arealdefinisjonen er sentral ved takseringen, og det arealet som skal
benyttes ma kunne angis pa en enkel og entydig mate. Dersom komiteflertal-
lets opplegg falges fullt ut, kan det i mange tilfeller oppsta tvil om hvordan
grunnflaten skal oppmales i hovedetasjen og om det skal benyttes ett mal for
grunnflate, uten hensyn til at de ulike etasjeplanene kan ha varierende grunn-
flate.

Etter departementets syn er det videre uheldig a innfare et arealbegrep
som kun benyttes i takseringssammenheng. Det vil veere en stor fordel der-
som takseringslgsningen kan ta utgangspunkt i et innarbeidet og utbredt are-
albegrep. Departementet har vurdert to etablerte arealbegreper som aktuelle
for takseringsformal: bruksareal (BRA) og boligareal (BOA). BRA er et inn-
vendig malt bruttoareal, mens BOA kun omfatter boligdelen av boligen. For-
skjellen mellom de to arealsterrelsene tilsvarer utromsarealet, det vil si boder,
trappeoppganger mv. Departementet har lagt vekt pa at bruksareal som
grunnlag for takseringen vil kunne gi uforholdsmessig haye takster for boli-
ger 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 kjelleretasjer.

Departementet foreslar pa denne bakgrunn at boligarealet (BOA) legges
til grunn for takseringen. For mange boligeiere vil boligarealet veere en kjent
starrelse, og en slipper a etablere et sarskilt arealbegrep som kun skal benyt-
tes for skatteformal. 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. I tillegg foreligger det ferdige oppgaver
over boligareal for hver enkelt boenhet i de fleste borettslag.

Livslepsstandardfradrag

Komiteflertallets forslag bygger pa at boliger med livslgpsstandard etter Hus-
bankens regler skal ha redusert takst giennom bruk av en livslgpsstandardfak-
tor pa 0,9. Departementet viser til at det ikke er mulig a gi en helt klar og sam-
tidig kortfattet definisjon av livslgpsstandard. | departementets forslag til tak-
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seringssystem er det derfor ikke lagt opp til at det gis fradrag for livslgpsstan-
dard, jf. avsnitt 6.2.

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 Kkjeller, isolasjon, elektrisk anlegg og VVS-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 gis fradrag i taksten dersom byg-
ningen har lav standard, jf. avsnitt 6.3. Departementets forslag fraviker imid-
lertid noe fra komiteflertallets opplegg. Det foreslas at lavstandardfradraget
gis etter et gradert system. Det legges opp til automatisk fradrag for lav stan-
dard dersom bygningen mangler vann, elektrisitet, WC, bad med minimum
dusjmulighet eller grunnmur eller stept sile.

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

Aldersfradrag

Etter komiteflertallets opplegg skal fradrag for slit, elde og utidsmessighet gis
med 1 prosent pr. ar, maksimalt 60 prosent. Departementet er enig i at det ber
gis fradrag for slit, elde og utidsmessighet (aldersfradrag). Undersgkelser
indikerer at maksimalt aldersfradrag pa 60 prosent gir en vesentlig starre
reduksjon i taksten enn reelt verdifall som falge av elde pa en normalt vedlike-
holdt bolig. Departementets beregninger viser dessuten at boliger i hgyere
prisklasser vil vaere overrepresentert blant boliger som bergres av en reduk-
sjon av maksimalt aldersfradrag fra 60 prosent til eksempelvis 30 prosent.
Redusert aldersfradrag vil derfor ogsa kunne bidra til en bedre takseringslgs-
ning sett fra et fordelingsperspektiv. Maksimalt aldersfradrag er derfor i
departementets forslag begrenset til 30 prosent, jf. avsnitt 6.4. Det foreslas at
fradrag gis med ! , prosent pr. &r i inntil 60 Ar.

Kvadratmetersats

Av forenklingshensyn bgr det veere samme tekniske takseringslgsning for alle
typer helars- og fritidsboliger. Ved bruk av boligareal som arealbegrep trenger
en ikke skille mellom blokkleiligheter og andre boligtyper ved oppmaling av
areal. Departementet foreslar 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 hgyere takst enn for
eksempel et rekkehus av samme starrelse, jf. kapittel 7.

Reduksjonsfaktor/fradragssoner

Komiteflertallet la til grunn at de lokale ligningsmyndighetene ved takserin-
gen skal benytte en reduksjonsfaktor pa 0,5 i fraflyttingsstrgk hvor omset-
ningsverdien av boligen ligger mer enn 30 prosent lavere enn produksjons-
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kostnadene. Komiteflertallets opplegg innebeaerer i praksis et system med én
normalsone og én fradragssone.

Med kun to soner og betydelige takstforskjeller mellom sonene, kan en fa
store terskelvirkninger i soneovergangene. Regjeringen foreslar derfor at det
innfgres to fradragssoner i tillegg til normalsonen. | kapittel 8 gjgres det naer-
mere rede for begrunnelsen for & ha en slik soneinndeling, i tillegg til at det
foreslas en metode for a skille ut kommuner for plassering i fradragssoner.
Ved a utvide antall soner fra to til tre (totalt sett), kan takstreduksjonene bli
mer gradvise og terskelvirkningene mindre. Det vil innebare mindre bruk av
sikkerhetsventilen, jf. nedenfor. En bredere og mer gradert ordning med fra-
dragssoner enn hva komiteflertallet la opp til vil dermed innebzere en lignings-
administrativ forenkling. | tillegg vil fordelingsvirkningene av boligskatten
bedres.

Regjeringen foreslar at starstedelen av boligene, anslagsvis 3 4 Skal veere
i normalsonen. Fradragssone 2, den laveste sonen, ber veere liten og kun
omfatte utkantstrgk med markert lavere markedsverdier enn produksjons-
kostnader. Fradragssone 1 skal utgjgre en «mellomsone». Den geografiske
differensieringen av takstene gjennomfgres ved at den objektivt fastsatte pro-
duksjonsverdien pr. kvadratmeter boligareal multipliseres med reduksjonsfak-
torer i hver av sonene. Det foreslas at departementet gis fullmakt til & fordele
kommuner i takstsoner etter at utkast til soneinndeling har veert pa hgring.

Verdien av fritidseiendommer star ikke ngdvendigvis i sammenheng med
verdien pa helarsboliger i sasmme omrade, og det er derfor lite treffsikkert a la
soneinndelingen for heldrsbolig ogsd omfatte fritidsboliger. Det er videre van-
skelig a 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 foreslar derfor at samme reduksjonsfaktor
benyttes for fritidsbolig som for heldrsbolig i normalsonen.

Sikkerhetsventil

Komiteflertallet la til grunn at ingen boligtakst skal kunne overstige markeds-
verdien for samme bolig. Hvis dette skjer, kan skattyter kreve saerskilt takst.
Forslaget innebzerer at ligningskontoret far plikt til & serge for en egen verdi-
takst nar skattyter sannsynliggjgr at markedsverdien er lavere enn skattetak-
sten fgr bunnfradrag. Dette er en ressurskrevende lgsning fordi det forutset-
ter individuell behandling av de boligene det gjelder og fordi det i enkelte til-
feller kan veere vanskelig & beregne markedsverdien.

For & ivareta komiteflertallets gnske om en sikkerhetsventil mot urimelig
hgyt takstgrunnlag i spesielle tilfeller, og samtidig sikre en enkel og praktika-
bel lgsning, 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 sikkerhets-
ventilen tas i bruk. Dette ma ses i sammenheng med forslaget om fradragsso-
ner, som innebaerer at det systematisktas hensyn til at markedsverdien i
enkelte omrader kan veere lavere enn gjennomsnittlig produksjonskostnad.
Antall tilfeller der sikkerhetsventilen tas i bruk vil dermed i utgangspunktet
reduseres ved innfgringen av fradragssoner. | tillegg legges det opp til en
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skjermingsordning for & unnga at de nye takseringsreglene skal fa urimelige
utslag for pensjonister med lave inntekter og store boliger.

Taksering av tomt

| samsvar med komiteflertallets merknader i Innst. S. nr. 143 (1996-97), fore-
slar departementet at det ikke skal tas direkte hensyn til verdien av tomt som
er naturlig tilordnet bygningen. For tomt over 1,2 mal skal det overskytende
tomtearealet takseres separat med utgangspunkt i omsetningsverdien og
inngd i grunnlaget for formuesskatt (ikke inntektsskatt), jf. kapittel 10. Tak-
sten baseres pa en vurdering av eiendommens potensielle bruksomrade ut fra
reguleringsplaner og beskaffenhet for gvrig, herunder muligheten til utskil-
ling av egen tomt. Ved verdsettelsen av tomtearealet utover 1,2 mal, skal hele
eiendommen tas i betraktning. Dette kan ha betydning for verdifastsettelsen
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 forslag i Innst. S.
nr. 143 (1996-97) at det ved takseringen ikke skal gjeres forskjell pa festet tomt
og selveiertomt, jf. kapittel 11. Dette er i trdd med prinsippet om at taksten skall
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 gjennomfgringen av
omleggingen av takseringssystemet, mens kapittel 13 gjer rede for kostna-
dene ved etablering og drift av takseringssystemet. Den foreslatte takserings-
lgsningen innebeerer at takstene i hovedsak kan beregnes maskinelt etter tak-
seringsformlene, pad grunnlag av registrerte data. Innhenting av opplysninger
fra boligeierne vil skje gjennom et enkelt, kort og delvis forhandsutfylt egen-
meldingsskjema. Det er lagt opp til at egenmeldingsskjemaer skal sendes ut
varen eller sommeren 2003, etter et mindre preveprosjekt. Prosessen med
utsendelse og registrering av egenmeldingsskjemaene beregnes a ta i over-
kant av ett ar. Systemet forventes & veere driftsklart i 2004. Det innebaerer at
takstene ferste gang vil kunne benyttes for inntektsaret 2005, gitt at det nye
takstgrunnlaget skal innga i forskuddsutskrivningen.

Senere ajourhold av takstregisteret vil langt pa vei forega gjennom innhen-
ting av opplysninger fra andre registre.

1.4 Skisse til bunnfradrag og satser

Finanskomiteens flertall foreslo bunnfradrag og satser i boligbeskatningen i
tillegg til de tekniske takseringsreglene. Departementet fremmer ikke na for-
melt forslag til vedtak om bunnfradrag, reduksjonsfaktorer og satser i boligbe-
skatningen siden de nye takstene farst skal benyttes ved ligningen for inn-
tektsaret 2005. Nar takseringen er gjennomfart i 2004, vil en ha et bedre tall-
grunnlag til formelt & kunne foresla bunnfradrag og satser. | kapittel 15 skis-
seres likevel den satsstrukturen som departementet mener bgr danne grunn-
lag for et endelig forslag, slik at en kan vurdere fordelingsvirkningene av for-
slaget til nye takseringsregler.



Kapittel 1 Ot.prp.nr.55 10
Om lov om endringer i skattelovgivningen (boligtaksering mv.)

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 trdd med komitefler-
tallets forslag i Innst. S. nr. 143 (1996-97) og skissen i St.meld. nr. 45 (1995-96).
Innslagspunktet for 4 prosentsatsen bgr settes hgyt. Ettersom de nye takse-
ringsreglene vil kunne gi vesentlig hgyere bruttotakster pa bolig- og fritids-
eiendom enn i dag, bar bunnfradraget gkes betydelig. Det foreslas at bunnfra-
draget ogsa benyttes i formuesskatten, noe som vil sikre at formue i egen bolig
fortsatt skattlegges mer lempelig enn annen formue.

Begrunnelsen for bunnfradraget er & skjerme et minste boligkonsum fra
boligskatt, noe ogsa komiteflertallet la stor vekt pa i sin innstilling. Etter depar-
tementets oppfatning foreligger ikke like sterke hensyn for a skjerme mindre
fritidsboliger fra skatt. Ogsa fordelingsargumentet er langt svakere nar det
gjelder fritidsboliger. P& den annen side innebaerer overgangen til nye takse-
ringsregler at ogsa bruttotakstene for fritidsboliger vil bli vesentlig hgyere
enn i dag. Det kan derfor veere behov for en viss skjerming av fritidsboliger i
form av bunnfradrag. Pa denne bakgrunn foreslas det & innfgre bunnfradrag
ogsa i beskatningen av fritidseiendommer, men at dette er vesentlig lavere
enn for helarsbolig.

Kombinasjonen av kvadratmetersats og bunnfradrag vil for et gitt skatte-
niva vaere med pa & bestemme hvordan boligskatten fordeles og hvor mange
boliger som skattlegges. Hgye kvadratmetersatser kombinert med hgyt bunn-
fradrag vil, for et gitt skatteniva, gi starre omfordeling enn et opplegg med
lavere bunnfradrag og kvadratmetersatser. Dette skyldes at hgyinntektsgrup-
per i gjennomsnitt har stagrre boliger enn lavinntektsgrupper, og at et alterna-
tiv med hgye kvadratmetersatser og hgyt bunnfradrag vil innebaere gkt skatt
for store boliger og lav eller ingen skatt for sma boliger. Hensynet til fordeling
ma imidlertid avveies mot et gnske om & unnga betydelig gkning av boligskat-
ten for enkelte.

Departementet legger opp til en progressiv beskatning av boliger, der de
aller starste boligene far 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 fglge av aldersfra-
draget og reduksjonsfaktorene i fradragssonene. Eksempelvis kan en bolig i
normalsonen med fullt aldersfradrag veere 121 kvm fgr den far skatt. Boliger
med lavstandardfradrag vil isolert sett veere enda starre for det skal beregnes
skatt.

For fritidseiendommer foreslas et bunnfradrag pa i stgrrelsesorden 200
000 kroner, noe som med skissen til kvadratmetersatser innebzrer at boliga-
real utover 31 kvm skattlegges. For fritidsboliger med fullt aldersfradrag vil
det skattefrie arealet utgjare 44 kvm. Tilsvarende som for helarsboliger vil fri-
tidsboliger med lavstandardfradrag ha et relativt stgrre skattefritt areal.

Med denne skissen anslas andelen eneboliger mv. som far beregnet pro-
sentinntekt & reduseres fra i overkant av 90 prosent med gjeldende regler til
om lag 65 prosent. Andelen leiligheter som far beregnet prosentinntekt redu-
seres fra drgyt 80 prosent til 20 prosent. Boligbeskatningen blir mer progres-
siv i forhold til boligareal enn i dag, noe som isolert sett har en god fordelings-



Kapittel 1 Ot.prp.nr.55 11
Om lov om endringer i skattelovgivningen (boligtaksering mv.)

profil ettersom boligarealet i gjennomsnitt gker med inntekten. Beregningene
viser at nesten 80 prosent av husholdningene som eier bolig far uendret eller
redusert skatt med skissen. Om lag 20 prosent av boligeierne far gkt bolig-
skatt. Husholdningene som far gkt skatt har i gjennomsnitt de hgyeste inntek-
tene.

Departementet foreslar ingen endringer i anvendelsesomradet for pro-
sentligning og regnskapsligning, jf. kapittel 17. | trdd med komiteflertallets
skisse, 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 vedlikeholdskostna-
der kan trekkes fra, gis det ikke bunnfradrag. | formuesskattegrunnlaget gis
bunnfradrag for fredete boliger og vaningshus.

1.5 Skjermingstiltak

| kapittel 18 foreslas seerskilte skjermingstiltak for personer med store boliger
og lavere inntekt. | utgangspunktet er behovet for & innfare saerskilte skjer-
mingsregler i boligbeskatningen begrenset, ettersom det legges opp til en
sveert moderat beskatning av bolig. I tillegg ligger det en betydelig skjerming
innbakt i selve takseringsreglene. Takseringssystemet er basert pa produk-
sjonskostnader, med reduksjonsfaktorer og betydelige bunnfradrag som sik-
rer at skattegrunnlaget i de aller fleste tilfellene vil veere vesentlig lavere enn
markedsverdien. | de tilfellene der skattegrunnlaget likevel overstiger mar-
kedsverdien, benyttes sikkerhetsventilen.

Alders- og ufgrepensjonister med lav pensjon og enslige forsgrgere med

overgangsstgnad beskattes etter den sakalte skattebegrensningsregelen. Det vil
ikke veere rimelig at personer med stor bolig, men med sa lav inntekt at de
skattlegges etter skattebegrensningsreglen, skal fa stor gkning i inntektsskat-
ten av egen bolig. Det foreslas derfor at boligformue holdes utenfor ved bereg-
ningen av formuestillegget i skattebegrensningsregelen. Dette innebaerer en
generell lettelse for alle med boligformue som har rett til slik skattebegrens-
ning, og vil klart begrense virkningen av endrede takseringsregler for perso-
ner med lav inntekt og store hus.

En kan likevel ikke utelukke at et begrenset antall skattytere med seerlig
lav inntekt, men som eier sveert store boliger, kan ha problemer med & betale
boligskatten. For & imgtekomme dette eventuelle problemet, vil departemen-
tet ga inn for at maksimal prosentinntekt fra egen bolig settes til 6 000 kroner
for de som kommer inn under skattebegrensningsregelen.

1.6 Eiendomsskatt

De nye takstene vil ogsa kunne utgjere et grunnlag for utskrivning av kommu-
nal eiendomsskatt. Departementet fremmer ikke konkrete forslag om bruk av
det nye takstgrunnlaget for eiendomsskatteformal i denne proposisjonen,
men vil komme tilbake til dette spgrsmalet far det nye takstsystemet settes i
drift. Departementet vil blant annet vurdere om kommunene bgr fa mulighe-
ten 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 overfgringer. Skattesyste-
met skal bidra til at ressursene i samfunnet brukes pa en mest mulig effektiv
mate og bidra til en rettferdig inntektsfordeling. Det gjeldende skattesystemet
bygger i hovedsak pa prinsippene fra skattereformen 1992. Utgangspunktet er
at all kapitalavkastning bgr beskattes med en felles og relativt lav skattesats.
Det bgr 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 boligbeskat-
ningen bar derfor i starst 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 bolig-
kapitalen og enkelte karakteristika ved bolig som skatteobjekt, mens avsnitt
2.4 gir en naermere begrunnelse for de ulike formene for beskatning av bolig
i gjeldende skattesystem.

2.2 Hovedprinsipper for skattlegging av bolig

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

@kt skattemessig likebehandling mellom ulike nzringer, investeringer og
spareformer er et retningsgivende prinsipp for det norske skattesystemet.
Skattemessig likebehandling av ulike kapitalobjekter vil gi den enkelte motiv
til 4 investere der kapitalen gir stgrst 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 lennsomme og gir
starst velferd for samfunnet. Prinsippet om skattemessig likebehandling mel-
lom ulike kapitalobjekter tilsier isolert sett at bolig og fritidseiendom ma
verdsettes og skattlegges i trad med annen kapital.

@kt internasjonal integrasjon har gjort skattegrunnlagenemer 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 bgr skattlegges mer lempelig enn annen kapital.
Regjeringen legger etter en samlet vurdering derfor opp til at skattleggingen
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av bolig fortsatt skal veere moderat og at de nye takseringsreglene skal gi en let-
telse 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):

«Komiteens flertall, medlemmene fra Arbeiderpartiet, Erik Dalheim,
Kjell Engebretsen, Laila Kaland, Berit Brgrby Larsen, Tore Nordtun,
Bjgrnar Olsen og Signe @ye og fra Senterpartiet, Magnhild Meltveit
Kleppa, Per Olfa Lundteigen og Gudmund Restad, mener at den sam-
funnsmessig sett mest gnskelige form for sparing er at folk skaffer seg
egen bolig. Folk flest gnsker a eie sitt eget hjem. Skattesystemet ma
ikke veere til hinder for dette, enten den enkelte velger a skaffe seg
enebolig, rekkehus eller blokkleilighet. For mange er sparing til egen
bolig i form av husbygging/kjep eller ved at de nedbetaler boliglan en
avgjerende beslutning. Flertallet viser til at det i Norge er etablert en
rekke trygge og robuste boomrader med lange tradisjoner for at huset
er et hjem og ikke et investerings- eller spekulasjonsobjekt.»

Samtidig la flertallet 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 boligskat-

ten:

«Det er ikke riktig & skape et skatteamnesti for verdier som legges i bo-
lig utover normal boligstarrelse. Flertallet finner at dette vil skape en
gal fordelingspolitisk profil i skattepolitikken; ikke minst overfor dem
som ikke har mulighet til & skaffe seg egen bolig (eller fritidseien-
dom).»

Det legges i trdd med dette til grunn at en moderat boligbeskatning skal vide-
refares. | avsnitt 15.3 presenteres en skisse til bunnfradrag og satser i bolig-
skatten med det nye takseringssystemet.

2.3 Omfanget av boligkapital

Boligen har en sentral plass i husholdningenes gkonomi. Hoveddelen av hus-
holdningenes kapital bestar av bolig, og bolig utgjgr den dominerende formu-
eskomponenten for de fleste personer.

Ifalge formuesregnskapet for 1998 fra Statistisk sentralbyra utgjorde fast

eiendom, anlegg og skog mv. om lag 75 prosent av den totale realkapitalen for
personer over 16 ar, malt ved ligningsverdien D, Realkapitalen bestod ellers av
innbo og lgsgre med om lag 18 prosent og driftslegsgre og andre eiendeler i
naering med om lag 6 prosent.

Ifglge selvangivelsesstatistikken 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

D Formuesregnskapet fanger kun opp den delen av formuen som fgres opp i selvangivelsen.
For innbo, lgsgre og bolig vil den oppfgrte verdien utgjare en begrenset del av virkelig verdi.
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markedsverdien, jf. omtale i avsnitt 3.5. Grovt sett utgjer ligningsverdien av
boliger anslagsvis om lag 25 pst. av markedsverdien.

Boliginvesteringer utgjer ogsa en viktig del av de samlede investeringene
i Norge. Figur 2.1 viser gjennomsnittlig 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 drene 1985-99

Primaernaeringene

Bygg og anlegg, kraft
og vannforsyning

Innenlands samferdsel
Industri og bergverk
2) |

Privat tienesteyting

Boliger

0O 10 20 30 40 650 60

T

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

1) Innenriks sjafart, post og telekommunikasjon og transport ellers.
2) Privat tjenesteyting omfatter varehandel, hotell- og restaurantvirksomhet, finansiell tjenes-
teyting 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 boliginves-
teringer (i eksisterende og nye boliger) i perioden 1985-99. Dette utgjorde om
lag 32 prosent av de samlede bruttoinvesteringene i Fastlands-Norge, eksklu-
sive offentlig forvaltning. Til sammenligning utgjorde investeringene i sam-
ferdsel om lag 14 prosent og investeringene i industri og bergverk om lag 23
prosent, eksklusive offentlig forvaltning. En stor del av de samlede realinves-
teringene i Fastlands-Norge i denne perioden har dermed veert i boligsekto-
ren.

Siden boliger utgjer en sa stor andel av husholdningenes samlede formue
og landets investeringer, vil forholdet mellom skattleggingen av bolig og
annen kapital bety mye for sammensetningen av husholdningenes sparing. En
sveert lempelig beskatning av bolig i forhold til annen kapital vil vri sparingen
i for stor grad mot boliginvesteringer og kan dermed bidra til lavere avkast-
ning pa sparingen enn med mer lik beskatning.

2.4 Ulike skatter pa bolig

Bolig og fritidshus inngar i den generelle kapitalbeskatningen. Formuesver-
dien av bolig inngar i grunnlaget for formuesskatt. Avkastningen pa boligen
skattlegges i hovedsak gjennom inntektsbeskatningen og i noen grad gjen-
nom gevinstbeskatningen. Tilsvarende er gjelden og renteutgiftene fradrags-
berettiget. Det kan ogsa legges kommunal eiendomsskatt pa bolig. Det vises
til kapittel 3 for en naermere oversikt over reglene for boligbeskatning.

2.4.1 Inntektsskatt

Boligkapital produserer tjenester som i gkonomisk forstand er avkastning pa
samme mate som andre former for kapitalavkastning. En bolig kan gi eieren
ulike former for avkastning. Avkastningen kan veere i form av kontantinntekt
for eieren. Dette er tilfelle nar boligen leies ut og eieren mottar husleie fra lei-
etaker. Normalt er imidlertid avkastningen i form av at den dekker eierens
eget boligbehov. Avkastningen utgjer da ikke en kontantstrgm, men den til-
svarer det boligeieren matte ha betalt for a leie en tilsvarende bolig.

Tilsvarende er ogsa naturalytelser som for eksempel fri bil og fri tjeneste-
bolig skattepliktig inntekt selv om mottakerens gkte skatteevne oppstar ved
innsparte kostnader til privat bil og egen bolig. Skal en unnga for sterke vrid-
ninger mellom ulike former for investeringer, er det ngdvendig at skattleggin-
gen 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 formuesobjek-
ter. Et slikt skattefritak vil ogsa bidra til skattemessige vridninger i faver av a
eie bolig i forhold til 4 leie bolig. Felgende eksempel illustrerer dette:
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Personene A og B eier like hus. A bruker sitt hus som egen bolig. B leier
ut sitt hus for et visst belagp og leier en tilsvarende bolig for samme belap. Der-
som en ikke inntektsbeskattet fordelen av a bo i egen bolig, ville A ikke betale
boligskatt. B matte imidlertid ha betalt 28 prosent skatt av leieinntektene selv
om han ikke har stgrre boligformue eller bedre bostandard enn A. Dette
eksempelet viser at en ma skattlegge avkastningen av egen bolig (fordelen av
a bo i egen bolig) for & unnga en systematisk skattemessig favorisering av de
som eier bolig i forhold til de som leier bolig.

Inntektsbeskatning av vanlig forbrukskapital er likevel begrenset til egen
bolig og fritidseiendom ut fra den seerstilling og det omfanget disse skatteob-
jektene har hatt i forhold til andre typer forbrukskapital. Blant annet kan bolig
anses som mer varig kapital med lav verdiforringelse i forhold til annen for-
brukskapital.

En stor del av utleiemarkedet bestar av hybler, leiligheter mv. som er en
del av prosentlignede boliger. Leieinntektene er i utgangspunktet skattefrie,
men skattlegges indirekte ved at utleiedelen av en bolig inngar i den netto pro-
sentinntekten som fastsettes. Det vises til avsnitt 3.1 for en oversikt over for-
utsetningene for prosentligning. Uten inntektsbeskatning pa bolig, ville
grunnlaget for & unnta utleieinntekter fra direkte skattlegging falle bort. En
direkte skattlegging av hybelutleie mv. kan fare til at feerre velger a leie ut og
dessuten gi gkte motiver for skatteunndragelse.

| St.meld. nr. 45 (1995-96) vurderte en reglene for prosentligning av eien-
dommer der eieren har leieinntekter. Det ble vist til at ligningstekniske hen-
syn tilsier at begrensede leieinntekter (hybelutleie eller utleie deler av aret
mv.) bgr anses som en del av prosentinntekten. Det ble papekt at betydelig
utleie av egen bolig (for eksempel utleie av selvstendig leilighet i tomannsbo-
lig) i prinsippet burde skilles ut for direkte beskatning eller at en burde korri-
gere for at betydelige leieinntekter fra prosentlignede eiendommer ikke skatt-
legges mer pa linje med andre leieinntekter. Departementet la imidlertid til
grunn at en pa det gjeldende tidspunktet ikke burde gjennomfgre endringer i
reglene for prosentligning av bolig- og fritidseiendom. I 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
bolig- og fritidseiendommer.

Inntektsbeskatning av egen bolig ma ogsa ses i sammenheng med at det i
Norge er ubegrenset adgang til & kreve fradrag for private gjeldsrenter. Det
skilles ikke mellom boliglansrenter, studielansrenter og renter av forbrukslan
mv. Bakgrunnen for at alle private gjeldsrenter er fradragsberettiget, er at
avkastningen pa all kapital, herunder boligkapitalen, blir skattlagt som inn-
tekt. Dessuten ville det vaere bade administrativt og praktisk lite hensiktsmes-
sig & skille mellom boliglansrenter og renter av andre forbrukslan. Hvis inn-
tektsbeskatningen av bolig skulle avvikles, ville det vaert mest logisk a fjerne
det skattemessige fradragsretten for renter som ikke er knyttet til skatteplik-
tige kapitalavkastninger.

| de fleste OECD-land der en ikke har inntektsskatt pa egen bolig, er fra-
dragsretten for private gjeldsrenter avskaffet eller betydelig begrenset. Bereg-
ninger viser at et bortfall av inntektsbeskatningen av egen bolig kombinert
med et forholdsmessig bortfall av fradrag for gjeldsrenter ville innebaere en
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markert skatteskjerpelse. For 2001 ble provenyet av personlige skattyteres
samlede rentefradrag anslatt til om lag 14 mrd. kroner (nar en ser bort fra ren-
teutgifter i naering). En vesentlig del av dette bestar av boliglansrenter. Skat-
teinntektene fra fordelsbeskatningen av bolig ble anslatt til om lag 2,4 mrd.
kroner.

Skattemessig likebehandling av kapitalinntekter og kapitalutgifter tilsier
at det generelle rentefradraget viderefgres kombinert med at inntektsbeskat-
ning av bruksfordelen av egen bolig opprettholdes. Departementet vil ikke ga
inn for regelendringer som svekker grunnlaget for det generelle gjeldsrente-
fradraget. Dette er i trdad med anbefalingene fra Regjeringen Brundtland i
St.meld. nr.45 (1995-96). Regjeringen legger i stedet opp til viderefgring av det
ubegrensede gjeldsrentefradraget, kombinert med en fortsatt moderat inn-
tektsbeskatning av egen bolig. En slik politikk vil ogsa ha gunstige fordelings-
virkninger, noe som ble papekt av komiteflertallet i Innst. S. nr. 143 (1996-97):

«Hvis inntektsskatten skulle oppheves, er det vanskelig a forsvare opp-
rettholdelsen av fradrag for gjeldsrenter knyttet til bolig samt fritak for
inntektsskatt for inntekter ved utleie av deler av bolig/fritidseiendom.
Land som ikke har inntektsskatt pa bolig har sjelden gjeldsrentefra-
drag. Det ville forhgye terskelen for de som skal inn pa boligmarkedet
om gjeldsrentefradraget bortfalt. Dette kan gke forskjellene blant ge-
nerasjoner og mellom de som har og de som ikke har verdier.»

Flertallet i finanskomiteen la til grunn at det far iverksettelsen av det nye skat-
tesystemet for bolig ma vurderes tiltak for a jevne ut forskjeller mellom de som
leier og de som eier bolig. Dette skyldes at med det nye systemet vil boligeiere
i stgrre grad bli skattemessig favorisert i forhold til leietakere. | Innst. S. nr.
143 (1996-96) sier flertallet at det:

«..forutsetter at det samtidig med ikrafttredelsen av det nye systemet
for boligbeskatning, ma vurderes tiltak for & jevne ut forskjeller mel-
lom de som 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 gis fradrag for gjeldsrenter, men ikke for leiekostnader.
Komiteflertallet peker pa dette i Innst. S. nr. 143 (1996-97), avsnitt 1.2:

«Mange har ikke og far aldri rad til egen bolig. Dessuten far en svekket
privatgkonomi for de som har sitt eget hus ofte utslag i at de ma selge
og ga ut i leiemarkedet. Dette gjelder f. eks. ofte de som mister arbei-
det, gar gjennom en skilsmisse eller pa annen mate far gkte utgifter i
forhold til inntekten. Flertallet vil advare mot at skattereglene for bo-
ligeiere gir sa store fordeler til de som har pa bekostning av de som
ikke har at dette i seg sjal forsterker forskjellene.»

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

Innfering av et eventuelt saerskilt fradrag for husleie kan ses pa som et for-
sgk pa a motvirke den vridningen som lempelig fordelsbeskatning av egen
bolig skaper mellom eie og leie av bolig. Det kan reises flere innvendinger mot
a innfare et fradrag for leiekostnader.

Fradrag for leieutgifter ville veere et brudd med det grunnleggende prin-
sippet i norsk skatterett om fradragsrett for utgifter til inntekts ervervelse eller
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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 slikt system
ville dpne for skatteunndragelser ved at det ville veaere i bade leietakers og
utleiers interesse a rapportere en kunstig hay leie til ligningsmyndighetene.

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

| tillegg ma det papekes at et husleiefradrag kun vil komme personer som
er i skatteposisjon til gode. Dette innebaerer for eksempel at en minstepensjo-
nist eller student, som er leietaker og som ikke er i skatteposisjon, vil komme
darligere ut fordi han ikke far nytte av fradraget og fordi husleieprisene gene-
relt kan komme til & stige.

Det vil ogsa vaere vanskelig & praktisere og kontrollere et system med hus-
leiefradrag. Blant annet kan et slikt fradrag fere til at skattytere i samme hus-
holdning (for eksempel myndige barn som leier en del av foreldreboligen)
farer opp fiktiv husleie for & kunne kreve husleiefradrag.

Departementet vil pd denne bakgrunn ikke foresla a innfagre et saerskilt
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 bade i og utenfor
naering er skattepliktig. Grunnlaget for formuesskatten er nettoformuen, dvs.
summen av alle skattepliktige formuesposter fratrukket all gjeld. Boliger har
en formuesverdi som inngar i grunnlaget for formuesskatten i likhet med
annen realkapital. Boliger er likevel skjermet som skatteobjekt gjennom lave
ligningsverdier, jf. avsnitt 3.5.

En begrunnelse for formuesskatt er at den er et supplement til inntekts-

skatten. Hensynet til et effektivt skattesystem tilsier at det er bedre & ha rela-
tivt lave skattesatser fordelt pa flere skattegrunnlag fremfor a ha hgye satser
pa fa grunnlag. Et annet viktig formal med formuesskatten er at den skal bidra
til jevnere fordeling, bl.a. ved at formuesskattesatsene er progressive. Formu-
esskatten har i likhet med andre skatter ogsa en fiskal begrunnelse, dvs. at
den bidrar til & finansiere offentlig sektor.

Grunnlaget for formuesskatten er i utgangspunktet omsetningsverdien.
Dagens formuesskatteregler innebaerer imidlertid ulik skattemessig verdset-
ting av ulike formuesobjekter. Spesielt blir bolig lavt verdsatt sammenlignet
med enkelte andre kapitalobjekter som for eksempel bgrsnoterte aksjer og
bankinnskudd. Etter gjeldende regler fgrer dette til at den som investerer sin
formue i fast eiendom, eller som tar opp lan for a kjgpe fast eiendom, gjerne
far en sterk reduksjon i sin skattepliktige formue. Dagens verdsettelsesregler
gir dermed et sterkt motiv til & investere mye i boliger. Dette kan begrense
den innenlandske kapitaltilgangen til blant annet naeringsvirksomhet som kan
ha sterre samfunnsmessig avkastning. Den ulike verdsettingen av formuesob-
jekter bidrar ogsa til a svekke fordelingsegenskapene til formuesskatten.
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Pa tross av formuesskattens svakheter, bidrar den likevel til jevnere forde-
ling ved at personer med de hgyeste inntektene ogsa betaler mest i formues-
skatt. Regjeringen mener derfor at bolig fremdeles bgr innga i grunnlaget for
formuesskatten. Dette er ogsa i trdd med flertallets merknader i Innst. S. nr.
143 (1996-97):

«Flertallet legger til grunn at skatt bgr betales etter evne. En boligeien-
dom representerer et formuesgode. Boligen kan derfor prinsipielt ikke
unntas fra beskatning fullt ut.»

Komiteens flertall, medlemmene fra Arbeiderpartiet og Senterpartiet, viste
videre til at:

«...et nytt takseringssystem vil fare til en mer reell verdifastsettelse for
boliger og fritidseiendommer. Dette krever et langt hayere bunnfra-
drag enn etter gjeldende regler. Det skal etableres separate bunnfra-
drag for boliger og fritidseiendommer. Bunnfradragene skal vaere de
samme som for inntektsskatten.»

| trdd med dette foreslar 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.

2.4.3 Gevinstbeskatning

Som utgangspunkt er gevinster ved salg av egen bolig skattepliktig ved fast-
settelse av alminnelig inntekt og eventuelt tap er fradragsberettiget. Dette er
i trad med skattlegging av gevinst ved realisasjon av annen realkapital. Gevin-
sten ved salg av bolig er likevel unntatt fra beskatning og tapet ikke fradrags-
berettiget dersom eieren har bodd i boligen i minst ett av de to siste arene for
realisasjon. Dette er begrunnet pa fglgende mate i Ot.prp. nr. 35 (1990-91)
Skattereformen 1992:

«...hensynet til skattyterens boligbehov og en rimelig kapitalmobilitet
pa boligmarkedet bgr ga foran hensynet til et ensartet og symmetrisk
skattesystem, og [departementet] gar saledes inn for at gevinst ved av-
hendelse av egen bolig fortsatt som hovedregel skal veere fritatt for
skatt. Dette unntaket fra den alminnelige skatteplikten pa kapitalgevin-
ster bar imidlertid ikke strekkes lenger enn det som kan begrunnes i
disse hensynene.»

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

2.4.4 Kommunal eiendomsskatt

Den enkelte kommune kan skrive ut eiendomsskatt pa bygg og grunn, jf. naer-
mere omtale i avsnitt 3.4.
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3 Gjeldende regler for boligbeskatning i Norge

3.1 Inntektsskatt

Skattepliktig avkastning av egen bolig beregnes enten ved prosentligning
eller direkte ligning/regnskapsligning. Prosentligning innebeerer at det sja-
blonmessig fastsettes en netto prosentinntekt med utgangspunkt i boligens
ligningsverdi. Ved direkte ligning eller regnskapsligning fastsettes avkastnin-
gen til faktiske bruttoinntekter med fradrag for vedlikeholdskostnader og
andre faktiske kostnader knyttet til boligen. Ved direkte ligning inngar leiever-
dien av den delen som eieren bruker selv som en bruttoinntekt.

De fleste boligeiendommer prosentlignes. Etter skatteloven § 7-10 gjen-
nomfgres prosentligning pa naermere 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.

Etter skatteloven 8§ 7-10 tredje ledd gjennomfares prosentligning selv om en
del av eiendommen leies ut. Utleieverdien av den utleide delen ma ikke veere
hgyere enn utleieverdien av den delen som eieren benytter som egen bolig.
Etter samme bestemmelse gjelder en gunstig seerregel for tomannsboliger
hvor eieren bor i den ene leiligheten. 1 slike tilfeller blir hele boligen prosent-
lignet selv om den starste eller mest verdifulle leiligheten blir leiet ut til andre.
| tillegg vil eieren kunne leie ut deler av den leiligheten som benyttes som
egen bolig, etter reglene foran.

