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KAPITTEL 9.

Noen andre bestemmelser av betydning for verdsetting av fast eiendom.

I kap. 4—7 er det redegjort for verdset-
tingsbestemmelsene gitt i prisforskrifter for
overdragelse og bortfeste av fast eiendom,
ekspropriasjonserstatningsloven og husleie-
reguleringsloven. Foruten disse bestemmel-
ser finnes det en rekke lover som inneholder
regler for verdsetting av fast eiendom. Ne-
denfor felger en gjennomgaelse av verdset-
tingsbestemmelser i konsesjonsloven, odels-
loven, sameieloven, skatteloven m. fl.

9.1 VERDSETTING ETTER KONSE-
SJONSLOVEN (LOV 31. MAI 1974 NR.
19 OM KONSESJON OG OM FOR-
KJOPSRETT FOR DET OFFENTLIGE
VED ERVERV AV FAST EIENDOM)

Den viktigste bestemmelse her er konse-
sjonslovens § 14, som bestemmer hvilken
pris staten eller kommunen skal betale nir
offentlig forkjepsrett gjores gjeldende. Reg-
lene om fastsetting av forkjepsprisen i slike
tilfelle er av stor praktisk betydning, og har
naer sammenheng med de spgrsmdl utvalget
skal vurdere.

Etter konsesjonsloven § 1 nr. 4 er ett av
lovens forméal 4 fremme «en samfunnsmessig
forsvarlig prisutvikling vedrerende fast ei-
endom» (om forstielsen av begrepet «en
samfunnsmessig forsvarlig prisutvikling» vi-
ses til dreftelsen i kap. 2). Bestemmelsen i
§ 1 nr. 4 er forstatt og blir praktisert slik at
den ikke bare gir pa fastsetting av prisen
ved offentlig forkjep etter § 14, men ogsa pa
prisen som et moment ved vurderingen av
om konsesjon skal gis. Spersméilet om prisen
som moment ved vurderingen av konse-
sjonsspersmalet har ikke slik tilknytning til
dette kapitlet at man finner grunn til & ga
ngermere inn pa det i denne sammenheng.
Det skjer her ingen egentlig verdsetting av
eiendommen — bare en skjgnnsmessig vur-
dering av om den oppgitte pris, eventuelt
sammen med andre omstendigheter ved er-
vervet, tilsier at konsesjon ber gis. Derimot
er det grunn til & se naermere pa reglene om
fastsetting av forkjepsprisen etter § 14.

9.1.1 Verdsetting etter konsesjonslovens
§ 14.
Etter konsesjonslovens § 2 annet ledd har,

som utgangspunkt, stat og kommune for-
kjopsrett ved konsesjonspliktig erverv av
fast eiendom. Statens forkjepsrett er gene-
rell i den forstand at den ikke er begrenset
til bestemte formdal, — kommunens for-
kjopsrett er derimot begrenset til & gjelde
grunn til utbyggings-, fornyelses-, frilufts-
og naturvernformal (§ 11 ferste ledd). For-

uten at forkjepsretten som nevnt generelt er
begrenset til konsesjonspliktige erverv, opp-
stiller loven i § 10 visse unntak bade for
statens og kommunens forkjepsrett (m. a. o.
erverv hvor det kreves konsesjon, men uten
at forkjepsrett oppstar).

Utgangspunktet etter § 14 forste ledd er,
som vanlig ved forkjepsrett ogsd ellers, at
staten/kommunen trer inn i erververens
rettigheter og plikter. Gjelder det et avta-
leerverv, mé altsd staten/kommunen som
utgangspunkt respektere selgerens rettighe-
ter etter kjepekontrakten bade m. h. t. pris
og andre avtalevilkar, og trer p4 den annen
side inn i de rettigheter kontrakten gir kje-
peren. Fra dette utgangspunkt er det imid-
lertid gjort flere vesentlige unntak, som
neermere framgir av paragrafens annet,
tredje, fjerde, sjette og niende ledd.

Av storst praktisk betydning er unntaket
i paragrafens annet ledd, som gjelder forkjep
«for &4 tilgodese landbruksneeringen». Disse
forkjepssituasjonene ble tidligere regulert
av jordlovens kap. IV. Prinsippet for fastset-
ting av forkjepsprisen er her at det er eien-
dommens bruksverdi som landbruk som skal
legges til grunn. Dersom kjepesummen an-
tas & overstige eiendommens bruksverdi som
landbruk, kan fylkeslandbruksstyret kreve
forkjepsprisen fastsatt ved skjenn. Utgangs-
punktet for den verdsetting skjennet i si fall
skal foreta, er eiendommens bruksverdi som
landbruk. Loven fastslar imidlertid bade en
nedre og en gvre verdigrense, som begge et-
ter omstendighetene kan medfere et
skjennsresultat som ikke svarer til eiendom-
mens bruksverdi som landbruk.

Etter tredje punktum skal for det ferste
forkjepsprisen ikke settes lavere enn «til den
bruksverdi eiendommen har for selgeren». I
forarbeidene til denne bestemmelsen er det
vist til ekspropriasjonserstatningslovens § 4
nr. 2. Ved fastsetting av selgers bruksverdi,
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skal det siledes tas hensyn til paregnelige
endringer av eiendommens driftsméte nar
det er naturlig grunnlag for det, og endrin-
gene ligger innenfor rammen av den nering
eller det alminnelige forméil som eiendom-
men brukes til.

P4 enkelte gardsbruk er deler av eiendom-
men brukt til annet enn landbruk. Eksem-
pler péa dette er nar eieren leier ut driftsbyg-
ningen til lager, leier bort arealer til vegve-
senet for masselagring, leier bort kdrbygnin-
gen til boligsekende eller har et grustak som
han selger masser fra. Denne ikke-land-
bruksmessige utnytting av eiendommen mé
det — si langt utnyttingen er lovlig — tas
hensyn til ndr bruksverdien for selgeren
fastsettes.

Etter konsesjonslovens § 14 annet ledd
siste punktum, kan ikke skjennet sette ve-
derlaget heyere enn den kjgpesum som er
avtalt.

Nar forkjepsretten benyttes i forbindelse
med arv, gave, gavesalg eller andre tilfeller
der eiendommen pa grunn av serlige for-
hold er solgt til en pris som er vesentlig
lavere enn eiendommens verdi, foretas opp-
gjoret pa grunnlag av opplysningene i kon-
sesjonssgknaden. Etter konsesjonslovens
§ 19 skal det i konsesjonssgknaden gis opp-
lysninger om alle vilkar for ervervet. Ved
arv, gave eller gavesalg skal dessuten eien-
dommens verdi oppgis. Det er denne opp-
gitte verdi og overdragelsesvilkar for evrig
som i utgangspunktet skal legges til grunn
for oppgjeret nar forkjep gjeres gjeldende i
forbindelse med arv, gave eller gavesalg
(k. 1. § 14, tredje ledd).

Selv om opplysningene i konsesjonssgkna-
den er bindende, kan erververen etter § 14
tredje ledd innen 6 uker melde fra dersom
eiendommens verdi og overdragelsesvilkar
likevel er annerledes enn oppgitt i seknaden.
Likesa er det adgang for stat og kommune til
innen samme frist & framsette pastand om
at den virkelige verdi ikke svarer til den
oppegitte verdi. Dette for & hindre at staten
eller kommunen blir bundet av fingerte vil-
kar eller urealistiske verdiangivelser. Der-
som det ikke oppnés enighet om pris og
overdragelsesvilkar etter § 14 tredje ledd,
kan det kreves skjonn for 4 fa fastsatt veder-
laget.

Nar forkjepsretten benyttes for & tilgodese
a n dr e formal enn landbruksngeringen, mé
staten eller kommunen i utgangspunktet
godta den pris og de evrige vilkdr som par-
tene har avtalt, jfr. § 14 ferste ledd. Forut-
setningen for dette mé likevel veere at de
avtalte vilkirer reelleog lovlige. Et-
ter seerskilte bestemmelser i § 14 niende

ledd, kan felgende spersméil kreves avgjort

ved skjenn, uavhengig av hensikten med

forkjepet:

a) Forkjepsprisen nar eiendommen er er-
vervet ved arv, gave eller gavesalg. Nar
hensikten med forkjepet ikke er & tilgo-
dese landbruksneringen, skal skjennet
sette forkjepsprisen lik eiendommens
omsetningsverdi.

b) Den udekte del av en pantefordring som
stat eller kommune i tilfelle plikter & be-
tale etter § 14 fjerde ledd.

¢) Prisen for lesere, fast eiendom eller ret-
tighet som overdrageren krever medtatt
i forkjepet etter § 14 femte ledd.

d) Verdien av motytelser som er fastsatt til
annet enn penger, men som staten eller
kommunen har krevd omgjort til pen-
gers verdi etter § 14 sjette ledd ferste
punktum.

e) Spersmil om bortfall av vilkdr som antas
ikke & ha noen gkonomisk verdi, jfr. § 14
sjette ledd annet punktum.

f) Erstatning for nedvendige utlegg som er-
ververen har hatt i forbindelse med er-
vervet, jfr. § 14 syvende ledd.

9.2 VERDSETTING ETTER ODELSLO-
VEN (LOV 28. JUNI 1974 NR. 58 OM
ODELSRETTEN OG ASETESRET-
TEN)

Takst etter odelsloven kan veere odels-
taksteller 4setestakst. Reglene om
verdsettingen ved de to takstformene er
noksa forskjellige. Verdsetting ved odels-
takst kommer til anvendelse ved odelslos-
ning og nar odelsjord péi skifte blir utlagt til
en odels-, men ikke asetesberettiget loddeier.
Verdsetting ved asetestakst er bare aktuelt
ved arveskifte, nar odlingsjord blir utlagt til
en Aasetesberettiget arving. Asetestakst vil
normalt veere atskillig gunstigere for den
berettigede enn odelstakst, og vil ikke i noe
tilfelle veere ugunstigere.

9.2.1 Odelstakst.

Om verdsettingsprinsippene ved odels-
takst bestemmer odelslovens § 49 forste
ledd:

«Verdsetjinga ved odelstakst skal gjerast
pa grunnlag av den bruk av eigedomen som
er naturleg og Earekneleg etter tilheva pa
staden, og som kan sameinast med at eiﬁs-
gomer; lhovudsakleg blir nytta til landbruks-

oremal.»

Odelslovens § 49 ferste ledd svarer inn-
holdsmessig til den hovedregel Husaas-
komitéen foreslo i sitt utkast til lov om er-
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statning ved ekspropriasjon. § 3 annet ledd
forste punktum i Husaas-komitéens utkast
led slik:

«Ved erstatningsfastsettingen legges til
grunn den verdi som en naturlig og péireg-
nelig utnytting av ekspropriasjonsgjenstan-
(f:len etter forholdene pa stedet gir grunnlag

or.»

Ved den senere behandling av ekspropria-
sjonserstatningsloven ble imidlertid Hu-
saas-komitéens prinsipielle opplegg frave-
ket. Lovens utgangspunkt (§ 4 nr. 1) er
ikke eiendommens naturlige og paregnelige
utnytting etter forholdene pd stedet, men
derimot dens aktuelle bruk pé det tidspunkt
da ekspropriasjon blir krevd. Det prinsipi-
elle utgangspunkt for verdsettingen er sale-
des et annet ved odelstakst enn ved ekspro-
priasjon.

Det ber i denne forbindelse nevnes at
denne forskjell m. h. t. verdsetting av eien-
dom ved h. h. v. odelstakst og ekspropriasjon
ikke er skapt ved de nagjeldende verdset-
tingsregler. Det var ogsa tidligere en viktig
prinsipiell forskjell, idet erstatning ved eks-
propriasjon skulle dekke ekspropriatens in-
dividuelle tap, mens en odelstakst skulle
fastsette eiendommens verdi lik dens «gang-
bare pris i egnen». Rent faktisk kan det
imidlertid sies at forskjellen tidligere var
mindre markert enn né, fordi det ogsd ved
beregningene av ekspropriatens individuelle
tap var naturlig 4 ta utgangspunkt i eien-
dommens alminnelige omsetningsverdi —
dens gangbare pris. Na har man fatt lovfes-
tet verdsettingsregler der selve utgangs-
punktet er forskjellig.

Utgangspunktet for verdsettingen ved
odelstakst er altsd eiendommens naturlige
og paregnelige bruk etter forholdene pé ste-
det. Nar eiendommen er odelsjord, vil dens
naturlige og paregnelige anvendelse nor-
malt veere landbruk. «Omsetningsverdi» (el-
ler «gangbar pris i egnen») og «bruksverdi»
(som landbruk) skulle i s& fall neer pa falle
sammen. Det synes ogsd forutsatt i moti-
vene til odelsloven at de nye takstreglene
ikke skulle medfere seerlig markerte utslag
ved verdsetting av vanlige landbrukseien-
dommer, sammenlignet med tidligere prak-
sis ved odelstakster.

