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NORGES HOYESTERETT

Den 18. september 2008 avsa Hgyesterett kjennelse i

HR-2008-01588-A, (sak nr. 2008/747), sivil sak, aalover kjennelse,

Bjarghild Dahl (advokat Henrik A. Jensen — tibpe)
mot
Statens Kartverk Eiendom (regjeringsadvokat S¥EnFagernaes)

STEMMEGIVNING:

DommerBardsen: Saken gjelder tinglysningsnektelse pa grunn avgeaide
opplysninger om eiendommens verdi. Spgrsmalet fiyeildterett er om man ved
beregningen av avgift etter dokumentavgiftslovéhgkal bygge pa historisk verdi —
typisk det avtalte vederlaget mellom partene — eliarkedsverdien pa
tinglysningstidspunktet.

Sakens bakgrunn er i korte trekk som falger:

| forbindelse med skifteoppgjer mellom de tiglie ektefellene Svein Erik Olsson og
Liv Wenche Olsson ble det i juni 1989 avtalt atideell halvpart av boligeiendommen
gardsnummer 101, bruksnummer 2, seksjonsnummeRé4dingen kommune, skulle
overfgres til Bjgrghild Dahl. Svein Erik Olsson eiden andre ideelle halvparten. Det
avtalte vederlaget var 295 339 kroner. Det ble ik#ferdiget skjgte. Overdragelsen ble
falgelig ikke tinglyst i forbindelse med salget.

Den 24. august 2007 ble det pa vegne av Bjlr@rahl begjeert tinglysning av skjate pa
hjemmelsovergangen. Skjatet er datert 24. aprihsarér. Som verdigrunnlag for
beregning av dokumentavgift til staten ble i skj@tegitt 295 339 kroner — altsa en verdi
svarende til det vederlag for den ideelle halvpaae eiendommen som var avtalt i
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tilknytning til skiftet i 1989. | begjeeringen omnglysning er det uttrykkelig anmodet om
at avgiftsberegningen foretas i forhold til "deitiake gjennomfaring av kjgpet”.

Ved brev 11. september 2007 ble skjgtet retufree Statens kartverk uten tinglysning.
Det opplyses i brevet at dokumentet ikke kunnelyses blant annet fordi eiendommens
"naverdi ma oppgis pa dokumentet av hensyn til dpgirey av dokumentavgiften”. Det
sies videre at det er "dagens verdi som skal legbgsunn”. Det er samtidig informert
om at dersom kravet om tinglysning fastholdes atemangelen blir rettet, vil
dokumentet kunne bli nektet tinglyst.

Ved brev 17. september 2007 ble skjatet pahegjeert tinglyst. Begjeeringen er avgitt
med det forbehold at grunnlaget for dokumenta\sgftes lik kigpesummen fra juli 1989.

Ved rekommandert brev 21. september 2007 mex8¢&htens kartverk at skjotet nektes
tinglyst. Nektelsen er begrunnet i tinglysningslo®7 tredje ledd som bestemmer at
dersom vilkarene for tinglysning ikke foreliggeikés dokumentet nektes tinglyst”. Det er
i brevet pekt pa at hovedgrunnen til nektelsert eietiikke er opplyst noe om "dagens
markedsverdi av eiendommen som grunnlaget for berggv dokumentavgift”. Som
videre begrunnelse for nektelsen heter det i brevet

"I naerveerende sak er kigpesummen avtalt den 20. jull 989 til NOK 295.339,-. Av en
for tinglysingsmyndigheten ukjent grunn, har kigper valgt ikke a tinglyse ervervelsen.
Det har saledes gatt mer enn 18 ar mellom tidspunét for avtaleinngaelsen og
tinglysingen av skjgatet. | denne perioden har eiermmsverdiene klart utviklet seg i
positiv retning. Registerfareren finner sdledes akjgpesummen avtalt i 1989 ikke
reflekterer dagens markedsverdi for eiendommen. Ddet er sistnevnte verdi som skal
legges til grunn for beregning av dokumentavgift, edet angitte belgpet &penbart for
lavt.”