Etter skatteloven § 7-10 fierde ledd skal prosentligning gjennomfares ogsa

ved utleie av en stgrre del av boligen i mindre enn halve inntektsaret. Er utlei-
eperioden lenger, anvendes ikke prosentligning for noen del av aret.

Prosentligning gjennomfgres selv om en del av boligen blir benyttet i eier-
ens egen ervervsvirksomhet, nar utleieverdien av ervevsdelen ikke er hgyere
enn utleieverdien av den delen som eieren benytter til egen bolig. Neermere
regler om dette er gitt i skatteloven 8§ 7-10 femte ledd med forskriftsbestem-
melser.

| seksjonert bygg anses hver seksjon 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 lig-
ningsaret. For den delen av ligningsverdien som overstiger 451 000 kroner,
skal nettoinntekten likevel beregnes med fem prosent. | beregningsgrunnla-
get for prosentinntekten gis det et bunnfradrag pa 51 250 kroner for egen
bolig. Ligningsverdien for fritidseiendom skal ikke reduseres med bunnfra-
drag. Ligningsverdien for eiendommen omfatter bolighuset, gvrige hus som
nyttes i tilknytning til dette, samt tomten. Tomtens verdi medtas likevel ikke
nar tomten er festet. Festeavgiften kommer da ikke til fradrag ved inntektslig-
ningen.
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Nettoinntekten inngar i grunnlaget for beregning av skatt pa alminnelig
inntekt og blir skattlagt med 28 prosent.

3.2 Gevinstbeskatning

Gevinst ved realisasjon av fast eiendom er skattepliktig med mindre det fore-
ligger en positiv hjemmel som unntar gevinsten fra beskatning. For bolig- og
fritidseiendommer finnes saerskilte hjemler for skattefritak i skatteloven § 9-3
annet til femte ledd. Disse hjemlene innebeerer at realisasjonsgevinster i stor
utstrekning blir skattefrie. For egen fast bolig er hovedvilkaret for skattefritak
at eieren har brukt hele eiendommen som egen bolig i minst ett av de siste to
arene far realisasjonen og at realisasjonen finner sted eller avtales mer enn ett
ar etter ervervet. For fritidseiendommer gjelder lignende vilkar, men for slik
eiendom er det oppstilt et krav om minst fem ars bruks- og eiertid i lzpet av de
siste atte arene forut for realisasjonen.

Det fglger av skatteloven § 9-4 fgrste ledd at det gis fradrag for tap ved rea-
lisasjon i samme utstrekning som en gevinst er skattepliktig etter bestemmel-
sene i skatteloven kapittel 9.

3.3 Formuesskatt

Det fglger av skatteloven 8§ 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 mater. Boliger er likevel skjermet som skatteobjekt gjen-
nom 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
eiendomsskatteloven av 6. juni 1975 nr. 29. |1 1997 ble det skrevet ut eiendoms-
skatt i omtrent halvparten av kommunene (211 av 439).

Kommunal eiendomsskatt kan skrives ut bade pa grunn og bygninger,

etter neermere Kriterier. Etter eiendomsskatteloven § 3 kan eiendomsskatt
bare skrives ut for eiendommer som ligger i klart avgrensede omrader som
helt eller delvis er utbygget pa byvis, eller 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 omra-
der 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 skattearet, jf. eiendomsskatteloven § 4.

Eiendomsskattetaksten fastsettes etter saerskilte bestemmelser og er ikke
den samme som ligningstaksten i inntekts- og formuesbeskatningen av bolig,
se avsnitt 3.5 nedenfor.
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I henhold til eiendomsskatteloven § 11 skal skatten vaere minst 2 og mak-
simum 7 promille av eiendommens takstverdi. Satsene fastsettes av kommu-
nestyret. Farste aret det blir skrevet ut eiendomsskatt i kommunen, kan sat-
sen ikke veere hgyere enn 2 promille, og satsen kan ikke gke med mer enn 2
promille pr. ar. Etter samme paragraf kan kommunene benytte bunnfradrag i
eiendomsskattetakstene for alle selvstendige boenheter som ikke blir benyt-
tet i neeringsvirksomhet.

Eiendomsskatt skal betales av den som eier eiendommen pr. 1. januar. For
eierseksjonervil det avhenge av kommunens praksis om skatten blir krevet inn
fra selve sameiet eller fra hver enkelt sameier. Tilsvarende gjelder for boligsel-
skaper. For leietakere forutsetter eiendomsskatteloven § 19 tredje ledd at det
kan veere leieren av eiendommen som skal svare skatten, men loven regulerer
ikke naermere nar dette skal skje. En slik ordning kan etableres ved avtale
mellom eier og leier.

Finansdepartementet nedsatte 19. januar 1995 et ekspertutvalg for a gjen-
nomga ulike sider av eiendomsskatten. Utvalget ble ledet av professor Frede-
rik Zimmer. Utvalget avga innstilling 26. september 1996, jf. NOU 1996:20 Ny
lov om eiendomsskatt. Utvalget foreslar en ny lov om eiendomsskatt til erstat-
ning for gjeldende eiendomsskattelov, med en rekke materielle endringer.

Tabell 3.1: Proveny fra boligbeskatning i Norge. Anslag 2001

Mrd. NOK
Gjeldende Forslag
regler
Eiendomsskatt (kommunal) %) 2,80 2,80
Inntektsbeskatning 2) 2,53 1,66
Formuesskatt 2) 1,66 1,47
Gevinstbeskatning %) 1,90 1,90
Dokumentavgift 1) 2,50 2,50
Skatteverdi av fradrag for renteutgifter 4) 14,00 14,00

1) Anslag fra Nasjonalbudsjettet for 2001.

2) Beregningene er basert pa tallmateriale innhentet i forbindelse med Statistisk sentralbyras
levekarsundersgkelse 1997.

3) Samlet gevinstbeskatning pa tomt, bolig og annen fast eiendom (post 2.8.5 pa Selvangivel-
sen) basert pa selvangivelsesstatistikk for 1999 og justert med anslatt lennsvekst pa 4,5 pro-
sent fra 1999 til 2000 og pa 4,5 prosent fra 2000 til 2001.

4) Anslatt proveny ved 3 fjerne fradrag for alle renteutgifter unntatt naeringsrenter.

Kilde: Statistisk sentralbyrd og Finansdepartementet.

3.5 Verdsettelse av boliger for skatteformal

3.5.1 Verdsettelse for 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 utgangs-
punktet. Etter skatteloven § 4-10 kan verdien av boliger settes lavere enn
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omsetningsverdien. Denne sarregelen ble tatt inn i skattelovgivningen i 1975,
og har veert den formelle hjemmelen for en etablert praksis med fastsetting av
ligningsverdier betydelig under omsetningsverdi. Det er ikke presisertiloven
hvor mye lavere enn omsetningsverdi boliger kan verdsettes.

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

Det foreligger visse retningslinjer for hvordan taksten skal fastsettes. Ret-
ningslinjer for takstfastsettelsen 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 eiendom-
mer til mellom 20 og 30 prosent av kostprisen for bygning og grunn. Denne
verdsettelsesnormen er fulgt opp i ligningspraksis. Bakgrunnen for disse ret-
ningslinjene er realistiske antakelser om at det generelle takstnivaet er lavt, og
at likhetshensyn tilsier samme lave niva pa nye boliger. Takstene pa eldre
bygg har i mange tilfeller statt nominelt uendret gjennom flere ar med til dels
sterk prisstigning. For eldre bebyggelse er det derfor ikke uvanlig at lignings-
takstene ogsa ligger vesentlig lavere enn 20 til 30 prosent av eiendommens
markedsverdi.

| Skattedirektoratets takseringsregler 2) er det gitt retningslinjer for at lig-
ningsverdien pa eiendommer som ligger vesentlig over takstnivaet for sam-
menlignbare eiendommer ellers i kommunen, kan justeres. Reglene om juste-
ring av takstgrunnlaget ma ses i sammenheng med det manglende presisjons-
nivaet i gjeldende takseringssystem. Individuelle forskjeller i takstnivaet i de
enkelte kommuner og mellom kommunene lar seq i praksis ikke utjevne uten
a foreta en fullstendig gjennomgang av eiendomsmassen etter ensartede tak-
seringsprinsipper.

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

Fra og med inntektsaret 1983 til og med inntektsaret 1991 har de gjel-
dende ligningsverdiene gkt med 10 prosent arlig. For inntektsarene 1992 til
1994 er det ikke gitt anvisning pa generelle tillegg i ligningsverdiene. For inn-
tektsaret 1995 er ligningsverdiene gkt med 10 prosent. For inntektsarene
1996, 1997 og 1999 er det ikke gitt anvisning pa generelle tillegg i ligningsver-
diene. For inntektsaret 1998 er ligningsverdiene gkt med 5 prosent og for 2000
med 10 prosent. For inntektsaret 2001 skal ligningsverdiene gke med 15 pro-
sent.

Selv om ligningsverdiene gjennomgaende ligger lavt i forhold til omset-
ningsverdiene, er ikke systemet basert pa at taksten hele tiden skal utgjere en

2 Takseringsregler fastsettes hvert ar av Skattedirektoratet med hjemmel i ligningsloven § 7-
1. Takseringsreglene omfatter en lang rekke poster hvor verdiene ma ansettes skjgnnsmes-
sig og skal sikre at forskjellige verdsettelser ved ligningen blir ensartede og riktige.
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bestemt andel av omsetningsverdi. Takstene er fastsatt skjgnnsmessig over
tid, noe som har medfgrt individuelle variasjoner i takstnivaet.

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

3.5.2 Verdsettelse for eiendomsskatteformal

Bestemmelser om takstgrunnlaget for kommunal eiendomsskatt er gitt i eien-
domsskatteloven kapittel 3. Etter eiendomsskatteloven § 8 skal ligningsverdi-
ene ogsa vaere grunnlag for beregning av eiendomsskatt. Denne bestemmel-
sen er imidlertid ikke satt i kraft for bolig- og fritidseiendommer. Det er lagt til
grunn at bestemmelsen ikke vil bli satt i kraft for slike eiendommer fagr et nytt
takseringssystem er innfgrt. | lovforarbeidene til eiendomsskatteloven er det
vist til det varierende nivaet pa ligningstakstene, og at de gamle bestemmel-
sene om egen taksering for eiendomsskatt bgr 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 de tidligere tak-
seringsbestemmelsene i byskatteloven gjort gjeldende, jf. eiendomsskattelo-
ven § 33.

Etter byskatteloven § 4 skal eiendommens skatteverdi fastsettes ved tak-
sering. 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 § 5 fagrste ledd skal eiendommens takstverdi ansettes til
det «som eiendommen efter sin beskaffenhet, anvendelighet og beliggenhet anta-
ges at kunne avhendes for under sedvanlige omsaetningsforhold ved frit salg». Det
vil si eiendommens alminnelige omsetningsverdi pa takseringstidspunktet.
Hvor takseringen pagar i lengre tid, ber det korrigeres for prisendringer i peri-
oden. 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 & justere takstene
opp eller ned i perioden mellom de alminnelige takseringer hvert tiende ar.
Reduksjonsfaktoren ma ses som en del av taktsfastsettelsen og kan ikke regu-
leres i perioden.

Ved lov av 17. desember 1982 nr. 82 ble det vedtatt et midlertidig tillegg til
eiendomsskatteloven om at kommunene skulle ha adgang til & forhgye takst-
grunnlaget med inntil 10 prosent, uten & matte foreta omtaksering etter bys-
kattelovens regler, dersom det er gatt mer enn 10 ar 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 bestemmelsene er at kommuner
som skriver ut eiendomsskatt ikke skal behgve a beaere kostnadene ved en full-
stendig omtaksering i overgangsperioden frem til eiendomsskatteloven § 8
blir satt i kraft.

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

Departementet fremmer ikke konkrete forslag om bruk av det nye takst-
grunnlaget for eiendomsskatteformal i denne proposisjonen, men vil komme
tilbake til dette spersmalet far det nye takstsystemet settes i drift. Departe-
mentet 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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4 Boligbeskatning mv. i forskjellige land

4.1 Innledning

| dette kapitlet gis en oversikt over skattlegging av boligeiendommer hoved-
sakelig i Norden. Avsnitt 4.2 gir en empirisk oversikt over skatt pa eiendom og
formue i Norden og noen andre land. Avsnitt 4.3 gir en beskrivelse av skatte-
reglene for bolig i henholdsvis Sverige, Danmark og Finland. Felles for disse
landene er at boligeiendom utgjer en viktig del av skattesystemet. Reglene for
eiendomsskatt, eventuelt 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, Sve-
rige, 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 redegjerelsen der for de enkelte andre lands regler pa dette omradet.

4.2 Skatt paformue og eiendom i Norge og noen andre land

Bolig skattlegges i 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 veere vanskelig 8 sammenligne den fak-
tiske boligbeskatningen mellom land, selv blant de nordiske landene.

Hvis en skal ansla den reelle skattebelastningen pa bolig mellom land, ma

de ulike formene for boligbeskatning ses i sammenheng med om det gis fra-
drag for boliglansrenter eller ikke. | land der en ikke har inntektsskatt, men
andre skatter pa bolig, er fradragsretten for boligldnsrenter ofte helt eller del-
vis begrenset. | Norge er fradragsretten for private gjeldsrenter om lag seks
ganger hgyere enn provenyet fra selve inntektsbeskatningen 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 gjeldsren-
ter vil dermed innebaere 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 ende-
lige tall fra OECD-statistikken. Skatt pa eiendom og formue omfatter her eien-
domsskatt, formuesskatt, avgift pa arv og gaver og dokumentavgift. Det pape-
kes at statistikken ikke skiller mellom bolig- og fritidseiendommer og annen
fast eiendom, slik at figuren viser de nevnte skattene og avgiftene pa all fast
eiendom. Dessuten inngar all formuesskatt. | figuren inngar ikke inntekts-
skatt pa fordelen av & bo i egen bolig i andre land enn Norge. Dette innebaerer
at figuren angir for lav skatt for de landene som ogsa har inntektsskatt pa boli-
gen. Nar 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 inngar heller ikke i figuren.
Dessuten inngdr ikke eventuelle avgifter knyttet til fast eiendom (vei, vann,
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renovasjon mv.) i figuren. | tallmaterialet er det heller ikke tatt hensyn til at for
eksempel Danmark har innfart nye regler for boligbeskatning der statlig eien-
domsskatt har avlgst fordelsbeskatning av egen bolig, jf. avsnitt 4.3.2.

Andel BNP alle land

Skatt som pst. av BNP

[ Dokumentavgift mv.

[ Avgift pa arv og gaver
] Formuesskatt

B Eiendomsskatt

2 Fordelsskait bolig Norge
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Figur 4.1 Skatt p& formue og eiendom som andel av BNP*. 1998.
1y Tall for 1997.
* Figuren tar ikke hensyn til eventuell inntektsskatt pa bolig i andre land enn i 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
pa formue og eiendom utgjorde om lag 1 prosent av BNP i Norge i 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.
Figuren illustrerer at det seerlig er eiendomsskatten og dokumentavgiften mv.
som er lav i Norge sammenlignet med andre land. Avgiften pa arv og gave er
ogsa relativt lav sammenlignet med et veid gjennomsnitt for EU og OECD. |
motsetning er den norske formuesskatten relativt hgy 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 sammenlignet med andre.
Tallmateriale fra OECD viser at skatt pa eiendom og formue utgjorde 4 pro-
sent av samlede skatteinntekter i Norge i 1998, mens tilsvarende andel for
OECD var 9 prosent.
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4.3 Boligbeskatning i Norden

4.3.1 Sverige
4.3.1.1 Inntektsskatt/eiendomsskatt

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 alle svenske
husholdninger bolig i form av en «bostadsratt», det vil si andel i boligselskap.
Andelshaverne betegnes «bostadsrattsdgare» og selskapet «bostadsréattsfore-
ning». Om lag 45 prosent av alle svenske husholdninger leier bolig («hyres-
hus»).

Selveide boliger og boligselskaper

Sverige har en statlig eiendomsskatt («fastighetsskatt»). Skatten er en ren
objektskatt som fastsettes direkte til en prosentandel av eiendommens takst-
verdi. Kommunene har ingen innflytelse pa satsene mv., og mottar ingen del
av inntektene fra skatten.

Selveiere svarer statlig eiendomsskatt med 1,2 prosent av eiendomstak-

sten.

Boligselskaper er egne skattesubjekter og svarer eiendomsskatt med 1,2
prosent av eiendomstaksten. Selskapene svarer i tillegg skatt med kapitalskat-
tesatsen pa 30 prosent av en sjablonmessig beregnet inntekt som settes til 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 ferste fem arene svares
ingen eiendomsskatt, og for de pafelgende fem arene svares halv eiendoms-
skatt.

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

For fysiske personer er som utgangspunkt alle renteutgifter fradragsbe-
rettiget, 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 fradras i utlignet skatt pa arbeidsinntekt og nearingsinntekt,
samt i eiendomsskatt. Dette gjelder for underskudd opp til 100 000 SEK. For
den overskytende delen av underskuddet, kan 21 prosent fgres til fradrag.

Ved salg av bolig svares skatt med 20 prosent av gevinsten. Den som sel-
ger en privatbolig har imidlertid adgang til & fa utsatt beskatning av salgsge-
vinsten. Dersom vedkommende erverver ny bolig (selveiet bolig eller
«bostadsratt»), gis det utsatt beskatning for gevinsten. Dersom den nye boli-
gen er rimeligere enn den solgte, gis det utsatt beskatning for den delen som
svarer til verdiforholdet mellom den gamle og den nye boligen.



Kapittel 4 Ot.prp.nr.55 29
Om lov om endringer i skattelovgivningen (boligtaksering mv.)

Leieboliger («<hyreshus»)

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

Eieren far fradrag i skattegrunnlaget kapitalinntekt for lanerenter og tom-
tefesteavgift.

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

4.3.1.2 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 inngar i formuesskattegrunnlaget med eiendomstaksten.

For andelshavere i boligselskaper inngar eiendomstaksten for boenheten
i andelshaverens formuesskattegrunnlag. Boligselskapene selv svarer ikke
formuesskatt.

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

4.3.1.3 Taksering

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

Alminnelig eiendomstaksering finner sted hvert sjette ar. Takseringen
skjer ikke samtidig for alle typer eiendommer. For leiegarder og industribygg
fant ferste alminnelige taksering etter dagens regler sted i 1988, mens 1990
var starttidspunkt for takseringen av smahus og 1992 for landbrukseiendom-
mer.

Ved takseringen fastsettes det for hver takseringsenhet en basisverdi (
«basvarde») som skal tilsvare 75 prosent av markedsverdien. Det tas utgangs-
punkt i statistikk over omsatte boliger over en trearsperiode for a finne mar-
kedsprisen pa et sakalt «<normhus» i den enkelte verdisone. 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.). Pa bak-
grunn av disse beregningene, lages et sjablonmessig system der boligen tilde-
les standardpoeng ettersom kjennetegnene avviker fra normen. Standardpo-
engene omregnes i kroner og legges til/trekkes fra i takseringsverdien i for-
hold til normhuset.

Ved takseringen inngar et stort antall parametre, og systemet er kjenne-
tegnet ved en svert hgy detaljeringsgrad. Boligeierne ma fylle ut et egenmel-
dingsskjema med opplysninger om blant annet tomtens starrelse, boligtype
(frittliggende/rekkehus/blokk), tilgang til vann/avlgp, beliggenhet i forhold
til sjg, samt en rekke standardindikatorer. Ved omtaksering sendes et sa langt
mulig forhandsutfylt egenmeldingsskjema til skattyter, som returnerer det
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med eventuelle tilfayelser eller endringer. 1 egenmeldingsskjemaet gis det
ogsa mulighet til & sgke om at det ved takseringen tas hensyn til szerlige for-
hold, som for eksempel trafikkstay.

Tabell 4.1: Proveny fra boligbeskatning i Sverige. Anslag for 2001

Mrd. SEK

Eiendomsskatt:

selveierboliger («<smahus») 13,7
leieboliger («hyresbostader» og «hyreshus») 1) 6,2
boligselskaper («bostadsrattsbostader») 2) 1.4
Gevinstbeskatning av bolig («<sméhus» og «bostadsrattslagenheters) 4,0
Dokumentavgift 4,5
Formuesskatt ) 2,3
Skatteverdi av fradrag for renteutgifter knyttet til bolig 4) 15,5

1) Lokaldelen for beskatning av «hyreshus».

2) Eiendomsskatt og inntektsbeskatning (28 prosent av sjabloninntekt pa 3 prosent av skatte-
verdien etter avdrag).

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

%) Anslaget er sveert usikkert.

Kilde: Finansdepartementet i Sverige.

4.3.2 Danmark
4.3.2.1 Inntektsskatt/eiendomsskatt

Ulike boformer

Selveide boliger er boliger hvor eierne har en direkte eiendomsrett til boligen,
eksempelvis en- og tomannsboliger og leiligheter i boligsameier. | boligsel-
skapene («boligfaellesskabene») er det en sammenslutning av beboere som
eier eiendommen. Medlemmene eier en nettoandel i fellesskapets formue og
har bruksrett til sin boenhet. Boligselskapene er organisert pa ulik mate. De
kan deles opp i to hovedgrupper: de som er selvstendig skattesubjekt og de
som ikke er det. Boligselskap hvor medlemmene har begrenset ansvar for
sammenslutningens forpliktelser, er alltid selvstendig skattesubjekt. Hefter
en eller flere av medlemmene personlig, er boligselskapet som hovedregel
ikke selvstendig skattesubjekt, men det er enkelte unntak.

Selveide boliger

Boligene skattlegges gjennom kommunal eiendomsskatt pa tomteverdien
(«grundskyld») og en statlig eiendomsskatt («ejendomsverdiskat») pa ver-
dien av bygningen og tomten samlet.

Den kommunale eiendomsskatten pa tomteverdien («grundskyld») sva-

res bade til kommunen og fylkeskommunen (amtskommunen). Skatten skri-
ves ut pa alle typer eiendommer, men unntak kan gjgres for eiendommer med
allmennyttig formal. Skatten til kommunen er obligatorisk, men kommunen
kan selv fastsette satsen til mellom 6 og 24 promille av antatt tomteverdi. Skat-
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ten til fylkeskommunen er ogsa obligatorisk, og svares med en sats pa 10 pro-
mille av samme beregningsgrunnlag.

Den statlige eiendomsskatten er en objektskatt som fastsettes direkte som
en prosentandel av eiendommens takstverdi. Skatten utgjer som utgangs-
punkt 1 prosent av eiendommens antatte markedsverdi, for verdier inntil et
regulert grunnbelgp satt til 2 815 000 DKK pa forskuddsstadiet for 2001. For
overskytende verdier utgjgr skatten 3 prosent. For eiere av boliger som er
ervervet fgr 1. juli 1998 og for pensjonister er det noe lavere beskatning av ver-
dier under grunnbelgpet.

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

Den statlige eiendomsskatten avlgste fra og med inntektsaret 2000 for-
delsbeskatning av egen bruk av boligen. Til og med inntektsaret 1999 var inn-
tekt ved bruk av egen bolig gjenstand for sjablonbeskatning i Danmark. Det
ble fastsatt en skattepliktig kapitalinntekt for helarsbolig pa 2 prosent - og for
fritidseiendom 2,5 prosent - av eiendommens takstverdi. Dersom taksten over-
steg et regulert grunnbelgp (2,365 mill. DKK i 1999), ble inntekten beregnet
med 6 prosent av det overskytende belgpet. For pensjonister ble inntekten satt
til 1 prosent av takst opp til grunnbelgpet og til 6 prosent av overskytende
verdi.

Den statlige eiendomsskatten ble innfart etter lang tids debatt om avskaf-
felse av fordelsbeskatningen av egen bolig for sma eierboliger. Omleggingen
til statlig eiendomsverdiskatt medferte generelt sett ikke et gkt skatteniva for
eiere av selveierboliger som ervervet eiendommen for 1. juli 1998. For eiere
som har ervervet eiendommen etter dette tidspunktet har omleggingen med-
fgrt en mindre gkning i skattenivaet.

Renter pa boliglan er fradragsberettiget.

Gevinst ved realisasjon av eiendommen er ikke skattepliktig dersom den
har veert brukt som bolig for eieren eller eierens husstand. Det er tilstrekkelig
med fa dagers beboelse i boligen for & oppna skattefritaket. Normalt er det en
betingelse for skattefritaket at tomtearealet er under 1 400 kvadratmeter.

Boligselskaper

Boligselskaper (begge typer «boligfaellesskaber») betaler kommunal eien-
domsskatt («grundskyld») etter samme satser og regler som gjelder for selv-
eide boliger.

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

| boligselskaper som ikke er selvstendige skattesubjekter betaler andelsha-
verne enten eiendomsskatt eller inntektsskatt av fordelen ved & bo i egen
bolig. Hvilken skatt som betales, avhenger av om boligselskapet tidligere har
spkt om & ga over til betale inntektsskatt etter standardiserte satser. Er slik
sgknad innvilget, svarer andelshaverne eiendomsskatt (fordi eiendomsskat-
ten nd har avlgst inntektsbeskatning etter standardiserte satser). Eiendoms-
skatten svares etter samme satser som gjelder for selveierboliger, og pa
grunnlag av den enkelte boenhetens verdi. | andre tilfeller skal det betales inn-
tektsskatt. Fordelen fastsettes da skjgnnsmessig til leieverdien av boenheten.
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Andelshaverne kan trekke fra deres forholdsmessige andel av boligselskapets
renteutgifter.

| boligselskaper med selvstendig skattepliktfinner all beskatning sted pa
boligselskapets hand. Boligselskapet har kun inntektsskatteplikt for leieinn-
tekter fra andre enn andelshaverne. Leieinntektene fra andelshaverne er ikke
skattepliktig for boligselskapet. Boligselskapet har fradragsrett for renter pa
fellesgjelden, men vil ofte ikke ha inntekt & trekke fra rentene i. Andelsha-
verne skal verken svare inntektskatt eller eiendomsverdiskatt. Andelshaverne
har heller ikke fradragsrett for deres andel av felles renteutgifter, driftsom-
kostninger mv.

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

4.3.2.3 Taksering

| 1981 ble det innfert et nytt takseringssystem for bolig- og fritidseiendommer
i Danmark. All verdsettelse av bolig- og fritidseiendommer foregar na maski-
nelt pa grunnlag av data registrert i Bygnings- og boligregisteret, som fgres av
de enkelte kommunene. Registeret benyttes til en rekke administrative formal
ved siden av skatteformal. Tomteverdien registreres serskilt.

Alminnelig taksering av hele eiendomsmassen har inntil nylig funnet sted

hvert fjerde ar. | perioden mellom alminnelig omtaksering har det veert fore-
tatt seerskilt taksering av nybygg og ved stgrre endringer av eksisterende
bygg. Fastsatte takster har vaert sjablonmessig justert hvert ar etter en egen
prisindeks. Fra 1. januar 1998 ble det innfgrt arlige takseringer.

Takstverdien legges til grunn for bdde kommunale og statlige skatter.
Hovedprinsippet er at takstverdien skal utgjere 100 prosent av eiendommens
markedsverdi. Beregningene er for en stor del basert pa omfattende statis-
tiske analyser av omsatte eiendommer, men ogsa individuelt skjgnn inngar
ved takseringen.

Ved taksering tas det utgangspunkt i en standard boligenhet for hhv. ene-
bolig, rekkehus, leiligheter og sommerhus, dvs. tilsvarende metode som i Sve-
rige. Det fastsettes en standardpris (bygningsverdi pr. kvadratmeter) pa bak-
grunn av offisiell statistikk over solgte boliger i det aktuelle omradet og korri-
geres for standardhusets alder, materialer, installasjoner som bad, sentral-
varme mv. Standardprisen er den samme innenfor et aktuelt omrade, men kan
variere mye mellom ulike omrader. For eksempel kan standardprisen for en
enebolig ifglge det danske gkonomiministeriet variere mellom 2 175 og 12 600
DKK pr. kvadratmeter. For & beregne kvadratmeterprisen for den enkelte
boligen, korrigerer en punkt for punkt der boligen avviker fra standardhuset.
Det korrigeres blant annet for alder, ombygging, antall toaletter og bygnings-
materiale.

Tabell 4.2: Proveny fra boligbeskatning i Danmark. Anslag for 2001

Mrd. DKK
Eiendomsverdiskatt (kun selveierboliger) 9,5
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Tabell 4.2: Proveny fra boligbeskatning i Danmark. Anslag for 2001

Eiendomsskatt (alle eiendommer) 14,8

Gevinstbeskatning av eiendom 1)

Dokumentavgift (pa overdragelse av selveierbolig) 0,5

Skatteverdi av fradrag for renteutgifter (samlede renteutgifter til realkre- 16,0
dittinstitusjoner) 2)

1) Det er i praksis ingen gevinstbeskatning for selveierboliger.
2) Det er ikke mulig & skille ut renteutgifter knyttet til bolig. Anslag basert p& samlede rente-

utgifter til realkredittinstitusjoner pa 48.1 milliarder DKK.
Kilde: Skatteministeriet, Danmark.

4.3.3 Finland

4.3.3.1 Inntektsskatt/eiendomsskatt

Finland innfgrte kommunal eiendomsskatt («fastighetsskatt») i 1992. Eien-
domsskatt ilegges i utgangspunktet alle typer faste eiendommer. Enkelte
typer eiendommer er imidlertid unntatt. Jordbruks- og skogbrukseiendom-
mer er de gkonomisk sett viktigste unntakene. Inntektsbeskatningen av fordel
ved bruk av egen bolig ble opphevet ved innfgring av kommunal eiendoms-

skatt.
Eiendomsskatten er obligatorisk, men kommunene bestemmer selv sat-

sen. Satsen kan fastsettes til minimum 0,2 prosent og maksimalt 0,5 prosent.
For bygninger som brukes som fast bolig, kan likevel satsen settes til mellom

0,22 og 0,5 prosent.
Leieinntekter er skattepliktig kapitalinntekt uten saerskilte lempninger.
Renteutgifter pa 1an til fast bolig for skattyter eller skattyters familie kan

trekkes fra skattyters kapitalinntekter, med visse begrensninger. Kapitalinn-
tekter skattlegges med en sats pa 29 prosent. Dersom renteutgiftene oversti-
ger kapitalinntektene, kan underskuddet trekkes fra i annen inntekt innenfor
visse belgpsgrenser. Maksimalbelgpet for fradrag for slikt underskudd er 8
000 FIM for hver skattyter. Ektefeller har hver sin separate belgpsgrense, slik
at den samlede belgpsgrensen blir 16 000 FIM. Maksimalbelgpet forhegyes
med 2 000 FIM dersom skattyter eller ektefeller ssmmen forsgrger ett mindre-

arig barn, og det forhgyes med 4 000 FiM ved forsgrgelse av to eller flere barn.
Realisasjonsgevinster pa boligeiendommer er skattefrie under forutset-

ning av at selgeren har eid eiendommen i minst to ar og minst halvparten av
eiendommen uten avbrudd har veert brukt som bolig for selgeren eller selge-
rens familie i 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.

4.3.3.2 Formuesskatt

Boligens skattetakst inngar i sin helhet i grunnlaget for beregning av formu-
esskatt. Det svares formuesskatt til staten med 0,9 prosent av formue over 1
100 000 FIM. Formue under belgpsgrensen er skattefri.
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4.3.3.3 Taksering

Det benyttes samme beregningsgrunnlag for eiendomsskatt og formuesskatt.
Takstene fastsettes arlig. Hovedprinsippet etter den finske formuesskattelo-
ven er at formuesobjekter skal verdsettes til omsetningsverdi, men takstene
for boliger ligger lavere enn omsetningsverdi. Skattegrunnlaget fastsettes
seerskilt for tomt og bygning.

Det finske finansdepartementet har utarbeidet detaljerte regler for verd-
settelse av bygningen. Verdien fastsettes til gjenanskaffelsesverdi redusert
med et aldersfradrag. Aldersfradraget for bygning av tre er 1,25 prosent av gje-
nanskaffelsesverdien. For bygning av stenmateriale er satsen 1 prosent.
Finansdepartements regler angir gjenanskaffelsesverdien for ulike eiendoms-
typer. Gjenanskaffelsesverdien beregnes etter kvadrat- eller kubikkmetersat-
ser. Awiker byggestandarden vesentlig fra giennomsnittet, kan gjenanskaffel-
sesverdien forhgyes eller senkes med maksimalt 30 prosent.

Det er ikke fastsatt seerskilte regler for verdsettelse av tomten. Verdsettel-
sen bygger pa registrerte faktiske omsetninger i ulike omrader av landet. |
prinsippet skal tomten verdsettes til 70 prosent av omsetningsverdien. Siden
verdsettelsen bygger pa flere &r 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.
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Tabell 4.3: Skatteregler for bolig i Norden

35

Norge Sverige Danmark Finland
Inntekts- Inntektsskatt og  |Statlig eiendoms- |Statlig eiendoms- |Kommunal eien-
skatt/eien- |kommunal eien- |skatt pa 1,2 pst. for |verdiskatt pd 1-3 |domsskatt der sat-
domskatt pa |domsskatt i selveide boliger og |pst. og eiendoms- |sen settes til 0,22-
bolig enkelte kommu- |boligselskaper, og [skatt til kommu- |0,5 pst.

ner pa 0,7 pst. for eiere [nen

av leieboliger

Formues- |Samlet 0,9 pst./1,1|1,5 pst. pa formue |Ingen 0,9 pst. pa formue
skatt pst. pa formue over SEK 1 mill. over FIM 1,1 mill.

over 120 000/540
000 kr

(1,5 mill. for ekte-
par)

Fradrag for
gjeldsrenter

Ubegrenset fra-
drag for gjeldsren-
ter i alminnelig
inntekt til en sats
pa 28 pst.

Renter kan trek-
kes fra i kapitalinn-
tekter som
skattlegges med
30 pst. Ved nega-
tive kapitalinntek-
ter over SEK 100
000 er satsen 21
pst.

Renter kan trek-
kes fra i kapitalinn-
tekt til en sats pa
40 pst. (skal trap-
pes ned til om lag
32 pst. i 2002)

Ubegrenset fra-
drag for renteut-
gifter i
kapitalinntekt som
skattlegges med
29 pst. Ved negativ
kapitalinntekt kan
et begrenset
underskudd trek-
kes fra i arbeids-
inntekt, til sats 29
pst.

Gevinstbe- |Ingen hvis en har |Det svares skatt  |Ingen Ingen hvis eier har

skatning eid boligen i minst |med 20 prosent av benyttet boligen
to &r og bodd der |gevinsten. Utsatt som egen bolig i
sammenheng- gevinstbeskatning minst to ar fer sal-
ende i minst ett av |ved reinvestering i get. Kapitalskatte-
de siste to drene. |ny egen bolig. sats 29 pst.
Kapitalskattesats
28 pst.

Dokument- |2,5 pst. 1,5 pst. (3 pst. for |0,6 pst. for eierbo- |4,0 pst. (avgifts-

avgift juridiske perso- liger og 1,2 pst. for |fritt ved kjgp av

ner) annen fast eien- den fgrste boli-
dom gen)
Takstnivd |l gjennomsnitt om |75 pst. av omset- |Lik omsetnings- |l prinsippet lik

lag 25 pst. av
omsetningsverdi

ningsverdi

verdi

omsetningsverdi,
men i praksis noe
lavere

Kilde: Finansdepartementet.
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5 Forslag til takseringslgsning i St.meld. nr. 45
(1995-96) og Innst. S. nr. 143 (1996-97)

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

Regjeringen Brundtland foreslo i St.meld. nr. 45 (1995-96) et nytt takserings-
system for bolig- og fritidseiendommer. | meldingen ble det ogsa gitt en
omtale av prinsippene for formuesbeskatning, inntektsbeskatning og gevinst-
beskatning av bolig- og fritidseiendommer, samt en omtale av kommunal eien-
domsskatt.

Forslaget til nytt takseringssystem ble utarbeidet pa grunnlag av St.meld.

nr. 64 (1986-87) og Stortingets innstilling til meldingen, Innst. S. nr. 123 (1988-
89). Forslaget bygget blant annet pa erfaringer fra en prgvetaksering av bolig-
og fritidseiendommer varen 1991.

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

Etter forslaget skulle en eiendoms samlede takstverdi utgjgre summen av
produksjonskostnaden for bygningen med fradrag for slit, elde og utidsmes-
sighet (aldersfradrag) og omsetningsverdien for tomten. | meldingen het det
at takstene prinsipielt sett burde tilsvare eiendommenes omsetningsverdi,
men at praktiske arsaker tilsa modifikasjoner av dette utgangspunktet. Dette
var blant annet begrunnet i at en forholdsvis liten del av eiendommene omset-
tes arlig, og at omsetningshyppigheten er skjevt fordelt med hensyn til byg-
ningstype og geografisk fordeling. Det kan vaere vanskelig & fastsette omset-
ningsverdien for en eiendom som ikke er omsatt, pd grunnlag av faktiske
salgspriser for liknende eiendommer, dersom omsetningshyppigheten for
boligtypen i omradet er lav. Forslaget tok derfor i stedet utgangspunkt i opp-
farelseskostnader (produksjonskostnad) for bygningen, med tillegg av tomte-
verdi etter et prissonesystem.

Takseringslgsningen var i hovedsak basert pa automatisk beregning av
takstene pa grunnlag av registrerte data. Takseringsdataene skulle etter for-
slaget bli registrert i et eget basisregister. Registeret skulle dels bygges opp
med opplysninger fra skattyterne i en engangs egenmelding, dels med opplys-
ninger fra andre offentlige registre, fortrinnsvis Grunneiendom-, Adresse- og
Bygningsdataregisteret (GAB). Egenmeldingsskjemaet skulle etter forslaget
fylles ut for hver enkelt bolig- og fritidseiendom. Senere vedlikehold av regis-
trene skulle fgrst og fremst skje gjennom innhenting av opplysninger fra
andre offentlige dataregistre.

Takseringen av bygning tok utgangspunkt i produktet av boligareal, kva-
dratmetersats og en aldersfaktor. 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 seerskilt tillegg for hay bygningsteknisk

standard. Det skulle imidlertid gis sjablonmessig fradrag for lav standard der-
som bygningen mangler grunnleggende installasjoner (elektrisitet, innlagt
vann, bad og WC). Fradraget skulle settes vesentlig hgyere enn det installa-
sjonskostnadene tilsa, blant annet for & ta hensyn til at slike mangler innebae-
rer generelt lav standard. Det ble i tillegg foreslatt en individuell korreksjon av
taksten dersom standard avviker betydelig fra det som er normalt, se neden-
for.

