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Mål med dette kurset

• Få en grunnleggende forståelse for 
eiendomsskattefaget

• Praktisk vinkling

• Få med seg «siste nytt»



Hva er eiendomsskatt?

• Eiendomsskatt er en kommunal skatt som skrives ut i 
henhold til lov om eigedomsskatt til kommunane 6.juni 
1975 nr. 29 (eigedomsskattelova) 

• Krevende lovverk og rettspraksis

• Skatteinntektene tilfaller i sin helhet kommunen, og de 
inngår i finansiering av de kommunale tjenestene.

• I 2013 har ca. 340 av 430 kommuner eiendomsskatt, 
hvorav ca. 130 kun på verk og bruk



De nye utskrivningsalternativene (2011)

§ 3: Kommunestyret kan skrive ut eigedomsskatt på anten 

a) faste eigedomar i heile kommunen, eller

b) faste eigedomar i klårt avgrensa område som heilt eller delvis er utbygde på byvis eller 

der slik utbygging er i gang, eller

c) berre på verk og bruk i heile kommunen, eller

d) berre verk og bruk og annan næringseigedom i heile kommunen, eller

e) eigedom både under bokstav b og c, eller

f) eigedom både under bokstav b og d

g) faste eigedomar i heile kommunen, unnateke verk og bruk og annan næringseigedom

Til kommunen vert rekna sjøområde ut til grunnlinjene.



Nye saksbehandlingsregler

• Fra 1.1.2013

• Forvaltningsloven gjelder for saksbehandling 
av eiendomsskattesaker

• Klageadgang hvert år

• Utsending av skatteseddel: hvert år



Nyhet fra 2014: formuesgrunnlag

• Formuesgrunnlag (=ligningsverdier) kan 
brukes der den er tilgjengelig 
(=boligeiendommer, ikke landbruk, fritid, 
næring)

• Fra 2014

• Skatteetaten bygger en portal



Formuesgrunnlag: pro og contra

• PRO (ligningstakster):

• Det er tilsynelatende enkelt.

• Klagebehandlingen utføres av 
likningsmyndighetene

• Årlige oppdaterte lister

• CON (ligningstakster): 

• Takstgrunnlaget blir lavere. Enkel 
forskning viser at takstgrunnlaget 
blir ca. halvparten av hva en 
forsiktig normal 
eiendomsskattetaksering 
medfører = tapt inntekt

• Matrikkelen blir ikke oppdatert 
for disse eiendommene med de 
negativiteter dette medfører: 
lovpålagt, ujevnheter i andre 
gebyrer f.eks. vann og avløp, 
byggesaker



contra fortsetter…

• Næring, verk og bruk, hytter og 
boliger på landbrukseiendommer 
må tas uansett – dette varierer 
sterkt hvor mye det utgjør, men 
for enkelte kommuner nærmer vi 
oss 90% (Hvaler), Halsa ca.50%

• Takstnivået på det som takseres 
for øvrig må tilpasses

• Parallelle systemer

• Kostnadsnivået med 
matrikkelmodellen er trolig ikke 
særlig mye høyere mtp på alt pikk 
pakket formuesgrunnlagmodellen
medfører (tilpasninger og 
parallelle systemer)

• Et grovt takstsystem

• Programvare og metodikk enda 
ikke iverksatt. 2014-kommuner 
blir forsøkskaniner



Grunnlag for beskatningen

• § 8 i eskl: Eiendommens antatte markedsverdi danner 

grunnlaget for skatteberegningen (skattetakst):

«Verdet av eigedomen skal setjast til det beløp ein må gå ut frå at 

eigedomen etter si innretning, brukseigenskap og lokalisering kan bli 
avhenda for under vanlege salstilhøve ved fritt sal.»

• Hvem får utskrevet eiendomsskatt?
– Alle faste eiendommer i kommunen,

med unntak av de eiendommene som har fritak



Om fast eiendom - § 4

Til faste eigedomar vert rekna bygningar og tomt som høyrer til, huslause grunnstykke 

som hagar, lykkjer, vassfall, laste-, opplags- eller arbeidstomter, bryggjer og liknande og 

likeeins verk og bruk og annan næringseigedom.

