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1 Innledning

1.1 Presisering av oppgavens tema
Temaet for oppgaven er hva som skal til for at gevinst ved salg av en fullt bebygd eiendom,
som oppfyller vilkarene til skattefritaket for bolig eller fritidsbolig, blir beskattet etter

tomteregelen i skatteloven® § 9-3 niende ledd bokstav a.

I norsk skatterett er utgangspunktet at gevinst oppnadd ved realisasjon av formuesobjekt utenfor
virksomhet er skattepliktig, jf. sktl. § 5-1 andre ledd. Fast eiendom, herunder bade ubebygd og
bebygd areal, er formuesobjekt.? Gevinst ved realisasjon av fast eiendom er folgelig i

utgangspunktet underlagt skatteplikt.

Fra utgangspunktet om skatteplikt er det angitt seerregler i skatteloven kapittel 9 som kan gjare
unntak fra skatteplikten. En av serreglene er skattefritaket for bolig, som inntrer ved realisasjon
av boligeiendom nar eieren har eid eiendommen i mer enn ett ar, og eieren har brukt
eiendommen som egen bolig i minst ett av de to siste arene for realisasjonen, jf. sktl. § 9-3
andre ledd. Skattefritaket gjelder ogsa for fritidsboliger, dersom eieren har brukt boligen som
sin egen fritidsholig i minst fem av de siste atte arene far salget. | tillegg ma realisasjonen finne
sted eller avtales mer enn fem ar etter ervervet, og ogsa mer enn fem ar etter at fritidsboligen
enten ble tatt i bruk eller ble oppfart, jf. sktl. § 9-3 fjerde ledd.

Fra unntaket om skattefrihet for gevinst ved salg av egen bolig og fritidsbolig finnes det igjen
et unntak, som farer realisasjonen tilbake til utgangspunktet om skatteplikt. Dette unntaket er

angitt i skatteloven § 9-3 niende ledd bokstav a og lyder:

"Annet til sjette ledd gjelder ikke gevinst ved [...] realisasjon av tomt. Som tomt regnes
ogsa hel eller starre del av en eiendom, ogsa bebygd areal, nar grunnen etter sin
beliggenhet og naturlige beskaffenhet finnes egnet for bygging av boliger, fritidsboliger
m.v., eller for utnyttelse til industrielt eller annet forretningsmessig formal o.1., og det
ma antas at vederlaget i vesentlig grad er bestemt ved muligheten til & bruke grunnen til

formal som nevnt".

1 Lov 26.03.1999 nr. 14 om skatt av formue og inntekt (skatteloven — skil.).
2 Zimmer (2021) s. 272.
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Denne bestemmelsen omtales i det fglgende som "tomteregelen”. Tomteregelen innebarer at
salg av bebygd eiendom, som i utgangspunktet skatterettslig sett ikke er tomt, blir beskattet som
tomtesalg etter hovedregelen for kapitalgevinster, jf. sktl. § 5-1 andre ledd. En tomt er i
utgangspunktet et ubebygd omrade,® og kan ikke oppfylle vilkarene for skattefrihet for bolig-

og fritidseiendom.

En eiendom kan veere bebygd pa to forskjellige mater: (i) delvis bebygd, der kun en del av
arealet er utnyttet og resten er ubebygd, og (ii) fullt bebygd, hvor hele eiendommens areal er

utnyttet.

I denne oppgaven skal jeg bare behandle tomteregelens anvendelse pa tilfelle (ii), nemlig nar
grunnen anses som fullt bebygd. Oppgaven avgrenses dermed mot tomteregelens anvendelse
pa delvis bebygde eiendommer. Avgrensningen begrunnes i at tomteregelen i praksis kun er
aktuell i tilfelle (ii).* Dersom det er tale om en stor eiendom som er delvis bebygd, altsa tilfelle
(i), vil gevinsten pa salget av den bebygde delen sammen med en sakalt "naturlig arrondert
tomt" kunne vaere skattefri etter unntakene for gevinst ved salg av egen bolig eller fritidsbolig,
jf. sktl. § 9-3 andre og fjerde ledd.®> Den gvrige delen, som ikke er bebygd og ikke inngar i en
naturlig arrondert tomt, vil veere skattepliktig som tomt etter utgangspunktet for
kapitalgevinster, jf. sktl. § 5-1 andre ledd.® Selv om tomteregelen antagelig, teoretisk sett, ogsa
kan benyttes pa tilfelle (i), da tomteregelens ordlyd ogsa nevner "starre del av en eiendom”, er

ikke dette praktisk sett ngdvendig.

Dersom det ikke er noen gvrig ubebygd del utover den naturlige arronderte tomten til
bebyggelsen, anses eiendommens areal som fullt utnyttet, og eiendommen er falgelig fullt
bebygd.” Grensene for hva som inngdr i en naturlig arrondert tomt til bebyggelsen skal ikke

behandles.

Tomteregelen kan i ett tilfelle ogsa tenkes a fa selvstendig betydning for tilfelle (i), i de tilfellene

det oppstar sparsmal om ogsa den bebygde delen med en naturlig arrondert tomt skal beskattes,

3 NOU 1984:22 s. 235; Rt.1993 s. 480.

4 Zimmer (2021) s. 287; Skatte-ABC (2023/2024) T-13-3.3.
5Rt.1964 s. 1241 pa s. 1243; Rt.1974 s. 1141 pa s. 1145.

6 Rt.1996 s. 932 p& s. 936; Zimmer (2021) s. 276 og s. 287.
7 Koch (1993) s. 104; Zimmer (2021) s. 287.
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slik at hele den delvis bebygde eiendommen blir underlagt beskatning. Dette faller imidlertid
utenfor oppgaven, da oppgaven kun skal omhandle tomteregelens anvendelse pa fullt bebygde

eiendommer.

Malet med oppgaven er a gi en rettsdogmatisk fremstilling av tomteregelens anvendelse pa fullt

bebygde bolig- og fritidseiendommer.

1.2 Aktualitet

Det siste arhundret, og serlig de siste 30 arene, har sentraliseringen og befolkningsveksten i
byene gkt kraftig.® Denne utviklingen har medfart en stor gkning i behovet for utbygging av
flermannsboliger, forretningslokaler, industribygninger og lignende i sentrale omrader. For &
mgte dette behovet skjer det en fortetting, noe som innebeerer at vi stadig bygger hgyere og med
mer effektiv arealutnyttelse i byene.® En av de mest fremtredende matene fortetningen i byene
skjer pa er ved a rive eksisterende bygninger som ble bygd i en tid med andre behov, for a gi

plass til ny bebyggelse som utnytter arealene mer effektivt og mater dagens behov.°

Som felge av denne utviklingen har forholdet mellom skattefritaket for bolig og
tomtebeskatning av bebygde eiendommer blitt mer aktuelt.!! I lys av at det ikke er ventet at
befolkningsveksten skal avta®?, er det ogsa lite som tilsier at problemstillingen kommer til & bl
mindre aktuell i fremtiden. For eksempel er det frem til 2027 forventet et arlig boligbehov pa
3250 boliger i Oslo, 1900 i Trondheim og 1450 i Bergen.*®* Og med en gkende befolkning, er
det ogsa behov for flere arbeidsplasser og mer naringsliv, og falgelig flere lokaler til slike

formal.

Ogsa dialog med fagpersoner innen skatterettsmiljgene bekrefter at sparsmal tilknyttet skatt pa
salg av boligeiendom til utbyggere er et regelmessig tilbakevendende tema. Disse
tilbakemeldingene tilsier at spgrsmalet om nar en fullt bebygd eiendom skal beskattes som tomt,
fortjener gkt oppmerksomhet.

8 Statistisk sentralbyra (2013).

9 Kommunal- og distriktsdepartementet (2024).

10 Eksempelvis i Oslo kommune, se Oslo Kommune (u.a).
11 Zimmer (2021) s. 276.

12 Statistisk sentralbyra (2013).

13 Stefansen, Macic (11.08.2022).
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Videre kan tomteregelen ha stor individuell betydning for skattyterne. En bolig- eller
fritidsboligselger, som antok at hen selger boligen skattefritt, kan bli ilagt en hay og uforventet
beskatning. Et relativt nylig eksempel pa dette var en boligeiendom i Fornebu, hvor selgerne

fikk en skatteregning pa 6,6 millioner kroner som falge av tomteregelen.

1.3 Metode

| skatteretten gjelder den alminnelige juridiske metode.®® Selv om det finnes ulike synspunkter
pa hva juridisk metode er, kan Eckhoffs metodelaere anses som et noksa dekkende akseptert
grunnlag for juridisk argumentasjon.t® I en masteroppgave av denne art, vil det ikke vere
hensiktsmessig a beskrive alminnelig juridisk metode. Det er imidlertid hensiktsmessig a belyse

eventuelle metodiske trekk som setter fgringer for oppgaven som skatterettslig oppgave.

Et forste sertrekk med skatteretten er at den griper inn i borgernes rettigheter og friheter, hvor
legalitetsprinsippet stér sentralt.!” Dette innebaerer at lovens ordlyd er det klare utgangspunktet
for tolkningen av reglene. Det er derfor grunn til & bruke tid pa ordlydsfortolkninger av
tomteregelens formuleringer i denne oppgaven. Det stilles imidlertid ikke et krav til et strengt
legalitetsprinsipp, noe som innebzrer at man ogsa i betydelig grad ma kunne vektlegge andre
rettskilder.® De mest sentrale gvrige rettskildene er forarbeider og hayesterettspraksis.

Ettersom skatt er et inngrep i borgernes rettigheter og friheter, vil ogsa prinsippene om

forutberegnelighet og likebehandling veere sentrale.*®

Underrettspraksis har ikke prejudikatsverdi, og kan falgelig ikke tillegges like mye vekt som
hoyesterettspraksis. 2° Det er derfor noe omdiskutert hvor mye man kan vektlegge
underrettspraksis. Hgyesterett legger i sveert liten grad vekt pa enkeltstaende underrettsdommer.
Skattemyndighetene derimot, legger gjennomgaende mer vekt pa slik underrettspraksis. 2*

Ettersom sveert fa skattevedtak havner hos Hayesterett, vil underrettspraksis vere en kilde som

14 Utv.2021 s. 372.

15 Zimmer (2021) s. 49.

16 Tande (2011); Blandhol, Tgssebro, Skotheim (2015).

17 Lov 17.05.1814 Kongeriket Norges Grunnlov (Grunnloven) § 113; Zimmer s. 38.
18 Rt.2014 s. 1281 avsnitt 48.

19 Rt.1990 s. 1293 pa s. 1297; Momeni (2016).

20 Eckhoff (2001) s. 162.

21 Zimmer (2021) s. 56.
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kan belyse hvilke momenter som i praksis tillegges vekt.?? Ogsa likhetsbetraktninger og
forutberegnelighetsbetraktninger tilsier at en iallfall i noen grad ber ta hensyn til
underrettspraksis for & sgrge for at like tilfeller behandles likt. Av disse grunnene vil

underrettspraksis, primert fra lagmannsrettene, benyttes i denne oppgaven.

En seerskilt kilde innenfor skatteretten er Skatte-ABC. Skatte-ABC er en handbok som arlig
utgis av Skattedirektoratet med formal om a gi Skatteetatens ansatte tilgang til en handbok med
oversikt over aktuelle skatteregler.?® Nar boken benyttes som en handbok for Skatteetatens
ansatte, medfarer det at boken over tid far betydning i forvaltningspraksis,?* noe som gjer at

handbokens innhold om tomteregelen ogsa ber fa plass i en oppgave som dette.

22 Eckhoff (2001) s. 162.
23 Zimmer (2021) s. 60; forord til Skatte-ABC (2023/2024).
24 Zimmer (2021) s. 61.
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2 Utgangspunktene for beskatning av boliger og
fritidsboliger

2.1 Beskatning av kapitalgevinster

Gevinst fra realisasjon av formuesobjekt utenfor virksomhet anses som skattepliktig inntekt,
med sarregler angitt i skatteloven kapittel 9, jf. sktl. § 5-1 andre ledd. Slik gevinst omtales som
kapitalgevinster, hvor gevinst ved salg av bolig- eller fritidseiendom er omfattet.?®

Det er tre vilkar som ma veere oppfylt for at serreglene i kapittel 9 kommer til anvendelse pa
gevinster. Det ma vaere tale om et formuesobjekt, det ma foreligge en realisasjon og det ma

foreligge gevinst, jf. sktl. § 5-1 andre ledd.

