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Elendomsskatt
— vilkarlig verdsettelse

Prinsippene for verdsettelse av fast eiendom for eiendomsskatteformal apner for vil-
karlighet og tilfeldigheter. Dette medfagrer en forskjellsbehandling som rammer de

naeringsdrivende.
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I den senere tid er det avsagt enkelte dom-
mer som mange vil mene er egnet til 4
stille eiendomsskatten i et merkelig lys. Et
cksempel er Hoyesteretts dom av 24.
januar 2011 i Sydvaranger-saken'. Her
kom Hoyesterett til at eiendommer skal
verdsettes etter en sjablongmessig teknisk
verdi — selv der man har en konkret salgs-
pris som referanse. Dette til tross for at
loven sier at verdsettelsen skal skje til
omsetningsverdi. Dommen fraviker der-
med lovens ordlyd til skade for den private
part — og det pa legalitetsprinsippets
omride. Avgjorelsen fikk Sydvarangers
prosessfullmektig til 4 uttale i media at:

«Dagens regler &pner for vilkérlighet, for-
skjellsbehandling og usikkerhet som serlig
rammer industri og nzringsvirksomhet...
Den praksis som Hoyesteretts dom legiti-
merer, er derfor ikke bare uheldig, den er
ogsd farlig.»%.

Det er grunn til 4 se nzermere pé prinsip-
pene for verdsettelse av fast eiendom —
beregningsgrunnlaget for eiendomsskatt —
samt hvordan prinsippene tolkes og
anvendes av domstolene.

Verdsettelse —
beregningsgrunnlaget for
eiendomsskatten
Eiendomsskatteloven § 8 — ligningsverdi
Eiendomskattelovens § 8 forste ledd fast-
setter at beregningsgrunnlaget for eien-
domsskatt er ligningsverdien og lyder:

«Eigedomsskatten skal reknast ut etter
verdet (taksten) som eigedomen vert sett i
ved likninga 4ret for skattedret.»

Bestemmelsen i § 8 ble vedtatt i 1975,
men er enni ikke tradt i kraft. Det vil si

— den er tridt i kraft for en bestemt type
eiendommer; nemlig kraftverk. Bestem-
melsen ville utvilsomt lgst en lang rekke av
de utfordringene og tvistene som bade
kommuner, eiendomsbesittere og domsto-
ler hyppig m4 hanskes med. Harboe? utta-
ler at bestemmelsen inneberer «en betyde-
lig forenkling og ma ses pa som den prin-
sipielt viktigste endringen i forhold til
tidligere regler». Men den er altsd ikke
trade i kraft.

I strid med konstitusjonelle forpliktelser
@rebeck? har vurdert den manglende
ikrafttredelsen fra et statsrettslig perspek-
tiv. Etter hans oppfatning er den mang-
lende ikrafttreden for andre eiendommer
enn kraftanlegg i strid med regjeringens
konstitusjonelle og politiske forpliketelser.
Orebeck konkluderer med at: «Det kan
synes som om Finansdepartementet har
utovet slete politisk skjenn nér en har
handtert saken slik at resultatet blir noe
ingen av de politiske partier pd Stortinget
onsker seg, nemlig en sterk skatteskjerping
for eiendomsinnehavere».

1 Sydvaranger AS skiftet navn til Tchudi Kirkenes AS like
for behandlingen i Hoyesterett.

2 Se Dagens Nearingsliv 16. februar 2011 hvor advokatene
Ingvald Falch (prosessfullmektig i Hoyesterett) og
Asmund Qvsthus (prosessfullmektig i lagmannsretten)
kommenterer Hoyesteretts dom.
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3 Einar Harboe, Eiendomsskatt, kommentarutgave, 2.
utgave side 84.

4 Peter Drebech, Skatterett 2008 side 343: «Kunsten &
oppholde Stortinget «<med godt snakk»: Kan Finansde-
partementet eliminere eigedomsskattelova § 8 ved
vedvarende trenering av ikrafttredelsen?»

Zimmer-utvalget® si reformbehovet og
uttalte i 1996 at: «Utvalget finner at det er
et sterke behov for reformer i reglene om
verdsettelser for eiendomsskatteformal.»
Videre mente utvalget at det «bor legges
opp til et felles takstgrunnlag for eien-
domsskatt og for formues- og inntekts-
skatteformal»

I brev av 4. mars 2011° til Finansdeparte-
mentet foreslar NHO at man for verdset-
telse for eiendomsskatteformal kopierer
formuesskattereglenes prinsipp om et tak.
NHO viser til at «verdien pa nzringseien-
dom skal settes ned etter krav fra skattyter
dersom den overstiger 60 % av dokumen-
tert omsetningsverdi. Denne sikkerhets-
ventilen ble tidligere fastsatt av Skattedi-
rektoratet, men lovfestet av Stortinget etter
forslag fra Finansdepartementet hosten
2009, jf. Skatteloven § 4-10 forste ledd».

