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1. Innledning

Veilederen omhandler det som er generelle lovregler om bruk av skattesatser i 2022.

Reglene om skattesatser er de samme i 2022 som i 2021.

Med virkning fra 2021 ble maksimum skattesats for bebygde boliger og
fritidseiendommer senket fra 5 til 4 promille. @vrige kategorier eiendom har 7 promille
som hgyeste skattesats.

Eiendomsskatteloven § 13 tredje ledd har egne bestemmelser som gjelder for
kommuner som sammenslas, herunder regler for bruk av skattesatser i en eventuell
overgangsperiode pa inntil tre ar (se Prop. 1 LS (2019-2020)). Reglene i § 13 tredje ledd
ble gitt virkning fra 2020. Bruk av skattesatser for sammenslaingskommuner er ikke
tema i denne veilederen.

| det felgende omhandles bruk av skattesats ved innfgring, utvidelse og gjeninnfgring av
eiendomsskatt, gkning og senkning av skattesatser, samt bruk av differensierte skattesatser.

Videre; kommuner som skrev ut eiendomsskatt pa «verk og bruk» i 2018, har — som fglge av
lovendringer fra ar 2019 — kunnet skille ut et seerskilt skattegrunnlag som nedtrappes over
syv ar (2019 - 2025). Overgangsregelen til eiendomsskatteloven §§ 3 og 4 har en egen
bestemmelse om bruk av skattesats pa det saerskilte skattegrunnlaget.

| denne veilederen benyttes i det videre «esktl.» som forkortelse for eiendomsskatteloven.

Lenke til loven pa Lovdata.no:

https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1975-06-06-29?q=ecigedomsskattelova




2. Reglene om skattesatser i eiendomsskatteloven

Eiendomsskatteloven (esktl.) §§ 11 til 13 regulerer hvilke skattesatser kommunene kan
benytte ved utskriving av eiendomsskatt.

§ 11. Eigedomsskatten skal vera minst kr 1 og ikkje meir enn kr 7 for kvar kr 1.000 av
takstverdet. For bustader og fritidsbustader kan eigedomsskatten likevel ikkje vera meir
enn kr 4 for kvar kr 1 000 av takstverdet.

Kommunestyret kan fastsetje botnfrddrag i eigedomsskatten for alle sjglvstendige
bustaddelar i faste eigedomar som ikkje vert nytta i neeringsverksemd.

§ 12. Kommunestyret kan fastsetja ulike skattgyre for:

a) Bustaddelen i eigedomar med sjslvstendige bustaddelar.

b) Grunneigedomar som det stdr hus pd, og huslause grunneigedomar.
c) Bygningar og grunn.

d) Avgrensa omrdde som nemnde i § 3.

e) Opphevet.

§ 13. Farste dret det vert utskrive eigedomsskatt i ein kommune, ma skatten ikkje vera
stgrre enn kr 1 av kvart kr 1 000 av takstverdet. Seinare kan skatten ikkje i noko Gr
aukast med meir enn kr 1 for kvart kr 1 000. Skatten kan likevel aukast med kr 3 for kvart
kr 1 000 for huslause grunneigedomar. Skatten kan aukast med kr 2 for kvart kr 1 000 for
eigedomar som nemnde i § 12 bokstav a same dr som kommunen innfgrer botnfradrag i
eigedomsskatten. Skattgyret kan ikkje aukast same dr som botnfrdadrag fell bort.

Derimot kan eigedomsskatten setjast ned til dei nemnde minstegrensene fra eit ar til det
neste utan omsyn til kor h@g skattesatsen er fra far.

Ved farste gongs utskriving pa bustader og fritidsbustader som f@lgje av overganag til
nytt utskrivingsalternativ skal skatten for slik eigedom vere kr 1 for kvart kr 1 000 av
takstverdet. Reglane i farste leden andre punktum flg. gjeld tilsvarande.

Ved samanslding av kommunar gjeld saerskilde reglar for auke av skattesatsane mv. i ein
overgangsperiode pd inntil 3 ar. Overgangsperioden skal nyttast til G samordne
eigedomsskatten. For eigedom som nemnd i § 3 d og § 4 andre og tredje ledd, kan
skatten ikkje vera stgrre enn kr 2 av kvart kr 1 000 av takstverdet det fgrste dret det vert
utskrive eigedomsskatt, og ikkje aukast med meir enn kr 2 for kvart kr 1 000 av
takstverdet per dar. For bustad og fritidsbustad gjeld reglane i farste leden. Auken i
skattesatsane ma byrje frad farste daret av, og fordelast likt over heile overgangsperioden.
Skattesatsane i den nye kommunen md vere samordna far kommunen kan auke satsen
etter dei vanlege reglane i lova. Utskrivingsalternativ og eventuelt botnfrddrag ma vere
likt i heile kommunen fra det farste dret i overgangsperioden. Kommunen kan
gjennomfgre fullstendig taksering av alle eigedomar i den nye kommunen. Alternativt
kan kommunen velje G avgrense takseringa til ikkje tidlegare verdsette eigedomar.
Kommunen kan ogsd nytte overgangsperioden til & samordne takstane i kommunen.