Ved kjeeremal til Borgarting lagmannsrett ettglene i tinglysningsloven § 10 — slik
bestemmelsen lgd fgr endringen 17. juni 2005, ft Krganuar 2008 — har Bjgrghild Dahl
brakt tinglysningsnektelsen inn for retten. Det kjeeremalet gjort gjeldende at
dokumentavgiften skal beregnes med grunnlag i lggmpenen mellom partene i juli
1989, i trad med det man gjorde gjeldende i forbisel med den opprinnelige
begjeeringen om tinglysning i august 2007.

Det fremgar av brev fra Statens kartverk 2kedgber 2007 til lagmannsretten i
anledning kjeeremalssaken, at man ikke fant grdrdndingjgre vedtaket om & nekte
tinglysning.

Borgarting lagmannsrett avsa 4. april 2008kgdse med slik slutning:

"Statens kartverks avgjgrelse stadfestes.”

Bjarghild Dahl har 7. mai 2008 anket lagmaatisns kjennelse til Hgyesterett etter
tvistelovens regler. Det gjgres gjeldende at lagmeeiten har tolket
dokumentavgiftsloven § 7 feil. Ved Hgyesterettsearkalgs beslutning 3. juni 2008 er
bestemt at saken skal avgjares etter muntlige follieger av Hgyesterett i avdeling med
fem dommere, jf. domstolloven 8 5 fgrste ledd amunektum. Statens kartverk som
registerfarer har opptradt som motpart ved behageh i Hayesterett, jf. ogsa
tinglysningsloven § 10 tredje ledd om kartverketteri forbindelse med anke.
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Den ankende paBjgrghild Dahl| har i korte trekk anfart:

Ordlyden i dokumentavgiftsloven § 7 farsteded forskrift om dokumentavgift § 2-2
fierde ledd, er uklar og tvetydig. Sett i sammerhgin tekstene likevel grunnlag for den
slutning at kjgpesummen pa det faktiske overdragttispunktet er avgjerende for
avgiftsberegningen. Unntakene i § 7 annet og triedié tar sikte pa andre situasjoner enn
den foreliggende. Forarbeidene er uklare og byggesnkelte misforstaelser, herunder
nar det gjelder § 7 tredje ledd. Forarbeidene gisett ikke holdepunkter for en annen
lasning enn den som har stgtte i ordlyden.

Praksis i forbindelse med tinglysning har vsprikende, og det har veert en alminnelig
oppfatning at det er det avtalte vederlag somlsiges til grunn. Det vil ikke veere riktig
a tillegge praksis i annen retning avgjgrende viedttjd med lovens ordning. Lasningen
som er lagt til grunn i praksis av nyere dato, ferste rekke etablert med henblikk pa hva
som er hensikismessig for Statens kartverk. Dertarikke behovet for klarhet og
forutberegnelighet, og den gir urimelige resultatemkelttilfeller.

Myndighetene har en selvstendig interessdléstt mulig eiendomsoverdragelser blir
tinglyst, blant annet for & styrke grunnbokens fpasiroverdighet. Legges
tinglysningstidspunktet til grunn, vil man for glfer som det foreliggende — altsa hvor
det gar lengre tid mellom overdragelse og tinglygnsamtidig som eiendommen gker
vesentlig i verdi — oppleve at tinglysning ikke détas av hensyn til kostnadene. En
gunstigere beregningsmate vil derimot oppfordrérilysning, og vil samlet sett kunne
bidra til gkte avgiftsinntekter ved tinglysning en betydelig del av de til nd ikke
tinglyste erverv.

Bjarghild Dahl har nedlagt slik pastand:

"1, Lagmannsrettens kjennelse oppheves.

2. Staten ved Statens kartverk dgmmes til & dekigakens omkostninger med
renter fra forfall.”

MotpartenStatens kartverkhar i korte trekk anfart:

Ordlyden i dokumentavgiftsloven 8§ 7 er ikkarklHeller ikke forskriftene til
bestemmelsen gir et helt entydig svar. Men lovgeges er at det er ervervet av den
formelle eiendomsretten — altsa tinglysning av hjesisoverdragelsen — som utlgser
avgiftsplikt. Da ma ogsa beregningen av avgifteturiig knytte seg til dette. De ulike
uttrykksmatene i loven og forskriftene har denneifigetningen.