Til verk og bruk vert m.a. rekna fabrikkar, sagbruk, møllebruk, skipsvervar, industrielle 

verk, og likeeins gruver, steinbrot, fiskevær, saltehus, lenser, utbygde vassfall og 

vassfallstykke, demningsverk, losse- og lasteplassar og liknande arbeids- og driftsstader. 

Bygningar og anlegg skal reknast saman med verket eller bruket når dei høyrer til eller 

trengst til verksdrifta. Arbeidsmaskinar og tilhøyrsle og ting som kan setjast i klasse med 

slikt, skal derimot ikkje reknast med utan tingen er ein part av sjølve føretaket. 

Nyere V&B; el og 
tele, bredbånd, 
fjernvarme osv…



Om fast eiendom (2) - § 4

Til annan næringseigedom vert rekna til dømes kontorlokale, parkeringshus, butikk, 

varelager, hotell, serveringsstad med vidare. 

Flytande anlegg i sjø for oppdrett av fisk, skjell, skalldyr og andre marine artar vert 

jamnstelt med verk og bruk i andre leden, når anlegget har vore stasjonert i kommunen i 

over 6 månader i året før skatteåret. Eigedomsskatt vert då skriven ut sjølv om anlegget 

ikkje var stasjonert i kommunen 1. januar i skatteåret. Verdsetjinga av anlegget skjer jamvel 

etter tilhøva denne datoen. Til slikt anlegg vert rekna dei fysiske installasjonane som 

merder, flytemodul, fôringsmaskin, fôringslager, opphaldsrom og sanitæranlegg og 

liknande, samt anker, lodd og liknande til forankring.



Verk & bruk

§8A-2 (2) 

Ved taksering av fabrikkar og andre industrielle anlegg, skal ein 
ta med maskiner og anna som høyrer til anlegget og er 
nødvendig for å oppfylle formålet med anlegget. 
Arbeidsmaskiner med tilhøyrsle og liknande, som ikkje er ein 
integrert del av anlegget, skal ein ikkje ta med. 



Arealberegning: BRA

• For arealberegning av bygninger benyttes 
bruksareal (BRA). 

• Dette omfatter alt areal innenfor yttervegg, 
også boder, trapperom og andre rom som ikke 
er boareal.

• Eventuelt garasjer etc. som er integrert i bolig, 
vil inkluderes i boligens bruksareal.

• BRA er hjemlet i Norsk Standard, og brukes 
også av Husbanken.

• NB Ikke P-rom areal



Etasjefaktorer

Ulike etasjetyper har ulik verdi

• Første hovedetasje

• Øvrige hovedetasjer

• Underetasje

• Loft

• Kjeller

1,0

0,9

0,7

0,4

0,3



Litt om måleregler

• Hvordan måles areal

• Måleverdig eller ikke?

• Loft eller hovedetasje?

• Kjeller eller underetasje?

• Hvorfor er det viktig å ha riktig etasjetype?



Loft/kvist eller hovedetasje?

H
: 1

,9
0

B: > 1,90 

+ 0,60 + 0,60

Målt bredde + 0,60 m + 0,60 m * husets lengde innvendig 
= bruksareal i kvm

(Den frie bredden i høyde 1,90 m må minst være 1,90 m!)



Loft eller hovedetasje?

H
: 1

,9
0

B: 0,60 – 1,90 

+ 0,60 + 0,60

Målt bredde + 0,60 m + 0,60 m * husets lengde innvendig
= bruksareal i kvm

(Den frie høyden må være større eller lik 1,90 m i en bredde på minst 0,60 
m. Loftsarealet måles til 0,60 m utenfor høyde på minst 1,90 m.)