Overgangsperioden kan byrje det farste dret etter samansldinga, og seinast det andre
dret. Kommunar som vel G utsette samordninga til det andre dret, ma vidarefgre
eigedomsskatten slik han var fgre samansldinga med unntak for lovbestemte endringar
og reduksjonar i skattesatsane. Fristen for utskriving av eigedomsskatt ved
kommunesamanslding er utlgpet av juni det agret kommunen byrjar overgangsperioden.
Farste daret etter utlgpet av overgangsperioden skal eigedomsskatten vere lik i heile
kommunen.

Far ein kommune nye grenser, skal reglane i fgrste leden ikkje vera til hinder for at det
pd eigedomar i omrdde som kjem med i kommunen, vert skrive ut eigedomsskatt etter
same satsar som f@r utvidinga.

| 2019 ble det tatt inn en overgangsregel til esktl. §§ 3 og 4. Fgrste ledd lyder:

3.

Kommunar som i skattedret 2018 skreiv ut eigedomsskatt pd verk og bruk kan fra og
med skattedret 2019 til og med skattedret 2024 i staden for eller i tillegg til utskriving
etter § 3 skrive ut eigedomsskatt pd eit saerskilt fastsett grunnlag. Det saerskilte
grunnlaget skal baserast pa differansen mellom eigedomsskattegrunnlaget i 2018 og
2019 som er fordrsaka av at produksjonsutstyr og -installasjonar ikkje skal reknast med i
grunnlaget. Dette saerskilte grunnlaget skal i 2019 vere lik seks sjudelar av differansen,
og reduserast med ein sjudel kvart pdfslgjande dar. Skattesatsen ved slik avtrappa
utskriving kan ikkje vere hggare enn den som blei nytta for dei same eigedomane for
skattedret 2018.

Minimumssats

Det fglger av esktl. § 11 fgrste ledd at satsen skal ligge mellom 1 og 4 promille for boliger og
fritidseiendommer, og mellom 1 og 7 promille for gvrige eiendommer.

| brev?! til Fylkesmannen i Mgre og Romsdal har Finansdepartementet, etter gjennomgang av
ulike rettskilder, slatt fast at det ikke vil vaere adgang til 8 benytte en lavere sats enn minste-

satsen.

4. Laveste skattesats for alle skattepliktige eiendommer ved
innfgring og gjeninnfgring av eiendomsskatt

Kommunene vil i to tilfeller matte benytte laveste eiendomsskattesats for alle eiendommer

som er omfattet av eiendomsskatteutskriving, dvs. 1 promille:

1 Brev datert 14.11.2014




4.1 Laveste sats ved innfgring av eiendomsskatt

Har en kommune tidligere ikke skrevet ut eiendomsskatt, ma skattesatsen for de eien-
dommer som blir omfattet av skatteplikt i medhold av esktl. § 3 settes til 1 promille det
f@rste aret, jf. esktl. § 13 fgrste ledd f@grste punktum.

4.2 Laveste sats ved gjeninnfgring av eiendomsskatt etter opphold

| brev av 28.11.1995 uttaler Finansdepartementet:

Dersom en kommune som har innfgrt eiendomsskatt unnlater G skrive ut

eiendomsskatten ett eller flere Gr, mG kommunen ved en eventuell gjeninnfgring av
eiendomsskatten benytte lovens minimumsskattesats ... det fgrste dret etter
gjeninnfaringen, jf. eiendomsskatteloven § 13.

Ovenstaende vil gjelde i det tilfelle kommunen unnlater a skrive ut noe skatt over hodet i ett
eller flere ar.

5. Laveste skattesats for boliger og fritidseiendommer fgrste ar
disse blir beskattet

5.1 Laveste sats ved innfgring av skatt pa boliger og fritidseiendommer - ogsa
i det tilfelle kommunen har skrevet ut eiendomsskatt pa annen eiendom
foregaende ar

Kommuner som skriver ut eiendomsskatt pa energianleggene nevnt i loven, eventuelt ogsa
naeringseiendom, som skal utvide skatten til 3 gjelde ogsa boliger og fritidseiendommer, md
benytte laveste skattesats pa bebygde boliger og fritidseiendommer det fgrste aret disse blir
skattepliktige, jf. esktl. § 13 andre ledd fgrste punktum som lyder:

Ved farste gongs utskriving pd bustader og fritidsbustader som fglgje av overgang til
nytt utskrivingsalternativ skal skatten for slik eigedom vere kr 1 for kvart kr 1000 av

takstverdet.

| Prop. 121 LS (2015-2016) kap. 13.1 begrunner Finansdepartementet denne regelen slik:




| eigedomsskattelova er det sett grenser for kor hgg skattesatsen kan vere fgrste dret
kommunen skriv ut eigedomsskatt. Slik regelen blir tolka, er det ikkje rekna som fgrste
gongs utskriving ndr kommunen skiftar utskrivningsalternativ og dette medfagrer at nye
typar eigedom blir omfatta av eigedomsskattegrunnlaget. Til dgmes gjeld dette nér
kommunen gdr over frd d skrive ut eigedomsskatt pd «verk og bruk?» til G skrive ut
eigedomsskatt i heile kommunen. Saerleg for eigarar av bustader og fritidsbustader kan
dette gi ei bra gkonomisk belasting. Departementet gjer framlegg om at den Idgaste
skattesatsen ...md nyttast for bustader oq fritidsbustader fgrste dret det blir skrive ut
eigedomsskatt pd slik eigedom, 0g ved overganag til nytt utskrivningsalternativ.

