
 

M21085429/1/140179-012/SJ679 1/24 

23.08.2023 

Skattemessige rammebetingelser for norske eiere  
av norsk eiendom  

1. INNLEDNING 

Foreningen Norsk Eiendom ønsker å belyse de skattemessige rammebetingelsene for norske eiere 

av eiendom. I den forbindelse er Advokatfirmaet Wiersholm AS («Wiersholm») og Advokatfirmaet 

BAHR AS («BAHR») engasjert for å belyse to sentrale spørsmål:  

(i) hvordan de skattemessige rammebetingelsene for norske eiere av eiendom har endret 

seg de siste tre årene (punkt 2), og 

(ii) hvilke endringer som må foretas i norsk skattelovgivning for å opprettholde norsk eierskap 

i eiendom, herunder sikre at eiere bosatt i Norge har konkurransekraft på lik linje med 

eiere bosatt i utlandet (punkt 4). 

2. ENDRING I DE SKATTEMESSIGE RAMMEBETINGELSENE  

FOR NORSKE EIERE AV EIENDOM 

2.1 Innledning  

Kombinasjonen av økt formuesskatt og økt utbytteskatt den siste tiden representerer en utfordring for 

norske eiere av eiendom, da særlig for eiendom som er indirekte eid gjennom selskap. 

Vi vil under dette punkt 2 redegjøre for dagens regler om formuesskatt og hvordan utviklingen har vært 

de siste tre årene (punkt 2.2). Videre vil vi gå nærmere inn på endringene i 

formuesverdsettelsesreglene for eiendom over tid (punkt 2.3 og 2.4). Under punkt 2.5 vises det til 

diskusjonene som har vært om hvorvidt arbeidende kapital bør fritas fra formuesskatt.  Under punkt 

2.6 vil vi trekke frem noen øvrige aspekter ved de skattemessige rammebetingelsene som påvirker 

eiere av norsk eiendom. Avslutningsvis vil vi under punkt 2.7 oppsummere hva de største 

utfordringene for eiere av norsk eiendom er.  

2.2 Formuesskatt og utbytteskatt 

2.2.1 Gjeldende regler – formuesskatt  

Plikten til å betale formuesskatt påhviler blant annet privatpersoner som er skattemessig 

hjemmehørende i Norge. Utenlandske eiere som eier eiendom i Norge betaler ikke formuesskatt til 

Norge.  

Formuesskattens utgangspunkt er at skattyters samlede eiendeler skal inngå i beregningsgrunnlaget, 

og at formuesobjektene skal verdsettes til omsetningsverdi, jf. skatteloven ("sktl") § 4-1. Skatteloven 

oppstiller imidlertid en rekke presiseringer og unntak fra hovedregelen for visse formuesobjekter. Dette 

inkluderer bestemmelser om verdsettelsesrabatter som innebærer at visse eiendeler bare skal tas 

med i beregningsgrunnlaget for formuesskatt med en forhåndsbestemt prosentandel av 

formuesverdien til eiendelen. Det gjelder også bestemte regler for verdsettelse for ulike 

formuesobjekter.  

For norske eiere vil det være en forskjell mellom eiendom som eies privat og eiendom som eies 

gjennom aksjeselskap når det gjelder formuesskatten. Eiendom som eies direkte av personlig skattyter 

får en verdsettelsesrabatt på selve eiendommen ved formuesfastsettelsen. Skattyter som eier 
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eiendom gjennom aksjeselskap mottar ingen verdsettelsesrabatt på selve eiendommen, men får i 

stedet en verdsettelsesrabatt på formuesverdien av aksjene i selskapet.  

Ved fastsettelsen av den skattemessige formuesverdien av aksjer i et ikke-børsnoterte selskap skal 

selskapets eiendeler, f.eks. boligeiendom, regnes til full verdi, jf. sktl. § 4-12, 7. ledd. Denne 

bestemmelsen sikrer at det ikke gis reduksjon to ganger, altså både ved verdsettelsesrabatten til 

aksjene og verdsettelsesrabatt for eiendom.   

Verdsettelsesrabatten for unoterte aksjer blir beregnet av aksjenes skattemessige formuesverdi. I 

2023 verdsettes ikke-børsnoterte aksjer til 80% av aksjenes skattemessige formuesverdi per 1. januar 

året før skattefastsettingsåret, fordelt etter pålydende, jf. sktl. § 4-12 annet ledd.1 Formuesverdien 

beregnes ved å summere selskapets samlede skattemessige formuesverdi for alle eiendeler som er 

gjenstand for formuesskatt (men hvor verdsettelsesrabatter på eiendelen ikke medregnes), og deretter 

trekke fra den skattemessige verdien av selskapets forpliktelser. Børsnoterte aksjer verdsettes til 80 

% av kursverdien per 1. januar i skattefastsettingsåret.  

2.2.2 Utvikling av formuesskatt og utbytteskatt de siste tre årene - for eiere som eier 

eiendom gjennom ikke-børsnoterte aksjeselskap 

I løpet av de siste tre årene har det blitt gjennomført endringer i formuesskatten og utbytteskatten som 

har fått stor betydning for norske eiere som eier eiendom gjennom ikke-børsnoterte aksjeselskap.   

I statsbudsjettet for 2021 prioriterte Regjeringen Solberg II å innføre skattelettelser i inntektsskatten 

for personer, og en nedtrapping av formuesskatten for arbeidende kapital, dvs. aksjer og driftsmidler, 

inkludert næringseiendom. Verdsettelsesrabatten for arbeidende kapital ble økt fra 25% til 45%. 

Bakgrunnen for dette var at det var ønskelig å gjøre det mer lønnsomt å kanalisere privat sparing til 

investeringer i næringsvirksomhet og arbeidsplasser. Formuesskattesatsen lå på 0,85% med et 

bunnfradrag på 1 500 000 kroner, og utbytteskattesatsen for personlige skattebetaler var effektivt på 

31,68%. 

I statsbudsjettet for 2022 innførte Regjeringen Støre en økning i formuesverdsettelsen på aksjer, samt 

en justering av formueskattesatsen og utbytteskattesatsen. Verdsettelsesrabatten for aksjer ble 

nedjustert fra 45% til 25%. Bunnfradraget ble økt til 1 700 000 kroner, men formuesskattesatsen steg 

til 0,95%. I tillegg ble det innført et nytt trinn for formuer over 20 000 000 kroner, med en skattesats på 

1,1%. Den effektive beskatningen av aksjer for personlige skattebetalere økte først til 35,2% (f.o.m. 

01.01.2022 t.o.m. 05.10.2022), for deretter å stige videre til 37,84% (f.o.m. 06.10.2022).  

For 2023 ble det vedtatt ytterligere skjerpelser. Verdsettelsesrabatten for aksjer ble redusert fra 25% 

til 20%, samtidig som formuesskattesatsen økte til 1%. Formue på over 20 000 000 kroner ble fortsatt 

beskattet med 1,1%, og den effektive utbytteskatten for personlige skattebetalere ble opprettholdt på 

37,84%. 

Samlet sett har vi sett en markant økning i formuesskattebyrden som rammer norske eiere som eier 

eiendom gjennom ikke-børsnoterte aksjeselskap.  

År Verdsettelses-

rabatt for aksjer 

Formuesskattesats og bunnfradrag Skatt på utbytte 

2021 45% 0,85% for 1 500 000 kroner og over 31,68% 

 

1 I noen tilfeller verdsettes også aksjer i ikke-børsnoterte selskaper per 1. januar i fastsettingsåret. Se nærmere sktl. § 4-13. 
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2022 25% 0,95% for 1 700 000 kroner og over, 

1,1% for over 20 000 000 kroner  

35,2% frem til 6. 

oktober, deretter en 

økning til 37,84% 

2023 20% 1% for 1 700 001 kroner – 20 000 000 kroner 

1,1% for over 20 000 000 kroner  

37,84% 

 

Effekten av disse endringene kan illustreres med et eksempel (vi ser bort fra bunnfradrag, annen 

formue, gjeld mv.). En aksjonær som eier alle aksjene i et selskap med skattemessig formuesverdi på 

100 millioner kroner og som deler ut et utbytte på 1 million kroner: 

Type skatt Skattegrunnlag 2021 2023 Prosentvis 

økning  

2021 - 2023 

Formuesskatt 100 000 000 460 488 846 740 84% 

Utbytteskatt 1 000 000 316 800 378 400 19% 

Samlet skatt  777 288 1 225 140 58% 

Rest utbytte etter skatt  222 712 - 225 140  

 

2.2.3 Innføringen av verdsettelsesrabatt for aksjer i 2017/2018 

Før 2017 var reglene utformet slik at sekundærbolig og næringseiendom ble ilagt verdsettelsesrabatt 

ved beregning av formuesverdien, og dette gjaldt også for sekundærbolig og næringseiendom i ikke-

børsnoterte selskap.2 I 2016 ville eksempelvis sekundærbolig og næringseiendom eid i et ikke-

børsnotert selskap blitt verdsatt til 80% av formuesverdien.  

Som en del av forliket om skattereform ble det i 2017 innført en verdsettelsesrabatt på 10% for aksjer 

og driftsmidler.3 Denne rabatten ble økt til 20% i 2018.4  

Det ville ikke være i tråd med forslaget om å innføre en verdsettelsesrabatt på aksjer at disse 

eiendommene skulle være gjenstand for rabatt to ganger samtidig, både for aksjeverdien og i 

forbindelse med fastsetting av selskapets formuesskattegrunnlag.5 Av den grunn skulle regelen om 

rabatt på sekundærbolig og næringseiendom i ikke-børsnoterte selskap oppheves.6   

 

2 Prop. 1. LS (2016-2017) pkt. 4.1.3. 

3 Prop. 1 LS (2016-2017) pkt. 4.1.1. 

4 Prop. 1. LS (2018-2019) pkt. 4.3.1. 

5 Prop. 1. LS ((2016-2017) pkt. 4.1.3. 

6 For verdsettelse av aksjer i 2017 var det innført en regel om at næringseiendom i ikke-børsnoterte selskap skulle verdsettes 

til 89% ved beregning av selskapets formuesskattegrunnlag, mens det skulle gis 10% rabatt på aksjene. Dette var for å unngå 

økt formuesverdi i 2017 når rabatten først skulle bli 10%, før hele rabatten på 20% ble faset inn, jf. Prop. 1. LS ((2016-2017) 

pkt. 4.1.3. På den måten ble samlet rabatt for næringseiendom eid gjennom ikke-børsnoterte selskap tilnærmet 20%. Når det 

ble innført verdsettelsesrabatt på 20% for ikke-børsnoterte aksjer så var det ikke lenger behov for en særskilt rabatt for 

næringseiendom eid av ikke-børsnotert selskap, og regelen ble opphevet, jf. Prop. 1 LS (2017-2018) pkt. 4.1.3. 
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Endringen av reglene før 2017, hvor næringseiendom i ikke-børsnotert selskap hadde 

verdsettelsesrabatt, til reglene etter 2018 hvor aksjene ble ilagt rabatt, kunne gi relativt store utslag i 

formuesverdien på et ikke-børsnotert selskap. Dette kan illustreres med et eksempel: 

Vi ser for oss et heleid ikke-børsnotert selskap som eier næringseiendom med formuesverdi (full verdi) 

på 100 000 000 kroner. Selskapets gjeld er på 75 000 000 kroner.  