Men intet har skjedd.

Byskatteloven av 1911 — omsetnings-
verdi

Fortsatt gjelder eiendomsskattelovens over-
gangsregel i § 33 annet ledd. Bestemmel-
sen viser til byskatteloven § 5 fra 1911
som sier at beregningsgrunnlaget for eien-
domsskatt settes til omsetningsverdien.
Bestemmelsen lyder:

«Ved takseringen ansettes eiendommens
takstverdi til det belgp, som eiendommen
efter sin beskaffenhet, anvendelighet og
beliggenhet antages at kunne avhendes for
under sedvanlige omsztningsforhold ved
fl’it salg».

At det imidlertid ikke er tilstrekkelig bare
4 lese lovens ordlyd fremgar tydelig av
enkelte nyere rettsavgjorelser knyttet til

5 NOU 1996:20 Ny lov om eiendomsskatt, se kapittel 9
om verdsettelse av fast eiendom.
6 Se www.nho.no



VILKARLIG: Forfatteren mener at prinsip-
pene for verdsettelse av fast eiendom for
eiendomsskatteformal dpner for vilkirlighet,
tilfeldigheter og forskjellsbehandling.

spersmilet om verdsettelse. Vi skal se ner-
mere pd disse nedenfor.

Substansverdi

Substansverdi har i rettspraksis blitt frem-
holdt som en hovedregel for & finne bereg-
ningsgrunnlaget etter byskatteloven § 5.
Hva substansverdi er og hvordan den skal
beregnes, har kommet til uttrykk pé ulike
mater i rettspraksis.

I Rt. 2007.149, LKAB II-dommen ble
dette uteryke slik i premiss 43: «den tek-
niske verdien, dvs. gjenanskaffelsesverdien
med fradrag for slit, elde og eventuell
utidsmessighet.» I Rt. 1991. 98 Statnett-
dommen ble det pa side 101 uttalt at:
«Vanligvis vil det vare riktig & fastsette en
slik objektivisert salgsverdi fra en substans-
verdiberegning med utgangspunkt i kost-
nadene ved investeringen og med korrek-
sjoner for slit og elde, generell verdiend-
ring p4 investeringsobjektene mv.»

Og prinsippet ble formulert slik i Rt.
1974.332 Hydro/Rjukanfoss-dommen pé
side 336: «Det er vanlig praksis ved takse-
ring etter byskattelovens forste kapittel at
bygninger takseres ved kapitalisering av en
anslatt netto leieinntekt, mens maskiner
takseres etter anskaffelsespriser pa takse-
ringstiden med fradrag for slit, elde og
eventuell utidsmessighet. Jeg kan ikke se at
det er grunnlag for 4 reise innvending mot
denne fremgangsmite ndr det gjelder &
finne substansverdien».

Det er den sikalte «objektiviserte omset-
ningsverdi» man skal finne — altsa eien-
dommens verdi som sidan «objektivt sett
og ikke til den verdi eiendommen har for
den aktuelle eier», dens eventuelle affek-
sjonsverdi etc., jf. LKAB II-dommen pre-
miss 42. Se mer om dette begrepet neden-
for om Sydvaranger-dommen.

Ectter rettspraksis kan séledes substansverdi
beregnes pé to mdter. For det forste; tek-
nisk verdi (gjenanskaffelsesverdi/investe-
ringskostnad) minus slit og elde m.m. og
for det andre; kapitalisering av en anslatt
netto leieinntekt.

En gjennomgang av rettspraksis viser at
man ved verdsettelse av ensrettede og spe-
sialiserte anlegg som er basert pd utnyttelse
av stedbundne naturressurser (typisk
mineraler og vannkraft) ofte bruker tek-
nisk verdi. Der man imidlertid skal verd-
sette mer standardiserte neringsbygg uten
slike tilknyttede stedbundne ressurser,
benyttes en kapitalisering av anslatt netto
leieinntekt — yield-beregninger.

Avkastningsverdi

Undertiden kan skattyter fi aksept for at
man i stedet for substansverdi legger il
grunn en avkastningsbasert verdsettelse
dersom det er «temmelig dpenbart at det i
takstperioden ikke kan regnes med lonn-
som drift, jf. LKAB II-dommen premiss
50.

Avkastningsbasert verdsettelse baseres pd
inntekter fra den aktuelle driften som
drives p& eiendommen og det er muligens
noe anstrengt & kalle den for en «objekrivi-
sert» verdi. Yield-beregninger gir imidler-
tid uttrykk for en objektivisert verdi idet
de refererer seg til inntekter fra eiendom-
men som sidan.