Merk at bestemmelsen i esktl. § 13 andre ledd fgrste punktum ikke er en regel om a starte
pa laveste skattesats for ubebygd grunneiendom, herunder tomter regulert for bygging av
boliger og fritidseiendommer, ved utvidelse av eiendomsskatten til et nytt utskrivnings-
alternativ.

Kravet om a starte pa laveste skattesats for boliger og fritidseiendommer gjelder ikke nar
skatteomradet utvides fra omrader utbygd pa byvis til et utskrivingsalternativ som gjelder
hele kommunen (eller nar grensene for byvise omrader utvides).

| 2021 var det ifplge KOSTRA-statistikken kun 4 kommuner som skrev ut eiendomsskatt
innenfor «kldrt avgrensa omrdade som heilt eller delvis er utbygde pa byvis eller der slik
utbygging er i gang» (jf. esktl. § 3). Kommunene vil fremover ikke vaere forpliktet til
skattlegge de boliger og fritidseiendommer som kommer til etter laveste skattesats det
f@rste aret dersom kommunene skal:

a) utvide de eksisterende klart avgrensede omrader som er utbygde pa byuvis, eller

b) skrive ut skatt pa fast eiendom i hele kommunen (jf. § 3 a), eller

c) skrive ut skatt pa fast eiendom i hele kommunen, unntatt naeringseiendom,
kraftanlegg, vindkraftverk, kraftnettet og anlegg omfattet av seerskattereglene for

petroleum (jf. § 3 g).
| Prop. 121 LS (2015-2016) kapittel 13.3. gir departementet denne begrunnelsen:
Skifte av utskrivingsalternativ kan og skje frad eit alternativ som omfattar bustad- og

fritidseigedom, jf. utskrivingsalternativa som inneber eigedomsskatt i bymessige strgk
mv. | slike hgve vil det ikkje bli rekna som fgrste gong kommunen skriv ut eigedomsskatt

pd bustad- og fritidseigedom.

2 Begrepet bortfalt fra 2019




5.2 Laveste skattesats ved innfgring av skatt pa boliger og fritidseiendommer
- ogsd i det tilfelle kommunen fgrste skattear benytter et bunnfradrag

| det tilfelle kommuner tar i bruk et bunnfradrag for boliger og fritidseiendommer

allerede det fgrste aret slik eiendom blir ilagt skatt, skal satsen i fgrste skattear veere

1 promille. Satsen kan ikke settes direkte til 2 promille fgrste skattear med den begrunnelse
at kommunen samme ar ogsa skal benytte et bunnfradrag for fgrste gang.

Eiendomsskatteloven § 13 fgrste ledd fjerde punktum lyder:

Skatten kan aukast med kr 2 for kvart kr 1.000 for eigedomar som nemnde i
§ 12 bokstav a same dr som kommunen innfgrer botnfradrag i eigedomsskatten.

Tidligst fra det andre aret med skatt pa boliger og fritidseiendommer kan skatten gkes med
2 promille fra foregdende skattear samme ar som bunnfradrag innfgres. Det vises for gvrig til
punkt 7.3.

6. Maksimumssatser

Bebygde boliger og fritidseiendommer kan ikke ha en skattesats hgyere enn 4 promille,
jf. esktl. § 11 f@rste ledd andre punktum.

@vrige skattepliktige eiendommer, som energianlegg, naringseiendommer og ubebygd
grunneiendom (herunder tomter regulert for bolig/fritid), beholder 7 promille som hgyeste
skattesats. Det samme gjelder eksempelvis et naust eller garasje pa eget gnr/bnr.

7. Reglene om gradvis gkning av skattesatsene

Eiendomsskatteloven § 13 fgrste ledd har regler om gkning av skattesatsen. Bestemmelsen
lyder:

§ 13. Farste daret det vert utskrive eigedomsskatt i ein kommune, ma skatten ikkje vera
stgrre enn kr 1 av kvart kr 1.000 av takstverdet. Seinare kan skatten ikkje i noko ar
aukast med meir enn kr 1 for kvart kr 1.000. Skatten kan likevel aukast med kr 3 for kvart
kr 1.000 for huslause grunneigedomar. Skatten kan aukast med kr 2 for kvart kr 1.000
for eigedomar som nemnde i § 12 bokstav a same Gr som kommunen innfgrer
botnfrdadrag i eigedomsskatten. Skattagyret kan ikkje aukast same ar som botnfradrag fell
bort. Derimot kan eigedomsskatten setjast ned til dei nemnde minstegrensene fra eit Gr
til det neste utan omsyn til kor hgg skattesatsen er fra for.




7.1 Hovedregel om maksimal gkning med 1 promille fra ett ar til et annet

Hovedregelen er at skattesatsen kan gkes med inntil 1 promille per ar, jf. esktl. § 13 fgrste
ledd andre punktum.

Satsen trenger ikke a vaere et helt tall eller bare med én desimal. Skattevedtak for
kommende ar treffes som ledd i budsjettbehandlingen, og satsen kan i enkelte tilfeller veere
bestemt av hva som behgves av inntekter for a saldere budsjettet.