Bade bebygd og ubebygd fast eiendom er formuesobjekt.?® Hva som menes med gevinst blir
redegjort for i punkt 2.1.1. Vilkaret om realisasjon for skatt pd kapitalgevinster innebzrer at
man ikke skatter fortlgpende pa verdiendringer, men at man skatter nar visse begivenheter
inntrer. Far denne begivenheten inntrer har man kun en inntektsmulighet, og ikke en aktuell
inntekt.?” For denne oppgaven er det kun relevant & nevne at salg er en form for realisasjon, jf.
sktl. 8 9-2 farste ledd bokstav a.

2.1.1 Gevinst

| bestemmelsene som regulerer skatt pa kapitalgevinster, star det lite om hvordan man skal
beregne gevinstene. | utgangspunktet skjer beregningen av gevinster basert pa en tolkning av
den aktuelle skatteregelen, men der det ikke gjelder saerregler vil beregningen skje etter

grunnleggende like prinsipper.?

Generelt foreligger det gevinst nar utgangsverdien pa et formuesgode er hgyere enn
inngangsverdien. | motsatt tilfelle, dersom inngangsverdien er hgyere enn utgangsverdien,

foreligger det et tap.?°

25 Zimmer (2021) s. 315-316.
26 Zimmer (2021) s. 272.
27 Zimmer (2021) s. 297.
28 Zimmer (2021) s. 322.
29 Zimmer (2021) s. 322.
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Inngangsverdien bestemmes ut fra hvor mye formuesobjektet kostet ved ervervet, bade nar
formuesobjektet er kjgpt og nar eieren har produsert formuesobjektet selv.30 Yiterligere

pakostninger tilknyttet formuesobjektet legges til i inngangsverdien til formuesobjektet.3!

Utgangsverdien bestemmes ut fra det selgeren far som motytelse for & gi fra seg
formuesobjektet.®> Motytelsen er som oftest penger, men kan ogsa vere andre ytelser som for
eksempel gjeldsovertakelse eller betaling i form av andre formuesobjekter. Summen av alle

motytelsene blir utgangsverdien.

Utgangsverdien minus inngangsverdien blir gevinsten, eventuelt tapet, og det er dette belgpet
som skal beskattes eller fradragsferes. Gevinstbegrepet henger tett sammen med
skatteevneprinsippet som inneberer at dersom man far mer midler, skal man skattlegges, og

dersom man far mindre midler, skal man fa fradrag.®*

Dersom en person Kjgper en bolig med omkostninger til 3 millioner kroner og bygger en
veranda og garasje til 1 million kroner, blir inngangsverdien 4 millioner kroner. Nar boligen
selges noen ar senere for 4,5 millioner kroner, samt at kjgperen overtar deler av selgerens gjeld
pa en halv million kroner, blir utgangsverdien 5 millioner kroner. Utgangsverdien minus
inngangsverdien er na pa 1 million kroner, og selgeren sitter igjen med 1 million kroner i gevinst
som i utgangspunktet skal skattlegges som kapitalgevinst etter hovedregelen i skatteloven § 5-
1 andre ledd.

Kapitalgevinster inngar i skattyters alminnelige inntekt som i 2024 beskattes med til sammen
229%.3°

80 Zimmer (2021) s. 328.

31 Skatte-ABC (2023/2024) 1-3-8.1.

82 Zimmer (2021) s. 323.

33 Skatte-ABC (2023/2024) U-4-2.1.

34 NOU 2022:20 s. 82; Zimmer (2021) s. 146-147.

35 Forskrift 14.12.2023 nr. 2071 om skatt av inntekt og formue m.v. for inntektsaret 2024 (Stortingets
skattevedtak) 8 3-2 og § 3-8.

Side 7 av 42



2.2 Unntaket for bolig- og fritidseiendom
For vilkarene i unntaket om skattefrihet for egen bolig og fritidsbolig viser jeg tilbake til slik

de fremgar av innledningens tredje avsnitt pa s. 1.%

En redegjerelse av hva som anses som boligeiendom eller fritidseiendom, eller en dypere
redegjorelse av reglene om skattefrinet for boligeiendom og fritidseiendom, er ikke
hensiktsmessig i denne masteroppgaven. Formalet bak skattefritaket er imidlertid ngdvendig a
belyse for & forstd formalet bak tomteregelen.

Rene tomter, altsa eiendommer uten bebyggelse, kan aldri veere boligeiendom eller fritidsbolig,
noe som innebarer at gevinst ved salg av tomter er skattepliktig etter utgangspunktet i sktl. §
5-1 andre ledd.

2.3 Formalet bak skattefritaket for boligeiendom

Skattefritaket for boligeiendom er begrunnet i hensynet til skattyters bolighehov, og hensynet
til geografisk mobilitet, der geografisk mobilitet ofte er fremstilt som det viktigste hensynet.®’
Disse hensynene behandles i punkt 2.3.1 og 2.3.2. En annen begrunnelse er at det har veert
gnskelig & beskatte spekulasjonsgevinster og derfor salg av sekunderboliger, men ikke

primzrboliger.®®

Unntaket om skattefrihet tilsier at lovgiver har ment at hensynene bak unntaket veier tyngre
enn hensynene bak beskatningen av kapitalgevinster generelt. Skattefritaket bgr imidlertid ikke
strekkes lenger enn hva som kan begrunnes ut fra hensynene bak unntaket.®® Dette innebarer
at dersom hensynene bak fritaket ikke lenger gjer seg gjeldende pa et tilfelle som isolert
oppfyller vilkarene for skattefritaket, bgr gevinsten beskattes etter utgangspunktet.

Tomteregelen er et eksempel pa et slikt tilfelle, noe jeg kommer inn pa i punkt 3.3.

2.3.1 Hensynet til skattyters boligbehov
Hensynet til skattyters boligbehov bygger pa at enhver har behov for et sted & bo, noe som gjar

at investering i primarboliger i mindre grad kan sammenlignes med andre kapitalinvesteringer.

36 Sktl. 8 9-3 andre og fjerde ledd.

37 Ot.prp. nr. 4 (1986-1987) s. 25; Ot.prp. nr. 35 (1990-1991) s. 278; NOU 2022:20 punkt 11.6.1.
38 NOU 1984:22 s. 232 og 242.

39 Ot.prp. nr. 35 (1990-1991) s. 278.
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Sekunderboliger kan i starre grad sammenlignes med andre kapitalinvesteringer, noe som er

en del av begrunnelsen bak at en i utgangspunktet kun far skattefritak for sin primeerbolig.

Nar det eksisterer et slikt boligbehov, har det vaert gnskelig a lette opp om mulighetene for a
investere i dette markedet, noe lempeligere skatteregler bidrar til.*> Skattefritaket for bolig er

en av disse lempeligere skattereglene.

Det kan her innvendes at det ogsa finnes andre mater a tilfredsstille folks boligbehov pa, hvor
det vanligste substituttet er a leie bolig. Dette svekker hensynets betydning i begrunnelsen bak
skattefritaksreglene for realisasjon av egen bolig, da man kan oppfylle boligbehovet pa andre
mater. Hensynet til skattyters bolighehov ma imidlertid ses i sammenheng med hensynet til
geografisk mobilitet.

2.3.2 Hensynet til geografisk mobilitet

Det andre hovedhensynet bak skattefritaksreglene ved realisasjon av egen bolig er hensynet til
skattyters mobilitet, seerlig med tanke p& mobilitet pa arbeidsmarkedet,*! noe som i grunnen
bygger pa ngytralitetshensyn.

Npytralitet er et generelt viktig hensyn i skatteretten og bygger pa hensynet til effektivitet. At
skattyter endrer atferd begrunnet i skattehensyn er uheldig sett fra hva som er
samfunnsgkonomisk mest effektivt. Det er derfor gnskelig at skattereglene skal veare mest
mulig ngytrale, slik at de medfgrer minst mulig effektivitetstap.*?

En mate som skattefritaket for bolig bidrar til & holde skattereglene ngytrale pa, er at skattyterne
star fritt til & flytte hvor de selv vil uten & matte ta skattehensyn i betraktning, og dermed

motvirker innlasingseffekter.*®

Med innlasingseffekter pa kapitalgevinster menes det en situasjon hvor investorer velger a ikke
realisere kapitalgevinster pa grunn av at dette vil utlgse skatteplikt.** Dette gjer at investeringen

blir innlast fordi skattebyrden blir et argument mot a realisere gevinsten. Samtidig vil hensynet

40 NOU 1989:14 s. 280.

41 Ot. prp. nr. 4 (1986-1987) s. 25; Zimmer (2021) s. 275.
42 NOU 1973:3 s. 52; Zimmer (2021) s. 29.

43 NOU 2022:20 s. 307.

44 Zimmer (2021) s. 151 og 491.
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til skattyters bolighehov i de fleste tilfellene gjere at skattyteren er ngdt til & selge boligen sin
far hen kan flytte til det nye stedet.

Dersom en skattyter som bor i Oslo har fatt tiloud om ny jobb i Bergen, skal ikke en eventuell
skattebyrde som medfglger et salg av boligen i Oslo veere av betydning i vurderingen av om

skattyteren skal flytte.

En slik innlasingseffekt er ogsa ugunstig fordi det bidrar til mindre flyt i markedet, og gjer at
boligeiere beholder boligene lengre enn hva som ville veert rasjonelt om man ser bort fra

skattereglene.®

2.4 Formalet bak skattefritaket for fritidsbolig

Hvorfor man kan oppna skattefritak for gevinst ved salg av fritidsbolig fremstar mindre
intuitivt. Hensynet til skattyters mobilitet gjer seg ikke gjeldende, og det er tvilsomt at hensynet
til folks fritidsbehov alene kan begrunne skattefritaket.*® I skattereformen av 1992 ble det
foreslatt & fjerne skattefritaket for fritidseiendommer, med henvisning til nettopp disse
argumentene,*’ men forslaget ble ikke vedtatt. Ogsa skatteutvalget fra 2022 har gatt inn for en

oppheving av skattefritaket for fritidseiendommer,*® men dette er forelgpig ikke tatt stilling til.

En begrunnelse bak skattefritaket kan veere praktiske hensyn ved at det ikke alltid er like enkelt
a skille mellom hva som er primarbolig og hva som er fritidsbolig. At fritidsboliger da ogsa
kan oppna skattefrinet, medferer at man unngar a matte gjare en vurdering i disse tvilstilfellene,
noe som er ressursbesparende for skattemyndighetene. Dette argumentet gjor seg likevel ikke
fullstendig gjeldende, da det er forskjellige krav til bruks- og eiertid for primarboliger og
fritidsboliger for & oppna skattefrihet,*® men gjor seg fortsatt til dels gjeldende da mange

primaerboliger ogsa oppfyller kravene til skattefrihet for fritidsbolig.

45 NOU 2022:20 s. 309.

46 NOU 1989:14 s. 280; Ot.prp. nr. 35 (1990-1991) s. 281.
47 Ot.prp. nr. 35 (1990-1991) s. 281.

48 NOU 2022:20 s. 310.

49 Se side 1 for vilkarene for skattefrihet for bolig og fritidsbolig.
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En annen mulig begrunnelse er at skattefritaket for fritidseiendom er begrunnet i en ren politisk
vilje om at slike erverv, som ikke er motivert av gnsket om gkonomisk avkastning, skal unntas

beskatning.

Begrunnelsen bak skattefritaket for bolig- og fritidseiendom er viktig & ha i mente nar vi i det
folgende skal se pa unntaket fra skattefritaksreglene, nemlig nar bebygd eiendom som er brukt

som bolig- eller fritidsbolig blir beskattet som tomt.

3 Tomteregelen

3.1 Et unntak fra unntaket

Dersom vilkarene i unntaket om skattefrihet for bolig eller fritidseiendom er oppfylt, medfgrer
det at gevinst pa en rekke fullt bebygde bolig- og fritidsboligsalg blir unntatt fra beskatning.
Unntak fra unntaket, og kjernen i denne oppgaven inneberer at salg av fullt bebygde boliger
og fritidsboliger blir skatterettslig ansett som tomtesalg, jf. sktl. § 9-3 niende ledd bokstav a.
Hele gevinsten fra salget blir i sa tilfelle skattepliktig etter hovedregelen i sktl. § 5-1 andre ledd.