Sydvaranger-dommen; salgssum er ikke
omsetningsverdi

Saken gjaldt beregningsgrunnlaget for
eiendomsskattetakst for Sydvaranger AS’
eiendommer (gruveomride mv.). Spors-
mélet var hvorvidt eiendom og bygninger
skulle verdsettes etter substansverdi som
lagt til grunn av kommunen eller etter
omsetningsverdi der konkret salgssum
foreld, slik selskapet anforte. Sydvaranger
AS hadde vunnet saken fullt ut med saks-
omkostninger to ganger i tingretten7.
Lagmannsretten hadde under dissens opp-
hevet vedtak om eiendomsskattetakst over
gruveanlegg mv. idet den fant at vedtaket
bygde pd uriktig lovforstdelse. Hoyesterett
fant at eiendomsskattetaksten skal fastset-
tes p4 grunnlag av substansverdi ogsd i de
situasjonene der det foreligger en konkret
salgssum.

Anforsler
Sydvaranger AS kunne vise til at aksjene i
selskapet var blitt solgt p& det 4pne marke-

7 Artikkelforfatteren var prosessfullmektig for Sydvaranger
AS i tingretten.
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det gjennom en prosess hvor det var flere
interessenter. Selskapets eiendeler besto
foruten fast eiendom ogsa av noen maski-
ner og kassabeholdning. Det syntes ikke
omtvistet at salget av aksjene pa det dpne
markedet verdsatte eiendommene til om
lag 50 millioner. Kommunen p4 sin side
mente at man mitte legge til grunn sub-
stansverdi — det vil si en sjablongmessig
teknisk verdi med fradrag for slit og elde.
Denne verdien mente kommunen var om
lag 117 millioner. Det rettslige spersmalet
i saken var tolkningen av byskatteloven

§ 5 forste ledd, som er referert ovenfor.

Sydvarangers hovedanforsel var at utviklin-
gen av substansverdi som grunnlag for
fastsettelsen av eiendommens takstverdi,
m4 forsts p& bakgrunn av at rettspraksis
gjelder verdsettelser der det ikke har fore-
ligget noen konkret og aktuell salgssum,
dette i motsetning til i nerverende sak.
Selskapet hevdet at substansverdi derfor
bare er en hjelpeberegning i mangel av
konkret salgssum, og at markedets beta-
lingsvillighet gjennom heyeste bud ved fri
omsetning er det beste mélet pa en objek-
tivisert omsetningsverdi.

Videre anforte Sydvaranger blant annet at
en forstielse av byskatteloven § 5 som
utelukker fastsetting av en takstverdi sva-
rende til konkret salgssum der slik forelig-
ger, strider sa sterkt mot ordlyden i
bestemmelsen at det vil bryte med lovkra-
vet i EMK forste tilleggsprotokoll artikkel
1. Videre at taksten fremsto som vilkarlig
fordi man ved fastsettelsen av teknisk
nyverdi tok utgangspunke i standard kvad-
ratmeterpriser uten nzrmere begrunnelse
for de sjablongene som ble benyttet.

Kommunen p4 sin side anfgrte at det var
den objektiviserte salgsverdien som skal
legges til grunn ved verdsettelsen av «verk
og bruk og at dette var eiendommens sub-
stansverdi eller unntaksvis en lavere avkast-
ningsverdi.

Tenk pé en pris — skatt pd imaginere verdier
I hovedsporsmilet droftet forstvoterende
hva som ligger i begrepet «objektivisert
omsetningsverdi» og uttalte:

«i Rt.1987-129 (Tyssefall-dommen) der
det pd side 132 heter at man ved takserin-
gen skal soke & finne frem til den verdi
eiendommen eller anlegget har i seg selv,
objektivt bedemt. Videre uttales det at den
aktuelle eiers interesse i eiendommen i
prinsippet ikke er gjenstand for vurdering,
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se tilsvarende Rt.1999-192 (Statnettdom-
men) pd side 201.» (premiss 34)

Deretter ga retten i premiss 38 uttrykk for
at med objektivisert omsetningsverdi
menes en slags «tenkt pris».

«Jeg viser her til Rt. 1994-333 (Tydal-
dommen) der det pé side 337 heter: «Det
er en objektivisert verdivurdering som skal
foretas etter byskatteloven § 5 forste ledd.
Den salgsverdi bestemmelsen viser til, er
sdledes ikke den pris en kan oppnd i mar-
kedet for eiendommen pa det akeuelle
tidspunkt, men en tenke pris som frem-
kommer ndr en ser bort fra serlige forhold
knyttet til den enkelte eiers utnytting av
eiendommen.»