Taksten for fritidshus skulle beregnes pa samme mate 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 priska-
tegorier. For boligeiendommer med inntil fire boenheter skulle det i hver pris-
sone fastsettes en pris for tomt av normalstgrrelse, med prosentvis avvik for
starre eller mindre tomter. Det prosentvise avviket skulle fastsettes pa bak-
grunn av en inndeling av tomtene i arealgrupper (sterrelseskategorier). Det
skulle normalt fastsettes fem ulike arealgrupper.

For boligeiendommer med fem eller flere boenheter foreslo departemen-
tet at det skulle benyttes en tomtebelastningsmodell for fastsettelse av tom-
tens verdi. Det innebar at tomtens verdi skulle beregnes med en sats pr. kva-
dratmeter boligareal i bygningen.

Taksten for tomt til fritidsbolig skulle som utgangspunkt beregnes pa
samme mate som for tomt til fast bolig, men individuell vurdering av eiendom-
men skulle finne sted i starre grad enn for andre tomter.

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

| tillegg ble det foreslatt en egen justeringsfaktor i fraflyttingsstragk og lig-
nende. | enkelte omrader ville samlet takstverdi bli uforholdsmessig hay selv
om en fastsetter tomteverdien til null, slik at det ville veere pakrevet med en
egen reduksjonsfaktor for & oppna en rimelig takst. Det var forutsatt at en slik
generell justeringsfaktor skulle benyttes rent unntaksvis.

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

Finanskomiteen la frem sin innstilling til St.meld. nr. 45 (1995-96) 12. mars
1997 (Innst. S. nr. 143 (1996-97)). I innstillingen skisserte flertallet i finansko-
miteen, medlemmene fra Arbeiderpartiet og Senterpartiet, en takseringsmo-
dell som pa sentrale punkter avvek fra utkastet i stortingsmeldingen.

Takseringsmodellen i Innst. S. nr. 143 (1996-97) ble beskrevet med fal-
gende formler og eksempler:

«Formel 1, beregnet areal:
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Grunnflate x etasjefaktor x aldersfaktor x evt. lavstandardfaktor x
evt. fraflyttingsfaktor x evt. livslgpsstandardfaktor = beregnet areal

Eksempel formel 1:

Enebolig med brutto grunnflate 130 kvadratmeter i en og en halv
etasje med sokkeletasje (bygget i 1977 - 20 ar gammel) gir falgende be-
regnet areal:

130 kvadratmeter x 1,6 x 0,8 = 166 kvadratmeter beregnet areal

Formel 2, brutto takst:

Beregnet areal x kvadratmeterpris = brutto takst

For eneboliger og rekkehus med bunnfradrag lik 150 kvadratme-
ter framkommer likningstaksten slik:

Formel 3A, likningstakst eneboliger og rekkehus:

Brutto takst - (bunnfradrag lik 150 kvadratmeter x kvadratmeter-
pris) = likningstakst

Eksempel formel 2 og 3A:

Enebolig med beregnet areal lik 200 kvadratmeter:

Brutto takst =Kkr 7.000 x 200 = kr 1.400.000
Bunnfradrag =Kkr 7.000 x 150 = kr 1.050.000
Likningstakst = kr 350.000

For blokkleilighet med bunnfradrag 117 kvadratmeter framkom-
mer likningstaksten slik:

Formel 3B, likningstakst blokkleiligheter:

Brutto takst - (bunnfradrag lik 117 kvadratmeter x kvadratmeter-
pris) = likningstakst

Eksempel formel 2 og 3B:

Blokkleilighet med beregnet areal lik 150 kvadratmeter:

Brutto takst =Kkr 9.000 x 150 = Kr 1.350.000
Bunnfradrag =Kkr 9.000 x 117 = kr 1.050.000
Likningstakst = kr 300.000

For fritidseiendom med bunnfradrag lik 60 kvadratmeter fram-
kommer likningstaksten slik:

Formel 3C, likningstakst for fritidseiendom:

Brutto takst - (bunnfradrag lik 60 kvadratmeter x kvadratmeter-
pris) = likningstakst

Eksempel formel 2 og 3C:

Fritidseiendom med beregnet areal lik 100 kvadratmeter:

Brutto takst =kr 5.000 x 100 = kr 500.000
Bunnfradrag = kr 5.000 x 60 = kr 300.000
Likningstakst = kr 200.000»

De enkelte elementene i modellen ble definert som falger:

«Grunnflate defineres som det areal som er vinterisolert og egnet til
beboelse. Dette betyr at garasje, boder, vanlig terrasse, glassveranda
m.v. ikke tas med i grunnflaten. Grunnflaten males opp som utvendig
mal for bygningens hovedetasje. Hensynet til et enkelt system tilsier at
taksten legger ytre mal til grunn. Det er taksten uvedkommende hvor-
dan arealet er disponert innenfor vinterisolert areal.
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Etasjefaktor skal avspeile byggekostnadene i forhold til hovedeta-
sjen. Det er billigere & bygge i flere etasjer enn pa en flate. Dette gir
lavere produksjonskostnad. Forslaget til etasjefaktorer tar utgangs-
punkt i etablert likningspraksis og Husbankens regler. Det innfares
folgende etasjefaktorer:

En etasje (hovedetasjen) er lik grunnflaten dvs. faktor 1,0
— Hover ekstra hele etasje gis faktor 0,5. Hvis ekstraetasjen innehol-

der egen fullverdig leilighet, gis ekstraetasjen faktor 0,6. En hel

etasje er en konstruksjon der yttervegg har full hgyde som derved
gir full romhgyde over underliggende etasje.

— Enhalv etasje gis faktor 0,3. En halv etasje er en konstruksjon der
yttervegg har en viss hgyde, men som ikke gir full romhgyde, over
underliggende etasje.

— Sokkeletasje (underetasje) gis faktor 0,3. Sokkeletasje har inn-
gang utenfra og der innvendig gulvniva ikke er lavere enn utvendig
terreng pa en hel vegg.

— Loftsetasje gis faktor 0,2. Loftsetasje er en konstruksjon der det pa
yttervegg ikke er pabegynt hgyde over underliggende etasje.
Loftsetasjen har vinduer pakrevet for fullverdig beboelsesrom.

— Kjelleretasje gis faktor 0,0. Det er tatt hensyn til kjeller i kvadrat-
meterpris for bolig. For fritidsbolig er kjelleretasje ikke tatt inn i
kvadratmeterprisen.

Dette medfagrer eksempelvis at arealet for fglgende boligtyper blir:

— En etasje: grunnflate multiplisert med 1,0

— En etasje og loftsetasje: grunnflate multiplisert med 1,2

— En etasje med sokkeletasje: grunnflate multiplisert med 1,3

— Enog en halv etasje med kjeller: grunnflate multiplisert med 1,3

— En etasje med sokkeletasje og loftsetasje: grunnflate multiplisert
med 1,5

— To etasjer: grunnflate multiplisert med 1,5

— To etasjer og loftsetasje: grunnflate multiplisert med 1,7

— To etasjer med sokkeletasje: grunnflate multiplisert med 1,8

— To etasjer med sokkeletasje og loftsetasje: grunnflate multiplisert
med 2,0

— Tre etasjer: grunnflate multiplisert med 2,0.

Aldersfaktor. Flertallet gnsker a stimulere til restaurering og ved-
likehold av boligmassen, for a ta vare pa norsk byggekultur og bygge-
skikk. Flertallet viser til at boligens verdi synker ved elde og bruk.
Eldre bygninger krever dessuten mer vedlikehold. Skatten skal derfor
veere lempeligere for eldre hus. Restaurering som er sa omfattende at
den eldre bygningen framstar som en helt ny bygning kan av lignings-
myndighetene gis byggear lik restaureringsar. For hvert ar etter byg-
geéret reduseres beregnet areal med 1 % av grunnflaten i inntil 60 ar.
Dette betyr at f.eks. et hus med byggar 1937 far en aldersfaktor pa 0,4
ved taksering i 1997.

Standardfaktor. Byggekostnadene for en bygning varierer med
ulik standard. Det tas utgangspunkt i vanlig boligstandard som gis fak-
tor 1,0. Har bygningen i sum vesentlige mangler i forhold til dette,
f.eks. manglende Kjeller, isolasjon, elektrisk anlegg og VVS-anlegg,
skal det benyttes en lavstandardfaktor pa 0,6.

Fraflyttingsfaktor. | enkelte deler av landet er markedsverdien for
boliger markert lavere enn produksjonskostnadene. Dette gjelder seer-
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lig i fraflyttingsstrak, hvor omsetningsverdien av boligen ligger mer
enn 30 % lavere enn produksjonskostnadene. | slike omrader skal de
lokale likningsmyndighetene ved takseringen normalt benytte en re-
duksjonsfaktor pa 0,5.

L|vslrapsstandardfaktor Det er bade en samfunnsmessig malset-
ting og et gnske for de fleste & ha adgang til & bo hjemme, selv om man
er funksjonshemmet eller mer eller mindre ufgr pga. alder eller andre
forhold. Boliger med sakalt livslgpsstandard tilpasset f.eks. rullestol-
brukere, jf. Husbankens regler (HB 7.B.1.1) vil legge forholdene til ret-
te for dette. En slik bolig krever et stgrre areal enn ordineer bolig.
Derfor ber det gis et redusert takstgrunnlag ved at slike boliger far en
livslgpsstandardfaktor pa 0,9. Reduksjonsfaktoren er knyttet til selve
boligen, uavhengig av hvem som bor der.

Sikkerhetsventil. Ingen boligtakst skal overstige markedsverdien
for samme bolig. Hvis dette skjer, kan skattyter kreve sarskilt takst
ved henvendelse til likningskontoret.

Kvadratmeterpris settes til en andel av produksjonskostnadene.
Belgpet skal multipliseres med beregnet areal. Dette kronebelgp skal
justeres med jevne mellomrom i forhold til endringer i byggekostnads-
indeksen. Eldre takster justeres tilsvarende. Bunnfradraget skal ved
automatisk og ved enhver endring av kvadratmeterprisen og ved end-
ring av gamle takster justeres tilsvarende for a sikre at en bolig med
beregnet areal pa 150 kvadratmeter uansett blir fritatt skattlegging.
Kvadratmeterpris fastsettes separat for enebolig, fritidseiendommer,
rekkehus/flermannsbolig og blokkleiligheter. De sistnevnte to bolig-
typer falger ogsa et annet takseringssystem, se nedenfor. For 1997 set-
tes kvadratmeterprisen til 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, foreslo flertallet at hele rekkehu-
set skulle takseres pd samme mate som enebolig. Denne felles boligtaksten
skulle fordeles forholdsvis pa boenhetene etter deres starrelse.

For blokker skulle utgangspunktet for taksering veere areal malt innven-
dig 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 stgrre enn 1,2 mal. For tomter over 1,2 mal ble det lagt opp til
at de lokale ligningsmyndighetene skulle foreta en vurdering av tomtegrun-
nens verdi, blant annet basert pa om tomten er innrettet slik at den klart utpe-
ker 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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6 Bygningens produksjonskostnad

6.1 Arealbegrep og etasjefaktorer

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

Etter komiteflertallets skisse i Innst. S. nr. 143 (1996-97) skal takseringen av
eneboliger og frittliggende fritidsboliger ta utgangspunkt i grunnflaten i byg-
ningens hovedetasje. Grunnflate defineres som det areal som er vinterisolert
og egnet til beboelse.

Boks 6.1 Oversikt over departementets forslag til takseringslgsning

Takst = |BOA * kvm.sats *RF * AF * LF

BOA = |Boligareal (som definert i Norsk Standard 3940).

Kvm.sats = |Sats for gjennomsnittlige produksjonskostnader Samme kvm. sats
benyttes for hus, blokker, heldrsboliger og fritidseiendommer.

RF = |Reduksjonfaktor. Prosentvis takstreduksjon i forskjellige soner.

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

LF = |Lavstandardfaktor. Det gis fradrag for manglende vann, elektrisitet,

WC, bad med minimum dusjmulighet, eller grunnmur eller sale. Fgl-
gende faktor benyttes:

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

Tre kriterier er oppfylt 0,6

Det kan ogsa gis fradrag for andre fysiske mangler, nar manglene er
av varig art, og etter en isolert vurdering medferer en forrin-
gelse av samlet eiendomsverdi med minst 25 prosent. Slikt fradrag
gis etter en individuell vurdering.

| tillegg inneholder systemet en sikkerhetsventil som innebaerer at
skattegrunnlaget (takst minus bunnfradrag) aldri skal overstige mar-
kedsverdien.

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

Tomter over 1,2 mal vurderes for seg.

En etasjefaktor skal gjenspeile byggekostnadene i de forskjellige etasjene.
Byggekostnadene for etasjer ut over hovedetasjen er lavere enn for hovedeta-
sjen. Etasjefaktoren skal fastsettes slik:

‘- ‘Hovedetasje = 1,0‘
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Hver ekstra hele etasje uten fullverdig leilighet =0,5
Hver ekstra hele etasje med fullverdig leilighet =0,6
Halv etasje =0,3
Sokkeletasje (underetasje) =0,3
Loftsetasje =0,2
Kjelleretasje =0,0

Rekkehus og flermannsholiger skal takseres pa samme mate som eneboli-
ger. Den felles boligtaksten skal fordeles pa boenhetene i forhold til deres
starrelse. Med rekkehus og flermannsboliger skal forstas flere boligeiendom-
mer som er bygget som et fellesbygg, det vil si med minst en felles vegg, even-
tuelt felles gulv/tak med naboeiendommen.

Blokkleiligheterskal takseres med utgangspunkt i arealet malt innvendig i
hver enkelt boenhet. Med blokk menes etter innstillingen bygning med minst
to etasjer, felles inngang og med minst tre boenheter. | innstillingen vises til
Husbankens definisjon av blokk. Felles tomteareal tilknyttet blokk danner
ikke grunnlag for gkt takst for den enkelte boenhet, idet tomteverdien skal
veere inkludert i kvadratmeterprisen.

6.1.2 Departementets vurderinger og forslag
6.1.2.1 Problemstillinger

Den skisserte lgsningen for arealbegrep og etasjefaktorer i Innst. S. nr. 143

(1996-97) reiser flere spgrsmal. Med hensyn til taksering av eneboliger, rekke-

hus og flermannsholiger(men ikke blokkleiligheter) oppstar falgende problem-

stillinger i tilknytning til arealbegrep og etasjefaktorer:

i. Hvordan avgrenses grunnflaten i hovedetasjen?

ii. Skal det benyttes ett eller flere mal for grunnflate der etasjene er forskjel-
lige?

iii. Er de forskjellige etasjedefinisjonene tilstrekkelig presise?

iv. Erstarrelsen pa de forskjellige etasjefaktorene riktig sett i forhold til reelle
byggekostnader?

Naermere om problemstilling (i) - avgrensning av grunnflaten i hovedetasjen:

Avgrensningen av grunnflaten i hovedetasjen reiser flere spgrsmal. I innstillin-
gen pa side 14 gis falgende definisjon av «grunnflate»:

«Det areal som er vinterisolert og egnet for beboelse. Dette betyr at ga-
rasje, boder, vanlig terasse, glassveranda m.v. ikke tas med i grunnfla-
ten. Grunnflate males opp som utvendig mal for bygningens
hovedetasje.»

To viktige ledd i denne definisjonen er uttrykkene «vinterisolert»og «egnet for
beboelsex»:

Uttrykket «vinterisolert» kan enten tolkes som arealer med isolasjonsma-
terialer i ytterveggene eller som arealer som er egnet for opphold vinterstid.
Det fremgar forutsetningsvis av Innst. S. nr. 143 (1996-97) at det med «vinteri-
solert» ikke siktes til hvorvidt bygningen har isolasjonsmaterialer i veggene,
jf. at manglende isolasjon (det vil si isolasjonsmaterialer i yttervegg) skal



Kapittel 6 Ot.prp.nr.55 44
Om lov om endringer i skattelovgivningen (boligtaksering mv.)

kunne gi grunnlag for bruk av lavstandardfaktoren. Det ville ikke gi mening
dersom kun arealer med isolasjon i yttervegger skulle tas i betraktning i
utgangspunktet. Uttrykket «vinterisolert» ma derfor sikte til hvorvidt et areal
er egnet for opphold vinterstid. Dersom en slik avgrensning skal benyttes, ma
det presiseres naermere hva som ligger i at arealet er egnet for opphold vin-
terstid. Blant annet er det ngdvendig med en mer presis avgrensning her i for-
hold til taksering av sommerhytter.

Uttrykket «egnet for beboelsessammen med eksemplene i den siterte defi-
nisjonen fra innstillingen synes & bygge pa sondringen mellom en boligs
hoveddel og tilleggsdel i Norsk Standard 3940, jf. neermere omtale av standar-
den nedenfor. Etter denne standarden omfatter en bygnings hoveddel farst og
fremst ordinaere oppholdsrom, mens tilleggsdelen omfatter blant annet
— boder og oppebevaringsrom,

— garasje og fyrrom,
— balkonger, terrasser og andre apne deler.

Annet punktum i komiteflertallets definisjon synes derfor & tilsvare tilleggsde-
len etter Norsk Standard.

Etter standarden utgjer summen av arealet i en bygnings hoveddel og til-
leggsdel 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 hovedetasje. En slik lgsning er imidlertid van-
skelig a forene med andre uttalelser i innstillingen. Pa side 6 i innstillingen tas
det avstand fra bruk av boligareal som arealbegrep i noensammenheng: «Fler-
tallet mener at et takstsystem, som forutsetter rapporteringsplikt til likningsmyn-
dighetene ved endring av bruksareal blir for detaljert». Det ma legges til grunn at
«bruksareal»i denne sammenheng er feilskrift for «boligareal»,som var det are-
albegrepet som ble foreslatt 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 falgende merknad til begrepet «grunnflate» i Innst. S. nr.
143 (1996-97):

«Utgangspunktet for takseringen skal vaere grunnflaten. Vi ma bemer-
ke at grunnflate ikke er et standardisert begrep, jfr NS 3940 om areal-
begreper. Standarden er blitt det sentrale dokumentet om arealer i
bygninger, og nar sagt all offentlig bruk av arealer og arealbegreper
refererer til den. Bruk av begreper som ikke er definert i standarden
kan veere uheldig.

Slik begrepet grunnflate er foreslatt definert, er det store mulighe-
ter for problemer: Vinterisolert kan vaere entydig nar det gjelder nyere
bebyggelse, men er uklart for eldre hus og bygninger, siden mange er
uisolerte. Uttrykket egnet til beboelse er heller ikke uproblematisk.
Dette er velkjent fra det eldre begrepet leieareal (hvor egnet til bebo-
else var et sentralt kriterium for det som skulle medregnes). For &
veere operasjonelt matte leiearealbegrepet utfylles med et stort antall
tilleggsregler - jfr Husbankens tidligere arealregler, HB-3203 og 3204.
Konsekvensen var at det utviklet seg system som var tungt og vanske-
lig & praktisere.»
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Departementet viser til at det fremstar som uklart hvordan arealet i bygnin-
gens hovedetasje skal avgrenses. Pa dette punktet er det seerlig viktig med
presise definisjoner som ikke skaper tolkningstvil i forhold til de mange byg-
ningsvariantene som den norske boligmassen bestar av.

Neermere om problemstilling (ii) - skal det benyttes ett eller flere mdl for grunn-
flate der etasjene er forskjellige?

Nar grunnflaten i bygningens hovedetasje er fastslatt, oppstar spgrsmalet om
denne flaten ogsa skal benyttes i 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 eta-
sjer har samme ytre mal, eksempelvis hvor en integrert garasje ligger i hove-
detasjen eller i en annen etasje. Det kan sla urimelig ut dersom det ikke tas
hensyn til varierende grunnflate i forskjellige etasjeplan.

| den norske boligmassen finnes det ogsa flere bygningsvarianter med
innskutte mellometasjer, hemslgsninger og lignende. Det ma tas stilling til
hvordan arealet i slike etasjeplan skal avgrenses.

Neermere om problemstilling (iii) - er de forskjellige etasjedefinisjonene tilstrek-
kelig presise?

Foruten hovedetasje, er det flere andre etasjetyper som skal innga med ulike
beregningsverdier i den takseringsmodellen som er skissert i Innst. S. nr. 143
(1996-97). Definisjonene av de forskjellige etasjetypene i komiteflertallets
skisse trenger pa en del punkter nermere presiseringer. Norges byggfors-
kningsinstitutt (Byggforsk) har gitt enkelte kommentarer til de foreslatte eta-
sjedefinisjonene.

Hovedetasje

| innstillingen heter det pa side 14 at en «etasje (hovedetasjen) er lik grunnfla-
ten dvs. faktor 1,0».Uttrykket hovedetasje er ikke naermere definert i innstillin-
gen, og ma presiseres. Spgrsmalet om hvilken etasje som er hovedetasje har
blant annet stor betydning ved takseringen av boliger som ikke har likt areal i
alle etasjer. Her vil felgende momenter matte tillegges vekt:

— Hvilken etasje har stgrst grunnflate?

— Huvilken etasje inneholder husets hovedrom og

— fasiliteter?

Et annet problem i forbindelse med begrepet hovedetasije er at enkelte boliger
og hytter kan besta av bare en sokkeletasje og eventuelt et loft eller en halve-
tasje (i henhold til komiteflertallets definisjoner av disse etasjetypene).

Ekstra hel etasje

Etter innstillingen pa side 14 skal hver «ekstra hele etasje gis faktor 0,5. Hvis
ekstraetasjen inneholder en egen fullverdig leilighet, gis ekstraetasjen faktor 0,6.
En hel etasje er en konstruksjon der yttervegg har full hgyde som dermed gir full
romhgyde over underliggende etasje.»
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Selve etasjedefinisjonen er antakelig tilstrekkelig presis for praktiske for-
mal. Begrepet «fullverdig leilighet»trenger imidlertid presisering. Hvorvidt
ekstraetasjen inneholder en «fullverdig leilighet», ma bero pa en helhetsvur-
dering hvor det tas i betraktning om det foreligger eget kjgkken, eget bad og
wc, egen inngang mv. | praksis vil det oppsta vanskelige avgrensningsspgrs-
mal her.

Differansen mellom bruk av faktoren 0,5 eller 0,6 blir sveert liten i praksis.
Den vanskelige avgrensningen av hva som ligger i «fullverdig leilighet» far
med andre ord liten betydning for takseringsmodellens ngyaktighet. Det ville
veere en vesentlig forenklingsgevinst om en slipper en neermere definisjon av
begrepet «fullverdig leilighet»,0g bruken av et slik begrep kan derfor ikke
anbefales.

Halv etasje

| Innst. S. nr. 143 (1996-97) uttaler komiteflertallet pa side 14: «En halv etasje
gis faktor 0,3. En halv etasje er en konstruksjon der yttervegg har en viss hgyde,
men som ikke gir full romhgyde, over underliggende etasje».

Vedrgrende halv etasje har Byggforsk uttalt:

«Begrepet halv etasje er nytt, og det er uklart hva slags etasjer man gn-
sker & fange opp. Formuleringen "yttervegger har en viss hgyde» er
upresis. Dersom begrepet halv etasje skal brukes, bgr det angis hvor
hgy ytterveggen i en halv etasje kan veare. Et problem i denne sam-
menhengen er at toppen av yttervegger ikke alltid er horisontal, f eks
gavlvegger i hus med skratak. Videre er heller ikke uttrykket full rom-
hgyde entydig. Teknisk forskrift til plan- og bygningsloven (TEK) sier
bare at «romhgyden skal tilpasses rommets starrelse og funksjon» (8
10-31). REN veiledning til TEK angir 2,4 m som minstehgyde i opp-
holdsrom, men sier at «i deler av rom, enkelte rom og i del av bygning
kan det veere lavere hgyde». REN veiledning sier ogsa at det ikke er
satt noen nedre grense for romhgyde. Begrepet halv etasje synes der-
for & veere lite hensiktsmessig. Sannsynligvis vil halve etasjer kunne
fanges opp i andre etasjetyper som loft, kjeller og ekstra etasje.»

Det er med andre ord ikke tilrddelig & legge definisjonen av «halv etasje» i
Innst. S. nr. 143 (1996-97) til grunn for takseringen, uten vesentlige justerin-
ger.

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

«Sokkeletasje (underetasje) gis faktor 0,3. Sokkeletasje har inngang
utenfra og der innvendig gulvniva ikke er lavere enn utvendig terreng
pa en hel vegg».

Vedrgrende sokkeletasje har Byggforsk uttalt:

«Begrepet sokkeletasje er folkelig og udefinert. Profesjonelt brukes ut-
trykket underetasje. Som en enkel rettesnor er definisjonen gulv pa
(bar veere omtrent pa, for gulvet ligger normalt noe hgyere enn terren-
get) terrengniva langs en vegg brukbart. Inngang ber ikke tas med i
definisjonen, for inngang og etasje har intet med hverandre a gjare .»
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Departementet viser til at ogsd denne definsjonen trenger naermere presise-
ring.

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

«Loftsetasjer gis faktor 0,2. Loftsetasje er en konstruksjon der det pa
yttervegg ikke er pabegynt hgyde over underliggende etasje. Loftseta-
sje har vinduer pakrevet for fullverdig beboelsesrom»

Vedrgrende loftsetasje har Byggforsk uttalt:

«Definisjonen avhenger av formuleringen «konstruksjon der det pa yt-
tervegg ikke er pabegynt hgyde over underliggende etasje». Uttrykket
«pabegynt yttervegg» er svaert uvanlig. Videre ekskluderer formulerin-
gen ethvert loft, fordi gavlvegger er yttervegger og ngdvendigvis har
en «pabegynt hgyde». Dersom intensjonen er a sette en grense for loft
som kan innredes med oppholdsrom, finnes to mulige lgsninger. En er
a begrense hgyde pa knevegger mot det fri, for eksempel til 1,5 m.
Svakheten med dette er at brede hus kan fa sveert hgye loft - det gjelder
ogsd om hgyden pa kneveggen settes til 0; da vil det «lgnne seg» a ras-
te huset pa tvers av lengderetningen. Den andre lgsningen er & begren-
se den fri bredden i hgyde 1,9 m - dvs den sonen av loftet hvor man kan
sta oppreist. NS 3940 setter en grense for maleverdighet pa 0,6 m i hgy-
de 1,9 m. Husbanken bruker bredde mellom 0,6m og 1,9 m som be-
grensning (loft med stgrre bredde enn 1,9 m bli definert som ekstra
etasje) - se Husbankens «Lan og tilskudd» HB 7.B.1.2. Husbankens re-
gler har vist seg praktiserbare, men noe mer kompliserte for hus med
sammensatte takformer.»

Departementet viser for gvrig til at definisjonen forutsetter at det stilles nzer-
mere krav til de aktuelle vinduer, jf. siste setning i definisjonen.
Det vil derfor vaere behov for a bearbeide definisjonen pa loftsetasje.

Kjelleretasje
Fra innstillingen side 14:

«Kjelleretasje gis faktor 0,0. Det er tatt hensyn til kjeller i kvadratme-
terpris for bolig. For fritidsbolig er kjelleretasje ikke tatt inn i kvadrat-
meterprisen»,

Uttrykket kjelleretasje er ikke naermere definert. Selv om det skal benyttes

faktor O for kjelleretasjen, er det ngdvendig a definere etasjetypen. Det skyldes

at det er lagt opp til at manglende Kjeller skal kunne gi grunnlag for bruk av

lavstandardfaktor, jf. neermere omtale av lavstandardfaktoren i avsnitt 6.3.
Vedrgrende kjeller har Byggforsk uttalt:

«Dersom definisjonen skal knyttes til forholdet mellom terrenget uten-
for og underkant av etasjeskille, ma dette formuleres som himlingens
hgyde over gjennomsnittlig terrengnivé [---] Gjennomsnittlig terreng-
niva kan imidlertid vaere vanskelig a male pa en tegning, og pa det neer-
meste umulig & utfere pa stedet. [--] Problemene kan unngas med en
enklere formulering, f eks at gulvet i sin helhet ligger under terrenget
utenfor og at terrenget gar minst midtveis (evt to tredeler) opp mot yt-
terveggene rundt kjelleren. Dersom intensjonen er a fange opp kijelle-
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re som innredes med oppholdsrom, trengs dessuten krav til vinduer,
pa samme mate som Departementet nevner for loftsetasjer.»

Neermere om problemstilling (iv) - er starrelsen pa de forskjellige etasjefaktore-
ne riktig sett i forhold til reelle byggekostnader?

Etasjefaktorene for andre etasjer enn hovedetasjen varierer fra 0,6 (ekstra hel
etasje med fullverdig leilighet) til 0,0 (kjelleretasje). Etasjefaktorene skal gjen-
speile at byggekostnadene for etasjer ut over hovedetasjen er lavere enn for
hovedetasjen. Dette er isolert sett en riktig forutsetning. Byggekostnadene for
annen etasje vil isolert sett oftest veere vesentlig lavere enn byggekostnadene
for hovedetasjen i farste etasje. Men modellen tar ikke hensyn til at det ogsa
er tilsvarende besparelser nar hovedetasjen utvides. Byggekostnadene pr. kva-
dratmeter er fallende uansett om det bygges i flere etasjer eller pa ett plan. Det
vises til naermere vurdering av etasjefaktoren nedenfor.

I blokker skal utgangspunktet for takseringen etter komiteflertallets
skisse veere areal malt innvendig i hver boenhet. Det innebaerer at ogsa
utromsareal i boenheten skal inngd. Ogsa for blokker legges det med andre
ord opp til et bruttobasert arealbegrep.

De uavklarte sparsmalene som er papekt foran (spgrsmal (i) til (iv)), illus-
trerer at komiteflertallets forslag til arealbegrep og etasjefaktor ikke uten videre
kan legges til grunn ved takseringen.Etter en samlet vurdering finner departe-
mentet det mest hensiktsmessig & fremme forslag om bruk av et annet areal-
begrep, som ikke medfagrer behov for en definisjon av forskjellige etasjer.

6.1.2.2 Seerlig om arealbegrepet

Et grunnleggende krav som ma stilles er at det benyttede arealbegrepet ikke
innebaerer nye tvilsspgrsmal ved oppmaling av boligmassen i Norge. Som
gjennomgangen foran viser, innebaerer komiteflertallets skisse flere tvils-
spgrsmal med hensyn til oppmalingsmetoden. Komiteflertallets skisse til opp-
malingmetode er dessuten utarbeidet med sikte pa de vanligst forekommende
bygningstypene. Det er viktig at takseringslgsningen kan brukes pa alle de for-
skjellige bygningsvariantenesom finnes i Norge. Dette forholdet tilsier etter
departementets vurdering at en benytter et innarbeidet arealbegrep, som ikke
bare er utformet med tanke pa de mest ordinere boligtypene, men ogsa kan
benyttes pa mer spesielle bygningskonstruksjoner.

Et annet grunnleggende krav som ma stilles til arealbegrepet er at det ikke
innebaerer urimelig forskjellsbehandlingav forskjellige bygningskonstruksjo-
ner. Komiteflertallets skisse innebarer en ubegrunnet favorisering av bygnin-
ger med flere etasjer fremfor bygninger pa ett plan. En slik forskjellsbehand-
ling av ulike bygningstyper kan unngas ved a benytte et etablert arealbegrep.
Etasjefaktoren er ogsa sentral i denne forbindelse, og blir naeermere omtalt
nedenfor i avsnitt 6.1.2.3.

Boks 6.2 Eksempel pa utslag av komiteflertallets takseringsskisse - sam-
menlikning av takst for to like store boliger med henholdsvis en og flere
etasjer:
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Felles for boligene:

Boligareal (BOA) = 190 kvadratmeter

Bruksareal (BRA) = 245 kvadratmeter

Grunnflate = BRA i hovedetasje + 5 kvadratmeter

Begge boligene er bygget for 30 ar siden.

Det er benyttet samme 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 etasjer, med fglgende arealfordeling:

Underetasje («sokkeleta- 35 kvm BOA [65 kvm BRA]
sje»)

Farste etasje 65 kvm BOA [75 kvm BRA]
Annen etasje 65 kvm BOA [75 kvm BRA]
Innredet loftsetasje 25 kvm BOA [30 kvm BRA]

Etter innstillingen blir samlet etasjefaktor for boligen med flere eta-

sjer 2 ganger grunnflaten.
Taksten for B blir :
7000 X (80 X 2) X (2-0,30) = 784 000
Prosentvis takstforskjell:
Til tross for at sterrelsen er lik, far bolig A 56 prosent hgyere takst

enn bolig B.
| |

Et tredje grunnleggende krav til arealbegrepet er at det er administrativt
handterbart.Et viktig ledd i det nye takseringssystemet er innhenting av opp-
lysninger fra boligeierne i egenmeldingsskjema ved etableringen av takstre-
gisteret. En vellykket registeretablering forutsetter hgy kvalitet pa innholdet i
skjemaene og kort behandlingstid i ligningsetaten pr. skjema. Det stiller store
krav til egenmeldingsskjemaet og den medfglgende veiledningen. En gjen-
nomsnittlig 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 pa riktig sted. Det forutsetter
i praksis korte og oversiktlige skjemaer og veiledninger. Den takseringslgs-
ningen som er skissert i innstillingen inneholder mange definisjoner, og er
vanskelig & forene med behovet for et kort og oversiktlig skjema og veiled-
ning. Dersom man skal gjennomfgre ngdvendige presiseringer i definisjo-
nene, kan skjemaet med veiledning bli sveert langt. Korte definisjoner som
ikke passer i forhold til alle bygningsvariantene i Norge vil pa den annen side
gi en uakseptabel hagy feilprosent og/eller mange personlige henvendelser til
ligningsmyndighetene med veiledningsbehov. Hensynet til administrativ
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gjennomfgrbarhet tilsier med andre ord at det benyttes et arealbegrep med
vesentlig mindre definisjonsbehov enn etter finanskomiteens skisse.

Det ma ogsa legges vekt pa at bruk av flere forskjellige arealbegreper kan
medfere forvirring blant brukerne. Det vil veere uheldig a innfere et nytt og
eget arealbegrepsom kun benyttes i sammenheng med fastsettelse av lignings-
verdi og ikke i andre sammenhenger.

Bruk av et nytt og eget arealbegrep i takseringssammenheng har ogsa den
ulempe at hele den norske bygningsmassen ma males opp. Ved bruk av et innar-
beidet og utbredt arealbegrep vil det derimot foreligge ferdige arealoppgaver
over vesentlige deler av bygningsmassen, og oppmalingsbehovet reduseres.

Norges Byggstandardiseringsrdd (NBR) har utarbeidet en standard for
areal- og volumberegning av bygninger. Denne standarden er fastsatt av Nor-
ges Standardiseringsforbund (NSF) og har betegnelsen Norsk Standard (NS)
3940. | standarden opereres det med flere arealbegreper, men for taksering
for skatteformal er det to av disse arealbegrepene som skiller seg ut som aktu-
elle - bruksareal (BRA) og boligareal (BOA).

Bruksarealkan kort og noe upresist defineres som boligens innvendige
mal i rom hvor takhgyden er minst 1,9 meter. Det gjgres ikke fradrag for boder
og andre uinnredede arealer. Bruksareal kan betegnes som et slags innvendig
bruttoarealbegrep. Utromsarealer innvendig areal som ikke er innredet,
eksempelvis boder, uinnredede lofts- og kjellerarealer og garasjer i sakalte
sokkeletasjer . Boligareal er bruksareal som ikke er utromsareal. Utromsare-
alet er med andre ord differansen mellom bruksareal og boligareal.

Boks 6.3 Boligarealet i et hus kan skjematisk og noe forenklet illustreres
slik:
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Yttervegg

Boligdel (areal = boa)
- Oppholdsrom, soverom, kjekken
- Bad/WC
- Vaskerom
- Badstue, trimrom, rom for svemmebasseng
- Vindfang, entré

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

Utromsdel (inngar ikke i boa)
- Boder og oppbevaringsom

- Garasje, fyrrom, seppelrom, tekniske rom

- Balkonger, terrasser og andre apne deler

Yttervegg

Figur 6.1

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
hgyden 1,9 meter, eller til begrensede vegg eller annen fast bygning.

En ulempe med & benytte bruksareal som arealbegrep er at det vil kunne
gi uforholdsmessig hgy 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 benyt-
tes for utromsareal. Det gjelder blant annet for mange eldre boliger med store
uinnredede lofts- og kjelleretasjer. En stor fordel ved a benytte boligareal som
grunnlag for takseringen er at dette benyttes i andre sammenhenger. Mens
komiteflertallets skisse forutsetter ny oppmaling av samtlige av landets bolig-
eiendommer, vil det ved bruk av boligareal veere et begrenset oppmalingsbe-
hov. 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 § 3-6 farste ledd nr. 5 skal megler gi skriftlig opp-
gave over «grunnareal» i bygningen. Arealbegrepet er ikke naermere presisert
i eiendomsmeglingsloven, men i NS 3940 heter det at boligareal etter standar-
den alltid bar angis ved markedsfaring av boliger, jf. standarden punkt 6.4.1
med utfyllende kommentarer i standardens tillegg A.

Det inneberer at oppmaling av boligareal vil veere foretatt for de aller
fleste boliger som er omsatt eller taksert etter at NS 3940 ble vedtatt i 1986.
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| 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 regis-
trert, og kan derfor ikke uten videre benyttes som grunnlag for arealregistre-
ring i takseringsprosjektet. For gvrig har enkelte kommuner registrert boliga-
real i forbindelse med kommunal taksering som grunnlag for utskriving av
eiendomsskatt. Ogsa slike registre er i stor grad fert manuelt.

Ved a bruke boligareal som arealbegrep i stedet for bruksareal, oppnar en
at det blir ungdvendig a foreta fordeling av fellesarealer i blokker som trappe-
oppgang, fyrrom og sgppelrom. Fordeling av slike fellesarealer pa de enkelte
boenhetene vil kunne vaere komplisert a gjennomfare.

En annen fordel med & benytte boligareal i stedet for bruksareal er at
behovet for a taksere selvstendige smabygninger uten boligareal bortfaller.
Bruk av boligareal innebaerer at faktisk utromsareal i hovedbygningen ikke
skal tas med. Dermed bortfaller behovet for a taksere tilsvarende areal i bygg
utenfor hovedbygningen. Det innebzeerer at det blir ungdvendig a taksere fritt-
liggende garasjer, uthus og andre selvstendige tilleggsbygg uten boligareal.
En innvending som har veert reist mot bruk av boligareal er at omgjgring av
uinnredet kjeller og loft til oppholdsrom (og dermed boligareal) kan veere van-
skelig & avdekke. Utgangspunktet er imidlertid at slike endringer i boligen
skal byggemeldes (blant annet fordi de har stor betydning brannsikkerhets-
messig). Endringer i boligarealet kan derfor fanges opp gjennom etablerte
melderutiner. Fordi boligarealet skal oppgis ved salg, vil ogsa de ferreste
skattytere bevisst oppgi for lite boligareal. Departementet viser for gvrig til at
problemstillingen med omgjgring av loft og kjeller ogsa kan oppsta med komi-
teflertallets skisse til takseringslgsning, jf. at kun areal som er «vinterisolert og
egnet for beboelse» skal tas i betraktning.