3.2 Den historiske utviklingen til beskatningen av tomter
Skattleggingen av tomter ble farst innfart i skattelovene av 1911.%° P4 denne tiden ble bare
kapitalgevinster som stammet fra spekulasjon skattlagt. Gevinst ved salg av tomter i og naer
byer ble presumert & veere spekulative gevinster.® Gevinst ved salg av tomter uten nearhet til
byene, ble ikke skattlagt.5?

| 1934 ble skattereglene endret til at gevinster fra salg av tomter, bade i og utenfor byene,
generelt ble skattepliktige.>® Endringen var blant annet begrunnet i at passiv inntekt burde bli
beskattet pa lik linje som inntekt fra arbeid og naringsvirksomhet, altsd ngytralitetshensyn.>*
Samtidig som at tomtebeskatningen ble utvidet, ble det som i dag fremgar av tomteregelens

andre punktum inntatt. Tillegget var kun ment som en presisering av gjeldende rett.>® Siden den

50 Ot.prp. nr. 43 (1910) s. 95, se til § 37.

51 Zimmer (2021) s. 270-271.

52 Lov 18.08.1911 nr. 9 Skattelov for byene (byskatteloven) § 37, jf. Ot.prp. nr. 43 (1910) s. 95.

53 Lov 18.08.1911 nr. 9 Skattelov for byene (byskatteloven) § 37 siste ledd, jf. Besl. O. nr. 106 (1934)
s. 142.

54 Ot.prp. nr. 11 (1934) s. 42; NOU:1973 nr. 3 s. 52,

55 Ot.prp. nr. 11 (1934) s. 44; Rt.1917 s. 920.
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gang har ordlyden endret seg i noen grad, men innholdet har ment & forbli det samme.*® Dette
gjer at ogsa eldre rettskilder til tidligere skattelover vil ha betydning for fortolkningen av dagens

regel.

3.2.1 Anvendelsesomradet til dagens tomteregel har blitt snevrere
Beskatningen av delvis bebygde eiendommer, altsa tilfelle (i) i innledningen,®’ ble lenge
bedemt etter tomteregelen som fglge av at tomteregelen var et unntak fra hovedregelen om at
bare gevinster utenfor virksomhet med spekulasjonshensikt ble skattlagt. °® Vilkarene i
tomteregelen matte da vaere oppfylt ogsa for den delen av eiendommen som ikke inngikk i en
naturlig arrondert tomt for at slik eiendom skulle beskattes. Da utgangspunktet ble endret i 1974
til at gevinster ble skattepliktig uavhengig av ervervshensikt, medfarte dette at tomteregelen
ble overfladig for slike store delvis bebygde eiendommer. Na fulgte det av hovedregelen at det
som ikke kunne anses som egen bolig eller fritidsbolig, var skattepliktig.>® Dette innebar at
areal utover den naturlig arronderte tomten til bebyggelsen, na var skattepliktig etter
utgangspunktet for kapitalgevinster®® uavhengig av om tomteregelens vilkar var oppfylt.®

At tomteregelen tidligere ble benyttet ogsa pa delvis bebygde eiendommer, medfarer at eldre
rettspraksis og kilder tilknyttet tomteregelens anvendelse pa delvis bebygde eiendommer, ogsa
kan fa betydning for anvendelsen av dagens tomteregel pa fullt bebygde eiendommer, da

vurderingsmomentene ikke har endret seg, men bare anvendelsesomradet.

3.3 Formalet bak tomtereglen

Det uttalte formalet bak tomtereglen er & beskatte gevinst ved salg av egentlige tomter.®? Det
uttales ikke noe om hvorfor en gnsker & beskatte det som egentlig er tomter, men ved a se pa
hensynene bak reglene det gjgres unntak fra i sasmmenheng med tomteregelen, kommer ogsa

hensynet bak tomteregelen frem.

56 Ot.prp. nr. 86 (1997-1998) s. 5 og s. 69.

57 Se s. 2 for tilfelle (i).

58 Zimmer (2021) s. 276.

59 Zimmer (2021) s. 271.

60 Sktl. 8 5-1 andre ledd.

61 Rt.1996 s. 932 pa s. 936; Zimmer (2021) s. 276.
62 Rt.1964 s. 1241; Rt.1977 s. 1264.
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Et viktig hensyn bak beskatningen av gevinster generelt, herunder kapitalgevinster er
skatteevneprinsippet.®® Nar man selger en eiendom med gevinst, vil man ha mer midler, og
falgelig sterre evne til & skatte. Unntaket om skattefritak pa gevinst ved realisasjon av egen
bolig er som nevnt begrunnet i skattyters boligbehov og mobilitet.?* Tomteregelen behandler
skjeeringspunktet mellom disse hensynene, nemlig hva som skatterettslig skal regnes som salg
av tomt — som reflekterer prinsippene bak beskatning av gevinster generelt, og hva som
betraktes som salg av egen bolig — som reflekterer hensynet til skattyters boligbehov og

geografiske mobilitet.%

Nar en eiendom skal benyttes til tomteformal, innebeerer dette en optimalisering og
intensivering av bruken, som kan resultere i hgyere avkastning enn ved tidligere anvendelse.
Dette apner for at kjegperen kan tilby et hayere vederlag enn det eiendommen kunne blitt solgt
for med formal om fortsatt bruk som bolig- eller fritidseiendom. Nar selgeren far et hayere
vederlag for eiendommen enn hva den er verdt til bolig- eller fritidsboligformal, kan selgeren
dekke sitt bolighehov et annet sted selv om gevinsten fra salget blir skattepliktig, ettersom det
ekstra vederlaget overstiger det som er ngdvendig for 4 anskaffe en ny eiendom til bolig- eller
fritidsboligformal. Dette illustrerer at hensynene bak skattefritaket for bolig iallfall ikke i like

stor grad gjar seg gjeldende i de tilfellene tomteregelen kommer til anvendelse.

Tomteregelen minsker ogsa muligheten for & benytte skattefritaket for bolig til omgaelse av
skatteplikt for kapitalgevinster. Uten denne bestemmelsen, kunne det for eksempel veert
skattegunstig & sette opp boligenheter eller & bosette seg i eldre boliger med liten verdi pa tomter
som er attraktive for eiendomsutviklere. Hensikten ville da veert a bo der i et ar for deretter a
selge eiendommen skattefritt til tomteutviklere for et hgyt vederlag.

Det kan imidlertid argumenteres for at vederlaget, uavhengig av begrunnelse, gir uttrykk for
eiendommens markedspris, og falgelig hva selgeren er ngdt til & betale for a kjepe en
tilsvarende bolig et annet sted. Dersom gevinsten ved salget blir skattepliktig, vil ikke dette da
veere mulig, da skattyter vil ha mindre kapital tilgjengelig etter salget av eiendommen. Skattyter
vil felgelig ikke fa oppfylt sitt boligbehov i like stor grad.

63 Zimmer (2021) s. 30.
64 Se oppgavens punkt 2.3.
65 Fremgéar av sammenhengen i Rt.1964 s. 1241, Rt.1977 s. 1264 og Utv.2021 s. 372.
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Slike forhold kan fare til innlasingseffekter ved at skattyter velger a ikke selge begrunnet i en
potensiell skattebyrde. Tomteregelen kan falgelig til en viss grad ga pa bekostning av hensynet
til skattyters boligbehov og geografiske mobilitet. En annen bieffekt av slike innlasingseffekter

er at boliger i attraktive omrader ikke kommer for salg.

At fritidseiendommer kan veere unntatt fra beskatning, kan virke mindre intuitivt fra et
skatterettslig perspektiv, og synes i starre grad a veere motivert av praktiske hensyn og politisk

vilje om skattefrihet for slik eiendom.®®

Nar tomtereglen anvendes pa fritidseiendommer, kan dette antagelig begrunnes i at den
politiske intensjonen ikke strekker seg sa langt som til & opprettholde skattefritaket for gevinst
ved salg av det som i realiteten blir solgt som tomteareal. Samtidig ber ikke skattefritaket for
fritidseiendom strekke seg lengre enn skattefritaket for bolig, dersom skattefritaket for

fritidseiendom er begrunnet i likheter mellom boligeiendom og fritidseiendom.

3.4 Tomteregelens struktur
For fullstendig gjengivelse av skatteloven 8 9-3 niende ledd bokstav a viser jeg tilbake til side

1 i innledningen.

Bestemmelsen oppstiller to punktum, hvor ferste punktum gjgr unntak fra skattefritaket for
bolig ved realisasjon av tomt. Videre oppstiller bestemmelsen i andre punktum to vilkar for at
0gsa bebygd eiendom skal anses som tomt, herunder at grunnen er egnet for visse formal og
vederlaget er vesentlig bestemt av muligheten for & utnytte grunnen til et av disse formalene.
De formalene som bestemmelsen nevner omtales i det falgende som "tomteformal” og vil bli

gjennomgatt i punkt 3.5.57

3.4.1 Realisasjon av tomt - bestemmelsens fgrste punktum
Skattefritaket for bolig og fritidseiendom gjelder ikke for "realisasjon av tomt", jf. skatteloven
§ 9-3 niende ledd bokstav a ferste punktum. Det ma falgelig avklares hva som menes med

begrepet "tomt".

66 Om formalet bak skattefritaket for fritidseiendom, se punkt 2.4.
67 Begrepet benyttes ogsa av Zimmer (2021) s. 288 og Stoveland (2020) s. 889.
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Ordlyden "tomt" i en eiendomskontekst tilsier en eller annen form for avgrenset landomrade.
Begrepet benyttes ofte i relasjon til tomme landomrader, hvor man skal bygge en eller annen
form for bygninger. Begrepet benyttes ogsa naturlig i ssmmenhenger hvor man omtaler grunnen
pa en eiendom, uavhengig av om eiendommen er bebygd eller ikke. Begrepet tomt kan altsa
etter en naturlig spraklig forstaelse benyttes i flere sammenhenger, og kan sammenfattes til
avgrensede landomrader hvor det stér, har stétt eller skal sta en eller annen form for bygning.®®

Det sentrale etter ordlyden er imidlertid at grunnen er bebygd eller skal bli bebygd.

| rettslig forstand benyttes begrepet "tomt" i utgangspunktet om ubebygde grunnareal som er
skikket for bebyggelse, lagring eller lignende.®® En slik forstéelse avgrenser tomtebegrepet mot
bebygd areal, og ma anses for & veere en innskrenkende tolkning av den naturlig spraklige

forstaelsen av ordlyden "tomt".

Imidlertid fremstar en slik tolkning som noksa naturlig skatterettslig sett ettersom det fremstar
lite praktisk a skille mellom reglene tilknyttet en bebyggelse og grunnen som bebyggelsen star
pa. Grunnen som en bebyggelse star pa falger i utgangspunktet de reglene som gjelder for

gevinst pad bygningen, og ubebygd areal falger egne tomteregler.”

3.4.2 Tomteregelens andre punktum og forholdet til fgrste punktum

Tomt kan ogsa vere bebygd areal, jf. sktl. § 9-3 niende ledd bokstav a andre punktum. Her
fremgar det blant annet at "som tomt regnes ogsa hel eller starre del av en eiendom, ogsa bebygd
areal, nar grunnen [...] finnes egnet for [tomteformal] og det ma antas at vederlaget i
vesentlig grad er bestemt ved muligheten til & bruke grunnen til [tomteformélene]" (mine

uthevinger).

De to vilkdrene som oppstilles omtales i det felgende som "egnethetsvilkaret" og
"vederlagsvilkaret". Disse vilkarene vil ngye gjennomgas senere i oppgaven i punkt 4 og 5, og

behandles falgelig ikke neermere her.

68 "Tomt" i bokmalsordboka (lest 04.04.2024).
69 NOU 1984: 22 s. 235; Rt.1993 s. 480 pa s. 484; Zimmer (2021) s. 287.
70 Zimmer (2021) s. 73.
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Bestemmelsens farste og andre punktum sett i sammenheng kan gi uttrykk for at bebygd areal
ikke er tomt, men at arealet under visse omstendigheter likevel kan anses som tomt, jf. ordlyden

"som tomt regnes ogsa". Slik er imidlertid ikke bestemmelsen a forsta.

