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Til: Finansdepartementet
Fra: NBBL

Dato: 24.09.2026

Haringsuttalelse — NOU 2026:9 Veien mot et bedre og
mer forutsigbart skattesystem

Norske Boligbyggelags Landsforbund (NBBL) arbeider for en aktiv og baerekraftig bolig- og bygningspolitikk
som sikrer alle en god bolig i et godt bomilje. Vare 36 medlemslag har over 1,35 millioner medlemmer og
forvalter om lag 650 000 boliger i 17 500 boligselskap over hele landet. 1 2025 bidro boligbyggelagene til at
det ble bygget ca. 1 900 boliger. NBBL arbeider med saker som opptar bade boligbyggelag, borettslag og
beboere.

NBBLs hovedsynspunkter

e NBBL mener skattesystemet fortsatt ma stgtte opp under eierlinjen og folks mulighet til & eie egen
bolig. En skattereform bar ikke innebzaere en generell gkning i beskatningen av primaerboliger.

e NBBL mener primeerboliger ma skjermes i formuesskatten. Et skatteforslag som har som mal a
redusere formuesbeskatningen, ma ikke innrettes slik at store finansformuer far lettelser, mens
boligeiere ender opp med & betale mer formuesskatt.

e Vignsker at dagens verdsettelsesrabatt for primeerboliger beholdes. Kommisjonens forslag om &
erstatte dagens verdsettelsesrabatt med et saerskilt boligfradrag skaper usikkerhet om den
fremtidige skattebelastningen.

e NBBL er sveert positive til at kommisjonen ikke foreslar gjeninnfgring av sakalt fordelsbeskatning
av bolig. Vi mener det er riktig av skattekommisjonen & ikke foresla utvidelse av dokumentavgiften
til & omfatte borettslagsboliger.

o NBBL mener saerregelen i dokumentavgiften bar utvides slik at farstegangsoverfgring av nybygg
basert pa gjenbruk av eksisterende bygningsmasse far samme behandling som helt nyoppferte
bygs.

e NBBL anerkjenner kommisjonens gnske om a begrense mulighetene for skattemotiverte
tilpasninger knyttet til fritaket for gevinstbeskatning av egen bolig. Vi mener imidlertid at
kunnskapsgrunnlaget bar styrkes far det innfares lengre krav til bo- og eiertid. En slik endring ma
ikke ungdig svekke mobiliteten i bolig- og arbeidsmarkedet eller fgre til at husholdninger utsetter
ellers fordelaktige valg knyttet til bolig, arbeid og livssituasjon.

Bolig er forst og fremst et velferdsgode

En hgy andel av norske husholdninger eier sin egen bolig’ i dag. Den hgye eierandelen er ikke tilfeldig, men
et resultat av en bevisst og langsiktig boligpolitikk. Som Skattekommisjonen selv papeker, har norsk
boligpolitikk siden etterkrigstiden veert innrettet mot at flest mulig, ogsa husstander med lavere inntekt,
skal kunne eie sin egen bolig, blant annet gjennom skattesystemets behandling av egen bolig.

Eierlinjen har viktige velferdsmessige begrunnelser. Skattekommisjonen viser til at det & eie egen bolig gir
starre stabilitet og forutsigbarhet i bosituasjonen, og at boligeiere giennomgaende rapporterer bedre

112025 bodde om lag 78 prosent av befolkningen i en egen eid bolig, og over 90 prosent er boligeiere i
lgpet av livet.
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levekar og hgyere livstilfredshet enn leietakere. Kommisjonen legger samtidig til grunn at det er politisk
enighet om & skjerme vanlige primaerboliger i skattesystemet.

NBBL mener det er vesentlig at disse hensynene viderefgres i skattepolitikken. Vi er derfor sveert positive
til at skattekommisjonen ikke foreslar & innfgre sakalt fordelsbeskatning av egen bolig. Boligbeskatningen
bar fortsatt statte opp under folks mulighet til & eie egen bolig. En generell gkning i boligbeskatningen som
gjar det dyrere & eie, kan seerlig svekke muligheten til boligeierskap for husholdninger med lavere
inntekter.

Dagens beskatning av primaerbolig har ligget fast over lang tid, og husholdningene har planlagt sine liv
rundt dette. Kostnadene ved & bo har samtidig gkt mye de siste drene, og vesentlig mer enn den generelle
prisstigningen. Bokostnadene utgjgr en stgrre andel av husholdningenes inntekt enn tidligere. Ifglge
Huseiernes bokostnadsindeks har denne andelen gkt fra 22 prosent i 2020 til 32 prosent i 2025, i
gjennomsnitt. Eventuelle skjerpelser i boligbeskatningen vil komme péa toppen av denne
kostnadsgkningen og gke belastningen pa husholdningenes gkonomi ytterligere.