Mange vil mene at Tydal-dommen ikke
dreide seg om hvorvidt verdsettelse kan
baseres pd en konkret salgssum. Der var
spersmilet om det skal ha betydning for
verdsettelsen at kraftverkene er pélagt &
levere konsesjonskraft til selvkost.
Sydvaranger-saken var det imidlertid ikke
tale om slike «heftelser» ved driften. Hay-
esterett kom i Tydaldommen til at det ikke
tas hensyn til at kraftverket var pélagt &
levere rimelig konsesjonskraft. Det ble
heller ikke tatt hensyn til en tidsubegrenset
avtale om 4 levere 50 % av kraftproduksjo-
nen til Ser-Trendelag Kraftselskap til kost-
pris. Det er de faktiske verdier som knytter
seg til eiendommen (kraftverket) som er
gjenstand for eiendomsskatt — ikke de
inntekter som driften pd eiendommen
genererer. Som det uttales av forstvote-

rende i Tydaldommen pa side 338-339:

«At eieren plikter 4 levere rimelig kraft til
kommunen der anlegget ligger, eventuelt
ogsd til andre, inneberer en fordeling av
de verdier kraftverket kaster av seg, men
medforer ingen reduksjon av de faktiske
verdier som knytter seg til dette. Og det er
disse verdier som er gjenstand for eien-
domsskatt, slik jeg mener byskatteloven

§ 5 forste ledd mé forstds, pd bakgrunn av
foreliggende rettspraksis.»

Gar for langt i i foreta objektivisering

Det er grunn il & peke pa at Hoyesterett i
Tydal dommen — p4 side 339 — selv var i
tvil om man gikk for langt i en objektivise-
ring:

«Hvorvidt det er rimelig & objektivisere
grunnlaget for eiendomsskatt for kraftverk
s4 meget som dette, kan nok diskuteres, og
jeg har vart i en viss tvil om resultatet.»

Det er derfor noe overraskende at man 1
Sydvaranger-saken gir yteerligere ett skritt
i 4 objekrivisere. Hoyesterett synes 4 mene
at markedspris — generelt — ikke er tilstrek-
kelig objektiv og uttaler i premiss 39:

«For det forste vil en salgssum lett gjen-
speile den nye eiers gkonomiske interesse i
salgsobjektet. Den enkelte eiers okono-
miske interesse er en subjektiv omstendig-
het som det skal ses bort frax.

Det synes vanskelig 4 folge Hoyesteretts
resonnement fullt ut. Der kjopsprisen
avviker fra markedsprisen, vil dette oftest
skyldes ett av to forhold; enten at selger
har akseptert ett bud lavere enn markeds-
pris eller at kjopers bud ligger hoyere enn
markedspris. I Sydvarangers tilfelle var det
ingen indikasjoner p& noen av disse to
forhold. Tvert i mot foreld det en rekke
interessenter og en rekke uavhengige ver-
divurderinger. Mange vil mene at en pris
oppnadd pd det frie markedet med flere
interessenter gir et temmelig objektivt
grunnlag for 4 fastsette elendommens
verdi. Hoyesterett er imidlertid av en
annen oppfatning.

Markedspris mindre robust en teknisk verdi
over tid?

Deretter uttaler forstvoterende i premiss
39 at en verdsettelse basert pA markedspris
ikke er tilstrekkelig robust over tid:

«For det annet innebarer takstintervallene
pa ti 4r etter § 4 at verdifastsettelsen md
vere robust mot skiftende markedspri-
ser... Det vil pd samme mite vere vanske-
lig 4 legge de til enhver tid gjeldende mar-
kedspriser til grunn, ettersom ogsa disse
endrer seg gjennom takstperioden etter
svingningene i markedet. Det vil vere helt
upraktisk — og heller ikke lovens ordning
— om denne type verdiendringer skulle gi
grunnlag for omtakseringer, se byskattelo-

ven § 4 tredje ledd.»

Substansverdi bygger pa historiske tall og
sier lite om prisutviklingen de neste ti &r. I
s4 méte kan oppnddd salgspris i et frict
marked hevdes 4 vaere minst like treffende.
Det er derfor ikke lett 4 se at en taksering
etter markedspris automatisk er mindre
robust over tid enn en taksering etter sub-
stansverdi.

Forstvoterendes utlegning pa dette punkt
fremstar — etter mitt syn — ikke som et
veldig godt argument for & fravike lovens
klare ordlyd om at det er markedsprisen
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som skal utgjere beregningsgrunnlaget for
eiendomsskatt.

Legalitetsprinsippet og sjablonger
I premiss 42 konkluderer forstvoterende
med at:

«Jeg er etter dette enig med lagmannsret-
ten i at eiendomsskattetaksten skal fastset-
tes pa grunnlag av substansverdi ogsd i de
situasjoner der det foreligger en konkret
salgssumpy.

En generell innvending mot substansverdi
er at en slik verdsettelsesmetode ikke i
tilstrekkelig grad tar hensyn til lovens kri-
terier om at verdien skal fastsettes ut i fra
eiendommens «beskaffenhet, anvendelig-
het og beliggenhet.

Det er grunn til & merke seg at den sub-
stansverdi Hoyesterett konkret aksepterte i
Sydvaranger-saken var basert pé sjablon-
ger, se premiss 50, altsi kommunalt fast-
satte enhetspriser/kvadratmeterpriser uten
individuelle vurderinger for den enkelte
eiendommen. Dette synes & fremtre som et
avvik fra den typen substansverdi man
tidligere hadde akseptert og hvor man la
til grunn en konkret teknisk verdi for den
aktuelle eiendommen nér det tas hensyn

til et fradrag for slit, elde og utidsmessig-
het.