Finanskomiteens flertall legger i innstillingen til grunn at arealet skal opp-
males utvendig. At fastsettelse av boligareal i utgangspunktet forutsetter inn-
vendig 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
garasje, innebygde verandaer mv. Ved avgrensningen oppstar de samme kon-
trollspgrsmalene som ved bruk av boligareal.

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

6.1.2.3 Seerlig om etasjefaktoren

Komiteens flertall har begrunnet de lave etasjefaktorene for andre etasjer enn
hovedetasjen med at det er billigere pr. kvadratmeter & bygge i flere etasjer.
Departementet viser til at det isolert sett vil koste vesentlig mindre a oppfare
en ytterligere etasje pa et hus enn det koster & oppfgre hovedetasjen. Slik sett
er det korrekt & benytte en lav etasjefaktor for andre etasjer enn hovedetasjen.
Kostnadsbesparelsen for andre etasjer enn hovedetasjen er imidlertid et sam-
let utslag av felgende tre forhold:
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i. Eventuelle tekniske besparelser ved & bygge i flere etasjer fremfor en eta-
sje som fglge av blant annet mindre grunnmur og mindre takkonstruksjon.

il. Generelt fallende kvadratmeterkostnader ved arealutvidelser.

iii. Arealutvidelser gir ofte grunnlag for en stgrre forholdsvis andel av oppbe-
varingsrom (boder og lignende). Det innebarer at en forholdsvis stor del
av arealutvidelsen kan vare uinnredet areal i form av boder og lignende
(utromsareal), med lavere byggekostnader enn boligareal.

Det er bare forhold (i) som gjenspeiler forskjeller mellom & bygge i en eller
flere etasjer, mens forholdene (ii) og (iii) gjelder for arealutvidelser generelt.
Det er med andre ord bare forhold (i) en gnsker a treffe gjennom etasjefakto-
ren.

Departementet har kontaktet byggteknisk ekspertise for & innhente infor-

masjon om eventuelle besparelser ved & bygge det samme antall kvadratmeter
i flere plan i forhold til ett plan. | den forbindelse ble Norges Byggforsknings-
institutt (NBI), OPAK AS (Byggebransjens kompetansesenter) og Entrepre-
ngrforeningen 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 vaere store variasjoner pa dette punktet,
og at en eventuell kostnadsfordel ville veere sveert avhengig av grunnforhol-
dene. NBl og OPAK AS reserverte seg derfor mot 8 komme med et kvantitativt
anslag pa kostnadsforholdet. Entreprengrforeningen ba to av sine medlems-
bedrifter om & vurdere forskjellen mellom netto byggekostnader (selvkost)
for et 2-etasjes bolighus av tre sett opp mot et tilsvarende 1-etasjes hus med
samme stgrrelse, samme antall rom og samme standard. Bedriftene kom uav-
hengig av hverandre frem til om lag samme resultat: Dersom en ser bort fra
grunnmur og tomt, gir det om lag 8 prosent lavere netto byggekostnad pr. kva-
dratmeter & 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) - fallende kvadratmeterkostnader - viser depar-
tementet til at nar det ikke tas hensyn til at det er generelt fall i byggekostnaden
pr. arealenhet for holiger pa ett plan, bar det heller ikke gjares for boliger pa to
plan.Byggekostnadene er klart degressive med stigende areal. Generelt kos-
ter de siste kvadratmeterne mindre enn de fgrste pa grunn av stordriftsforde-
ler mv. pa byggeplassen, og fordi kostnader til tekniske installasjoner (som
ofte utgjer en stor del av byggekostnadene) kun gker marginalt med arealet.
A ta hensyn til denne effekten bare for deler av boligmassen, innebeerer en
ubegrunnet forskjellsbehandling.

Med hensyn til faktor (iii) - lavere byggekostnader for utromsareal - viser
departementet til at hovedetasjens brutto ytre mal er grunnlag for arealbereg-
ningen etter komiteflertallets opplegg. For hus pa ett plan innebaerer dette at
bruttoareal (bruksareal tillagt arealet av yttervegger) legges til grunn. For hus
i flere etasjer innebzrer den lave etasjefaktoren at man i praksis neermer seg
et netto arealbegrep. Dette innebzerer en favorisering av boliger med flere eta-
sjer.

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



Kapittel 6 Ot.prp.nr.55 54
Om lov om endringer i skattelovgivningen (boligtaksering mv.)

De faktorene som er nevnt foran tilsier at det ikke er grunnlag for en slik
nedjustering av areal i andre etasjer enn hovedetasjen som komiteflertallet
legger opp til. Samtidig innebarer overgangen til BOA som arealbegrep at eta-
sjefaktoren ikke kan benyttes som forutsatt av komiteflertallet.

For a ivareta komiteflertallets intensjon om & benytte en etasjefaktor, har
departementet vurdert en alternativ utforming av etasjefaktoren som er foren-
lig med bruk av boligareal som arealbegrep, og som er mer i samsvar med fak-
tisk produksjonskostnad enn komiteflertallets skisse. Etter den alternative
lasningen benyttes en etasjefaktor for alle boliger som har boligareal i mer
enn en etasje.En slik lgsning bygger pa totalt boligareal i alle etasjer, og gjer
det - i motsetning til komiteflertallets skisse - ungdvendig a registrere arealet
i hver enkelt etasje. Det er vesentlig lettere & fa registrert totalt areal enn spe-
sifisert areal i hver etasje. Lgsningen innebaerer at ogsa hovedetasjens areal
teller med i «rabattberegningen», og en eventuell etasjefaktor ma derfor settes
naermere 1 enn ellers, eksempelvis til 0,9. En slik etasjefaktor innebeerer at for
et toetasjes hus med 100 kvadratmeter i hver etasje blir etasjerabatten 10 pro-
sent for huset som helhet, men 20 prosent nar rabatten ses i forhold til arealet
i annen etasje.

Det er imidlertid flere hensyn som taler mot en slik etasjefaktor. Departe-
mentet viser til falgende forhold:

— Det er ikke noe faglig grunnlag for a nedjustere arealet i boliger med mer
enn en etasje, jf. redegjgrelsen foran.

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

— Etopplegg med en etasjefaktor forutsetter en neermere definisjon av hva
som er flere etasjer, hvor det tas hensyn til problemer med en slik defini-
sjon i forhold til hemser, hgydeforskjeller pa gulv mv. En slik definisjon
innebaerer at egenmeldingsskjemaet med veiledning ma bygges ut, og at
muligheten for misforstaelser og feil ved utfyllingen gker.

— Det er vesentlig flere boliger med flere etasjer i omrader med hgye eien-
domspriser enn i omrader med lave eiendomspriser. Det innebarer at det
gir gode fordelingsvirkninger a utelate etasjefaktoren.

— Hensynet til livslgpsstandard kan ivaretas pa en mer hensiktsmessig og
effektiv mate gjennom Husbankens lane- og tilskuddsordninger samt min-
stekrav til tilgjengelighet i byggeforskriftene.

Etter en samlet vurdering av disse forholdene er departementet kommet til at
takseringslgsningen ikke bgr inneholde en etasjefaktor.

6.2 Livslgpsstandard

Etter komiteflertallets takseringsskisse skal boliger med livslgpstandard ha
redusert verdi. Med boliger med livslgpsstandard menes i denne forbindelse
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 livs-
lepsstandard oftest krever et stgrre areal enn en ordineer bolig, og at slike boli-
ger derfor ber fa et redusert takstgrunnlag.
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Departementet viser til at et redusert takstgrunnlag for boliger med livs-
lapsstandard forutsetter en klar definisjon av begrepet livslgpsstandard. Slike
regler er gitt i Husbankens regelverk for livslgpsstandard (HB 7.B.1.1), |f.
utrykt vedlegg til proposisjonen. Dette regelverket er imidlertid sveert omfat-
tende, og er derfor ikke forenlig med behovet for en kort og oversiktlig veiled-
ning til egenmeldingsskjemaet. Det synes heller ikke mulig & utforme en alter-
nativ definisjon av livslgpsstandard som bade oppfyller kravene til presisjon og
kortfattethet. Sterke administrative hensyn tilsier derfor at det ikke gis reduk-
sjon i takstgrunnlaget for boliger med livligpsstandard.

Behovet for & gi fradrag i takstgrunnlaget for boliger med livslgpsstandard
vil dessuten veere starre etter komiteflertallets takseringsskisse enn etter den
takseringsmodellen som departementet foreslar. Boliger med livslgpsstan-
dard vil som regel vaere bygget pa ett plan, og etter komiteflertallets skisse
ville boliger pa ett plan fa en vesentlig hgyere takst enn boliger med samme
areal fordelt pa flere etasjer. Med departementets forslag blir det ikke syste-
matiske forskjeller i takstgrunnlaget for boliger med en og med flere etasjer,
noe som reduserer behovet for fradrag for livslgpsstandard. Det ma dessuten
tas i betraktning at departementet foreslar et nettoarealbegrep, mens finans-
komiteen la opp til at areal skulle beregnes pa brutto grunnlag.

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

Etter en samlet vurdering foreslar departementet at det ikke skal gis fra-
drag i takstgrunnlaget for boliger med livslgpsstandard.

6.3 Lavstandardfaktor

6.3.1 Fradrag for bestemte mangler
Pa side 14 i Innst. S. nr. 143 (1996-97) uttaler flertallet:

«Det tas utgangspunkt i vanlig boligstandard som gis faktor 1,0. Har
bygningen i sum vesentlige mangler i forhold til dette, for eksempel
manglende kjeller, isolasjon, elektrisk anlegg og VVS-anlegg, skal det
benyttes en lavstandardfaktor pa 0,6.»

Aktuelle mangler er ikke uttemmende angitt i denne opplistingen, jf. «for
eksempel».

Den ferste faktoren komiteflertallet nevner som eksempel pa vesentlig
mangel i forhold til ordineger boligstandard, er manglende kjeller.At manglende
kjeller skal kunne gi grunnlag for standardfradrag ma farst og fremst ses i
sammenheng med komiteflertallets skisserte arealbegrep og de ulike etasje-
faktorene, hvor kjeller ikke inngar i beregningsgrunnlaget. Komiteflertallets
skisse til takseringslgsning tar med andre ord ikke hensyn til kjellerareal i
noen annen sammenheng, noe som gker behovet for & ta hensyn til slikt areal
i forbindelse med lavstandardfaktoren.

Nar det i stedet foreslas boligareal (samlet i alle etasjer) som arealbegrep
- vil areal i kjelleretasjer prinsipielt sett bli likestilt med areal i andre etasjer;
det vil si regnet med dersom Kkjelleren inneholder boligareal (eksempelvis
kjellerstue, bad/WC, badstue, vaskerom og trimrom), og ikke regnet med
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dersom arealet er tilleggs- eller utromsareal (typisk boder/oppbevaringsrom
og fyrrom). En slik likebehandling av kjelleretasjer med andre etasjer er hen-
siktsmessig og rimelig - det er eksempelvis ikke stagrre grunn til & ta hensyn
til boder mv. i kjelleretasjer enn boder og garasjer mv. i andre etasjer. Syns-
punktet matte i sa fall ha veert at boliger med kjeller kan antas & ha starre inn-
slag av oppbevaringsrom mv. enn andre boliger, og derfor hgyere verdi. Men
gar en inn pa et slikt argument, bgr det ogsa tas seerskilt hensyn til om boligen
har loft (som ogsa gir bedre oppbevaringsplass mv.). Det ma videre legges
vekt pa at manglende kjeller ikke i seg selv gir grunnlag for & anta at bygnings-
standarden er lav, slik som manglende tekniske grunnleggende installasjoner
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 gra-
vet ut Kkjeller vil ofte vaere vanskelige grunnforhold eller begrensninger i for-
hold til lovlig utnyttelsesgrad, uten at det har betydning for boligens standard
for gvrig.

En korreksjon for bygningsmessige mangler bgr dessuten veere konse-
kvent. Manglende kjeller kan kun styrke en antakelse om lav standard dersom
ogsa andre standardmangler foreligger. Etter komiteflertallets takserings-
skisse vil manglende kjeller i seg selv ikke gi grunnlag for standardfradrag,
ettersom flere av de andre kriteriene ogsa ma vere oppfylt. De fleste boliger
har innlagt stram og vann, og vil derfor selv med manglende kjeller ikke opp-
fylle vilkarene for lavstandardfradrag etter komiteflertallets skisse. Korreksjo-
nen vil derfor ikke veere konsekvent.

Det bar dessuten tas i betraktning at mange boliger med sokkeletasje har
rom som kan sammenliknes med vanlige kjellerrom i deler av underetasjen.
Det er vil veere urimelig om slike boliger skal kunne kvalifisere for standard-
fradrag for manglende kjeller.

| stedet for & gi fradrag dersom boligen mangler kjeller (og samtidig har
andre mangler), foreslar departementet at det skal veere grunnlag for lavstan-
dardfradrag dersom boligen mangler grunnmur eller stgpt sale.Bygninger
med manglende grunnmur eller sdle er ofte enkle og har lav standard. Samti-
dig er denne mangelen av varig art. Manglende grunnmur eller séle er derfor
sveert egnet som kriterium for fradrag for lav standard.

Den neste faktoren komiteflertallet foreslar er at det skal legges vekt pa er
manglende isolasjon.En betydelig del av bygningsmassen som mangler isola-
sjon i ytterveggene har lav standard. Slik sett er det grunnlag for a legge vekt
pd manglende isolasjonsmaterialer ved fradrag for lav standard. Et problem er
imidlertid at det ogsa finnes en god del bygninger som ikke har isolasjon i
ytterveggene i tradisjonell forstand, men som har hgy bygningsmessig stan-
dard. En del murkonstruksjoner uten tradisjonelle isolasjonsmaterialer er
eksempelvis teknisk sett bedre enn ordineere isolerte yttervegger. Det samme
kan gjelde for trevegger med 3 eller flere plate- eller panellag. P4 den annen
side forekommer det at boliger er etterisolert uten at det er benyttet tilfreds-
stillende fuktsperre. | slike boliger kan det oppsta fukt- og sopproblemer, slik
at isoleringen i enkelte tilfelle kan virke verdireduserende. A gi fradrag for lav
standard ved manglende isolasjon i yttervegger vil derfor kunne gi uheldige
resultater.
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| stedet for & benytte isolasjonsmaterialer i yttervegg som fradragsvilkar,
kunne man eventuelt tenke seq a stille krav til ytterveggens isoleringsevne, i
form av en bestemt isoleringskoeffisient. En slik avgrensning forutsetter imid-
lertid kompliserte malinger i boligen, og er ikke egnet for enkle takseringsfor-
mal. Med en slik lgsning ville en ogsa kunne risikere & gi fradrag for lav stan-
dard for dyre veggkonstruksjoner av heldekkende glass mv. som har lav iso-
lasjonsverdi.

En tredje mulighet er a gi en naermere teknisk beskrivelse av hvilke vegg-
konstruksjoner som skal kvalifisere for standardfradrag. En slik teknisk
beskrivelse er det imidlertid vanskelig & 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.

Sveert enkle og uisolerte bygninger vil uansett ikke bli registrert i takstre-
gisteret. For det farste vil bygninger som ikke har boligareal falle utenfor.
Garasjer 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 a bli registrert i GAB-registeret, og der-
med ogsa i takstregisteret. Sma gjestehytter og andre innredede smabygg vil
derfor ikke bli tatt med i takstgrunnlaget. For det tredje ma det trekkes en
skjgnnsmessig 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 fra boliger, slik at mye av avgrensningen mellom
boliger og enklere bygningstyper allerede er foretatt.

Svak isolering i yttervegger knytter seg ofte til bygninger fra visse perio-
der, og ma ses i sammenheng med tidligere byggeforskrifter. Forholdet vil
slik sett delvis fanges opp av aldersfradraget.

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 skjenns-
messig grunnlag skal kunne gis lavstandardfradrag nar eiendommen har
vesentlige mangler av varig art, se na&ermere om dette i avsnitt 6.3.2.

Departementet slutter seg til komiteflertallets takseringsopplegg med
hensyn til at manglende elektrisk anleggskal gi grunnlag for takstreduksjon.
Mindre solcelleanlegg og lignende bar det ikke tas hensyn til i denne forbin-
delse.

Departementet slutter seg ogsa til komiteflertallets takseringsopplegg
med hensyn til at manglende VVS-anlegg (Varme, Ventilasjon, Saniter), skal
kunne gi grunnlag for lavstandardfradrag. Nar det gjelder uttrykket «VVS-
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 elek-
trisk oppvarming og/eller oljefyr mv. - bar ikke gi grunnlag for lavstandardfra-
drag.Ventilasjon er alt fra mekaniske avtrekk til lufteluke. Ventilasjon er
pabudt i nye boliger og normalt installert i eldre boliger. Hva slags ventila-
sjonssystem boligen har bar ikke veere avgjgrende i forhold til bruk av lavstan-
dardfradrag.
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Manglende saniteeranlegg bar veere grunnlag for lavstandardfradrag. | for-
hold til kmanglende VVS-anlegg» legger departementet derfor til grunn at det
bar gis fradrag dersom eiendommen mangler innlagt vann, WC eller baderom
med minimum dusjmulighet.

Som en samlet oppsummering viser departementet til at fraveer at ett eller
flere av falgende spesifiserte elementer gir grunnlag for fradrag for lav stan-
dard:

- Vann

— Elektrisitet

- WC

— Bad med minimum dusjmulighet
—  Grunnmur eller stgpt sale.

A basere lavstandardfradraget pa de faktorene som er nevnt foran, gir langt pa
vei grunnlag for ajourholdav registeret ved senere utbedringer uten sarskilt
meldeplikt til ligningsmyndighetene.Det vil veere tilstrekkelig med meldeplikt
til GAB-registeret. | dag foreligger ikke obligatorisk meldeplikt til GAB-regis-
teret ved tilkobling til vann, avlgp eller elektrisitet. Det er imidlertid hensikts-
messig a bygge ut GAB-registeret pa disse punktene. Gjennom etableringen
av boligtakstregisteret far en mulighet for & oppdatere GAB-registeret med
opplysninger om vanntilknytning, avlgp og elektrisitet. Blant annet er det
gnskelig fra et miljgsynspunkt & ha en fullstendig og samlet oversikt over slike
opplysninger. Ajourhold av takstregisteret kan da baseres pa faste melderuti-
ner til GAB.

| praksis vil et system som beskrevet kunne gjennomfgres ved at regis-
trerte endringer i GAB-systemet pa de aktuelle punktene automatisk overfg-
res til ligningsmyndighetene. P& bakgrunn av opplysningene forhandsutfylles
et endringsskjema som sendes til skattyteren. Skattyteren ma bekrefte eller
korrigere opplysningene for endelig registrering i takstregisteret. Feilaktige
bekreftelser eller opplysninger fra skattyter i denne fasen vil kunne medfgre
sanksjoner for skattyteren.

Fradrag pa grunnlag av disse kriteriene gis automatisk, det vil si uten naer-
mere vurdering nar det er klarlagt at mangelen foreligger.

| bygninger med flere selvstendige boenheter (blokker mv.) skal savel for-
hold 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 ses i sammenheng med takserings-
lgsningen for fritidseiendommer, jf. kapittel 7.

6.3.2 Fradrag pa annet 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 der-
for at det ogsa skal veere adgang til a fa fradrag pa annet grunnlag etter en nzr-
mere vurdering. Departementet foreslar at det skal kunne gis fradrag for
fysiske mangler ved eiendommen av forskjellig karakter nar manglene er av
varig art og etter en isolert vurdering medfgrer en forringelse av samlet eien-
domsverdi med minst 25 prosent. Det er et vilkar at manglene blir dokumen-
tert i form av erkleering fra sakkyndig.
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Departementet understreker at generelt stor slitasje som ikke har medfart
svekkelse eller skader i bygningens grunnleggende konstruksjon, ikke skal
kunne tas i betraktning. Slitasjeskader er relativt lette & utbedre, og det vil ikke
veere 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 a fare noen effektiv kon-
troll og oppfelging med om utbedringer faktisk er foretatt. Det ma ogsa legges
vekt pa at skattyterne ikke bgr palegges meldeplikt ved endring av mindre
vesentlige forhold ved bygningen.

Det méa kreves at det foreligger betydelig svekkelse av bygningens grunn-
leggende konstruksjon og at skaden har varig karakter. Eksempler er starre
skader som falge av betydeligesetninger i grunnen og rateskader i reisverk
eller andre grunnleggendebygningskonstruksjoner. Endringer i bygningskon-
struksjoner som ofte oppstar over tid, eksempelvis til dels grove skjevheter og
forskyvninger, vil det ikke vaere grunnlag for & korrigere for. Slit og elde vil det
sjablonmessig veere tatt hensyn til gjennom aldersfradraget.

Ogsa helt spesielle forhold ved tomtensom kan sammenliknes med byg-
ningsskader av varig art, bar i seerlige tilfeller kunne gi grunnlag for bruk av
lavstandardfradrag etter en individuell vurdering. Det forutsettes at mulige
utbedringstiltak er gjennomfgrt uten at forholdet er blitt tilfredsstillende.
Departementet legger til grunn at det skal stilles sveert strenge krav for a gi
fradrag pa et slikt grunnlag. Alminnelige forhold som gjgr en eiendom mindre
attraktiv enn omkringliggende eiendommer, slik som darlige solforhold,
beliggenhet opp til industrianlegg og lignende, skal ikketas i betraktning. Fra-
drag vil derimot for eksempel vaere aktuelt hvor nivaet for radongass vesentlig
overstiger de grensene som vanligvis tillates i boliger, etter at mulige utbe-
dringstiltak er gjennomfert. Kravet om en forringelse av samlet eiendoms-
verdi med minst 25 prosent, etter en isolert vurdering, skal ogsa gjelde i denne
forbindelse.

Departementet foreslar at det skal vaere en avkrysningsmulighet pa egen-
meldingsskjemaet hvor skattyter kan markere at det er forhold ved boligen
som kan gi grunnlag for lavstandardfradrag etter naermere vurdering. I tillegg
til at det krysses av i denne rubrikken, ma skattyter vedlegge dokumentasjon
pa forholdet, normalt i form av en rapport fra bygningssakkyndig. Departe-
mentet legger til grunn at lavstandardfradrag etter naermere vurdering vanlig-
vis skal forutsette at ligningsmyndighetene besiktiger eiendommen. Lavstan-
dardfradraget bar likevel kunne gis dersom ligningsmyndighetene finner at
dokumentasjonen gir tilstrekkelig grunnlag for & korrigere taksten pa en kor-
rekt mate. Avgjgrelsen av om besiktigelse er ngdvendig skal tilligge lignings-
myndighetene. Skattyter skal med andre ord ikke kunne kreve besiktigelse av
eiendommen.

6.3.3 Storrelsen pa lavstandardfaktoren

Departementet slutter seg til at fraveer av flere slike grunnleggende standard-
elementer skal gi grunnlag for en lavstandardfaktor pa 0,6. Det innebaerer at
fradraget i mange tilfeller vil kunne utgjgre mer enn installasjons-/utbedrings-
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kostnadene. Departementet viser til at en faktor pa 0,6 likevel er rimelig, da de
utvalgte elementene ogsa skal benyttes som indikator pa lav standard ogsa for
andre deler av bygningen.

I 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 bgr veere grunnlag for
fradrag dersom bare ett av de nevnte kriteriene er oppfylt. | slike tilfeller bar
det benyttes en faktor som er hgyere enn 0,6. Departementet foreslar falgende
differensiering:

Dersom ett av kriteriene for automatiskfradrag 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 veere grunnlag for bruk av 0,8 som lavstandardfaktor, eventuelt 0,6
dersom bygningen har sveert alvorlige skader.

Dersom det badeer grunnlag for automatisk lavstandardfradrag og fra-
drag etter en individuell vurdering, skal det benyttes en samlet lavere faktor.
Den samlede faktoren skal veere 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 verdiforringelse som fglge av
slit, elde og utidsmessighet. | Innst. S. nr. 143 (1996-97) legger komiteflertallet
opp til at det skal gis aldersfradrag med 1 prosent pr. ar, begrenset til maksi-
malt 60 ar. Flertallet legger dessuten opp til at en restaurering som er sa omfat-
tende at den eldre bygningen fremstar som en helt ny bygning, skal «null-
stille» aldersfradraget ved at ligningsmyndighetene vedtar at restaureringsa-
ret skal regnes som byggear.

Departementet viser til at starrelsen pa aldersfradraget bgr 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 & ta 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 aldersfradraget ma for
gvrig ses i sammenheng med at boliger med sveert enkel standard kan fa lav-
standardfradrag i tillegg til aldersfradraget.

Departementet slutter seg til komiteflertallets vurdering nar det gjelder
begrensning av aldersfradraget til 60 ar. En maksimalgrense pa 60 ar innebae-
rer en favorisering av den eldre bygningsmassen i forhold til nyere bebyg-
gelse. Det fremgar av innstillingen pa side 14 at dette er en tilsiktet virkning:

«Flertallet gnsker & stimulere til restaurering og vedlikehold av bolig-
massen, for a ta vare pa norsk kultur og byggeskikk.»

Nar det gjelder starrelsen pa aldersfradraget for det enkelte ar, foreslar depar-
tementet justeringer i forhold til komiteflertallets anbefaling pd 1 prosent.
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Departementet viser til at komiteflertallets forslag til arlig aldersfradrag er i
samsvar med BOTA-prosjektets anbefalinger til aldersfradrag for bygning, og
departementets tilsvarende anbefaling i St.meld. nr. 45 (1995-96). Det forsla-
get til takseringslgsning som fremmes i denne proposisjonen avviker imidler-
tid fra de omtalte anbefalingene pa sentrale punkter. Et aldersfradrag pa 1 pro-
sent pr. ar vil i den foreliggende takseringslgsningen gi uforholdsmessig lave
takster for eldre boliger. Fordelingsvirkningene av en slik favorisering av
enkelte boliger blir lite gnskelige.

Erfaringene fra prgveregistreringen av boliger i 1991 viste at et aldersfra-

drag lineaert beregnet med 1 prosent pr. ar i bygningsverdien stort sett ga til-
fredsstillende resultater, selv om en slik aldersfaktor i mange tilfeller ga starre
takstreduksjon enn det faktisk var grunnlag for. Erfaringene viste ogsa at en
del eldre hus som var omfattende rehabilitert burde ha lite eller ubetydelig
aldersfradrag, og at godt vedlikeholdte boliger ofte fikk for lav takst som fglge
av aldersfradraget.

Prevetakseringen 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 lavereenn 1 prosent pr. ar i
anbefalt takseringslgsning fra St.meld. nr. 45 (1995-96). Dette skyldes at tom-
teverdien ikke skulle ha aldersfradrag, slik at det effektive aldersfradraget i
samlet takstgrunnlag ble lavere jo hgyere tomteverdien var. Et aldersfradrag
pa 1 prosent pr. ar i samlet takstgrunnlag innebarer derfor en vesentlig ras-
kere takstreduksjon enn det var grunnlag for etter erfaringene fra prgvetakse-
ringen i 1991.

Departementet har foretatt beregninger av sannsynlig verdifall som fglge
av alder med utgangspunkt i Statistisk sentralbyras levekarsundersgkelse
1997, der Finansdepartementet deltok med en rekke spgrsmal om bolig, jf.
boks 14.1. Ved hjelp av sdkalt regresjonsanalyse 3) erdet 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 markeds-
verdi, men at denne effekten er kraftig avtagende. Et ngyaktig estimat fordrer
blant annet at en tar hensyn til at boligene vil veere gjenstand for ulik grad av
vedlikehold. Det har en ikke veert i stand til & gjgre pa bakgrunn av levekars-
materialet. Det er derfor vanskelig & komme med noen rimelige kvantitative
anslag pa alderseffekten. 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 byggear. Det skyldes trolig store variasjoner i markedsverdier pa
eldre boliger, blant annet pa grunn av ulik grad av vedlikehold og rehabilite-
ring. Sa lenge en ikke gir tillegg i taksten for rehabilitering, bgr derfor heller
ikke aldersfradraget veere for stort.

3 En regresjonsanalyse kan brukes til & kartlegge sammenhengen mellom markedsverdien
pé en bolig og ulike kjennetegn ved boligen. En tenker seg at hvert enkelt kjennetegn (alder,
areal mv.) prises i markedet og bidrar til den totale markedsprisen pa boligen.
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Departementet viser for gvrig til at skattlegging av avkastning av egen
bolig gjennom prosentligning innebarer at det sjablonmessig 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 sjablonmessig fradrag for
kostnader som har sammenheng med denne inntektskilden, herunder vedli-
keholdskostnader. Prinsipielt sett omfatter dette vedlikeholdsfradraget ikke
bare lgpende ordinzrt vedlikehold som maling og mindre reparasjoner, men
0gsa starre og mer sjeldne 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 gjennomfgres omfattende vedlikeholdsarbeider som
reduserer verdifallet. Dette er et forhold som ogsa bar trekkes inn ved vurde-
ring av hva som er et rimelig aldersfradrag i takseringslgsningen.

Etter departementets vurdering vil et aldersfradrag pa » prosent pr. ar gi
en rimelig balanse i takstnivaet mellom nye og eldre boliger. Med et aldersfra-
drag pa? » prosent i takstgrunnlaget i inntil 60 ar, blir maksimalt aldersfradrag
30 prosent. Departementet har foretatt beregninger som viser at en slik halv-
ering av maksimalt aldersfradrag i forhold til komiteflertallets skisse bidrar til
a forbedre fordelingsvirkningene av boligbeskatningen. Det skyldes at en
relativt sterre andel av de mest verdifulle boligene vil bli bergrt av en slik end-
ring.

Pa denne bakgrunn foreslar departementet at det arlige aldersfradraget
skal veere ! , prosent.

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

Departementet har vurdert nzermere spgrsmalet om «nullstilling»av
aldersfaktoren ved omfattende restaurering.l innstillingen heter det at oppus-
sing og rehabilitering ikke skal pavirke aldersfaktoren, med mindre det fore-
ligger en restaurering som er «sa omfattende at den eldre bygningen fremstar
som en helt ny bygning».I praksis vil det kunne vaere sveert vanskelig a fastsla
nar en bygning er sd omfattende restaurert at den fremstar som ny. For a
oppna en rimelig ensartet praksis pa dette punktet, ma det defineres naermere
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 beskri-
velse av det arbeidet som ma vaere utfart. Det vil imidlertid veere sveert vanske-
lig & foreta neermere 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 eien-
dommen.

Etter en samlet vurdering vil derfor departementet ikke foresla at alders-
faktoren skal «nullstilles» ved omfattende restaureringer. | stedet legger
departementet opp til at aldersfaktoren skal nullstilles dersom bygningen til-
deles et nytt bygningsnummer i kommunen. Det vil si at aldersfaktoren settes
til null nar bygningen er nyoppfert i sin helhet, ogsa hvor bygningen oppfares
pa en eldre grunnmur.
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Departementet foreslar at til- og pabygg registreres saerskilt, og at alders-
fradraget blir beregnet samlet etter forholdet mellom arealet i den nye og
gamle delen.
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7 Kvadratmetersats

7.1 Fastsettingsgrunnlag og ajourhold

| Innst. S. nr. 143 (1996-97) uttaler flertallet i finanskomiteen at:

«Kvadratmeterpris settes til en andel av produksjonskostnadene», og
at «alle takster kan justeres med jevne mellomrom i forhold til bygge-
kostnadsindeksen. Flertallet understreker at hvis det foretas oppjuste-
ringer av takstgrunnlaget i Stortinget, skal bunnfradragene i kroner
automatisk justeres tilsvarende.»

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 Statis-
tisk sentralbyra eller andre offentlige instanser. Statistisk sentralbyra utarbei-
der 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 ved-
likeholde kvadratmetersatsen. Flere private foretak og organisasjoner utgir
regelmessig oversikter over faktiske byggekostnader. Det legges opp til at
departementet utarbeider forslag til kvadratmetersats med utgangspunkt i
dette materialet. Det kan veere ngdvendig med visse justeringer av kvadratme-
tersatsen i forhold til det som byggekostnadsoppgavene tilsier, av fglgende
arsaker:
— Arealbegrepet i byggekostnadsoppgavene kan veere avvikende fra det
som benyttes i takseringslgsningen.
— Det skal benyttes samme kvadratmetersats for mange forskjellige byg-
ningstyper, jf. avsnitt 7.2 og 7.3.
— Kvadratmetersatsen ma i noen grad gjenspeile at takseringslgsningen
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 ar, det vil si i det aktuelle inntektsaret. Dette tilsier at kvadratmetersat-
sen blir revidert forholdsvis hyppig. Det er ogsa gnskelig med en viss stabilitet
i takstgrunnlaget. Departementet slutter seg til komiteflertallets forslag om at
kvadratmetersatsen skal holdes vedlike gjennom en tilknytning til byggekost-
nadsindekser, uten innslag av andre avveininger. Departementet vil hvert ar
vurdere utviklingen i indeksgrunnlaget, og jevnlig justere kvadratmetersat-
sen.

Departementet foreslar at kvadratmetersatsen skal fastsettes i forskrift,
etter at satsen har vaert omtalt for Stortinget i forbindelse med det enkelte ars
skatteopplegg. Det gjelder bade ved fastsettelse av satsen for ferste gangs
bruk av det nye takstsystemet, og ved senere satsendringer pa grunnlag av
endringer i byggekostnadsindeksene. Stortinget vil dermed bli gjort Kjent
med de tekniske avveiningene som ligger til grunn for satsnivaet. Dette opp-
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legget innebarer at vedtaksrutinene i forhold til Stortinget skal tilsvare de
rutinene som benyttes ved endringer i ligningstakstene i dagens system, med
den viktige forskjell at endringene vil bli neermere knyttet til objektive forhold
enn i dag.

For & motvirke et uforholdsmessig hgyt takstniva sett i forhold til faktisk
prisniva, vil det veere ngdvendig med en generell nedjustering av takstene i
forskjellige deler av landet. Det vises til omtale i kapittel 8.

7.2 Seerlig om kvadratmetersatsen for blokker

Finanskomiteens flertall har lagt opp til at det skal benyttes et eget takserings-
opplegg for boligblokker. Flertallet foreslar en egen kvadratmetersats for
blokkleiligheter. For eneboliger og rekkehus mv. skisserer flertallet en kva-
dratmetersats pd 7 000 kroner, mens det for blokkleiligheter skisseres en sats
pad 9 000 kroner (1997). Blokkleiligheter forutsettes videre oppmalt etter et
noe annet arealbegrep enn eneboliger og rekkehus. Utgangspunktet for tak-
seringen av blokkleiligheter skal etter komiteskissen vaere «areal malt inn-
vendig i hver leilighet».
Komiteflertallet gir falgende definisjon av boligblokker:

«Med boligblokker menes bygning med minst to etasjer, felles inn-
gang 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 foreslatte takserings-

modellen vaere hensiktsmessig & benytte den lavere kvadratmetersatsen for
eneboliger mv. ogsa for blokkleiligheter. Dette vil gi et mer korrekt takstniva
for blokkleiligheter, samtidig som det innebarer en forenkling ved at det ikke
vil veere ngdvendig & skille mellom boligblokker og andre boligtyper. Det er
vanskelig & gi en kort og samtidig treffsikker definisjon av hustypen bolig-
blokk. Uten et slik avgrensningsbehov vil egenmeldingsskjemaet bli kortere,
og veiledningsbehovet overfor skattyterne redusert.

Ved a legge til grunn en hgyere kvadratmetersats for blokkleiligheter, har
komiteflertallet tatt hensyn til at byggekostnadene pr. kvadratmeter boligareal
for blokker gjennomgaende er hgyere enn for eneboliger og smahus, nar byg-
ningen vurderes isolert. Kostnadsforskjellen skyldes blant annet bruk av
brannsikkert materiale i etasjeskillere i blokker. P& den annen side er tomte-
utnyttelsen vesentlig bedre for boligblokker. Samlet innebarer dette at totale
kostnader (bygning og tomt sett under ett) pr. arealenhet ofte blir forholdsvis
lik for blokker og eneboliger mv.

| takseringsmodellen er det ikke tatt direkte hensyn til sterrelse eller verdi
pa tomten. Det tas ikke hensyn til at tomteutnyttelsen er bedre for blokker enn
for andre boliger. Ved & benytte en hgyere kvadratmetersats for blokker kan
dermed resultatet bli at blokkleiligheter far en uforholdsmessig hgy takst i for-
hold til eneboliger mv., sammenliknet med faktiske totale produksjonskostna-
der (sum bygning og tomt). Den bedre tomteutnyttelsen for blokker kan det
tas hensyn til ved a sette kvadratmetersatsen lik for eneboliger mv. og blok-
ker.
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Departementet foreslar pa denne bakgrunn at det benyttes samme kva-
dratmetersats for blokkleiligheter som for andre boliger.

7.3 Seerlig om kvadratmetersatsen for fritidseiendommer

| Innst. S. nr. 143 (1996-97) skisserer flertallet i finanskomiteen at det skal

benyttes en egen lavere kvadratmetersats for fritidshus, det vil si 5 000 kroner

i stedet for 7 000 kroner for eneboliger og rekkehus for 1997. Den lavere kva-

dratmetersatsen skal gjenspeile at fritidsboliger ofte har lavere standard enn

helarsboliger.

Departementet har vurdert neermere om det er hensiktsmessig med en
egen lavere kvadratmetersats for fritidsboliger. Det er viktig at takseringssys-
temet tar tilstrekkelig hensyn til at fritidseiendommer i mange tilfeller har
lavere bygningsmessig standard enn helarsboliger. Spgrsmalet om en egen
kvadratmetersats for fritidseiendommer ma ses i sammenheng med lavstan-
dardfaktoren. Dersom man opererer med helarsboliger og fritidseiendommer
som atskilte kategorier i takseringssystemet, kan det fastsettes en lavere kva-
dratmetersats for fritidsboliger i utgangspunktet, uten at systemet med lav-
standardfaktor (fullt ut) blir gjort gjeldende for fritidseiendommer. Dersom
det ikke sondres mellom helarsboliger og fritidsboliger i utgangspunktet -
men slike eiendommer behandles under ett - ma lavstandardfradraget derimot
utformes ogsad med sikte pa typiske standardmangler ved fritidseiendommer.