Det egentlig nye ved odelslovens § 49 er
den reservasjon som felger av tilfeyelsen «og
som kan sameinast med at eigedomen ho-
vudsakleg blir nytta til landbruksferemal».
Etter praksis fer odelsloven var det pa det
rene at det ikke gjaldt noen slik begrens-
ning. Dersom hele eiendommen eller vesent-
lige deler av den hadde en heyere verdi ved

annen anvendelse enn som landbruk, skulle
denne heyere verdi komme til fullt utslag
ved odelstakst. Etter de nye regler kan det
bare bli spersmil om & ta slike tilleggsver-
dier i betraktning for mindre deler av eien-
dommen — taksten skal legge til grunn at
den «<hovudsakleg» blir brukt som landbruk.

I den utstrekning det etter odelslovens
§ 49 kan tas hensyn til tilleggsverdier som
folger av en mulig alternativ framtidig an-
vendelse, er det ikke noe vilkar at den alter-
native bruk ligger innenfor rammen av
landbruksneeringen. Her er vi ved et annet
viktig punkt hvor verdsettingen ved odels-
takst avviker fra det som gjelder ved eks-
propriasjon. Etter ekspropriasjonserstat-
ningslovens § 4 nr. 2 kan det tas hen-
syn til slike paregnelige endringer av ei-
endommens driftsméte som det etter forhol-
dene p& stedet er naturlig grunnlag for.
(Utgangspunktet er som nevnt den aktuelle
bruk pa det tidspunkt da ekspropriasjon ble
krevd, § 4 nr. 1). Men de endringer i drifts-
maten som det skal tas hensyn til, ma ligge
innenfor rammen av «den nzring eller det
alminnelige formal som eiendommen brukes
til». I praksis far dette saerlig den betydning
at tilleggsverdier som folge av at en mindre
del av eiendommen kan paregnes utparsel-
lert til tomter, gir fullt utslag ved odelstakst,
mens det intet utslag gir ved ekspropriasjon.

Bestemmelsene om odelstakst i odelslo-
vens § 49 gjelder som nevnt bade ved odels-
losning og ved utlegg pa skifte i kraft av
odelsrett.

9.2.2 Asetestakst.

Nar en eiendom som fyller vilkdrene for
odlingsjord etter odelslovens §§ 1 og 2 legges
ut til en livsarving pa arveskifte, kan arvin-
gen kreve prisen fastsatt ved &setestakst.
Om verdsettingen ved asetestakst bestem-
mer odelslovens § 56 ferste ledd:

«Asetesarvingen har krav pa at det ved
skjenn blir fastsett ein overtakingspris som
er rimeleg etter dei tilheva som ligg fore.
Verdsetjinga skal gjerast med szrleg tanke
pa at overtakaren kan makte & bli sitjande
med eigedomen. Asetestakst ma ikkje setjast
helgare enn verdien av eigedomen ved odels-
takst.»

Asetestakst er en individuell og situa-
sjonsbestemt takst, der hovedhensynet er &
fastsette en pris som etter omstendighetene
er rimelig for den konkrete arving i den gitte
situasjon. Det er lovens forutsetning at tak-
sten kan falle forskjellig ut etter hvem av
arvingene som skal overta eiendommen, og
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ogséa for en og samme arving etter den situa-
sjon han er i pa taksttiden. Vanligvis blir
asetestakst satt noe lavere enn vanlig skifte-
takst (differansen blir gjerne kalt «3setes-
fradrag»), men steorrelsen av nedslaget kan
variere atskillig, og her stir skifteretten
noksa fritt. I et tilfelle referert i Rt. 1967
side 812 ble asetestaksten etter omstendig-
hetene satt til eiendommens fulle verdi. Lo-
ven fastlegger bare en gvre grense: Asetes-
takst kan aldri settes heyere enn verdien ved
odelstakst etter odelslovens § 49.

9.3 VERDSETTING ETTER LOV NR. 6 AV
18. JUNI 1965 OM SAMEIGE (SAMEI-
GELOVEN)

Sameigeloven gjelder nar to eller flere eier
noe sammen pa en slik mate at retten deres
er regnet i parter etter delings- eller for-
holdstall.

9.3.1 Verdsetting ved innlesning av sameie-
part.

Etter sameigeloven § 11 har de evrige
sameiepartene innlegsningsrett niar en sam-
eiepart blir avhendet til andre enn ektefelle
eller livsarvinger til avhenderen. Innles-
ningsretten gjelder ikke sameiepart som lig-
ger til fast eiendom og blir avhendet sam-
men med denne.

Om innlgsningssummen heter det i § 11
annet ledd at den skal settes etter vanlgg
pris, men ikke lavere enn kjepesummen. Ut-
trykket vanlig pris ma antas & sikte pé salgs-
verdien ved fri omsetning. Dette forutsatt at
prisen er lovlig etter prisloven. Gjelder det et
salg som er prisregulert, kan vanlig pris som
utgangspunkt ikke overstige den pris som
folger av reguleringsbestemmelsene.

9.4 VERDSETTING ETTER LOV AV 29.
NOVEMBER 1968 OM SZRLEGE RA-
DERETTAR OVER FRAMAND EIGE-
DOM (SERVITUTTLOVEN)

Loven gjelder «szerrettar over framand
fast eigedom til einskilde slag bruk eller
anna utnyttingsriddvelde eller til & forby
einskilde slag verksemd, bruk eller tilstand».
Loven gjelder ikke for tomtefeste, forpakt-
ning eller annen allmenn bruksrett.

9.4.1 Avlesning av servitutter.

En bruksrett som klart er mer til skade
enn til nytte, kan eieren f& avlest sdframt
misforholdet ikke kan rettes gjennom ord-
ning av retten. Ved avlgsning skal eieren av
den tjenende eiendom svare vederlag i jord,
rettigheter eller penger etter avgjorelse ved

skjonn (§ 7). Vederlaget ma ikke settes la-
vere enn den verdi retten har for rettighets-
haveren. Om det er bruksverdien eller om-
setningsverdien for rettighetshaveren det
her siktes til, sier loven ikke noe om.
Skjennsretten synes derfor 4 st ganske fritt
i vurderingene av hvilken verdi bruksretten
har for rettighetshaveren.

9.4.2 Innlesning av servitutt.

Eieren av tjenende eiendom kan lese til
seg rett som blir avhendet eller tvangssolgt
til andre enn ektemake eller livsarving til
rettshaveren. I dette tilfelle skal innles-
ningssummen settes etter vanlig pris, men
ikke lavere enn kjepesum (servituttloven
§ 10).

Om betydningen av uttrykket vanlig pris,
kan vises til det som er sagt i avsnitt 9.3.1
foran om innlesning av sameiepart etter sa-
meigelovens § 11.

9.5 VERDSETTING ETTER LOV NR. 17
AV 14. DESEMBER 1917 OM VASS-
DRAGSREGULERING OG LOV NR. 3
AV 15. MARS 1940 OM VASSDRAGENE

Erstatningen for avstatt eiendom og ret-
tigheter i forbindelse med tiltak etter vass-
dragsloven og vassdragsreguleringsloven,
skal i utgangspunktet utmales etter reglene

i lov om erstatning ved ekspropriasjon av

fast eiendom. Det samme gjelder erstatning

for ulemper, og fradrag for fordeler, som
ekspropriasjonstiltaket medferer for eks-
propriaten.

9.5.1 Seerlige regler om erstatningsutma-
ling etter vassdragsreguleringsloven.

Etter vassdragsreguleringsloven § 16 nr. 3
skal erstatningen for det som avstas, og det
som ellers er gjenstand for erstatning, for-
heyes med 25 pst.

Etter vassdragsreguleringslovens § 16
nr. 5 skal alle erstatninger for avstaelse av
og skade pé eller ulempe for fast eiendom —
inklusive det foran nevnte tillegg pa 25 pst.
— fastsettes som arlig erstatning. Engangs-
erstatning er aktuelt nir eiendommen
avstds i sin helhet eller for en vesentlig del,
eller skjennet finner at seerlige grunner ta-
ler imot arlige erstatninger.

De arlige erstatninger tilkjent etter vass-
dragsreguleringsloven skal justeres hvert 20.
Ar pd grunnlag av normer som fastsettes av
Kongen. Ved fastsetting av normene, skal
det seerlig tas hensyn til forandringer i kro-
nens kjepekraft. Se for evrig avsn. 9.6.
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9.5.2 Serlige regler om erstatningsutma-
ling etter vassdragsloven.

Ved tvungen avstéelse etter §§ 21, 62 eller
63 og ved tvungen avstdelse etter § 17 av
hensyn til vassforsyning til industribruk,
skal den erstatning som skjennet fastsetter
betales med et tillegg pa 25 pst.

Nar en eiendom eller en rett over annen-
manns eiendom blir avstéatt helt og for alltid,
skal erstatningen settes til en sum penger en
gang for alle. Det samme gjelder nar sterste-
parten av eiendommen blir avstatt. I andre
tilfeller skal som hovedregel erstatning for
avstaelse av fast eiendom, for innskrenknin-
ger som péalegges fast eiendom og for skade
og ulempe pi fast eiendom settes til et arlig
belep.

Det er i vassdragsloven ikke gitt bestem-
melser om regulering av de arlige avgifter
(erstatninger). Slike reguleringer mé derfor
skje etter reglene i § 23 i lov av 23. oktober
1959 om oreigning av fast eigedom. Se av-
snitt 9.6.

9.6 VERDSETTINGSBESTEMMELSER I
LOV AV 23. OKTOBER 1959 OM
OREIGNING AV FAST EIGEDOM.
(OREIGNINGSLOVEN)

Kapittel IV i oreigningsloven har bestem-
melser om fastsetting av vederlaget ved eks-
propriasjon. Disse bestemmelsene gjelder for
ekspropriasjon i henhold til en rekke for-
skjellige lover, som er nzermere oppregnet i
oreigningsloven § 30.

Etter § 22 skal vederlaget for ekspropria-
sjonsinngrep som ikke er tidsavgrenset, set-
tes til en sum penger en gang for alle. I
andre tilfeller kan skjgnnet fastsette veder-
laget enten til en engangserstatning, til en
arlig erstatning, eller det kan sette noe til en
engangserstatning og noe til en sum for
aret.

Blir det fastsatt arlig vederlag, skal dette
preves pa nytt hvert 20. ir etter retningslin-
jer som Kongen fastsetter. Ved fastsetting
av retningslinjene skal det seerlig legges vekt
p4a forandringer i kroneverdien.

Med hjemmel i lov av 23. oktober 1959 om
oreigning av fast eigedom § 23, ble det ved
kongelig resolusjon 2. mai 1980 gitt forskrif-
ter om justering av arlige erstatningsbelep.
Disse beleop skal justeres automatisk hvert
20. ar. Justeringen skal knyttes til Statistisk
Sentralbyras konsumprisindeks.

Medferer et ekspropriasjonsinngrep at en
bruksrett eller annen rett ikke kan st ved
lag som fer, skal det fastsettes seerskilt ve-
derlag til rettshaveren.

9.7 VERDSETTINGSREGLER I LOV NR.
103 AV 10. DESEMBER 1971 OM PLAN-
LEGGING I STRANDOMRADER OG
FJELLOMRADER. (STRAND- OG
FJELLPLANLOVEN)

Strand- og fjellplanloven har til formal &
fremme en samordnet grunnutnytting i
strandomridene og fjellomradene med sikte
P4 best mulig & bevare naturverdiene og
mulighetene for allmenn ferdsel, og sikre at
utbygging for rekreasjon og turisme skjer ut
fra en samfunnsmessig helhetsvurdering til
beste for brukerne og grunneierne.

For 4 né disse mal er det forutsatt at even-
tuell utbygging med fritidshus skal skje pa
relativt begrensede omrader med sterre til-
liggende omrader fri for bebyggelse. For at
grunneiere som holder friarealer (ubebygde
arealer) skal fa del i utbyggingsverdiene i et
strandplanlag, er det forutsatt at de tildeles
utbyggingsretter i utbyggingsomradet. Om
fordeling av utbyggingsretter heter det i
strand- og fjellplanlovens § 11 nr. 5:

«Ved fordeling av utbyggingsrettigheter
som ledd i utjevningen av utbyggingsver-
diene innen planomradet, skal legges til
grunn forholdet mellom de enkelte eiendom-
mers utbyggingsverdi uavhengig av den fo-
religgende plan, men under hensyn til den
utnyttingsgrad og tekniske standard m. v.
somser fastsatt for omradet i medhold av § 7
nr. 5.

Bare utbyggingsrettighet til hytte kan
overfores.»

Spersmélet er hva som ligger i begrepet
utbyggingsverdi. Loven selv har ikke be-
stemmelser om dette, men det er tydelig at
det er verdien av eiendommen brukt til fri-
tidsbebyggelse som skal legges til grunn.

Det kan skilles mellom brutto og netto
utbyggingsverdi. Brutto utbyggingsverdi
kan beregnes enten ut fra arealets omset-
ningsverdi eller ved kapitalisering av feste-
avgiften. Netto utbyggingsverdi framkom-
mer ved 4 trekke utgiftene til opparbeiding
av utbyggingsomridene fra brutto utbyg-
gingsverdi. Utgiftene kan bestd i opparbei-
ding av veg, framfering av vann og utbyg-
ging av renovasjonsanlegg, for & nevne noen
utgiftstyper. Det er netto utbyggingsverdi
for den enkelte eiendom, uavhengig av den
foreliggende plan, som skal benyttes ved for-
deling av utbyggingsrettene i planomradet.