 Utgangspunkt 2016 rabatt 2016 verdi 2018 rabatt 2018 verdi 

Verdi 

eiendom 

100 000 000 20% 80 000 000 n/a 100 000 000 

Verdi gjeld 75 000 000 n/a 75 000 000 n/a 75 000 000 

Verdi aksjer 40 000 000 n/a 5 000 000 20% 20 000 000 

 

Selskapet ville før 2017 hatt en formuesverdi på 5 000 000 kroner ettersom eiendommen ville blitt 

verdsatt til 80 000 000 kroner (20% rabatt på selve eiendommen) kroner i formuesberegningen, med 

fullt fradrag for gjelden på 75 000 000 kroner. For 2018 ville imidlertid formuesverdien til selskapet blitt 

20 000 000 kroner som følge av at formuesverdien på selve eiendommen ikke får rabatt, men det 

ilegges en netto rabatt på 20% beregnet på differansen mellom gjeld og verdien til eiendommen ((100 

000 000 - 75 000 000) * 20%).  

Formuesverdien på aksjene har i dette eksempelet har firedoblet seg når man ser på reglene i 2018 

holdt opp mot 2016, hvilket er en markant økning. 

2.2.4 Utvikling av verdsettelsesrabatten de siste tre årene for norske eiere  

som eier eiendom personlig  

Verdsettelsesrabatten på enkelte eiendeler tildeles kun når eiendelene eies direkte av skattyter. Når 

en personlig skattyter eier eiendeler gjennom et aksjeselskap, må man som nevnt beregne 

formuesverdien på aksjene basert på eiendelenes fulle verdi når formuesverdien bak aksjene 

fastsettes. 

Nedenfor følger en oversikt over endringene i verdsettelsesrabatten de siste tre årene på enkelte 

eiendeler. Tabellen tydeliggjør en generell nedgang i verdsettelsesrabatten for eiendom, som igjen 

påvirker formuesskatten. 

Eiendel Forklaring Verdsettings-

rabatt i prosent  

2021 

Verdsettingsrabatt 

2022 

Verdsettingsrabatt 

2023 

Primærbolig Bolig hvor 

eieren har 

folkeregistrert 

adresse ved 

årets utgang. 

75% 75%, men likevel 

bare 50% for delen 

av beregnet eller 

dokumentert 

omsetningsverdi 

over 10 000 000 

kroner.  

75%, men likevel bare 

30% for delen av 

beregnet eller 

dokumentert 

omsetningsverdi over 

10 000 000 kroner.  
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Sekundær-

bolig 

Annen bolig eller 

boenhet i 

boligselskap som 

ikke kan 

karakteriseres 

som primærbolig 

eller 

fritidseiendom.  

10% 5% 0% 

Nærings-

eiendom 

Kontor, butikk, 

lager, fabrikk, 

parkeringshus, 

verksted mm.   

45% 25% 20% 

Jord- og 

skogbrukseie

ndom 

 45% 25% 30% 

 

2.3 Formuesverdsettelse av eiendom - gjeldende regler 

2.3.1 Formuesverdsettelsesregler for selskaper 

Selskapsformuen skal som utgangspunkt fastsettes ut fra skattelovens regler om bruttoformue og 

fradragsberettiget gjeld, jf. Finansdepartementets forskrift til skatteloven ("FSFIN") § 4-12-2 annet 

ledd. Det er som hovedregel alminnelige verdsettelsesprinsipper for formuesgjenstander som skal 

legges til grunn.  

Dette innebærer at for et ikke-børsnotert selskap som eier eiendom, skal eiendommen 

formuesfastsettes etter reglene i sktl. § 4-10 som gjelder formuesverdsettelse av fast eiendom. Det er 

imidlertid viktig å merke seg at eiendommen vil medregnes til full verdi, uten de prosentvise 

verdsettelsesrabattene som gis når skattyter direkte eier eiendommen, jf. sktl. § 4-12, 7. ledd. 

Skattemyndighetene har utviklet egne beregningsmetoder for å fastsette den skattemessige 

formuesverdien av eiendom, avhengig av om det er tale om boligeiendom, fritidseiendom, 

næringseiendom som leies ut eller ikke-utleid næringseiendom.  

Boligeiendom  

For eiendom som leies ut som boligenheter, fastsettes grunnlaget for formuesverdien etter reglene 

som gjelder for boligeiendom.7 8 For boligeiendom er det beregnet omsetningsverdi som er grunnlaget 

for formuesverdien. Reglene om verdsetting av boligeiendom gjelder selv om utleien til boligformål 

inngår i en virksomhet eller er en virksomhet i seg selv, jf. FSFIN § 4-10-2 tredje ledd bokstav a.  

 

7 Verdsettelsesreglene for bolig gjelder uavhengig av bruk så lenge selve bygningen regnes som boligeiendom. Unntak gjelder 

bare for bolig som leies ut i eierens næringsvirksomhet, og for eiendom der hoveddelen blir benyttet som næringseiendom, jf. 

Prop. 1. L. (2009-2010) pkt. 3.3.3. For disse gjelder beregningsmetodene for næringseiendom.  

8 Med bolig utleid i næringsvirksomhet siktes det ikke til utleie av boliger som er så omfattende at det i seg selv anses som 

næringsvirksomhet. Det må siktes til tilfeller hvor næringsvirksomheten er noe annet enn boligutleie, jf. Rettsdata, skatteloven, 

note 291. I Utv. 2011 s. 272 presiseres det at utleid boligareal i næring ikke kvalifiserer til næringsareal, ettersom det nye 

systemet for boligverdsetting omfatter også boliger i næring, både utleide og ikke-utleide.  
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Metoden for å komme frem til beregnet omsetningsverdi for boligeiendom følger av sktl. § 4-10 fjerde 

ledd. Beregnet omsetningsverdi settes til produktet av boligens areal og en kvadratmetersats. 

Kvadratmetersatsen settes til en beregnet omsetningsverdi per kvadratmeter, hvor det tas hensyn til 

boligtype, byggeår, areal og geografisk beliggenhet. Kvadratmetersatsene fastsettes årlig av 

Skattedirektoratet på grunnlag av beregninger fra Statistisk sentralbyrå. 

Utleid næringseiendom 

Verdien av næringseiendom skal fastsettes på grunnlag av beregnet utleieverdi. 

For utleid næringseiendom skal verdsettelsen skje på grunnlag av faktiske utleieinntekter. Grunnlaget 

for beregningen utgjør gjennomsnittet av samlet brutto utleieinntekt for inntektsåret og de to 

foregående inntektsårene fratrukket eierkostnader. Eierkostnader fastsettes til 10% av gjennomsnittet 

av samlet brutto utleieinntekt for inntektsåret og de to foregående inntektsårene.9  

Dette grunnlaget divideres så med en kalkulasjonsfaktor.10 Kalkulasjonsfaktoren kunngjøres året etter 

inntektsåret og var i 2022 satt til 0,078 (7,8%). 

Ikke-utleid næringseiendom 

Verdien av ikke-utleid næringseiendom skal også fastsettes på grunnlag av beregnet utleieverdi, men 

beregningsmetoden er annerledes enn for utleid næringseiendom.  

Grunnlaget for beregning av utleieverdi for ikke-utleid næringseiendom utgjør produktet av 

eiendommens areal og en beregnet kvadratmeterleie multiplisert med faktoren 0,9. Det ses bort fra 

grunnareal (tomt) ved arealberegningen etter første punktum der bygningene utgjør eiendommens 

hovedfunksjon. Grunnlaget for beregning av kvadratmeterleie differensieres med hensyn til areal, 

eiendomstype og geografisk beliggenhet, og fastsettes årlig av Skattedirektoratet på grunnlag av 

beregninger fra Statistisk sentralbyrå. Ikke-utleid næringseiendom verdsettes ved bruk av 

kvadratmeterleie som representerer det eiendommen arealmessig i hovedsak benyttes til.  

Dette grunnlaget divideres så med en kalkulasjonsfaktor.11 Kalkulasjonsfaktoren kunngjøres året etter 

inntektsåret og var i 2022 satt til 0,078 (7,8%). 

Særlig om kalkulasjonsfaktoren for næringseiendom 

Kalkulasjonsfaktoren er beregnet basert på renten for statsobligasjoner. Størrelsen på 

kalkulasjonsfaktoren kan ha utslagsgivende betydning for formuesverdien av næringseiendom. Desto 

lavere kalkulasjonsfaktoren er, desto høyere blir verdien av eiendommen. Det innebærer at den 

beregnede utleieverdien vil synke jo høyere kalkulasjonsfaktoren er. Som følge av renteøkningene har 

kalkulasjonsfaktoren steget fra 6,4% i 2021 til 7,8% i 2022. Denne effekten kan dermed bidra til å 

redusere noe av effekten av skjerpelsene i formuesskatten (som redusert verdsettelsesrabatt og økt 

formuesskattesats). Kalkulasjonsfaktoren for 2023 er ikke tilgjengelig før i starten av 2023, men som 

følge av de mange rentehevningene kan man trolig forvente en økt kalkulasjonsfaktor for 2023.  

Når rentene på sikt går ned i framtiden vil imidlertid de skatteskjerpelsene i formuesskatten bli mer 

merkbare ettersom man ikke får den formuesreduserende effekten ved høy kalkulasjonsfaktor. Da vil 

næringseiendom få økt formuesverdi og eierne vil oppleve den fulle effekten av det økte skattetrykket.  

 

9 Se FSFIN § 4-10-4 annet ledd 

10 Se FSFIN § 4-10-4 tredje ledd 

11 Se FSFIN § 4-10-4 tredje ledd 
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2.3.2 Sikkerhetsventil 

Bruken av sjablongmessige verdsettelsesregler kan medføre avvik mellom faktisk verdi av 

eiendommen og det som legges til grunn ved verdifastsettelsen. For å motvirke et for stort avvik 

mellom reell og skattemessig formuesverdi er det inntatt sikkerhetsventiler i verdsettelsesreglene som 

åpner for særskilt verdsettelse. Dette innebærer at det gis mulighet til å benytte dokumentert 

omsetningsverdi som beregningsgrunnlag i stedet for beregnet omsetningsverdi, jf. de ulike ledd i sktl. 