Tomteregelens andre punktum skal kun ses pa som en praktisk veiledning av hvilke momenter
som har serlig betydning ved avgjerelsen av om et areal skal anses som tomteareal eller ikke,
altsd en presisering av tomtebegrepet.” Hvorvidt man tar utgangspunkt i bestemmelsens farste
eller annet punktum er falgelig ikke av betydning, og vilkarene i andre punktum vil ogsa ha
betydning dersom man tar utgangspunkt i farste punktum.’2 En slik rettstilstand, hvor det ikke
har betydning hvorvidt en tar utgangspunkt i ferste eller andre punktum, er etter min mening
ungdvendig komplisert.

3.5 Tomteformal

Tomteformél er angitt til & vaere "bygging av boliger, fritidsboliger m.v., eller [...] utnyttelse
til industrielt eller annet forretningsmessig formal o.1.", jf. sktl. § 9-3 niende ledd bokstav a
andre punktum. Nar man vurderer om en tomt er egnet (egnethetsvilkaret) og hva vederlaget er

bestemt av (vederlagsvilkaret), er det disse formalene som vilkarene ma vurderes opp mot.

Ordlyden "boliger, fritidsboliger m.v." tilsier en rekke bebyggelser beregnet for permanent
bosted eller for midlertidig bruk i fritiden. At ordlyden nevner "m.v.", en forkortelse for "med
videre", innebeerer at ordlyden ikke er uttammende, og at enhver bebyggelse i samme kategori
kan omfattes. Eksempler pa bygninger som etter ordlyden inngar er eneboliger,
flermannsboliger, villaer, leilighetskomplekser, bygarder, blokker, hytter og sommerhus.

Videre tilsier ordlyden "utnyttelse til industrielt [formal]" en bruk beregnet for en eller annen
form for aktiviteter knyttet til produksjon, bearbeiding, eller distribusjon. Industrielle formal
ma imidlertid avgrenses mot de utnyttelsesmatene som eksplisitt er nevnt i sktl. § 9-3 niende
ledd bokstav b og c, herunder blant annet utnyttelse til steinbrudd, grustak og sandtak. Slike

utnyttelsesmater ma vurderes etter henholdsvis bokstav b og c.

"[A]nnet forretningsmessig formal" dekker etter ordlyden en vid kategori av aktiviteter relatert

til en form for kommersiell, naeringsmessig eller gkonomisk virksomhet. Eksempler pa

71 Ot.prp. nr. 11 (1934) s. 44; Rt.1977 s. 1264 pa s. 1268; Rt.1982 s. 866 pa s. 870.
72 Rt.1977 s. 1264 p& s. 1268.
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utnyttelse av en grunn med formal som faller inn under ordlyden "forretningsmessig formal™ er
bygging av kontorbygg, kjgpesentre, hoteller og lagerplasser.” Jord- og skogsbruk skal ikke
anses som tomteformal, ”* men det gjer imidlertid bygging av flyplass eller bruk som

parkeringsplass.”

Tomteformal kan altsa veere en rekke ulike formal, men kan sammenfattes til formal som gir

en eller annen form for gkonomisk avkastning pa investeringen.

Selv om tomteregelen kan komme til anvendelse ved at grunnen er egnet til, og vederlaget er
bestemt ut fra muligheten til & benytte grunnen til parkeringsplasser, lagerplasser og lignende,
viser praksis at det er utnyttelse til bygging av boliger, fritidsboliger og forretningsbygg som er
de klart mest vanlige tomteformalene som tomteregelen benyttes pa.

4 Egnethetsvilkaret
4.1 Ordlyden

Tomteregelens farste vilkar (egnethetsvilkaret) er at

"grunnen etter sin beliggenhet og naturlige beskaffenhet finnes egnet for [utnyttelse
til tomteformal]" (mine uthevinger), jf. sktl. § 9-3 niende ledd bokstav a andre punktum.

Vurderingen av en grunns egnethet for utnyttelse til tomteformal tilsier etter ordlyden en
vurdering av grunnens natur og sterrelse, og hvorvidt den fremstar tilfredsstillende til de
aktuelle tomteformalene. Etter ordlyden er det ikke ngdvendig at kjgperen faktisk skal bruke
eiendommen til noe som anses som tomteformal. Det er tilstrekkelig at eiendommen er tjenlig

til slike formal, jf. ordlyden "egnet".

En grunn anses ofte som "egnet" dersom grunnens fysiske, geografiske og miljgmessige
egenskaper samsvarer med behovene og kravene som stilles for utnyttelse til tomteformal, enten
dette er bygging, industrielle formal eller andre formal. Ordlyden gir videre anvisning pa at

egnethetsvurderingen skal gjares basert pa grunnens "beliggenhet og naturlige beskaffenhet".

73 Ot.prp. nr. 11 (1934) s. 40.
74 Ot.prp. nr. 11 (1934) s. 40; synes 0gsa a veere stgttet av Rt.1960 s. 1427 og Rt.1971 s. 337.
75 Rt.1960 s. 1427; Stoveland (2020) s. 888.
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4.1.1 Beliggenhet

At en grunn anses egnet for bygging basert pa sin "beliggenhet" tilsier etter ordlyden en
vurdering av grunnens geografiske lokasjon. Hvor god denne plasseringen er, kan vurderes ut
fra flere forhold avhengig av hva som er formalet med bruken av grunnen. Dersom det
eksempelvis er tale om bygging av boliger, vil narhet til skoler, butikker, offentlig transport og
lignende ha betydning for hvor egnet grunnen er av hensyn til beliggenheten. Dersom man
gnsker & bygge forretningslokaler, vil narheten til leverandgrer, partnere og konkurrenter

kunne ha betydning for hvor egnet beliggenheten er.

Videre vil forhold som tilgjengelighet, omgivelser som landskap, utsikt og stgyniva, samt
regulatoriske forhold alltid ha betydning uavhengig av hva som skal bygges. Lokal eller
nasjonal planlegging, samt privatrettslige restriksjoner kan ogsa ha betydning for hvor egnet en

grunn er til bygging.

4.1.2 Naturlige beskaffenhet

Egnetheten skal ogsa vurderes basert pa grunnens "naturlige beskaffenhet". Ordlyden "naturlige
beskaffenhet™ tilsier aspekter ved grunnen som er del av grunnens opprinnelige tilstand,
herunder eksempelvis geografiske, geologiske eller hydrologiske aspekter som pavirker
grunnens tilstand. Eksempler pa aspekter som knytter seg til grunnens opprinnelige tilstand er
grunnens topologi, slik som flathet, skraninger og lignende, jordens kvalitet, tilgjengelighet til

vannkilder og lignende forhold som har betydning for hvor attraktivt det er & bygge pa grunnen.

At lovgiver har valgt a spesifisere at grunnens egnethet skal vurderes ut fra grunnens
beliggenhet og naturlige beskaffenhet fremstar som et forsgk pa a dekke alle omstendigheter

som kan gjere en grunn egnet for bruk til tomteformal.

Vilkaret om grunnens egnethet kan deles opp i det man kaller for "fysisk egnethet" og "juridisk
egnethet”.”® Dette skillet gjar seg ikke alltid like synlig, men basert pé rettspraksis, er det ikke
tvilsomt at begge forholdene har betydning.”” Betydningen av grunnens fysiske og juridiske
egnethet blir gjennomgatt under punkt 4.3 og 4.4.

76 Aarbakke (1990) s. 85; Stoveland (2020) s. 889; Zimmer (2021) s. 287.
77 Rt.1974 s. 1141 p& s. 1144; Rt.1991 s. 207 pa s. 210.
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4.2 Egnethetsvilkaret skal vurderes objektivt pa
salgstidspunktet

Utgangspunktet er at vurderingen av grunnens egnethet skal gjgres objektivt, noe som kan
utledes av ordlyden “egnet'. Vurderingen skal ogsa i utgangspunktet gjeres pa
salgstidspunktet. ® Hva eiendommen tidligere er benyttet til eller hva kjgperen bruker

eiendommen til, vil ikke ha noen avgjgrende betydning.”

At vurderingen i utgangspunktet er objektiv gjelder i begge retninger, bade i de tilfeller hvor en
kan pavise at kjgperen skal benytte eiendommen til tomteformal, og i de tilfeller en kan pavise
at kjgperen ikke skal benytte eiendommen til tomteformal.

Selv om subjektive forhold ikke er avgjerende, kan de likevel veaere av betydning. Hva
eiendommen tidligere er benyttet til, samt hva kjgperen planlegger a benytte og faktisk benytter

grunnen til, vil kunne veere en indikasjon pa hva grunnen er egnet til.%

A vektlegge subjektive forhold har ikke direkte forankring i loven, men kan fremsta rimelig i
tvilstilfeller.8! Dette kan begrunnes med at det i mange tilfeller vil veere vanskelig & utelukkende
vurdere grunnens egnethet objektivt uten & ha noen konkrete eksempler a bygge pa. Kjgperens
planer kan gi innsikt som ikke er apenbar gjennom en objektiv vurdering alene. Eksempler pa
omstendigheter som kan gi indikasjoner kan vere konkrete byggeplaner eller erververens
stilling som entreprengr eller byggherre. 82 Betydningen av subjektive forhold har starre

betydning i vurderingen av vederlagsvilkaret, noe jeg kommer inn pd i punkt 5.4.4.

4.3 Fysisk egnethet

Som nevnt kan egnethetsvurderingen deles opp i to, herunder fysisk og juridisk egnethet. Bade
ordlyden i grunnens "beliggenhet” og ordlyden "naturlige beskaffenhet” kan knytte seg til den
fysiske egnetheten, og de to momentene flyter til dels over i hverandre.

78 Rt1974 s. 1141 pa s. 1144; Rt.1991 s. 207 pa s. 210.

79 Ot.prp. nr. 11 (1934) s. 40; Rt.1936 s. 941 s. 942; Rt.1974 s. 1141 pa s. 1144.
80 Rt.1925 s. 694 pa s. 696; Aarbakke (1990) s. 85; Koch (1993) s. 93.

81 Aarbakke (1990) s. 85.

82 Aarbakke (1990) s. 85.
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Fysiske forhold knyttet til grunnens "beliggenhet” som kan gjgre en grunn egnet for utnyttelse
til tomteformal, kan eksempelvis veere neerhet til by eller til tettbygd strok.®® Det er mer
hensiktsmessig a benytte en grunn til utbygging av boliger, forretningseiendommer og lignende
tomteformal i byer og tettsteder enn pa mer tilsideliggende steder. @de eiendommer kan derfor

vanskelig anses for a veere egnet til utbygging av boliger og forretningsbygg.

Likevel vil gde eiendommer kunne anses som gunstig for & bygge ut fritidsboliger eller for
utnyttelse til industrielle formal, og felgelig ogsa veare egnet for bruk til tomteformal. Forhold
som kan ha betydning i henhold til utbygging av fritidsboliger, kan tenkes & vaere nerheten til

andre fritidsboliger, hyttefelt eller lignende.

I vurderingen av grunnens naturlige beskaffenhet skal man ta hensyn til eiendommens geografi
og topografi.® Her kan forhold som klima, terreng og risikoer fa betydning. Dersom en
eiendom ligger i et omrade som er utsatt for naturskader, eksempelvis jordskijelv, ras eller flom,
er dette noe man ma ta i betraktning ved hvorvidt det er tjenlig & benytte eiendommen til
tomteformal, 8 og er falgelig noe som kan gjere en eiendom uegnet for utnyttelse til

tomteformal.

Forhold ved grunnen kan ogsa ha betydning for hvor attraktivt det er for privatpersoner eller
selskaper a etablere seg i omradet, noe som kan innvirke pa hvorvidt grunnen er egnet for bruk
til tomteformal. Det vil eksempelvis ofte ikke veere gunstig a bygge boligbygg pa en grunn hvor

ingen gnsker a bosette seg, da man vil slite med a finne kjapere til boligene.

Andre konkrete eksempler pa fysiske forhold ved grunnens naturlige beskaffenhet som kan ha
betydning for grunnens egnethet, er om grunnen er preget av myrstrekninger eller andre forhold
med jordsmonnet.® Slike forhold vil gjere det vanskeligere og mer kostnadsfullt & bygge pa

omradet, og kan tilsi at grunnen er fysisk uegnet for utnyttelse til tomteformal.