9.8 FASTSETTING AV FESTEAVGIFT OG

INNLOSNINGSPRIS ETTER LOV NR.

20 AV 30. MAI 1975 OM TOMTEFESTE
(TOMTEFESTELOVEN)

Tomtefesteloven gjelder feste (leie) av

grunn til hus som festeren har eller fir pé
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tomta. Det er i loven skilt mellom nye og
tidligere etablerte festeavtaler. Loven gjel-
der helt ut for festeavtaler som opprettes
etter at loven tradte i kraft (1. januar 1976).
Noen bestemmelser far ogsd virkning for
eldre festeavtaler. I forbindelse med verdset-
ting er det seerlig reglene om fastsetting og
regulering av festeavgiften og om fastset-
ting av vederlaget ved innlesning som inte-
resserer.

Hyvilken festeavgift festeren skal betale,
beror p4d hva partene er blitt enige om i
festeavtalen. I loven heter det bare at avgif-
ten ikke mé settes hoyere enn det som tilsva-
rer en rimelig avkastning av tomtas verdi
nar en tar omsyn til rentenivéet.

I de omrader av landet hvor prisforskrif-
tene for overdragelse og bortfeste av fast
eiendom gjelder, mé festeavgiften ikke set-
tes hoyere enn fastsatt av prisnemnda, jfr.
kap. 4.

Hver av partene i en festeavtale kan kreve
regulering av festeavgiften hvert 10. ar
om ikke lenger reguleringstermin er avtalt.
Kortere reguleringstermin kan ikke gyldig
avtales.

Ved regulering skal den nye festeavgiften
fastsettes ut fra tomtas verdi pa det tids-
punkt reguleringen blir foretatt. Dette for-
utsatt at partene ikke har avtalt automatisk
avgiftsregulering ut fra en offisiell verdima-
ler (indeks).

Verdiekning av tomta som skyldes tiltak
fra festerens side, skal ikke tas med i bereg-
ningen av tomtas verdi ved avgiftsregulerin-
gen. Hver av partene i festeforholdet kan
kreve reguleringen foretatt ved skjenn. Lig-
ger tomta i et omrade hvor prisforskriftene
for fast eiendom gjelder, kan den nye feste-
avgift ikke settes heyere enn fastsatt av
prisnemnda.

Ved innlesning fastsettes vederlaget
til tomteverdien pa innlesningstidspunktet,
med fradrag for verdigkning som festeren
har tilfert tomta med egne tiltak eller med
tilskott til tiltak som er gjort av andre. Tom-
teverdien mé ikke i noe tilfelle settes hoyere
enn den ville ha blitt etter ekspropriasjons-
erstatningsloven. I omrader hvor prisfor-
skriftene for fast eiendom gjelder, kan inn-
lesningssummen ikke settes heyere enn fast-
satt av prisnemnda.

9.9 REFUSJON ETTER BYGNINGSLO-
VEN (LOV AV 18. JUNI 1965 NR. 7)

I kap. VI i bygningsloven er det gitt be-
stemmelser om refusjon for utgifter til veg,
vann, kloakk m.v. Hvor kommunen har
lagt, omlagt eller utvidet veg — herunder

offentlig plass — vannledning eller kloakk,
plikter eier (fester) av eiendommen som ste-
ter til vegen eller som ved tiltaket far ny
eller bedret atkomst, vann- eller kloakkfor-
bindelse, 4 betale refusjon. Refusjon av ut-
gifter til veg plikter eier (fester) bare & be-
tale nar tiltaket skjer som ledd i gjennomfe-
ring av regulering eller omregulering.

Refusjon kan kreves for utgifter til erverv
av nedvendig grunn med mulig bebyggelse,
til ulempeserstatning og til utfering av tilta-
ket innenfor neermere angitte grenser. Det
refusjonsbelop som kan palegges den enkelte
eiendom, skal veere begrenset til den «ver-
dauke» (bygningslovens § 46 nr. 2) som til-
taket antas & medfere for eiendommen.

Med begrepet «verdauke» er det siktet til
okningen i eiendommens omsetningsverdi.
Denne blir til vanlig fastsatt av den forvalt-
ningsmyndighet som krever refusjon. Er det
en grunneier som har statt for opparbeidin-
gen, og som ensker refusjon, skal regnska-
pene med nedvendige legitimasjoner sendes
til kommunen som fastsetter refusjonen og
foretar fordelingen.

Kommunens og vegmyndighetenes avgjo-
relse om sterrelsen pa verdiekningen, om
fordeling av refusjonsbelepene pa eiendom-
mene m. m., kan preves ved skjenn.

9.10 VERDSETTING ETTER SKATTELO-
VEN (LOV NR. 8 AV 18. AUGUST 1911)
SOM GRUNNLAG FOR UTLIGNING
AV FORMUESSKATT

Skatteloven har i kap. 3 regler om den
skattepliktige formue og inntekt. Etter

§§ 36 og 37 skal faste eiendommer ved for-

muesligning settes til den antatte salgsverdi

pr. 1. januar i det ar ligningen foretas.

Samme regel gjelder for tilbeher til fast ei-

endom, jakt- og fiskeretter, uthugstrettighe-

ter og lignende selvstendige rettigheter.
Jordeiendomm er verdsettes under
ett med jord, hus og tilliggende rettigheter
og herligheter, og under hensynstagen til
bruksretter eller grunnbyrder som hviler p4
eiendommen. Det er den antatte salgsverdi
for eiendommen samlet som skal fastsettes.
Sk og settes til den verdi den har som
varig inntektskilde ved hensiktsmessig drift.
Ved verdsettingen skal det tas hensyn til
skogens areal, beliggenhet, driftsforhold,
kubikkmasse, dimensjonsfordeling og til-
vekst. Verdien kommer fram ved kapitalise-
ring av beregnet netto avkastning i kr. pr.
ar. Ved kapitalisering benyttes for tiden en

multiplikasjonsfaktor (skogfaktor) pa 12,

som svarer til en forrentning pa 8,33 pst. For

skog er det sdledes en bruksverdiberegning
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som utferes. Ved verdsettingen skal det
imidlertid tas hensyn til alle «omstendighe-
ter som ellers er av betydning for eiendom-
mens verdsettelse, sisom tomteverdi eller
lignende» (§ 37 b).

Ligningsverdien for boligeiendom-
m e r, herunder fritidseiendommer, kan set-
tes lavere enn omsetningsverdien. Kongen
kan gi forskrifter om verdsettingen. Slike
forskrifter er ikke gitt. Det foreligger imid-
lertid en innstilling fra «Takseringsutvalget»
som hadde til oppgave & revidere reglene for
beskatning av bolig- og fritidseiendommer
(NOU 1978: 36).

Verdsettingen foretas av den kommunale
ligningsnemnda. I herredskommuner skal
det dessuten oppnevnes takstutvalg. Disse
takstutvalgene skal avholde takst eller gi
forslag til verdsetting nar ligningsnemnda
eller overligningsnemnda ber om det. Riks-
skattestyret har utarbeidet instruks for
takstutvalgene. De takster og uttalelser som
takstutvalgene avgir, er bare veiledende for
ligningsnemndene.

Takseringsregler for ansettelse av
skjennsmessige formues-, inntekts- og fra-
dragsposter fastsettes av ligningsnemnda.
Takseringsreglene skal godkjennes av fyl-
kesskattestyret, som om nedvendig selv kan
fastsette de takseringsregler som etter sty-
rets mening bar legges til grunn ved lignin-
gen i vedkommende distrikt (skatteloven
§ 80 nr. 1). Riksskattestyret kan imidlertid
fastsette alminnelige forskrifter om takse-
ringsreglenes innhold og utforming.

Om takstnivéet i forbindelse med formue-
sansettelse anferer boligbeskatningskomi-
téen (NOU 1973: 3 Skattelegging av boliger
side 63):

«Det er en kjent sak at takstniviet for
boliger og andre faste eiendommer i de se-
nere ar har ligget til dels betydelig under det
nivé som loven gir anvisning pa. Dette har
flere arsaker. I tidsrommet 1940—1954 var
formuesverdiene som felge av prisregulerin-
gen avhengig av prisniviet pr. 8. april 1940,
og ble derfor holdt pa et relativt lavt niva.
Da prisreguleringen i 1954 delvis ble opphe-
vet, ga Riksskattestyret ligningsmyndighe-
tene anvisning pa 4 rette opp ansettelsene
ved formuesligningen for inntektsiret 1954.
Hensikten var &4 f4 med bide den prisstig-
ning som hadde funnet sted ved praktiserin-
gen av de tidligere prisforskrifter og den
stigning som ytterligere méatte antas 4 ha
funnet sted innen utgangen av 1954. Noe av
forklaringen pa at formuesansettelsene for
boligeiendommer i de etterfelgende ar like-
vel har blitt liggende lavt, er at de sentrale
ligningsmyndighetene har ansett en lig-
ningsverdi pd 70—175 pst. av omsetningsver-
dien for tilfredsstillende. Imidlertid har de
lokale ligningsnemnder heller ikke maktet &
holde dette nivdet. En av grunnene er etter-

krigstidens bestemmelser om husleieregule-
ring. Nar formuestaksten ogsé er brukt som
grunnlag for prosentligningen, vil forhey-
else av ligningstaksten med bibehold av
samme prosentsats, medfere heyere anset-
telse av fordel ved & bo i egen bolig.

Hensynet til det alminnelige husleieniva
har derfor medvirket til & holde takstniviet
nede for disse og dermed ogsé for andre bo-
liger og faste eiendommer.

I de senere &r med sterk prissti%(rllting Pa
fast eiendom, er ligningstakstene ikke bare
blitt liggende betydelig etter, men takstni-
vaet er ogsé blitt sterkt variabelt. Det gjelder
s& vel fra fylke til fylke som mellom de en-
kelte kommuner innen samme fylke. Endog
innen den enkelte kommune kan takstni-
vaet variere meget. Det har sammenheng
med at ligningsnemndene i noen kommuner
har fulgt den Praksis 4 sette taksten pd nye
boliger, og boliger som ombygges eller om-
settes neermere opp mot fulle verdier, mens
de ikke har maktet &4 justere takstene for
resten av boligmassen. Ved siden av at det
ujevne nivéd skaper ulikhet i beskatningen,
medvirker det til 4 vanskeliggjere prosent-
vise justeringer av takstene, idet ujevnhe-
tgnekvgd slik justering vil bli ytterligere for-
sterket.»

Det anferes videre:

«Det foreligger ikke oppgaver som gir
grunnlag for 4 si noe sikkert om hvor takst-
nivéet for boligeiendommer ligger i dag.
Landet sett under ett, synes takstene & ligge
pa fra 40 til 60 pst. av omsetningsverdien. I
mange kommuner antakelig nsermere 40
enn 60 pst., og i enkelte kommuner endog
under 40 pst. Komitéen anser det sannsynlig
at takstniviet, totalt sett, i alle fall ikke
overstiger 50 pst. av omsetningsverdien.»

9.11. VERDSETTING ETTER LOV NR. 29
AV 6. JUNI 1975 OM EIGEDOMS-
SKATT TIL KOMMUNANE

Lov om eiendomsskatt gir kommunene
adgang til & skrive ut en szerskilt skatt pé
fast eiendom. Eiendomsskatten kan i ut-
gangspunktet bare skrives ut i klart avgren-
sede omrader som helt eller delvis er «ut-
bygde pa byvis», eller der slik utbygging er i
gang. Det er kommunestyret som avgjer om
eiendomsskatt skal skrives ut.

Regler om fastsetting av skattegrunnlaget
finnes i lovens §§ 8 og 9. Etter § 8 skal skat-
tegrunnlaget settes lik eiendommens verdi
ved ligning (ligningsverdien) aret for skat-
tedret. Ligningsverdien fastsettes av lig-
ningsnemnda enten til antatt salgsverdi, el-
ler for skog til en beregnet avkastningsverdi
(bruksverdi), jfr. avsn. 9.10. I kommuner
som skriver ut eiendomsskatt, kan lignings-
nemnda beslutte at det skal foretas veile-
dende taksering av faste eiendommer og an-
legg som det skrives av eiendomsskatt pé.

Reglene om fastsetting av skattegrunnla-
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get (§§ 8 og 9) har enda (1. desember 1977)
ikke tradt i kraft, og takseringene foregar
inntil videre etter reglene i skatteloven for
byene (byskatteloven) som egentlig ble opp-
hevet fra 1. januar 1976.

Etter byskatteloven skal enhver eiendoms
skatteverdi fastsettes ved taksering. Almin-
nelig taksering foregar hvert 10. 4r. Ved tak-
seringen settes eiendommens takstverdi til
det belep som eiendommen etter sin beskaf-
fenhet, anvendelighet og beliggenhet antas
4 kunne avhendes for under «sedvanlige om-
seetningsforhold ved frit salg» (§ 5). De neer-
mere regler for takseringen gis av bystyret
ved vedtekter. Vedtektene ma stadfestes av
departementet.