§ 4-10.  

Det er forutsatt at omsetningsverdien må kunne dokumenteres med takst/verdivurdering eller 

observerbar omsetningsverdi.12 

2.4 Formuesverdsettelse av eiendom - historisk 

2.4.1 Innledning  

Som illustrert ovenfor har det skjedd betydelige endringer i verdsettelsesrabattene for både aksjer og 

eiendom i løpet av de siste årene. Reglene for verdsettelse av formue (formuesverdsettelse) har 

imidlertid også gjennomgått endringer som har bidratt til å påvirke formuesskattens størrelse.  

De største endringene i reglene om formuesverdsettelse skjedde i 2009 og 2010. Før denne revisjonen 

var verdsettelsesreglene utformet på en måte som i stor grad favoriserte investering i eiendom fremfor 

andre formuesobjekter. Dette skyldes den betydelige forskjellen mellom den skattemessige 

formuesverdien og den faktiske markedsverdien av eiendom.  

2.4.2 Rettstilstanden før 2009  

Skauge-utvalget (NOU 2003: 9) påpekte i sin utredning at den eksisterende formuesskatten var preget 

av ulik verdsettelse av forskjellige formuesobjekter samt relativt høye formelle skattesatser. Dette 

innebar at bankinnskudd, aksjefond og børsnoterte aksjer ble vurdert til omsetningsverdi, mens 

verdsettelsen av boliger og annen fast eiendom var betydelig lavere enn deres faktiske markedsverdi. 

Ulik verdsetting stimulerte til å plassere sparing med sikte på å redusere skatten, blant annet ved å 

plassere penger i egen bolig og fritidsbolig framfor aksjer. Det ble vist til at det tidligere hadde vært 

vanskelig å få politisk enighet om en løsning som skulle redusere urimelighetene i ligningsverdiene og 

hva som skulle være grunnlaget for takseringen.13  

Også i 2008 var ligningsverdiene på fast eiendom betydelig lavere enn markedsverdien, og det var 

ønskelig med en ny verdsettelsesmetode.14 Reglene for verdsettelse fulgte av Skattedirektoratets 

forskrift om taksering av formues-, inntekts- og fradragsposter til bruk ved ligningen.15 Ved første gangs 

taksering skulle ligningsverdien (formuesverdien) verken overstige 80 prosent av eiendommens 

kostpris (for nybygg inkludert grunn) eller 80 prosent av eiendommens markedsverdi, jf. 

takseringsreglene § 2-1-1. 

Ligningsverdien ble normalt fastsatt første gang i forbindelse med oppføring av bygget (i tillegg til 

tomteverdi). Ligningsverdien ble normalt ikke endret ved omsetning, men ble endret bare ved generell 

prosentvis oppjustering. Dette medførte at ligningsverdien for nybygde eiendommer i praksis ble satt 

til en andel av kostpris for bygning og grunn. Prosentsatsen for oppjustering lå ofte lavt i forhold til den 

markedsmessige verdistigningen. Bakgrunnen for dette var at takstnivået var lavt, og at likhetshensyn 

 

12 Prop. 1 L (2009-2010) pkt. 3.3.5 s. 13 

13 NOU 2003: 9 pkt. 12.3 

14 St.prp. nr. 1 (2008-2008), Skatte-, avgifts- og tollvedtak avsnitt 2.2.4. 

15 Ot.prp. nr. 1 (2008-2009) pkt. 3.2. 
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tilsa samme lave nivå for nye bygg. Ligningsverdien for eldre bygg hadde i mange tilfeller stått nominelt 

uendret gjennom flere år med til dels sterk prisstigning.16 For næringseiendom var det ikke uvanlig at 

ligningsverdien lå på omtrent 25 prosent av eiendommens markedsverdi, eller enda lavere. De 

generelle oppjusteringene av ligningsverdiene rettet ikke opp skjevhetene. 

2.4.3 Nytt verdsettelsessystem for næringseiendom i 2009 – "utleiemetoden" 

Regjeringen Stoltenberg II påpekte i Ot.prp. nr. 1 (2008-2009) at ligningsverdier på fast eiendom var 

betydelig lavere enn eiendommenes markedsverdier. Man anså ligningsverdiene på fast eiendom som 

vilkårlige, at de var betydelig lavere sammenlignet med andre formuesobjekter. Som en løsning foreslo 

departementet å innføre et nytt system for verdsettelse av næringseiendom som skulle gi vesentlig 

bedre sammenheng mellom ligningsverdier og markedsverdier enn det som var tilfellet før 2009. 

Denne nye tilnærmingen til verdsettelse av næringseiendom skulle også ses i sammenheng med et 

forslag om økt bunnfradrag i formuesskatten.  

De nye verdsettelsesreglene for næringseiendom gikk ut på at man skulle ta utgangspunkt i eiers 

faktiske utleieinntekter, og beregne verdien etter en fastsatt beregningsmetode. Dette ville medføre 

en fastsetting av nye ligningsverdier for utleid næringseiendom.  

For inntektsåret 2009 skulle ligningsverdien for utleid næringseiendom settes til 40% av den 

kapitaliserte utleieverdien. I tillegg skulle det gjennomføres en generell oppjustering av ligningsverdien 

for næringseiendom som ikke leies ut. Departementet hadde også planer om å utarbeide en ny 

sjablongmetode for verdsettelse av næringseiendom som ikke leies ut.   

Forslaget fra departementet skulle som utgangspunkt ikke omfatte bolig og fritidseiendom. Dette 

inkluderte også boligselskap, borettslag, aksjeleiligheter med mer, som fortsatt skulle verdsettes i 

henhold til de eksisterende reglene.  

2.4.4 Ny verdsettelsesmetode for ikke-utleid næringseiendom i 2010 

I statsbudsjettet for 2010 ble det introdusert et nytt verdsettingssystem for næringseiendom som ikke 

leies ut. Dette systemet involverte utviklingen av standardiserte kvadratmetersatser til bruk for 

verdsetting av ikke-utleid næringseiendom. Metoden var basert på observerte verdier av eiendom av 

tilsvarende karakter og beliggenhet som den aktuelle næringseiendom.17 Kvadratmetersatsene skulle 

differensieres på grunnlag av beliggenhet og eiendomstype.  

Det nye systemet skulle imidlertid ikke gjelde for bolig og fritidseiendom, inkludert bolig og 

fritidseiendom som leies ut i næringsvirksomhet, andel i boligselskap og aksjeleiligheter. 

2.4.5 Nytt system for formuesverdsettelse av bolig i 2010 

I statsbudsjettet for 2010 la regjeringen også frem et nytt system for å fastsette ligningsverdien av 

boligeiendom.18 Etter forslaget skulle ligningsverdien beregnes ut fra boligens areal multiplisert med 

en kvadratmetersats som er differensiert ut fra boligtype, areal, byggeår og geografisk beliggenhet. 

Nye boligformuesberegninger fra Statistisk sentralbyrå skulle være grunnlaget for 

kvadratmetersatsene. Satsene ville bli oppdatert årlig i takt med prisutviklingen på bolig, noe som ville 

gjøre systemet mer solid mot svingninger i boligprisene.  

For primærboliger skulle kvadratmetersatsen settes til 25% av beregnet kvadratmeterpris. For andre 

boliger (sekundærboliger), skulle kvadratmetersatsen være 40% av beregnet kvadratmeterpris. En 

 

16 Ot.prp. nr. 1 (2008-2009) pkt. 3.3.1.1 

17 Prop. 1 L (2009-2010) pkt. 4.3.1.2 

18 Prop. 1 L (2009-2010) pkt. 3.1 
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"sikkerhetsventil" ville bli opprettholdt for primærboliger og fritidseiendommer, slik at skattyteren kunne 

kreve en reduksjon i ligningsverdien dersom det kunne dokumenteres at den er høyere enn 30 prosent 

av eiendommens omsetningsverdi. For andre boliger (sekundærboliger) ble sikkerhetsventilen satt til 

60 prosent av eiendommens omsetningsverdi. 

Det nye verdsettelsessystemet skulle gjelde for alle typer boligeiendommer, uavhengig av faktisk bruk. 

Dette inkluderte primærboliger, pendlerboliger og utleieboliger, så lenge bygningen ble regnet som 

boligeiendom. Unntak ble gjort for boliger som ble leid ut som en del av eierens næringsvirksomhet, 

og for eiendommer der hoveddelen ble brukt til næringsformål.19 Disse eiendommene skulle verdsettes 

etter reglene for næringseiendom.  

Forslaget ville også skape en ny distinksjon mellom primærboliger og sekundærboliger for 

formuesskatteformål. Sekundærbolig ville omfatte alle andre boligeiendommer som falt under den nye 

metoden for formuesverdsettelse. Prosentsatsen og sikkerhetsventilen ville også variere mellom 

primærboliger og sekundærboliger. Dette ville sikre en mer lik behandling av formuesverdsettelse for 

utleieboliger, både i og utenfor næringsvirksomhet. Regjeringen pekte på at høyere ligningsverdier for 

boliger utover primærboligen var et godt kompromiss mellom hensynet til å unngå 

investeringsvridninger og hensynet til å holde skattleggingen av folks hjem moderat.20 Sistnevnte 

hensyn er nok bakgrunnen for hvorfor boligeiendom gjennom tidene har vært relativt skjermet mot 

større skatteskjerpelser. 

2.4.6 Oppsummert om utviklingen i verdsettelsesreglene    

Verdsettingen av fast eiendom er blitt forbedret, mindre vilkårlig og mer ensrettet de siste årene. De 

sjablongbaserte verdsettingssystemene for bolig og næringseiendom som ble innført i 2009 og 2010 

ga en klarere sammenheng mellom formuesverdier og markedsverdier uten å påføre skattytere og 

skattemyndigheter uforholdsmessig store kostnader.21 I 2013 anslo SSB i sin sammenligning av 

estimerte og observerte omsetningsverdier at nesten 75% av alle omsatte boliger har en estimert 

markedsverdi som ligger mellom 80 til 120% av observert markedsverdi.22  

Den høyere og mer presise verdsettingen har medført at formuesverdien på boliger har økt, særlig 

tydelig blir det sett hen til at verdsettelsesrabattene de siste årene har sunket.  

2.5 Bør man frita arbeidende kapital fra formuesskatt? 

I 2023 verdsettes aksjer til 80% av formuesverdien. Lavere verdsettelse har imidlertid vært diskutert 

flere ganger, og det har særlig vært reist spørsmålet om man bør frita næringseiendeler, såkalt 

"arbeidende kapital" som inkluderer aksjer, fra formuesskatt.  