Ikke måleverdig loft

Måleverdig – må oppfylle disse 
kravene:

Fri høyde over gulvet på minst 
1,90 m i en bredde på minst 
0,60 m.

B: < 0,60 m 

H
: < 1

,9
0

 m



Kjeller eller underetasje? 

Kjellerplan (K): 

Et plan der underkant dekke eller himling er høyst 0,75 m 

over planert terreng i gjennomsnittsnivå rundt bygningen. 



Kjeller eller underetasje? 

Underetasje (U): 

Et plan der underkant dekke eller himling er høyere enn 0,75 m, men 
høyst 1,5 m over planert gjennomsnittsnivå.



Roller

Eiendomsbesitter

Administrasjonen

Nemnda + ankenemnda

Kommunestyret

Formannskapet

Ligningsmyndighetene

Media



Roller og funksjoner

• Sakkyndig takstnemnds rolle
– Sakkyndig takstnemnd har ansvar for at 

eiendomsskattetakstene fastsettes så riktig som mulig, og at 
eiendommer likebehandles mht. den verdi de representerer.

– Vedtar metode og hjelpeparametre
– Vedtar rammer og retningslinjer for takseringsarbeidet i 

samarbeid med sakkyndig ankenemnd
– Er ansvarlig for opplæring og kompetanse innenfor 

takseringsarbeidet
– Er ansvarlig for saksbehandlingsmetode
– Er ansvarlig for vedtatte takster
– Er gjennom rammer og retningslinjer definert som 1. instans 

ved klagebehandling



Roller og funksjoner

• Sakkyndig ankenemnd
– Sakkyndig ankenemnd har ansvaret for å behandle klager der 

vedtak i sakkyndig nemnd opprettholdes
– Skal gjøre selvstendige vurderinger av hver enkelt klage og skal 

begrunne sitt vedtak om eiendomsskattetakst
– Skal bistå sakkyndig nemnd ved utarbeidelse  av rammer  og 

retningslinjer
– Sakkyndig ankenemnds takstvedtak er endelig og kan kun 

bringes inn for rettsapparatet for videre behandling



Kommunestyret

• Vedtak om innføring av eiendomsskatt, eventuelt 

gjennomføring av alminnelig taksering 

• Vedta området for skatteutskriving (hele eller deler av 

kommunen)

• Vedta eigedomsskattevedtekter for kommunen (men ikke 

rammer og retningslinjer)

• Velge medlemmer til skattetakstnemndene; 

sakkyndig nemnd og sakkyndig ankenemnd 

• Vedta eventuelt bruk av reduksjonsfaktor (10 år)

• Vedta eventuelt bunnfradrag (årlig)

• Vedtak om fritak i samsvar med lovens §7 (årlig)

• Vedta skattesats (2-7 promille, eventuelt differensiert 

skattesats) (årlig)

Skattetakstnemndene



Virkemidlene

Kommunestyret

• (Kommuneloven)

• Lov om eigedomsskatt

• Skatten

• Promillesatsen (skatteøre) 

• Bunnfradraget

• Reduksjonsfaktoren (frarådes –

10 år – fram til neste retaksering)

• Fritakene etter § 7

Skattetakstnemndene

• Lov om eigedomsskatt

• Taksten

• Sjablongverdiene

• Vurderingskriteriene

• Sonefaktorene



§ 7 «Kan-paragrafen» til kommunestyret

• § 7. Kommunestyret kan fritaka desse eigedomane heilt eller delvis for 
eigedomsskatt: 

– a) Eigedom åt stiftingar eller institusjonar som tek sikte på å gagna ein 
kommune, eit fylke eller staten.  

– b) Bygning som har historisk verde.  

– c) Bygning som heilt eller i nokon mon vert nytta til husvære. Fritaket kan gjelda 
i opptil 20 år frå den tida bygningen vart ferdig. Formannskapet eller det utvalet 
som er nemnt i kommuneloven § 10, kan få fullmakt til å avgjera einskildsaker 
om skattefritak.  

– d) Bygning og grunn i visse luter av kommunen.  