Etter § 12 b kan kommunestyret fastsette
ulike skatteere for bygninger og grunn. Be-
nytter kommunen denne adgangen, er det
forutsatt at skattegrunnlaget (verdien) er
delt mellom bygningene og grunnen.

9.12. SKIFTETAKST ETTER SKIFTELO-
VEN (LOV AV 21. FEBRUAR 1930)

NA&r noen av boets eiendeler under offent-
lig eller privat skifte legges ut til en loddeier,
skal det om nedvendig avholdes skiftetakst
(skiftelovens § 125). Skiftetaksten holdes
av skiftedommeren med tre skjennsmenn.
Dommeren deltar ikke i granskingen og
verdsettingen, som altsd blir utfert av
skjennsmennene alene.

Skiftelovens § 125 har ikke bestemmelser
om hvordan verdsettingen skal skje. Det fin-
nes saledes ikke regler for fastsetting av
verdsettingsgrunnlaget eller for valg av ver-
dibegrep. Skjennsretten star derfor i ut-
gangspunktet fritt ved verdsettingen. Om
prisfastsetting ved skiftetakst vises ellers til
avsn. 6.2.1, og om Asetestakst til avsn. 9.2.2.

Ved skifte av fast eiendom som ik k e blir
utlagt eller overdratt til loddeier, er skifte-
retten — om dispensasjon ikke blir gitt —
bundet av heyeste lovlige pris fastsatt av
prisnemnda etter nigjeldende prisregule-
ringsbestemmelser.

9.13 OPPSUMMERING

I kapittel 4, 6, 7 og 8 er bestemmelsene om
prisregulering for fast eiendom og inn-
skottsleiligheter og reglene for erstatnings-
utmaling ved ekspropriasjon beskrevet. Det
finnes i tillegg en rekke lover med bestem-
melser om prisfastsetting ved overdragelse
av eiendomsrett eller bruksrett til fast eien-
dom. Innholdet i disse regler er tildels for-
skjellig, noe som kan gi forskjellig verdi for
en og samme eiendom avhengig av hvilket
regelsett som benyttes ved verdsettingen.
Nedenfor er det gitt en skjematisk oversikt
over noen lover med regler om verdsetting
av fast eiendom. Reglene er neermere omtalt
foran i dette kapitlet.

Stedlig Prisvurdering/prisfastsetting Bestemmelsene
Lov virkeomrade kan foretas i felgende tilfeller finnes i lovens
Konsesjons- Hele landet * Ved sgknad om konsesjon § 1nr. 4
loven * Ved bruk av forkjepsretten § 14
* Ved odelsrett pa skifte
Odels- Hele landet * Ved odelslesning § 49
loven * Ved arsetestaksering § 56
Sameige- Hele landet * Ved innlesning av sameiepart i
loven personlig sameie § 11
* Ved opplesning av et personlig
sameie § 15
Servitutt- Hele landet * Ved avlesning av bruksretter og
loven andre servitutter § 7
* Ved innlesning av bruksretter og
andre servitutter § 10
Vassdrags- Hele landet * Ved avstdelse av eiendomsrett,
regulerings- bruksrett og ved skade eller
loven ulempe pé fast eiendom i forbin-

delse med vassdragsregulering § 16
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Vassdrags- Hele landet * Ved avstéelse av eiendomsrett,

loven bruksrett og ved skade eller
ulempe pa fast eiendom i forbin-
delse med framfering av vassled-
ninger, tiltak i vassdrag, terrleg-

gingstiltak m. m. Kap. 12
Oreigningsloven Hele landet * Ved ekspropriasjon av fast
eiendom Kap. IV
Strand- og Strandomraider ved * Ved strand- og fjellomrader ved
fjellplan- sjeen. Strand- og fjell- fordeling av utbyggingsverdier
loven omréader i innlandet mellom grunneierne § 11
etter vedtak
Tomtefeste- Hele landet * Ved fastsetting av festeavgift i
loven nye festeforhold og ved fornying
av gamle festeforhold. §§ 12—14
* Innlesning av festet §§ 11 og 33
Bygningsloven Hele landet * Ved krav om refusjon for utgifter
til veg, vann, kloakk m. m. Kap. VI
Skatteloven Hele landet * Ved fastsetting av formuesver-
dien som grunnlag for beskatning §§ 36 og 37
Lov om eien- Kommunestyret ved- * Ved fastsetting av skattegrunn-
domsskatt tar om loven skal laget for beregning av eiendoms-
gjelde skatt §§ 80g 9

Skifteloven Hele landet * Ved offentlig eller privat skifte § 125
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KAPITTEL 10.

Offentlig arealdisponering og priser pa fast eiendom.

Begrepene planlegging og arealdispone-
ring kan bli brukt i forskjellige sammenhen-
ger og med forskjellig betydning.

I teorien er det vanlig 4 dele samfunns-
planleggingen i tre integrerte planfor-
m e r bestdende av sosial, gkonomisk og fy-
sisk planlegging. Den sosiale planlegging
gar ut pd & formulere og prioritere de all-
menne velferdsmal for innbyggerne, samt
angi virkemidler for 4 nd méilene. Gkono-
misk planlegging er i vart land hovedsakelig
begrenset til budsjetter p4 nasjonalt, fylkes-
kommunalt og kommunalt niva. Fysisk
planlegging bestidr i 4 fordele landareal til
forskjellige formél, og 4 planlegge ulike fy-
siske objekter som hus, demninger, kaian-
legg m. m.

Offentlig arealdisponering faller etter
dette inn under den fysiske delen av sam-
funnsplanleggingen.

10.1 NOEN SENTRALE BESTEMMELSER
OM OFFENTLIG AREALDISPONE-
RING

Det kan skilles mellom bestemmelser som
regulerer arealdisponeringen direkte, og be-
stemmelser som gir myndighetene anled-
ning til & utarbeide planer for bruken av
arealene.

10.1.1 Bestemmelser med direkte regule-
ring av arealbruken.
Lov om tilskiping av jordbruk (jordlova).
(Lov nr. 2 av 18. mars 1955.)
Paragraf 54 i jordlova har regler om bru-
ken av dyrket og dyrkbar mark. Om dette
heter det i forste ledd:

«Dyrka og dyrkbar jord mé ikkje nyttast
til feremal som ikkje tar sikte pd jordbruks-
produksjon. Fylkeslandbruksstyret kan i
seerlege hove g1 dispensasjon dersom det et-
ter el samla vurdering av tilheva finn at
jordbruksinteressene ber vike.»

Hovedregelen er med andre ord at dyrket
jord ikke skal benyttes til andre formal enn
jordbruksproduksjon. Dyrkbar jord mé hel-
ler ikke omdisponeres eller brukes pi en slik
mate at det vil hindre eller vanskeliggjore
senere oppdyrking og jordbruksdrift. Omdis-

ponering av dyrket og dyrkbar jord kan bare
tillates dersom fylkeslandbruksstyret finner
at jordbruksinteressene ber vike. Omdispo-
nering kan ogsa skje nar det er forutsatt i
stadfestet reguleringsplan, godkjent detalj-
plan for vegutbygging og andre lignende of-
fentlig godkjente planer.

For dyrket mark er det i tillegg et krav om
at jorda blir drevet. Dette er slatt fast i jord-
lovens § 53, 1. avsnitt hvor det heter at «All
dyrka jord skal haldast i hevd». For dyrket
mark er det med andre ord ikke tilstrekkelig
at den forblir dyrket mark, den m& ogsé
holdes i hevd. I praksis vil det si at jorda ma
drives.

Jordlovens § 55 har regler om deling av
eiendom. Det heter her bl. a.:

«Eigedom som er ngtta eller kan nyttast til
jordbruk eller skogbruk kan ikkje delast
utan samtykke fra fylkeslandbruksstyret.
Denne regelen gjeld ogsa forpaktning, tom-
tefeste og liknande leige eller bruksrett til
del av eigedom nér retten er stifta for lengre
tid enn 10 ar eller ikkje kan seiast opp av
eigaren (utleigaren).»

Jordlovens § 55 har betydning béade i
bruksendringstilfeller nar landbrukseien-
dom enskes brukt til f. eks. boligtomt eller
hyttetomt, og nir en landbrukseiendom en-
skes delt opp i flere bruksenheter. Deling
kan i begge tilfeller bare skje nar fylkesland-
bruksstyret har gitt tillatelse til dette, og
delingen mé veere driftsekonomisk forsvar-
lig. Deling kan ogsa tillates dersom tungt-
veiende samfunnsinteresser taler for det.

Lov om skogproduksjon og skogvern.
(Lov av 21. mai 1965.)

I § 16 i skogproduksjonsloven er det gitt
regler for omdisponering av skogsmark til
annet formal.

I utgangspunktet er ikke loven til hinder
for at skog blir ryddet og marken dyrket til
jordbruksformal, eller brukt til byggetomt,
veg, grustak, industri, anleggs-, opplags-,
laste- eller velteplass. Skogoppsynets tilla-
telse er dog nedvendig for barskog dersom
skogsmarken er bevokst med yngre til-
fredsstillende skog, eller dersom skogeieren
ifolge palegg eller avtale plikter & utfere
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skogkultur p4 vedkommende strekning til
sikring av gjenveksten.

Dersom skogsmark skal tas i bruk til an-
dre formil enn det som er nevnt i foregé-
ende avsnitt, kreves tillatelse fra skogoppsy-
net.

10.1.2 Bestemmelser om utarbeiding av
arealdisponeringsplaner.

Offentlige myndigheter kan gjennom ut-
arbeiding av planer gi veiledende eller bin-
dende bestemmelser for hvordan arealene
skal disponeres. Det finnes en rekke lover
som gir hjemmel for utarbeiding av planer.
Her kan som eksempel nevnes bygningslo-
ven, strand- og fjellplanloven, vegloven og
vassdragsreguleringsloven.

Bygningslov.
(Lov nr. 7 av 18. juni 1965.)

Bygningsloven har i kap. III bestemmel-
ser om utarbeiding av oversiktsplaner, som
fylkesplan, regionplan og generalplan. I
disse planer skal planmyndigheten blant an-
net skissere grunnutnyttingen. Det skal av-
settes omrader for boligutbygging, samferd-
sel, landbruk, forretningsvirksomhet, vern
m. m.

Oversiktsplaner er ikke bindende for ut-
nyttingen av grunnen. De vil imidlertid
virke sterkt rettledende for forvaltningens
egne disposisjoner og godkjenning av pri-
vate foretak.

I kap. IV i bygningsloven er det gitt regler
for utarbeiding av reguleringsplaner. En re-
guleringsplan er ifelge bygningslovens § 22
en detaljplan med tilherende bestemmelser
for utnytting av grunn og bebyggelse i be-
stemte omrader i en kommune. Regule-
ringsplanen er bindende og kan ikke fravi-
kes i vesentlig grad uten omregulering.

I reguleringsplan avsettes i nedvendig ut-
strekning byggeomrider, landbruksomri-
der, trafikkomrider, friomrader, fareomra-
der og spesialomrader. For omrader som i
region- eller generalplan er avsatt til jord-
bruk, skogbruk eller naturomréade, er ikke
kommunen pliktig til & utarbeide regule-
ringsplan. For andre omrader er hovedrege-
len at kommunen skal serge for utarbeiding
av reguleringsplan.

I tilknytning til en godkjent fylkes-, re-
gion- eller generalplan, kan det gis bindende
vedtekter. Vedtektene kan g& ut pd at be-
stemte arealer innenfor oversiktsplanen
ikke tas i bruk til form&l som vil vanskelig-
gjore utnyttingen slik den er forutsatt i pla-
nen. I generalplanvedtekt kan dessuten be-
stemmes at arealer som i generalplanen for-
utsettes bebygget, men hvor veg, vann,

kloakk eller elektrisitetsforsyning ikke er
tilfredsstillende, for tiden ikke kan bebyg-
ges.

Det kan ogsa gis fylkes-, region- eller ge-
neralplanvedtekter fer godkjent plan fore-
ligger. Disse vedtekter kan gd ut pa at be-
stemte arealer ikke kan nyttes pad annen
maéte enn vanlig der arealet ligger, eller tas
i bruk pa en méate som vil kunne vanskelig-
gjore planleggingen eller gjennomferingen
av planen.

Etter § 82 i bygningsloven kan det innfe-
res vedtekter som helt forbyr oppfering av
hytter og lignende bygninger som er bereg-
net pd 4 bebos i kortere tidsrom. Forbudet
kan gjelde hele eller deler av kommunen.

Lov om planlegging i strand- og fjellomrdder.
(Lov nr. 103 av 10. desember 1971.)

Strandplan og fjellplan er detaljplaner
med tilherende bestemmelser for utnytting
av grunn til rekreasjons- og turistformaél
i strandomrade eller fjellomrade. Planen
kan enten utarbeides av grunneiere eller
kommunen. Planen skal godkjennes av fyl-
kesmannen.