Skauge-utvalget (NOU 2003: 9) viste til forslaget om å frita næringseiendeler fra formuesskatt, såkalt 

"arbeidende kapital". Det ble uttalt at et vanlig argument for å frita næringseiendeler fra formuesskatt 

er at det er urimelig å legge formuesskatt på bygninger, maskiner og utstyr som er nødvendig for å 

kunne skape inntekter.23 Det hevdes at det kan være problematisk, særlig for eiere av små bedrifter, 

å bli belastet med høy formuesskatt også i perioder der bedriften går med underskudd. Likevel ble det 

påpekt flere grunner til at det ikke er ønskelig å frita arbeidende kapital fra formuesskatt. Det ble av 

utvalget bl.a. vist til at det ville forsterke dagens uheldige incentiver til å spare og investere i 

 

19 Prop. 1 L (2009-2010) pkt. 3.3.2 

20 Prop. 1 S (2009-2010) pkt. 2.3.3. 

21 NOU 2014: 13 pkt. 12.4 

22 Ibid.  

23 NOU 2003: 9 pkt. 12.3.4.4. 
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formuesobjekter som gir lav formuesskatt. Dermed fordeles ikke sparingen til de områdene som gir 

høyest avkastning for samfunnet. Skauge-utvalget anbefalte imidlertid å redusere og senere avvikle 

skatt på formue, og i stedet øke beskatning av bolig og annen fast eiendom samt arveavgiften.24  

Scheel-utvalget (NOU 2014:13) advarte sterkt mot å innføre fritak fra formuesskatt på arbeidende 

kapital. Det ble påpekt at et slikt fritak ville brutt med prinsippet om likebehandling av ulike typer kapital 

og økt forskjellsbehandling av ulike formuesobjekter. De viste også til at det ville bli praktisk vanskelig 

å skille mellom hva som skulle regnes som henholdsvis "arbeidende" kapital og "ikke-arbeidende 

kapital".  

I representantforslag, Dok.nr.8:77 S (2011-2012), ble det fremmet forslag om å fjerne formuesskatt på 

arbeidende kapital. Forslagstillerne viste her til at formuesskatten diskriminerer norske eiere i forhold 

til utenlandske eiere som ikke betaler formuesskatt, og at den utgjør en uheldig byrde for virksomhet 

og arbeidsplasser fordi den må betales uavhengig av om en bedrift går med overskudd eller ikke. De 

mente at formuesskatten tapper bedriftene for ytterligere kapital fordi ekstra utbytte må tas ut for å 

betale skatten. Av den grunn fremmet de forslag om å fjerne formuesskatt på arbeidende kapital. Dette 

forslaget og tilsvarende forslag ble imidlertid blitt nedstemt på Stortinget.  

Det må nevnes at på tidspunktet hvor eksempelvis Scheel-utvalget kom med sine vurderinger av 

formuesskatt på arbeidende kapital var situasjonen vesentlig annerledes enn det den er i dag. Det ble 

uttalt at hvor en velger å bosette seg, vil for de aller fleste trolig likevel bli bestemt av andre forhold 

enn hensynet til å spare formuesskatt. De antok at dagens formuesskatt hadde en relativt beskjeden 

virkning på utflytting fra Norge.25 I dag har vi en jevn strøm av formuende mennesker som velger å 

flytte fra landet fordi de skattemessige forhold gjør det svært tyngende å bli værende. Formuesskatten 

har ikke lenger en beskjeden virkning på utflytting fra Norge, noe som kan tilsi at man må se på 

forslaget om å fjerne arbeidende kapital fra formuesskattegrunnlaget i et nytt lys. 

2.6 Øvrige aspekter ved de skattemessige rammebetingelser for norske eiere av 

eiendom  

2.6.1 Økt inflasjon, avkastning og formuesskatt 

Økt inflasjon, formuesskatt og utbytteskatt har medført store endringer i andel skatt av 

realavkastningen til norske eiere. Inflasjon vil i seg selv være skatteskjerpende når 

inntektsskattesystemet er basert på nominelle verdier.26 For en gitt realavkastning vil et større beløp 

inntektsbeskattes når inflasjonen er høy.27 

I det følgende vil det vises til et eksempel for å illustrere hvor stor del av realavkastningen i et selskap 

som går til skatt for 2021 og 2023. 

For eksempelet tas det følgende forutsetninger:28 

- Det er en norsk eier av et unotert selskap som eier et selskap som driver med profesjonell 

utleie av boliger. Selskapet er heleid av den norske eieren. 

- Netto formuesverdi på aksjene er kr 30 000 000. 

- All avkastning blir utdelt og det betales utbytteskatt  

 

24 NOU 2014: 13 pkt. 12.1 

25 NOU 2014: 13 pkt. 12.3 

26 NOU 2014: 13 pkt. 12.3 

27 Ibid.  

28 Eksempelet er basert på Civita-notat nr. 35 2022, men med litt andre tall. Notat_35_2022_All-avkastning-gar-til-skatt.pdf 

file:///C:/Users/sj509/Downloads/Notat_35_2022_All-avkastning-gar-til-skatt.pdf
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- Det regnes med en realavkastning på 4% i både 2021 og 2023 (nominell avkastning på 6% 

og inflasjon på 2% for 2021, mens vi setter nominell avkastning lik 7% for 2023, men en 

inflasjon på 3% for 2023). Bakgrunnen for denne forutsetningen er at inflasjonen har økt og 

det skal reflekteres i eksempelet). Merk at realavkastningen i dette eksempelet er ett 

prosentpoeng høyere enn forventet realavkastning i oljefondet (handlingsregelen) på 3 

prosent.  

- Det er ikke lagt inn skjermingsfradrag 

- Det ses bort ifra bunnfradrag, og formuesskattesatsen forutsettes å være på 1,1 prosent for 

2023 (dvs. økt sats som følge av formuesverdi over kr 20 millioner), og 0,85% for 2021. 

 

Samlede skatter i prosent av realavkastningen i 2023: 

Formue   kr 30 000000,00 

Nominell % avkastning på formuen 7 %  kr 2 100 000,00 

Inflasjon som reduserer verdien av formuen  3 %  -kr 900 000,00 

Realavkastning 4 %  kr 1 200 000,00 

    
Selskapsskatt og utbyttesskatt    
Selskapsskatt av nominell avkastning 22 %  kr 462 000,00 

Gjenstående i selskapet etter skatt, alt betales ut i utbytte   kr 1 638 000,00 

Utbytteskatt 37,84 %  -kr 619 819,20 

Gjenstående beløp til formuesskatt og netto avkastning   kr 1 018 180,80 

    
Sum inntektsskatter   kr 1 081 819,20 

    
Formuesskatt    
Formuesverdsettelse (formuesverdi med 20% 
verdsettelsesrabatt) 80 %  kr 24 000 000,00 

Formuesskatt 1,10 %   
Formuesskatt etter verdsettelsesrabatt   kr 264 000,00 

    
Sum skatter   kr 1 345 819,20 

    
Samlede skatter i prosent av realavkastningen på 4%   112 % 

 

Samlede skatter i prosent av realavkastningen i 2021: 

Formue   kr 30 000 000,00 

Nominell % avkastning på formuen 6 %  kr 1 800 000,00 

Inflasjon som reduserer verdien av formuen  2 %  -kr 600 000,00 

Realavkastning 4 %  kr 1 200 000,00 

    
Selskapsskatt og utbyttesskatt    
Selskapsskatt av nominell avkastning 22 %  kr 396 000,00 

Gjenstående i selskapet etter skatt, alt betales ut i utbytte   kr 1 404 000,00 

Utbytteskatt 31,68 %  -kr 444 787,20 

Gjenstående beløp til formuesskatt og netto avkastning   kr 959 212,80 

    
Sum inntektsskatter   kr 840 787,20 

    
Formuesskatt    
Formesverdsettelse (formuesverdi med 45% verdsettelsesrabatt) 55 %  kr 16 500 000,00 
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formuesskatt 0,85 %   
formuesskatt etter verdsettelsesrabatt   kr 140 250,00 

    
Sum skatter   kr 981 037,20 

    
Samlede skatter i prosent av realavkastningen på 4%   82 % 

 

Som dette eksempelet illustrerer kan økt inflasjon, økt formuesskatt, økt utbytteskatt og redusert 

verdsettelsesrabatt på aksjer ha stor betydning på hvor stor andel av realavkastningen på formue som 

medgår til skatt. Hvis en skattyter ender opp i en situasjon hvor hele eller mer av realavkastningen til 

bedriften medgår til ulike skatter vil dette gi et sterkt insentiv til å flytte fra Norge.   

2.6.2 Særlig om utleiemarkedet 

Den siste tiden har det blitt svært dyrt å leie bolig, særlig i Oslo. Det er for få utleieboliger i markedet 

for øyeblikket, og dette presser prisene opp. Tall fra Finn.no viser at gjennomsnittsprisen for en leilighet 

i Oslo har økt med 25,5% på fire år, og at det har vært en nedgang i antall leieboligannonser fra 2020 

til i dag på 15,4%.29 

Noe av bakgrunnen for utviklingen i utleiemarkedet må antas å skyldes det økte skattetrykket for eiere 

som eier sekundærboliger for utleie. Verdsettelsesrabatten var i 2015 på 30% av formuesverdien, 

mens det ikke ilegges noen verdsettelsesrabatt overhode i 2023. Dette kan medføre at enkelte utleiere 

ikke har nok kapital for å betjene formuesskatten og vedlikeholdskostnader på leilighetene. Resultatet 

kan bli dårligere kvalitet på de leiligheter som leies ut, og at enkelte utleiere ser seg nødt til å selge 

boligen. Tilbudet på utleieleiligheter minsker og medfører høyere priser på utleiemarkedet. 

For eiere som eier utleiebolig gjennom selskap er det trolig kombinasjonen av økt utbytteskatt og 

formuesskatt som gjør det mindre attraktivt å investere i utleieboliger. Et ytterligere moment som kan 

påvirke de som driver profesjonell utleie gjennom selskap er at de skattemessige avskrivningsreglene 

gjør det mer gunstig for profesjonelle utleiere å investere i næringseiendom fremfor boliger. 

Forretningsbygg kan avskrives med 2% jf. sktl. § 14-43, men det finnes ingen hjemmel for avskrivning 

av boligeiendom. Hvorvidt boliger benyttet til profesjonell utleie skal kunne avskrives har blitt vurdert 

en rekke ganger, jf. bl.a. Aarbakke-utvalget (NOU 1989:14), Scheel-utvalget (NOU 2014:13), Meld. St. 