7.2 Satsen kan gkes med 3 promille for «huslause grunneigedomar»

«Huslaus» i lovteksten ma forstas som «ubebygd» («hus» er ment alle typer bygninger).

Satsen kan fra ett ar til et annet gkes med inntil 3 promille for ubebygd grunneiendom,
jf. esktl. § 13 fgrste ledd tredje punktum. Se i denne forbindelse ogsa punkt 10.2 bak om
adgangen til benytte en avvikende skattesats pa all ubebygd grunn.

7.3 Satsen kan gkes med 2 promille for boliger og fritidseiendommer ved
innfgring av bunnfradrag

Satsen kan gkes med 2 promille for boliger og fritidseiendommer det samme aret som
kommunen innfgrer bunnfradrag?, jf. esktl. § 13 fgrste ledd fjerde punktum. Det vil ogsa
gjelde om bunnfradraget settes forholdsvis lavt. KSE vil dog anta at et bunnfradrag som har
karakter av a veere rent symbolsk vil falle utenfor.

Merk at det fgrste aret boliger og fritidseiendommer blir skattepliktige er maksimal
skattesats 1 promille selv om kommunen ogsa samme ar innfgrer et bunnfradrag,
jf. punkt 5.2 foran.

Eksempel
Kommune A ‘ Kommune B
Ar1: Ar1:
- Innfgrer skatt pa bolig/fritid - Innfgrer skatt pa bolig/fritid
- Innfgrer bunnfradrag - Bunnfradrag innfgres ikke
Skattesats ma veere 1 promille. Skattesats ma veere 1 promille.
Ar2: Ar2:
- Viderefgrer skatt pa bolig/fritid - Viderefgrer skatt pa bolig/fritid
- Viderefgrer bruk av bunnfradrag - Innfgrer bunnfradrag
Skattesats kan gkes til maks 2 promille, dvs. | Skattesats kan gkes til maks 3 promille, dvs.
maks gkning pa 1 promille fra foregaende ar. | maks gkning pa 2 promille fra foregaende ar.

3 KSE har veileder om bruk av bunnfradrag




7.4 Satsen for boliger og fritidseiendommer kan ikke gkes samme ar som
bunnfradrag fjernes

Dersom kommunestyret vedtar a oppheve bruk av bunnfradrag, kan satsen det samme aret
bunnfradraget bortfaller ikke gkes, jf. esktl. § 13 fgrste ledd femte punktum. | henhold til
ordlyden er bestemmelsen til hinder for oppjustering av skattesatsen samme ar som
bunnfradraget fijernes. Formalet bak bestemmelsen er a hindre at kommunestyret vedtar en
for sterk skatteskjerpelse fra ett ar til et annet.

Bestemmelsen er ikke antatt @ vaere til hinder for at skattesatsen gkes samtidig som
bunnfradraget reduseres, uten at det bortfaller helt. Som svar pa et spgrretimespgrsmal om
dette i Stortinget, uttalte finansminister Sigbjgrn Johnsen den 17.02.2011 at han «ikke kan se
at loven generelt forbyr en kombinasjon av gkt skattesats og redusert bunnfradrag».

Kommunestyret kan altsa vedta at satsen gkes noe samtidig med at bunnfradraget reduseres
noe. Etter KSEs syn bgr det unngas at den samlede effekten blir en skatteskjerpelse pa mer
enn 1 promille.

7.5 @kning pa mer enn 1 promille ved oppheving av differensierte
skattesatser

Ved oppheving av tidligere differensierte skattesatser vil enkelte eiendomsgrupper kunne fa
gkt satsen med mer enn 1 promille fra ett ar til et annet. Det vises til punkt 10.8 som
omhandler oppheving av differensierte skattesatser.

8. Bruk av skattesatser ved utvidelse til nye utskrivnings-
alternativer

Som nevnt i punkt 4.1 foran ma skattesatsen for de eiendommer som blir omfattet av
skatteplikt i medhold av esktl. § 3 settes til 1 promille det aret eiendomsskatten innfgres.
Hva gjelder bruk av skattesatser i forbindelse med en utvidelse av skatten (endring av
utskrivningsalternativer), skriver FIN i brev av 19.03.2014 fglgende:

Som departementet orienterte om i brev 9. mars 2011, bestemmer eigedomsskattelova
§ 11 at skattesatsen skal vaere minst to* promille og maksimalt syv promille av
eiendomsskattegrunnlaget. Fgrste dret det skrives ut eiendomsskatt (innfgringsaret) kan
kommunen likevel ikke benytte en hgyere skattesats enn to® promille, jf.

4 Laveste sats fra &r 2019 er 1 promille
5 Se fotnote 4
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eigedomsskattelova § 13. Med dette menes f@rste dret kommunen skriver ut
eiendomsskatt som sddan, og altsG uavhengig av en senere utvidelse av omrddet for
eiendomsskatten.... Begrensningen pd to® promille i innfgringsdret gjelder dermed ikke

for senere utvidelser av omrddet for eiendomsskatten, herunder nye utskrivningsal-

ternativer. Dersom en kommune beslutter G utvide omrddet for eiendomsskatten, slik at
eksempelvis fast eiendom i hele kommunen omfattes, kan skattesatsen altsa settes til
den hgyeste satsen som p.t. benyttes av kommunen. Se ogsd omtale av dette i Ot.prp.
nr. 77 (2005-2006) avsnitt 14.4.4.3 «om val av eigedomsskattesatsar ved utskrivinga».