Arealer i sjgen kan anses fysisk egnet for utnyttelse til tomteformal.®” Slikt areal kan

eksempelvis benyttes til utfylling og falgelig oppfering av bygninger, noe som er serlig vanlig

83 Rt.1917 s. 920 s. 921; Aarbakke (1990) s. 86.

84 Rt.1991 s. 207 pa s. 210.

85 Utv.1967 s. 247 gjaldt en eiendom plassert i en skraning og var dermed utsatt for ras.
86 Rt.1936 s. 941 s. 942; Aarbakke (1990) s. 86.

87 Rt.1925 s. 184 s. 185, jf. s. 186; Utv.1961 s. 335; Utv.1967 s. 247.
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i byer hvor det er begrenset med areal og man gnsker a skape mer byggeareal. Dette er mindre
relevant for oppgavens skyld, da det er tvilsomt at det star boliger eller fritidsholiger pa slike
omrader som oppfyller vilkarene for skattefrihet. Slikt areal kan imidlertid tenkes & innga i hva
som anses som en naturlig arrondert tomt som i utgangspunktet skal holdes utenfor

beskatning,® slik at tomteregelen ogsa kan tenkes anvendt pa slike omrader.

Ved vurderingen av den fysiske egnetheten til en allerede fullt bebygd eiendom, kan det hevdes
at man til en viss grad kan forutsette at grunnen er fysisk egnet til bebyggelse. Dersom
eiendommen var fysisk uegnet til bygging, ville jo de fleste unngatt & bygge her i
utgangspunktet. Dette kan veere en grunn til at det er den juridiske egnetheten som i sterst grad
er belyst av domstolene. Likevel vil vurderingen av egnetheten til grunnen kunne forandre seg
med tiden. Dersom det er tale om en gammel eiendom, kan det tenkes at det ble gjort darlige
vurderinger da den opprinnelige bygningen ble satt opp, og at grunnen egentlig ikke var sarlig

egnet til utbygging.

Det kan ogsa vere tilfelle at det er utviklet bedre teknikker for a avklare grunnforholdene eller
bedre byggeteknikker siden den opprinnelige bygningen ble satt opp.% Et annet tilfelle kan
veere at en grunn er egnet til bebyggelse av en liten enebolig, men ikke til en starre
flermannsbolig, forretningslokale eller lignende og at grunnen falgelig ikke er egnet for
utnyttelse til tomteformal. Ogsa klimaendringer eller andre forhold med grunnens beskaffenhet
kan ha endret seg med tiden, eksempelvis at klimaendringer har medfert hgyere risiko for
naturkatastrofer eller lignende. Slike forhold kan tilsi at en grunn som tidligere ble ansett som
fysisk egnet eller uegnet til bebyggelse, ikke ngdvendigvis behgver & veere egnet eller uegnet

til utbygging i dag.

Nar det gjelder terskelen for at en grunn skal anses for fysisk uegnet for utnyttelse til
tomteformal, er den sveert hgy. For at egnethetsvilkaret skal hindre skatteplikt, ma bruk til

tomteformal vaere tilnsermet umulig, eller iallfall sveert vanskelig.*®°

Den hgye terskelen kan vere en begrunnelse til at vilkaret ikke blir serlig problematisert i

praksis i dag. Samtidig kan det ogsa tenkes at siden tomteregelen gar tilbake over 100 ar, var

88 Grensene for naturlig arrondert tomt behandles som nevnt ikke.
89 Koch (1993) s. 94.
%0 Rt.1991 s. 207 s. 210.
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vilkaret om fysisk egnethet mer aktuell da regelen ble innfart enn den er i dag pa grunn av
darligere byggeteknikker og andre utfordringer knyttet til grunnen som vi i dag er kommet
forbi.

4.4 Juridisk egnethet

Den juridiske egnetheten til en grunn knytter seg til hvorvidt grunnen er beheftet med rettslige
begrensninger som hindrer at grunnen kan benyttes til tomteformal.®! Eksempler pa slike
begrensninger kan vare servitutter, kontraktsmessige begrensninger eller lignende, samt
offentligrettslige restriksjoner slik som forbud i plan og bygningsloven mot bygging i
strandsonen, % bevaringsbestemmelser ° eller at omradet er lagt til friluftsomrade i en

reguleringsplan.®

Det skal imidlertid mye til for at slike juridiske begrensninger skal medfgre at en grunn anses
uegnet for bruk til tomteformal. Begrensningen ma veere av en slik art at den ikke kan omgjares
og dermed anses som absolutt eller iallfall av mer permanent art.®> Man méa derfor gjare en
vurdering av hvorvidt restriksjonene kan bortfalle eller gjgres unntak fra i fremtiden. Slike
vurderinger er imidlertid utfordrende, da de avhenger av lovgivning og regler som kan endre

seg med tiden.%

Hvorvidt selgeren av eiendommen tidligere har fatt avslag pa seknad om dispensasjon eller
lignende, kan ikke ha noen avgjgrende betydning.®” Dette er ogsé fornuftig sett fra
omgaelsesbetraktninger. Dersom tidligere eiers avslag pa dispensasjoner skulle fatt betydning,
kunne selger enkelt ha sendt inn darlige sgknader i et forsgk pa a fa avslag pa dispensasjoner i
forkant av salget, og pa denne maten sikret seg mot at eiendommen ble ansett som egnet for

utnyttelse til tomteformal, og dermed sikret seg mot beskatning.

91 Rt.1974 s. 1141 s. 1147; Rt.1991 s. 207 pa s. 210.

92 Lov 27.06.2008 nr. 71 om planlegging og byggesaksbehandling (plan og bygningsloven) § 1-8.
9 Lov 09.06.1978 nr. 50 om kulturminner (kulturminneloven) § 4 bokstav a og § 15.

94 Stoveland (2021) s. 889; Skatte-ABC (2023/2024) T-13-3.3; Utv.1992 s. 1316.

9 Rt.1991 s. 207 pa s. 210, Stoveland (2021) s. 889; Skatte-ABC (2023/2024) T-13-3.3.

9% Koch (1993) s. 94.

97 Utv.2000 s. 68.
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Heller ikke uttalelser fra eksempelvis byrakrater eller representanter fra kommunen om
hvorvidt dispensasjoner er realistiske eller ikke, vil fare til en konklusjon om at grunnen er
juridisk uegnet for utnyttelse til tomteformal, men vil likevel kunne fa noe begrenset vekt i den

retning.%®

Som gjennomgangen har vist, skal det sveaert mye til for at en grunn skal anses som juridisk eller
fysisk uegnet for utnyttelse til tomteformal. Dette gjer at en kan stille spgrsmal om

egnethetsvilkaret overhodet er et selvstendig vilkar, noe jeg na skal belyse i punkt 4.5.

4.5 Egnethetsvilkaret ma ses i sammenheng med
vederlagsvilkaret

| det jeg til nd har skrevet, har egnethetsvilkaret og vederlagsvilkaret blitt fremstilt som to vilkar

som er uavhengige fra hverandre, noe som kan utledes direkte av tomteregelens ordlyd.

Det er imidlertid naturlig a se egnethetsvilkaret og vederlagsvilkaret i et samlet perspektiv. Det
avgjerende vil da veere hvilken pavirkning muligheten for utbygging har hatt pa den samlede
prisen, og ved denne vurderingen vil bade grunnens fysiske og juridiske egnethet ha

betydning.®®

Av den rettspraksis jeg har gjennomgatt, har jeg ikke funnet ett tilfelle hvor en grunn har blitt
ansett som uegnet, og med det alene medfgart at tomteregelen ikke kommer til anvendelse. Det
naermeste man kommer er den sékalte Kattgya-dommen'® hvor lagmannsretten naermest uttalte
at grunnen var uegnet til utbygging, men dette ble likevel kun brukt som et argument i
vurderingen av om vederlaget var bestemt av muligheten for utnyttelse til tomteformal. Dette
tilsier at vurderingen av egnethet ikke i seg selv kan anses som et selvstendig vilkar, men at det

heller er tale om et moment innad i vederlagsvilkaret.

En slik tilnerming er ogsa naturlig, da eiendommens egnethet i stor grad vil pavirke hvorvidt
det ma antas at vederlaget er bestemt av muligheten for utnyttelse til tomteformal. Dersom en
eiendom er fullstendig uegnet til utbygging eller andre industrielle eller forretningsmessige
formal, vil en arbeide i motbakke med & argumentere for at vederlaget er bestemt ved

98 Utv.1992 s. 1316.
9 Rt.1974 s. 1141 pa s. 1144; Rt.1991 s. 207 pa s. 210.
100 Utv.1992 s. 1316.
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muligheten til & bruke grunnen til disse formalene. Et hgyt vederlag vil da matte veere begrunnet
i andre hensyn, og bestemmelsen kan falgelig ikke komme til anvendelse. Egnethetsvilkaret vil

falgelig alltid ha betydning i vurderingen av vederlagsvilkaret.

| hvilken grad vurderingen av egnethet og vederlag i rettspraksis vurderes fra hverandre,
varierer fra dom til dom og avhenger i stor grad av saksforholdet. | enkelte saker blir det bare
kort konstatert at grunnen er egnet for utbygging fer domstolen gar over pa a vurdere om
vederlaget var bestemt av muligheten for utnyttelse til tomteformal.'®* Dette kan til en viss grad
gi inntrykk av to uavhengige vurderinger, men i andre avgjgrelser gjgres vurderingen

fullstendig samlet.1%2

Ettersom vurderingen av en eiendoms egnethet alltid vil ha betydning i vurderingen av
vederlagsvilkaret, fremstar en oppdeling mer som et pedagogisk grep fremfor en ngdvendighet.
Vurderingen av egnethetsvilkaret og vurderingen av vederlagsvilkaret ma fglgelig ses i
sammenheng ved at jo bedre egnet for utnyttelse til tomteformal en grunn ma anses for a vere,
jo sterkere taler dette for at vederlaget er bestemt ved muligheten til & benytte grunnen til disse

tomteformalene. P4 samme mate vil mindre egnethet tale i motsatt retning.

5 Vederlagsvilkaret

5.1 Overordnet og ordlyden
Tomteregelens andre vilkar (vederlagsvilkaret) er at det ma

"antas at vederlaget i vesentlig grad er bestemt ved muligheten til & bruke grunnen
til [tomteformal]" (mine uthevinger), jf. sktl. § 9-3 niende ledd bokstav a andre

punktum.

Vederlagsvilkaret har i praksis vert det viktigste vilkaret ettersom egnethetsvilkaret som nevnt
ikke har fatt selvstendig betydning i praksis. Dersom et areal ikke er egnet for utnyttelse til
tomteformal, vil vederlaget vanskelig tenkes a i vesentlig grad veere bestemt av muligheten for
utnyttelse til tomteformal. Motsatt er vilkarene mer uavhengige fra hverandre. En eiendom kan

veere egnet for utnyttelse til tomteformal uten at vederlaget er begrunnet i muligheten for slik

101 Se eksempelvis Rt.1964 s. 1241, Rt.1977 s. 1264 og Rt.1996 s. 932.
102 Se eksempelvis Rt.1974 s. 1141 og Rt.1991 s. 207.

Side 24 av 42



utnyttelse. Egnethetsvilkaret vil falgelig pavirke vurderingen av vederlagsvilkaret, men
vederlagsvilkaret vil ikke pavirke vurderingen av egnethetsvilkaret.

Ordlyden "antas at vederlaget i vesentlig grad er bestemt ved muligheten” tilsier for det forste
at det ma veere sannsynlig, men at det ikke trenger a veere sikkert at muligheten for utnyttelse
til tomteformal har betydning for vederlaget, jf. ordlyden "antas". Samtidig er det "muligheten"
for utnyttelse til tomteformal som er av betydning, ikke hvorvidt eiendommen faktisk benyttes
til tomteformal. Videre ma tomteformalet ha en sterk innflytelse pa vederlaget, jf. ordlyden
"vesentlig". Det er med andre ord ikke tilstrekkelig at muligheten for utnyttelse til tomteformal

bare har veert et moment i fastsettingen av prisen, men den ma ha veert bestemmende for prisen.