Etter strand- og fjellplanloven skal det
langs Kkysten opprettes strandom-
r 4 d e. Strandomrade er omradene sa langt
inn som sjeen og strandlinjen har betydning
for lokalisering av fritidshus og turistan-
legg. I dette omradet kan oppfering av byg-
ning, konstruksjon eller anlegg bare skje i
samsvar med godkjent strandplan. Det
samme gjelder for fradeling, herunder skyld-
deling og salg eller bortleie av ubebygd del
(parsell eller tomt) av eiendom.

For omrader langs vassdrag si langt inn
som vann og strandlinje har betydning for
lokalisering av fritidshus og turistanlegg —
og for omrader hvor fjellstrekninger har til-
svarende betydning — kan Miljeverndepar-
tementet paby meldeplikt 3 maneder for
oppfering av bygning, konstruksjon eller
anlegg. Meldeplikten gjelder ogsé ved frade-
ling og salg eller bortleie av ubebygd del av
eiendom. Fylkesmannen kan innen 3-méne-
dersfristen kreve at bygging, fradeling m. m.
ikke kan skje for det foreligger godkjent
strandplan eller fjellplan.

Veglov.
(Lov nr. 23 av 21. juni 1963.)

Etter § 12 i vegloven har Samferdselsde-
partementet hjemmel til & gi neermere regler
for utarbeiding av planer for riks- og fylkes-
veger. Slike regler er gitt badde for utarbei-
ding av hovedplan og detaljplan.

Hovedplan er en oversiktsplan som viser
hovedtrekkene i de aktuelle vegutbyggings-
tiltak med begrunnet forslag til valg av al-
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ternativ og standard for utbyggingen. Den
skal videre vise ngdvendige tilknytninger til
omkringliggende vegnett og gi forslag til
klassifisering av vegnettet.

En detaljplan skal vise utforming og belig-
genhet av et vegprosjekt, og inneholde de
regulerende bestemmelser som er ngdvendig
for anlegg og drift av vegen.

Noen andre lover med bestemmelser om ut-

arbeiding av arealdisponeringsplaner.

Foruten bygningsloven, strand- og fjell-
planloven og vegloven finnes en rekke lover
som hjemler adgang til utarbeiding av areal-
disponeringsplaner. Her kan nevnes:

(1) Lov om naturvern, som gir adgang til &
verne omrider som nasjonalparker, na-
turreservater og landskapsverneomréa-
der.

(2) Lov om vassdragsregulering, som pé
naermere vilkar gir hjemmel for & foreta
vannkraftutbygginger.

(3) Lov om vassdragene, som bl. a. gir reg-
lene for gjennomfering av terrleggings-
tiltak.

Det er utarbeidet forslag til en egen plan-
leggingslov (NOU 1:1977). Forslaget gar ut
P4 & samle planleggingsbestemmelser —
som i dag finnes i en rekke lover — i en lov.
Forslaget har veert ute til hering, men er
ikke behandlet av Stortinget.

Den storste endringen planleggingsloven
innferer, er det sikalte plankravet. Dette
innebeerer at ingen kan endre arealutnyt-
tingen uten at endringen er i samsvar med
en godkjent plan. Formelt er dette en stor
forandring i forhold til dagens situasjon, i
praksis betyr forandringen lite. Kommu-
nene har allerede stort sett hdnd om areal-
utnyttingen gjennom vedtekter etter byg-
ningsloven.

10.2 AREALDISPONERING OG PRISEN
PA AREALENE

10.2.1 Arealdisponering og tilbudet av ut-
byggingsgrunn.

Gjennom offentlige oversikts- og regule-
ringsplaner blir det gitt dels veiledende, dels
bindende bestemmelser for hvordan area-
lene skal utnyttes. Noen arealer legges ut for
utbygging med boliger, industri, forretning,
veger m. m., mens andre arealer avsettes til
landbruksformaél, rekreasjonsomrader, ver-
neomrader o. 1.

Sterrelsen av utbyggingsomradene i en
kommune vil variere avhengig av behovet
for slike arealer, hvor store arealer kommu-
nen har som er egnet for utbygging og hvor
store arealer kommunen vil disponere til ut-

byggingsformal. I en rekke sentrale kommu-
ner med stor etterspersel etter utbyggings-
grunn blir det ofte ikke avsatt nok arealer til
boligbygging, forretninger o.1. I mange til-
feller er dette en bevisst politikk fra kommu-
nens side for & bremse tilflyttingen og/eller
for & verne produktive arealer, friomrader
og verneverdige naturomrider. Knapphet
p& utbyggingsgrunn kan ogsid henge sam-
men med at kommunene ikke har ekonomi
til 4 bygge ut veg-, vann- og kloakk/rensean-
legg i den takt som kunne vare enskelig.

Mangelen pi utbyggingsgrunn kan ogsa
skyldes at planleggingen tar lang tid, og at
det i mellomtiden bygger seg opp et stort
behov for bestemte typer utbyggingsarealer.
Dette synes szrlig 4 gjelde i kommuner hvor
det gjennom generalplanvedtekt og/eller
vedtekt etter bygningslovens § 82 er lagt
ned forbud mot bygging fer det foreligger en
godkjent plan. P4 grunn av begrenset plan-
leggingskapasitet og en forholdsvis omfat-
tende saksbehandling fer utarbeidede pla-
ner blir godkjent, vil mangelen pa utbyg-
gingsgrunn kunne bli betydelig.

Knapphet pd enkelte arealtyper kan opp-
std f.eks. ved sterk utbygging av arbeids-
plasser og for liten tilrettelegging av bolig-
arealer og bygging av boliger.

Som pekt pa foran, vil en kommune gjen-
nom sin planleggings- og tilretteleggings-
virksomhet kunne frambringe knapphet pa
bestemte typer utbyggingsgrunn. Denne
knapphet kan forsterkes gjennom statlige
og fylkeskommunale vedtak om verning av
omrader f. eks. etter naturvernloven. Jord-
loven kan ogsd i enkelte kommuner for-
sterke mangelen pa utbyggingsgrunn.

I ekonomisk sammenheng kan knapphet
pa arealer oppfattes som en begrensning av
tilbudet. Kommunen kan siledes gjennom
sin arbeidsplasspolitikk og tilrettelegging av
arealer til ulike utbyggingsformdal pavirke
prisen pd utbyggingsgrunn. Dette kan 4 be-
tydning ogsé for prisen pd bebygd fast eien-
dom.

10.2.2 Konsentrering av utbyggingen.

Gjennom oversikts- og reguleringsplaner
blir ofte utbygging med boliger, industri,
forretning o. l. konsentrert til mindre omra-
der. Dette gjores bl.a. for & redusere an-
leggs- og driftskostnadene til veg, vann og
kloakk, og for &4 f4 en bedre utnytting av
servicetilbudene. Vern av landbruksarealer,
friomrader og naturomrider kan ogsa veere
begrunnelsen for & velge konsentrert utbyg-
ging.

Under forutsetning av at verdien av ut-
byggingsgrunnen er heyere enn f. eks. land-
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bruksverdien, vil den konsentrerte utbyg-
gingen fere til at utbyggingseiendommene
far en heyere verdi enn de andre eiendom-
mer. I strand- og fjellplanloven er det tatt
hensyn til dette. De eiendommer som inngér
i strandplanlaget, men som ikke far utlagt
utbyggingsretter pa sin eiendom, far rett til
et bestemt antall utbyggingsretter pa utbyg-
gingseiendommen. Fordelingen av utbyg-
gingsretter skjer ut fra utbyggingsverdien
som eiendommen har uavhengig av den ak-
tuelle strand- eller fjellplan.

10.3 OMSETNING OG KLAUSULERING
AV AREALER SOM KOMMUNEN
HAR OPPARBEIDET, ELLER HAR
KONTROLL OVER GJENNOM UT-
BYGGINGSAVTALER

En betydelig del av boligbyggingen skjer
pa4 arealer som kommunene har Kkjept og
opparbeidet med veg, vann og kloakk. Etter
at arealene er opparbeidet, selger eller fester
kommunen bort disse arealene til boligbyg-
gere. Ved salget eller bortfestet har flere
kommuner tatt inn i kontrakten at de har
forkjepsrett til tomt med hus ved framtidige
salg. Forkjepsretten er ofte knyttet sammen
med bestemmelser om at prisen skal fastset-
tes ved skjonn eller pa lignende méate.

Enkelte kommuner inngdr utbyggingsav-
taler med grunneiere og entreprenerer.
Grunneieren og entreprengren star i disse
tilfeller for selve utbyggingen innenfor de
rammer som er trukket opp gjennom utbyg-
gingsavtalen og reguleringsbestemmelsene.
Kommunen kan gjennom utbyggingsavta-
len sikre seg retten til & tildele tomtene/
boligene, forkjepsrett ved framtidige salg
m. m.

Nedenfor skal det gis en kort omtale av
noen muligheter kommunene har for 4 inn-
fore kontroll med omsetning og omsetnings-
vilkar for boligeiendom.

10.3.1 Kommunenes valg av kjeper til opp-
arbeidede arealer.

Nar kommunen eier og har opparbeidet et
areal, kan de i utgangspunktet selge til
hvem de vil. De fleste kommuner har imid-
lertid pa forhand gjennom sin tomte- og bo-
ligpolitikk, gitt bestemmelser om hvordan
tomtene skal fordeles. Tildelingsbestemmel-
sene kan kommunestyret utforme og endre
slik de selv ensker.

Tomtearealene som kommunen har opp-
arbeidet, kan de selge eller feste bort til:

a) boligbyggelag/borettslag

b) entreprengrer

c) enkeltpersoner.

Kommunen kan ogsid alene, eller sammen

med en entreprener, std som byggherre og
oppfere boliger pd tomtearealet og selge el-
ler leie bort ferdige boliger.

Nir kommunen selger eller fester bort
tomteareal til boligbyggelag, vil framtidig
omsetning av boligene i betydelig grad skje
under kontroll av laget. Kontrollen retter
seg dels mot h vem som far tildelt bolig i
kommunen og dels mot overdragel-
sesvilkdrene. Kommunen kan, gjen-
nom avtaler med boligbyggelaget, fa rett til
4 tildele et bestemt antall boliger til f. eks.
sosialt vanskeligstilte i kommunen.

Omsetning av opparbeidede tomtearealer
til boligbyggelag er vanlig i de sterre byene
og tettstedene. Den prosentvise andelen av
tomtearealer som tildeles boligbyggelag, er
starst i de store byene (bolig- og folketel-
linga 1970), og avtar forholdsvis raskt etter-
hvert som sterrelsen pa byen eller tettstedet
avtar. Jo mer tomteareal kommunene har
hénd om og jo mer av dette som omsettes til
boligbyggelag, desto sterre del av boligmas-
sen i kommunen vil kunne bli underkastet
omsetningskontroll i framtiden.

I stedet for & selge til boligbyggelag kan
kommunen overdra tomtearealene til entre-
prenerer eller enkeltpersoner som oppferer
boliger. I utgangspunktet kan disse boligene
omsettes fritt. Mange kommuner har imid-
lertid ensket en kontroll med omsetningen
ogsd for disse eiendommene, og har kon-
traktfestet forkjepsrett for kommunen ved
salg. Dette er neermere omtalt i avsn. 10.3.2.

Enkelte kommuner inngir utbyggingsav-
taler med private grunneiere. Grunneieren
har da som oftest ansvaret for & opparbeide
arealet med veg, vann og kloakk og i mange
tilfelle ogsa for & oppfere boligene. Kommu-
nen har imidlertid gjennom reguleringspla-
nen og utbyggingsavtalen med grunneieren,
hand om hvordan omradet skal utnyttes
(eneboliger, rekkehus, blokker osv.). Gjen-
nom utbyggingsavtalen kan kommunen vi-
dere sikre seg retten til 4 tildele de ferdige
boligene, og sikre at grunneieren tar inn i
kontraktene bestemmelser om kommunal
forkjepsrett og prisfastsetting.

10.3.2 Kommunal forkjepsrett m. m. til bo-
ligeiendom.

En sterre eller mindre del av tomtene som
en kommune opparbeider, selges eller festes
bort til entreprenerer eller enkeltpersoner.
Ved salget eller bortfestet kan kommunen
som nevnt i kjepe- eller festekontrakten ta
inn bestemmelser som gir kommunen gjen-
kjops- eller forkjepsrett til tomt, hus m. m.
ved salg. I tab. 10.1 er det gitt en oversikt
over noen kommuner i Oslo-distriktet som
har innfert slike bestemmelser.
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Tab. 10.1 Kommunal forkjepsrett, gjenkjopsrett m. m. til tomt og bolig pd tomt som kommu-
nen har opparbeidet selv, eller som kommunen har kontroll over gjennom utbyg-

gingsavtale med grunneier.

Kommunen har Har tomtekjeper Er det bestem-
forkjepsrett plikt til melser om
Kommunen har til tomt & overlate prisfastsetting Er det boplikt
gienkjepsrett og hus som Antall ar leiligheten ved bruk av for den som
til ube- er oppfert som forkjeps- han bor i gjenkjeps-/ kjeper tomten av

Kommune bygd tomt p& tomten retten gjelder til kommunen? forkjepsretten? kommunen?