– e) (utgått) 



Formannskapet

 Kan klage på vedtak i sakkyndig nemnd

 Ettergivelse av eiendomsskatt (§ 28)

Klage på taksten

Ettergivelse – ikke 
fritak



Administrasjonens oppgaver

 Forslag til metode

 Innspill til rammer for taksering

 Framskaffe faktagrunnlag

 Kommunikasjon med eiendomsbesitterne

 Besiktigelse

 Produksjonsstyring

 Forslag til takst

 Organisere eiendomsskattekontoret



En omfattende jobb…

Fra Melhus kommune



§ 5: obligatorisk fritak

§ 5. Fri for eigedomsskatt er:

a) Eigedom som staten eig, så langt

eigedomen vert nytta av Kongen eller kongehuset, Stortinget eller Regjeringa

eigedomen vert nytta til kulturelle føremål, slik som idrettsanlegg, musé, teater, skulpturar m.v.

eigedomen har historisk bygg eller anlegg

eigedomen vert nytta av Forsvaret til forsvarsanlegg, avgrensa leirområde eller militært øvingsområde

eigedomen tilhøyrer staten sine samferdselsforetak så langt dei tener ålmennyttige føremål

eigedomen er vassfall, fabrikk eller anna føretak som staten eig og som tener ålmennyttige føremål

b) Eigedom som høyrer til jernvegar til ålmenn bruk, så langt og så lenge eigedomen vert nytta i verksemda.

c) Kyrkjer.

d) Eigedomar som kommunen sjølv eig.

e) Legasjons- og konsulateigedomar som ein annan stat eig, når den andre staten fritek norsk eigedom for tilsvarande 
skatt hjå seg.

f) Eigedom som statens lufthamnselskap eig, i same omfang som fritaket for statens eigedom etter bokstav a femte 
strekpunkt.

g) Eigedom som helseforetak eig, i same omfang som fritaket for statens eigedom etter bokstav a sjette strekpunkt.

h) Eigedom som vert driven som gardsbruk eller skogbruk, herunder gartneri og planteskule tilknytta slik drift.

i) Ikkje utbygde delar av Finnmarkseiendommen sin grunn i Finnmark fylke. Dette fritaket gjeld likevel ikkje tomteareal, 
jamvel om arealet ikkje er utbygd enno.

j) Område som er vedteke verna som nasjonalpark eller naturreservat i medhald av lov 19. juni 2009 nr. 100 om 
forvaltning av naturens mangfold (naturmangfoldloven). Fritaket gjeld også for område verna som nasjonalpark eller 
naturreservat etter den tidlegare lov 19. juni 1970 nr. 63 om naturvern. Fritaket gjeld ikkje bygning med tomt og 
tomteareal, jamvel om arealet ikkje er utbygd enno.

k) Lavproduktiv grunneigedom som staten eig direkte eller indirekte, så langt den tener ålmennyttige føremål. Fritaket 
gjeld ikkje bygning med tomt og tomteareal, jamvel om arealet ikkje er utbygd enno.



Eiendomsbesitteren

• Kvalitetssikre faktagrunnlaget

– Får tilsendt faktaopplysninger og informasjon om takseringen etter synfaring

• Innspill til synfaringa

• Kan klage på takstvedtaket

– Innsyn i hvordan taksten er beregnet

– Begrunne klagen

• Faktagrunnlaget

• Skjønnsmessige vurderinger 

• Politiske vedtak  



Media

• Kan ha en sterk posisjon, og 

skape en god del uro rundt 

prosjektet

• Viktig med en god dialog. Vær i 

forkant med kommunikasjon

• Besiktigerne - prosjektets 

ansikt utad

Fra presentasjonen av besiktigerkorpset i 

Melhus kommune







Ligningsmyndighetene

• Ligningsmyndighetenes landsomfattende omtaksering av boliger (Selvangivelsen 2010) 
har skapt mange misforståelser og sammenblanding med eiendomsskattetaksten. 
Forskjellig lovverk og ulike målemetoder; P-areal kontra bruksareal (BRA). Kommunene 
benytter BRA.