Den lgsningen som falger av ordlyden og aetsvsystem, har stgtte i forarbeidene. Den
er forutsatt i senere lovgivning. Den fglger ogedumge reelle hensyn — i farste rekke
hensyn av kontrolimessig karakter og behovet foemel og sikker saksbehandling.
Statens kartverk hadde i 2007 mer enn 180 000 emsdverdragelser til tinglysning.

Praksis hos Toll- og avgiftsdirektoratet — semklageinstans for saker om
dokumentavgift — er i trad med Statens kartsveyks g er kommet til uttrykk i samtlige
arsrundskriv om dokumentavgift fra Toll- og avgifitektoratet siden 1999. En
omfattende myndighetspraksis i hvert fall fra €ntav 1990-tallet bygger pa det syn som
kommer til uttrykk i rundskrivene. Dette har ogsarvlagt til grunn av
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Finansdepartementet. Praksis ved tingrettene lmarieEtter at Statens kartverk har
overtatt hele ansvaret for registerfgring og beregav dokumentavgift, er praksis
entydig.

Det er ikke lagt ned formell pastand fra Stateartverks side.
Jeg er kommet tat anken ikke farer frem.

Innledningsvis peker jeg pa at anken rettgmset en kjennelse fra lagmannsretten,
avsagt etter kjseremal med hjemmel i tinglysningsio§ 10 farste ledd, slik denne lgd
far tvistelovens ikrafttredelse 1. januar 2008. WMasteloven er rettsmiddelet etter
tinglysningsloven § 10 anke, uten at dette enda@iteten for sa vidt gjelder adgangen til
a angripe en tinglysningsnektelse ved rettsmidler.

De seerlige begrensningene i retten til videtee over lagmannsrettens kjennelser etter
tvisteloven § 30-6 gjelder for Hayesteretts behagdbgsa der saken er overfert il
behandling i avdeling. Anken gjelder lagmannsrettetkning av dokumentavgiftsloven
8 7 med tilhgrende forskrifter. Dette kan Hgyedtemesve, jf. tvisteloven § 30-6 bokstav
c. Lagmannsrettens bevisbedgmmelse og konkresamgtindelse kan Hgyesterett ikke
prove ved videre anke.

Jeg finner grunn til fgrst & si noen ord oveserdningen med dokumentavgift ved
overfgring av hjemmel til fast eiendom.

Dagens system ble etablert ved lov om dokuaweyift 12. desember 1975 nr. 59, jf.
forskrift om dokumentavgift 16. desember 1975 niDékumentavgiftsloven erstattet de
tidligere regler om stempelavgift for dokumenteterSpelavgiften var av de eldste
avgifter i Norge og basert pa et komplisert og usiktlig regelverk. Loven avigste i alt
12 til dels meget gamle lover med tilleggslovernek sikte pa en betydelig forenkling,
jf. Ot.prp. nr. 11 (1975-76) side 1. Dokumentagliftens system og innretning skiller
seg pa grunnleggende punkter fra de tidligere regtestempelavgift. Dette innebaerer
etter mitt syn at rettstilstanden fer loven, edlakeltstdende rettskilder i tilknytning til
denne, har helt begrenset interesse for Igsningéreliggende sak.

Dokumentavgiften er en skattemessig begruseseaivgift knyttet til omsetning av alle
typer fast eiendom, herunder bolig-, fritids- ogimgseiendommer. Avgiften oppkreves
bare der en hjemmelsoverfaring til eiendommen yseg — fra tid til annen omtalt som
"formell overdragelse”. Den er altsa ikke direkteyket til den faktiske overdragelsen.
Dersom for eksempel en kjgper av en fast eiendartater a tinglyse
hjemmelsoverdragelsen, utlgses ingen dokumentavgift

Dokumentavgiften omfattes av Stortingets &rkgatte- og avgiftsvedtak etter
Grunnloven § 75 a. Det er opplyst at det for 200Buglsjettert med et proveny pa

ca. 5,8 milliarder kroner. Fgr omleggingen av tysgingsvesenet fra 2003 og fremover,
l& hovedansvaret for beregningen av dokumentavgiftes de lokale
sorenskriverembetene, som en administrativ opptkwsttet tinglysningen. Senere har
Statens kartverk overtatt all registerfaring ogelgeing av dokumentavgift. Toll- og
avgiftsdirektoratet er klageinstans.
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Dokumentavgiften beregnes som en prosentawdetrdien pa den eiendommen
hjemmelsovergangen knytter seg til — siden 198&4dtstil 2,5 %. Reglene om hvordan
eiendommens verdi skal fastsettes fremgar av doktavgiftsloven § 7, sammenholdt
med forskrift om dokumentavgift, i farste rekke 2 Zerde ledd.