Ved 4 akseptere substansverdi basert pd
sjablongmessige kvadratmeterpriser uten
individuelle vurderinger av den aktuelle
eiendommen, slik Hoyesterett dpner for i
Sydvaranger-dommen, har man beveget
seg ytterligere ett skritt lenger vekk fra
lovens ordlyd. Og dette uten at retten
drofter forholdet til legalitetsprinsippet
utover 4 sl fast at fortolkningen «ligger
innenfor ordlyden», se premiss (43).

I denne sammenhengen kan det vere
grunn til & minne om Finansdepartemen-
tets begrunnelse vedrgrende lovfesting av
taket for formuesskatteverdien av nerings-
eiendom. Her uttales at dette nettopp var
«for 4 ta hoyde for eventuelle utilsiktede
utslag ved bruk av sjablongmetoden»®.
Hoyesterett synes i Sydvaranger-dommen
ikke 4 ta hoyde for slike utilsiktede utslag
ndr det gjelder sjablonger for eiendoms-
skatteverdier.

Skatteevneprinsippet

Et sentralt prinsipp ved skattlegging er
skatteevneprinsippet. Det er ikke unaturlig
4 anta at skatteevnen bedre reflekteres

8 Prop. 1L (2009-2010) kapittel 4.3.3.2.
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gjennom eiendommens omsetningsverdi
enn gjennom dens tekniske verdi. Dom-
men inneberer imidlertid at skattegrunn-
laget for eiendomsskatt n kan settes til
verdier uten sammenheng med de under-
liggende realiteter. En droftelse av skatte-
evneprinsippet savnes i Sydvaranger-dom-
men.

1 utakr med nyere lovgivning?

Det er grunn til & sperre om dommen er i
utakt med utviklingen i lovgivningen. Jeg
viser her til at det for kraftverk ikke benyt-
tes substansverdi, men en standardisert
avkastningsverdiberegning — bide for for-
mues- og eiendomsskatt. For formuesskatt
pa naringseiendommer generelt har lovgi-
ver valgt & benytte en standardisert avkast-
ningsverdiberegning i stedet for substans-
verdi.

Konsekvenser

Dommen vil kunne f3 ikke ubetydelige
konsekvenser for de nzringsdrivende.
Searlig i dilfeller hvor man kjoper eldre
industribygg og har en forventning om at
lav markedsverdi vil gjenspeiles i lav eien-
domsskattetakst. Dommen fastslir at det
er den hgyere tekniske verdien — gjerne
basert pé sjablongmessige enhetspriser

— som nd skal legges til grunn.

For Sydvarangers vedkommende har Hay-
esterett sltt fast at eiendomsskattegrunn-
laget skal veere mer enn det dobbelte av
omsetningsverdien — og at dette skal st&
uendret i ti r. Sant blir det kommunale
inntekter av!

IP Huse-dommen

En tingrettsdom fra desember 2010° — IP
Huse-dommen — synliggjor flere av svak-
hetene ved reglene om eiendomskatt. Her
skal jeg kun peke pa ett forhold; nemlig de
uheldige utslagene man kan & ved ukritisk
bruk av substansverdi som beregnings-
grunnlag for eiendomsskatt.

IP Huse AS eier et industrianlegg som
ligger pa en liten oy uten veiforbindelse
ute i havgapet p& Nord-Vestlandet. Indu-
strianlegget bestdr av standard verksted- og
produksjonshaller og driften nyttiggjor
ingen stedbundne naturressurser. Kommu-
nen mente at teknisk verdi utgjorde

170 000 000 kroner. Virksomheten pa sin
side hadde flere uavhengige verdsettelser
som viste at kapitalisert leieinntekt

9 Romsdal tingrett avsa 20. desember 2010 dom i sak
10-079 500TVI-ROMS mellom IP Huse AS og Sandey
kommune. Dommen er anket til Frostating lagmannsrett
og er siledes ikke rettskraftig. Artikkelforfatteren var
prosessfullmektig for IP Huse AS i tingretten.

utgjorde 50 millioner. Tingretten ga kom-
munen medhold.

Hopyere eiendomsskatt i utkantstrok

P4 side 14, andre avsnitt uttaler tingretten:
«Hoyesteretts praksis dreier seg, som
anfert av IP Huse AS, stort sett om verk
og bruk som har ensrettede og spesialiserte
anlegg. Slike anlegg er det vanskelig & fast-
sette en omsetningsverdi pd, og det har
derfor ved verdifastsettelsen vert tatt
utgangspunkt i substansverdien. Selv om
en i denne sak star overfor et industrian-
legg som i hovedsak har standard verksted-
og produksjonshaller, har en & gjore med
et anlegg som pd grunn av beliggenhet og
storrelse er vanskelig & omsette. Retten kan
ikke se at det i regionen fins et omset-
ningsmarked eller et leiemarked som kan
vere retningsgivende ved verdifastsettel-
sen. Langt pa vei gjor de samme hensyn
som tilsier at sterkt spesialiserte verk skal
takseres etter substansverdi seg ogsa gjel-

dende for IP Huse AS sitt anlegg.»