Ovenstaende er fortsatt gjeldende rett, men fra 2017 med unntak for boliger og
fritidseiendommer, jf. punkt 5.1 foran.

Eksempel

En kommune som skriver ut eiendomsskatt pa naeringseiendom og energianlegg
(esktl. § 3 d) med en sats pa 6 promille, skal utvide skatten til a gjelde fast eiendom i
hele kommunen (esktl. § 3 a).

Kommunestyret kan her vedta at all fast eiendom i kommunen som ikke er bebygde
boliger eller fritidseiendommer skal ha en skattesats pa 6 promille det fgrste aret
etter utvidelsen. Kommunestyret vil ogsa kunne vedta en gkning til 7 promille. Den
generelle skattesatsen etter utvidelsen vil omfatte naeringseiendom og
energianleggene, andre typer bebygd eiendom og ubebygd grunneiendom. Det
ferste aret boliger og fritidseiendommer blir beskattet, skal disse kategoriene ha
skatt etter laveste sats. Star det eksempelvis kun et naust eller en garasje pa et eget
gnr/bnr, er skatteobjektet verken «bustad eller fritidsbustad», og skal etter reglene
fa samme sats som gvrige faste eiendommer.

9. Nedsettelse av skattesatsen

Har kommunen skrevet ut eiendomsskatt etter en hgy sats, er det ingen ting i veien for 3
sette den generelle skattesatsen ned fra for eksempel hgyeste promille til laveste promille
fra det ene aret til det andre, jf. esktl. § 13 fgrste ledd siste punktum. Dette kan seerlig vaere
aktuelt nar kommunen gjennomfgrer en ny alminnelig taksering som medfgrer betydelig
hgyere takster.

Skal den generelle satsen igjen senere gkes, ma reglene for gradvis opptrapping felges,
jf. punkt 7.

6 Laveste sats fra ar 2019 er 1 promille
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En kommune som har hatt samme skattesats pa all skattepliktig eiendom og har gkt satsen
gradvis til en hgy sats, kan gnske & beholde hgy sats for visse kategorier eiendommer og
sette den ned for andre etter at det er giennomfgrt en alminnelig taksering. Se naermere om
muligheter for differensiering av skattesatser i punkt 10.

10. Differensiering av skattesatser i medhold av esktl. § 12

Regler om differensiering av skattesatsene hjemles i esktl. § 12.

Fra 2020 hjemler ogsa esktl. § 11 fgrste ledd forskjellig bruk av satsene for hhv. boliger og
fritidseiendommer pa den ene siden og gvrige eiendomskategorier pa den andre. Satsene vil
bli forskjellige nar boliger og fritidseiendommer ma ha en sats pa 4 eller lavere og @vrig
eiendom eventuelt skal beskattes med en sats hgyere enn 4 promille (jf. pkt. 6).

10.1 Esktl. § 12 a - avvikende skattesats for "bustaddelen i eigedomar med
sjelvstendige bustaddelar»

Etter esktl. § 12 bokstav a er det adgang til 8 benytte en egen skattesats for ”bustaddelen i
eigedomar med sjglvstendige bustaddelar”.

10.1.1 Hvilke eiendommer omfattes av bestemmelsen?

Med «bustaddelen i eigedomar med sjslvstendige bustaddelar» menes boliger og
fritidseiendommer samt boligdel i kombinasjonsbygninger. Avgjgrelsen om hva som skal
regnes som en "bustaddel” bgr treffes etter de samme retningslinjer som ved tilordning av
bunnfradrag. Det bgr szerlig ses hen til om bygningsarealet er godkjent til varig opphold, om
det har egen utgang til ytre rom og eget kjpkken og bad. Dersom en leilighet brukes som
bolig for en husstand pa varig basis, bgr det normalt ikke stilles minstekrav til standard for at
arealet skal anses som en bolig, jf. Ot.prp. nr. 12 (1992-93) s. 6. Se seerlig om fritidseiendom i
KSEs veileder om bunnfradrag. Esktl. § 12 bokstav a gjelder bade bygningsmasse og tomt
som hgrer til.

Bestemmelsen innebaerer at for boliger og fritidseiendommer kan kommunene fastsette en
skattesats som avviker fra den generelle skattesatsen. Det kan altsa fastsettes én skattesats
for boliger og fritidseiendommer, og en annen sats for gvrige kategorier eiendom. Det er
ikke adgang a fastsette forskjellig sats for henholdsvis boliger og fritidseiendommer.

Ubebygde tomter regulert til bolig/fritidsformal omfattes ikke av esktl. § 12 a).
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Dersom kommunen velger a benytte en annen skattesats for boliger og fritidseiendommer
enn for andre eiendommer, er et spgrsmal hvordan kombinasjonsbygninger eller
«kombinerte eiendommer» skal behandles. Med “kombinerte eiendommer” menes
eiendommer som har en naringsdel og en boligdel. For slike eiendommer ma boligdelen og
nzaringsdelen takseres hver for seg og tilordnes en forholdsmessig andel av tomten. Dette
fremgar av Ot.prp. nr. 12 (1992-93) side 5, hvor det uttales fglgende:

I de tilfeller hvor ulike satser anvendes md kommunene da foreta seerskilte verdsettelser
av boligdelen og naeringsdelen, og beregne eiendomsskatten saerskilt for hver del.
Tomtegrunnen ma skjgnnsmessig tilordnes henholdsvis bolig- og naeringsdelen,
medmindre boligdelen har en naturlig avgrenset tomt. Dette blir ikke ngdvendig dersom
det benyttes lik skattesats for bolig- og neaeringsdelen.