A benytte forskjellige kvadratmetersatser for fritidsboliger og helarsboli-
ger innebarer visse problemer. Departementet viser til falgende problemstil-
linger:

- 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 ha lav kvadratmetersats pa grunn av forventet lav standard, mens
eiendommer med lav standard som er heldrsboliger ikke skal ha tilsva-
rende lav kvadratmetersats.

Disse hensynene tilsier at det i utgangspunktet bgr benyttes samme kvadrat-
metersats uansett om en eiendom brukes som helarsbolig eller fritidseien-
dom. Det tilsier at lavstandardfradraget far en utforming som likevel sikrer lav
takst for enkle fritidseiendommer. Departementets forslag til lavstandardfak-
tor er utformet med sikte pa standardmangler som ofte gjer seg gjeldende for
fritidsiendommer. Departementet foreslar derfor at det som utgangspunkt
skal benyttes samme kvadratmetersats for fritidseiendommer som for helars-
boliger.
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8 Fradragideler av landet

8.1 Begrunnelse for fradragssoner

Et takseringssystem basert pd produksjonsverdier innebzarer ngdvendigvis at
boliger i omrader med hgye markedsverdier gjennomgaende far lavere takse-
ringsverdier som andel av markedsverdi enn boliger i omrader med lavere
markedsverdier. Regjeringen mener likevel det er urimelig at noen skal betale
skatt av et skattegrunnlag som er hgyere enn boligens markedsverdi. Dette er
ogsa i samsvar med komiteflertallets retningslinjer for det nye takseringssys-
temet, jf. blant annet komiteflertallets forslag om en sikkerhetsventil.

Departementet har ivaretatt komiteflertallets gnske om en sikkerhetsven-
til mot urimelig hegyt takstgrunnlag i spesielle tilfeller, men foreslar 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 produksjonsverdibasert takseringssystem, men den vil ikke forhindre at
boliger i omrader med lave markedsverdier kan fa takster som ligger naert opp
til eller om lag pa nivd med markedsverdi. Tilsvarende kan boliger i omrader
med hgye markedsverdier gjennomgaende fa takster som ligger til dels
vesentlig lavere enn markedsverdi.

Finanskomiteens flertall signaliserte at takseringssystemet systematisk
skal ta hensyn til markedsverdien pa boligene i de tilfellene der disse ligger
betydelig under produksjonskostnadene, jf. forslaget om en fraflyttingsfaktor
pa side 15 i Innst.S. nr. 143 (1996-97):

«l enkelte deler av landet er markedsverdien for boliger markert lave-
re enn produksjonskostnadene. Dette gjelder seerlig i fraflyttingsstrek,
hvor omsetningsverdien av boligen ligger mer enn 30 pst. lavere enn
produksjonskostnadene. | slike omrader skal de lokale likningsmyn-
dighetene ved takseringen normalt benytte en reduksjonsfaktor pa
0,5.»

Komiteflertallets forslag innebar i praksis et opplegg med én normalsone og
én fradragssone. Fradragssonene skal utgjgre omrader av landet der omset-
ningsverdiene ligger 30 prosent under produksjonsverdiene.

For a bedre takstenes rimelighet, bgr det etter departementets vurdering
innfares en noe bredere og mer gradert ordning enn finanskomiteens flertall
la opp til. Dette vil bidra til en ligningsadministrativ forenkling ved at bruken
av sikkerhetsventilen reduseres. Det har ogsa veert viktig for Regjeringen at
fordelingsvirkningene av boligskatten forbedres ved et system med mer enn
én fradragssone.
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8.2 Departementets vurderinger og forslag

8.2.1 Antall soner

En svakhet ved komiteflertallets forslag er at den betydelige takstforskjellen
mellom normalsonen og fradragssonen gir store terskelvirkninger i soneover-
gangene. Det er grunn til & forvente press fra tilgrensende 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 a innfare flere fradragssoner, kan satsreduksjonene bli mer gradvise
og terskeleffektene mindre. Regionale forskjeller i markedsverdier kan der-
med fanges bedre opp. Dette vil gke takstenes rimelighet. | tillegg vil det bli
feerre enkelttilfeller der skattegrunnlagene overstiger markedsverdien, slik at
bruken av sikkerhetsventilen reduseres. Fordelene ved flere fradragssoner
ma imidlertid veies opp mot behovet for et stabilt og administrativt enkelt sys-
tem. Med mange soner vil det oppsta flere vanskelige grensedragninger enn
ved feerre soner.

Regjeringen vil foresla at det innfgres én normalsone og to fradragssoner.
Omrader der boligenes markedsverdier giennomgaende ligger over eller naer
produksjonsverdiene skal innga i en normalsone. Normalsonen vil fange opp
hoveddelen av boligene (i sterrelsesorden 3 4 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 samradd med Kommunal-
og regionaldepartementet, fastsette endelig soneinndeling i forskrift.

8.2.2 Kriterier for plassering i fradragssonene

Det geografiske utgangspunktet for soneinndelingen bgr i hovedsak vaere den
enkelte kommune. Departementet legger til grunn at kriteriene for & plassere
kommunene i fradragssoner skal vaere objektive, og sikre en mest mulig stabil
soneinndeling over tid. Det mest sentrale Kkriteriet vil vaere regionale forskjel-
ler i pris pa omsatte boliger. Priskriteriet vil likevel suppleres med andre Kri-
terier, hovedsakelig sentralitetsvurderinger. Det vil ogsa legges vekt pa at
sonene skal framsta som mest mulig helhetlige og at «like» kommuner plasse-
res i samme sone.

Hovedkriteriet for inndelingen skal veere regionale og vedvarende for-
skjeller i pris pa omsatte boliger. Arlige variasjoner i pris bar ikke gi grunnlag
for omplassering av enkeltkommuner. For & sikre et tilstrekkelig antall obser-
vasjoner ogsa i mindre befolkningstette kommuner, og for a fa en mer stabil
soneinndeling, bar prisobservasjonene som legges til grunn normalt omfatte
en periode pa om lag 10 ar. Departementet legger opp til & ta utgangspunkt i
Statistisk sentralbyras prisstatistikk for selveierboliger, som er basert pa opp-
lysninger om omsetningspriser i GAB-registeret. Dette registeret inneholder
prisinformasjon om selveierboliger omsatt i Norge etter 1991. Prisene omreg-
nes til 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
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kommunene vil denne gjennomsnittsverdien gi en god indikasjon pa prisni-
vaet i kommunen. | tilfeller der den delen av boligmassen som omsettes ikke
er representativ for den samlede boligmassen i kommunen, vil imidlertid gjen-
nomsnittlig kvadratmeterpris kunne gi et skjevt bilde av markedsverdinivaet.
For eksempel kan prisnivaet overvurderes dersom attraktive og lett omsette-
lige boliger er overrepresentert blant de omsatte boligene. Som fglge av at
gjennomsnittlig kvadratmeterpris pa boliger er et usikkert estimat pa det
reelle markedsverdinivaet i kommunen, er det rimelig & apne for en viss kor-
reksjon av den inndelingen av kommuner som fglger direkte fra prisstatistik-
ken.

Et supplerende kriterium kan veere sentralitetsvurderinger, det vil si
avstand til neermeste stgrre sentrum. | kommuner med liten omsetning av
boliger, bar sentralitetskriteriet tillegges relativt starre vekt enn i kommuner
med relativt hgy omsetningshyppighet. For kommuner der gjennomsnittlig
prisniva over den aktuelle perioden er marginalt over eller under et niva som
tilsier plassering i fradragssonene, bgr sentralitetskriteriet vektlegges relativt
sterkere. Relevante kilder i denne forbindelse kan veere Statistisk sentralbyras
sentralitetsindeks og Norsk Institutt for By- og Regionsforsknings (NIBR)
kommuneklassifisering etter sentralitet, jf. boks 8.1. Til grunn for disse innde-
lingene ligger blant annet avstand til og antall innbyggere i neermeste sen-
trum, yrkesaktive i arbeidsmarkedsregionen mv.

Det ma ogsa legges vekt pa at sonene skal framsta som mest mulig helhet-
lige, og at relativt «like» kommuner plasseres i samme sone. | fglgende situa-
sjoner kan det veaere aktuelt & avvike fra priskriteriet for & fa mer helhetlige
soner:

— En kommune er plassert i en annen sone enn omkringliggende kommu-
ner, men gjennomsnittlig kvadratmeterpris for kommunen ligger kun
marginalt over/under prisnivaet i de andre kommunene. Det kan da veere
rimelig & plassere kommunen i samme sone som nabokommunene.

— For a begrense uheldige terskelvirkninger, kan det vaere 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 hgyt prisniva
i et stgrre omrade som for gvrig har lavt prisniva og er lite sentralt, kan det
vaere aktuelt & plassere kommunen i samme fradragssone som de
omkringliggende kommunene.

Kriteriene for soneinndelingen ovenfor skal veere retningsgivende for den
konkrete utformingen av fradragssonene. Hvorvidt en kommune skal plasse-
res i en fradragssone eller ikke, ma likevel bestemmes ut fra en helhetlig vur-
dering, noe som i enkelte tilfeller vil innebeaere skjgnnsmessige avveininger.
Departementet vil trekke inn relevant kompetanse i dette arbeidet, fra blant
annet Statistisk sentralbyra og Kommunal- og regionaldepartementet.

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, her-



Kapittel 8 Ot.prp.nr.55 70
Om lov om endringer i skattelovgivningen (boligtaksering mv.)

under befolkningstetthet, tettstedsandeler og sentralitetsindekser. Dette er
faktorer som til en viss grad samsvarer med prisniva, og som ogsa vil kunne
veere kriterier for soneplassering i takseringsgyemed. En fordel ved a knytte
soneinndelingen opp mot en allerede eksisterende inndeling kan veere at
soneinndelingen oppfattes som mer objektivt fastsatt. Grensedragningene
kan dermed tenkes & bli mindre kontroversielle. Det er imidlertid viktig &
understreke at det i tillegg ligger et betydelig innslag av skjgnn bak disse
soneinndelingene. Dette skjgnnet er utgvet for et annet formal enn boligtakse-
ring og vil derfor vaere mindre relevant for fastsettelse av fradragssonene
innenfor boligbeskatningen. Departementet vil derfor ikke tilrd at de geogra-
fiske virkeomradene eller DU-omradene legges til grunn for takseringsformal
direkte.

8.2.4 Soneinndeling innad i kommunen

Ettersom prisvariasjonen kan vere svert stor innenfor enkelte kommuner,
ber det vurderes a apne for a skille ut deler av kommunen for en annen sone-
plassering. | enkelte tilfeller kan det for eksempel forsvares & plassere tett-
stedsbebyggelsen innenfor kommunen i normalsonen, mens resten av kom-
munen bgr plasseres i en fradragssone. Vurderingen av om en kommune skal
deles i to soner bgr skje pa sentralt hold, fortrinnsvis etter innspill fra lokale
ligningsmyndigheter ved ligningssjefen.

En inndeling innad i kommunen bgr kun gjeres i serlige tilfeller, blant
annet nar dette forenkler ligningsmyndighetenes arbeid med a behandle et
stort antall enkelttilfeller i forhold til sikkerhetsventilen. Statistisk sentralby-
ras landsdekkende og registerbaserte tettstedsinndeling kan veere et sentralt
hjelpemiddel i forbindelse med et eventuelt slikt arbeid. | henhold til Statistisk
sentralbyras tettstedsdefinisjon vil en husklynge betraktes som et tettsted der-
som 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 slik todeling av enkeltkommuner bli vurdert naermere.
En ma blant annet se pa de administrative kostnadene ved a handtere et slikt
system.

8.2.5 Fritidsboliger

Verdien av fritidseiendommer star ikke ngdvendigvis i sammenheng med ver-
dien pa helarsboliger. Det vil trolig finnes tilfeller der omrader som er sveert
attraktive for fritidsbebyggelse samtidig oppfyller kriteriene for plasseringien
fradragssone for helarsboliger. Etter departementets syn er det derfor lite
treffsikkert a la soneinndelingen for helarsbolig omfatte fritidsboliger.

Departementet har vurdert muligheten for & etablere en egen soneinnde-
ling for fritidseiendommer. Det er vanskelig a finne gode kriterier for en tilsva-
rende grov soneinndeling for fritidseiendommer som for helarsboliger. Ver-
dien av fritidseiendommer vil trolig variere kraftig, ogsa innenfor en kom-
mune. Blant annet vil ikke verdien av fritidseiendommer i samme grad som
helarsboliger veere avhengig av naerheten til et regionalt sentrum, noe som
trolig innebaerer mindre systematikk ved prisfastsettelsen.

Departementet tilrar pa denne bakgrunn at det ikke benyttes en soneinn-
deling for fritidsboliger, men at en flat kvadratmetersats benyttes for fritidsei-
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endommer over hele landet. | kapittel 7 omtales fastsettelse av kvadratmeter-
satsen for fritidsbolig.

8.3 Vedtaksrutiner og ajourhold av soneinndelingen

Det legges opp til at soneinndelingen skal fastsettes i forskrift. Stortinget vil
bli orientert om endringer i soneinndelingen i forbindelse med skatteoppleg-
get for det aktuelle aret. Dette gjelder bade ved etableringen av soneinndelin-
gen for farste gangs bruk i det nye takstsystemet, og ved senere endringer i
soneinndelingen. Fgrste gangs soneinndeling sendes pa hgring fer den ved-
tas, slik at hgringsinstansene kan vurdere kriteriene for soneinndelingen og
bruken av dem.

Departementet vil legge opp til at soneinndelingen gjennomgas med jevne

mellomrom, for eksempel hvert 5. ar.

Boks 8.1 Sentralitetsinndelinger

Statistisk sentralbyra og NIBR (Norsk Institutt for By- og Regions-
forskning) har utarbeidet ulike soneinndelinger basert pa sentralitet.
Nedenfor fglger kriteriene til grunn for inndelingene.

Kriterier for Statistisk sentralbyras sentralitetsindeks

Sentrali-  |Kriterium

tetsklasse

0 Mer enn 45 minutters kjgretid fra kommunens stgrste tettsted/kommunens
sentrum til neermeste tettsted med minst 5 000 innbyggere

1 Inntil 45 minutters kjgretid fra kommunens stgrste tettsted/kommunens sen-
trum til neermeste tettsted med 5 - 15 000 innbyggere

2 Inntil 60 minutters kjgretid fra kommunens stgrste tettsted/kommunens sen-
trum til et tettsted med 15 - 50 000 innbyggere

3 Inntil 90 minutters kjgretid (for Oslo 90 minutter) fra kommunens stgrste tett-

sted/kommunens sentrum til et tettsted med mer enn 50 000 innbyggere

Kilde: NOS C 192 Standard for kommuneklassifisering 1994, Statistisk Sentralbyra 1994.

NIBRs inndeling av Norge etter sentralitet
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Kommunegruppe Senterstgrrelse, inn- |Reisetid til sen-| Yrkesaktive i arbeidsmar-

byggertall ter i min. kedsregionen
11 |Utkant1 >2 000 30 >2 000
10 |Utkant 2 >2 000 30 2 000-20 000
9 |Mindre sentral 1 2 000-5 000 30 >6 000
8 |Mindre sentral 2 2 000-5 000 30 6 000-20 000
7 |Littsentral 1 5000-15 000 45 >6 000
6 |Litt sentral 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  |Sveert sentral 1 <50 000 75 60 000-200 000
1 |Sveert sentral 2 <50 000 90 <200 000

Kilde: Foss og Selstad (1997).
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9 Sikkerhetsventil

I Innst. S. nr. 143 (1996-97) legger komiteflertallet opp til bruk av en «sikker-
hetsventil» ved boligtakseringen, jf. side 15:

«Ingen boligtakst skal overstige markedsverdien for samme bolig.
Hvis dette skjer, kan skattyter kreve saerskilt takst ved henvendelse til
likningskontoret.»

Komiteflertallets forslag til sikkerhetsventil innebaerer at ligningskontoret far
plikt til & sgrge for en egen verditakst nar skattyter sannsynliggjer at markeds-
verdien er lavere enn skattetaksten far bunnfradrag. De boligene som har
lavere markedsverdi enn skattetakst (for bunnfradrag) skal verdsettes til mar-
kedsverdi.

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

Den sikkerhetsventilen som komiteflertallet skisserer er en ressurskre-
vende lgsning fordi det trolig vil kreve en individuell behandling av relativt
mange boliger.

Det er fgrst og fremst i spredtbygde strgk med seerlig lav omsetningshyp-
pighet at boligtakst far bunnfradrag kan tenkes a overstige markedsverdien.
En sikkerhetsventil gjgr det dermed ngdvendig & kjenne markedsverdien i de
omradene hvor verdien er vanskeligst & beregne. | praksis vil dette kunne lede
til ressurskrevende og vanskelige vurderinger i ligningsetaten, med sterkt
innslag av skjgnn. Mangelen pa objektive holdepunkter i mange slike avgjarel-
ser vil gjere det vanskelig & oppna gnskelig likebehandling av skattyterne.

Av administrative hensyn bar en sikkerhetsventil utformes slik at den kun
unntaksvis benyttes. Departementets forslag om fradragssoner, jf. kapittel 8,
innebeerer at det systematisktas hensyn til at markedsverdiene i enkelte omra-
der kan veere vesentlig lavere enn i resten av landet. Antall tilfeller der skatte-
taksten overstiger markedsverdien vil dermed i utgangspunktet reduseres
ved innfgringen av fradragssoner. For & ivareta behovet for en sikkerhetsven-
til mot urimelig heyt takstgrunnlag i spesielle tilfeller, og samtidig sikre en
praktikabel lgsning, foreslar departementet a justere komiteflertallets forslag
slik at skattegrunnlaget(takst etterbunnfradrag) aldri skal overstige boligens
markedsverdi. Med en slik lgsning vil bruk av sikkerhetsventilen veere aktuell
i langt feerre tilfeller, men en vil likevel oppna en effektiv skjerming mot urime-
lige utslag av takseringssystemet.

For skattytere som blir omfattet av sikkerhetsventilen, skal en legge mar-
kedsverdien til grunn for beregning av inntekts- og formuesskatten. Innslags-
punktet for hgy sats for beregning av prosentinntekt blir som for andre boli-
ger.

Det ma tilligge skattyter a sannsynliggjere at boligens skattegrunnlag er
hgyere enn markedsverdi. Det bgr normalt kreves at skattyter fremlegger en
ny verditakst eller tilstandsrapport med verdianslag.



Kapittel 9 Ot.prp.nr.55 74
Om lov om endringer i skattelovgivningen (boligtaksering mv.)

Boligmarkedet vil endre seg over tid, noe som ma falges opp ved bruk av
sikkerhetsventilen. Departementet legger til grunn at det ogsa i de tilfellene
sikkerhetsventilen benyttes er gnskelig & unnga en ny vurdering av takstens
starrelse fra ar til ar. Departementet vil utarbeide nseermere forskriftsbestem-
melser om dette.
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10 Taksering av tomt over 1,2 mal

10.1 Gjeldende rett

Eiet tomt som er naturlig tilordnet bygningen, verdsettes i prinsippet under ett
med bygningen. Dette innebarer at tomteverdien inngar i prosentlignings-
grunnlaget, og at eieren i prinsippet skattlegges for den avkastningen tomten
gir som boligtomt. Den felles ligningsverdien for tomt og bygning inngar i til-
legg i grunnlaget for beregning av formuesskatt.

For store tomter oppstar spgrsmal om hva som skal anses som tomt som
er naturlig tilordnet bygningen, og hva som skal anses som ubebygd tomte-
grunn i skattemessig henseende. For den delen som ikke anses som naturlig
tilordnet bygningen, fastsettes en egen takst som inngar i formuesskatte-
grunnlaget. Av denne tomteverdien beregnes ingen avkastning for eieren,
fordi denne delen av tomten ikke har ytet eieren boligtjenester. | praksis har
starrelsen pa det areal som i ulike tilfeller har veert ansett som naturlig tilord-
net bygningen, variert. Avgrensningen skjer etter en skjgnnsmessig vurde-
ring. Grensen mellom hva som skal anses som tomt naturlig tilordnet bygnin-
gen og hva som skal anses som ubebygd tomtegrunn har serlig betydning
ved gevinstbeskatningen, fordi det gjelder et videre skattefritak for boligeien-
dom enn for tomtegrunn. | retts- og ligningspraksis finnes mange eksempler
pa at vesentlig stgrre tomter enn 1,2 mal har veert ansett som naturlig tilordnet
bygningen i relasjon til gevinstbeskatningsreglene.

Skatteloven § 4-10 regulerer verdsettelse av boligeiendommer. Bestem-
melsen innebarer at verdien kan settes lavere enn omsetningsverdi (bestem-
melsen er neermere omtalt i avsnitt 3.5.1). Den delen av tomten som anses som
en del av boligen kan etter dette verdsettes lavere enn omsetningsverdi. Ube-
bygd tomtegrunn inngdr i formuesskattegrunnlaget. Etter de alminnelige
regler skal ubebygd tomtegrunn verdsettes til omsetningsverdi, jf. skattelo-
ven 8 4-1. Departementet har ikke tallmateriale som belyser i hvilken grad lig-
ningstaksten for slik tomtegrunn i praksis tilsvarer omsetningsverdi.

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

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

«Komiteens flertall, medlemmene fra Arbeiderpartiet og Senterpartiet,
legger til grunn at hus og tomt takseres som en enhet. Eiendommens
totale takserte verdi skal framga av taksten pa huset. Flertallet mener
at taksten skal omfatte bygningen med en naturlig tilhgrende tomt.
Taksten er ikke ment 8 omfatte ubebygget tomtegrunn. Fradelingsmu-
lighet kan ha vesentlig betydning for verdien av den ubebygde tomte-
grunnen. Sjglv om det er mulighet for fradeling, skal tomta under
enhver omstendighet vaere a anse som naturlig tilhgrende bygningen,
dersom tomta ikke er mer enn 1,2 dekar. Flertallet legger videre til
grunn at lokale likningsmyndigheter foretar en vurdering av tomte-
grunnens verdi og av om tomtegrunnen er innrettet slik at det klart ut-



Kapittel 10 Ot.prp.nr.55 76
Om lov om endringer i skattelovgivningen (boligtaksering mv.)

peker seg som en sjglstendig tomt. Tomtegrunn over 1,2 dekar skal
ikke ha noe sjablonmessig tillegg i taksten, men vurderes individuelt.
For areal som regulert til tomt, brukes gjengs tomtepris, mens det for
annen tomtegrunn brukes eksempelvis bruksverdi. Taksten pa slik
tomtegrunn skal ikke g inn i boligens bunnfradrag. Taksten pa tom-
tegrunn skal bare brukes til formues- og eventuell eiendomsskatt og
ikke innga ved beregning av inntektsskatt.»

10.3 Departementets vurderinger og forslag

10.3.1 Taksering avtomt mindre enn eller lik 1,2 mal

| samsvar med komiteflertallets merknader i Innst. S. nr. 143 (1996-97), fore-
slar 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 veere & anse som naturlig tilordnet tomt. Dette
gjelder selv om det pa tomten foreligger mulighet for fradeling til ny tomt.

10.3.2 Taksering av tomt ut over 1,2 mal

Etter forslaget skal tomteareal til og med 1,2 mal alltid anses som naturlig til-
ordnet boligbygget. Det overskytende arealet skal takseres etter en individu-
ell vurdering og inngd i formuesskattegrunnlaget. | den forbindelse oppstar
fglgende sparsmal:

i. Hvilken verdsettelsesmetode skal benyttes?

ii. Kan ogsa areal over 1,2 mal anses som naturlig tilordnet bygningen?

iii. Nar skal arealet verdsettes som tomtegrunn?

iv. Hvordan skal fellesarealer fordeles pa flere bruksenheter?

Neermere om (i): Verdsettelsesmetoden

Departementet foreslar at areal over 1,2 mal felger de alminnelige verdsettel-
sesregler som gjelder ved formuesligningen, slik at arealets omsetningsverdi
danner utgangspunkt for taksten. Dette er i samsvar med gjeldende hovedre-
gel for verdsettelse av fast eiendom og andre formuesobjekter, jf. skatteloven
8§ 4-1.

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

Et utgangspunkt for takseringen skal derfor vaere en konkret vurdering av
den enkelte eiendom, basert pa eiendommens potensielle bruksomrade ut i
fra reguleringsplaner og beskaffenhet for gvrig. For a unnga at taksering av
tomter over 1,2 mal blir en sveert ressurskrevende oppgave, taler mye for at
lokale ligningsmyndigheter fastsetter lokalesjablonregler for slik taksering (i
form av bestemte kvadratmetersatser). Til grunn for en slik sjablonberegning
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kan lokale ligningsmyndigheter legge prisstatistikk og erfaring fra lokale
takstmenn mv.

Neermere om (ii): Areal over 1,2 mdl skal ikke anses som naturlig tilordnet til
bygningen

Nar eiendommen boligen star oppfart pa er starre enn 1,2 mal, oppstar spars-
malet om ogsa areal ut over 1,2 mal skal kunne anses som naturlig tilordnet til
bygningen, det vil si om en skal apne for en skjgnnsmessig vurdering i det
enkelte tilfelle av hvor stor del av arealet som skal anses som naturlig tilordnet
bygningen. Denne problemstillingen har betydning for hvorvidt det skal fast-
settes 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 & ha minimal verdi. Departementet legger i
denne sammenheng vekt pa at en skjgnnsmessig vurdering av om sterre areal
enn 1,2 mal skal anses som naturlig tilordnet, vil veere vanskelig & praktisere
pa en konsekvent mate for ligningsmyndighetene.

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

Ved vurderingen av om det faktisk er mulig a skille ut en egen tomt, vil det
veere av betydning hvilken del og hvor stor del av den totale tomten som skal
kunne legges til grunn for vurderingen. Et eksempel som kan illustrere pro-
blemstillingen er falgende:

Hele tomtegrunnen er til sammen 1,4 mal, og er regulert til boligtomt. Det
er mulig & skille ut en selvstendig tomt dersom hele eiendommen tas i betrakt-
ning, men ikke dersom arealet over 1,2 mal betraktes isolert. Denne situasjo-
nen vil i praksis kunne oppsta pa grunn av krav til minimumsareal for at en
tomt skal kunne benyttes som boligtomt. Det méa i slike tilfeller 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 starrelse.
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Figur 10.1

Etter departementets syn er det i slike tilfeller hensiktsmessig a ta utgangs-
punkt i en samlet vurdering av hele eiendommen, slik at det overskytende are-
alet verdsettes som tomtegrunn. En slik lgsning gir et resultat som er i sam-
svar med eiendommens faktiske verdi. Tomtegrunn innenfor 1,2 mal vil da fa
innvirkning pa verdsettelsen av areal som overstiger 1,2 mal, men uten at det
skjer en selvstendig verdsettelse eller skattlegging av tomtegrunn som anses
naturlig tilordnet boligen (boligeiendom).

Neermere 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 bruks-
enhetene og boligareal i den enkelte bruksenheten. Den enkelte bruksenhe-
tens andel av det felles arealet vil da bli 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.
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10.3.3 Gevinstbeskatning av boligeiendom og tomtegrunn

Etter skatteloven § 9-3 annet ledd er gevinst ved realisasjon av «boligeiendom»
unntatt fra skatteplikt nar visse vilkar er oppfylt. Det falger av samme paragraf
syvende ledd at dette skattefritaket ikke gjelder ved realisasjon av «tomt».
Som tomt regnes hel eller starre del av eiendom, ogsa bebygd areal, nar grun-
nen etter sin beliggenhet og naturlige beskaffenhet finnes egnet for bygging
av boliger, fritidsboliger mv., eller for utnyttelse til industrielt eller annet for-
retningsmessig formal og lignende, og det ma antas at vederlaget i vesentlig
grad er bestemt ved muligheten til & bruke grunnen til formal som nevnt. Etter
dette vil det for eiendom hvor det er oppfert boligbygg matte 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 spgrsmal 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 veert vesentlig ved vurderingen av
om det foreligger salg av boligeiendom eller tomtegrunn. Begrepet har imid-
lertid ikke hatt noe entydig innhold i den forstand at det har veert lagt til grunn
det samme areal i alle tilfeller. | retts- og ligningspraksis finnes mange eksem-
pler pa at vesentlig stgrre tomter enn 1,2 mal har veert ansett som naturlig til-
ordnet til bygningen i forhold til gevinstbeskatningsreglene.

Departementet viser til at det er behov for en enkel sjablonregel i takse-
ringslgsningen for a fastsla hvilke tomter som skal verdsettes under ett med
bygningen. Antall avgjarelser tilsier at det ikke er hensiktsmessig a foreta en
skjgnnsmessig avgjarelse av dette spgrsmalet i hvert enkelt tilfelle ved takse-
ringen. | et realisasjonstilfelle, hvor det er behov for & skille mellom hva som
skal fglge gevinstbeskatningsreglene for henholdsvis egen bolig og tomt, vil
derimot den forenklede sjablonlgsningen ikke alltid gi tilfredsstillende resula-
teter. Departementet foreslar derfor at den sjablonmessige grensen pa 1,2 mal
ikke skal gjelde tilsvarende i forhold til reglene om realisasjonsgevinster. |
realisasjonstilfellene skal det fortsatt benyttes en skjgnnsmessig vurdering i
samsvar med gjeldende praksis.
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11 Festet tomt

11.1 Gjeldende rett

Ved inntektsbeskatningen av bolig pa festet tomt, skal verdien av festetomten
ikke tas med i grunnlaget for prosentligning. %) For bortfester vil festeavgiften
veere en skattepliktig kapitalinntekt, eventuelt virksomhetsinntekt dersom for-
valtningen av tomten inngar som ledd i bortfesters naeringsvirksomhet.
Formuesbeskatningen ved tomtefeste blir noe forskjellig avhengig av om

festeavtalen anses som tidsbegrenset eller varig. Det er langvarig praksis for
a anse festeavtaler pa 99 ar eller mindre som tidsbegrensede, mens festeavta-
ler pa 100 ar eller mer anses som varige. Ogsa festeavtaler pa 99 ar eller min-
dre anses som varige nar festeren har rett til & fornye avtalen slik at samlet
varighet blir 100 ar eller mer.

Bade ved tidsbegrenset og ved varig tomtefeste skal grunneieren (bortfes-
teren) tilordnes hele tomteverdien ved fastsettelsen av skattepliktig formue.

Forskjellen mellom formuesbeskatningen av tidsbegrenset og varig tom-
tefeste ligger i hvorvidt det tas hensyn til den heftelsen som festeavtalen repre-
senterer, og pa den annen side den nedkapitaliserte fordringen pa arlig feste-
avgift.

Ved tidsbegrenset tomtefeste far bortfesteren ikke fradrag for verdien av
den heftelsen som festeavtalen representerer, og vedkommende blir ikke
skattlagt for den nedkapitaliserte verdien av fordringen pa arlig festeavgift.
Dette falger av skatteloven 8 4-2 farste ledd c og § 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 & svare
festeavgift. Dette fglger av skatteloven § 4-2 fgrste ledd b og § 4-3 c.

Ved varig tomtefeste skal det i prinsippet hos bortfesteren gjeres fradrag
for den heftelsen som festeavtalen representerer. Tilsvarende skal det hos
bortfesteren tas hensyn til den nedkapitaliserte verdien av arlig festeavgift.
Hos festeren skal en i 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 nar disse
postene antas a veere omtrent like store.

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

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

«Komiteens flertall, medlemmene fra Arbeiderpartiet og Senterpartiet,
viser til at taksten pa huset skal avspeile produksjonskostnadene for

4) Etter omstendighetene kan stiftelse av varige festeavtaler mot et betydelig engangsveder-
lag 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. Departemen-
tet gar ikke naermere inn pa dette saertilfellet her.
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boligeiendommen og at naturlig tilordnet tomt ikke skal fgre til hgyere
takst. Forskjellen mellom en selveiertomt og festet tomt er kun knyttet
til en periodisering av kostnaden for & oppna full bruksrett til arealet.
Dette betyr at for dette skatteformal skal det ikke veere forskijell pa
takst for festet tomt og selveiertomt.»

11.3 Departementets vurderinger og forslag

11.3.1 Skattlegging av fester

Forslaget til takseringslgsning innebaerer at det ikke blir fastsatt noen egen
verdi for henholdsvis bygning og tomt. Den tradisjonelle lgsningen med a
unnta tomteverdien fra boligens takstgrunnlag ved skattlegging av fester kan
derfor ikke uten videre benyttes.

Departementet viser til at det foreligger prinsipielle grunner for at takst-
grunnlaget ikke skal reduseres pa grunn av at tomten er festet. Det har sam-
menheng med at taksten skal fastsettes ut i fra produksjonskostnadene for
bygningen. Tomteverdien har ingen betydning for takstens starrelse. Gjen-
nom systemet med fradragssoner er det lagt opp til en viss geografisk differen-
siering av takstene, men dette er kun et utslag av generelt lavt prisniva i
enkelte omrader. Det ville derfor innebare et brudd pa hovedprinsippet i tak-
seringslgsningen om en korrigerte taksten for tomteverdien i festetilfellene.

Departementet viser ogsa til at administrative hensyn tilsier at taksten
ikke bar reduseres pa grunn av tomtefeste. For a unnga vanskelige og ressurs-
krevende skjgnnsmessige avgjgrelser i ligningsetaten, matte en korreksjon ha
veert sjablonmessig. En lgsning kunne ha veert at boliger med festet tomt fikk
et eget prosentvis fradrag i taksten. En slik Igsning vil imidlertid kunne gi ufor-
holdsmessig lav takst for leiligheter i bygarder og annen blokkbebyggelse.
Det skyldes at tomteutnyttelsen for blokker er vesentlig bedre enn for enebo-
liger og rekkehus og lignende, og at det derfor kan ha liten betydning for ver-
dien av den enkelte leiligheten om tomten er festet. Dertil kommer at blokker
allerede i 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. Fordelings-
virkningene av et slikt opplegg vil ikke vaere rimelige.

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

Etter en samlet vurdering foreslar derfor departementet samme lgsning
som komiteflertallet gikk inn for, det vil si at det ikke skal gjeres fradrag i
takstgrunnlaget pa grunn av festet tomt.

11.3.2 Skattlegging av bortfester

Departementet foreslar at ndveerende metode for skattlegging av bortfester
viderefgres. Det vil si at bortfester skattlegges for festeavgiften og at bortfes-
ter tilordnes formuesverdien av tomten. Etter departementets syn er det ikke
grunnlag for a fravike grunnprinsippet om at bortfester skal tilordnes formu-
esverdien av tomten, selv om eierradigheten er sterkt innskrenket i festeperi-
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oden, og avtalt langsiktig festeinntekt kan veere lavere enn markedsverdien.
Departementet viser i denne forbindelse til at bortfester fortsatt ma anses som
eier av tomten, og at det ved varige festeavtaler kan tas hensyn til den nedka-
pitaliserte verdien av en langsiktig festeinntekt som avviker fra markedsver-

dien.
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12 Administrative lgsninger

12.1 Om takstregisteret

12.1.1 Innledning

Den takseringslgsningen som er beskrevet foran, bygger pa at takstene skal
beregnes maskinelt pa grunnlag av registrerte data om de enkelte eiendom-
mene. Taksering pa grunnlag av besiktigelse skal bare finne sted helt unntaks-
vis, jf. avsnitt 13.2.4. Nedenfor behandles spgrsmal om etablering, drift og ved-
likehold av takstregisteret, samt spgrsmalet om hvem som skal ha tilgang til
opplysningene i takstregisteret.

12.1.2 Etablering av takstregisteret

Etableringen av en maskinell takseringslgsning skjer fgrst og fremst ved at
skattyterne gir opplysninger i et egenmeldingsskjema. Opplysningene i egen-
meldingsskjemaet vil danne grunnlaget for etablering av takstregisteret. | eta-
bleringsfasen vil det medga betydelige ressurser i ligningsforvaltningen, seer-
lig i form av arbeid med registrering mv. av egenmeldingsskjemaene.
Departementet foreslar at egenmeldingsskjemaet kun blir sendt ut til per-

soner som er hjemmelshavere til bolig- og/eller fritidseiendommer.

Egenmeldingsskjemaene vil delvis vaere forhandsutfylt. Forhandsutfyllin-
gen vil vaere basert pa data fra registeret for grunneiendom-, adresse- og byg-
ningsdata (GAB). GAB-registeret er et landsdekkende dataregister over eien-
dommer og bygninger. Statens kartverk under Miljgverndepartementet er
ansvarlig for driften av registeret. | GAB finnes opplysninger om alle gards-
nummer, bruksnummer og festenummer, samt navn og adresse for eiere og
festere. Registeret inneholder ogsa ngkkeldata som for eksempel bygnings-
type og geografisk plassering (koordinater) for samtlige bygninger i Norge.
Da GAB-registeret ble opprettet var det forutsatt at registeret ogsa skulle
kunne bidra til & dekke databehovet ved en fremtidig maskinell taksering av
bolig- og fritidseiendommer.

Innhenting av data fra GAB gjer det mulig & forhandsutfylle egenmel-
dingsskjemaet pa fglgende punkter:
— Hjemmelshavers navn, adresse og fedselsnummer.

— Bygningstype.
— Eiendommens gards-, bruks- og eventuelt seksjons- og festenummer.

Mye taler for at egenmeldingsskjemaet ikke kan forhandsutfylles med areal-
opplysninger. Det har sammenheng med at GAB-registeret pr. i dag ikke inne-
holder opplysninger om boligareal.

Departementet har vurdert om et utbygget GAB-register kunne tjene som

takstregister, slik at det ikke ville veere ngdvendig a ha et eget takstregister.
Etter & ha avveiet behovet for tilgang til tidligere data, datasikkerhetsmessige
forhold og driftstekniske hensyn, har departementet kommet til at en slik lgs-
ning ikke er hensiktsmessig. Nar det gjelder behovet for tilgang til tidligere
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data (historiske data), viser departementet til at et takstregister ma inneholde
opplysninger inntil ti ar tilbake. Det er farst og fremst ved endring av ligning
det kan veere behov for en slik tilgang til historiske data, jf. at ligningen ikke
kan tas opp til endring mer enn ti ar etter inntektsaret. | GAB-registeret er det
ikke registrert historiske data, og en utbygging av GAB-registeret med histo-
riske data pa visse omrader anses ikke hensiktmessig. Departementet finner
derfor at det bar etableres et eget takstregister under skatteetaten. Takstregis-
teret ma fa en utforming som apner for lett kommunikasjon med GAB-registe-
ret. Det innebzaerer blant annet at takstregisteret bgr benytte samme nummer-
system for bygninger som benyttes i GAB. Bruk avsamme nummersystem for
bygninger som i GAB gjgr det dessuten mulig a skille mellom flere boliger
eller fritidseiendommer pa samme eiendom. For gvrig bar hver enkelt byg-
ning i takstregisteret registreres med geografiske koordinater, for & sikre en
ngyaktig geografisk plassering av bygningene, og dermed en entydig plasse-
ring innenfor de forskjellige sonegruppene.