Vederlagsvilkaret er en ngdvendig forutsetning for at hensynene bak skattefritaket for bolig
ikke skal gjare seg gjeldende.1®® Dersom vederlaget ikke er hayere enn hva boligen er verdt for
bruk til boligformal, vil en beskatning av gevinsten medfare at selgeren ma kjgpe en billigere
bolig enn hva selgeren i utgangspunktet hadde, og hensynet til geografisk mobilitet vil veere
tilsidesatt.

At vederlaget er hgyere nar kjgperen skal utnytte eiendommen til tomteformal, er imidlertid
ikke noe som kan leses ut av ordlyden. Etter ordlyden isolert sett, kan vederlaget bade vere
lavere, pa lik linje eller hgyere enn hva vederlaget ville veart uten muligheten for utnyttelse til
tomteformal, og likevel oppfylle vederlagsvilkaret. Men i lys av formalet bak tomteregelen om
a beskatte gevinst som knytter seg til arealet som tomt, noe som i attraktive omrader gjerne gir
et hayere vederlag, fremstar det lite naturlig at tomteregelen skal omfatte tilfeller hvor
vederlaget er lavere eller pa lik linje med hva eiendommen hadde blitt solgt for uten pavirkning
fra muligheten for utnyttelse til tomteformalet.1%*

5.2 Vederlagsvilkaret skal vurderes objektivt
Vurderingen av om vederlaget er bestemt av muligheten for utnyttelse til tomteformal skal i
utgangspunktet veere objektiv.1% For & gjere denne vurderingen ma man farst kartlegge

eiendommens objektive markedspris for og sa vurdere hvorvidt markedsprisen objektivt sett er

103 Se punkt 2.3 for hensynene bak skattefritaket for bolig.
104 Formalet til tomteregelen er nevnt under punkt 3.3 i oppgaven.
105 Rt,1977 s. 1264 pa s. 1269; Rt.1996 s. 932 pa s. 937; Utv.2021 s. 372.
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pavirket av muligheten for utnyttelse til tomteformal. Her er utgangspunktet at den avtalte
prisen mellom partene gir uttrykk for eiendommens objektive markedspris.1%

Det er den generelle ettersparselen som er det sentrale, ikke hvorvidt det finnes en kjgper som
er villig til & gi en vesentlig hayere pris for eiendommen basert pé subjektive omstendigheter, 1%’
eksempelvis for & unnga bebyggelse i naerheten av deres egen bolig,!%® fordi eiendommen har
affeksjonsverdi for kjgperen eller fordi akkurat denne kjgperen ser utnyttelsesmuligheter som
ingen andre ser eller har mulighet til & utnytte.!® Slike eventuelle kjapere, som er villige til &
gi en betydelig hayere pris for eiendommen basert pa subjektive betraktninger, ma man se bort

fra ved kartleggingen av eiendommens objektive markedspris.

Hoy pris medfarer folgelig ikke uten videre at vederlaget er bestemt av muligheten for
utnyttelse til tomteformal.1*° Dersom man tar hensyn til slike subjektive forhold hos kjgperen,
vil det medfare at beskatning skjer pa tilfeldigheter, og at ellers like eiendomssalg beskattes
ulikt, noe som kan fremsté lite rimelig.!'! Likevel vil slike forhold som fremstar subjektive,
kunne ha betydning dersom det finnes gvrige interesserte som ogsa kan godtgjare seg av de
samme subjektive forholdene. Nar flere interesserte verdsetter samme subjektive forhold, gar

det over til & bli objektive forhold som kan vektlegges.!'?

Dersom den betalte prisen gir uttrykk for eiendommens objektive markedspris, blir vurderingen
om det finnes holdepunkter for at prisen objektivt sett er influert av muligheten for utnyttelse
til tomteformal.**® Det sentrale blir da om prisen p& eiendommen hadde veert vesentlig lavere

dersom man sa bort fra muligheten for bruk til tomteformal,*'* eller sagt p& en annen méate, om

106 Rt.1974 s. 1141 pa s. 1144; Rt.1977 s. 1264 pa s. 1269.

107 Rt.1977 s. 1264 pa s. 1269.

108 Rt.1996 s. 932 pa s. 937.

109 Se eksempelvis Utv.1992 s. 1313.

110 Aarbakke (1990) s. 85.

111 Betydningen av subjektive forhold som et moment i vurderingen kommer jeg tilbake til i punkt 5.4.4.
112 Se eksempelvis Utv.2006 s. 556.

113 Utv.2021 s. 372.

114 Rt.1974 s. 1141 pa s. 1144; Rt.1991 s. 207 pa s. 210.
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det er en rimelig gkonomisk og paregnelig mulighet at det finnes en kjgper som til samme pris

vil beholde eiendommen uforandret.'®

5.3 Vederlaget med og uten muligheten for utnyttelse til
tomteformal

For a foreta en vurdering av om vederlaget er influert av muligheten for utnyttelse til
tomteformal, er det nyttig & se pa hva vederlaget hadde veert med og uten muligheten for
utnyttelse til tomteformal. Man ma da ferst vurdere hva som er alminnelig oppnaelig pris for
eiendommen ved et salg som har bruk av eksisterende bebyggelse som formal. Deretter ma man
vurdere hva prisen hadde veert dersom tomten skulle utnyttes til tomteformal, sett bort fra rene
subjektive forutsetninger hos kjgper. Man ma sa sammenligne disse to sterrelsene for a finne
ut hvorvidt vederlaget er vesentlig bestemt ved muligheten til & utnytte eiendommen til
tomteformal.}*® At det stilles krav om et vesentlig avvik, kan antas & veere begrunnet i skattyters
forutberegnelighet med at skattyter i starre grad skal kunne forutse nar gevinst ved salg av en

eiendom tas opp til beskatning og nar gevinsten er skattefri.

Som regel gjeres vurderingen i ettertid av et allerede gjennomfert salg. Dette medfarer at
vurderingen blir en sammenligning mellom kjgpesummen og den antatte verdien av
eiendommen ved uforandret utnyttelse. Dersom avviket er vesentlig, og avviket er begrunnet i

muligheten for utnyttelse til tomteformal, vil vederlagsvilkaret veere oppfylt.

Dersom eiendommen er solgt for en vesentlig hayere pris enn hva som med rimelighet kunne
veert forventet med fortsatt bruk av eksisterende bygninger, skyldes denne merverdien normalt
at arealet er egnet for bruk til tomteformal, eller at arealet har andre verdier som nevnt i sktl. §
9-3 niende ledd.'!’ Det er imidlertid viktig & merke seg at avviket ma veere vesentlig. Hvor store
avvik som oppfyller vesentlighetskravet, har man ingen konkrete retningslinjer pa.
Konklusjonene vil bero pé de konkrete omstendighetene i hver enkelt sak.'® Generelt kan man
si at jo stgrre avviket mellom verdien pa eiendommen er med og uten muligheten for utnyttelse

til tomteformal, jo mer vil det tale for at vederlaget er bestemt av denne muligheten.

115 Rt.1977 s. 1264 pa s. 1269.

116 Rt.1974 s. 1141 pa s. 1144; UTV.2006 s. 556.
117 Skatte-ABC (2023/2024) T-13-3.3.

118 Rt.1977 s. 1264 pa s. 1269.
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At vesentlighetskravet beror pa en konkret vurdering svekker i stor grad det som ble nevnt som
et formal bak vesentlighetskravet, nemlig forutberegneligheten til skattyter. Uten noen
terskelverdier a basere seg pa, vil det vaere vanskelig for skattyter a forutse sin skatteposisjon
tilknyttet salget av sin fullt bebygde eiendom. Etter min mening hadde det veert bedre om loven
eller rettspraksis i stgrre grad avklarte en grense for at vederlaget skal anses for vesentlig
pavirket. Dette ville etter min mening gjort vurderingen av tomteregelens anvendelse pa fullt
bebygde eiendommer enklere og mer forutsigbar. En slik regel ville imidlertid bidratt til stgrre
grad av omgaelsesmuligheter da det ville blitt enklere a tilpasse kjgpesummen til eventuelle

fastsatte retningslinjer.

5.4 Momenter i vurderingen av vederlagsvilkaret

Vurderingen av vederlagsvilkaret vil vare svert skjgnnsmessig og varierer fra sak til sak. For
a sikre likebehandling og forutberegnelighet i anvendelsen av tomteregelen, er det viktig at de
samme momentene blir brukt i like saker. | dette underpunktet skal jeg ga gjennom de
momentene som har blitt benyttet i praksis for & vurdere hensikten bak et hgyt vederlag, om det

er muligheten for bruk til tomteformal eller andre formal.

5.4.1 Strgkets karakter og utvikling

Et farste moment man kan legge vekt pa i vurderingen av vederlagsvilkaret er strgkets karakter
og utvikling.'*® Dette kan begrunnes i at hvordan omradet fremstar og hvilken utvikling
omradet beveger seg i retning mot, kan gi indikasjoner pa hva kjgpere er interessert i ved en
ervervelse av en eiendom i omradet. Eksempelvis vil en kjaper lite trolig kjepe en enebolig

midt i et omrade med bare andre eneboliger med hensikt om & utnytte den til tomteformal.

Derimot vil det kunne stille seg annerledes dersom den samme eneboligen star omringet av
eksempelvis forretningslokaler, eller hvor alle naboeiendommene allerede er kjgpt opp av
tomteutviklere og utviklingen gar mot en endring av strekets karakter. | sa tilfelle ma det kreves
sterkere gkonomiske grunner, eksempelvis i form av potensielle leieinntekter, for at en kjgper

skal gnske & bevare boligeiendommen i et omréde omringet av eksempelvis forretningsbygg.1%°

119 Rt.1977 s. 1264 pa s. 1269.
120 Rt.1977 s. 1264 pa s. 1270.
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Nar man vurderer strgkets utvikling, ma man ikke ha et for kortsiktig perspektiv.'?! Likevel
skal man serlig ta hensyn til den utviklingen som har vert den senere tid.}?? Vi har ingen
eksempler fra Hayesterett hvor det uttales noe konkret om hvilket tidsperspektiv som skal
legges til grunn. I en dom fra Lagmannsretten ble det imidlertid benyttet en kommunedelplan
som gikk 18 ar frem i tid for & belyse hvilken utvikling stroket beveget seg i.1?® Dette kan gi
noen holdepunkter pa hvor langt tidsperspektiv man iallfall kan ha nar man ser pa strakets
karakter og utvikling.

Et strgk kan utvikle seg mot en total endring av formalet. For eksempel kan et boligomrade
omdannes til et forretningsomrade, et forretningsomrade kan bli et industriomrade, eller et
omrade for fritidsboliger kan omdannes til et vanlig boligomrade. En slik total omvandling av
strgkets formal er imidlertid ikke et vilkar for at et strgk skal anses tilstrekkelig endret til at

strokets utvikling kan tillegges vekt mot skattyter.12*

Ogsa endringer hvor strgket ikke endrer bruksomrade eller formal kan fa betydning,
eksempelvis hvor utviklingen av strgket gar mot en fortetning i form av flermannsboliger
istedenfor eneboliger eller lignende. ? | s& tilfelle brukes omradet til boligbebyggelse bade far
og etter endringen, men forskijellig type boligbebyggelse. Dette er ogsa i trad med formalet bak
tomteregelen.? Det er dermed likegyldig hvorvidt kjgpere gnsker & benytte tomten til & bygge
naeringseiendom eller flermannsboliger. Dersom det er gnsket om tomten, og ikke gnsket om
selve bebyggelsen som gir utslag i en vesentlig hayere pris, er vederlaget bestemt av muligheten

for utnyttelse til tomteformalet.

Et sentralt poeng i vurderingen er hvilken styrke og tempo utviklingen beveger seg i.12” Desto
hurtigere utviklingen gar mot eksempelvis en endret bruk eller fortetning, jo starre grunn kan
det veere til & anta at prisen bestemmes av muligheten for utnyttelse til tomteformalet fremfor

bruk til andre formal.