Ja Nei Ja Nei Ja Nei Ja Nei Ja Nei
Oslo X X 10 X X X
Oppegéard X X 5 X X X
Ski X X 20 X X X
As X b Ikke tidsbegr. x X X
Nesodden X X — X X
Asker X X 20 X X X
Beerum X b4 Ikke tidsbegr. x X b4
Enebakk X X - X X X
Lerenskog b4 b'4 — X X
Reelingen X X 5 X X X
Skedsmo X X Ikke tidsbegr. x X X
Nittedal X X 10 X X X
Serum X X —_ b 4 X X
Fet X X 10 X X X
Gjerdrum X X 5 X X X
Nannestad X X Ikke tidsbegr. X X X
Ullensaker X X 5 X X X
Eidsvoll X X — X X X
Nes X X —_ X X X
Hurdal X X Ikke tidsbegr. X X X
Lunner X X — X X X

De fleste kommunene i Oslo-omridet har
bestemmelser om gjenkjepsrett for kommu-
nen til tomter som de opparbeider og selger.
Gjenkjepsretten blir utlest dersom tomte-
kjoperen ikke har bebygd tomten innen en
nzermere angitt frist (vanligvis 2—3 &r), el-
ler dersom han videreselger den i ubebygd
stand. Gjenkjopsretten gjelder som regel
ikke ved salg til neere slektninger og familie.

Retten for kommunen til & kjepe tilbake
tomter er vanligvis knyttet sammen med be-
stemmelser om prisfastsetting. I de fleste
kommuner som har gjenkjepsrett, kan kom-
munen kreve tomten tilbake til den pris
tomtekjoperen betalte. Noen kommuner gir
i tillegg en rimelig rente pd kjepesummen,
og en skjpnnsmessig fastsatt pris for pakost-
ninger pé tomten.

Foruten gjenkjepsrett til ubebygd tomt,
har mange kommuner innfert forkjepsrett
til bebygd boligeiendom hvor kommunen
har opparbeidet og solgt eller festet bort
tomten. Forkjepsretten blir utlgst nar eieren
selger eiendommen. Kommunen kan da in-
nen en nermere angitt frist enten selv kjope
eiendommen, eller de bestemmer hvem som

skal f4 kjepe den. Poenget er i begge tilfel-
lene at eieren ikke far selge til hvem han vil.

Forkjepsretten er i noen kommuner knyt-
tet sammen med bestemmelser om prisfast-
setting. Dette gjor at kommunen kan f4 fast-
satt en annen pris enn den kjeper og selger
har avtalt, og/eller som kan oppnés ved fritt
salg. Enkelte kommuner har meget detal-
jerte regler for prisfastsettingen og hvem
som skal fastsette prisen. I andre kommuner
er reglene lite utfyllende, eller det er ikke
gitt regler i det hele. I det sistnevnte tilfelle
mé& kommunen godta den avtalte pris der-
som de vil benytte forkjepsretten.

Nar kommunen benytter forkjepsretten
til bolig, melder spersmaélet seg om hvem
kommunen skal tildele boligen. Enkelte
kommuner bruker boligbyggelagenes kolis-
ter for & velge ut kjeper, andre velger ut
kjeper etter botid i kommunen og den bolig-
sekendes alder, eller kjeperen velges ut pa
grunnlag av sosiale forhold. Flere av kom-
munene som utvalget har veert i kontakt
med, hadde ikke brukt forkjepsretten forele-
pig, og de hadde heller ikke lagt opp noe fast
system for eventuell tildeling av boliger.
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Kommunens forkjepsrett er vanligvis
tidsbegrenset. I kommunene som utvalget
var i kontakt med i Oslo-distriktet, varierte
tiden som forkjepsretten gjelder for, fra 5 r
og oppover. Noen kommuner hadde ingen
tidsbegrensning. Nar forkjepsrettstiden er
utlept, faller klausulen om kommunal for-
kjopsrett og eventuell taksering automatisk
bort.

10.3.3 Noen andre bestemmelser.

Enkelte som far kjept tomt av kommunen,
har leilighet eller annen bolig i kommunen
fra fer. Noen kommuner setter i slike tilfel-
ler som betingelse for tildeling av tomt at
tomtekjoperen — om mulig — stiller denne
boligen til disposisjon for kommunen (se
tab. 10.1). Ofte er det ogsa gitt bestemmelser
om prisfastsetting for den boligen kommu-
nen overtar og videreformidler. Bestemmel-
ser om overdragelsesplikt til kommunen og
prisfastsetting er som regel tatt inn i kjepe-
kontrakten for tomten.

I noen kommuner er det — gjennom kje-
pekontraktene mellom kommunen og tom-
tekjoper — innfert <«boplikt» i huset som
oppferes pa tomta. Dette innebsgerer at tom-
tekjoperen selv ma bo i huset som oppferes,
og han kan bare leie bort huset dersom kom-
munen har gitt samtykke. For husbankfi-
nansierte hus vil han i tillegg matte ha Hus-
bankens samtykke dersom bortleietiden er
over 2 4r.

10.3.4 Noen sluttkommentarer.

For tomter som kommunen selger eller
fester bort kan den ved:

— valg av kjeper eller fester (boligbyggelag,
entreprenerer, enkeltpersoner) og

— klausuleringer i kontrakter med tomte-
og boligkjepere

i betydelig grad skaffe seg kontroll over om-

setningen og prisfastsettingen pa boliger.

Mange kommuner har allerede tatt i bruk

disse virkemidler og tilpasset dem ut fra den

boligpolitikk kommunen ensker 4 fore.

I Oslo-distriktet ser det ut til at kommu-
ner med stor etterspersel etter boliger i
storre grad selger tomtearealene sine til bo-
ligbyggelag, og benytter mer omfattende
klausuler i kontraktene med tomte- og bo-
ligkjepere, enn kommuner med mindre et-
terspersel etter boliger. Et interessant trekk
i s& méte er at kommuner med gode veg-
og/eller togforbindelser til Oslo ser ut til &
benytte disse virkemidler mer aktivt enn
kommuner med mindre gode veg- og/eller
togforbindelser. Dette er forsekt illustrert i
fig. 10.1 hvor kommuner med aktiv utnyt-
ting av disse virkemidler har den tetteste
skravering; de med den minst aktive utnyt-
ting, har en mer 4pen skravering.

I flere kommuner mi den som far tildelt
tomt av kommunen — om mulig — stille den
boligen han bor i pa tildelingstiden til dispo-
sisjon for kommunen. P4 denne miten kan
kommunen etterhvert f4 hdnd om omset-
ningen og eventuelt prisfastsettingen ogsé
pPAa eldre boliger.
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Fig. 10.1 Kommunens disponering av tomtegrunn for d skaffe seg kontroll med priser og
omsetning av boligeiendom i framtiden.
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Kommunen disponerer tomtegrunnen
slik at de har betydelig kontroll med
i priser og omsetning av boliger
i framtida.
Kommunen disponerer tomtegrunnen
slik at de har relativt god kontroll

med priser og omsetning av boliger
i framtida.

Kommunen har bare kontroll med
E tomtegrunnen sa lenge den er
ubebygd.
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KAPITTEL 11

Beskatning av fast eiendom

11.1 INNLEDNING

Bestemmelsene om skatt pd inntekt og for-
mue vil kunne virke inn pd prisen pd fast
eiendom. I dette kapitlet skal en se pd reg-
lene om inntekts- og formueskatt av fast
eiendom slik disse er gitt i skatteloven av
18. august 1911. Videre vil det bli gjort rede
for hovedprinsippene i lov om eigedomsskatt
til kommunane av 6. juni 1975.

11.2 BESKATNING ETTER SKATTELO-
VEN AV 18. AUGUST 1911
11.2.1 Prinsipp for beskatningen.

Et grunnleggende prinsipp i norsk skatte-
rett er at skatt skal utlignes i forhold til de
skattepliktiges evne til &4 betale skatten.
Dette prinsipp kommer til uttrykk bade ved
fastsettingen av skattesatsene, og ved at det
er nettoformuen og nettoinntekten som leg-
ges til grunn ved ligningen.

11.2.2 Formuesbeskatningen.

Alt den skattepliktige eier 1. januar i det
ar ligningen foretas, inngar i formuen. Hvis
formuen bestar av kontanter, bankinnskudd
o.l., er det det pilydende belep som regnes
som formue. Andre formuesgjenstander mé
verdsettes. Hovedregelen for denne verdset-
ting er skattelovens § 36, hvoretter formuen
ansettes til den virkelige verdi, det vil si
salgsverdien pd verdsettingstidspunktet, et-
ter fradrag for pahvilende gjeld. Det er uten
betydning om gjelden er rentebzrende eller
ikke. Videre er arsaken til at skatteyteren
har padratt seg gjelden uten betydning. Om
gjelden er stiftet i neeringseyemed eller til
privat forbruk er uten betydning for adgan-
gen til 4 fA den trukket fra i formuen.

Verdien av faste eiendommer skal etter
skattelovens § 37 ferste ledd, bokstav a, ogsa
settes til den antatte salgsverdi. Etter
samme bestemmelses annet ledd, kan imid-
lertid ligningsverdien av boligeiendommer
— herunder fritidseiendommer — settes la-
vere enn omsetningsverdien. Til tross for at
det bare er ligningsverdien av boligeiendom-
mer som kan settes lavere enn omsetnings-
verdien, ligger ligningsverdiene pa all fast
eiendom stort sett under omsetningsver-

dien. Bebygget fast eiendom vil derfor for-
muesmessig veere en rimelig pengeplasse-
ring i relasjon til andre investeringsobjekter
i det man oppnér en lavere total formues-
skatt.

Ved formuesligning til kommunene har
personlige skattepliktige krav pa et skatte-
fritt fradrag i nettoformuen med kr. 60 000.
Ved formuesligningen til staten er det til-
svarende fradrag for inntektsaret 1978
kr. 75000 i klasse 1 og kr. 100 000 i klasse 2.

Den skattepliktige formue framkommer
ved & trekke gjeld og fradrag som nevnt, fra
bruttoformuen. Formuesskatten regnes av
den skattepliktige formue.

11.2.3 Inntektsbeskatningen.

Skatteloven bygger pa et nettoprinsipp.
Fra den skattepliktiges bruttoinntekter gjo-
res det fradrag for gjeldsrenter og utgifter
padratt til inntektens ervervelse.

Inntektene fra fast eiendom kan deles i to
hovedgrupper:

a) Lepende inntekter som f. eks. leieinntek-
ter.

b) Ekstra-ordingere inntekter som f. eks.
salgsgevinster.

De lepende inntekter kan etter skattelo-
ven fastsettes pa to mater:

— Ved direkte ligning.
— Ved prosentligning.

a) Direkte ligning.

Ved direkte ligning blir eieren beskattet
for inntektene som eiendommen gir, mens
han pa den annen side far fradrag for utgif-
ter i forbindelse med ervervelsen av inntek-
tene.

Hyvis eiendommen leies ut, er det de fak-
tiske leieinntekter som utgjer brutto-
inntektene. Bebor eieren selv en del av en
direkte lignet eiendom, er brutto-inntekten
av denne del dens leieverdi. Eierens fordel
ved bruk av egen bolig fastsettes til hva det
antas & koste & leie en tilsvarende bolig.

Foruten gjeldsrenter gis det fradrag for
alle faktiske utgifter. Saledes er vedlike-
holdsutgifter og forsikringspremier fra-
dragsberettiget. Videre kommer festeavgift,
eiendomsskatt og kommunale avgifter til
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fradrag. Utgiftene fores i sin helhet til fra-
drag selv om de derved vil overstige inntek-
tene fra eiendommen.

Det gis ikke fradrag for avskrivninger pa
boligeiendommer.

Omradet for direkte ligning avgrenses ne-
gativt. Direkte ligning foretas i alle tilfeller
hvor prosentligning ikke skal foretas. For
bolighus som er fredet etter Lov om byg-
ningsfredning av 3. desember 1920 gjelder at
eieren kan kreve seg direkte lignet selv om
lovens vilkdr for prosentligning er til stede.

b) Prosentligning.

Fra og med 1976 prosentlignes eneboliger,
tomannsboliger, fritidshus og selveierleilig-
heter. Vaningshus pd gardsbruk skal der-
imot ikke prosentlignes.

Prosentligning innebarer at nettoinntek-
ten settes til en bestemt prosent av eiendom-
mens ligningsverdi.

Ved prosentligning innremmes det ikke
fradrag for ordineere vedlikeholdsutgifter og
andre utgifter vedrerende eiendommen,
med unntak av gjeldsrenter.

P4 den annen side tas leieinntekter van-
ligvis ikke til beskatning, idet disse forutset-
tes oppfanget av prosentinntekten. Etter ut-
valgets mening er denne intensjonen svert
sjelden oppfylt, f. eks. ved utleie av leilighet
i tomannsbolig.