Valg av verdsettelsestidspunkt har praktis&resse der det skjer stagrre endringer i den
aktuelle eiendommens verdi over tid. Problemsgkin var mindre aktuell da
dokumentavgiftsloven ble vedtatt i 1975 — en peripteget av sma endringer i
eiendomsverdien. | saken her er det gatt tilneelr®etr siden vederlaget ble avtalt. Det er
i denne perioden utvilsomt tale om en betydelighakning. Jeg skyter inn at man under
andre forhold kan tenke seg den motsatte utvikting#sa slik at verdien reduseres i
perioden mellom avtalen om overdragelse og tinghgsrDa vil erververen se seg tjent
med et senest mulig verdsettelsestidspunkt.

Lagmannsretten har lagt til grunn at detrglyisningstidens markedsverdi som skal ligge
til grunn ved beregningen av avgiften etter nengstemmelse, ikke den historiske
verdien. Det er denne lovtolkingen som skal praxeBlgyesterett.

De aktuelle deler av dokumentavgiftslovend Torste og tredje ledd, som lyder:

"Avgift av dokument som gjelder overfaring av hjemmnel som eier til fast eiendom
beregnes av salgsverdien av fast eiendom, herundeygninger og faste anlegg, som det
erverves eiendomsrett til i forbindelse med det avfispliktige dokument. Avgift av
dokument som overfgrer hiemmel til bygning p& fremned grunn og tilhgrende festerett
til tomta, beregnes tilsvarende.

Det grunnlag som er oppgitt i dokumentet skal leggetil grunn for avgiftsberegningen,
med mindre registerfareren finner at det &penbart efor lavt. | sa fall skal han fastsette
verdien. Fastsettelsen kan paklages til vedkommendipartement.”

Nar det innledningsvis i farste ledd tales etridokument som gjelder overfaring av
hjemmel som eier til fast eiendom”, siktes detlét hjemmelsdokumentet, for eksempel
skjgte, som begjeeres tinglyst — i trad med begrejsh ellers i loven, jf. ogsa
tinglysningsloven § 12. Som jeg ogsa pekte pa dmitegsvis, er dokumentavgiften ikke
generelt direkte knyttet til det materielle grurgdafor hjemmelsovergangen. Skjgtet i
foreliggende sak er undertegnet 24. april 2007.

Forste ledd taler om "salgsverdien”. Jeg &y ared partene i at dette isolert sett gir helt
begrenset veiledning for valg av verdsettelsestidkp Nar det giennom ordlyden i farste
ledd for gvrig foretas en kobling til ervervet tirbindelse med det avgiftspliktige
dokument”, er det likevel ikke unaturlig & oppfatiette slik at § 7 farste ledd knytter
verdsettelsen til den formelle eiendomsoverdragelsaltsa tinglysningstidspunktet. Jeg
viser her til det jeg nevnte tidligere om at mardreé "dokument som gjelder overfgring
av hjemmel som eier til fast eiendom” sikter tijestiet, ikke den eldre avtalen om
overdragelse av eiendommen. Uttrykket "ervervstidéorskrift om dokumentavgift § 2-
2 fierde ledd ferste og tredje punktum ma ettet syih forstds pa samme maten — altsa
slik at dette referer til tingslysningstidspunktet.

Tredje ledd fagrste punktum angir innledningsi grunnlaget "som er oppgitt i
dokumentet” som hovedregel skal legges til grurthasgiftsberegningen. Det siktes her
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til verdiangivelsen i skjgtet. Ordlyden gir ikkerelkte svar pa om det er en forutsetning at
avgiftsgrunnlaget som oppgis i skjatet avspeileuek markedsverdi pa
tinglysningstidspunktet.