4 (2015-2016) og Prop. 1. LS (2018-2019), uten at de har funnet grunnlag for å åpne for dette, delvis 

begrunnet med at boligeiendommer normalt vedlikeholdes løpende og typisk stiger i verdi. Dette 

fremstår imidlertid ikke som et godt grunnlag for å opprettholde forskjellsbehandling av næringsbygg 

og boligbygg ettersom det ikke synes å foreligge holdepunkter for at det er ulikhet i økonomisk verdifall 

på boligbygg og næringsbygg. Den skattemessige forskjellsbehandlingen er egnet til å skape 

vridninger i investeringer, og kan negativt påvirke utleiemarkedet for boliger. 

By- og levekårsutvalget som ble utnevnt i 2018 pekte på at Norge har en lav andel utleieboliger, og at 

en del utleiere tilbyr dårligere og dyre leieboliger til personer med få andre muligheter.30 De mente at 

det kunne være behov for bedre rammevilkår for utleiere som ønsker å drive boligutleie som seriøs og 

langsiktig næringsvirksomhet, og at staten burde vurdere å åpne for at verdien på utleieboliger skulle 

kunne avskrives på samme måte som for næringseiendommer.  

Den 15. desember 2021 la EU-kommisjonen fram forslag til revidert direktiv for bygningers 

energiytelse. Forslaget inneholder bestemmelser om energikrav til bygninger og skal i utgangspunktet 

 

29 Dn.no: Knallhard kamp om utleieboliger: – Leietagerne er desperate (+) | DN 

30 NOU 2020: 16 

https://www.dn.no/eiendom/finnno/utleiemegleren/christoffer-askjer/knallhard-kamp-om-utleieboliger-leietagerne-er-desperate/2-1-1483026


 

M21085429/1/140179-012/SJ679 13/24 

gjelde for alle nye og eksisterende bygninger. Dette kan innebære behov for kostbare oppgraderinger 

av eksisterende boligbygg og næringsbygg. Mange av disse oppgraderingene på boligbygg vil regnes 

skattemessig som påkostninger. Slik skattesystemet nå er lagt opp vil slike påkostninger kunne 

fradragsføres gjennom avskrivninger for næringsbygg, mens for ikke-avskrivbare boligbygg kommer 

disse kostnadene først til fradrag ved realisasjon. Dette vil kunne gjøre forskjellen på å investere i et 

næringsbygg fremfor et boligbygg for profesjonell utleie enda større, og det vil kunne bli vanskeligere 

å stimulere til en tilstrekkelig investeringsvilje i boligbygg.   

Den siste tiden har utleiemarkedet blitt mer presset, noe som harmonerer dårlig med By- og 

levekårsutvalgets målsetning om at det å leie skal kunne være et godt og reelt alternativ til å leie.31 

Trolig vil også en større strøm av flyktninger fra Ukraina i fremtiden medføre et enda større behov for 

utleieboliger. For å forbedre utleiemarkedet er det viktig at de skattemessige rammebetingelsene for 

utleiere endrer seg. Endringene kan for eiere av sekundærboliger være at det gjeninnføres 

verdsettelsesrabatt, og for profesjonelle boligutleiere er det behov for lavere formuesskattesats og 

utbytteskatt, samt en harmonisering av avskrivningsreglene for forretningsbygg og boliger benyttet til 

profesjonell utleie. 

2.7 Oppsummering av de skattemessige rammebetingelsene  

for norske eiere av norsk eiendom 

Formuesskatten pålegges uavhengig av (realisert) inntekt, noe som kan gi opphav til 

likviditetsutfordringer når det gjelder å oppfylle skatteforpliktelsen.32 Ettersom formuesskatten ikke tar 

hensyn til underliggende inntektsstrøm kan det oppstå situasjoner der skattepliktige må realisere deler 

av formuen for å imøtekomme formuesskatten. Det kan oppleves som belastende eller urimelig for 

skattyter, og i strid med skatteevneprinsippet, å måtte realisere formue eller ta opp lån for å betjene 

formuesskatten, i motsetning til skatter som er utlignet på en realisert inntektsstrøm. 

Det er også viktig å påpeke at ikke alle eiere har kapasitet til å møte formuesskatten ved hjelp av lån 

eller andre finansieringskilder. Dette kan føre til at norske eiere blir tvunget til å flytte til et annet land 

for å unngå formuesskatten.  

Politisk har det over tid vært ønskelig å holde skattleggingen av folks hjem moderat.33 Dette er trolig 

årsaken til at primærboligers verdsettelsesrabatt har blitt opprettholdt på 75% de siste tre årene. 

Eiere av eiendom, utover primærboliger, har imidlertid opplevd en kraftig økning i formuesskatten de 

siste to årene. Særlig for profesjonelle boligutleiere som eier eiendom gjennom selskap er det 

krevende å håndtere kombinasjonen av nedjustert verdsettelsesrabatt på aksjer, økt 

formuesskattesats og økt utbytteskatt. Konsekvensen kan bli at færre investerer i utleieboliger, enda 

høyere leiepriser og at flere norske eiere ser seg nødt til å flytte fra Norge.  

3. SENTRALE PRINSIPPER FOR UTFORMINGEN AV ET SKATTESYSTEM 

3.1 Innledning 

Gjennomgangen i punkt 2 over har vist at den effektive eierbeskatningen de senere årene er blitt 

vesentlig skjerpet. Dette har bidratt til at flere eiere har valgt å flytte fra Norge de senere årene.  

 

31 NOU 2020: 16 

32 NOU 2022:20 s. 253 

33 Prop. 1 S (2009-2010) pkt. 2..3.3 
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Vi er derfor blitt bedt om å vurdere ulike alternativer til dagens særnorske eierbeskatning. For å kunne 

mene noe om hvilke modeller som er fornuftige, vil vi i dette punkt 3 først fremheve noen 

grunnleggende hensyn som står sentralt i forbindelse med endringer i det norske skattesystemet. 

3.2  Noen grunnleggende prinsipper  

Hovedformålene med det norske skattesystemet er å finansiere offentlige utgifter, omfordele inntekter 

og formue, og å korrigere markedssvikt,34 jf. NOU 2022: 20 Et helhetlig skattesystem («Torvik-

utvalget») pkt. 1.3. Skattesystemet brukes tidvis også til å oppnå andre formål, som f.eks. geografisk 

differensiert arbeidsgiveravgift som er vedtatt av distriktspolitiske grunner.   

Skatter og avgifter vil normalt påvirke skattyters atferd noe som bidrar til å redusere effektiviteten i 

samfunnet og derfor er uheldig. For å ivareta hensynet til effektivitet, bør skattesystemet derfor være 

mest mulig nøytralt. Nøytralitetshensyn tilsier at ulike former for inntekt og formue beskattes mest 

mulig likt uavhengig av sammensetning, finansieringsform, organisasjonsform, virksomhetstype, 

selskapsstruktur mv. 

I noen tilfeller kan imidlertid skatter og avgifter føre til mer effektiv bruk av samfunnets ressurser, for 

eksempel dersom avgiften fører til reduksjon av miljøskadelige utslipp. I slike tilfeller er det nettopp 

intensjonen at en skatt skal påvirke atferden i en ønsket retning for samfunnet.  

Ved utformingen av et skattesystem vil man derfor først bruke markedskorrigerende skatter og avgifter 

så langt dette er mulig. Disse bidrar til en mer effektiv ressursbruk samtidig som de gir inntekter til det 

offentlige. Deretter vil man bruke nøytrale skatter, dvs. skatter som ikke påvirker produsenters og 

forbrukeres økonomiske valg. Ett eksempel er grunnrenteskatter (i Norge har vi grunnrenteskatt 

innenfor petroleum, vannkraft og havbrukssektoren og det er fremmet forslag om å innføre 

grunnrenteskatt for landbasert vindkraft). Til slutt brukes vridende skatter for å oppnå det ønskede 

nivået på skatteinntektene og på inntektsfordelingen. 

Disse grunnleggende prinsippene er det generell bred enighet om, selv om det er ulike oppfatninger 

om vektingen av de ulike prinsippene (f. eks. viktigheten hensynet til å omfordele inntekt og formue), 

bruken av ulike skatteformer og hvilket samlet skattenivå vi bør ha i Norge.  

3.3 Eierbeskatning og nøytralitet 

Selskapsskatten er generelt ansett for å være en av de mest skadelige skatteformene man kan ha. 

Det skyldes blant annet at den reduserer avkastningen av en investering etter skatt og medfører at 

investeringer som er lønnsomme før skatt ikke blir gjennomført fordi de ikke er lønnsomme etter skatt. 

Dette taper samfunnet som sådan på, og omtales gjerne som et effektivitetstap.  

Selskapsskatten er dessuten utsatt for skattekonkurranse fra andre land. Hvis de effektive 

skattesatsene i Norge er høyere enn i andre land, gir dette insentiv for både utenlandske og norske 

investorer til å investere utenfor Norge. Selv om det er mange andre forhold som også spiller en stor 

og ofte avgjørende rolle for investeringsnivået, som naturressurser, tilgang til kompetent arbeidskraft, 

politisk stabilitet osv., vil skatt kunne ha en klar effekt. Dette gjelder ikke minst for valget mellom Norge 

og de øvrige landene i Norden. Et illustrerende eksempel på dette er investeringer i vindkraft hvor 

Sverige i en periode fikk tilnærmet alle nye investeringer i landbasert vindkraft, blant annet fordi 

Sverige hadde gunstigere avskrivningsregler enn Norge. Da Norge endret avskrivningsreglene for nye 

anlegg i perioden fra 2015 til 2021, fikk man en vesentlig økning i vindkraftinvesteringer i Norge. 

 

34 Skatter som skal korrigere markedssvikt har til formål å påvirke individers og bedrifters atferd i ønsket retning, f.eks. avgifter 

knyttet til forurensende aktiviteter mv. 
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Den formelle selskapsskatten påvirker også selskapenes insentiver til å drive overskuddsflytting, 

gjennom lovlige og ulovlige metoder.  

Endelig har Norge vektlagt nøytralitet høyt i selskapsskatten. Det betyr at man f. eks. har 

avskrivningsregler som er ment å tilsvare økonomiske verdifall, mens f. eks. Sverige har langt mer 

generøse avskrivningsregler. Det medfører at forskjellen i effektive skattesatser ofte kan være større 

enn det forskjellen i nominelle skattesatser i utgangspunktet skulle tilsi.  

Et trekk ved selskapsskatten er at den må betales av både norske og utenlandske eiere. Man sier 

derfor ofte at selskapsskatt er en form for kildeskatt fordi den påløper på alle investeringer som skjer 

i Norge. Den har imidlertid ingen påvirkning på hvor eieren av selskapet bor.  