10.1.2 Star kommunen fritt til  fastsette en hgyere eller lavere skattesats for
boliger og fritidseiendommer enn for gvrige eiendommer?

Ordlyden i esktl. § 12 bokstav a tilsier at kommunestyret star fritt til 8 velge om boliger og
fritidseiendommer skal beskattes etter en hgyere eller lavere skattesats enn andre
eiendommer.

Lovforarbeidene’ indikerer at hensikten fgrst og fremst har vaert & apne for en hgyere
skattesats for boliger og fritidseiendommer.

Finansdepartementet har uttalt® at bestemmelsens ordlyd ikke er til hinder for at
skattesatsen kan settes lavere enn den generelle skattesatsen. Kommuner som benytter
bokstav a, benytter i all hovedsak en lavere skattesats pa boliger og fritidseiendommer enn
pa gvrige eiendomskategorier.®

Konklusjonen er at esktl. § 12 bokstav a gir kommunestyret frihet til a fastsette bade en
hgyere og en lavere skattesats for boliger og fritidseiendommer enn for annen eiendom.

10.2 Esktl. § 12 bokstav b - forskjellige skattesatser for "grunneigedomar som
det star hus p3, og huslause grunneigedomar”

«Hus» i lovteksten er ment alle typer bygninger. «Huslaus» ma forstas som «ubebygd».

7 Ot.prp. nr. 12 (1992-93) s. 5
8 Brev 21.10.2014
% Jf. KOSTRA-statistikken for eiendomsskatt
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Esktl. § 12 bokstav b dpner for at det kan fastsettes ulik skattesats for grunneiendom med og
uten bebyggelse. Formalet med bestemmelsen var serlig a bidra til en effektiv utnyttelse av
ubebygd grunn. Kommunen skulle derfor ha anledning til a skattlegge ubebygd grunn
hardere enn bebygd grunn for @ motvirke at grunneiere lot eiendommen ligge ubenyttet i
pavente av verdistigning.1®

Kommunestyret star likevel fritt til 3 avgjgre hvilken kategori som skal ha lavest sats,
jf. ordlyden «ulike skattgyre».

En lavere eller evt. hgyere (les differensiert) skattesats pa ubebygd grunneiendom, ma gjelde
all ubebygd grunn uavhengig av regulering. Det er ikke hjemme i § 12 b for kun a ha lav sats
(eller hgyere sats) eksempelvis bare pa tomter som kan bebygges med boliger og hytter.

10.3 Esktl. § 12 bokstav c - forskjellige satser for "bygningar og grunn”

Esktl. § 12 bokstav c hjemler bruk av ulike skattesatser pa henholdsvis bygninger og pa selve
grunnen. Etter denne bestemmelsen kan altsa skatten skrives ut etter én sats for bygninger
og etter en annen sats for grunnen. Bestemmelsen kommer til anvendelse bade pa eiendom
med bebyggelse og uten bebyggelse. Er eiendommen bebygd, ma bygningene og grunnen i

tilfelle takseres hver for seg.

| likhet med alternativ a og b, ma alternativ c forstas slik at kommunestyret kan velge om det
vil sette den differensierte skattesatsen hgyere eller lavere enn den alminnelige satsen.

10.4 Esktl. § 12 bokstav d - "avgrensa omrade som nemnde i § 3”

Etter alternativ d kan det fastsettes ulike skattesatser for "avgrensa omrdde som nemnde i
§ 3”. Bakgrunnen for bestemmelsen beskrevet i Ot.prp. nr. 44 (1974-75) — merknad til § 12:

| einskilde kommunar kan det vera tenleg G ha ulike satsar for eigedomsskatten. Dette
har samanheng med at visse omrdde der det er grunnlag for @ likna ut eigedomsskatt,
kan ha klart mindre bypreg enn andre omrdde. Og det kan verka urimeleg d tyngja
eigedomane i omrdde som er mindre utbygde, med eigedomsskatt etter like hgge satsar
som i omrade med meir bypreg. Kommunestyret bgr i slike hgve kunna fastsetja seerskild

skattesats for kvart einskilt omrdde.

Det fglger av dette at loven apner for at det fastsettes lavere skattesatser for avgrensede
omrader («skattesatssoner») hvor utbyggingsgraden er lavere enn ellers innenfor det
omradet kommunen definerer og avgrenser som «heilt eller delvis er utbygde pa byvis eller
der slik utbygging er i gang», jf. utskrivningsalternativene i esktl. § 3.

10 Jf. Ot.prp. nr. 38 1920 og Indst O XIll A 1920
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Bestemmelsen i esktl. § 12 d forutsetter en klar avgrensing av geografiske omrader som skal
ha en egen skattesats. En slik avgrensing kan veere krevende. Vi peker ellers pa at bruk av
ulike satssoner etter bestemmelsen kan fgre til praktiske problemer. Ved taksering av for
eksempel kraftnettet vil det vaere ngdvendig a taksere anleggsmidler i de forskjellige sonene
hver for seg.