• I følge forslag om nye saksbehandlingsregler for eiendomsskatten legges det ikke opp 
til harmonisering mellom e-skatt og ligningsverdi.

Takserer kraftverk



Mer om taksering



Oppbygging av eiendomsskattetakst

Vurderinger/skjønnSjablongerFaktaopplysninger

Eiendomsskattetakst

X X

=

Eventuelt i kombinasjon med ”protokoller”; det vil si tillegg/fratrekk i sjablongtakst. 

Kan i enkelte tilfeller erstatte sjablongtakst helt og holdent.

Fra eiendomsregisteret Matrikkelen Kvadratmeterprisene tomt og bygg

Beskaffenhet
Anvendelighet

Beliggenhet



Takseringsmetode
• Matrikkel, kunderegister, faktureringssystem, DEK gir 

faktainformasjon

• Sakkyndig nemnd avklarer prinsipper og vurderinger i dokument 
”Rammer og retningslinjer….”. Overordnede skjønnsvurderinger

• Innspill fra besiktiger og eiendomsbesitter bidrar til 
kvalitetssikring

• Skjønnsmessig vurdering (besiktigelse)

• Sakkyndig nemnd og administrasjonen reviderer og 
kvalitetssikrer

• Taksten vedtas, først foreløpig, så endelig

• Offentlig ettersyn. Påfølgende klagebehandling.

• Moderne forvaltning

• iPAD-basert besiktigelse





App-pilotering i Namsos



Smart kombinasjon

Forprosjekt:

Matrikkelanalyse

Inntektsanalyse

Framdriftsplan

Skanning av 
byggesaksarkiv 

hos  Dansk Skanning

Matrikkelføring fra 
WebLager

Måling med Byggareal

Eiendomsskatteprosjekt



På eiendommen: vurderingsfaktorer

• IF (Indre faktor): forhold PÅ eiendommen - standard, kvalitet

• YF (Ytre faktor): forhold RUNDT eiendommen –støy, utsikt osv.

• SF (SoneFaktor): beliggenhet i kommunen



Vanlig bruk av «indre faktor»

Bygning tatt i bruk Høy standard Normal standard Lav standard

Før 1967 0,8-0,9 0,7 0,5-0,6

1967 - 1985 0,9-1,0 0,8 0,6-0,7

1986 - 1997 1,0-1,1 0,9 0,7-0,8

1998 - 2011 1,1-1,2 1,0 0,8-0,9

2012 eller senere 1,2-1,3 1,1 0,9-1,0



Vedlikehold vurderes i forbindelse med indre faktor (IF)

Manglende vedlikehold vurderes ved besiktigelse. Indre faktor (IF) beskriver forhold på eiendommen, som 
bygningenes beskaffenhet (tilstand; standard og kvalitet). I den nederste delen av skalaen finner vi 
rehabiliteringsobjekter og rivningsobjekter. 



Nytt takNye 
pipebeslag

Eternit 

Original 
kledning

Enkle 
vinduer

Vindu fra 
byggeår

Kvalitet på 
mur

Forhold som innvirker på indre faktor (IF)



Bruk av ytre faktor (YF)

YF benyttes når en vil ta hensyn til spesielle forhold på og rundt eiendommen. Det kan likeså godt være 
positive forhold som solforhold og utsikt, som negative saker som støy, forurensing og trafikk.