Noe veiledning far man etter mitt syn deriravttredje ledd annet punktum, som angir at
nar verdiangivelsen apenbart er for lav, skal tediarer fastsette verdien. Ved en slik
fastsettelse sikter loven — som jeg straks komiieke til i min omtale av forarbeidene
— utvilsomt til markedsverdien pa tinglysningstidaegtet. | trad med dette bestemmer
dokumentavgiftsforskriften § 2-2 fierde ledd at \estsettelse av avgiftsgrunnlaget etter
§ 7 tredje ledd "legges salgsverdien pa tinglysstidgpunktet til grunn”. Hensynet til
sammenheng — spraklig sa vel som materielt —tiktier mitt syn at man opererer med
det samme beregningsgrunnlaget etter fgrste opp et

Samlet ma det konkluderes med at ordlyderkuid@ntavgiftsloven & 7 med tilhgrende
forskrifter ikke er entydig eller klar. Tekstenewtformet med normaltilfellene for gyet —
der det gar kort tid fra avtale om overdragelseitigrdigelse av skjgte til tinglysning. Jeg
ser det likevel altsa slik at en naturlig, spraktigstaelse av ordlyden i sin sammenheng,
gir holdepunkter for & knytte avgiftsgrunnlagetverdien pa tinglysningstidspunktet. En
slik forstaelse av loven ligger i alle tilfellerskt innenfor det ordlyden dekker.

Ser man pa forarbeidene til dokumentavgiftsig\er det etter mitt syn neerliggende a
trekke den slutning at man ikke sa for seg at dreel og etter markedsverdien pa
tinglysningstidspunktet klart for lav — verdiandise, skulle danne grunnlag for
avgiftsberegningen. Jeg viser spesielt til NOU 1Bbside 13 fgrste spalte hvor det
fremheves at det vil veere "verdien av eiendommedgtdidspunkt dokumentet ble
opprettet, som vanligvis vil bli lagt til grunn fawgiftsberegningen”. Dokumentet betyr
her hjemmelsdokumentet, jf. side 12 andre spalteteglgets utkast til lov § 5 farste ledd
pa side 19 i innstillingen. Overfart til var saké@baerer nevnte uttalelse at det er
markedsverdien i april 2007 som i tilfelle ville ksavgjorende.

Samme sted i NOU-en pekes det pa at der dédmghtid mellom opprettelsen av skjgtet
og tinglysningen, vil det veere aktuelt a fastse#talien etter bestemmelsen i § 7 tredje
ledd, og da altsa basert pa verdien pa tinglystiohgmunktet. Synspunktene fikk etter det
jeg kan se tilslutning i Ot.prp. nr. 11 (1975-198#6e 8 farste spalte.

| den foreliggende sak gikk det tilnsermet L&aavtalen om overdragelse til opprettelse
av skjate. Det er ikke den samme problemstillingem omtales i NOU 1975: 34 side 13.
Men i forhold til det jeg oppfatter som forarbeiédsroverordnete syn pa
verdsettelsestidspunktet, ma disse situasjonemnekdenme i samme stilling. Nar man i
forarbeidene ikke har nevnt vart typetilfelle spétsiforhold til § 7 tredje ledd, oppfatter
jeg dette neermest som et uttrykk for at man s&atatuaktuelt & knytte avgiftsgrunnlaget
til historisk verdi, uavhengig av opprettelsen kigte.

Etter mitt syn passer det ogsa best med loivemstning og system om verdiberegningen
knyttes til markedsverdien pa tinglysningstidspetk@vgiftsplikten er direkte knyttet il
rettsvernsakten. Den inntrer i forbindelse medokudnentet — skjgtet — tinglyses, jf. § 6.
Til dette kommer at avgiften er fiskalt begrunrign. kobling til verdien pa
tinglysningstidspunktet avspeiler best den aktusilteevnen. Tinglysningstidspunktet
gir et ngytralt beregningsgrunnlag ved langsik&gdringer i eiendomsverdiene, enten
disse gar opp eller ned, jf. det jeg sa innledniisgsm dette.
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Jeg ser at man av praktiske grunner ofteagitesrhenvist til & bygge pa den verdien som
er oppgitt i skjgtet. Det er da ogsa dette § 7jerbmtid innledningsvis anviser som den
praktiske hovedregelen. | normaltilfellene — meskranglysning etter opprettelse av et
skjgte — vil dette for alle praktiske formal vadtieedsstillende i forhold til
utgangspunktet om at det er verdien pa tinglysnidgsunktet som skal legges til grunn.
De mer kvalifiserte tilfellene av sprik mellom verde — hvor skjgtets verdiansettelse av