Ved prosentligning av boligeiendommer
settes nettoinntekten til 2,5 pst av boligens
ligningsverdi etter fradrag av kr. 20 000.
Slikt fradrag gis ikke ved beregning av net-
toinntekten av fritidsbolig.

NAar ligningsverdien settes lavere enn ei-
endommens omsetningsverdi vil man ogsa
rent inntektsmessig oppné en skattefordel.
Fordelen er at i den grad ligningsverdien
har innflytelse pd4 eiendommens skattbare
inntekter, vil man ved prosentligning spare
inntektsskatt.

I beregningsgrunnlaget for netto-
inntekten skal foruten ligningsverdien av
bolighuset, ogs& medtas verdien av andre
hus som benyttes i tilknytning til boligen,
samt verdien av tomten dersom den ikke er
festet. Festeavgift kommer ikke til fradrag
ved prosentligning. NAir grunnarealet er
seerlig stort, kan den del av arealet som
apenbart ikke har verdi i forbindelse med
eierens utnytting av boligen, holdes utenom
beregningsgrunnlaget.

c) Inntektsfradrag for gjeldsrenter.

Etter skattelovens § 44, ferste ledd, har
man krav pd fradrag i inntekten for gjelds-
renter. Formalet med gjeldsstiftelsen er uten
betydning for fradragsretten. Det er heller

ingen steorrelsesmessig begrensning i fra-
dragsretten.

Foruten de rene renteytelser omfatter
rentefradraget ogs&d provisjon til kreditor
ved opptak, fornying eller konvertering av
14n. Nir et 14n utbetales med et lavere belep
enn lanets palydende, regnes differansen
som en del av renteutgiftene.

Utgifter til andre enn kreditorer, s& som
takst- og tinglysingsomkostninger, inkasso-
saleer o.l. er ikke fradragsberettiget som ren-
ter. Disse omkostninger regnes imidlertid
som en del av kostprisen pa eiendommen og
reduserer siledes en eventuell gevinst ved et
senere salg av eiendommen.

d) Gevinstbeskatning ved salg av fast eien-
dom utenom neering.

Foruten de arlige inntekter som den faste
eiendommen métte gi, kan det oppstd gevin-
ster ved salg.

Nar et salg utleser skatteplikt, er det bare
den gevinst som oppnés ved salget som er
skattepliktig. Gevinsten utgjer differansen
mellom salgssummen og det som opprinne-
lig ble betalt for eiendommen med tillegg for
senere pakostninger.

Hjemmelen for gevinstbeskatning er skat-
telovens § 43, annet ledd, hvor hovedregelen
er at enhver avhendelse av formuesgjen-
stander utleser skatteplikt dersom det ved
avhendelsen oppstar en gevinst.

Ved retts- og ligningspraksis mé det anses
fastslatt at makeskifte, odelslesning, eks-
propriasjon og rekvisisjon i forbindelse med
krig mé likestilles med salg i forbindelse med
gevinstbeskatning.

Néar en tomt selges mot en stedsevarende
arlig avgift, kan gevinstbeskatning forst skje
ved en eventuell innlesning av retten til av-
giften. Det tas ikke hensyn til de avgifter
som er skattlagt som inntekt pa bortfeste-
rens hénd. Disse representerer en avkast-
ning (rente) av en kapital og kan ikke anses
som avdrag pa kjepesum.

Folgende former for eiendomsoverfering
anses ikke som salg i relasjon til skattelo-
vens § 43, annet ledd: Gave, arv, deling av
fellesbo i forbindelse med ekteskapsopplas-
ning og sammenslding av selskaper (fu-
sjon). Kjop og salg mellom ektefeller som
lignes felles vil heller ikke anses som «salg»
— selv om ektefellene har fullstendig seereie.

Unntak fra gevinstbeskatning for alminnelig
gardsbruk og skogbruk, § 43, annet ledd, bok-
stav c.

Gevinst ved salg av alminnelig gardsbruk
eller skogbruk regnes ikke som inntekt nar
salget finner sted eller avtales mer enn 10 ar
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etter ervervelsen. Med «ervervet» menes
tidspunktet for eiendomsrettens overgang.
En avtale kan veere nok til at eiendomsret-
ten anses overfort.

Unntak fra gevinstbeskatning for boligeien-
dommer, § 43 annet ledd, bokstavene d, e
og f.
(i) Hvilke boliger bestemmelsene gjelder for.
Under uttrykket «bolig» i § 43, annet ledd,
bokstav d, faller eneboliger, selveierleilighe-
ter, tomannsboliger hvor selgeren har brukt
denne ene leiligheten som egen bolig, fritids-
boliger og annen boligeiendom hvorav selge-
ren har brukt minst halvparten til egen bo-
lig og det resterende har veert utleiet til bo-
ligforméal. Har selgeren brukt en del til egen
bolig og en del har vert brukt til nerings-
eller forretningsforetak, vil det bare kunne
oppnés skattefrihet for den forholdsmessige
del av gevinsten som faller p& selgerens bo-
ligenhet. Det er her en absolutt forutsetning
at eiendommen ikke er avskrivbar. Det
samme gjelder hvor selgeren har brukt min-
dre enn halvparten til egen bolig og det res-
terende har veert utleiet til boligformal.
Gevinst ved salg av andels-/aksjeleilighe-
ter er skattefri forutsatt at vederlaget er
fastsatt av prismyndighetene i medhold av
prisforskrifter for innskottsleiligheter. Det
er videre et vilkar at andelen ikke er erver-
vet ved midler som det har veert gitt betinget
skattefritak for. Hvis ikke begge vilkdrene
er oppfylt, vil de samme regler som gjelder
for andre boliger ogsd gjelde for andels-
/aksjeleiligheter.

(ii) Vilkdrene for at hele gevinsten er skatte-

fri.

1: Selgeren mé ha eid eiendommen i minst
10 &r.

2: Selgeren mé ha brukt minst halvparten
av eiendommen som bolig; for tomanns-
boliger én av dens to leiligheter, i minst 5
av de siste 10 ar for salget.

3: I den utstrekning selgeren selv ikke har
brukt hele eiendommen, mé resten ha
veert leiet ut til boligformal.

Ad. vilkdr 2. Bruken mé ha skjedd i lepet
av de siste 10 &r — ikke nedvendigvis i de
siste 5 ar fer avhendelsen. Videre er det ikke
nedvendig at bruken har skjedd sammen-
hengende. Sporadiske fraveer vil ikke av-
bryte brukstiden s lenge fraveerene ikke er
av en slik art at man er pliktig & melde
flytting til folkeregisteret.

Ad. vilkar 3. Ved avgjerelsen av hvor stor
del av eiendommen som er brukt av selgeren
som egen bolig, skal det ogsé ses pé leiever-
dien av selgerens leilighet sammenlignet

med eiendommens totale utleieverdi. For to-
mannsboliger er det nok at selgeren har
brukt den ene av de to leilighetene, selv om
denne si vel i areal som i utleieverdi er min-
dre enn den utleide.

(iii) Avtrappingsreglene.

Av skattelovens § 43, annet ledd, bokstav
d og f framgér det at det blir full beskatning
hvis eiertiden er under 6 ar. Hvis eiertiden
er fra 6 til 9 4r, blir det ogsé full beskatning
hvis eieren ikke har bodd i boligen i minst 5
ar. Har eieren bodd i leiligheten i 5 &r, og
eiertiden er 9 ar, vil en femtedel av gevinsten
beskattes. Eieren fritas for inntektsbeskat-
ning i disse tilfeller med en femtedel av ge-
vinsten for hvert &r han har eid boligen
utover 5 ar. Er eiertiden 10 &r — og bruksti-
den kortere enn 5 4&r— regnes en femtedel av
gevinsten for hvert ar brukstiden har vert
kortere, som inntekt. Eiertid og brukstid av-
rundes nedover til nseermeste antall hele ar.

For gardsbruk og skogbruk gjelder bare
krav om 10 ars eiertid. For hvert eierdr min-
dre enn 10, regnes en femtedel av gevinsten
som skattepliktig inntekt.

(iv) Delvis skattefritakelse.

Eiendommer som delvis har veert brukt i
neering eller forretningsforetak og dels har
veert brukt som bolig for eieren, vil kunne
selges med delvis skattefri gevinst dersom
eiendommen ikke er avskrivbar. Det er her
forholdet mellom utleieverdiene som vil
veere avgjerende for hvor stor del av gevin-
sten som vil veere skattefri. Bare den del av
gevinsten som refererer seg til selgerens bo-
lig, vil kunne heves skattefritt. Det samme
gjelder hvor selgeren har brukt mindre enn
halve eiendommen som egen bolig, og resten
har veert utleid til boligformal, f. eks. en leie-
gard vesentlig bestemt til beboelse. Vilka-
rene om brukstid, eiertid samt avtrappings-
reglene gjelder ogsé for disse boliger.

(v) Arvede eiendommer.

Gevinst ved salg av eiendommer som fal-
ler inn under § 43, annet ledd, regnes ikke
som skattepliktig inntekt nar selgeren har
arvet eiendommen. Det er en forutsetning
at selgeren ikke har brukt eiendommen i
neering eller forretningsforetak. Drift av al-
minnelig gardsbruk, skogbruk eller av leie-
garder vesentlig bestemt til beboelse, blir i
denne forbindelse ikke regnet som nering
eller forretningsforetak.

Regelen medferer at gevinst ved salg av
alminnelig gardsbruk og skogbruk og av bo-
ligeiendommer i sin helhet vil veere skatte-
fri, ogsd ved salg innen 10-arsfristen. Tom-
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ter og avskrivbare bygninger ervervet ved
arv vil derimot alltid veere gjenstand for ge-
vinstbeskatning.

Utlesning av medarvinger regnes som
kjop og de utlesende arvinger vil bli gevinst-
beskattet for de deler av gevinsten som faller
P4 de utleste deler av eiendommen ved se-
nere salg. Eiendom overtatt pd skifte i hen-
hold til testamente skal i sin helhet anses
arvet, selv om arvingene mé yte et visst ve-
derlag, overta pantegjeld e.l.

Ved salg av eiendom ervervet ved arvefor-
skott, er det avgjerende om arveforskottet
kan sies 4 innebzere en gavemessig eller ut-
preget arvemessig disposisjon. Gevinstbes-
katning kan foretas i farste tilfelle, men ikke
i siste. Etter praksis er det avgjerende om det
er blitt foretatt noe i likhet med et fullsten-
dig skifte av arvelaterens midler. Hvis det er
tilfelle, regnes arveforskottet som arv og ei-
endommen kan selges skattefritt.

Gevinstbeskatning ved salg av tomter.

Gevinst ved salg av tomter regnes alltid
som skattepliktig inntekt for selgeren uan-
sett eiertid og uansett ervervsméte. Det sen-
trale spgrsmél i forbindelse med bestemmel-
sen er hvordan tomtebegrepet neermere skal
bestemmes.

Etter skattelovens § 43, fjerde ledd, er det
et vilkar at det er fast eiendom som selges og
at eiendommen er skikket til & bli tatt i bruk
til det som kalles tomteforméal. Med tomte-
formal forstds «bygning — herunder fritids-
boliger — eller utnyttelse i industrielt eller
annet forretningsmessig eyemed eller lig-
nende». Bruk til jord- eller skogbruk kan i
relasjon til gevinster p4 grunneiendommer
ikke anses som «forretningsmessig syemed».

Det er intet absolutt krav at eiendommen
mé& veere rettslig skikket for utnytting til
tomteformél. Et privat byggeforbud vil ikke
kunne tillegges vekt. Tilsvarende vil méatte
gjelde for et midlertidig offentlig byggefor-
bud, eller ndr det kan dispenseres fra offent-
lig byggeforbud. Hvis forbudet derimot ikke
er tidsbegrenset og heller ikke dispensabelt,
vil eiendommmen neppe kunne anses som
tomt i relasjon til gevinstbeskatningsreg-
lene.

Det er i tillegg et vilkadr at salgssummen i
vesentlig grad har vert bestemt ved grun-
nens anvendelse til tomteformal.

NAar bebygget eiendom selges, vil det som
utgangspunkt ikke foreligge tomtesalg. Er
bebyggelsen saneringsmoden, vil imidlertid
dette stille seg annerledes. Likeledes vil det
veere tomtesalg om erververen til tross for
bebyggelse har planer om & utnytte eien-
dommen til tomteformal, og bygningenes

avkastning ma sies & veere underordnet i
forhold til tomteverdien og den aktuelle
salgssum.

Salg av eiendom med ikke sanerings-
modne bygninger hvor kjeperen ikke har
konkrete planer om utnytting av eiendom-
men for tomteformal, vil kunne gevinstbe-
skattes dersom muligheten for ytterligere
bebyggelse pd eiendommen i vesentlig grad
har virket bestemmende pi prisen.

Den del av salgsgevinsten som faller pa
bebyggelse med naturlig arrondert tomt,
kan ikke gjores til gjenstand for beskatning
etter skattelovens § 43 fjerde ledd. Gevinst
som faller p4 denne del, vil imidlertid kunne
beskattes etter lovens evrige gevinstbeskat-
ningsregler.