I lys av Hydro/Rjukanfoss-dommen skulle
man anta at kapitalisert netto leieinnteke
ville danne grunnlag for eiendomsskatte-
taksten. Men retten fant det ikke bevist at
det fantes et «omsetningsmarked eller et
leiemarked» pa denne veilose gya i havga-
pet — og anvendte derfor i stedet substans-
verdi.

Konsekvensen av tingrettens forstelse er
at eiendomsmasse i usentrale strok, hvor et
faktisk utleie/omsetningsmarked ikke like
lett kan pavises, skattlegges hardere enn
tilsvarende bygg i sentrale strok hvor tett-
het av bygg er storre og omsetning/utleie

skjer hyppigere.

Det er neppe lovgivers intensjon at eien-
dommer i utkantstrgk skal ha hgyere eien-
domsskattegrunnlag (eller hoyere omset-
ningsverdi dersom man bruker lovens
terminologi) enn mer sentrale strok.
Mange vil mene at tingrettens ukritiske
bruk av substansverdimetoden medforte
det stikk motsatte resultat av det lovgiver
gnsker & oppn.

Dersom dommen blir stiende, vil den
kunne medfere betydelige konsekvenser
for de neringsdrivende — serlig i utkant-
strok.

Integrasjonsregelen

For eiendommer som skattlegges som
«verk og bruk» gjelder en sarlig verdsettel-
sesregel — ofte omtalt som integrasjonsre-
gelen. Regelen fremgér av eiendomsskatte-



loven § 4 annet ledd og uttaler at ogsd
maskiner skal medtas i eiendommens
verdi. Lovens vilkir er at maskiner bare
kan tas med «ndr tingen er ein part av sjolve
foretaket». Inkludering av maskiner er en
unntaksregel — og en regel som volder store
problemer.

Bestemmelsen er problematisk serlig i to
relasjoner. Konseptuelt er det en utfordring
at loven benytter begrepet «foretaket» som
er noe annet enn eiendommen. Og det er
jo eiendommen — ikke foretaket — som er
objekt for eiendomsskatt. P4 det mer prak-
tiske plan viser en lang rekke tvister at de
vurderingstema som oppstilles i rettspraksis

— om nir maskiner anses integrert — er
sveert vanskelige & héndtere.

Opverfor Finansdepartementet har
Neringslivets Hovedorganisasjon nylig tatt
til orde for & oppheve integrasjonsregelen

fordi:

«... regelen er vanskelig 4 forholde seg til
for kommunene, den har fort til mange
rettssaker og skaper utilsiktede ulikheter og

stor uforutsigbarhet for skattyterne»!?.

Finansdepartementet har — s vidt jeg vet
— derimot ikke planer om 4 endre eller
oppheve integrasjonsregelen. Man ma

10 NHOs brev av 4. mars 2011 til Finansdepartementet, jf.
www.nho.no
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sdledes belage seg pd en rekke tvister vedro-
rende dette tema ogsd i fremtiden.

Behov for lovrevisjon
Finansdepartementet er nd i gang med &
utarbeide nye saksbehandlingsregler for
eiendomsskatt. Det er imidlertid behov for
4 ga grundigere til verks. Ogsa eiendoms-
skattelovens materielle regler om verdset-
telse er moden for en lovrevisjon.

Eiendomsskatt —

Det er vedtatt nye utskrivningsalterna-
tiver for eiendomsskatt, og etter 35 ar
uten saksbehandlingsregler har na
Finansdepartementet endelig sendt ut
heringsforslag om egne saksbehand-
lingsregler for eiendomsskatt. Det er
dessuten foreslatt endringer i reglene

for eiendomsskatt pa kraftverk.

Neeringseiendom som nytt ut-
skrivningsalternativ

For & kunne ilegge eiendomsskatt kreves
hjemmel. I eiendomsskattesammenheng
omtales disse hjemlene ofte som utskriv-
ningsalternativer. Kun eiendommer som
omfattes av disse alternativene, kan ileg-
ges eiendomsskatt!.

Fra 2007 har kommunene hatt anledning
til & skrive ut eiendomsskatt pa alle eien-
dommer i hele kommunen. Disse reglene
var til hinder for kommuner som gnsket
& skrive ut eiendomsskatt pa for eksempel
kjopesentre, kontorbygg og hoteller, men
som ikke gnsket 4 skrive ut eiendoms-
skatt i hele kommunen. Med virkning fra
den 1. januar 2011 fikk vi ytterligere to
nye utskrivningsalternativer for eien-
domsskatt. Det nye er at man nd kan
utskrive eiendomsskatt pd neringseien-
dom, enten alene eller i kombinasjon
med all eiendom i bymessig utbygde
omrider’. Formilet med de nye reglene
er & gi kommunene anledning til 4 skatt-

1 Selv om en eiendom faller innenfor en av utskrivnings-
alternativene, kan den vare unntatt fra eiendomsskatt
etter ovrige regler i loven.