Bokstav d kan ikke brukes dersom kommunen skriver ut eiendomsskatt i hele kommunen,
det vil si etter utskrivningsalternativet i esktl. § 3 bokstav a. Det vises til uttalelse av
Finansdepartementet 21.10.2014.

All den stund det ifglge KOSTRA-statistikken var kun 4 kommuner som i 2021 begrenset
eiendomsskatteomradet til «kldrt avgrensa omrdde som heilt eller delvis er utbygde pa byvis
eller der slik utbygging er i gang», vil svaert fa kommuner kunne benytte bestemmelsen.

10.5 Esktl. § 12 bokstav e (saerregel om «verk og bruk»)

Bestemmelsen er opphevet fra 2019.

10.6 Kan kommunen benytte flere av bokstavene i § 12 samtidig?

| forbindelse med at mange kommuner i dag skriver ut eiendomsskatt pa all fast eiendom i
hele kommunen, jf. esktl. § 3 a, kan det synes som om § 12 benyttes i stgrre grad enn
tidligere. Kommunen kan ikke differensiere skattesatser utover det som fglger av § 12. Men
enkelte kommuner har spurt om bestemmelsen apner for at man kan anvende flere av
alternativene i § 12 samtidig, saerlig bokstav a, b og ¢ — som er alternativene som kan
benyttes der man skriver ut eiendomsskatt i hele kommunen.

Ordlyden i § 12 er ikke til hinder for at flere bokstaver kan brukes samtidig. Spgrsmalet har
veert tatt opp med Finansdepartementet, som i brev 21.10.2014 har sagt seg enigi at
ordlyden i § 12 ikke er til hinder for @ kombinere flere alternativer i § 12. Det uttales i brevet
at

... Vi kan ikke se at en kombinering av bokstavene vil kunne gi urimelige resultater for de
eiendomsskattepliktige. Departementet antar pd denne bakgrunn at kommunene kan
benytte flere av bokstavene i eigedomsskattelova § 12 samtidig.

Nar det gjelder den problemstillingen at enkelte typer eiendom kan vaere omfattet av flere
av alternativene i § 12, har departementet benyttet det eksemplet at kommunen fastsetter
en avvikende sats for bade boliger og fritidseiendom etter bokstav a, og for bebygd og
ubebygd grunn etter bokstav b. Om denne kombinasjonen uttaler departementet:
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Dersom de differensierte satsene er ulike, oppstar spgrsmdlet om hvilket av
alternativene som skal fG anvendelse. | dette eksempelet antar departementet at
seerregelen om bolig ma ga foran, som et utslag av det juridiske tolkningsprinsippet om
at en saerregel gar foran en generell regel (lex specialis).

Kommunestyret kan gnske & benytte en hgyere sats for energianleggene oppramset i loven!
(eventuelt ogsa for naeringseiendom) enn for gvrige skattepliktige eiendommer. Et hgyere
skattetrykk pa energianleggene og naeringseiendom enn for gvrig fast eiendom ma i tilfelle
forankres i en kombinasjon av alternativene i § 12.

Eksempel

e Alminnelig skattesats 7 promille
e Bolig- og fritidseiendom 3,6 promille, jf. § 12 bokstav a
e Ubebygd grunneiendom 2,5 promille, jf. § 12 bokstav b

| dette eksempelet vil i all hovedsak energianleggene og nzeringseiendom (bade bygninger
og grunn) beskattes med 7 promille, mens boliger og fritidseiendom (bade bygninger og
grunn) beskattes med 3,6 promille. Ubebygd grunn regulert til naeringsformal vil — som all
annen ubebygd grunn i kommunen, imidlertid ogsa matte beskattes med eksempelvis

2,5 promille ved differensiering etter bokstav b.

Selv om ordlyden i § 12 ikke er til hinder for at man benytter seg av flere av alternativene i

§ 12 samtidig, rader KSE kommunene til 3 utgve forsiktighet med a operere med flere
alternativer i samme skattedr. Dette av hensyn til et forstaelig skatteregime for skattyterne i
kommunen. Bruk av flere differensierte skattesatser i kombinasjon bgr under enhver
omstendighet kvalitetssjekkes av noen med kompetanse pa omradet for eiendomsskatt.

10.7 Vedtak om differensiering av skattesatsene

Vedtaket om utskriving av eiendomsskatt ma gjentas hvert ar i forbindelse med
budsjettbehandlingen for det kommende skattearet, jf. esktl. § 10'2. Dermed méa
kommunestyret ogsa hvert ar ta stilling til hvilken skattesats som skal benyttes ved
utskrivingen for det enkelte ar, og om skattesatsene eventuelt skal differensieres.

Kommuneloven § 14-3 bestemmer at budsjettet skal vedtas fgr arets utgang. Det vil normalt
veere uproblematisk a fatte vedtak etter esktl. § 10 i forbindelse med budsjettbehandlingen
for kommende skattear. Noen ganger kan det imidlertid veere behov for ogsa a vedta
justering i budsjettvedtaket i selve skattearet.