Ny formuesskatt ma ikke bli en ny boligskatt

NBBL er opptatt av at en omlegging av formuesskatten ikke ma fare til gkt beskatning av folks primaerbolig.
Dette handler for det forste om et prinsipielt skille mellom egen bolig og annen formue. Verdien av folks
primeere bolig bgr ikke likebehandles med annen formue. En bolig er farst og fremst et hjem. Boligformue
er dessuten lite likvid. En gkning i boligens markedsverdi gir ikke ngdvendigvis boligeieren hgyere inntekt
eller starre evne til & betale lepende skatt. Dette skiller primaerboligen fra andre former for formue.

For det andre er dette et fordelingsspgrsmal. Et skatteforslag som har som mal & redusere
formuesbeskatningen, ma ikke innrettes slik at store finansformuer far lettelser, mens boligeiere ender
opp med a betale mer formuesskatt.

NBBL er samtidig, i likhet med Skattekommisjonen, opptatt av forutsigbarhet i skattesystemet. NBBL
mener at dagens verdsettelsesrabatt bidrar til storre forutsigbarhet enn et seerskilt bunnfradrag vil gjare,
fordi slike terskelverdier ikke automatisk tar hgyde for lgpende prisendringer. Mens verdsettelsesrabatten
falger boligens nominelle verdi, vil realverdien av et fast kronefradrag gradvis reduseres dersom det ikke
justeres i takt med boligprisveksten. Det vil i sa fall over tid bety en hgyere formuesskatteregning for
boligeiere. Vi gnsker derfor at dagens verdsettelsesrabatt for primeerbolig beholdes.

Dersom verdsettelsesrabatten likevel fiernes, mener vi at stgrrelsen pa boligfradraget bgr veere hgyere enn
7 millioner. Ved en skattesats pa opp mot 0,75 prosent, bgr boligfradraget vaere minst 12 millioner kroner
for at de aller fleste boligeiere, ogsa i de stgrste byene, skal veere skjermet fra & betale mer formuesskatt
ennidag.

NBBL er opptatt av at skjermingen av primaerbolig opprettholdes over tid. Vi mener derfor at det bar
lovfestes en arlig regulering av boligfradraget, slik at man opprettholder samme niva pa skjermingen over
tid.

NBBL mener at kommisjonens forslag skaper stor usikkerhet om hva husholdningene i fremtiden skal
betale, fordi forslaget ikke sier ngyaktig hvor hgyt det saerskilte fradraget for bolig skal veere, og fordi
satsene ikke er fastsatt.

Nar det gjelder formuesskatten og konkurranseulempe for boligbyggelag, viser vi til Obos sine vurderinger.

Dokumentavgift ber fjernes pa nybygg som er basert pa gjenbruk av eksisterende bygg

NBBL stotter at seerregelen for dokumentavgift ved nyoppfarte bygninger bar utredes. NBBL mener at
seerregelen for farstegangsoverfaring av nyoppfarte bygninger bgr utvides til ogsa & omfatte nybygg der
hele eller deler av eksisterende bygningsmasse er gjenbrukt.
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Saerregelen, som er formulert i stortingsvedtak om dokumentavgift §3, innebeerer at det ved
forstegangsoverforing av en selvstendig og i sin helhet nyoppfart bygning bare skal beregnes
dokumentavgift pa grunnlag av tomteverdien. | praksis fungerer saerregelen slik at dersom deler av et bygg
gjenbrukes, for eksempel byggets baeresystem, blir det ilagt full dokumentavgift pa 2,5 prosent av
eiendommens salgsverdi. Dersom i stedet hele byggetrives, og det oppfares et helt nytt bygg, betales det
kun dokumentavgift av salgsverdien av tomten.

Seerregelen innebeerer at utbyggere har gkonomiske insentiver til a rive og bygge nytt fremfor & bevare og
gjenbruke. NBBL har lenge papekt ulempene som fglger av dette, og stgtter kommisjonens vurdering av at
dette er uheldig.

NBBL mener at seerregelen bgr utvides til & gjelde nybygg som er basert pa gjenbruk av eksisterende bygg.

En slik utvidelse vil bidra til & fremme ombygging og gjenbruk, og understgtte miljghensyn og gnsket
fortetting. Transformasjon og ombygging er ofte komplisert, og innebaerer ofte hgyere kostnader enn
utbygging pa ubebygde arealer. Det er uheldig at avgiftssystemet i dag pafarer slike prosjekter en
ytterligere kostnadsulempe.

Viktig at dokumentavgiften ikke utvides til a gjelde borettslagsboliger
NBBL er sveert forngyd med at skattekommisjonen ikke foreslar & utvide dokumentavgiften til &8 omfatte
borettslagsboliger.