12.1.3 Nzermere om egenmeldingsskjemaet

En vellykket registeretablering forutsetter et enkelt og kort egenmeldings-
skjema, med oversiktlige og presise veiledninger. Det legges opp til at det skal
benyttes en kort veiledning som gir svar pa de vanligst forekommende spgrs-
malene, samt en mer utfyllende veiledning som gar grundigere inn pa spars-
mal som kan oppsta i sarlige tilfeller. Enkelhet og oversiktlighet pa disse
punktene er en forutsetning for & 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 gjen-
nom egenmeldingsskjemaene er gitt i boks 12.1.

12.1.4 Vedlikehold og oppdatering av takstregisteret

| vedlikeholdsfasen vil ressursbehovet veaere langt mindre enn i etableringsfa-
sen, da en maskinell takseringslgsning gir muligheter for rasjonell drift. Ved-
likehold og oppdatering av takseringssystemet skal baseres pa en kombina-
sjon av innhenting av oppysninger fra andre offentlige registre og innhenting
av opplysninger fra skattyterne selv ved egenmelding.

Boks 12.1 Opplysninger som vil bliinnhentet i egenmeldingsskjemaet

Skjemaet sendes til den eller de som er registrert som hjemmelsha-
ver(e) til eiendommen.
Identifikasjonsopplysninger 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 hjem-
melshaver).
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— Dersom det er flere eiere, oppgis den enkeltes eierandel.

Bygningsopplysninger:
— Byggear.
— Bygningstype (forhandsutfylt).
— Boligareal.
— Tilbygg som inneholder boligareal (ar og areal).
— Om bygningen mangler elektrisitet, innlagt vann, WC, bad med minimum
dusjmulighet eller grunnmur eller séle.

Andre opplysninger:
— Varigheten av eventuell festekontrakt.
— Om det kan dokumenteres serlige forhold ved eiendommen som etter en
isolert vurdering, reduserer verdien med mer enn 25 prosent (falges opp
med dokumentasjon).

Andre offentlige registre som vil bli brukt for & holde takstregisteret ved
like, er farst og fremst GAB-registeret og elektronisk grunnbok. I disse to
registrene vil melding om nye bygg og endringer i eiendomsforhold bli
lgpende registrert. Dataene vil bli overfart til takstregisteret etter forutgaende
kontroll. Skulle det unntaksvis foreligge svikt i registreringsrutinene i de aktu-
elle registrene, ma ligningsmyndighetene ha frihet til & fastsette alternative
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 bgr gjelde en tre ukers frist til & paklage endringsvedtaket.
Dersom meldingen ikke blir paklaget innen fristen, oppdateres registeret. Ved
klage vil det bli foretatt en neermere undersgkelse for a finne arsaken til avvi-
ket.

Det foreslas at skattyter skal ha meldeplikt 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 korreksjon av taksten. Meldeplikten ved omgjaring
av utromsareal til boligareal vil ogsa bli presisert. Det vises til forslag til full-
maktsbestemmelse i ligningsloven § 4-11, som vil vaere hjemmel for neermere
forskriftsbestemmelser om dette.

| selvangivelsesskjemaet vil det dessuten bli inntatt en rubrikk hvor skatt-
yter 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, ma hun eller
han gi tilleggsopplysninger i et vedlegg til selvangivelsen.

Det vil bli ytterligere vurdert om det er behov for a sende ut fullstendig
egenmeldingsskjema til skattyterne (fullstendig utfylt, med rettemulighet)
med noen ars mellomrom, for & sikre at de registrerte opplysningene er rik-
tige. Mye taler for at det ikke vil veere ngdvendig med noen slik prosess, fordi
systemet inneholder omfattende oppdateringsrutiner. Kvaliteten pa dataene i
takstregisteret vil imidlertid veere avhengig av kvaliteten pa data i eksterne kil-
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der, slik at det farst vil veere mulig a ta endelig stilling til behovet for en slik
oppdatering etter at systemet er satt i drift, og datakvaliteten er neermere vur-
dert.

12.1.5 Innsynsrett i takstregisteret

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

Den enkelte skattyterskal ha full innsynsrett i takstregisteret med hensyn
til opplysninger om egne eiendommer, men ikke ha tilgang til opplysninger
om andres eiendommer. Skattyteren skal ogsa ha rett til & fa vite hvor opplys-
ningene i takstregisteret (alle basisopplysningene) er hentet fra, og nar de sist
ble oppdatert. Skattyters innsynsrett fglger av ligningsloven § 3-4, og de rettig-
hetene som er beskrevet i foregdende punktum vil bli presisert i forskriftsbe-
stemmelser.

For andre enn skattyter selv er utgangspunktet at det ikke skal veere tilgang
til opplysningene i 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 sarlig lovhjemmel for
annen anvendelse. Slik seerlig lovhjemmel for annen anvendelse er farst og
fremst aktuell for statistikkformal (utarbeidelse av offentlige statistikker). Det
vil ogsa kunne veere aktuelt & benytte dataene i forbindelse med andre klart
definerte formal, som for eksempel forskning. Anvendelse av takseringsdata
til statistikk- og forskningsformal vil falge de alminnelige bestemmelsene om
bruk av ligningsopplysninger i slik sammenheng i ligningsloven § 3-13.

Departementet foreslar for gvrig at GAB-registeret skal kunne bygges ut
med de opplysningene som blir registrert i takstregisteret. De fleste av opplys-
ningene i takstregisteret vil kunne ha verdi for GAB-registeret. Innkomne
ajourfgringsdata i takstregisteret bgr ogsa kunne benyttes til oppjustering av
de dataene som er registrert i bygningsregisteret i GAB, slik at det blir en
gjensidig kontroll og oppdatering av data mellom takstregisteret og GAB. Det
vises til forslag til 8 4-10 fjerde ledd.

Departementet viser til at prosjektgruppen for boligtaksering i forbindelse
med praveregistreringen i 1991 tok kontakt med Datatilsynet for a fa eventu-
elle merknader til registreringslgsningene. Datatilsynet hadde da ikke seer-
skilte innvendinger, og ga samtykke til prgvedrift av systemet. Departementet
legger stor vekt pa at takseringslgsningen far en utforming som ivaretar hen-
synet til personvernet og fullt ut er tilfredsstillende i henhold til registerlovgiv-
ningen. Nar takseringslgsningen skal etableres i praksis, vil departementet
forelegge den endelige registerlgsningen for Datatilsynet for a sikre at regis-
teret far en utforming som ivaretar personvernhensyn pa en best mulig mate.

12.2 Oppdatering av kvadratmetersatser og soneinndeling

| tillegg til at dataene i takstregisteret ma holdes ajour, ma ogsa kvadratmeter-
satsen for bygning og soneinndelingen holdes oppdatert.

Det foreslas at departementet far ansvar for a vedlikeholde kvadratmeter-
satsen for bygning. Satsen ma fastsettes i forskrift. Det vises til nsermere
omtale i avsnitt 7.1.
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Ogsa soneinndelingen foreslas revidert med visse mellomrom. Det vises
til neermere omtale i kapittel 8.

12.3 Ansvar for publikumsbistand

Departementet viser til at de lokale ligningskontorene etter ligningsloven § 3-
1 har veiledningsplikt overfor publikum. Ansvaret for publikumsbistand med
hensyn til boligtaksering ma ses i sammenheng med denne alminnelige vei-
ledningsplikten. Det vil med andre ord veere de lokale ligningskontorene som
skal ha ansvaret for & besvare publikumshenvendelser vedrgrende utfylling av
egenmeldingsskjemaet og lignende.

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

12.4 Klageadgang

Departementet foreslar at det blir en egen klagebehandling over ligningstak-
stene, forut for den ordinaere klagebehandlingen ved ligningen. Benyttes lig-
ningslovens vanlige klageregler nar en skattyter mener at ligningstaksten er
uriktig, kan det ga forholdsvis lang tid fgr klagen blir behandlet. En egen for-
utgdende klagebehandling kan derimot ivareta skattyternes behov for raskt &
fa rettet uriktige takster, og kan bidra til & lette avviklingen av den ordinaere
ligningsbehandlingen. Den forutgdende avgjarelsen skal kun anga takstens

starrelse.
Den forutgdende 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 farste gang. Senere vil klager over ligningstaksten
veere en del av den ordinaere klagebehandlingen ved ligningen. Det vises til
forslag til § 4-10 sjette ledd. Departementet viser for gvrig til at skattyter ikke
skal kunne paklage inndelingen i forskjellige fradragssoner. Med hensyn til
soneinndelingen skal skattyter bare kunne paberope seg at eiendommen har
fatt feil sonefradrag som falge av «feilplassering» ved uriktig inntasting av geo-
grafiske koordinater i GAB eller takstregisteret eller lignende, eller ved tilsva-
rende saksbehandlingsfeil. Selve soneinndelingen er derimot ikke et lignings-
vedtak som vil kunne paklages av den enkelte skattyter.

12.5 Fremdriftsplan

Sterke hensyn tilsier at det gjennomfares et preveprosjekt fgr takseringssys-
temet etableres i full malestokk. Preveprosjektet bgr gjennomfares i enkelte
kommuner. Prosjektet skal blant annet sikre at de administrative rutinene fun-
gerer godt i praksis og at datalgsningen rundt registeretableringen blir mest
mulig hensiktsmessig. Det er ogsa av stor betydning a fa erfaring med mulige
utforminger av egenmeldingsskjemaet med veiledning, av hensyn til kvalite-
ten pa svarene fra skattyterne og for pagangen av henvendelser til lignings-
kontorene. Etter at selve prgveprosjektet er giennomfart, ma det settes av tid
til en grundig evaluering av prosjektet og oppretting av eventuelle svakheter.
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Under forutsetning av Stortingets behandling av denne proposisjonen, bear
prgveprosjektet settes i gang tidlig pa vinteren 2001-02. Prgveprosjektet med
etterfglgende evaluering forventes a ta noe over ett ar. Det legges opp til at
egenmeldingsskjemaer blir sendt ut til samtlige eiere av bolig- og fritidseien-
dommer senvinteren 2002-03. Det ma legges til rette for at egenmeldingsskje-
maene kan behandles etter at den sterste belastningen pa ligningskontorene
i forbindelse med ligningsbehandlingen er overstatt. Prosessen med utsen-
delse og registrering av egenmeldingsskjemaene er beregnet til & ta i overkant
av ett ar. Det innebaerer at registeretableringen vil kunne avsluttes varen 2004.
Det vil da veere mulig & gjennomfgre beregninger som grunnlag for endelig
forslag til satsstruktur i boligbeskatningen i budsjettet for 2005. Far det nye
takstgrunnlaget kan tas i bruk av ligningsmyndighetene, ma det settes av noe
tid til systemkontroll og mulige justeringer. Systemet skulle kunne vere
driftsklart hgsten 2004. Det innebeerer at takstene farste gang vil kunne benyt-
tes 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 innfgring av et nytt takserings-
system, herunder etablerings- og driftskostnader. Proveny- og skattemessige
konsekvenser av et nytt takstgrunnlag dreftes i del 111.

Innfgringen av et nytt takseringssystem vil bety en betydelig gkning i kva-

liteten pa likningsbehandlingen av boliger, i tillegg til at et nytt system ivaretar
behovet for likebehandling og rettssikkerhet. Etableringen av et slikt nytt sys-
tem vil imidlertid innebzere betydelige administrative konsekvenser for skat-
teetaten, seerlig i selve innfgringsfasen 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 palgpe i 2003, og er knyttet til
behandling av egenmeldingsskjemaer fra boligeierne, besiktigelse av eien-
dommer ved sarskilt behov, samt kostnader til IT-utvikling, utsendelse av
skjemaer mv. De varige gkte driftskostnadene, blant annet drift og vedlike-
hold av det nye IT-systemet, forutsettes dekket innenfor skatteetatens bud-
sjettramme. Nedenfor omtales de forskjellige kostnadene naermere.

13.2 Neermere om etableringskostnadene

13.2.1 Sentrale forutsetninger for beregningene

Sentrale forutsetninger som legges til grunn er:

— Deter ca. 2,3 mill. bolig- og fritidseiendommer i landet.

— Detertil sammen ca. 3 mill. eierforhold. Det er flere eierforhold enn eien-
dommer da en del eiendommer eies av flere i 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 fritids-

eiendommer bli taksert. Dette skjer ved at skatteetaten sender ut egenmel-

dingsskjemaer som boligeierne fyller ut og returnerer til etaten.
Likningskontorene i skatteetaten vil deretter behandle egenmeldingsskje-

maene. Det vil etter behov bli gitt individuell veiledning til boligeierne om
egenmeldingen, samt hjelp til kontroll og opprettinger mv.

Basert pa anslag fra prgvetakseringen 1991 og takseringslgsningen som
ble skissert i St.meld. nr. 45 (1995-96), justert for de endringer i takseringslgs-
ningen som na er foreslatt, er det anslatt en gijennomsnittlig behandlingstid pa
13 minutter pr. egenmeldingsskjema. Dette gir en arbeidsbelastning pa ca.
289 arsverk, tilsvarende ca. 115 mill. kroner.

| tillegg antas det at det vil medga en del tid til klagebehandling i den farste
tiden etter at ordningen er innfgrt. Ressursforbruket til dette er forelagpig
anslatt til ca. 10 arsverk, tilsvarende 4 mill. kroner.
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13.2.3 Direkte registreringskostnader

Det er lagt til grunn en tidsbruk pa om lag ett minutt pr. egenmeldingsskjema
i forbindelse med selve skjemaregistreringen. Dette inkluderer manuell skje-
mabehandling, transport til og fra registreringsenheten, optisk lesning og
manuell registrering. Ett minutt for hvert boligforhold gir en arbeidsbelast-
ning pa ca. 22 arsverk, tilsvarende ca. 9 mill. kroner.

13.2.4 Besiktigelse av boliger

Det foreslatte takseringssystemet er basert pa at de fleste bolig- og fritidseien-
dommer skal verdsettes maskinelt uten besiktigelse av boligene. Unntaksvis
vil det veere behov for besiktigelse av eiendommene. Behovet for besiktigelse
oppstar blant annet i fglgende tilfeller:

— Ved vurdering av individuell korreksjon for lav standard, det vil si for man-
gler som er av varig art, og som etter en isolert vurdering medfarer en for-
ringelse av samlet eiendomsverdi med minst 25 prosent. Det vises til neer-
mere omtale i avsnitt 6.3.2.

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

Det legges til 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 utgjgr dette ca. 55 mill. kroner.

13.2.5 Oppmaling av bygninger

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

Dette tilsvarer 46 000 boliger. Oppmaling, inkludert reisetid, antas a ta i
gjennomsnitt 45 minutter. Totale kostnader er anslatt til ca. 8 mill. kroner.

13.2.6 Prosjektadministrasjon, oppleering og informasjon mv.

For at det skal veere forsvarlig med en landsdekkende igangsetting av et nytt
system for boligbeskatning, ma systemet utprgves i mindre malestokk. Kost-
nadene for et praveprosjekt er anslatt til ca. 6 mill. kroner. | tillegg ma det eta-
bleres en prosjektadministrasjon for hovedprosjektet. Kostnadene til dette er
anslatt til ca. 20 mill. kroner over en to-arsperiode (2002-2003). Videre er det
beregnet ca. 7 mill. kroner til ulike oppleeringstiltak i fylkene som fglge av inn-
faring av ny lgsning. I tillegg er det beregnet ca. 4 mill. kroner til utforming av
informasjonsmateriell, kunngjgringer etc. Samlet utgjer disse kostnadene 37
mill. kroner.
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13.3 Investeringer

13.3.1 Trykking av skjemaer og portoutgifter

Kostnadene til trykking av 3 mill. skjemaer er beregnet til ca. 1,5 mill. kroner.
Kostnader til porto i forbindelse med utsendelse av skjemaer til boligei-

erne 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 IT-lgsninger
Det vil veere ngdvendig & benytte ekstern ekspertise til a utvikle nye IT-lgsnin-
ger og rutiner i forbindelse med innfaring av ny takseringslgsning. Kostnader

til utvikling av ngdvendige IT-lgsninger er beregnet til ca. 60 mill. kroner.
Sterstedelen av kostnadene palgp 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 IT-
utvikling, tilsvarende 30 prosent.

13.4 Varige drifts- og vedlikeholdskostnader

Det er relativt beskjedne driftskostnader knyttet til dagens takstgrunnlag og
saksbehandling. Ressursinnsatsen er anslatt til 30 arsverk pa landsbasis, til-
svarende ca. 12 mill. kroner.

Ressursbehovet knyttet til drift og vedlikehold av ny takseringslgsning er

beregnet til ca. 58 arsverk, 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 kvalitets-
sikring av IT-systemet mv. Det er videre anslatt at ca. 0,5 prosent av eiendoms-
massen ma takseres ved besiktigelse arlig. Dette utgjer ca 6 mill. kroner.
@vrige driftskostnader er knyttet til datakjgringer, dataoverfgringer mv. Dette
er beregnet til ca. 5 mill. kroner arlig. Samlet utgjgr dette 34 mill. kroner. Det

er usikkerhet knyttet til disse anslagene.
Fratrukket dagens ressursbruk gir dette et arlig gkt ressursbehov til drift

og vedlikehold pa ca. 22 mill. kroner fra 2004. P& bakgrunn av forventede
effektiviseringsgevinster ved planlagte systemendringer pa andre virksom-
hetsomrader i etaten, forutsettes det at gkt ressursbehov ved ny takseringslgs-
ning kan dekkes innenfor etatens budsjettrammer.

13.5 Oppsummering

Kostnader knyttet til innfgring av ny modell for boligbeskatning er oppsum-
mert i tabellen nedenfor. Innfgrings- og etableringskostnader er beregnet til
ca. 338 mill. kroner. De gkte arlige driftskostnader fra og med 2004 er bereg-
net til 22 mill. kroner. @kte driftskostnader dekkes innenfor etatens egne bud-
sjettrammer. Det er usikkerhet knyttet til anslagene.
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Tabell 13.1: (i 1000 kr)
2002 2003 2004 2005
1 |Prosjektkostnader
Behandling av egenmeldingsskjemaer mv. 0| 115000 4000 0
Direkte registreringskostnader 0 9000 0 0
Besiktigelse av boliger 0| 55000 0 0
Oppmaling av bygninger 0 8 000 0 0
Praveprosjekt, prosjektadm., oppleering og infor- 11000( 21000 5000 0
masjon
2 [Investeringer
Utsendelse av skjema mv. 0| 32000
Utvikling av IT-lgsninger 30000, 30000
Usikkerhetsavsetning IT-utvikling (30 pst) 9000 9000
3 |Varige drifts- og vedlikeholdskostnader
@kt ressursbehov til drift og vedlikehold 0 0| 22000f 22000
Sum 50 000 279| 31 000| 22 000
000
Bevilgningsbehov 50 000 279| 9000 0
000

Kilde: Finansdepartementet.
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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
boligheskatning foreslo flertallet i finanskomiteen konkrete satser og bunnfra-
drag i boligbeskatningen i tillegg til selve takseringsreglene. Komiteflertallet
la til 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 ma innhentes data og foretas analyser av fordelings- og inntekts-
virkningene av dette boligtakserings- og skattesystem. P& denne bak-
grunn ma Regjeringen fremme en lovproposisjon.»

| dette kapitlet presenteres analysen som departementet har foretatt. Bereg-
ningene er basert pa tallmateriale innhentet i forbindelse med Statistisk sen-
tralbyras levekarsundersgkelse 1997. Det vises til avsnitt 5.2 for en oversikt
over detaljene i finanskomiteens takseringslgsning.

Avsnitt 14.2 gjer rede for komiteflertallets skisse til kvadratmetersatser,
bunnfradrag og satsstruktur, og forutsetningene som er lagt til grunn for fram-
skrivningen 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
naermere pa virkninger av enkeltelementer i komiteflertallets forslag til takse-
ringsopplegg. Til sist i avsnitt 14.7 gis en samlet vurdering av skissen pa bak-
grunn av de beregningene som er foretatt.

14.2 Satser og bunnfradrag mv. i komiteflertallets skisse

| trdd med komiteflertallets retningslinjer er kvadratmetersatsen i takserings-
modellen oppjustert til 2001-niva. Komiteflertallet forutsatte at kvadratmeter-
satsene skulle justeres i forhold til endringer i byggekostnadsindeksen, |f.
Innst. S. nr. 143 (1996-97), s. 15:

«Kvadratmeterpris settes til en andel av produksjonskostnadene. (...)
Dette kronebelgp skal justeres med jevne mellomrom i forhold til end-
ringer i byggekostnadsindeksen. (...) Bunnfradraget skal automatisk
og ved enhver endring av kvadratmeterprisen og ved endring av gamle
takster justeres tilsvarende for a sikre at en bolig med beregnet areal
pa 150 kvadratmeter uansett blir fritatt skattlegging. Kvadratmeterpris
fastsettes separat for enebolig og fritidseiendommer, rekkehus/fler-
mannsbolig og blokkleiligheter.(...) For 1997 settes kvadratmeterpri-
sen til kr 7 000 for eneboliger, kr 7 000 for rekkehus, kr 9 000 for
blokkleiligheter og kr 5 000 for fritidshus.»

Veksten i byggekostnader har veert pa om lag 11,5 prosent for leiligheter og
12 prosent for eneboliger fra desember 1997 til desember 2000, ifglge Statis-
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tisk sentralbyras byggekostnadsindeks for boliger. | beregningene fremskri-
ves kvadratmeterprisene i trdd med dette. Det gir kvadratmeterpriser pa 7 800
kroner for eneboliger og rekkehus mv. og 10 100 kroner for blokkleiligheter.
Kvadratmeterprisen for fritidseiendommer fremskrives med veksten i bygge-
kostnader for eneboliger. Det gir en kvadratmeterpris pa 5 600 kroner.

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

«Komiteens flertall, medlemmene fra Arbeiderpartiet og Senterpartiet,
legger til grunn at satsene for beregning av inntekt for inntektsskatten
skal veere 2 prosent av de fagrste kr 600 000 utover bunnfradraget og 4
prosent for det overskytende, i samsvar med Regjeringens opplegg i
St.meld. nr. 45 (1996-97). Disse satsene skal gjelde enebolig, rekkehus
og blokkleiligheter. For fritidseiendommer beregnes inntekten for
inntektsskatten med 2 prosent av de fgrste kr 275 000 utover bunnfra-
draget og med 4 prosent for det overskytende, ogsa i samsvar med Re-

gjeringens opplegg.»

Komiteens flertall gikk videre inn for at bunnfradragene skulle settes slik 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 kvadratmeter beregnet areal (utvendig malt) og
blokkleiligheter med inntil 117 kvadratmeter beregnet areal (innven-
dig malt) skal ikke skattlegges. Med en kvadratmeterpris pa kr 7 000
for enebolig 0g rekkehus og kr 9 000 for blokkleiligheter gir dette et
bunnfradrag pa kr 1 050 000. (...) For fritidseiendom fastsettes et bunn-
fradrag som tilsvarer et beregnet areal pa 60 kvadratmeter (utvendi
malt). Med en kvadratmeterpris pa kr 5 000 gir dette et bunnfradrag pa
kr 300 000.»

Pa grunn av komiteens arealbegrep med arealreduksjon for blant annet alder
og etasjer, kan en bolig veere vesentlig stgrre enn arealgrensene ovenfor (hhv.
150 kvm., 117 kvm. og 60 kvm. for enebolig og rekkehus, leiligheter og fritids-
hus) fer den blir skattlagt. Med fullt aldersfradrag (dvs. mer enn 60 ar gam-
mel), kan en enebolig over ett plan vaere opptil 375 kvadratmeter og en leilig-
het opptil 290 kvadratmeter fgr taksten overstiger bunnfradraget. En fritidsbo-
lig med fullt aldersfradrag vil ikke bli skattlagt for areal under 150 kvm. Boli-
ger og fritidsboliger over flere plan vil kunne veere vesentlig starre.

For at boliger med tilsvarende beregnet areal som i komiteflertallets
skisse ikke skal fa skatt med oppjusterte kvadratmetersatser, har departemen-
tet 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 foreslatte takserings- og boligskat-
tesystemet er beregnet pa bakgrunn av Levekarsundersgkelsen 1997 og Sta-
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tistisk sentralbyras skattemodell LOTTE. Koblingen av den utvidete leve-
karsundersgkelsen mot LOTTE-modellen gir et langt bedre grunnlag for &
beregne virkninger av boligskattealternativer enn den ordinere LOTTE-
modellen.

Levekarsundersgkelsen 1997 er basert pa et representativt utvalg pa 3 363

husholdninger. Finansdepartementet deltok med en rekke spgrsmal om bolig
i denne undersgkelsen, jf. boks 14.1. Boligopplysningene i Levekarsundersg-
kelsen 1997 er koblet mot selvangivelsesstatistikk for 1997 (grunnlaget for
den ordinzere LOTTE-modellen). Datagrunnlaget er deretter fremskrevet til
2001. Beregningene er usikre, blant annet fordi det er basert pa et representa-
tivt utvalg og fordi det er usikkerhet knyttet til svarene i levekarsundersgkel-
sen. Boks 14.2 gar neermere inn pa kildene til usikkerhet i beregningene.

Fordelingstabellene i kapitlet er pd husholdningsniva. For & gi et mest
mulig riktig bilde av husholdningenes gkonomiske velferd, har en valgt et bre-
dest mulig inntektsbegrep, samlet inntekt for skatt. | dette inntektsbegrepet
inngar lgnns- og pensjonsinntekt, kapitalinntekter, ulike overferinger og bar-
netrygd mens gjeldsrenter trekkes fra. Den skattemessige prosentinntekten
av egen bolig erstattes med en korrigert verdi av boligtjenestene (som skal
gjenspeile den gkonomiske verdien). Ettersom deltakerne i levekarsundersg-
kelsen ble bedt om & ansld markedsverdien pa sin egen bolig, er det tatt
utgangspunkt i denne anslatte markedsverdien for & beregne verdien av bolig-
tienestene. | boks 14.3 gjares det neermere 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 innebaerer et provenytap pa neermere 3,7 mrd. kro-
ner i 2001. Provenyet fra inntekts- og formuesskatt pa bolig med gjeldende
regler er beregnet til om lag 4,2 mrd. kroner i 2001. Dette anslaget er beregnet
ved a fierne 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 anslaget tolkes som
et maksimumsanslag, jf. boks 15.1.

Mesteparten av provenyet fra inntekts- og formuesskatten vil altsa falle
bort ved en iverksettelse av komiteflertallets skisse. Tabell 14.1 gir en oversikt
over provenyet fra boligbeskatningen med gjeldende regler og med komite-
flertallets skisse fordelt pa inntekts- og formuesskatt. Bade i inntekts- og for-
muesskatten reduseres provenyet med i underkant av 90 prosent.

Tabell 14.1: Beregnet proveny fra inntekts- og formuesskatt pd bolig og fritidseiendom Komiteflertal-
lets skisse sammenlignet med vedtatte regler for 2001. Mill. kroner

Gjeldende regler | Komiteflertallets Provenyendring
skisse
Inntektsskatt 2530 300 -2 230
Formuesskatt 1660 240 -1 420
| alt 4190 540 -3 650

Kilde: Statistisk sentralbyra.
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Det kraftige provenytapet skyldes fgrst og fremst de store bunnfradragene
i komiteflertallets skisse, men ogsa at satsene for inntektsberegningen redu-
seres i 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 helarsboliger og om lag 10 pro-
sent av alle fritidseiendommer fa beregnet prosentinntekt. Til sammenligning
anslas det at om lag 90 prosent av alle heldrsboliger far beregnet prosentinn-
tekt med gjeldende regler. Datamaterialet gir ikke grunnlag for & ansla ande-
len fritidsboliger som far beregnet prosentinntekt med gjeldende regler, blant
annet fordi disse anslagene ma baseres pa opplysninger i selvangivelsen, der
det ikke framkommer om skattyteren eier flere fritidsboliger eller kun en
andel av en fritidsbolig. Det gis imidlertid ikke bunnfradrag for fritidsbolig
med gjeldende regler, slik at alle fritidsboliger som er gjenstand for prosent-
ligning i prinsippet vil fa beregnet prosentinntekt.

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) 1

1) Det gis ikke bunnfradrag for fritidseiendom med gjeldende regler, slik at alle fritidsboliger
som prosentlignes i 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
satser mv. i eiendomsskatten, men anfgrte at de samme bunnfradragene av
fordelingsmessige hensyn skal gjelde for eiendomsskatten som for inntekts-
og formuesskatten. Med gjeldende satsstruktur vil det trolig medfere at kom-
munene Vil miste store deler av inntektene fra eiendomsskatt pa boligeien-
dom, fordi den alt overveiende del av boligmassen som ville bli fritatt for inn-
tekts- og formuesskatt trolig ogsa ville bli fritatt for eiendomsskatt.

Zimmer-utvalget (NOU 1996:20) anslo 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 eiendomsskat-
ten, vil altsd provenytapet kunne gke betydelig 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.



Kapittel 14 Ot.prp.nr.55 98
Om lov om endringer i skattelovgivningen (boligtaksering mv.)

14.5 Fordelingsvirkninger

De aller fleste husholdninger som eier bolig vil fa redusert boligskatt med
komiteflertallets skisse. Dette framgar av tabell 14.3 som viser hvordan hus-
holdningene som eier bolig eller fritidsbolig fordeler seg etter nivaet pa skat-
teendringen. For naermere 1/3 av husholdningene vil skatteletten utgjere mer
enn 3 000 kroner. Dette er husholdninger med hgye gjennomsnittsinntekter,
og som betaler relativt mye i inntekts- og formuesskatt pa bolig i dag. Med
komiteflertallets skisse vil disse husholdningene i 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 a
fa en gkning pd mer enn 3 000 kroner, har langt hgyere inntekt enn gjennom-
snittet.

Tabell 14.3: Husholdninger som eier bolig/fritidseiendom fordelt etter nivdet pa beregnet skatteend-
ring. Gjennomsnittlig inntekts- og formuesskatt pa bolig med komiteflertallets skisse sammenlignet
med vedtatte regler for 2001

Endring i skatt. Kroner Andelav| Gij.sn. skatt pa Gj.sn. skatt pa Samlet
hushold-| bolig og fritids- bolig og fritids- | husholds-
ningene |eiendom etter gjel-| eiendom etter | inntekt far
Prosent | dende regler 1). | Komiteflertallets | gyatt 2).

Kroner skisse 1). Kroner | Kroner
Inntekts-| Formu- | Inntekts-| Formu-
skatt | esskatt | skatt | esskatt

Reduksjon 85

Over 10 000 2 6 500 7200 150 150 980 000

5 000-10 000 12 3450 3450 100 100 640 000

3 000-5 000 16 2300 1800 100 100 540 000

1 000-3 000 36 1500 450 50 50 500 000

100-1 000 19 600 100 100 50 420 000

Ingen endring 12 50 0 50 0| 300000

@kning 3

100-3 000 2 1050 250 1600 600 570 000

Over 3000 1 2400 2150 7 800 8200 1240000

| alt 100f 1650f 1050 200 150| 500 000

1) Avrundet til neermeste 50 kroner.
2) 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 fgr skatt. Tabellen viser
at samtlige inntektsgrupper i gjennomsnitt far en reduksjon i boligskatten.
Samlet sett far husholdninger som eier bolig eller fritidsbolig en gjennomsnitt-
lig reduksjon i skatt pa om lag 2 350 kroner. Av dette belgpet utgjer lettelsen i
inntektsbeskatningen om lag 1 450 kroner, mens resten er redusert formues-
skatt.

Tabellen illustrerer at de med hgye inntekter far stgrst skattelette. For
eksempel vil de 6 prosentene av boligeierne med de hgyeste inntektene fa en
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gjennomsnittlig skattelette pd neermere 4 000 kroner. Dette skyldes blant
annet at hgyinntektsgruppene i gjennomsnitt betaler mest skatt pa bolig med
gjeldende regler, blant annet fordi de har hgye nettoformuer.

Kolonnene lengst til hgyre viser andelen av husholdningene innenfor hver
inntektsgruppe som er i formuesskatteposisjon med gjeldende regler og med
komiteflertallets skisse. | alle inntektsgruppene reduseres andelene i formu-
esskatteposisjon betydelig. Samlet sett gar andelen husholdninger med egen
bolig eller fritidsbolig i formuesskatteposisjon ned med 14 prosentpoeng, til
om lag 35 prosent.

Tabell 14.4: Gjennomsnittlig endring i skatt pr. husholdning som eier bolig eller fritidsbolig etter sam-
let inntekt for skatt. Komiteflertallets skisse til satser og bunnfradrag sammenlignet med vedtatte re-
gler for 2001

Samlet inntekt for skatt ). Kro- | Andel. jInntekts-| Formu- | |4jt2) |Andeleriformues-
ner Prosent | skatt. 2) | esskatt. | Kroner | Skatteposisjon.
Kroner | 2) Kro- Prosent
ner
Gjel- | Komite-
dende | flertal-
regler lets
skisse
Under 200 000 13 -900 -450| -1350 51 30
200 000-399 999 32| -1300 -900| -2200 52 37
400 000-599 999 27| -1400 -800| -2200 41 29
600 000-799 999 16| -1700| -1050| -2750 50 31
800 000-999 999 7 -2100| -1500f -3600 58 45
Over 1 000 000 6| -2300{ -1700f -4000 63 53
| alt 100| -1 450 -900| -2 350 49 35

1) Bade verdien av boligtjenester og gjeldsrenter er med i inntektsbegrepet. Ektefeller er til-
delt halvparten av ekteparets samlede inntekt og skatt.
2) Avrundet til neermeste 50 kroner.

Kilde: Statistisk sentralbyra.

Den geografiske fordelingen av boliger som fér skatt

Tabell 14.5 indikerer fordelingen av boligskatten med komitefleratllets skisse
etter bostedstype. Boks 14.4 gjgr rede for den definisjonen 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 leilighe-
ter enn i distriktene. Leiligheter far generelt lave takster, og kun 2 prosent av
leilighetene anslas & fa beregnet prosentinntekt, jf. tabell 14.2. Det gjenspeiler
imidlertid ogsa at bade etasjefaktoren og aldersfaktoren slar sterkere ut i
byene enn i landet for gvrig, jf. avsnitt 14.6.

%) Andelen som far beregnet inntekt av egen bolig i spredtbygde strgk («utenfor tettsted») vil
i realiteten veere 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 14.5: Boliger som far beregnet inntekt av egen bolig med komiteflertallets skisse fordelt etter bo-
sted

Bosted fordelt etter antall innbyggere Andel av boligmassen som far beregnet inn-
tekt 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 stgrste skattelettelsene
til veletablerte husholdninger og husholdninger med hgye inntekter. Neden-
for pekes det pd noen enkeltelementer i finanskomiteens takseringsopplegg
som i seerlig grad bidrar til dette.

Aldersfaktoren

Aldersfradraget bidrar til at andelen boliger som far skatt er stgrre i spredt-
bygde strgk enn i byene. Som vist i tabell 14.6, er boliger i byene i gjennom-
snitt eldre enn i resten av landet. Gjennomsnittsalderen pa boliger i byer med
over 100 000 innbyggere er 45 ar, 11 &r mer enn gjennomsnittet for boliger i
resten av landet. Andelen boliger med maksimalt aldersfradrag i store og mel-
lomstore byer ligger derfor langt over den samme andelen ellers i landet.
Videre er andelen leiligheter som far maksimalt aldersfradrag betydelig sterre
enn den samme andelen for eneboliger/rekkehus. Nesten halvparten av leilig-
hetene med anslatte 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 lei-
ligheter.

Tabell 14.6: Gjennomsnittsalder pd 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

Etasjefaktorene bidrar i likhet med aldersfaktoren til at skattebyrden forsky-
ves fra byomrader til mer spredtbygde strgk. Tabell 14.7 viser andelen av boli-
gene, 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 anslatt markedsverdi.
Tabellen illustrerer ogsa at boliger i store og mellomstore byer i mindre grad
enn boliger i mer spredtbygde strgk er bygd pa ett plan. Tabell 14.7 indikerer
med andre ord at etasjefaktoren isolert sett gir en stgrre rabatt i byene enn i
mer spredtbygde strgk.

Tabell 14.7: Andel boliger med bare ett plan fordelt pd anslétt markedsverdi ') og innbyggertall. Ene-
boliger og rekkehus/flermannsboliger. Prosent

Anslatt markedsverdi Store og mellomstore Ellers i landet
byer 2)

Under 750 000 22 27

750 000-1 500 000 15 18

Over 1 500 000 11 9

| alt 15 21

1y Utvalget i Levekarsundersakelsen 1997 ble bedt om & ansl& markedsverdien pa sin egen
bolig. Det er derfor stor usikkerhet knyttet til disse anslagene.
2) Tettsted med over 20 000 innbyggere.

Kilde: Statistisk sentralbyra.

14.7 Regjeringens vurdering av komiteflertallets skisse

Komiteflertallets skisse til takseringssystem og skatteregler for bolig- og fri-
tidseiendom gir et provenytap pa nesten 3,7 mrd kroner. Maksimalt om lag 9
prosent av alle 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 tilneermet uendret skatt, mens kun om lag 3 prosent vil fa en viss skatte-
skjerpelse.

Etter Regjeringens syn er det ikke gnskelig med en sa kraftig reduksjon i

skatteinntektene fra bolig- og fritidseiendom, blant annet fordi en i sa fall vil
matte gke andre skatter for & unnga kutt i ulike offentlige velferdsordninger
mv. Skatteendringen har dessuten en fordelingsprofil som etter Regjeringens
syn er lite gnskelig, ved at de stgrste skattelettelsene gjennomgaende gar til
veletablerte husholdninger med hgye inntekter og formue. De gvrige hus-
holdningene vil dessuten kunne komme relativt mindre heldig ut enn hva som
fremkommer i disse beregningene ettersom de ma bidra til inndekningen av
provenybortfallet gjennom skatteskjerpelser pa andre omrader.

At veletablerte husholdninger far de starste skattelettelsene har blant
annet sammenheng med forholdet mellom livslgp og formue. Disse har i gjen-
nomsnitt hgyere nettoformue enn nyetablerte husholdninger, og eier oftere
bolig framfor a leie. Det medfarer at de i stgrre grad betaler formuesskatt pa
bolig med gjeldende regler. En reduksjon av skattepliktig verdi pa boligen slar
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sterkest ut for husholdninger i formuesskatteposisjon siden bade formues-
skatten og inntektsskatten vil bli redusert.

