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Skråblikk på Skatteutvalgets utredning
Hva er igjen til eiendomsskatten?

KS Eiendomsskatteforum Årssamling 29 mars 2023

Ole Gjems-Onstad
Foreløpige plansjer – kan ikke vises til

Feil – innvendinger: ole.gjems-onstad@bi.no

Skatteforslag svært nær deg!

• Intim skatterett!
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Arbeidslinje

• Hvordan finansiere kutt i skatt på arbeid med kr 41,2 mrd

• Overordnet legitimering
• Mange skatteskjerpelser kan begrunnes med en reduksjon skatt arbeidsinntekt 

• Torvik-utvalget
• Meny – gryteklare forslag

• Utredet og vært på høring

Helseproblem # skatteproblem

• «Norge det land i OECD med den høyeste andel av befolkningen som mottar 
helserelaterte ytelser, og andelen unge mottakere har økt.»
• 362 500 uføretrygdende (17-67 år)

• Regler om uføretrygd

• Sykepenger

• Deltidsarbeid

• Arbeidsfradrag maks ved kr 300 000, kr 12 000 i skattelette (AI 22 %)
• - kr 23,3 mrd

• 1 pst reduksjon trygdeavgift
• Kr 17,9 mrd
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Usikkerhet og metodefeil

• «Anslagene er imidlertid svært usikre …»

• «På svært usikkert grunnlag antar utvalget at …»

• Metodefeil: Ekstrapolerer til korte intervaller fra lange intervaller

Mangler arbeidskraft, ikke arbeidsplasser

• Jo, de verdiskapende arbeidsplasser

• Ikke fokus gründer- og kompetansebedrifter
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Finansiere via økt boligskatt

• Leieverdi bolig (prosentligning)              kr 17,3 mrd

• Botidsmodell (5 år) + full gevinstbeskatning fritidseiendom kr    6   mrd

• Arveskatt kr    7    mrd

• Oppheve dokumentavgift (kr   12,4 mrd

Dramatisk boligskattereform

• Fast eiendom

• Bolig

• Fritidseiendom
• Ikke nevnt i mandatet
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Flere skattegrunnlag # flere skatteformer for samme objekt

• Formuesskatt
• Eiendomsskatt
• Nytt: Beregnet leieverdi

• Fra eierlinje til leielinje

• Også fritidseiendom!

• Nytt: Skatt på utleie egen bolig (22 % eller 34 % eller +?)
• Nytt: Arveskatt

100 % verdsettelse

• Ikke «rabatter»

• Men for høyt i forhold til verdi for skattyter
• Ikke fradrag latent skatt
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1 %-grense?

• 1 000 000 x 1 % = kr 10 000

• 5 000 000 x 1 % = kr 50 000

• Frykten for verdiøkning

• California

• Sverige – dramatisk reversering

• Danmark – skattestopp 2001

Formuesskatt

• Bunnfradrag fra kr 1,7 mrd til kr 6,4 mrd

• Sats > kr 20 mill     0,85 % 

• «Unntaket er de om lag 1 pst. mest formuende som har skattepliktig nettoformue over 
innslagspunktet for trinn 2 (20 mill. kroner), som på marginen får en liten økning i den effektive 
formuesskattesatsen på aksjer.»
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«Annen kapitalinntekt, leieinntekt og gevinst» -fra 22 % til 34 % 

• Heve skatt annen kapitalinntekt
• Minst 34 %

• Økning 12 prosentpoeng – 54,5 %

• Utbytteskatt 37,84 %

Beregnet leieverdi

• Ikke avhengig av gjeld – brutto markedsverdi

• 1 % x 22 % = 0,22 5 mill = 11 000   10 mill = 22 000

• 2,5 % x 22 % = 0,55 5 mill = 27 500   10 mill = 55 000

• 1 % x 34 % = 0,34 5 mill = 17 000    10 mill = 34 000

• 2,5 % x 34 % = 0,85 % 5 mill = 42 500     10 mill = 85 000

• + Formuesskatt (nettoverdi x 0 %, 0,5 %, 0,85 %)