Utbytteskatten er i utgangspunktet noe som bare pålegges norske eiere. Riktignok er det innført en 

kildeskatt på utbytte til utenlandske eiere på 25 prosent (men som ofte er redusert i skatteavtalene 

med andre land). Personlige eiere i utlandet må normalt betale 15 prosent kildeskatt på utbytte mottatt 

fra norske selskaper, mens utenlandske selskapsaksjonærer ofte er fritatt for norsk kildeskatt. Til 

gjengjeld vil utbytte normalt være skattepliktig der aksjonærene bor. Utbytteskatten varierer mye 

mellom ulike land. Noen land skattlegger dette sammen med andre inntekter mens andre har egne 

skattesatser for utbytte.  

Formuesskatten er noe som bare pålegges norske eiere. Her er det ingen form for kildeskatter for 

utenlandske eiere. Norge er også blant de få landene i OECD som har en ren formuesskatt. Det betyr 

at de fleste utenlandske eierne heller ikke betaler formuesskatt av sine norske verdier der de bor. Et 

selskap med norske eiere kan derfor måtte ta ut mer utbytte enn et selskap med utenlandsk (eller 

statlig) eierskap. Selskapet med utenlandsk/statlig eierskap kan derfor i større grad reinvestere 

inntekter i virksomheten til videreutvikling mv.  

Norske eiere må til gjengjeld betale formuesskatt av all sin formue – også formue i utlandet. Et svensk 

selskap med norske majoritetseiere vil derfor kunne oppleve noe av de samme ulempene som norske 

selskaper med norske majoritetseiere. 

Formuesskatten er ikke en nøytral skatt. Siden skatten betales på akkumulert kapital, gjør en 

formuesskatt det mindre lønnsomt å spare og stimulerer derfor til forbruk, fremfor sparing og 

investering.  

Det er også tilnærmet praktisk umulig å sikre en ensartet verdsettelse i formuesskatten. Det betyr at 

formuesskatten vil vri sparingen/investeringene til de objektene med lavest verdsettelse / høyest 

verdsettelsesrabatt, i strid med prinsippet om investeringsnøytralitet. 

Videre er formuesskatten en skatt på en beregnet verdi av skattyters eiendeler uavhengig av skattyters 

faktiske inntekter. En hovedeier må derfor betale formuesskatt uavhengig av om selskapet går med 

overskudd eller underskudd, og uavhengig av om det betales ut utbytte eller ikke. Siden 

formuesskatten normalt må dekkes gjennom utbytter fra selskapene, vil det påløpe ytterligere skatt 

som følge av utbytteskatten. Samlet medfører dette at selskapene tappes for midler som ellers kunne 

ha vært benyttet til investeringer.  

Endelig vil belastningen som formuesskatten medfører avhenge av rentenivået. Lavere rentenivå gir 

normalt lavere forventet avkastning som igjen medfører at formuesskatten utgjør en forholdsmessig 

større andel av inntektene enn ellers. Tar man også hensyn til inflasjon vil formuesskatten ofte kunne 

medføre at den reelle skatten på kapitalavkastning overstiger 100 %, jf. figur 12.2 i NOU 2014:13. 

Formuesskatten leder følgelig til et samfunnsmessig effektivitetstap, men begrunnes ut ifra 

fordelingshensyn og det offentliges behov for inntekter. Også OECD har anbefalt at 
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kapitalinntektsskatter (utbytte og gevinstbeskatning på kapital) suppleres med skatt på formue eller 

arv for å redusere formuesulikhet. Torvik-utvalget stilte seg bak OECDs anbefaling og mente at 

formuesskatten er nødvendig av hensyn til effektivitet og omfordeling, jf. utvalgets pkt. 1.8.1. I den 

offentlige debatten fremheves det også at formuesskatten er nødvendig for å unngå et betydelig antall 

nullskatteytere. I tillegg anses formue generelt for å gi skatteevne. 

Summen av formuesskatt og utbytteskatt vil kunne ha en stor innflytelse på hvor en eier ønsker å bo. 

Fordi de fleste eiere må ta ut utbytte for å dekke formuesskatten, vil disse to skatteformene ha en nær 

sammenheng. Ulempene knyttet til formuesskatten øker med økt utbytteskatt. Selskapsskatten på den 

andre siden påvirker ikke hvor eieren bosetter seg, men i hvilket land eieren ønsker å investere i. 

3.4 Provenynøytralitet 

Det er vanskelig å oppgi nøyaktige beløp på skatteinntektene (provenyet) fra eierbeskatningen i 

Norge, da utbytteskatten ikke rapporteres som en egen skatt. Civita har imidlertid i 2022 laget en 

oversikt over utviklingen i formuesskatt og utbytteskatt på næringskapital:35 

 

Økningen har fortsatt i 2023 ved at aksjerabatten er ytterligere redusert samtidig som utbytteskatten 

er økt ytterligere. Basert på statsbudsjettet, ville endringene i formuesskatten øke med ca. 2 milliarder 

og økt utbytteskatt øke med ca. 2,5 milliarder.36 Formuesskatten på næring utgjør således ca. 17 

milliarder kroner, mens utbytteskatten utgjør ca. 34 milliarder kroner.  

At et alternativ til dagens eierbeskatning er provenynøytral betyr at endringen ikke påvirker 

skatteinntektene (provenyet). Umiddelbart vil et kutt i eierbeskatningen (utbytte- og/eller 

formuesskatten) føre til reduserte offentlige inntekter. Siden formuesskatten ikke er en nøytral skatt 

og leder til samfunnsøkonomisk effektivitetstap, er det imidlertid ikke gitt at et kutt i formuesskatten på 

sikt leder til et reelt provenytap.  

IFO-instituttet gjennomførte i 2018 en undersøkelse om provenyvirkninger for det tyske departementet 

for økonomi og klimatiltak i forbindelse med diskusjonen om innføring av formuesskatt i Tyskland 

 

35 Civita-notat nr. 27/2022 – Beskatning av norske eiere har økt kraftig 

36 Prop. 1 LS (2022-2023) Tabell 1.1 Anslåtte provenyvirkninger 
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(Fuest mfl. 2018).37 Rapporten viste at en innføring av formuesskatt i Tyskland ville lede til et fall i det 

totale skatteprovenyet på sikt. Følgelig fant rapporten at formuesskatten virket mot ett av sine 

hovedformål, nemlig å sikre inntekter til det offentlige. Fallet i inntekter skyldtes at inntektene fra 

formuesskatten ville være lavere enn fallet i inntekter fra andre skatter, særlig knyttet til skatt på arbeid 

og omsetning.  

Selv om det er forskjeller på tyske og norske forhold, viser rapporten at en formuesskatt vil redusere 

investeringsvillighet i nye virksomheter, hvilket medfører at det genereres færre arbeidsplasser. Dette 

reduserer igjen inntekter knyttet til skatt på forbruk. 

Det er uansett generelt vanskelig å regne på provenyvirkninger av ulike forslag. Dels er disse 

virkningene svært usikre og dels krever det tilgang til avanserte skattemodeller som vi ikke har tilgang 

til.  

Basert på dette bør provenynøytralitet ikke være det viktigste punktet ved utformingen av et alternativ 

til dagens eierbeskatning.  

4. ALTERNATIVE MODELLER FOR REDUSERT EIERBESKATNING 

4.1 Innledning 

Det finnes en rekke måter å endre dagens eierbeskatning på. Felles for alle alternativene er imidlertid 

at ingen disse er fullgode alternativer hver for seg, særlig ikke hvis man skal finne alternative 

skatteinntekter og samtidig oppfylle kravene til omfordeling av inntekter og formue. En alternativ 

modell må derfor basere seg på en kombinasjon av flere skatter. Av den grunn vil vi i punkt 4 under 

fremheve noen ulike skattergrep som kan brukes som alternativ til dagens eierbeskatning, og hvilke 

fordeler og ulemper som følger med de ulike alternativene. I punkt 5 har vi gitt en anbefaling om 

hvordan de ulike alternativene kan kombineres.  

4.2 Oppheve eller redusere formuesskatten 

Det enkleste alternativet for å redusere skadevirkningene av dagens formuesskatt er å fjerne hele 

formuesskatten eller å redusere skattesatsen betydelig. 

Det vil gjøre at eierne ikke lenger har behov for å ta ut utbytte fra selskapene til å dekke 

formuesskatten. Utbyttet vil da basere seg på vanlige forretningsmessige prinsipper. Selskaper med 

norske eiere vil dermed stå i samme situasjon som selskaper med utenlandske eiere. 

Som vist i den tyske undersøkelsen (Fuest mfl. 2018) kan et slikt tiltak på sikt være provenynøytralt 

eller til og med gi økt proveny. Fordelingsmessig vil imidlertid et slikt forslag ha en utfordring, ved at 

den umiddelbare skatteletten vil tilfalle skattytere med høy inntekt og høy formue.  

Forslaget må derfor trolig kombineres med noen forslag som kan øke skattebyrden for den samme 

gruppen, f.eks. arveskatt, økt eiendomsskatt eller økt skatt på andre kapitalinntekter (renter, utleie av 

bolig osv.). 

 

37 C. Fuest, F. Neumeier, M. Stimmelmayr og D. Stöhlker; The Economic Effects of a Wealth Tax in Germany; ifo DICE Report 

2018 nr. 2, Vol. 16. 
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4.3 Oppheve eller redusere formuesskatten på arbeidende kapital 

Et annet alternativ er å oppheve eller i hvert fall begrense formuesskatten på arbeidende kapital, et 

grep som har vært diskutert flere ganger tidligere, jf. punkt 2.5 over. Se nærmere om utviklingen av 

verdsettelsesrabatten i den senere tid i punkt 2.2.4. 

Økt rabatt på aksjer og driftsmidler (arbeidende kapital) er ikke en fullgod løsning, men vil redusere 

mange av utfordringene som norske eiere sliter med, jf. punkt 2.5. Desto større rabatten er, desto 

likere vil selskaper med norske eiere få det sammenlignet med selskaper med utenlandske eiere. 

En innvending mot å skjerme investeringer i arbeidende kapital, er at de med størst formue gjerne har 

store deler av formuen knyttet til arbeidene kapital. Ved å skjerme arbeidende kapital fra 

formuesbeskatning, vil formuesskatten følgelig få en mindre omfordelende virkning enn dagens 

ordning. Likevel er det en kjensgjerning at de med størst formuer stort sett også eier verdifull fast 

eiendom, inventar, kunstverk, biler mv. (utenfor næring). I kombinasjon med et høyt bunnfradrag, vil 

det derfor fortsatt være de mest formuende som primært treffes av formuesskatten, selv om 

arbeidende kapital skjermes. For å sikre provenyet, kan man vurdere å redusere de generøse 

rabattene på egen bolig og fritidsbolig i dagens formuesskatt og eventuelt øke skattesatsene noe. 

Kombinert med økt bunnfradrag, vil dette kunne gi en betydelig grad av omfordeling samtidig som man 

begrenser formuesskatten til private eiendeler. 