Gevinst ved overfering av rettigheter.
Gevinst ved overfering av varig bruksrett
til fast eiendom vil beskattes etter skattelo-
vens § 43, fijerde ledd, dersom vederlaget er
fastsatt p4 grunnlag av at eiendommen har
tomteverdi. Vederlag for bruksrett som ikke
er varig, blir beskattet med hjemmel i § 42,
forste ledd, som fordel vunnet ved eiendom.
Etter skattelovens § 43, fjerde ledd, ge-
vinstbeskattes ogsi salg av vannfall og
vannfallsrettigheter, strandrettigheter,
torvtak, stenbrudd, skiferbrudd, mineralfo-
rekomster, grustak, sandtak eller lignende.
Gevinst ved overfering av rett til 4 ta ut
sand, grus, torv og lignende beskattes ogsa
etter denne bestemmelse under forutsetning
av at vederlaget er pavirket av forekomsten.

Gevinstberegning.

Gevinsten framkommer ved at man fra
salgssummen trekker eiendommens Kkost-
pris. Kostprisen er det kontantvederlag som
i sin tid ble gitt for eiendommen med tillegg
for overtatt pantegjeld. Videre vil en del ut-
gifter i forbindelse med kjepet inngé i kost-
prisen nar disse ikke er fradragsberettiget
ved inntektsligningen, f. eks. takst- og ting-
lysningsgebyrer.

Likeledes vil pakostninger pid eiendom-
men som eieren har foretatt i sin eiertid,
inng4 i kostprisen.

Kostprisregulering ble innfert ved til-
leggslov av 17. desember 1971 som et nytt
femte ledd til skattelovens § 43. Bestemmel-
sen om oppjustering av kostprisen tok blant
annet sikte p4 & motvirke inntektsbeskat-
ning av nominelle gevinster som motsvarer
fallet i pengeverdien.

Ordningen med kostprisregulering omfat-
tet opprinnelig bare salg av tomt utenom
neering, herunder ogsi salg av delvis bebyg-
get fast eiendom. Etter lovendring av
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14. juni 1974 ble ordningen utvidet til & om-
fatte alle salg utenom neering av faste eien-
dommer uten avskrivbare bygninger og an-
legg og av rettigheter over fast eiendom.

Ved beregning av gevinst skal kostprisen
de forste 3 ar ikke reguleres. Deretter sgkes
kostprisen med:

— 5 pst. for hvert eierdr mer enn 3, men
ikke utover 20,

— 6 pst. for hvert eierdr mer enn 20, men
ikke over 30,

— 7 pst. for hvert eierdr mer enn 30 , men
ikke til mer enn det tredobbelte av kjape-
summen. Overtakings- og salgsar regnes
som hele ar.

For andelsleiligheter utgjer kostprisen
innskott og andel med omkostninger, betalt
tilleggsinnskott, andel i selskapets gjeld og
pakostninger p4 garden i leietiden finan-
siert gjennom husleien. Har boligselskapet
andre aktiva enn de som inngir i bereg-
ningsgrunnlaget for prosentinntekten, mé
beregnet andel av disse trekkes fra.

NAar en eiendom mottatt som gave selges
for det er gitt 10 &r siden gaven ble mottatt,
regnes verditilveksten siden giveren erver-
vet den som inntekt for gavemottakeren.
Om ervervelsen ligger lenger tilbake i tid,
regnes verditilveksten de siste 10 ar og inntil
gavemottakeren selger, som inntekt. Be-
stemmelsen gjelder ogsd ved salg av tomt
ervervet ved gave.

Statsskattevedtaket § 5.

I den utstrekning gevinst ved salg av fast
eiendom er skattepliktig, kommer den i ut-
gangspunktet i tillegg til skatteyterens ev-
rige inntekter og beskattes under ett med
disse.

Unntatt herfra er tomtesalgsgevinsten
som undergis flat, eller proporsjonal beskat-
ning etter statsskattevedtakets § 5. Skjer
tomtesalget til stat, kommune, fylkeskom-
mune, eller til kommunalt tomte- eller bo-
ligselskap, er satsen for statsskatt 10 pst. ved
salg etter 1. januar 1972. Kommuneskatten
skal dessuten reduseres med 5 pst. Den to-
tale gevinstbeskatning ved slike salg utgjer
sédledes 32,4 pst, idet pensjonsavgift ikke skal
svares av gevinsten. Ekspropriasjon er like-
stilt med salg.

Dersom tomt selges til andre, er statsskat-
tesatsen 15 pst. Ved slike salg skal full kom-
muneskatt beregnes, slik at gevinstbeskat-
ningen vil utgjere 42,4 pst.

For annen fast eiendom gjelder 10
pst.-satsen nar eiendommen eksproprieres,
hvis vedtak om ekspropriasjon er fattet etter
1. januar 1972. I slike tilfeller vil beskatnin-
gen utgjere 37,4 pst. Ved frivillig salg gjelder

10 pst.-satsen nar erververen kunne ha kre-
vet eiendommen avstatt ved ekspropriasjon.

Den skattepliktige kan kreve at gevinsten
blir 4 regne med i inntekten ved den ordi-
neere ligning.

Betinget skattefritak.

Gevinst ved salg av boligeiendom kan kre-
ves fritatt for inntektsbeskatning hvis den
skattepliktige bruker hele vederlaget til &
anskaffe seg ny fast bolig. Det er en forut-
setning at selgeren har hatt sin faste bolig i
den solgte eiendom. Det vil siledes ikke
kunne kreves betinget skattefritak ved salg
av fritidseiendom. Ved salg av eiendom med
flere leiligheter vil betinget skattefritak be-
grenses til gevinst som knytter seg til den
leilighet selgeren har bebodd. Gevinsten for-
deles skjennsmessig mellom selgerens leilig-
het og de evrige. Forholdet mellom leiever-
diene vil vere fordelingsnorm. Det samme
gjelder eiendommer som dels er brukt som
bolig for eieren, og dels er brukt i neering,
forutsatt at leieverdien av boligdelen er
sterre enn leieverdien av neeringsdelen slik
at eiendommen ikke vil veere avskrivbar.
Reinvestering i fast bolig ma skje innen 4 ar
etter utgangen av det inntektsiret gevin-
sten ble realisert.

Hvis ikke hele salgsvederlaget blir rein-
vestert, beskattes en forholdsmessig del av
gevinsten.

Reglene om betinget skattefritak gjelder
ikke nar vaningshus selges under ett med
gardsbruk eller skogbruk.

Det kan kreves betinget skattefritak for
gevinst ved ekspropriasjon av alminnelig
gards- og skogbruk etter § 45, femtende
ledd.

Vilkarene er at vederlaget brukes til an-
skaffelse av ny eiendom av nevnte art innen
8 ar. Salg og makeskifte til erverver som
kunne ha krevet eiendommen avstatt ved
ekspropriasjon, regnes i denne forbindelse
som ekspropriasjon.

Inneholder ekspropriasjonserstatningen
ogsa vederlag for tomteverdi, gis det bare
skattefritak for den del av gevinsten som
tillagt kostprisen ikke overstiger eiendom-
mens verdi nir man ser bort fra tomtever-
dien.

Statens grunnkjepsobligasjoner.

Hvis den skattepliktige har mottatt Sta-
tens grunnkjepsobligasjoner som vederlag
for salg av fast eiendom, blir han ikke ge-
vinstbeskattet forutsatt at han sitter med
obligasjonene til de forfaller etter avtalen.
Hele salgssummen mé avgjeres i grunn-
kjepsobligasjoner for full skattefrihet for ge-
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vinsten. Obligasjonene kan etter avdrags-

maten inndeles i 3 typer:

1) Tilbakebetaling med like store halvarlige
avdrag over 20 &r.

2) Tilbakebetaling med halvarige annuite-
ter over 15 &r.

3) Tilbakebetaling av hele belepet etter 10
ar.

Ved salg av bebygget grunn er det ikke
adgang til & bruke grunnkjepsobligasjoner
for den del av salgssummen som refererer
seg til bebyggelse, hvis ikke prisen i det alt
vesentlige er bestemt av grunnverdien.

e) Utviklingen av gevinstbeskatningsreglene

fra 1960 til 1978.

For 1971 hadde reglene om gevinstbeskat-
ning stort sett veert uforandret siden 1946.
Lovens hovedregel var at gevinster utenfor
virksomhet bare var skattepliktige dersom
formuesgjenstanden ble ervervet med sikte
pa & realisere en gevinst ved salg. Loven
rammet i utgangspunktet siledes bare spe-

kulasjonskjep. Det var det subjektive mo- ~

ment — 4 realisere en gevinst — som var det
avgjerende. I praksis var det imidlertid van-
skelig & bevise dette subjektive moment.
Spekulasjonsregelen fikk en rettsteknisk
overbygging, idet gevinsten var skattepliktig
hvis gjenstanden ble solgt innen 10 ar fra det
tidspunkt den ble ervervet.

Ved lov av 18. juni 1971 ble skattelovens
§ 43, fjerde ledd, tredje, fjerde og femte
punktum tilfeyet. Derved ble gevinst ved
salg av visse forekomster og avskrivbare for-
retningseiendommer samt visse typer av
bruksrettstiftelser gjort skattbare.

Ved lov av 14. juni 1974 ble det prinsipi-
elle utgangspunkt for gevinstbeskatning
snudd om. Inntil da hadde spekulasjonsrege-
len og 10-ars regelen veert utgangspunktet.
N4& er utgangspunktet en generell regel om
skatteplikt for gevinster. 10-ars regelen gjel-
der bare for selgers egen bolig og ikke for
bolig som leies ut. Spekulasjonsregelen er
falt bort. Unntaket for gevinst ved salg av
arvede eiendommer ble opprettholdt.

Videre ble det innfert bestemmelse om
delvis fritak fra gevinstbeskatning nar sel-
geren dels har brukt eiendommen som egen
bolig, og dels har brukt eiendommen i nae-
ring.

Skattelovens § 43, annet ledd, bokstav d,
om avtrapping av gevinst ved salg av egen
bolig, gardsbruk og skogbruk, ble ogsd inn-
fort ved den nevnte lovendring.

Reglene om betinget skattefritak ved salg
av egen bolig kom inn i loven i 1966. Fra 1971
fikk § 45, femte ledd, bestemmelser om be-

tinget skattefritak for ekspropriasjonsge-
vinst for gards- og skogbruk.

Skattelovens § 43, femte ledd, om oppjus-
tering av kostpris ved beregning av skatte-
pliktig gevinst, ble vedtatt i 1971. Inntil 1974
gjaldt slik kostprisregulering bare tomter.

11.3 EIENDOMSSKATT
11.3.1 Innledning.

Skatteloven for landet og for byene av
18. august 1911 nr. 8 og nr. 9 inneholdt
begge i forste kapittel regler om utskriving
av eiendomsskatt. Eiendomskatten var
tvungen i byene, mens det ellers var opp til
herredsstyret om det skulle skrives ut eien-
domsskatt.

Grunnlaget for utskriving av eiendoms-
skatten var forskjellig etter de to lover. I
byene ble eiendomsskatten utskrevet pa
grunnlag av eiendommens takstverdi, mens
den i landdistriktene ble skrevet ut péa
grunnlag av de faste eiendommers matrik-
kelskyld med et visst kronebelep pr. skyld-
mark. I tillegg ble det i herredskommuner
skrevet ut eiendomsskatt pd verk og bruk.
Disse eiendommer og anlegg ble taksert
hvert femte ar og deres skyldmark ble bereg-
net ved & dividere takstsummen med gjen-
nomsnittsverdien av skyldmarken i fylket
etter offisielle salgsoppgaver for de siste 5 ar.

Ved lov av 4. mars 1960 ble det &pnet ad-
gang for herredsstyret til 4 bestemme at
eiendomsskatt skulle utskrives etter byskat-
telovens regler for klart avgrensede deler av
herredet, eller hele herredet hvis forholdene
tilsa dette. P4 samme mate dpnet loven ad-
gang for kommunestyrene til & bestemme at
det i byer kunne skrives ut eiendomsskatt
etter landsskattelovens regler.

11.3.2 Lov om eigedomsskatt til kommu-
nane av 6. juni 1975.

Lov om eigedomsskatt til kommunane
gjelder bade by- og landkommuner. Eien-
domsskatten skal skrives ut pad grunnlag av
eiendommens formuesverdi slik denne er
fastsatt ved ligningen Aaret for skatteadret.
Disse regler og andre bestemmelser om lig-
ningsmyndighetenes medvirkning, trer ferst
i kraft fra den tid Kongen bestemmer. Inntil
de nye regler trer i kraft, skal byskattelovens
bestemmelser om fastsetting av grunnlaget
for utskriving av eiendomsskatt og klage
over dette, gjelde bade by- og landkommu-
ner. Etter byskattelovens § 5 skal eiendom-
mens takst settes til omsetningsverdien.

Etter den nye lov er det en frivillig sak for
kommunene om det skal skrives ut eien-
domsskatt eller ikke.