• 0,85 % + 0,85 % = 1,7 %

• + Eiendomsskatt?
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JGS

• Bolig 30 mill

• Landsted 20 mill

• Annen formue > 26,4 (20 + 6,4) mill

• 50 000 000 x 0,85 %                        =  425 000  425 000

• 50 000 000 x 1 % (2,5) % x 22 % (34 %) =  110 000  425 000

• 525 000  850 000  1,7 %

• Hvis kr 0 i annen formue – kr 124 400 mindre
• (kr 6,4 mill x 0,85 =) kr 54 400 + (kr 20 mill x 0,35 % =) kr 70 000

•

Bolig kr 10 mill

• 60 000 i Norge?
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Bolig kr 15 mill
• Formuesskatt

• 15 000 000 x 0,85 % = kr 127 500   
• 15 000 000 x 2,5 % x 34 % = kr 127 500) 
• kr 255 000
• Må tjene med 35 % gjennomsnittsskatt   kr 392 307

• Eiendomsskatt
• 15 000 000 (10 500 000 – 4 000 000) x 0,003 % kr   19 500

•

• 34 % skatt all utleie

22 % 1146
34 % 1771
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Sekundærbolig Oslo – uten finansieringsomkostninger

• Tre roms 70 m2 Verdi 8 000 000

• Leieinntekt 15 000 x 12 180 000

• Fellesutgifter           4 000 x 12      48 000

• Utleieadministrasjon 15 000

• Eiendomsskatt 4 800  67 800

• Nettoinntekt 112 200

• Skatt 112 200 x 0,22 (0,34) (0,474) 24 684 (28 148)  (53 182)

• 87 517

• Formuesskatt  8 000 000 x 0,85 % 68 000  Ikke fradragsberettiget

Betydning for eiendomsskatt

• Utvalgsmedlem Bettina Banoun mener at innføringen av beregnet 
leieinntekt kan medføre at maksimumssatsen for kommunal 
eiendomsskatt for bolig og fritidsbolig må reduseres.
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Eiendomsskatt - betalingsutsettelse

• Kommunen som gradvis medeier inntil salg/dødsfall

Eiendomsskatt

• Fjerne fribeløp/grunnfradrag
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Lavere pris # lavere bokostnad

• Pris før 100

• Fall etter 80

• Kapitalisert skattekostnad   20

Arveskatt – vanlige folks skatt - boligskatt

• Lav sats 2,0 mill kr 6 % - 8 %

• Høy sats 3,5 mill kr 15 % - 22 %

• Beholder diskontinuitet ved gevinstbeskatning

• Kr 7 mrd (2013 ca kr 2 mrd)

• 20 000 personer årlig

• Selskaper: Overføring kontroll vs formelt eierskap
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Grunnrenteskatt (grunnleieskatt)

• Windfall gains taxes

• Straffe det virkelig vellykte
• Superprofitt skatt

• Kritikk
• Ex ante, ikke ex post
• Før tar risiko, ikke etter at vellykket

• Påvirker ikke relativ lønnsomhet, men investeringsvolum

• «Grunnrente kan i teorien skattlegges med en høy skattesats uten at det påvirker selskapets atferd.»

• «Grunnrenteskatten vil fremdeles virke nøytralt på fremtidige investeringsbeslutninger, men tapet som påføres 
nåværende eiere, vil likevel kunne oppleves urimelig. Rimelighetsvurderinger kan tilsi at grunnrenteskatter på 
stedbunden aktivitet bør innføres på et relativt tidlig tidspunkt. Det kan imidlertid også være ulemper med å 
innføre en grunnrenteskatt for tidlig. Hvis virksomheten forblir ulønnsom, vil skatten aldri bli en kilde til proveny, 
men tvert imot utgjøre en utgiftspost for staten også på lang sikt.»

Velferdsstat avhenger av skattevilje

• Et av verdens høyeste skattenivåer
• Bevare viljen til å ha det
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Likere og fattigere

• Fra eier- til leielinje bolig
• Norge topp i OECD spredt eierskap fast eiendom
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