2 SeProp. 1 LS (2010-2011) s. 202 flg.

nyheter

legge all naringseiendom som ikke er
eksplisitt unntatt i eiendomsskatteloven,
uten 4 matte skrive ut eiendomsskatt i
hele kommunen.

Eiendomsskatteloven § 3 lyder na:

«§ 3. Kommunestyret kan skrive ut eige-

domsskatt pd anten

a. faste eigedomar i heile kommunen,
eller

b. faste eigedomar i klért avgrensa
omride som heilt eller delvis er
utbygde pa byvis eller der slik utbyg-
ging er i gang, eller

c. berre pd verk og bruk i heile kommu-
nen, eller

d. berre verk og bruk og annan nerings-
eigedom i heile kommunen, eller

e. eigedom bade under bokstav b og ¢,
eller

f. eigedom bade under bokstav b og d.»

Hva er «annan neeringseiendom»?
Det sentrale er innforingen av begrepet
«annen neringseiendom». I § 4 annet
ledd femte punktum eksemplifiseres dette
slik: «Til annan neringseigedom vert
rekna til domes kontorlokale, parkerings-
hus, butikk, varelager, hotell, serverings-
stad med vidare.» Departementet har lagt
til grunn at utleid boligeiendom faller
utenfor begrepet neringseiendom. Det
samme gjelder boligdelen av kombinerte
bolig- og neringsbygg. For sistnevnte ma
i 8 fall taksten separeres.

Videre vil begrepet «verk og bruk» konsu-
meres av begrepet «naringseiendomy.
Det er verdt & merke seg at den sikalte
integrasjonsregelen likevel kun gjelder
«verk og bruk» — ikke nzringseiendom.

Som departementet? selv papeker, vil
grensen mellom «verk og bruk» og annen
nazringseiendom madtte foretas konkret og
det er ikke mulig 4 gi en uttemmende
redegjorelse over hvilke eiendommer som
faller innenfor og utenfor «verk og bruk».

@kning i antall tvister

Dersom kommunene velger & benytte
utskrivningsalternativet i § 3 d), kan man
ikke utelukke at det oppstér en okning i
antall tvister — serlig i to relasjoner:

For det forste; det nye utskrivningsalter-
nativet «annen nazringseiendom» vil
kunne omfatte eiendommer som ikke
tidligere er taksert. I lys av de vanskelige
verdsettelsesreglene — se blant annet
ovenfor om Sydvaranger-dommen og IP
Huse dommen — er det 4 forvente at man
kan f3 utfordringer her.

For det andre; integrasjonsregelen krever
at man m4 kunne skille «verk og bruk»
fra «annen naringseiendom». Dette skil-
let er som nevnt en utfordring og det kan
derfor oppstd tvister her.

Overgangsregel
Eiendomsskatten skal normalt skrives ut
innen 1. mars i skatteiret. Kommuner

3 SeProp. 1 LS (2010-2011) side 203 venstre spalte.
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som gnsker & benytte seg av de nye reglene, gis imidlertid frist
til utgangen av juni 2011 med 4 skrive ut skatt p& «neringseien-
dom». Dermed blir det noe tid til 4 foreta taksering av de nye
eiendommene som eventuelt kommer til. Eiendomsskatt pa
ovrig eiendom skal skrives ut i henhold til ordiner frist.

Forslag til nye saksbehandlingsregler
Forvaltningsloven gjelder ikke

Saksbehandlingsregler er prosessuelle krav til forvaltningens
virksomhet. Formalet med denne typen regler er & sikre at for-
valtningens avgjorelser blir materielt sett riktige. Saksbehand-
lingsreglene er sdledes et grunnleggende element i 4 trygge den
enkeltes rettsstilling.

Eiendomsskatteloven § 31 fastsetter at: «Forvaltningslova skal
ikkje gjelda for ferehaving av saker etter denne lovar.

Ut i fra denne kategoriske bestemmelsen skulle man anta at
eiendomsloven selv inneholdt egne saksbehandlingsregler. Slik
er det ikke, det vil si; til en viss grad finnes det saksbehandlings-
regler i eiendomsskatteloven. Eksempelvis finner man regler om
taushetsplikt i lovens § 29 som sier at ligningslovens § 3—13
ogsd skal gjelde pd eiendomsskatteomradet. Videre er det visse
bestemmelser om klagerett i lovens §§ 19 — 22. Det folger imid-
lertid av § 33 forste ledd at disse bestemmelsene ikke er tradt i
kraft.