• Avspeiler omsetningsverdi og 
geografisk beliggenhet

• Kan differensiere mellom 
bolig-, fritids- og 
næringseiendommer/verk & 
bruk

Sonefaktor



Alternativ: beliggenhetsfaktor



Eksempel oppbygging takst

Tomt: 2800 kvm
Reduseres til 1000 kvm vha tomteprotokoll

Takst: 100 x 1000 = kr 100 000

Garasje: H1 = 18 kvm
Sjablongtakst: 18 x 2000 x 1 = kr 36 000

Enebolig: 
H1 = 56 kvm, H2 = 25 kvm, K = 48 kvm

Sjablongtakst: 56 x 8000 x 1 + 
25 x 8000 x 1 + 48 x 8000 x 0,3 = kr 763 200

Faktorsetting

• Byggeår 1951

• Normalt vedlikeholdt

IF settes til 0,7

• Mye hinder av reinsdyr

YF settes til 0,9

• Eiendommen ligger i utmarka

SF settes til 0,6

Taksten blir: 

Sjablongtakst x 
vurderingsfaktorer

(763 200 + 36 000 + 100 000) x 
0,7 x 0,9 x 0,6 

= kr 339 800



Fra takst til skatt – med KomTek eiendomsskatt

Illustrasjonen viser veien fra sjablongtakst , via taksten satt av skattetakstnemnda, til bunnfradrag og skatt etter 
kommunestyrets vedtak.  Eksemplet viser enebolig fra 1994. 



Økonomi (1)

KSE(*): totalkostnader til et takseringsprosjekt (i millioner) er

antall innbyggere / 1000

• Gjelder totaløkonomien; man ser bort fra hvem som gjør hva

• Både eksterne og interne ressurser medfører kostnader

• KSE-reglen stemmer spesielt godt for mindre og mellomstore 
kommuner

(*) KSE: Kommunenes Sentralforbund sitt forum for Eiendomsskatt



Økonomi (2): s-kurver
Kostnader

Tid

normal

dårlig 

styrt

velstyrt

5 % klager

>10 % klager

2-3 % klager



«Stressnivået»
Disponibel 
tid

Antall takstobjekter

1 år

1 ,5 år

0,5 år

1000 5 000 50 000

Fredrikstad

Bjerkreim

Evenes

Hamar

Flakstad

Åmli

Halsa

Sauda

Rakkestad

Rana

Melhus

Hvaler

Mandal

Skien utv

Stranda



 

 

 Januar 

 Nytt skatteår 

 Takst gjelder fra 01.01. 

 Siste rest av besiktigelse 

for nytt skatteår 

Februar 

 Endelig vedtak i STN 

 Klargjøring offentlig 

ettersyn 

 Info til Servicetorget 

Mars 

 1. mars – frist for 

utskriving av takst, 
skattelister legges til 

offentlig ettersyn, 

skatteseddel sendes til 
samtlige eiendomsbesittere  

 3 ukers klagefrist 

 Fakturering 1. termin 

April og mai 

 Klagebehandling 

 Besiktigelse klagesaker 

 Matrikkelsynkronisering 

 Saksforberedelse OSTN 

 Nemndsmøter OSTN 

 Utsendelse vedtak takst og 

skatt 

 Info til Servicetorget 

Juni 

 Nytaksering/omtaksering 

 Besiktigelse av godkjente 

og igangsatte bygg 

November og desember 

 Ajourhold av 

konsesjonseiendommer etter 

lister fra plan og næring 

 Ajourhold av 

reguleringsplaner etter lister 

fra plankontoret 

 Behandling av 

fritakssøknader i 
kommunestyret (§7) 

 Årlig vedtak 

kommunestyret – skattesats 

og bunnfradrag 

 Oppdatering av informasjon 

på nettsider.  

Oktober 

 Etterarbeid  

September 

 Fakturering 2. termin 

 Avslutter besiktigelse 

August 

 Første møte i STN 

Juli 

 Besiktigelse av blant annet 

fritidseiendommer med eier 

til stede 

 Annen besiktigelse 

Siste onsdag hver måned 

 Samarbeidsmøter geodata, 

byggesak og innfordring. 

Forvaltning



Noen gode råd til slutt

• Ikke undervurder kompleksiteten

• Sørg for god kommunikasjon rundt prosjektet

• Matrikkelen er alfa og omega

• Bruk rådgivere for hva de er verdt

• Samkjør med nabokommunene