Enkelte elementer i komiteflertallets takseringsopplegg bidrar isolert sett
til & svekke fordelingsegenskapene ved boligbeskatningen. De endringene
Regjeringen foreslar vil bidra til & forbedre fordelingsegenskapene av takse-
rings- og boligskattesystemet, bade i forhold til komiteflertallets skisse og i
forhold til gjeldende regler.

Boks 14.1 Levekarsundersokelsen 1997

Statistisk sentralbyras levekarsundersgkelser gjennomfgres arlig
med varierende tema. Hovedtemaet for Levekarsundersgkelsen 1997
var boforhold, neermiljg og fritidsbruk. P& bakgrunn av Innst. S. nr. 143
(1996-97) bestilte Finansdepartementet en rekke spgrsmal om bolig.
Undersgkelsene er basert pa besgksintervjuer med et representativt
utvalg pa 5 000 personer 16 ar og eldre. Feltarbeidet foregikk hgsten
1997, og svarandelen var 69 prosent. 3 363 personer ble intervjuet.

Blant annet fglgende spgrsmal ligger til grunn for beregningene av
nye boligtakster med komiteflertallets skisse:

— Hvaslags hustype bor du/dere i?

— Huvis tre- eller firemannsbolig, har leilighetene i huset felles inngang?

— Finnes det i tillegg til boligens hovedetasje sokkeletasje/kjelleretasje/
ekstraetasje med full romhgyde/ekstraetasje med redusert romhgyde
som ikke er loftsetasje/loftsetasje?

— Hvor mange kvadratmeter er boligen malt utvendig?

— Ernoe av dette tilbygg, det vil si utvidet grunnflate bygget senere enn boli-
gen for gvrig?

— Hvor mange kvadratmeter er tiloygget pa?

— Hvilket ar ble tilbygget oppfert?

— Erdet WC i boligen?

— Har boligen hovedinngangsdar, der til uteplass og bad som er terskelfrie
eller har lave terskler (under 2,5 cm)?

— Har boligen hovedinngangsdgr og der til uteplass og bad hvor dgrapnin-
gen er minst 80 cm bred?

— Har gang/korridor/vindfang en bredde pa minst 140 cm?

— Har boligen trappeheis eller lgfteplate?

— Er fglgende rom utformet slik at de er velegnet, delvis egnet eller uegnet
for rullestolbruker eller for bruker av gastol? (Bad/WC/kjekken/gang/
entre/vindfang/soverom).

— Kan du ansla hvor mye du/dere ville far dersom du/dere solgte boligen
na? Slike anslag ma nedvendigvis bli sveert grove. (Vi er forngyd om du
anslar belgpet i neermeste hundretusen kroner).

— Hvor mange hytter/fritidshus eier du/dere?

— Eier du/dere hytta alene?

— Huvor stor er din/deres eierandel av hytta?

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

— Huvilket ar ble hytta/fritidshuset bygd?

— Har hytta/fritidshuset mer enn en etasje?

— Hvor mange etasjer har hytta/fritidshuset?
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— Hvor mange kvadratmeter er hovedetasjen malt utvendig?

— Harer det vinterisolert anneks til hytta/fritidshuset?

— Hvor mange kvadratmeter er annekset/anneksene malt utvendig?

— Harer det eid tomt med til hytta/fritidshuset?

— Hvor stor er tomten?

— Hva var ligningsverdien for din/deres andel av hytta/fritidshuset for aret
19967

— Kan du ansla markedsverdien til hytta/fritidshuset, dvs. hvor mye du/
dere ville f& dersom du/dere solgte hytta/fritidshuset na? Vi er forngyd
om du anslar belgpet i neermeste femtitusen kroner.

| analysen i denne proposisjonen er markedsverdianslagene fram-
skrevet til 2001-niva ved hjelp av Statistisk sentralbyras prisindeks for
brukte boliger, som er inndelt i 4 geografiske soner (Oslo med Baerum;
resten av Akershus; Stavanger, Bergen, Trondheim og Tromsg; resten
av landet).

Boks 14.2 Forutsetninger og usikkerhet ved beregningene

Beregningene i dette kapitlet og i kapittel 15 er basert pa opplysnin-
ger om bolig i levekarsundersgkelsen 1997 og Statistisk sentralbyras
skattemodell LOTTE. Ved hjelp av boligopplysningene i levekarsunder-
sgkelsen, jf. boks 14.1, kan en beregne takster med alternative takse-
ringsregler som sa legges inn i LOTTE-modellen. Grunnlaget for
LOTTE-modellen er selvangivelsesstatistikk for 1997.

Levekarsutvalget er et underutvalg av det ordineere LOTTE-utvalget.
Med et mindre utvalg blir beregningene mer usikre enn ordinare
LOTTE-beregninger. Mens selvangivelsesstatistikken i all hovedsak
bygger pa relativt lett kontrollerbare registerdata over lgnn mv., baseres
levekarsundersgkelsen i stor grad pa mer subjektive opplysninger som
fremkommer i intervju. Dette er to hovedarsaker til at det er sterre usik-
kerhet knyttet til svarene i levekarsundersgkelsen enn i selvangivel-
sesstatistikken. Nedenfor omtales enkelte andre seerlige 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 opp-
justeringene av ligningsverdiene i 1998 (5 pst.), 2000 (10 pst.) og 2001
(15 pst.). Ved oppjusteringen av ligningsverdiene har en fgrst beregnet
en ligningsverdi for 1997 med utgangspunkt i den prosentinntekten for
bolig/fritidsbolig som fremkommer pa selvangivelsen. Svakheten ved
en slik metode er at en ikke fanger opp de eventuelle boligene/fritidsbo-
ligene som hadde takster under bunnfradraget i 1997 (og derfor ikke var
oppfert med prosentinntekt i 1997), men som etter de prosentvise opp-
justeringene kommer over bunnfradraget. Dette antas imidlertid & ha
liten provenymessig betydning.

Misforhold mellom levekarsundersgkelsen og selvangivelsesstatistikken
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Enkelte husholdninger oppgir at de ikke eier egen bolig i leve-
karsundersgkelsen, men er oppfgrt med beregnet prosentinntekt av
egen bolig/formuesverdi pa bolig i selvangivelsesstatistikken for
samme ar (eller omvendt). Dette gjelder om lag 7 prosent av husholdnin-
gene i utvalget.

Arsaken til dette misforholdet mellom levekérsundersgkelsen og
selvangivelsesstatistikken kan veaere at innhentingen av opplysninger
ifm. levekarsundersgkelsen og selvangivelsen er gjort pa forskijellig tids-
punkt. Eventuelle avvik kan derfor skyldes kjgp og salg av bolig eller fri-
tidsholig i lgpet 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 selvangivelsessta-
tistikken) med komiteflertallets skisse (som er basert pa opplysninger i
levekarsundersgkelsen). Husholdningene som ikke har prosentinntekt
pa selvangivelsen, men som oppgir a eie bolig i levekarsundersgkelsen,
vil dermed komme ut med en skattegkning gitt at den nye taksten over-
stiger bunnfradraget. Dette gjelder om lag 3 prosent av husholdningene.
Tilsvarende vil de om lag 4 prosent av husholdningene som har lignings-
verdi pa selvangivelsen, men som ikke oppgir a eie bolig i levekarsunder-
sgkelsen, komme ut med en reduksjon i skatt. En eventuell skatteend-
ring vil heller ikke reflektere endret takst pa boligen dersom husholdnin-
gen har byttet bolig eller fritidsbolig i det aktuelle tidsrommet.

| beregningene er alle husholdnlngene som er oppfart med Ilgnlngsverdl
av egen bolig/fritidsbolig pa selvangivelsen og/eller som oppgir & eie bolig
i levekarsundersgkelsen 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 pa bolig i selv-
angivelsen, men ikke oppgir & eie bolig i levekarsundersgkelsen, man-
gler relevante opplysninger om boligen, herunder boligtype (enebolig,
rekkehus eller blokkleilighet). | beregningene av andeler av husholdnin-
gene med hhv. enebolig eller leilighet som far beregnet prosentinntekt
med gjeldende regler, er disse husholdningene derfor fordelt forholds-
messig pa de to boligtypene, jf. tabell 14.2.

Deltakerne i levekarsundersgkelsen ble bedt om a ansla markeds-
verdien pa egen bolig og fritidseiendom, jf. boks 14.1. Det hefter betyde-
lig usikkerhet til slike subjektive anslag. Markedsverdianslagene (fram-
skrevet til desember 2000) er benyttet til & beregne en korrigert verdi av
boligtjenestene, jf. boks 14.3 om valg av inntektsbegrep og vil derfor
kunne virke inn pa rangeringen av husholdningene etter inntekt mv. I til-
feller der markedsverdien ikke er anslatt, har en tilordnet en markeds-
verdi med utgangspunkt i ligningsverdien. En har beregnet det gjen-
nomsnittlige forholdet mellom markedsverdier og ligningsverdier
innenfor fire geografiske omrader (Oslo og Ba&rum; resten av Akershus;
Bergen, Stavanger og Trondheim; resten av landet), og justert boligens
ligningsverdi i trad med dette.

Boks 14.3 Valg av inntektsbegrep i fordelingsanalysen
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Boligskatt pavirker levekarene i samfunnet. For & analysere hvordan
endringer i boligskatt pavirker inntektsfordelingen, begr en benytte et
inntektsmal som gir et mest mulig dekkende bilde av husholdningenes
gkonomiske velferd. En tradisjonell gkonomisk definisjon av inntekt tar
utgangspunkt i falgende inntektsbegrep: inntekten i en periode er det
belgpet som kan forbrukes uten at realverdien av formuen reduse-
res(Schanz-Haig-Simons inntektsbegrep). Dette inntektsbegrepet omfat-
ter dermed ogsa urealiserte og ikke-likvide inntekter, herunder inntekt
av egen bolig. Blant annet av praktiske arsaker samsvarer ikke skatte-
grunnlaget fullt ut med dette inntektsbegrepet, men det er likevel det
mest relevante inntektsbegrepet i fordelingsanalyser fordi det fanger
opp de reelle inntektsforskjellene mellom personer.

Inntektsbegrepet som benyttes i fordelingsanalysen i dette kapitlet
og i kapittel 15 omfatter i trdd med prinsippet ovenfor samlet inntekt
medregnet korrigert boliginntekt,med fratrekk for gjeldsrenter. En har
kommet fram til en korrigert boliginntekt ved & utelate den skattemes-
sige inntekten av egen bolig, for sa a legge til en beregnet verdi av bolig-
tjenester tilsvarende 5 prosent av boligens anslatte markedsverdi pa
egen bolig i levekarsundersgkelsen 1997. Fglgende elementer inngar
dermed i inntektsbegrepet:

Yrkesinntekt

(Iann (inkl. sykepenger) og netto naringsinntekt)

+ Netto kapitalinntekter

(netto renteinntekter, aksjeutbytte, netto realisasjonsgevinster og
andre kapitalinntekter)

+ Verdien av boligtjenester

(beregnes til 5 pst. av anslatt markedsverdi)

+ Skattepliktige overfaringer

(pensjoner fra folketrygden, tjenestepensjon mv., arbeidsledighets-
trygd, mottatt bidrag mv.)

+ Skattefrie overfgringer

(barnetrygd, bostgtte, stipend, sosialhjelp)

= Samlet inntekt for skatt

Statistisk sentralbyra bruker som regel inntektsbegrepet inntekt
etter skatti sine analyser, der bade verdien av boligtjenester og gjeldsren-
ter er utelatt. P4 grunn av maleproblemer vil det normalt ikke veere
mulig & inkludere verdien av boligtjenester i inntektsbegrepet direkte.
Ved a 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 inntektsbe-
grep bidra til & undervurdere den reelle inntekten. Eksempelvis har
unge i etableringsfasen ofte hgyere renteutgifter enn eldre, og ved ikke
a trekke fra renteutgifter i inntektsbegrepet vil en trolig gjennomgaende
undervurdere inntektene til de eldre i forhold til de unge. En annen vik-
tig svakhet ved denne metoden er at den kan overvurdere inntektene til
selvstendig neeringsdrivende sammenlignet med Ignnstakere fordi
gjeldsrenter knyttet til naeringsvirksomhet ikke trekkes fra.

| fordelingsanalyser brukes i tillegg ofte kontant eller disponibel inn-
tekt,der gjeldsrenter trekkes fra, men uten at verdien av boligtjenester
inkluderes. Svakheten ved dette inntektsbegrepet er at en person som
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har valgt & investere i egen bolig og ta opp lan vil framsta med lavere inn-
tekt enn en person med tilsvarende inntekt som velger a leie bolig.

Opplysninger fra den saerskilte levekarsundersgkelsen 1997 gjer det
mulig a benytte det mer dekkende begrepet «samlet inntekt fgr skatt»,
hvor korrigert boliginntekt inngar.

Boks 14.4 Definisjon av bostedstype

| analysen er det benyttet en bostedsinndeling basert pa Statistisk
sentralbyras definisjon. Spgrsmalene knyttet til bosted i Levekarsunder-
sgkelsen var tilpasset denne definisjonen.

— En hussamling skal registreres som et tettsted dersom det bor minst 200
personer der (ca. 60-70 boliger).

— Avstanden mellom husene skal normalt ikke overstige 50 meter. Det er til-
latt med et skjgnnsmessig avvik utover 50 meter mellom husene i omrader
som ikke skal eller kan bebygges. Dette kan for eksempel veere parker,
idrettsanlegg, industriomrader eller naturlige hindringer som elver eller
dyrkbare omrader. Husklynger som naturlig hgrer med til tettstedet tas
med inntil en avstand pa 400 meter fra tettstedskjernen.
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15 Virkninger av Regjeringens takseringsforslag og
skisse til bunnfradrag og satser

15.1 Innledning

Finanskomiteens flertall, medlemmene fra Senterpartiet og Arbeiderpartiet, la
fram skisse til bunnfradrag og satser i boligbeskatningen i tillegg til de tek-
niske takseringsreglene. Departementet fremmer ikke na formelt forslag til
vedtak om bunnfradrag, reduksjonsfaktorer 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 forelig-
ger, innrettes etter fglgende retningslinjer:

Boligbeskatningen skal fortsatt veere moderat.Siden de nye takseringsre-
glene kan gi betydelig hgyere 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 forde-
lingshensyn ber de starste lettelsene gis i inntektsskatten pa egen bolig og
ikke i formuesskatten. Det ber i gjennomsnitt ogsa gis starre lettelser i beskat-
ningen av helarsbolig enn i beskatningen av fritidsbolig.

Boligbeskatningen skal ha gode fordelingsvirkninger.Regjeringens forslag
til nye takseringsregler vil gi et vesentlig mer rettferdig grunnlag for boligbe-
skatningen enn i dag. En har dermed et godt utgangspunkt for & ivareta forde-
lingshensynet i utformingen av boligskattereglene. Regjeringen foreslar en
progressiv beskatning av boliger, med relativt haye bunnfradrag som benyttes
bade i inntekts- og formuesskatten. Bunnfradraget settes slik at mindre boli-
ger 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 boli-
gene far beregnet prosentinntekt med hgy sats. P4 denne maten vil mindre
boliger fa lav eller ingen skatt ved overgangen til nye takserings- og skattere-
gler for bolig.

Tilsvarende som for fast bolig foreslar Regjeringen & innfare et bunnfra-
drag for fritidseiendommer som benyttes bade i inntekts- og formuesskatten.
Fordelingsargumentet for en lempelig beskatning av mindre fritidseiendom-
mer er likevel svakere enn for mindre boliger. Bunnfradraget for fritidseien-
dommer 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 hgy sats for beregning av prosentinntekt.

Den konkrete fastsettelsen av satser og bunnfradrag mv. i trad med disse
intensjonene kan fgrst gjeres nar det nye takstgrunnlaget er naermere klar-
lagt. | 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 at tomt over 1,2 mal skal verdset-
tes for seg og inngd i formuesskattegrunnlaget. En har heller ikke fatt tatt hen-
syn til individuelle korreksjoner av takstene i tilfeller der boligen har szrlige
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mangler (seerskilt lavstandardfradrag) eller der markedsverdien er lavere enn
takst etter bunnfradrag (sikkerhetsventilen). | beregningene er det imidlertid
tatt hensyn til de sjablonmessige lavstandardsfradragene. | boks 15.1 gjgres
det neermere rede for forutsetningene for beregningene. Forslaget om skjer-
mingstiltak knyttet til skattebegrensningsregelen, jf. kapittel 18, er inkludert i
beregningene. Det er ikke tatt hensyn til virkningene i 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 sveert lempelig beskattet sammenlignet
med annen kapital. Samlet proveny fra inntekts- og formuesbeskatningen av
bolig og fritidseiendom er anslatt til om lag 4,2 mrd. kroner i 2001. En iverk-
settelse av komiteflertallets skisse til takserings- og skattesystem for bolig og
fritidseiendom ville innebaere et provenytap pa neermere 3,7 mrd. kroner i for-
hold til 2001. Som vist i kapittel 14 vil dette veere til seerlig fordel for etablerte
husholdninger med hgye inntekter. Dette skyldes blant annet at andelene som
eier bolig og fritidsbolig og andelene i formuesskatteposisjon er stagrst i grup-
per med hgy inntekt, jf. boks 15.2. Etter departementets vurdering bgr det
ikke legges opp til endringer som innebaerer at starstedelen av boligene og fri-
tidsboligene unntas fra beskatning.

Regjeringen legger vekt pa at boligbeskatningen fortsatt skal veere mode-
rat og legger derfor opp til en samlet lettelse i inntekts- og formuesbeskatnin-
gen av bolig pd om 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 fremkommer av tabellen at de starste lettelsene gis i inn-
tektsskatten. Provenytapet av forslaget til endringer i skattebegrensningsre-
gelen, jf. kapittel 18, beregnes isolert sett til om lag 60 mill. kroner og inngar i
beregningene av inntektsskatt pa bolig.

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 Forslag Provenyendring
Inntektsskatt 2530 1660 -870
Formuesskatt 1660 1470 -190
| alt 4190 3130 -1 060

Kilde: Statistisk sentralbyra.

15.3 Skisse til satser og bunnfradrag i boligbeskatningen

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

Kombinasjonen av kvadratmetersats (etter sjablonmessig reduksjon) og
bunnfradrag vil for et gitt proveny (og et gitt takstgrunnlag) veere med pa a
bestemme fordelingsvirkningene av boligskatten. En reduksjon i kvadratme-
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tersatsen vil isolert sett svekke den progressive effekten i boligbeskatningen,
ved at taksten blir redusert forholdsmessig like mye for alle boliger. Et starre
bunnfradrag reduserer skatten mest for mindre og middels store boliger.
Hgye kvadratmetersatser kombinert med hgyt bunnfradrag vil dermed gi
starre omfordeling i forhold til inntekt enn et opplegg med lavere kvadratme-
tersatser og lavere bunnfradrag. Dette skyldes at hgyinntektsgrupper i gjen-
nomsnitt har stgrre boliger enn lavinntektsgrupper, og at det er stgrre hyppig-
het av boligeiere i hgyinntektsgruppene. Ut fra hensynet til en effektiv kapi-
talanvendelse, kan kombinasjonen av relativt hgyt bunnfradrag og hgye kva-
dratmetersatser ogsa veere gunstig ved at dette bidrar til at investeringer i
store boliger i starre grad blir skattemessig likebehandlet med andre investe-
ringer.

Fordelingshensynet og hensynet til en beskatning av bolig som er mer
ngytral i forhold til andre investeringer ma imidlertid avveies mot et gnske om
a unnga sveert hgy boligskatt for enkelte skattytere. Med en flatere struktur pa
boligbeskatningen, vil det trolig veere feerre enkelttilfeller der personer med
lav inntekt og store hus far betalingsproblemer i forhold til boligskatten. Det
vises til kapittel 18 for en naermere drgfting av denne problemstillingen. For-
delings- og effektivitetsargumentene for en sveert progressiv boligbeskatning
vil ogsa vaere noe svakere nar grunnlaget som blir fert til beskatning ikke er
basert pa markedsverdi, men pa bygningens produksjonsverdi uten hensyn til
faktisk tomteverdi. Det skyldes at det ikke ngdvendigvis vil veere samsvar mel-
lom takster og markedsverdier, slik at en stor bolig med lav markedsverdi kan
fa hgyere boligskatt enn en mindre bolig med hgyere markedsverdi, jf. for
eksempel en stor enebolig sett i forhold til en mindre leilighet i et attraktivt
omrade. Slike utslag kan dempes ved et mindre progressivt system der bolig-
skatten spres pa flere boliger, det vil si 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 kva-
dratmetersatser som gir en moderat progressiv beskatning av bolig. Nedenfor
skisseres konkrete kvadratmetersatser og bunnfradrag. Disse legges til
grunn i beregningene av fordelingsvirkninger mv. i avsnitt 15.4.

Kvadratmetersatser/reduksjonsfaktorer

Tabell 15.2 gir en oversikt over skissen til reduksjonsfaktorer og hvilke kva-
dratmetersatser det tilsvarer i 2001. For & dempe progressiviteten i boligbe-
skatningen legges det opp til & benytte reduksjonsfaktor ogsa i normalsonen.
Kvadratmetersatsen for heldrsbolig i normalsonen settes til 80 prosent av pro-
duksjonskostnadene. Produksjonskostnadene er beregnet til 8 000 kroner pr.
kvm i 2001. For 2001 gir det en kvadratmetersats i normalsonen pa 6 400 kro-
ner. Kvadratmetersatsen settes til 65 prosent av produksjonskostnadene i fra-
dragssone 1 og til 50 pst. av produksjonskostnadene i fradragssone 2, tilsva-
rende satser pa hhv. 5 200 kroner og 4 000 kroner i 2001. For fritidseiendom
benyttes samme sats som for helarsbolig i normalsonen.
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Tabell 15.2: Forslag til reduksjonsfaktorer og sonefordelte kvadratmetersatser i 2001

Reduksjonsfaktor Kvm.sats 2001.
Kroner
Helarsholig
Normalsonen 0,8 6 400
Fradragssone 1 0,65 5200
Fradragssone 2 0,5 4000
Fritidsbolig 08 6 400

Kilde: Finansdepartementet.

Bunnfradrag for heldrsbolig

Med de kvadratmetersatsene som legges til grunn, vil bruttotakstene (takst
far bunnfradrag) bli vesentlig hgyere enn i dag. Det tilsier at bunnfradragene
bar gkes betydelig. | departementets skisse settes bunnfradraget for helarsbo-
lig til 540 000 kroner. Det foreslas 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 soneplas-
sering kan veere fagr de blir ilagt skatt. En ny bolig i normalsonen kan veere inn-
til 85 kvm fagr den blir ilagt inntektsskatt og eventuell formuesskatt. En bolig
med gjennomsnittlig alder (33 &r) i normalsonen kan veere inntil 102 kvm far
den far skatt. En bolig med maksimalt aldersfradrag i fradragssone 2 kan veere
opptil 193 kvm fgr den blir ilagt eventuell inntektsskatt og formuesskatt.

Tabell 15.3: Kvadratmeter boligareal for boliger med ulik alder og soneplassering blir ilagt inntekts-
skatt (og ev. formuesskatt). Bunnfradrag 540 000 kroner

Ny | 10&r | 204r | 304r | 404r | 504r | 60 ar
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 &illustrere 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 pro-
sentlignes), og inntektsbeskattes gitt at boligeieren er i skatteposisjon. Tabell
15.4 viser andeler av husholdningene som eier eneboliger eller leiligheter som
far beregnet prosentinntekt med forslaget sammenlignet med i dag. Det gje-
res oppmerksom pa at disse anslagene er seerlig usikre, blant annet fordi opp-
lysninger om boligtype fra Levekarsundersgkelsen er koblet med opplysnin-
ger om beregnet prosentinntekt fra selvangivelsesstatistikken. | boks 14.2 gje-
res det neermere rede for usikkerheten ved beregningene.

Det framgar av tabell 15.4 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 93 prosent til 67 prosent og for
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blokkleiligheter helt fra 83 prosent til 18 prosent. Overgangen til et takserings-
og skattesystem for bolig som er mer progressivt i forhold til areal, innebaerer
altsa at andelen eneboliger som far skatt blir relativt hgyere enn tilsvarende
andel for leiligheter. Dette fglger av at eneboliger i gjennomsnitt er stgrre 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 a 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 gvre inntektsgruppene, er ogsa fordelingsargumentet
langt svakere nar det gjelder fritidsboliger. Dette illustreres av at gjennom-
snittlig husholdningsinntekt fgr skatt er 630 000 kroner for husholdninger
som eier fritidsbolig, og 380 000 kroner for dem som ikke eier fritidsbolig. P&
den annen side innebaerer overgangen til nye takseringsregler at ogsa brutto-
takstene for fritidsboliger vil bli vesentlig hgyere enn i dag. Det kan derfor
veere behov for en viss skjerming av fritidsboliger.

P& denne bakgrunn foreslar departementet at det innfgres bunnfradrag
ogsa i beskatningen av fritidseiendommer. | departementets skisse settes
dette til 200 000 kroner. Det innebaerer 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 veere fgr de blir ilagt skatt. Det skattefrie arealet vil for en gitt alder kunne
veere vesentlig hgyere dersom fritidsboligen har lav standard. For eksempel
vil en fritidsbolig over 60 ar uten innlagt vann og strem og med utedo kunne
veere 75 kvm fagr den blir ilagt skatt.

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

Ny | 10ar | 204r | 304r | 404ar | 504ar | 60 ar
Fritidsbolig 32 33 35 37 40 42 45

Kilde: Finansdepartementet.

Det anslas at om lag 77 prosent av fritidsboligene vil fa takst over bunnfra-
drag med dette forslaget. | praksis vil nok denne andelen bli noe lavere som
folge av sikkerhetsventilen og eventuelt saerskilt lavstandardfradrag ved indi-
viduell korreksjon. Ettersom det ikke tas systematisk hensyn til lave markeds-
verdier gjennom fradragssoner for fritidsboliger, jf. kapittel 8, kan en trolig for-
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vente noe hyppigere bruk av sikkerhetsventilen for fritidsboliger enn for hel-
arsboliger.

Satsstruktur i fordelsbeskatningen

Bade i Brundtland-regjeringens melding om takseringssystemet og prinsip-
per for boligbeskatning (St.meld. nr. 45 (1995-96)) og i finanskomiteens inn-
stilling 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 alterna-
tive plasseringer av kapitalen. Dette innebzerer isolert sett at bolig skattlegges
mer lempelig enn annen kapital, selv hvis en hadde hatt et system der boligens

skattemessige verdi gjenspeilte markedsverdien.
Det foreslas at innslagspunktet for 4 prosentsats settes hgyt for helarsbo-

lig. | tabell 15.6 skisseres et innslagspunkt pd 1 500 000 kroner. Det innebaerer
at en ny bolig i normalsonen vil fa beregnet prosentinntekt med hgy sats pa
areal utover 234 kvm. En tilsvarende bolig med fullt aldersfradrag vil fa bereg-
net prosentinntekt med hgy sats pa areal utover 334 kvm. For fritidsbolig ber
innslagspunktet for hgy sats settes lavere, bade fordi begrunnelsene for lemp-
ninger 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 inne-
beerer at en ny fritidsbolig vil fa beregnet prosentinntekt med hgy sats fra 94
kvm. Tilsvarende vil en fritidsbolig med fullt aldersfradrag fa beregnet pro-

sentinntekt med hgy sats fra 134 kvm.
For boliger i fradragssonene, og for bolig- og fritidseiendommer med fra-

drag for lav standard, vil boligene isolert sett veere enda starre for det blir
beregnet skatt etter hgy sats.

Tabell 15.6: Skisse til satsstruktur i fordelsbeskatningen

Satser for beregning av Helarsbolig Fritidsbolig
prosentinntekt
Innslags- | Tilsvarer areal. Innslags- | Tilsvarer areal.
punkt. Kvm (normalso- punkt. Kvm
Kroner nen) Kroner
Ny 60 ar Ny 60 ar
gammel gammel
2 pst. 540 000 85 121 200 000 32 45
4 pst. 1500 000 235 335 600 000 94 134

Kilde: Finansdepartementet.

Boks 15.3 viser noen eksempler pa beregning av nye skattetakster og inn-
tektsskatt pa bolig- og fritidseiendommer med skissen til satsstruktur i for-
delsbeskatningen.
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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 forslaget. | overkant av 20 prosent far gkt
boligskatt. Tabellen viser at gjennomsnittlig husholdningsinntekt stiger med
nivaet pa skattegkningen. De 4 prosent av boligeierne som far en skattegkning
pa over 5 000 kroner har for eksempel en gjennomsnittlig husholdningsinn-
tekt for skatt pa neermere 1 mill. kroner.

Samlet sett reduseres gjennomsnittlig inntektsskatt pa bolig- og fritids-
eiendom med 600 kroner, fra 1 650 kroner til 1 050 kroner. Gjennomsnittlig
formuesskatt reduseres med 100 kroner, fra 1 050 kroner til 950 kroner.

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

Endring i skatt. Kroner Andelav| Gij.sn. skatt pa Gj.sn. skatt pa Samlet
hushold-| bolig og fritids- bolig og fritids- | husholds-
nin- |eiendom etter gjel-| eiendom etter for- | inntekt far
gene. | dende regler 1). | slaget?). Kroner | skatt 2).
Prosent Kroner Kroner
Inntekts-| Formu- | Inntekts-| Formu-
skatt | esskatt | skatt | esskatt
Reduksjon (67)
Mer enn 5 000 6 4300 4100 550 700 530 000
5 000-3 000 10 2500 2500 550 650 470 000
3 000-1 000 28 1750 850 500 350 490 000
1 000-100 23 1050 300 550 250 450 000
Ingen endring 10 250 150 250 150/ 310000
@kning (23)
100-1 000 9 1300 550 1600 750 530 000
1 000-3 000 7 1550 1000 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 1050 1050 950 500 000

1y Arundet til neermeste 50 kroner.
2) Verdien 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 samlet inntekt far skatt. | gjennomsnitt
far husholdninger som eier bolig eller fritidsbolig en skattelettelse pa i under-
kant av 700 kroner. Tabellen illustrerer at lettelsene i inntektsskatten er starre
enn i formuesskatten. Med unntak av de 6 prosentene av boligeierne med inn-
tekt for skatt pa over 1 mill. kroner, far alle inntektsgruppene i gjennomsnitt
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en reduksjon i inntektsskatten. De to gverste inntektsgruppene kommer ut
med en samlet skatteskjerpelse, fgrst og fremst som fglge av gkt formuesskatt.

Den hgye andelen i formuesskatteposisjon og at flere far gkte takster i de
gverste inntektsgruppene er med pa a forklare den gjennomsnittlige skatte-
skjerpelsen for denne gruppen, jf. kolonnene lengst til hgyre. | tillegg bidrar
reduksjonen i satsene for beregning av prosentinntekt isolert sett til at inn-
tektsskatten reduseres. For skattytere med hgy nettoformue vil hele (eller
mesteparten av) den eventuelle takstakningen skattlegges med hgyeste sats i
formuesskatten som er pa 1,1 prosent. Satsene for beregning av prosentinn-
tekt i inntektsbeskatningen (2 prosent og 4 prosent) multiplisert med skatte-
satsen pa 28 prosent gir skattesatser pa hhv. 0,56 prosent og 1,1 prosent. For
skattytere med hgy nettoformue vil dermed gjennomsnittlig skatteprosent pa
en eventuell takstekning pa bolig veere hgyere i formuesskatten enn i inntekts-
skatten.

Tabell 15.8: Giennomsnittlig endring i skatt pr. husholdning etter inntekt for skatt. Regjeringens skisse
til satser og bunnfradrag sammenlignet med vedtatte regler for 2001

Andeler i formues-
skatteposisjon.
Prosent
Samlet inntekt for skatt1). Kro- | Andel. jInntekts-| Formu- | | gt2) | Gjel- | Forslag
ner Prosent | gkatt, 2) | esskatt. | Kroner | dende
Kroner | 2) Kro- regler
ner
Under 200 000 13 -650 -250 -900 51 37
200 000-399 999 32 -750 -400| -1150 52 44
400 000-599 999 27 -550 -200 -750 41 38
600 000-799 999 16 -500 -50 -550 50 46
800 000-999 999 7 0 450 450 58 60
Over 1 000 000 6 100 1050 1150 63 67
| alt 100 -600 -100 -700 49 44

1y Bade verdien av boligtjenester og gjeldsrenter er med i inntektsbegrepet. Ektefeller er til-
delt halvparten av ekteparets samlede inntekt og skatt.
2) Avrundet til neermeste 50 kroner.

Kilde: Statistisk sentralbyra.

Tabell 15.9 viser beregnet endring i skatt pr. husholdning etter hovedinn-
tektstakers alder. Tabellen illustrerer at gruppen med hovedinntektstaker
over 64 ar far den stgrste skattelettelsen i gjennomsnitt. Husholdninger med
hovedinntektstaker under 30 ar far i gjennomsnitt sma endringer i skatt. Det
skyldes blant annet at det er en relativt lavere andel som eier bolig eller fritids-
eiendom blant yngre husholdninger. I tillegg er andelen som betaler formues-
skatt lavere blant disse husholdningene.
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Tabell 15.9: Beregnet endring i skatt pr. husholdning etter hovedinntektstakers alder. Regjeringens
skisse til satser og bunnfradrag sammenlignet med vedtatte regler for 2001. Over og under median-

inntekten ! ). Kroner

Alder Endring i skatt 2 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 -1150 -1 500 310 000

1y N4r alle husholdninger rangeres etter inntekt, er medianinntekten den husholdsinntekten

som deler inntektsfordelingen i to like store grupper.

2) Avrundet til neermeste 50 kroner.

Kilde: Statistisk sentralbyra.

Boks 15.1 Beregningsmessige forutsetninger

| hovedsak er samme metode benyttet ved beregningene av forde-
lings- 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 apnes for individuelle korreksjoner av
takstene nar serskilte forhold ved boligen foreligger og disse ikke
omfattes av de automatiske fradragene for lav standard. Slike korreksjo-
ner av takstene vil matte baseres pa skjgnnsmessige vurderinger, og det
er derfor ikke mulig & ta 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 malskal takseres separat og innga
i formuesskattegrunnlaget. Dette innebarer en undervurdering av
nivaet pa formuesskatten og trekker isolert sett i retning av et hgyere
proveny enn beregnet.

Departementet og Statistisk sentralbyra har vurdert muligheten for
a inkludere forslaget om en sikkerhetsventili beregningene. Rent bereg-
ningsteknisk lar dette seg gjare ved a definere skattegrunnlaget som det
laveste belgpet av anslatt markedsverdi i Levekarsundersgkelsen 1997
(framskrevet til desember 2000) og ny takst etter bunnfradrag. Mar-
kedsverdianslagene i Levekarsundersgkelsen er imidlertid basert pa
subjektive anslag fra boligeierne selv, og er derfor sveert usikre. Gitt
metoden ovenfor, er det videre vaere sveert fa observasjoner i datamate-
rialet der sikkerhetsventilen blir brukt (25 helarsboliger og 45 fritidsei-
endommer). | de fleste av disse tilfellene er forskjellene mellom anslatte
markedsverdier og ny takst etter bunnfradrag sma. Pa grunn av usikker-
heten knyttet til anslagene pd markedsverdi og fa observasjoner, mener
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Statistisk sentralbyra at materialet ikke er egnet til & si noe om virknin-
gene av sikkerhetsventilen. Dette trekker isolert sett i retning av et
lavere proveny enn beregnet.

For & ta hensyn til at det foreslas fradrag i deler av landet, har depar-
tementet 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 fore-
tatt pa bakgrunn av data fra GAB-registeret som inneholder priser pa
omsatte selveierboliger i perioden 1. kvartal 1991 til 2. kvartal 1999, totalt
drgye 162 000 observasjoner, omregnet til 1998-priser. Kommunene er
rangert etter gjennomsnittlig kvadratmeterpris over perioden og deltinn
i soner. For kommuner med fa observasjoner, eller der gjennomsnittlig
prisniva aviker marginalt fra et niva som tilsier en gitt plassering, har en
ogsa lagt vekt pa plasseringen til tilgrensende kommuner og kommu-
nens 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. I realiteten er det der-
med virkningen av & unnta bolig fra inntekts- og formuesskatt som
beregnes. Som anslag pa provenyet av inntekts- og formuesskatt pa bolig
ma det imidlertid tolkes som et maksimumsanslag. Det skyldes at skat-
tereglene er progressive, og at en ved denne beregningsmetoden impli-
sitt forutsetter at boligformue (-inntekt) kommer pa toppen av eventuell
annen formue (-inntekt).

Boks 15.2 Fordelingsvirkninger av boligskatt med gjeldende regler

Til tross for den store vilkarligheten som kjennetegner ligningsver-
diene 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 hushold-
ningenes gkonomi og finansieringsevne. Boligskatt gir utjevning mel-
lom etablerte boligeiere og de som ikke eier bolig. Dessuten gir det en
viss utjevning mellom vanlige boligeiere og det velstdende mindretallet
som investerer seerlig mye i boligeiendom.

Dette illustreres av tabellen nedenfor som viser alle husholdningene
fordelt etter samlet inntekt far skatt. Husholdningene er rangert etter
inntekt og deretter delt inn i ti like store grupper. Inntektsgruppe 1
omfatter de 10 prosent av husholdningene med lavest inntekt, mens inn-
tektsgruppe 10 omfatter de 10 prosent av husholdningene med hgyest
inntekt.

Det fremkommer av tabellen at andelen boligeiere stiger med inn-
tekten. 9 av 10 husholdninger blant tidelen med hgyest inntekt eier egen
bolig, mens kun 1 av 10 eier egen bolig blant tidelen med lavest inntekt.
Om lag halvparten av tidelen med hgyest inntekt eier fritidsbolig. Ande-
len i formuesskatteposisjon er ogsa en god del hgyere i den gverste inn-
tektsgruppen enn i de gvrige inntektsgruppene, noe som er med pa a for-
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klare hvorfor denne gruppen har hgyest gjennomsnittlig samlet skatt pa
bolig- og fritidseiendom.