En ulempe med ulike verdsettelsesklasser er at formuesskatten ikke vil være investeringsnøytral. Det 

kan vri investeringene fra «privat kapital» til arbeidende kapital. Samtidig er det ikke gitt at dette er en 

ulempe. Investeringer i bolig, kunst, biler mv. bidrar trolig mindre til samfunnets verdiskapning enn 

investeringer i bedrifter. Hvis det blir mer attraktivt å investere i næringslivet, kan det i seg selv føre til 

flere arbeidsplasser, innovasjon og verdiskapning. 

Gitt at arbeidende kapital skjermes for formuesbeskatning, kunne man i utgangspunktet tenkt seg at 

mange ville prøvd å tilpasse seg dette fritaket ved å legge private eiendeler inn i selskaper. Her 

foreligger det imidlertid strenge regler som normalt medfører at dette er lite fordelaktig. Regjeringen 

arbeider dessuten med et forslag om ytterligere beskatning av private eiendeler i aksjeselskaper, slik 

at denne tilpasningsmuligheten ikke bør være et avgjørende argument mot å skjerme arbeidende 

kapital fra formuesbeskatning.  

Et annet motargument mot økt aksjerabatt, er at man også gir rabatt på pengeplasseringer som gjøres 

gjennom et aksjeselskap samtidig som man ikke får rabatt ved å eie dette privat. Det blir med andre 

ord mer lønnsomt å ha penger i banken gjennom et AS enn på privat hånd. Dels kan det diskuteres 

om ikke bankinnskudd, rentefond osv. også burde ha inngått i rabatten for arbeidende kapital. Disse 

pengene vil normalt være i arbeid hos noen andre (gjennom utlån fra banken osv.). Dersom man ikke 

vil utvide rabattene til kontanter, så kunne et annet alternativ være at det ikke gis verdsettelsesrabatt 

på slike likvider i selskapene.  

Så langt har aksjerabatten for noterte og unoterte aksjer vært den samme. Utfordringene med 

formuesskatten er prinsipielt den samme for begge aksjeformene, men ved noterte aksjer har eieren 

normalt en faktisk mulighet til å selge aksjer for å finansiere formuesskatten. En kunne derfor tenkt 

seg at man i aksjerabattene hadde skilt mellom noterte og unoterte aksjer. Aksjonærer som eier mer 

enn f.eks. 5 eller 10 prosent av et notert selskap bør trolig gis samme rabatt som for unoterte selskaper 

da slike poster normalt er vanskelige å omsette og ofte er knyttet til gründere eller andre som i særlig 

grad identifiseres med selskapet, som f.eks. Olav Thon før han overførte aksjene til Olav Thon 

Stiftelsen.  
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De senere endringene i verdsettelsesrabattene har imidlertid vist at det er en risiko knyttet endringer i 

verdsettelsesrabatter ut fra politiske motiver, jf. punkt 2.2.4 over. Slik vi ser det er det enklere for en 

regjering å gjøre justeringer i en rabatt enn å innføre en helt ny skatt. Økt verdsettelsesrabatt på 

arbeidende kapital kan derfor medføre en risiko for redusert rabatt i fremtiden. Et slikt alternativ bør 

derfor være gjenstand for et bredt politisk forlik for å sikre nødvendig forutsigbarhet.  

4.4 Formuesskatten kan fradras i annen skattebetaling 

Et alternativ for å redusere den negative effekten av formuesskatten, er å gi fradragsrett for betalt 

formuesskatt i andre skatter som man betaler. Har man 1,5 millioner i formuesskatt, kan man trekke 

fra dette beløpet i andre skatter man er skyldig, som utbytteskatt, skatt på lønn osv.  

En slik ordning vil motvirke den uheldige effekten som oppstår ved at privatpersoner må ta ut utbytte 

for å finansiere formuesskatten, som i seg selv utløser utbyttebeskatning. I realiteten kan man ta ut 

det utbyttet som kreves for å betale formuesskatten uten å få ekstra skatt. Det betyr at man ikke 

behøver å ta ut like stort utbytte fra selskapene. Lavere behov for å ta ut utbytte vil igjen medføre at 

selskapene i større grad kan reinvestere sin kapital i nye prosjekter, som vil kunne ha en 

samfunnsøkonomisk gunstig effekt gjennom økt produksjon og sysselsetting. 

Ordningen vil også forhindre at det oppstår flere såkalte «nullskatteytere» (personer som ikke betaler 

skatt). De som ikke betaler skatt på privat hånd formuesbeskattes, men de som betaler skatt på privat 

hånd gjennom for eksempel gjennom utbytteskatt og lønnsbeskatning mv. kan gjøre fradrag krone for 

krone i formuesskatten (fradrag i skatt). Da blir det ikke flere «nullskatteytere» i Norge.  

Denne løsningen vil ikke forbedre situasjonen til de som ikke betaler annen skatt enn formuesskatt. 

Det kan for eksempel være eiere i oppstartsselskaper som av hensyn til bedriften hverken tar ut lønn 

eller utbytte for å sikre videre drift, og som dekker formuesskatten fra oppsparte midler. Dette kan 

avhjelpes ved at man f.eks. kan fremføre fradraget for formuesskatten for senere år (altså at man kan 

kreve fradrag for formuesskatt betalt i 2023 i annen skatt man betaler i 2024), samt at at 

formuesskattesatsen reduseres i kombinasjon at verdsettelsesrabatten på arbeidende kapital økes. 

Alternativt kan man gjeninnføre en skattebegrensningsregel, jf. punkt 4.5 nedenfor. 

For å sikre tilstrekkelige omfordelingseffekter og provenyinntekter bør en regel om fradrag i annen 

skattebetaling kombineres med økt skatt på eiendom i form av en statlig eiendomsskatt, jf. punkt 4.7 

under. 

4.5 Skattebegrensningsregel 

Tidligere inneholdt skatteloven en skattebegrensning («80-prosentregelen»). Regelen innebar litt 

enkelt sagt at formuesskatten skulle nedsettes dersom formuesskatt og skatt på alminnelig inntekt 

oversteg 80 prosent av skattyters alminnelige inntekt. Formuesskatten kunne likevel ikke settes ned 

til lavere enn 0,8 % av formuen over 1 million (denne grensen ble økt fra 0,6 % til 0,8 % med virkning 

fra 2008).  

Regelen ble avviklet fra og med 2009 med den begrunnelse at det i all hovedsak var de mest 

velstående som fikk redusert skatten som følge av denne særregelen. Da regelen ble avviklet antok 

man at dette ville gi svært gode fordelingseffekter ved å øke den effektive skatten for de mest 

formuende privatpersonene i Norge. 

Det er også forholdsvis lett å tilpasse seg regelen. Man kan f. eks. ta ut minimalt med utbytte i mange 

år som reduserer formuesskatten i disse inntektsårene (levekostnader kan f.eks. dekkes ved lån eller 

oppsparte midler). På et senere tidspunkt kan en deretter ta ut et svært høyt utbytte i ett år for å dekke 

de personlige kostnadene som har påløpt (f. eks. ved å tilbakebetale lån).  
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Regelen gir heller ingen god løsning med tanke på det grunnleggende problemet som høy 

eierbeskatning medfører og er derfor ikke egnet som en selvstendig løsning. En 

skattebegrensningsregel må derfor suppleres av andre tiltak. 

4.6 Arveskatt 

OECD mener at en arveskatt er mindre vridende og har færre uheldige virkninger enn en 

formuesskatt.38 For å motvirke åpenbare tilpasninger gjennom å gi gaver til arvinger før arvefallet, vil 

en arveskatt nødvendiggjøre en gaveskatt. Derfor har mange OECD-land skatt på arv (og gaver) 

istedenfor formuesskatt. 

En arveskatt vil sikre at formue beskattes ved arvefall og vil dermed ha en fordelende effekt. I 

motsetning til formuesskatten vil skatten dessuten pålegges et objekt som skifter eier, på lik linje med 

annen gevinstbeskatning (men slik at det normalt er mottaker som må betale arveskatten og ikke 

arvelater). Da vil det ikke være samme behov for å løpende måtte tappe et selskap for kapital gjennom 

utbytte, noe som kan være nødvendig for å dekke formuesskatten. 

Et forhold som taler mot arveskatt, er at skatten vil vanskeliggjøre generasjonsskifter i næringslivet. 

Dersom det oppstår en stor skatteregning ved overtagelsen av en bedrift, kan arvinger bli nødt til å 

selge bedriften for å finansiere regningen, eventuelt tappe bedriften gjennom ekstraordinært store 

utbytter. Siden skattesatsen i en arveskatt vil være vesentlig høyere enn formuesskatten, vil dette i 

praksis kunne være vanskelig. Dette kan avhjelpes noe ved at arveskatten kan innbetales over en 

lengre periode, f.eks. 10 år.  

En av fordelene med en arveskatt er at den kan utformes på mange forskjellige måter. Torvik-utvalget 

tar til orde for en arveskatt hvor grunnlaget fastsettes til markedsverdien og med progressive satser. 

Innfører man et forholdsvis høyt bunnfradrag, f.eks. 10 millioner (eller mer) reduserer man en del av 

utfordringene med generasjonsskifte i mindre selskaper samtidig som man sikrer en viss 

formuesutjevning.  

En ulempe ved en arveskatt er at det finnes en del tilpasningsmuligheter, slik som f.eks. ulike former 

for gaveoverføringer, tilpasning til formuesobjekter med høy verdsettelsesrabatt, valg av tidspunkt for 

overføring, utflytting mv. En arveskatt må utformes slik at slike tilpasningsmuligheter i størst mulig grad 

ikke kan gjennomføres, se nærmere Torvik-utvalget pkt. 10.3.6. 

4.7 Økt eiendomsskatt 

Torvik-utvalget har utarbeidet en figur som viser skatt på kapitalbeholdning i ulike land som andel av 

samlede skatteinntekter, jf. figur 10.1 fra NOU 2022:20: 

 

38 OECD; The Role and Design of Net Wealth Taxes in the OECD, 2018. 
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Figuren er ganske illustrativ for tre ulike forhold. For det første viser den (som kjent) at Norge er blant 

de få landene som overhodet har en formuesskatt. For det annet viser den at Norge er blant de få 

landene som ikke har en arveskatt. For det tredje, og det som kanskje er det mest slående, viser den 

at eiendomsskatt utgjør en mindre andel av skattene i Norge sammenlignet med alle de andre landene. 

Forskjellene er til dels ganske dramatiske.  

En inndekningsmulighet dersom formuesskatten reduseres eller fjernes er derfor å øke 

eiendomsskatten på all norsk eiendom.  