Horing om nye saksbehandlingsregler

P4 denne bakgrunn er det neppe overraskende at Finansdepar-
tementet i sitt horingsbrev av 15. november 2010% om nye saks-
behandlingsregler innleder med & si at:

«De gjeldende saksbehandlingsregler for eiendomsskatt er svart
mangelfulle, og behovet for nye saksbehandlingsregler er derfor
stort. Finansdepartementet har ved flere anledninger varslet en
gjennomgang og vurdering av reglene om saksbehandling og

klage, senest i Ot.prp. nr. 77 (2005-2006) avsnitt 14.4.3.»

I departementets heringsnotat av 15. november 2010 foreslas
det at forvaltningslovens regler i hovedsak skal gjelde nir kom-
munen skriver ut eiendomsskatt. Dette gjelder blant annet reg-
lene om habilitet, veiledningsplikt, bistand fra advokat, for-
handsvarsel, taushetsplikt, dekning av saksomkostninger, inn-
synsrett, begrunnelse’ mv. Departementets utgangspunkt er
altsd at forvaltningslovens saksbehandlingsregler mé gjelde for
eiendomsskatt, med mindre det er behov for serregler.

P4 enkelte punkter foreslir departementet serregler i disfaver av
skattyter. Flere av disse gjelder fundamentale rettssikkerhets-
sporsmél, blant annet knyttet til klagebehandling.

Saksbehandlingsreglene for eiendomsskatt ma balansere hensy-
net til rettssikkerhet og forutberegnelighet for skattyteren mot
hensynet til en effektiv skatteforvaltning i den enkelte kom-
mune. Disse to hensynene gjenspeiles i horingsuttalelsene.

4 regjeringen.no/nb/dep/fin/dok/hoeringer/hoeringsdok/2010/horing-om-saksbehand-
lingsregler-ved-utsk.html?id=624 641
5 Se Rt. 2010.740 Statnett-kjennelsen vedrorende reglene om begrunnelse og innsyn.

De heringsinstanser som anser rettsikkerhet som serlig tungt-
veiende, er gjennomgiende av den oppfatning at departementets
forslag gir for langt i & oppstille serregler. Dette er eksempelvis
heringsinstanser som Advokatforeningen® og Skattebetalerforen-
ingen med flere. P4 den annen side er enkelte av horingsinstan-
sene av den oppfatning at departementets forslag ikke gir tilstrek-
kelig langt i 4 oppstille szrregler. Dette er eksempelvis KS og LVK
(Landssamanslutninga av Vassdragskommunar).

Finansdepartementet har ikke oppgitt noe tidspunkt for nar
lovarbeidet forventes ferdigstilt.

Horing om maksimums- og minimumsreglene

i eiendomsskatt for kraftverk

For kraftverk gjelder serlige eiendomsskatteregler. Finansdepar-
tementet har sendt ut et horingsbrev av 14. april 20117 vedre-
rende reglene om de sikalte maksimums- og minimumsgren-
sene for kraftverk. Horingsfristen er satt til 15. juli 2011.

Forslaget gir ut pa 4 justere de sdkalte maksimums- og mini-
mumsgrensene slik at grunnlaget for eiendomsskatt gker. Bak-
grunnen er at flere kraftverk i dag har nddd maksimumsgren-
sene og at pkningen i kraftprisene ikke reflekeeres i okte eien-
domsskatteinntekter for vertskommunene. Dersom disse maksi-
mumsgrensene hadde blitt opphevet, ville vertskommunene
pket sine inntekter fra eiendomsskatten i kraftsektoren med tre
milliarder kroner. Det er sdledes betydelige belop man her snak-
ker om.

I forbindelse med denne heringen har Finansdepartementet®
funnet det nedvendig & uttale folgende «Dei forstandige loysin-
gane i politikken ligg sjeldan i at nokre fir det heilt som dei vil,
og andre ingenting. Og det er sjeldan slik at nokon har heilt
rett, meden andre tek heilt feil. Heller ikkje i denne saka. Eg
voner og trur at vi, med forslaget om 4 justere grensene fram-
over, har lukkast med 4 finne ei loysing som i rimeleg grad
respekterer og kjem i mote alle partane i denne saka.»

INNTEKTENE OKER IKKE: Obkningen i kraftprisenc reflekteres

ikke i okte ciendomsskatteinntekter for vertskommunene.

(=)

Artikkelforfatteren var involvert i utarbeidelsen av Advokatforeningens horingsuttalelse

7  www.regjeringen.no/nb/dep/fin/dok/hoeringer/hoeringsdok/2011/horing---om-maksi-
mums--og-minimumsreglen.html?id=641 047

8  Statssekreteer Kjetil Lunds leserbrev i Laagendalsposten, inntatt pd Finansdepartemen-

tets hjemmeside: regjeringen.no/nb/dep/fin/aktuelt/taler_artikler/taler_og_artikler_av_

ovrig_politisk_lede/taler-og-artikler-av-statssekretar-kjeti/2011/cigedomsskatt-for-

krafeverk.heml?id=641 239
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