121 Rt.1977 s. 1264 pa s. 1269.

122 Skatte-ABC (2023/2024) T-13-3.6.3.

123 Utv.2021 s. 372.

124 Utv.2021 s. 372.

125 Se eksempelvis Utv.2006 s. 556 og Utv.2021 s. 372.
126 Se punkt 3.3 om formalet bak tomteregelen.

127 Rt.1977 s. 1264 pa s. 1269.
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Likevel er det ikke slik at enhver utvikling i form av endring av streket far betydning. | enkelte
tilfeller kan strgket tydelig veere i endring, men likevel ikke veere kommet tilstrekkelig langt til
a fastsla at streksendringen pavirker eiendomskjgpere. Dersom det fremdeles kan anses a veere
et marked for den eksisterende bebyggelse, tilsier dette at strgket ikke har utviklet seg
tilstrekkelig til & fastsla at kjepere utelukkende ma vaere ute etter grunnen fremfor en fortsatt

bruk av bebyggelsen.1?8

Pa den andre siden vil det forhold at den eksisterende bebyggelsen er helt utdatert og feilplassert
i sin tid sammenlignet med strokets bebyggelse ellers, vaere et sterkt argument for at det i
virkeligheten er tomteverdien til boligen som eventuelle kjgpere er ute etter. Denne vurderingen
vil naturlig nok bli en gradsvurdering, da det ikke er slik at enten passer eiendommen tidsmessig

inn i strgket eller s gjor den ikke det.1?°

En mate man kan se pa karakteren og utviklingen av strgket er gjennom a fysisk dra og se
hvordan strgket fremstar i dag. I sa tilfelle kan det bade vere relevant a dra til selve omradet og
til omkringliggende omrader.*° En annen méte er & se pa hvilke planer som er lagt for omradet,
herunder reguleringsplaner. P4 lik linje som at reguleringsplaner kan si noe om egnetheten til
grunnen, '3 kan ogsé reguleringsplaner klarlegge hvilke formal omrédet er regulert til og
hvilken utnyttelsesintensitet som er tillatt i fremtiden, og dermed si noe om hvilken utvikling

stroket beveger seg i.1%2

En tredje mate for & se pa utviklingen av strgket pa, er a se hva andre kjgpere planlegger med
omkringliggende eiendommer. Dette kan man finne ut gjennom & se pa om strgket preges av
omlegging fra et bruksformal til et annet,**® ved & forhgre seg med eiere av omkringliggende
eiendommer, eller generelt bare se pa hvem som eier eiendommer i omradet. Dersom det kun

er utbyggingsselskap som er eiere av de andre eiendommene i et bolignabolag, eller andre

128 Rt.1993 s. 480 pa s. 485.

129 Se Rt.1977 s. 1241 og Rt.1993 s. 480 pa s. 485 i sammenheng.
130 Rt.1993 s. 480 pa s. 485; Utv.2006 s. 556.

131 Grunnens juridiske egnethet er omtalt i punkt 4.4.

132 Utv.1994 s. 31; Utv.2001 s. 1531.

133 Rt.1977 s. 1264 pa s. 1270.
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kjgpere av eiendommer i nabolaget eksempelvis planlegger & benytte eiendommene til
forretningslokaler, kan dette tilsi at strgket beveger seg i retning av et forretningsstrok.

Nar man ser pa karakteren og utviklingen til strgket, skal man se pa utviklingen slik den var pa
overdragelsestidspunktet.'** Dette kan begrunnes i at en kjgper av en eiendom aldri kan ta i
betraktning fremtidige forhold da en ikke vet om disse forholdene enda. Omstendigheter som
inntraff etter overdragelsen, vil dermed ikke kunne si noe om hva begrunnelsen for det haye
vederlaget var. Det kan imidlertid den utviklingen som man kunne forutse pa
overdragelsestidspunktet. | lys av at skattesakene gjerne dukker opp noen ar i etterkant av
overdragelsene, vil det kunne veere en vanskelig gvelse a bedemme basert pa tidligere
fremtidsspadommer angaende strekets utvikling uten a ta i betraktning hvordan utviklingen
faktisk har gatt.

5.4.2 Den eksisterende bebyggelses betydning

Et annet moment i vurderingen av om vederlaget er bestemt av muligheten for utnyttelse til
tomteformal, er betydningen av den allerede eksisterende bebyggelsen pa eiendommen.!® Den
navaerende bebyggelsens tilstand kan si noe om hvorvidt det er sannsynlig at en kjgper kan
tenke seg a beholde den eksisterende bebyggelsen uforandret. Eksempelvis vil en hgy pris for
et gammelt og forfalt hus tilsi at det ikke betales for bebyggelsen, men at det utelukkende
betales for tomten. Dette kan kanskje tenkes annerledes hvor bebyggelsen er fredet av
bevaringsbestemmelser eller lignende, men slike forhold hgrer imidlertid inn under vurderingen

av eiendommens juridiske egnethet.*

Dersom bebyggelsen er i sa darlig stand at bebyggelsen ikke tilfgyer noe verdi til eiendommen,
eller senker verdien pa eiendommen som fglge av at kjgper ma regne med rivningskostnader,
er dette et sterkt argument for at et hgyt vederlag er styrt av muligheten for utnyttelse til

tomteformal.®*” | motsatt tilfelle, dersom bebyggelsen har en slik gkonomisk betydning at den

134 Rt.1977 s. 1264 pa s. 1270; Utv.2006 s. 556.

135 Rt.1977 s. 1264 pa s. 1269.

136 Om juridisk egnethet, se punkt 4.4.

137 Synes & veere stgttet av Utv.2000 s. 825 og Utv.1992 s. 1313.
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gker eiendommens verdi utover den ubebygde grunnen, vil det tale mot at et hgyt vederlag er
styrt av muligheten for utnyttelse til tomteformal .38

Vurderingen av eiendommens verdi med og uten bebyggelsen gjar seg noe forskjellig nar det
er tale om boligeiendom og nar det er tale om fritidseiendom. Boligbebyggelse tilfayer generelt
mer verdi til eiendommen enn hva fritidsboligbebyggelse gjar, ettersom fritidsboliger ofte er
av mindre sterrelse og av enklere standard. Nar fritidsboliger generelt tilfgyer mindre verdi til
eiendommen enn hva boligbebyggelse gjer, tilsier dette at man ved vurderingen av den
eksisterende bebyggelses betydning for vederlaget ma vaere mer varsom med & legge vekt pa
hvorvidt en fritidsbolighebyggelse tilfayer noen verdi til eiendommen sammenlignet med
ordiner boligbebyggelse.

| enkelte tilfeller kan likevel en darlig eller enkel bebyggelse tilfaye verdi til eiendommen pa
en mate som taler sterkt mot at salget er et tomtesalg.*® Et eksempel kan vare en fritidsbolig
som ligger i et omrade hvor det er byggeforbud, eksempelvis i strandsonen.'*° Den eksisterende
bebyggelsen kan da ha en betydelig verdi i form av at det ikke er tillatt & sette opp nye
bygninger, og den eksisterende bebyggelsen er den eneste muligheten for & utnytte grunnen til
fritidseiendom. Dette henger tett sammen med grunnens egnethet, og er et eksempel pa hvordan

egnethetsvilkaret og vederlagsvilkaret kan péavirke hverandre. 14!

For a vurdere tilstanden til bebyggelsen, kan man se pa hvorvidt den fortsatt kan fungere etter
sin hensikt og hvor lenge den forventes & kunne gjare det i fremtiden. 2 Dersom bebyggelsen
i fremtiden kan fungere etter sitt formal, tilsier dette at bebyggelsen er i god tilstand, noe som
taler mot at det er muligheten for utnyttelse til tomteformal som har veert avgjerende for
vederlaget.

Selv om bebyggelsens tilstand har betydning, er det likevel ikke slik at dersom bebyggelsen er

i god stand, sa utelukker det at en overdragelse er et tomtesalg. Salg av eiendommer med

138 Rt.1977 s. 1264 pa s. 1269; Rt.1993 s. 480 pa s. 484.
139 Utv.1992 s. 1316.

140 Plan og bygningsloven § 1-8.

141 Om grunnens egnethet, se punkt 4.

142 Rt,1993 s. 480 pa s. 485; UTV.1992 s. 1313.
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bebyggelser i god stand kan ogsa veere tomtesalg, men det skal antagelig noe mer til enn dersom
bebyggelsen er i darlig stand.'*®

For a finne ut av bebyggelsens tilstand og verdi kan en fremgangsmate veere & innhente
vurderinger fra eiendomsmeglere og takstpersoner.** P4 denne maten kan man finne ut av
eiendommens verdi med bebyggelsen. Deretter kan man sammenligne denne verdien opp mot
hva en takstperson takserer eiendommen til uten bebyggelsen, altsa som ren tomt. Dersom
bebyggelsen ikke tilfgyer noen verdi til eiendommen, vil det kunne tilsi at en hgy pris styres av
muligheten for utnyttelse til tomteformal. Det er denne fremgangsmaten det ser ut til at i praksis

er blitt benyttet de siste arene.14

En annen mate a vurdere den eksisterende bebyggelsens betydning pd er & se pa
forrentningsevnen. 146 Med forrentningsevne menes det eiendommens evne til & generere
avkastning. Vurderingen er om netto avkastning den bestaende bebyggelsen kan gi, star i
rimelig forhold til salgssummen.4” Dersom eiendommen uforandret har muligheter for &
generere en avkastning som star i rimelig forhold til salgssummen, tilsier det at kjgpere kan
tenkes a beholde bebyggelsen uforandret. Dette kan gi holdepunkter for at vederlaget ikke er

bestemt ved muligheten for utnyttelse til tomteformal.

En boligbebyggelses eller fritidsboligbebyggelses forrentningsevne kan males i antatte
muligheter for leieinntekter.1*® Dersom det er manglende muligheter for & oppna avkastning pa
investeringen ved uforandret bruk, tilsier dette at et hgyt vederlag ikke er begrunnet i
muligheten for fortsatt bruk, men heller i muligheten for utnyttelse til tomteformal.**® En kan
altsd vurdere om antatte mulige leieinntekter star i stil med det hgye vederlaget som er betalt.
En manglende sammenheng mellom forrentningsevne og vederlag, tilsier at vederlaget er

begrunnet i andre hensyn enn en tanke om fortsatt bruk.

143 Utv.2021 s. 372.

144 Utv.2021 s. 372; Utv.1992 s. 1316.

145 Se eksempelvis Utv.2000 s. 68, Utv.2001 s. 1531 og Utv.2021 s. 372.
146 Rt.1977 s. 1264 pa s. 1269.

147 Skatte-ABC (2023/2024) T-13-3.6.3.

148 Rt.1977 s. 1265 pa s. 1270; Utv-1994-31.

149 Utv.2021 s. 372.
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5.4.3 Hvordan vederlaget er fastsatt

Et ytterligere moment er hvordan man har kommet frem til det fastsatte vederlaget. Et eksempel
er om prisen er fastsatt med utgangspunkt i en pris per kvadratmeter.'®® Dette kan indikere at
det er grunnen man betaler for fremfor bebyggelsen da en slik verdsettelsesmetode er betydelig

vanligere for tomter enn for fullt bebygde eiendommer.

Et annet eksempel er der det blir solgt flere tomter i samme omgang, hvor en av tomtene er fullt
bebygd. Dersom den fullt bebygde eiendommen selges for samme pris som de ubebygde, tilsier
dette at bebyggelsen ikke tilfayer noe verdi til grunnen, noe som taler for at vederlaget er

bestemt ved muligheten til & utnytte grunnen til tomteformal. >

5.4.4 Betydningen av subjektive forhold

Vurderingen av om prisen pa eiendommen er styrt av muligheten for utnyttelse til tomteformal
er som nevnt i utgangspunktet en objektiv vurdering.'® Likevel kan subjektive forhold fa
betydning som et moment i vurderingen.®>® Dette kan vzre subjektive forhold hos kjgperen,

selgeren eller andre interesserte.