en eller annen grunn er blitt "apenbart for lavitanges opp av § 7 tredje ledd andre
punktum.

Jeg legger til grunn at tinglysningspraksesrirtil slutten av 1990-tallet har variert, dels
pa grunn av uklarheter i rettskildematerialet olg @& grunn av en desentralisert
registerfaring og avgiftsberegning. Dette ledeatiToll- og avgiftsdirektoratet — etter
anmodning fra Finans- og tolldepartementet — igsitge rundskriv om dokumentavgiften
fra og med 1999 har presisert at det er verdietidggunktet for den "formelle
eiendomsoverdragelsen” — altsa tinglysningstidspirk som danner grunnlaget for
dokumentavgiften, se for eksempel rundskriv 12/1998unkt 2.1 pa side 10 fgrste spalte
0g rundskriv 12/2007 S punkt 2.1 side 15.

Jeg legger til grunn at dette synet etter thstert sett er blitt retningsgivende for praksis
de siste 7-8 ar, ikke minst i Statens kartverk kiggesaker til Toll- og
avgiftsdirektoratet. Denne festnede praksis er &gsémet til uttrykk i forbindelse med
en senere lovrevisjon, jf. Ot.prp. nr. 77 (2005-@0élde 31 andre spalte og Innst. O. nr.
65 (2005-2006) side 17. Selv om etableringen aansartet praksis er av nyere dato,
finner jeg det etter forholdene riktig & legge é&sswekt pa denne i den samlede
avveiningen.

Den lgsningen som etter mitt syn harmonerst imed lovens ordlyd og innretning, dens
forarbeider og gjeldende tinglysningspraksis, Higrenitt syn ogsa de klart beste grunner
for seg. Jeg legger i denne forbindelse vesendig pa hensynet til at regler som gjelder
et stgrre antall vedtak, skal veere enkle, leggettié for en reell og gjennomfarbar
etterprgving av avgiftsgrunnlaget og gi lavest galiministrasjonskostnader i
forbindelse med avgiftsinnberegningen og innkregimgse ogsa NOU 1975: 34 side 5 og
Ot.prp. nr. 11 (1975-76) sidene 3 andre spalte/oigste spalte.

Rekonstruksjon av historiske referanseversien grunnlag for beregning av
dokumentavgiften i et starre antall saker hvervidlg bli svaert ressurskrevende, eller
matte basere seg pa utpreget sjablonmessige érsiporlater man
tingslysningstidspunktet som basis for avgiftsgtagat, apnes det ogsa i starre grad for
tilpasninger av ulike slag som kan bli vanskeligevdekke.

Jeg peker til slutt pa at & knytte verdifasedsen til tingslysningstidspunktet ogsa er den
lgsningen som etter mitt syn er best egnet tiimwere til at eiendomsoverfgringer blir
tinglyst i neer tidsmessig tilknytning til den reeliendomsovergangen mellom partene.
Det har en selvstendig samfunnsmessig verdi aingpaien gir riktig informasjon om
eierforholdene.

Jeg er etter dette kommet til at lagmannansttevtolkning er riktig, og at anken derfor
ma forkastes.



(49) Jeg stemmer for denne
KJENNELSE:

Anken forkastes

(50) DommerTgnder: Jeg er i det vesentlige og i resultatet enig me
farstvoterende.

(51) DommerFlock: Likesa.

(52) DommerlStabel: Likesa.

(53) DommerStang Lund: Likesa.

(54) Etter stemmegivningen avsa Hgyesterett denne

KJENNELSE:

Anken forkastes.

Riktig utskrift bekreftes:
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