I dag er det opp til den enkelte kommune om det skal utskrives eiendomsskatt. Ifølge SSB var 

eiendomsskatten i 2022 på NOK 16 milliarder.39 Av landets 356 kommuner er det 322 kommuner som 

skriver ut eiendomsskatt, men av disse er det 47 kommuner som bare har eiendomsskatt på 

kraftanlegg/-nett, vindkraftverk og petroleumsanlegg. En statlig eiendomsskatt i tillegg til den 

kommunale eiendomsskatten har derfor et betydelig potensial til å erstatte hele eller store deler av 

formuesskatten. 

Fordelen med eiendomsskatt er at den gir et bredere skattegrunnlag ved at den må betales uavhengig 

av om eieren bor i Norge eller utlandet. Det betyr at det ikke er mulig å flytte fra skatten og den 

diskriminerer ikke norske eiere. Videre vil det være begrensede kostnader med å innføre en statlig 

eiendomsskatt siden de fleste kommuner allerede har innført en kommunal eiendomsskatt, slik at de 

kommunale eiendomsskattegrunnlagene også kan anvendes som grunnlag en eventuell statlig 

eiendomsskatt.  

Ulempen med økt eiendomsskatt er at skatten må betales uavhengig av skattyters inntekter. Det kan 

skape likviditetsutfordringer for blant annet eldre som sitter med verdifulle hus og hytter. Dette kan 

eventuelt løses ved at skattyter kan velge å la staten få pant i eiendommen som innfris når 

eiendommen selges eller skattyter dør.  

 

39 https://www.ssb.no/offentlig-sektor/kommunale-finanser/statistikk/eiendomsskatt 
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Hensynet til fordeling og utjevning vil også kunne ivaretas gjennom en eiendomsskatt. Selv om svært 

mange eier sin egen bolig i Norge, vil det gjennomgående være slik at de med større formuer også 

har mer verdifulle primærboliger, sekundærboliger og fritidseiendommer. Gjennom et bunnfradrag og 

eventuelt progressive satser, vil man kunne få økt fordelingseffekten (jf. eiendomsskatten i Oslo). Det 

bør også vurderes om bunnfradraget skal anvendes for hver eier/skattyter, og ikke for hver eiendom 

slik reglene er i dag.  

For næringsdrivende vil fordelen med en eiendomsskatt sammenlignet med en formuesskatt være at 

eiendomsskatten betales av aksjeselskapet og ikke av aksjonæren. Det gjør at man slipper å ta ut 

utbytte for å dekke aksjonærens skattekostnad (inklusive skatt på utbytte). Det gjør at en større andel 

av selskapets inntjening kan bli liggende igjen i selskapet.  

Primært rammer eiendomsskatten eiendomssektoren og privatpersoner som eier fast eiendom. 

Dersom formuesskatten beholdes samtidig som det innføres en økt eiendomsskatt, kan noen av 

ulempene dette medfører avhjelpes gjennom særlige fradragsregler. For næringseiendom er 

utfordring imidlertid at det er personlige skattytere (de personlige aksjonær(ene)) som er skattesubjekt 

for formuesskatten og selskapet som er skattesubjekt for eiendomsskatten. En ordning kan imidlertid 

innrettes slik at eiendomsskatten trekkes fra leieinntektene ved beregningen av formuesverdi for 

næringseiendom. Dette påvirker igjen formuesverdien av selskapet som eier næringseiendommen, jf. 

punkt 2.3 over. Ved ønske om en mer raffinert ordning kan fradragsretten betinges av at 

eiendomsskattekostnaden ikke er viderebelastet til leietaker. 

4.8 Redusere rabatter og rentefradrag 

Dagens skatteregler subsidierer i stor grad investering i primærbolig og fritidsbolig. Dels gis det store 

rabatter i formuesverdsettelsen, dels beregnes det ikke noen inntekt fra bruk av egen bolig/fritidsbolig 

og dels gis det fullt ut fradrag for renter uavhengig av hva pengene er benyttet til. I statsbudsjettet for 

2023 er det opplyst om at subsidieringen av bolig utgjorde 63,6 mrd. kroner i 2022:40 

 

Alt annet likt medfører den sterke subsidieringen av bolig og fritidseiendom sannsynligvis høyere 

boligpriser og er også med på å øke prisnivået for utleieboliger. 

En reduksjon eller fjerning av formuesskatten kan finansieres helt eller delvis ved å stramme inn disse 

reglene. Politisk synes imidlertid dette å være vanskelig. Torvik-utvalget foreslo som kjent å beskatte 

fordelen av å bo i egen bolig, men forslaget er blitt avvist av Regjeringen. 

 

40 Prop. 1 LS (2022–2023) s. 339, Tabell 1.4.  
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Subsidiært, gitt at det ikke ville bli innført fordelsbeskatning for egen bolig, foreslo Torvik-utvalget å 

stramme inn på fradraget for gjeldsrenter. En reduksjon i rentefradraget er likevel ikke særlig aktuelt i 

dagens situasjon med fokus på økte rentekostnader. En reduksjon i rentefradraget vil også kunne ha 

uheldige fordelingseffekter ved at dette trolig vil ramme en større andel av befolkningen enn de som 

får gleden av redusert formuesskatt. 

4.9 Økt selskapsskatt 

I dag er selskapsskatten i Norge den samme som skattesatsen på alminnelig inntekt – 22 %. Satsen 

har gradvis falt fra 28 %. Ved å øke selskapsskattesatsen vil statens inntekter fra næringslivet kunne 

øke. 

Selskapsskatt på 22 % ligger noe under gjennomsnittet i OECD. Man kunne derfor sett for seg en 

moderat økning i selskapsskatten uten at vridningseffekten blir for stor, for eksempel ved å øke 

selskapsskatten til 24 %.  

For selskaper som allerede er etablert i Norge og som driver virksomhet her, fremstår økt 

selskapsskatt som et godt alternativ til formuesskatten. 

Fordelen med en økt selskapsskatt er at skatten pålegges bedrifter i overskuddsposisjon, i motsetning 

til en formuesskatt (og eiendomsskatt) som må betales uavhengig av inntekter. Videre betales 

selskapsskatten uavhengig av hvem som er eier – både norske og utenlandske eiere vil dermed være 

underlagt de samme skattemessige rammevilkårene for sitt eierskap i norske selskaper. Dette i 

motsetning til formuesskatten som bare pålegges private norske eiere. 

Videre er det ikke nødvendig for eierne av virksomheten å ta ut utbytte med tilhørende utbytteskatt 

hvis formuesskatt erstattes av økt selskapsskatt. Det er nemlig selskapene selv som er skattesubjekt 

(med mindre virksomheten drives gjennom et selskap med deltakerfastsetting, f.eks. et ANS eller indre 

selskap). 

Selskapsskatten er imidlertid en av de mest vridende skattene vi har, og det er derfor ikke gitt at dette 

er et godt tiltak for landet generelt, jf. punkt 3.3. Det gjelder særlig så lenge våre naboland har en 

effektiv skattesats som ligger under Norge. 

Det er heller ikke åpenbart at provenyet fra økt selskapsskatt vil være betydelig. Hvis man samtidig 

øker skattesatsen på alminnelig inntekt tilsvarende, vil det bli begrenset med proveny igjen. Det 

skyldes at de fleste skattytere i Norge har høyere rentefradrag (og andre fradrag) enn renteinntekter. 

Derfor kan en vurdere om ikke skattesatsen på alminnelig inntekt for selskaper bør være høyere enn 

for privatpersoner, slik at ønskede provenyvirkninger kan oppnås. 

Økt selskapsskatt har også noen fordelingsmessige utfordringer. Økonomisk teori tilsier nemlig at en 

betydelig del av økt selskapsskatt (50-100 %) veltes over tid over på arbeidstakerne gjennom lavere 

lønninger.  

4.10 Økt skatt på andre kapitalinntekter 

Norge har i dag en flat skatt på 22 prosent på andre kapitalinntekter, som renteinntekter, leieinntekter 

mv. Torvik-utvalget foreslo at skattesatsen for slike inntekter burde økes slik at differansen mellom 

aksjeinntekter og andre inntekter ikke blir for stor. Økt skatt på renteinntekter vil imidlertid også øke 

rentefradraget. Det vil redusere de samlede provenyvirkningene av et slikt tiltak. Torvik-utvalget har 

beregnet at provenyeffekten av økt skatt på andre kapitalinntekter «bare» utgjør ca. 2,5 milliarder 

kroner. Dette vil derfor ikke være tilstrekkelig alene, men kan inngå som en pakke av flere 

kompenserende tiltak.  
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5. ANBEFALING 

Vår anbefaling er at formuesskatten enten fjernes eller reduseres. I tillegg bør det innføres visse andre 

kompenserende tiltak, slik at modellene er provenynøytrale og oppfyller målsetningen om omfordeling 

av inntekter og formue. Vår prinsipale løsning er at formuesskatten oppheves fullstendig, jf. punkt 5.1. 

Subsidiært mener vi at den den kommunale formuesskatten på 0,7 % kan beholdes, men at den 

statlige formuesskatten fjernes helt, jf. punkt 5.2.  

5.1 Formuesskatten oppheves fullstendig 

Prinsipalt anbefaler vi følgende løsning: 

- Formuesskatten oppheves 

- Det innføres en statlig eiendomsskatt, med betydelig bunnfradrag for hver eier.  

- Det innføres en arveskatt, med betydelig bunnfradrag for hver arving 

- Skatt på andre kapitalinntekter (inkl. leieinntekter) økes til ca. 30-35 % 

Vi tror dette vil være en løsning som i stor grad er provenynøytral også på kortere sikt og som gjennom 

bunnfradragene vil sikre nødvendig omfordeling.  

5.2 Formuesskatten reduseres 

Subsidiært, og særlig hvis frykten for nullskatteytere skulle være dominerende, eller det ikke er aktuelt 

å innføre en arveskatt, mener vi at følgende modell kan benyttes: 

- Formuesskattesatsen reduseres til 0,7 % (den statlige formuesskatten fjernes) 

- Aksjerabatten økes til 50 % 

- Formuesskatten gjøres fradragsberettiget i all annen skatt som skattyter betaler og med rett 

til fremføring for eventuell gjenværende skatt som ikke blir kreditert 

- Det innføres en statlig eiendomsskatt, med betydelig bunnfradrag for hver eier. 

Eiendomsskatten trekkes fra leieinntektene ved beregningen av formuesverdi for 

næringseiendom. 

- Skatt på andre kapitalinntekter (inkl. leieinntekter) økes til ca. 30-35 % 

Vi tror også en slik modell vil være om lag provenynøytral over noe tid. Provenyet i begge modeller 

kan i stor grad tilpasses gjennom valg av skattesats og bunnfradrag i eiendomsskatten og evt. 

arveskatten. 

 