1 Kraftanlegg, vindkraftverk, kraftnettet og anlegg omfattet av saerskattereglene for petroleum
12 KSE har sjekkliste for og forslag til formulering av vedtak om 1) innfgring og 2) viderefgring av eiendomsskatt
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A foreta en justering i budsjettvedtaket vil kunne vaere tilfelle ndr kommunen gjennomfgrer
alminnelig taksering. Takstniva og skattegrunnlag vil ikke alltid veere kjent i lang tid fgr
skatten skal skrives ut pa de nye takstene. Finansdepartementet har i brev til en kommune
15.08.1995 uttalt at “det ikke strider mot eiendomsskatteloven § 10 G innfgre eiendomsskatt
eller endre satsene gjennom en budsjettendring som foretas i skattdret”. Det er for ordens

skyld presisert i brevet at utskrivingsfristene i eiendomsskatteloven ma respekteres.

Det er viktig at budsjettvedtaket er utformet pa en klar mate slik at det ikke oppstar tvil om
hva som er vedtatt. Skal skattesatsene differensieres, kan kommunestyrets budsjettvedtak
hva gjelder differensiering for eksempel formuleres slik:

1. Den generelle skattesatsen for de skattepliktige eiendommer settes til 5,5 promille.
2. Skattesatsene differensieres med hjemmel i eiendomsskatteloven § 12 bokstav ( ).
Dette inneberer at satsen ......

Av de muligheter kommunen har for differensiering, antas det at det er eiendomsskatte-
loven § 12 a som brukes mest i praksis. Hvis kommunestyret for eksempel vedtar en lavere
skattesats for boliger og fritidseiendommer, kan andre punkt i budsjettvedtaket over
formuleres slik:

2. Med hjemmel i eiendomsskatteloven § 12 bokstav a settes skattesatsen for boliger og
fritidseiendommer til 3,8 promille.

Merk at § 12 bokstav a) som nevnt bare omfatter bebygde boliger og fritidseiendommer
(bygning med tilhgrende tomt). Ubebygd grunn omfattes ikke, selv om den ubebygde
grunnen er regulert til bygging av boliger eller fritidseiendommer.

10.8 Oppheving av differensiering av skattesatsene etter esktl. § 12

Finansdepartementet har i brev av 20.12.2012 uttalt at kommunen kan oppheve vedtak om
differensierte skattesatser etter § 12 uten hensyn til opptrappingsreglene i § 13. | slike
tilfeller kan en generell skattesats vedtas for alle skattepliktige eiendommer (se unntak
under) selv om det innebaerer en opptrapping pa mer enn 1 promille i opphevingsaret for de
eiendommene som tidligere hadde en differensiert sats. Departementet uttalte:

Kommunens skjgnnsmessige adgang til  fastsette eiendomsskatten mad avveies mot
hensynet til skattyternes forutberegnelighet og tilvenning. Det er tilvenningshensynet til
skattyterne som er bakgrunnen for bdde grensen pd to'? promille det fgrste dret
eiendomsskatten innfgres, og den etterfglgende begrensning i gkningen av skattesatsen

13 Laveste skattesats fra 2019 er 1 promille
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pd to* promille i gret. Dersom det ikke allerede er eiendomsskatt i en kommune, skal
skattyterne fa mulighet til G tilpasse seg ved at skattenivaet i begynnelsen er lavt og den
etterfalgende gkningen som loven dpner for, er moderat. Tilvenningshensynet gj@r seg
ikke gjeldende med samme styrke ndr det allerede er innfart eiendomsskatt i kommunen,

men med differensierte satser.

Unntak: Pa bakgrunn av den klare ordlyden i § 13 andre ledd sammenholdt med § 13 fgrste
ledd andre punktum, antas det imidlertid at skattesatsen for kategoriene boliger og
fritidseiendommer ikke kan gkes med mer enn 1 promille ved eventuell oppheving av
differensierte skattesatser.

11. Skattesatsen pa det saerskilte skattegrunnlaget etter
overgangsregelen i esktl. §§ 3 og 4

| 2019 ble det tatt inn en overgangsregel til eiendomsskatteloven §§ 3 og 4, jf. punkt 2.

Samme skattesats som verk og bruk hadde ved utskriving av eiendomsskatt i 2018 ma
benyttes pa det saerskilte skattegrunnlaget ut ar 2024%. Alternativt kan en lavere skattesats
benyttes, men ikke en sats som er hgyere enn satsen benyttet i 2018.

| de kommuner som kan skrive ut eiendomsskatt pa et saerskilt skattegrunnlag fra de
tidligere verk og bruk, bgr det fremga spesielt av kommunestyrets budsjettvedtak hvilken
skattesats som skal benyttes pa det szerskilte skattegrunnlaget for kommende skattear?®.

Narmere om nevnte overgangsregel, se KSEs veileder om lovendringer fra 2019.

-000-

Proposisjoner og uttalelser fra Finansdepartementet omtalt i veilederen kan fas ved
henvendelse til KSEs sekretariat.

14 Bkning pa 1 promille fra 2019
15 Jf. Prop. 1 LS (2017-2018) side 118, nederst i venstre spalte
16 Jf. KSEs sjekkliste for kommunestyrets budsjettvedtak om eiendomsskatt
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