Tabell 15.10: Alle husholdninger fordelt etter samlet inntekt for skatt. Beregnet gjennomsnittlig skatt
pd bolig- og fritidseiendom '), andeler som eier bolig/fritidsbolig og andeler som betaler formuesskatt

med gjeldende regler for taksering- og beskatning av bolig. 2001-regler

Inntektsgruppe Gj.snittlig Andel av husholdnin- |Andel i for-| Inntekts- og
samlet hus- | gene som eier. Prosent| muesskat- | formuesskatt
holdsinntekt teposisjon. | pé bolig- og

for skatt. Kro- Prosent fritidseien-
ner dom 9). Kro-
ner
Helarsbo- | Fritidsbo-
lig lig

1 70000 11 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 2 450

9 700 000 88 32 48 3000

10 1 160 000 92 48 61 5000

| alt 440 000 67 22 43 2 050

1) Inkludert formuesskatt. Anslagene er beregnet ved & fierne ligningsverdien av bolig- og fri-
tidseiendom fra de relevante postene pa selvangivelsen. Ettersom skattereglene er progres-
sive ma anslagene betraktes som maksimumsbelgp.
2) Avrundet til neermeste 50 kroner.

Kilde: Statistisk sentralbyra.

Boks 15.3 Nye skattetakster og inntektsskatt - typeeksempler

For a illustrere hvordan endringen i takstsystemet og departemen-
tets skisse til bunnfradrag og reduksjonsfaktorer/kvadratmetersatser vil
sla ut i enkelttilfeller, er det nedenfor beregnet ny skattetakst og skatte-
niva for noen konkrete boliger og fritidsboliger. For & gjere eksemplene
mest mulig realistiske, har en tatt utgangspunkt i (anonymiserte) boli-
gannonser pa Eiendomsnett, som inneholder opplysninger om prisan-
tydning, boligareal, byggedr og gjeldende ligningsverdier mv., og antatt

sonebeliggenhet
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Tabell 15.11:
Type bolig Enebo- | Leilig- | Leilig- | Leilig- | Enebo- | Enebo-| Ene- | Enebolig
lig het het het lig lig bolig
Sted Nor- Nor- Nor- Nor- Nor- Fra- Fra- | Fradrags-
malso- | malso- | malso- | malso- | malso- | drags- | drags-| sone 2
nen nen nen nen nen |sonel |sonel
Boligareal 159 69 78 180 161 108 191 133
Alder 21 44 77 98 89 40 20 16
Prisantydning 1490(785000{ 1450 5000| 2400|770000| 1400 890 000
000 000 000 000 000
Ligningsverdi 440000 78928| 28 132| 15 000|169 000|159 000 455 238 000
000
Ny takst etter bunn- |370 752 0 0(266 400|181 280 0 353 0
fradrag 880
Inntektsskatt etter 2721 194 0 0 824 754| 2854 1307
gjeldende regler
Inntektsskatt etter 2076 0 0| 1492 1015 0| 1982
forslaget
Endring i inn- -645 -194 0| 1491 190 -754| -873 -1307
tektsskatt

Kilde: Finansdepartementet.
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16 Tilordning av bunnfradrag

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

Departementet foreslar at helarsbolig skal ha bunnfradrag nar vilkarene
for prosentligning er oppfylt. Som utgangspunkt er prosentligning en obliga-
torisk ligningsmate nar vilkarene for slik ligning er oppfylt. Bunnfradraget far
da bade virkning for formuesskattegrunnlaget og inntektsskattegrunnlaget.
Som utgangspunkt kan en skattyter bare ha én egen fast bolig som prosentlig-
nes, se naermere omtale av vilkarene for prosentligning i kapittel 17. Bunnfra-
dragene ved inntekts- og formuesligningen for fast bolig vil dermed som
utgangspunkt avgrenses til denne ene boligen.

Er boligen fredet etter lov om kulturminner eller regulert til spesialom-
rade med formal bevaring etter plan- og bygningsloven § 25 nr. 6, kan eieren
kreve at reglene for prosentligning ikke skal anvendes, jf. skatteloven § 7-10
syvende ledd. Boligen skal da regnskapslignes. Bakgrunnen for denne
bestemmelsen er at eiere av fredete eller bevaringsverdige eiendommer kan
ha hgyere vedlikeholdsutgifter enn andre boligeiere, noe som innebaerer at
sjablonmessig nettobeskatning ikke passer godt for slike eiendommer. For
fredete og bevaringsverdige eiendommer bgr det veere avgjgrende for bruken
av bunnfradrag om boligen kan prosentlignes, ikke hvorvidt eieren faktisk
har valgt regnskapsligning eller prosentligning. Departementet foreslar der-
for at fredete og bevaringsverdige eiendommer som regnskapslignes skal ha
bunnfradrag i formuesskattegrunnlaget, nar eieren kunne ha valgt prosentlig-
ning. Om fastsettelsen av brutto inntekt i slike tilfeller vises til omtale i avsnitt
17.3.2.

Det nye takstsystemet skal ogsa omfatte vaningshus pa gardsbruk. Depar-
tementet foreslar at vaningshus pa gardsbruk fortsatt skal regnskapslignes,
og at vaningshusets bruttotakst (det vil si takst fgr bunnfradrag) skal veere
utgangspunkt for beregning av brutto fordel ved egen bruk, jf. kapittel 17. Bru-
ken av bunnfradrag for vaningshus er imidlertid aktuelt ved formueslignin-
gen. Vaningshus pa gardsbruk verdsettes under ett med gardsbruket for
gvrig, jf. skatteloven § 4-11 forste 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 formuesskatte-
grunnlaget i tilfeller hvor vilkdrene for prosentligning ikke er oppfylt fordi
eieren kun bruker en mindre del av eiendommen selv. Dersom taksten pa den
delen eieren bruker selv (beregnet forholdsmessig etter boligareal) er lavere
enn det fastsatte bunnfradraget, foreslar departementet at bunnfradraget
begrenses til dette belgpet. En slik lasning innebarer at eget boligkonsum
skjermes ved formuesbeskatningen ogsa i de tilfeller en starre del av eien-
dommen blir benyttet til et annet formal.
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| andre tilfeller enn de som er nevnt her skal det ikke gis bunnfradrag i tak-
sten for fast bolig, verken ved inntekts- eller formuesligningen.

Ogsa nar det gjelder fritidsholiger foreslar departementet at bunnfradra-
gene skal knyttes til vilkarene for prosentligning. | praksis innebarer dette at
alle fritidseiendommer som ikke er rene utleieeiendommer, skal ha bunnfra-
drag.

Utgangspunktet er at alle fritidsboliger som ikke er rene utleiehytter, skal
prosentlignes. Det vil si at fritidsboligen skal prosentlignes nar 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 inn-
tekt, i tillegg til prosentinntekten. En skattyter kan ha flere fritidseiendommer
som prosentlignes.

Dette forslaget innebaerer 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 for-
delt boligformuen pa flere objekter oppnar et stgrre bunnfradrag samlet sett
enn skattytere med tilsvarende boligformue samlet i feerre enkelteiendom-
mer. Blant annet kan det reises fordelingsmessige innvendinger mot en slik
lgsning. En avgrensning av antall bunnfradrag pr. skattyter er imidlertid van-
skelig & gjennomfgre ligningsadministrativt. En slik 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 fa for fritidseiendommer som ikke er rene utleieeiendommer.

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

Sameie reiser sarlige spgrsmal om tilordning av bunnfradrag. Departe-
mentet foreslar at det gis ett bunnfradrag pr. eiendom eller seksjonert enhet,
uansett hvor mange som eier eiendommen eller den seksjonerte enheten.

Departementet vil komme tilbake til Stortinget med forslag til neermere
lovbestemmelser om tilordning av bunnfradrag samtidig som det blir fremmet
endelig forslag til bunnfradragets starrelse, jf. omtalen i kapittel 19,
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17 Prosentligning og regnskapsligning mv.

17.1 Gjeldende rett

Fordel ved bruk av egen bolig fastsettes ved prosentligning eller regnskaps-
ligning.

Om prosentligning

Prosentligning er en sjablonmetode for & fastsette eiendommens avkastning.
Denne metoden ble utviklet gjennom ligningspraksis fgr den ble lovregulert i
1975. Ved prosentligning fastsettes nettofordelen direkte. Dette innebaerer et
awvik fra hovedprinsippet om at inntekter og fradrag skal beregnes og bedgm-
mes brutto.

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

Etter forste ledd i skatteloven § 7-10 skal prosentligning gjennomfares for
selveid enebolig, boenhet i rekkehus, leilighet mv. som eieren bruker til egen bolig.
| seksjonert bygg anses hver seksjon som egen eiendom ved vurderingen av
om seksjonen skal prosentlignes. Likeledes skal boenhet i boligselskap pro-
sentlignes dersom andelshaveren benytter boenheten som egen bolig, jf. skat-
teloven § 7-10 farste ledd bokstav d.

For tomannsholigergjelder spesielle regler for prosentligning. Etter skat-
teloven § 7-10 ferste ledd bokstav b skal tomannsbolig prosentlignes nar
eieren bor i den ene leiligheten. Som tomannsbolig anses en boligeiendom
som har to selvstendige familieleiligheter, uansett stgrrelsesforholdet mellom
leilighetene. De spesielle reglene for tomannsbolig gjelder ogsa for seksjonert
del av bygning nar seksjonen inneholder to leiligheter, men ikke om skattyte-
ren eier to leiligheter i en starre ikke-seksjonert bygning, for eksempel en fire-
mannsbolig eller en blokk. Vilkaret for prosentligning er at eieren benytter
minst halvparten av den ene leiligheten, regnet etter utleieverdien, som egen
bolig.

De spesielle reglene for prosentligning av tomannsboliger har betydning
farst og fremst ved utleie av slike eiendommer. Reglene innebeerer at leieinn-
tektene fra den utleide leiligheten ikke skattlegges seerskilt, uansett starrel-
sesforholdet mellom leilighetene. Heller ikke leieinntekter ved utleie av min-
dre enn halvparten av den leiligheten eieren bebor eller utleie av stagrre deler
av leiligheten i mindre enn halvparten av aret, skattlegges serskilt. Bestem-
melsen medfgrer dermed en sveert gunstig serbehandling av eiere av
tomannsbolig i forhold til eiere av andre typer boliger.

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



Kapittel 17 Ot.prp.nr.55 122
Om lov om endringer i skattelovgivningen (boligtaksering mv.)

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

Prosentligning skal foretas selvom en mindre del av eiendommen leies ut.
Utleieverdien av den utleide del ma ikke veere 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 stgrre del av eiendom-
men leies ut, safremt leieperioden er kortere enn halve inntektsaret. Er utleie-
perioden lenger, skal eiendommen regnskapslignes for hele aret. Disse
reglene fglger av § 7-10 fjerde ledd med forskrift.

Det folger av skatteloven 8§ 7-10 femte ledd med tilhgrende forskrift at pro-
sentligning skal gjennomfares selv om en del av boligen blir benyttet i eierens
egen ervervsvirksomhet. Utleieverdien av ervervsdelen ma ikke veere hgyere
enn utleieverdien av den del som eieren benytter til egen bolig. For ervervs-
bruken gis fradrag med 6,5 prosent av ligningsverdien for ervervsdelen. Etter
krav fra eieren kan fradraget beregnes til 5 prosent med tillegg av faktiske
driftsutgifter av den art som ikke inngar 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 spe-
sialomrade 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 medfgrer at faktiske inntekter i form av leie mv. inntektsfg-
res, mens det gis fradrag for fradragsberettigete utgifter i forbindelse med
eiendommen, som vedlikehold mv. Bor eieren i boligen, skal fordelen ved &
benytte boenheten inntektsfgres. Denne fordelen fastsettes som utgangs-
punkt til vanlig markedsleie for boenheten.

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

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

Komiteflertallet gikk imidlertid inn for en endring i prinsippene vedrg-
rende fastsettelse av eierens bruttoinntekt ved regnskapslignet bolig. Komite-
flertallet la opp til at det ikke skal beregnes en bruttoinntekt med utgangs-
punkt i antatt utleieverdi. P4 side 17 i innstillingen uttaler komiteflertallet fgl-
gende:

«Komiteens flertall, medlemmene fra Arbeiderpartiet, Senterpartiet,
Sosialistisk Venstreparti og Red Valgallianse, gar inn for at prinsippe-
ne for hvilke boliger som i dag regnskapsliknes ogsa skal gjelde i fram-
tida. Takseringen for disse boliger skal bygge pa samme prinsipper
som prosentliknete boliger. Derved gar en vekk fra & beregne brutto-
inntekt for slike boliger med utgangspunkt i bortleieverdien. For va-
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ningshus brukes denne taksten kun til beregning av inntektsskatt. For
beregning av inntektsskatt for regnskapsliknete boliger skal det ikke
gis bunnfradrag. Ved beregning av brutto inntekt av egen bolig, multi-
pliseres taksten med en fastsatt boligskattesats. Fra dette belgp trek-
kes vedlikeholdskostnader, forsikringspremie og avgifter som i dag.
Dersom utgiftene overstiger bruttoinntekt, skal dette kunne komme til
fradrag i naeringsinntekt som i dag.»

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

17.3 Departementets vurderinger og forslag

17.3.1 Anvendelsesomradet for prosentligning og regnskapsligning

Departementet legger i trdd med komiteflertallets skisse til grunn at det ikke
skal foretas endringer i anvendelsesomradet for prosentligning og regnskaps-
ligning.

) Pé? 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 eiendommer.

Skatteloven § 7-10 syvende ledd om adgang til & velge regnskapsligning
for fredete og bevaringsverdige eiendommer ble endret med virkning for inn-
tektsaret 2000. Tidligere var det bare anledning til & velge regnskapsligning
for eiendommer som er fredet etter kulturminneloven. Bestemmelsen ble
utvidet til ogsa a 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 vedlike-
holdsutgiftene.

De omtalte endringene innebarer en lempning i beskatningen av beva-
ringsverdige boligeiendommer, ved at eieren i stgrre grad kan fa fradrag for
vedlikeholdsutgifter. Det har imidlertid veert hevdet at endringen ikke med-
farte en tilstrekkelig lempning. Bakgrunnen for dette er at eieren ved regn-
skapsligning ma inntektsfgre fordelen ved & bo i boligen. Etter gjeldende
regler skal fordelen settes til markedsleien for boligen.

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

Departementet foreslar pa denne bakgrunn ingen endringer i vilkarene
for prosentligning av boliger.
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17.3.2 Beregning av bruttoinntekt ved regnskapsligning

Nar det gjelder komiteflertallets retningslinjer for fastsettelsen av bruttoinn-
tekt fra regnskapslignet bolig, er det behov for visse presiseringer. Det frem-
gar ikke av komiteflertallets merknader om den sjablonmessige fastsatte brut-
toinntekten bare skal gjelde eierens fordel ved & bo i boligen eller om den skal
komme i stedet for faktiske leieinntekter mv. Departementet viser til at prin-
sippet med fastsettelse av bruttoinntekten til en prosentandel av ligningsverdi
far bunnfradrag ikke kan gjelde generelt for regnskapslignede boliger. Ved
utleie til en tredjeperson ma det selvsagte utgangspunkt fortsatt veere at fak-
tiske leieinntekter skal veere brutto inntektsgrunnlag.

Et system med sjablonmessig fastsettelse av eierens fordel ved a bo i regn-
skapslignet bolig innebaerer en administrativ forenkling, ved at det blir ungd-
vendig & ga inn pa en mer skjgnnsmessig vurdering av eiendommens utleie-
verdi. Denne forenklingen er seerlig fremtredende for boliger som regnskaps-
lignes uten & bli leiet ut, slik som vaningshus og verneverdige boliger. | de til-
feller hvor deler av boligen blir leiet ut, innebzaerer ikke en sjablonfastsettelse
av fordelen like store administrative forenklinger. Det vil i slike tilfeller veere
enklere a fastsette markedsleien for den del av boligen eieren benytter. Mar-
kedsleien kan i slike tilfeller fastsettes pa bakgrunn av faktisk betalt leie for
den utleide delen av boligen.

Prosentsatsene som finanskomiteens flertall legger til grunn for bereg-
ning av bruttoinntekten er lavere enn normal avkastning av eiendomsinveste-
ringer. Dette innebarer en lempning av beskatningen av eierens fordel ved
bruk av boligen. Dette vil medfgre en stgrre grad av likebehandling ved
beskatningen av fordel i form av egen bruk av regnskapslignet og prosentlig-
net bolig. Departementet viser til at en slik lgsning innebaerer at eget bolig-
konsum kan skjermes mot hgy beskatning uansett hvordan boligeieren har
innrettet seg med hensyn til utleie eller egen ervervsbruk av boligen for gvrig.

Departementet foreslar at verdien av eierens egen bruk av regnskapslig-
net bolig i alle tilfeller av egen bruk skal fastsettes til en prosentandel av lig-
ningsverdien far bunnfradrag.

De deler av boligen som gir faktiske leieinntekter ma holdes utenfor
beregningen av den sjablonmessige fastsatte fordelen. Bare verdien av den
delen av boligarealet som eieren selv bruker skal dermed multipliseres med
fordelssatsen. Departementet foreslar at tilsvarende prinsipper skal legges til
grunn for beregning av brutto fordel ved egen bruk av utleie av hele eiendom-
men mer enn halve aret.

17.3.3 Underskudd fra regnskapslignet eiendom

Dersom de fradragsberettigede utgiftene overstiger den sjablonmessige fast-
satte bruttoinntekten, vil det oppsta et underskudd ved driften av eiendom-
men. Finanskomiteens flertall uttaler at slikt underskudd skal «kunne komme
til fradrag i naeringsinntekt som i dag».

Departementet viser til at det i dag ikke gjelder noen generell regel om at
underskudd ved regnskapslignet boligeiendom bare skal kunne komme til fra-
drag i neeringsinntekt. Generelt kan slikt underskudd komme til fradrag ved
fastsettelsen av alminnelig inntekt. Nar det gjelder underskudd ved drift av
vaningshus, gjelder imidlertid szerlige regler. Slikt underskudd kan bare
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komme til fradrag i inntekt av jordbruk, skogbruk eller pelsnearing, jf. skatte-
loven § 8-1. Det antas a veere regelen for vaningshus komiteflertallet sikter til
med henvisningen til fradrag i naeringsinntekt. Det antas imidlertid at komite-
flertallets intensjon er at reglene for fradragsrett for underskudd i forbindelse
med eiendom generelt skal holdes uendret. Departementet legger derfor til
grunn en viderefgring av dagens regler pa dette punktet.
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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 star i sammenheng med nivaet pa
lapende inntekter og/eller annen formue. For skattytere med lave kontantinn-
tekter og liten annen formue, men med en stor bolig, kan imidlertid beskatnin-
gen av egen bolig i enkelte tilfeller innebeere likviditetsproblemer.

Gjeldende boligbeskatning er svaert moderat sammenlignet med beskat-
ningen av annen kapital. Regjeringen legger stor vekt pa & 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 veere et misforhold mellom en
persons boligkonsum og inntekts- og formuesforhold for gvrig, for eksempel
etter endringer i livssituasjon.

Etter gjeldende rett er det ingen serskilte regler som begrenser skatt pa
egen bolig for personer med lav inntekt. Hensynet til denne gruppen blir iva-
retatt gjennom de generelle skattebegrensningsreglene. | dette kapitlet draf-
ter departementet mulige lgsninger for skjerming av personer med lave kon-
tantinntekter.

Departementet foreslar a knytte skjermingstiltak i boligbeskatningen til
den eksisterende skattebegrensningsregelen som gjelder for alders-, ufere- og
AFP-pensjonister og enslige forsgrgere med overgangsstenad. Skattebe-
grensningsregelen sikrer at skattytere med alminnelig inntekt under et visst
niva slipper inntektsskatt eller far skatten redusert. Forslaget ma blant annet
ses i sammenheng med at pensjonister som skattlegges etter skattebegrens-
ningsregelen for en gitt takstendring vil kunne fa stgrre endring i skatt enn
andre skattytere, jf. avsnitt 18.2.

18.2 Departementets vurderinger og forslag

Departementet har vurdert to lgsninger for skjermingstiltak som er direkte
rettet mot skatt pa egen bolig. Den ene lgsningen er basert pa en utsettelse av
skattebetalingen, den andre pa en endelig nedsettelse av skatten.

Ved utsettelse av skattebetalingen vil skatten som palgper kunne utsettes
til boligeieren far hgyere likvide inntekter eller til boligen blir realisert. Depar-
tementet antar at skattyterne kan ha vanskelig for & akseptere at det skal opp-
arbeides gjeld til dekning av skattekrav, og at dette taler mot en slik ordning.
Pa den annen side legges det opp til en svaert moderat beskatning av egen
bolig, med generelle skjermingstiltak farst og fremst i form av betydelig bunn-
fradrag i skattegrunnlaget. I tillegg ligger det en betydelig skjerming innbakt
i selve takseringsreglene, slik at skattegrunnlaget i de aller fleste tilfellene vil
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veere vesentlig lavere enn markedsverdien. Departementet vil likevel ikke tilra

en lgsning med utsettelse av skattebetalingen. Det vises ogsa til at et utvalg

som har vurdert ulike skjermingstiltak i Sverige heller ikke ville anbefale en

slik lgsning, jf. avsnitt 18.3
Departementet foreslar i stedet at skjermingen skjer i form av en endelig

nedsettelse av skatten. Gjeldende skattesystem inneholder en bestemmelse om

skattebegrensning for skattytere med liten skatteevne, jf. skatteloven § 17-1.

Boks 18.1 gjgr neermere rede for denne skattebegrensningsregelen. De star-

ste gruppene skattytere som omfattes av bestemmelsen er alders- og ufgre-

pensjonister. | tillegg omfattes skattytere som mottar naermere angitte ytelser
fra folketrygden (overgangsstenad til enslig mor/far, overgangsstgnad eller
pensjon til tidligere familiepleier eller til gjenlevende ektefelle) samt skattyt-
ere 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 alle pensjonister skattlegges etter denne
regelen i dag. Etter departementets vurdering er det hensiktsmessig a ta
utgangspunkt i denne bestemmelsen ved utforming av skjermingstiltak.
Pensjonister som skattlegges etter skattebegrensningsregelen kan for en
gitt endring i boligtaksten fa en stgrre endring i skatt enn andre skattytere.

Det skyldes to forhold:

— For pensjonister som har noe inntekter utover pensjonen er marginalskat-
ten 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 for-
muesskatten.

Det betyr at blant pensjonister som betaler skatt etter denne regelen, vil noen
fa starre skattelettelser og noen fa starre skatteskjerpelser enn andre boligei-
ere (med tilsvarende takstendringer). Over 60 prosent av de samlede skatte-
lettelsene beregnes & ga til husholdninger hvor hovedinntektstakeren er over
64 ar. En kan imidlertid fortsatt ikke utelukke at enkelte med sméa pensjoner
og store hus likevel kan fa en sterre skatteskjerpelse.

Departementet foreslar derfor endringer i skattebegrensningsregelen i

skatteloven § 17-1 pa to punkter, som til sammen vil innebaere at fordels-
beskatningen blir redusert for skattytere med forholdsvis lav alminnelig inn-
tekt:

Det settes et tak pa beregnet prosentinntekt fra helarsbolig p& 6 000 kroner
for personer som kommer inn under skattebegrensningsregelen. Overskytende
beregnet prosentinntekt fra egen bolig skal heller ikke innga i den inntekten
som er utgangspunktet for anvendelsen av skattebegrensningsregelen. Dette
innebaerer blant annet at enslige minstepensjonister (alders- og ufarepensjo-
nister mv. uten formue eller andre inntekter enn prosentinntekt fra bolig) ikke
skal betale inntektsskatt pa boligen - uansett hvor hgy ligningstakst boligen
har. Ordningen innebeerer videre at en ny bolig med areal utover 131 kvm (187
kvm for en bolig med fullt aldersfradrag) vil veere skattefri for en pensjonist
som kommer inn under skattebegrensningsregelen. Departementet foreslar
at samme belgpsgrense gjgres gjeldende bade for enslige og for ektepar.
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Helarsbolig tas ut ved beregning av formuestillegget i skattebegrensningsrege-
len. Dette innebarer en generell lettelse i inntektsskatten for alle med bolig-
formue (og som har nettoformue over 200 000 kroner) som har rett til slik
skattebegrensning.

Det er en klar fordel & knytte skjermingsregelen til den allerede eksiste-
rende skattebegrensningsregelen framfor & utarbeide en helt ny skjermings-
regel. For det farste vil dette veere en treffsikker ordning i forhold til de skatt-
yterne som antas a veere mest aktuelle a beskytte mot hgy fordelsbeskatning
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 unngar en nye avgrensnings- og tolkningsspgrsmal nar en benytter en
bestemmelse som allerede er kjent og innarbeidet i praksis.

De foreslatte endringene i skattebegrensningsregelen er beregnet & gi en
provenyreduksjon pa anslagsvis 60 millioner kroner med det skisserte oppleg-
get for taksering og satsstruktur mv. Departementet vil komme tilbake med
forslag til endring av skatteloven § 17-1 nar takseringslgsningen er vedtatt og
det er grunnlag for a fremme endelig forslag til satsstruktur mv. i boligbeskat-
ningen.

18.3 Erfaringer fra Sverige og Danmark

Sverigehar pr. i dag ingen spesielle tiltak som skjermer grupper av skattytere
mot den likviditetsbelastningen skatt pa egen bolig kan medfare. Det svenske
finansdepartementet har imidlertid nylig fremmet et forslag om en begrens-
ningsregel i boligbeskatningen. Hvis begrensningsregelen 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 helarsbolig.
Med husholdningsinntekt menes husholdningens samlede skattepliktige inn-
tekt med tillegg av 15 prosent av husholdningens nettoformue over bunnfra-
draget i formuesskatten (1 mill. SEK for enslige 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 som overstiger 3 mill.
SEK skal videre skattyteren betale ordinaer eiendomsskatt med 1,2 prosent.

Det svenske forslaget fremmes pa bakgrunn av anbefalingen fra et offent-
lig utvalg som vurderte problemstillingen, jf. SOU 1999:59. Forslaget ma ses i
lys av at det generelle nivaet pa boligskatten er vesentlig hgyere i Sverige enn
i Norge og at skatten er utformet som en objektskatt, jf. avsnitt 4.3.1. Den sven-
ske eiendomsskatten fastsettes mao. uavhengig av skattyters formues- og inn-
tektsforhold 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 lgsningen.

For det fgrste ble det vurdert a foreta justeringer i eiendommenes takst-
grunnlag, blant annet ved a begrense effekten av den sakalte beliggenhetsfak-
toren som inngar ved takseringen av eiendommen. Utvalget fant ikke denne
metoden hensiktsmessig, fordi det ikke bare er eiere av bolig med tillegg i tak-
sten (for eksempel pa grunn av beliggenhet) som vil kunne ha problemer med
a betale skatten.
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For det andre vurderte utvalget en metode med utsatt beskatning. Gjen-
nom denne metoden kan skattytere med lave kontantinntekter utskyte (med
renter) beskatningen til en periode med hgyere kontantinntekt eller til det
tidspunktet eiendommen selges. En slik ordning lgser skattyters umiddelbare
likviditetsproblem uten at skatteinntektene blir redusert. Utvalget peker imid-
lertid pa en rekke hensyn som taler mot en slik lgsning. 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 a opparbeide gjeld til dekning av skattekrav. Utval-
get kunne pa denne bakgrunn ikke anbefale en slik lgsning.

Danmark har lenge hatt en ordning med utsatt beskatning. Den danske
beskatningen av egen bolig er vesentlig hgyere enn i Norge, jf. avsnitt 4.3.2.
Siden midten av 1960-tallet har det veert mulig a lane penger til & betale skatt
pa egen eiendom for enkelte grupper skattytere, og dermed reelt sett fa utsatt
skattekravet. Slik utsettelse kan gis helt frem til skattyteren dar. Skattekravet
vil da inngd som en prioritert fordring i dedsboet. Formalet er at grupper med
svakere gkonomi, i hovedsak pensjonister, skal kunne dekke sine skattefor-
pliktelser pa annen mate 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 ses i sammenheng med at pensjonister
over 67 ar generelt har lavere eiendomsskatt enn andre. For pensjonister over
67 ar gis en saerskilt reduksjon i eiendomsskatten pa 4 promille av takstgrunn-
laget for helarsbolig, men maksimalt 6 000 DKK. For fritidseiendom som eies
av pensjonister over 67 ar gis tilsvarende reduksjon, men med 2 promille av
takstgrunnlaget og maksimalt 1 200 DKK.

Boks 18.1 Neermere om skattebegrensningsregelen

Alders- og ufgrepensjonister 6). AFP-pensjonister og enslige forser-
gere med overgangsstgnad kan beskattes etter den sakalte skattebe-
grensningsregelen dersom dette gir lavere skatt enn de ordinzre skatte-
reglene for pensjonister. Ogsa andre skattytere kan, etter en konkret
vurdering av deres skatteevne, fi beregnet skatten etter denne regelen.
Skattebegrensningsregelen sikrer at minstepensjonister kan ha noe inn-
tekt og/eller formue og likevel ikke betale skatt. Denne fordelen avtrap-
pes gradvis ved hgyere inntekter og/eller formue.

| skattebegrensningsregelen beregnes skatten av alminnelig inn-
tekt. | tillegg kommer 2 prosent av eventuell nettoformue over 200 000
kroner (formuestillegget). Skatten fastsettes til 55 prosent av dette
grunnlaget fratrukket et bunnbelgp. 1 2001 er bunnbelgpet 76 800 kroner
for enslige og 125 400 kroner for ektepar n. Anslagsvis 56 prosent av
pensjonistene skattlegges etter denne regelen.

6) Ufgrepensjonister ma vaere mer enn 2/3 ufgre for & kunne bli skattlagt etter skattebegrens-
ningsregelen.

N Ektepar sambeskattes alltid etter denne regelen, dvs. en ektefelle kan ikke alene bli skatt-
lagt etter denne regelen.
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Figur 18.1 viser beregnet skatt i 2001 for en enslig person med lgnns-
inntekt og for pensjonsinntekt med og uten skattebegrensningsregelen.
Figuren illustrerer at skatten, uansett niva pa inntekten, er hgyere for
lgnnsinntekt enn for pensjonsinntekt. Det skyldes lavere trygdeavgift pa
pensjonsinntekt og seerfradraget for alder og ufgrhet i de ordinzere skat-
tereglene foruten muligheten for & bli skattlagt etter skattebegrens-
ningsregelen.

Skattefordelen av skattebegrensningsregelen er starst for de laveste
inntektene og avtrappes gradvis mot gkende inntekt/formue. En enslig
pensjonist (uten andre inntekter og uten formue over 200 000 kroner)
kan ha opptil 98 461 kroner i pensjon uten a betale skatt. Figuren illustre-
rer at det (for en pensjonist med bare pensjonsinntekt og som verken har
nettoformue over 200 000 kroner eller andre fradrag enn standardfra-
drag) vil lenne seg a bli skattlagt etter skattebegrensningsregelen der-
som pensjonsinntekten er under 161 887 kroner (2001). Hvis pensjonen
er hgyere enn 161 887 kroner, vil det lgnne seg & bli skattlagt etter de
ordinzre skattereglene for pensjonister.

Grensen for nar skattebegrensningsregelen og de ordinzre reglene
gir samme skatt, vil veere lavere dersom pensjonisten har andre inntek-
ter i tillegg til pensjonen, eksempelvis kapital- og/eller Ignnsinntekt. Pa
grunn av formuestillegget, vil dette ogsa gjelde hvis pensjonisten har
nettoformue over 200 000 kroner.
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Figur 18.1 Utlignet skatt pa inntekt for lannstakere og pensjonister uten andre fradrag enn stan-
dardfradrag. Pensjonistene har ingen annen inntekt enn pensjon og er uten formue over 200 000
kroner. 2001-regler

éoks 18.2 Virkninger av forslaget til skjermingstiltak for en enslig pensjo-
nist

| tabellen nedenfor vises et eksempel pa skatt med gjeldende regler
og forslaget til nye boligskatteregler for en enslig pensjonist med 130
000 kroner i pensjonsinntekt, og ingen andre inntekter enn prosentinn-
tekt fra egen bolig. Pensjonisten har heller ikke annen formue/gjeld. For
a illustrere virkningen av forslaget til endringer i skattebegrensningsre-
gelen, er skatten beregnet bade med og uten skjermingstiltak.

Det legges til grunn at pensjonisten har en svart stor enebolig i nor-
malsonen, med et boligareal pa 300 kvm. Boligen er over 60 ar gammel,
og far fullt aldersfradrag. Ny takst etter bunnfradrag vil da bli 804 000
kroner. Taksten ligger langt under markedsverdi, som antydningsvis
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kan veere 4-5 mill. kroner. Det legges beregningsteknisk til grunn at lig-
ningsverdien er 400 000 kroner med gjeldende regler.

| eksemplet vil det ikke lenger lgnne seg for pensjonisten a skatte
etter skattebegrensningsregelen ved overgangen til nye takster dersom
det ikke innfares skjermingstiltak. Skatt med ny takst uten skjerming er
derfor beregnet etter ordingre regler.

Tabell 18.1: 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

Gjeldende regler.

Ny takst 804 000 kroner (etter bunnfra-

Ligningsverdi 400 drag)
000 kroner
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 4000 0
= |Grunnlag 114 119 107 400 117 480 1)
Skattefritt belgp 76 800 76 800
= |Overskytende belgp 37319 30 600
Inntektsskatt 20525 16 830 23 7912 2)
Formuesskatt 2 460 6 544 6 544
Samlet skatt 22 985 23 374 30 335
Endring i skatt 3891 7 350

1) Alminnelig inntekt

2) For denne pensjonisten vil det lanne seg & skatte etter ordinare regler. Inntektsskatt etter
skattebegrensningsregelen blir i dette tilfellet 29 018 kroner.

Kilde: Finansdepartementet




Del IV V Narmere om lovforslaget
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19 Lov- og forskriftsendringer

Av skatteloven § 4-10 fremgar det at bolig- og fritidseiendommer kan verdset-
tes lavere enn omsetningsverdi. | bestemmelsen gis det imidlertid ingen ret-
ningslinjer for takseringen. Ligningsverdi pa bolig fastsettes derfor i dag pa
skjgnnsmessig grunnlag.

Departementet foreslar at hovedlinjene i det takseringssystemet som fore-
slas i denne proposisjonen skal fremga av skatteloven § 4-10. Det foreslas at
det skal fglge av bestemmelsen at verdien av bolig- og fritidseiendom fastset-
tes pa grunnlag av bygningens boligareal, kvadratmetersats fastsatt av depar-
tementet, et aldersfradrag med 1/2 prosent pr. ar og maksimalt 30 prosent, fra-
drag for grunnleggende standardmangler og at taksten nedjusteres i forskjel-
lige omrader 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 lov-
bestemmelsen. Bestemmelsen vil bli utfylt ved forskriftsbestemmelser i sam-
svar med de vedtak som treffes av Stortinget ved behandlingen av denne pro-
posisjonen.

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 stgrrelse pa bunnfradrag til bruk ved inntekts-
og formuesbeskatningen. | denne proposisjonen er det derfor ikke grunnlag
for & foresla endringer i lovbestemmelsene i skatteloven kapittel 4 og 7 med
hensyn til satser og bunnfradrag. Departementet vil komme tilbake til Stortin-
get vedrgrende 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 foreslar en endring i ligningsloven slik at eiere av bolig- og
fritidseiendommer palegges plikt til & gi opplysninger om eiendommen i sam-
svar med de vedtak Stortinget treffer om takseringen. Den naermere beskri-
velsen av hva plikten innebarer bar fremga av forskrift, og det foreslas derfor
at departementet gis hjemmel til & utarbeide slik forskrift. Dette innebaerer at
departementet ogsa kan fastsette eget opplysningsskjema til bruk ved innhen-
ting av ngdvendige opplysninger fra eier av bolig- og fritidseiendom. Den fore-
slatte bestemmelsen vil innebaere plikt til & gi opplysninger ogsa etter at far-
stegangsverdsettelse er foretatt, dersom det er forhold ved eiendommen som
senere endres, jf. omtale i kapittel 12 foran.

Departementet foreslar at endringene skal gjelde fra den tid Kongen
bestemmer. Hjemlene for innhenting av opplysninger fra skattyter ma settes i
kraft far de gvrige bestemmelsene vedrgrende boligtakseringen.
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Finansdepartementet
tilrar:

At Deres Majestet godkjenner og skriver under et framlagt forslag til pro-
posisjon til Stortinget om lov om endringer i skattelovgivningen (boligtakse-
ring mv.).

Vi HARALD, Norges Konge,

stadfester:

Stortinget blir bedt om a gjere vedtak til lov om endringer i skattelovgiv-
ningen (boligtaksering mv.) 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) gjgres
felgende endring:

§ 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)
gjares falgende endringer:

§ 4-10 skal lyde:

§ 4-10 Bolig- og fritidseiendom

(1) Verdien av bolig- og fritidseiendom fastsettes pa grunnlag av
-a) boligareal,

—b) kvadratmetersats,

—c) aldersfradrag med 1/2 prosent pr. ar, maksimalt 30 prosent,
—d) fradrag for grunnleggende standardmangler,

—e) nedjustering av taksten i forskjellige soner.

Departementet gir neermere regler om de enkelte takseringsfaktorene.

(2) Verdien av tomt pa inntil 1,2 mal inngar i taksten etter farste ledd. Over-
skytende areal verdsettes for seg og anses ikke som en del av bolig- eller fritidsei-
endommen. Departementet kan gi nermere regler om avgrensningen av tomt
etter forrige punktum.

(3) Dersom skattyter godtgjer at beregnet takst etter farste ledd er hgyere enn
eiendommens omsetningsverdi etter bunnfradrag, skal verdien begrenses til
antatt omsetningsverdi. Departementet kan gi regler om hvordan skattyter skal
dokumentere omsetningsverdien.

(4) Departementet kan gi neermere regler om taksering av bolig- og fritids-
eiendom etter denne paragraf, herunder om utveksling av eiendomsopplysninger
med kommunenes registre over grunneiendom etter delingsloven 8§ 4-1.
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(5) Verdien av andel i boligselskap som omfattes av § 7-12, settes til andels-
havers andel av boligselskapets netto formue. Departementet gir nermere regler
om fordeling av boligselskapets formue mellom andelshaverne. Innskudd fra
andelshaverne kommer ikke til fradrag ved beregning av boligselskapets formue.

§ 7-11 bokstav c skal lyde:

| beregningsgrunnlaget tas med verdien av bolighuset/fritidshuset og
gvrige hus som nyttes i tilknytning til det, jf. 8 4-10.

Endringene under | og Il gjelder fra den tid Kongen bestemmer.
Departementet kan gi regler om en egen forutgdende klagebehandling
over nye ligningstakster ved etableringen av takstsystemet.
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