NBBL mener dokumentavgiften er en uheldig skatt pa & flytte, som kan motvirke gjensidig fordelaktige
transaksjoner. Det er derfor viktig at skatten ikke utvides til deler av boligmarkedet som i dag er fritatt.

| kommunal- og distriktsdepartementets hgringsnotat til forskrift til burettslagslova og eierseksjonsloven,
Tilrettelegging for boligkjgpsmodeller, tillegger departementet dokumentavgiften en avgjgrende rolle i
utbredelsen av boligkjgpsmodeller. Se nederst pa side 24. Departementet gar sa langt at de foreslar at
man ikke skal fremme forslag om forskrifter for boligkjgpsmodeller i eierseksjonssameier, fordi
dokumentavgiften gjgr det sveert lite aktuelt 8 tilby boligkjgpsmodeller i denne eiermodellen. Det trekkes
ogsa frem at en slik stor ekstra kostnad, gjgr at det tar lang tid 8 opparbeide seg nok egenkapital til & kjgpe
boligen, og at boligene generelt sett blir dyrere. NBBL mener derfor at opprettholdelse av fritaket er helt
avgjgrende for a oppfylle regjeringens mal om at flere skal kunne eie egne boliger gjennom
boligkjgpsmodeller.

Borettslagsboliger utgjar en viktig del av boligtilbudet. Borettslagsboliger bestar i stor grad av leiligheter og
andre boliger som er tilgjengelige for brede grupper av befolkningen. En dokumentavgift pa
borettslagsboliger vil gke kostnaden ved boligbytte og kan gjgre det vanskeligere for husholdningene a
tilpasse boligen til endringer i familie-, arbeids- og livssituasjon.

Borettslagets rettslige og selskapsmessige innretning taler ogsa imot & utvide dokumentavgiftens
virkeomrade. Dokumentavgift er knyttet til hjemmelsoverfaring av eiendom, mens boligeiere i borettslag er
innehavere av en andel med tilhgrende borett. Hiemmelen til selve eiendommen innehas av borettslaget
som sadan, og overfares ikke i forbindelse med salg av en andel i et borettslag. Vi statter Obos sin
hgringsuttalelse pa dette punkt.

@kt botidskrav i gevinstbeskatningen krever stgrre kunnskapsgrunnlag

NBBL anerkjenner kommisjonens gnske om a begrense mulighetene for skattemotiverte tilpasninger
knyttet til fritaket for gevinstbeskatning av egen bolig. NBBL oppfatter at kommisjonens forslag farst og
fremst er motivert av et gnske om & forhindre omgaelsesmuligheter, i tilfeller der boligsalget ikke handler
om et skifte av primaerbolig, men eksempelvis salg av sekundaerbolig.

Vi mener imidlertid at kunnskapsgrunnlaget bar styrkes fgr det innfgres lengre krav til bo- og eiertid. En slik
endring mé ikke ungdig svekke mobiliteten i bolig- og arbeidsmarkedet eller fare til at husholdninger
utsetter ellers fordelaktige valg knyttet til bolig, arbeid og livssituasjon. Dette hensynet er seerlig viktig fordi
dokumentavgiften allerede gker kostnadene ved 4 flytte.
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Dersom botidskravet utvides, mener NBBL at forholdsmessig beskatning ut fra botid i forhold til eiertid er
vesentlig. Det vil redusere den skattemessige forskjellsbehandlingen i tilfeller der det er et reelt
flyttebehov for botidskravet er oppfylt, og samtidig begrense terskeleffektene.

Leiemarkedet
Situasjonen i leiemarkedet er svaert presset. NBBL mener et relevant og viktig virkemiddel for & avhjelpe
situasjonen vil veere & apne for saldoavskrivninger pa boliger benyttet i profesjonell boligutleievirksomhet.

Dette vil bedre rammevilkarene, og gjgre det mer attraktivt for profesjonelle aktarer a tilby leieboliger.

Merverdiavgift pa skadeforsikring

NBBL advarer mot & innfgre merverdiavgift pa forsikringer. Skadeforsikring en trygghet for boligeiere.
Kostnadene til boligrelaterte forsikringer ventes & gke fremover som falge av klimaendringer som gir mer
ustabilt veer. | en nylig publisert rapport fra Norges Bank? pekes det p& at om lag 13 prosent av boligene og
11,5 prosent av boligverdiene ligger i risikoutsatte omrader, seerlig for flom og overvann. De siste ti arene
har kostnadene knyttet til boligforsikring og kommunale avgifter gkt mye. Nar veer- og klimarelaterte
skader gker, vil dette trolig lgfte boligeiernes faste kostnader fremover. NBBL mener derfor tidspunktet er
darlig for & innfare en ny avgift som gker kostnadene ved boligforsikring.

Med vennlig hilsen

Bard Folke Fredriksen
Administrerende direktar

Hilde Karoline Midsem
Sjefgkonom
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