Avgift

Dokumentavaift ved
opplgsning av sameile

Hayesterett avsa 17. mars 2016 en kjennelse som avklarer et prinsipielt spgrsmal
om hvordan avgiftsgrunnlaget for dokumentavgift skal beregnes ved opplgsning av
sameie i fast eiendom. Kjennelsen medfgrer en redusert avgiftsplikt ved opplgsning
av sameier bestaende av flere matrikkelenheter, sammenlignet med praksis de siste

arene.
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Generelt om dokumentavgift
Dokumentavgift er en avgift til staten og
inntrer ved tinglysning av overdragelse av
elendomsrett til fast eiendom. Avgiften er
pa 2,5 % av salgsverdien av den eiendom-
men som det erverves hjemmel til.

Ved overdragelse av fast eiendom etter
opplesning av sameie finnes det en serre-
gel i dokumentavgiftsloven § 7 femte ledd
og Stortingets drlige vedtak om dokument-
avgift § 2 bokstav d). Regelen inneberer at
det ved beregningen av avgiftsgrunnlaget
skal gjores et fradrag tilsvarende verdien av
det som sameieren eide for opplesningen.

Partenes anforsler for Hayesterett

Nar sameiet bestir av flere matrikkelenhe-
ter, har staten ment at regelen skal forstds
slik at det kun er verdien av det sameieren
eide i den matrikkelenheten som ble over-
tatt etter opplosningen som skal trekkes
fra, og ikke verdien av det sameieren eide i
hele det opploste sameiet. Staten mente
ogsé at det foreld fast forvaltningspraksis
som stottet statens forstdelse av regelen.

I praksis innebar statens regelforstdelse at
opplesning av sameie i flere matrikkelen-
heter ble likestilt med ordinare salg. Det
mitte altsd svares dokumentavgift for hele
verdien som ble overdratt til den enkelte,
da det kun ble gjort fradrag for det samei-

eren allerede eide og som ikke var gjen-
stand for overdragelse.

De ankende partene anforte for Hoyeste-
rett at bdde loven og avgiftsvedtaket mitte
forstés slik at det er verdien i hele det opp-
loste sameiet som skal trekkes fra. I den
grad avgiftsvedtaket innebar en mindre
gunstig ordning for de private parter enn
loven, anferte de ankende partene at loven
matte gis forrang ved eventuell motstrid.
Videre mente de ankende partene at det
ikke foreld noen forvaltningspraksis som
stottet statens lovforstielse.

Hoyesteretts avgjorelse

Hoyesterett fastslo i kjennelsen at doku-
mentavgiftsloven § 7 femte ledd métte
forstds slik at det skulle gjores et fradrag
for verdien av det som sameieren eide 1
hele det opploste sameiet. P4 den annen
side mente Hoyesterett at Stortingets
avgiftsvedtak § 2 bokstav d) matte forstds
slik at det bare var verdien av det som
sameieren eide i det som ble overtatt, som
var fritatt for avgift. Etcer Hoyesteretts
oppfatning foreld det ikke noen entydig
forvaltningspraksis som kunne fi avgjo-
rende betydning for tolkningsspersmalet.

Det var derfor ifelge Hoyesterett motstrid
mellom avgiftsvedtaket og loven, som i
utgangspunktet har samme rettskildemes-
sige rang. Avgiftsvedtaket var en mindre
gunstig ordning for borgeren enn loven.
Hoyesterett oppstilte et klarhetskrav for at
avgiftsvedtaket skulle kunne fravike loven
til borgerens ugunst. Selv om det fantes
uttalelser i forarbeidene til avgiftsvedtaket
som tydet pd at det kun var verdien av det
som sameieren overtok som skulle trekkes
fra, fremgikk det ikke klart at Stortinget
hadde ment & fravike loven til borgerens

ugunst. Den regelen som fulgte av loven
ble derfor gitt forrang.

Regelen for beregning av dokumentavgift
ved opplesning av sameie er derfor nd slik
at det skal gjores et fradrag for verdien
sameieren hadde i hele det opploste sam-
eiet, uansett om sameiet bestod av en eller
flere matrikkelenheter, i alle fall nir
matrikkelenhetene fremstir som én eien-
dom.

Uavklarte problemstillinger

Hvor grensen gir mellom opplesning av
ett eller flere sameier, var ikke et tema for
Hoyesterett. Kjennelsen tar bare stilling til
hva som kan trekkes fra ved opplesning av
sameie 1 det som fremstar som én eiendom
(uavhengig av antall matrikkelenheter), og
hvor de tidligere sameierne fir en fysisk
andel av denne eiendommen. I hvilken
grad eiendommer som er fysisk og/eller
bruksmessig adskilt, kan anses for & vere
en del av det sameiet som oppleses, er
derfor ikke avklart av Hoyesterett. For-
arbeidene til dokumentavgiftsloven kan
imidlertid tyde p4 at sameiet ogsd kan
omfatte flere adskilte eiendommer.

Simonsen Vogt Wiig representerte de tidligere
sameierne som vant frem mot staten i saken.
Undertegnede prosederte saken for Hoyeste-
rett for de ankende partene.
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