5.4.4.1 Subjektive forhold hos kjgperen
Subjektive forhold hos kjgperen som kan fa betydning er kjgperens planer med eiendommen,*>*
hvem som er kjaper'® og hva kjgperen faktisk benytter eiendommen til 1%

Konkrete byggeplaner og erververens stilling som byggmester eller entreprengr er konkrete
forhold som kan indikere at vederlaget er styrt av muligheten for tomteutnyttelse.’>” I motsatt

retning kan det ogsa fa betydning at kjeperen har konkrete planer om a ikke utnytte
eiendommen til tomteformal.*®8 Slike forhold kan veere med pa & gi statte for det som objektivt

150 Rt.1917 s. 920 pa s. 922; Aarbakke (1990) s. 88.

151 Utv.2000 s. 825.

152 Se punkt 5.2.

153 Koch (1993) s. 93; Zimmer (2021) s. 289; Skatte-ABC (2023/2024) T-13-3.3.

154 Rt.1925 s. 264 pa s. 265; Rt.1993 s. 480 pa s. 485; Aarbakke (1990) s. 85-86.

155 Aarbakke (1990) s. 85.

156 Synes 4 veere stottet av Utv.1994 s. 31 og Utv.2001 s. 1531; Zimmer (2021) s. 289.
157 Utv.2006 s. 556; Aarbakke (1990) s. 85.

158 Utv.1993 s. 1271.
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sett fremstar som formalet bak vederlaget,'>® men er ikke avgjgrende.'®® Kjgperen kan ha planer
om & utnytte eiendommen uforandret og salget kan likevel bli betraktet som et tomtesalg.®*

Man kan ogsa legge vekt pa hvorvidt selgeren forstar eller burde forstatt at kjeperen har planer
om & utnytte eiendommen til tomteformal.1®2 Dette fremstar ogsa rimelig dersom en farst kan
legge vekt pa subjektive forhold sett fra hensynet til forutberegneligheten til skattyter. Et annet
poeng er at dersom skattyter ikke kan forutse at Kjgpere skal benytte eiendommen til
tomteformal, sa er det lite som tilsier at vederlaget objektivt sett er begrunnet i noen mulighet

for bruk til tomteformal.

Hva kjgperen faktisk benytter eiendommen til, enten det er tomteformal eller videre utnyttelse
av den eksisterende bebyggelsen, er i utgangspunktet etterfglgende omstendigheter som ikke
skal tillegges betydning. Bedgmmelsen skal skje pa grunnlag av de forholdene som Ia til grunn
pa salgstidspunktet.®® Men p& samme méte som for kjgpers planer med eiendommen, kan
etterfalgende omstendigheter fa betydning i form av a bekrefte det som fremstar som de
objektive omstendighetene tilknyttet overdragelsen, eksempelvis at den eksisterende

bebyggelse hadde egenverdi.'®*

Man ma imidlertid se bort fra en plan om utnyttelse eller faktisk utnyttelse som fremstar
midlertidig frem til tomten kan benyttes til tomteformal. % Slik midlertidig bruk kan
eksempelvis veere at eksisterende bebyggelse leies ut frem til byggeplanene er ferdig eller

bygge- og rivningstillatelser er innhentet.

A legge vekt pé subjektive forhold, herunder hvem som er kjgper, kjgpers planer og kjgpers
handlinger, kan veere problematisk sett fra et likebehandlingsperspektiv. Om slike forhold far
for mye vekt, kan det medfare at like eiendommer blir beskattet forskjellig avhengig av hvem
som er kjgper. Et annet poeng er at det vil kunne lgnne seg a motta et lavere vederlag hos noen

man vet skal benytte eiendommen til fortsatt bruk, fremfor a selge til en utbygger, og ved denne

159 Rt.1977 s. 1264 pa s. 1270.

160 Rt,1936 s. 941 pa& s. 942; Utv.1993 s. 1271.

161 Rt.1936 s. 941 pa s. 942; Rt.1991 s. 207 pa s. 210.

162 Synes 4 veere stgttet av Rt.1993 s. 480 pa s. 485 og Utv.2006 s. 556; Aarbakke (1990) s. 85.
163 Utv.1992 s. 1313.

164 Synes & veere stgttet av Utv.1994 s. 31 og Utv.2001 s. 1531.

165 Ot.prp. nr. 11 (1934) s. 40; Rt.1977 s. 1264 pa s. 1269.
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maten minimere risikoen for skatt.%® Dersom man selger til en privatperson fremstar det mindre
sannsynlig at skattemyndighetene ser pa salget som et mulig tomtesalg enn dersom man selger

til en utbygger som apenbart skal benytte eiendommen til tomteformal.

5.4.4.2 Hvordan selgeren og andre interesserte opptrer

Hvorvidt selgeren har solgt boligen i det apne markedet eller bak lukkede darer kan fa
betydning. Dersom boligen blir solgt utenom det dpne markedet til et selskap som driver med
utbygging, vil det kunne tilsi at prisen var sa god at det for selgeren ikke fremsto realistisk a
oppna en bedre pris i det &pne markedet.'®” Slike salg bak lukkede darer kan gi indikasjoner pa
at det ikke vil vaere mulig & oppna like hgy pris om man selger boligen som bolig fremfor a
selge boligen som tomtegrunn. | sa tilfelle vil det tale for at vederlaget er bestemt av muligheten

til & utnytte eiendommen til tomteformal.

Hvilke planer og hvordan andre interesserte kjgpere opptrer kan ogsa ha betydning.1®® Dersom
man kan peke pa konkrete planer hos andre interesserte, vil det vaere med pa a bekrefte hva som
objektivt sett er grunnlaget for vederlaget. Dette gjelder iallfall dersom samtlige @vrige
interesserte, som er villige til & gi et vederlag i samme prisklasse, er selskaper som tar sikte pa
a benytte eiendommen til tomteformal. Mangelen pa andre interesserte kjgpere som er
interessert i a fortsette a bruke eiendommen uforandret, vil altsa kunne tale for at vederlaget er

styrt av muligheten for utnyttelse til tomteformal.6°

Likt som for kjgpers planer med eiendommen, ma man ved andre interessertes planer se bort

fra midlertidig utnyttelse som vil vare frem til utbygging kan finne sted.*’

166 Koch (1993) s. 102.

167 Utv.2006 . 556.

168 Rt.1977 s. 1264 p& s. 1270.
169 Utv.2006 S. 556.

170 Utv.1994 s. 31.
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6 Kritikk og synspunkter pa dagens tomteregel

6.1 Dagens tomteregel er for skjgnnsmessig
Dagens tomteregel legger opp til en sveert skjgnnsmessig vurdering hvor en skattyter vanskelig
kan forutse sin skatteposisjon tilknyttet sin bolig- eller fritidseiendom. Momentene som

oppstilles i rettspraksis er etter min mening heller ikke tilstrekkelig avklarende.

Skjennsmessige regler kan ha sine fordeler ved at de er fleksible og dermed passer pa ulike
saksforhold. Likevel mener jeg at det er problematisk at sveert store verdier, det som kan vere
mange skattytere sin livs starste investering, skal skattlegges basert pa en regel det er vanskelig
a se utfallet av. Graden av skjgnn medfarer ogsa ugnskede konsekvenser ved at noksa like

boligsalg kan bli beskattet ulikt, noe som vil stride med likhetsprinsippet.

Forutberegnelighetsproblematikken kan imidlertid til en viss grad imgtegas ved a seke om en
bindende forhandsuttalelse hos Skatteetaten i forkant av salget,!”* men slike uttalelser tar gjerne
lang tid.1"2 Selgeren mé& i s& fall avvente kjgpet, og kan i denne perioden miste eventuelle

interesserte.

Det kan ogsa innvendes at mange eiendomsmeglere antagelig vil ha innsikt og erfaringer
tilknyttet hvorvidt en bolig eller fritidsbolig risikerer beskatning etter tomteregelen, slik at
beskatningen gjerne ikke kommer helt uforventet pa selgeren. Betydningen av denne
innvendingen vil imidlertid variere stort avhengig av om selgeren i det hele tatt velger a benytte
en eiendomsmegler, og i sa fall hvilken kompetanse eiendomsmegleren har, noe som fremstar
tilfeldig.

Et alternativ kunne veert a endre boligbeskatningen til en mekanisk grense for skatteplikt ved
salg av verdifulle eiendommer.1”® En slik endring ville fjernet behovet for den skjgnnsmessige
tomteregelen, og samtidig bade vert mer forutsigbar og ressursbesparende. Likevel ville en slik
mekanisk grense vaert problematisk med tanke pa at hensynet til skattyters bolighbehov og
mobilitet ville blitt tilsidesatt for de som eier kostbare boliger. Dette ville ogsa skapt ugnskede

innlasingseffekter ved at kostbare boliger ikke ville nadd markedet.

1711 ov 27.05.2016 nr. 14 om skatteforvaltning (skatteforvaltningsloven) § 6-1.
172 Forskrift 23.11.2016 nr. 1360 til skatteforvaltningsloven (skatteforvaltningsforskriften) § 6-1-6.
173 Denne lgsningen er fremhevet av OECD (2022), se ogsa NOU 2022: 20 s. 308.
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6.2 Forslag til endring av tomteregelen
| dag er virkningen av tomteregelen at enten blir hele gevinsten ved salg av en fullt bebygd
bolig- eller fritidseiendom skattlagt, eller sa er hele gevinsten skattefri.

I enkelte tilfeller vil virkningen av tomteregelen innebare at det kan lgnne seg & motta et lavere
vederlag for & unnga vesentlighetskravet og dermed unnga beskatning. Et eksempel til
illustrasjon kan vere at man har mulighet til a selge boligen sin med 10 millioner kroner i
gevinst. Dersom man ved a motta et lavere vederlag kan unnga vesentlighetskravet og falgelig
unnga skattebyrden, vil det med dagens skattesats pa 22% veere fordelaktig a motta et vederlag
som resulterer i en gevinst pa minst 7,8 millioner kroner. | sa tilfelle vil bade kjeper og selger
tjene pa & avtale et billigere vederlag, mens staten taper skatteinntekter.!’# Dette strider mot

hensynet til ngytralitet.!”®

Et mer hensiktsmessig alternativ til dagens tomteregel er etter min mening at man bare beskatter
den delen av gevinsten som kan anses som mergevinst knyttet til eiendommens verdi som tomt.
Dersom en bolig som kunne blitt solgt for 10 millioner kroner til boligformal, blir solgt for 20
millioner kroner for bruk til tomteformal, ville en slik regel bare beskattet de 10 gvrige millioner
kronene som tilknyttes tomteformalet. En mulig mate & utregne dette pa kunne veert:

Salgsvederlaget — verdien pa eiendommen som bolig eller fritidseiendom = skattbar

gevinst som tomt.

Basert pa denne utregningen kan et forslag til ny ordlyd for tomteregelens anvendelse pa fullt
bebygde bolig- og fritidsboliger veere:

"Unntaket fra skatteplikt gjelder bare for den delen av vederlaget som kan tilknyttes

selgers bruk av eiendommen til bolig- eller fritidsboligformal."

Dersom salgsvederlaget er lik verdien pa eiendommen som bolig eller fritidsbolig, blir
gevinsten skattefri. Forutsetningen for regelen matte imidlertid fremdeles vert at de
alminnelige vilkarene for skattefrihet for bolig eller fritidsbolig er oppfylt, jf. sktl. 8 9-3 andre
og fjerde ledd.

174 Koch (1993) beskriver et lignende eksempel p& s. 110.

175 Om hensynet til ngytralitet, se punkt 2.3.3.
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En slik regel ville fortsatt ivaretatt hensynene til skattyters bolighehov og mobilitet, og samtidig
hatt en mer ngytral virkning enn dagens tomteregel pa fullt bebygde eiendommer. I tillegg ville
en slik regel etter min mening fremstatt mer rettferdig enn dagens tomteregel fordi gevinst
knyttet til salg av fullt bebygde bolig- og fritidseiendommer i starre grad ville blitt beskattet
likt. P& den andre siden ville en slik regel fort til mer kompleksitet i regelverket, noe som leder

til en diskusjon om hvor detaljstyrt skatteregelverket skal veere.

Samtidig ville en slik regel fart til noe mer arbeid for skattemyndighetene enn hva dagens regel
legger opp til. Men fordi dagens regel allerede legger opp til at man til en viss grad ma vurdere
verdien til den fullt bebygde eiendommen ved fortsatt bruk av den eksisterende bebyggelsen
for & klarlegge hvorvidt vederlagsvilkaret er oppfylt, vil merarbeidet med en endret regel etter
mitt syn ikke vere av et stort omfang. Fordelene ved a endre regelen vil derfor etter min mening

veie opp for merarbeidet en endret regel hadde medfert.
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