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Forord til 12. utgave

Boken Skatterett for eiendomsmeglere ble opprinnelig utarbeidet i 2009 for
bruk i undervisningen i kurset EMS 2224 Jus II for eiendomsmeglere ved
bachelorstudiet pa Handelshayskolen BI.

Faget er i perioden siden flyttet til andre semestre og er ogsa gitt andre
benevnelser i EMS, men rammen for innholdet er fortsatt det samme som
tidligere.

Formalet med boken er a gi eiendomsmeglerstudentene en innfering i
skattereglene slik som beskrevet i fagplanen for studiet.

Fra og med 2018 er boken utgitt hos Cappelen Damm Akademisk, der
redaktor Hans Andreas Tvedt og hans dyktige medarbeidere yter betydelig
bistand med gode rad.

For denne utgaven er det kun blitt foretatt oppdateringer som folge av
endringer i regelverket og henvisninger til oppdatert litteratur samt noen
fa spraklige endringer.

Longyearbyen 26. mai 2025
Solveig Winther Fosvold
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KAPITTEL 1

Innledning

1.1 Rettskilderiskatteretten

I motsetning til kontraktsretten, der avtalefrihetsprinsippet er hoved-
regelen, befinner skatteretten seg i det som kan kalles «det offentligretts-
lige rom». Det enkelte rettssubjekt («skattesubjektet»), som kan veere den
enkelte samfunnsborger eller upersonlige rettssubjekt, typisk et aksjesel-
skap, ma forholde seg til de reglene som gjelder. Skattesubjektet kan ikke
forhandle seg frem til andre lesninger enn skattelovgivningen apner for. En
omfattende rettspraksis pa skatterettens omrade viser imidlertid at skatte-
lovgivningen har bydd pa og fortsatt byr pa, mange fortolkningsspersmal.

Med hjemmel i Grunnlovens § 75 bokstav a vedtar Stortinget hvilke
lover som skal gjelde og hvilke skatter og avgifter som skal palegges skatte-
subjektene.

Grunnloven § 75
«Det tilkommer Stortinget

a) agi og oppheve lover; a palegge skatter, avgifter, toll og andre offent-
lige byrder, som dog ikke gjelder ut over 31. desember i det nsermest
pafelgende ar, med mindre de uttrykkelig fornyes av et nytt storting;»

Som det fremgar av ordlyden, gjelder Stortingets skattevedtak bare for et
ar av gangen. Dette i motsetning til de fleste lover, som etter ikrafttredelsen
gjelder til de blir opphevet eller endret.

Det arlige skattevedtak vedtas av Stortinget i forbindelse med budsjettbe-
handlingen som finner sted fra medio oktober og ut desember det enkelte ér.

Et annet eksempel pa stortingsvedtak, som er sentralt for eiendoms-
meglere, ogsa vedtatt med hjemmel i Grunnloven § 75, og som ogsa gjelder
for ett ar av gangen, er dokumentavgiftsvedtaket. Dette vedtaket sammen
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med lov 12. desember 1975 nr. 59 om dokumentavgift (dokumentavgifts-
loven) danner grunnlaget for dokumentavgiften.

Lov 26. mars 1999 nr. 14 om skatt av formue og inntekt (skatteloven),
forkortet SKTL, og Stortingets arlige skattevedtak utgjor de viktigste retts-
kildene for grunnlaget for formues- og inntektsskatten og nivaet pa skat-
tene. Et sentralt dokument for skattevedtakene er Prop. 1 LS som fremleg-
ges av Regjeringen for Stortinget det enkelte budsjettar.

Skattesatsene for skattene til staten og maksimumssatser for kommunal-
og fylkeskommunal skatt er ogsa en del av det arlige skattevedtak. Se neer-
mere SKTL kapittel 15 som gjelder skattesatser.

Andre sentrale lover som har betydning for skatteplikten, er:

« Lov27. mai 2016 nr. 14 om skatteforvaltning (skatteforvaltnings-
loven), forkortet (sktfvl.) med bestemmelser om de formelle sidene
for fastsettelse av skatten til det enkelte skattesubjekt, herunder skatt-
yters egen opplysningsplikt og opplysningsplikt for tredjeparter. For
eksempel arbeidsgivere og banker.

« Lov 28. februar 1997 nr. 19 om folketrygd (folketrygdloven), forkortet
(ftrl.) med bestemmelser som har betydning for avgiftene til folke-
trygden, se FTRL §23-3.

« Lov 6. juni 1975 nr. 29 om eigedomsskatt til kommunane (eigedoms-
skattelova).

« Lov17 juni 2005 nr. 67 om betaling og innkreving av skatte- og
avgiftskrav (skattebetalingsloven).

Til de nevnte lovene er det vedtatt forskrifter. I de fleste tilfelle er forskriftene
vedtatt av Finansdepartementet, som i hovedsak er det organ som har fullmakt
i SKTL, sktfvl. og de evrige nevnte lover til a fastsette forskrifter. Skattedirekto-
ratet har i noen utstrekning fatt delegert fullmakt fra Finansdepartementet til
a gi forskrifter innen enkelte omrader. Blant annet er det i Skattedirektoratets
forskrift vedtatt bestemmelser som har betydning for eiendomsmeglere.

Enkelte forskrifter i tilknytning til SKTL er ogsa fastsatt avandre under-
ordnede organer som er gitt forskriftsfullmakt.

Sentrale forskrifter er:

« Finansdepartementets forskrift av 19. november 1999 nr. 1158 til
utfylling og gjennomfering mv. av skatteloven av 26. mars 1999 nr. 14
(FSFIN - Finansdepartementets forskrift til skatteloven).
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« Skattedirektoratets forskrift av 22. november 1999 nr. 1160 fastsatt av
Skattedirektoratet til utfylling og gjennomfering mv. av skatteloven av
26. mars 1999 nr. 14 (FSSD - Skattedirektoratets skatteforskrift).

« Skattedirektoratets (arlige) forskrift om takseringsregler.

Takseringsreglene for 2024 ble fastsatt av Skattedirektoratet 28. november
2024.

Skattedirektoratets rettslige grunnlag for a fastsette denne forskriften
er sktfvl. § 9-8 og forskrift 16.09.2016 nr. 1067 om delegering av myndighet
til Skattedirektoratet til a fastsette forskrift til skatteforvaltningsloven og
utforme meldinger.

De forskriftene, eller utdrag av disse og som antas a vere av betydning
for faget skatterett i eiendomsmeglerstudiet, er inntatt i den forskriftssam-
lingen som er utarbeidet for studiet av dosent Paul Henning Fjeldheim og
dosent Thorunn Falkanger ved Instituttet for rettsvitenskap og styring ved
Handelshoyskolen BI.

Finansdepartementet vil i boken bli omtalt som FIN og Skattedirekto-
ratet vil bli omtalt som SKD.

De rettskildene som er nevnt ovenfor, er de sikalte formelt bindende
rettskilder i skatteretten. Dette betyr, som for bindende rettskilder gene-
relt, at domstolene ma ta disse rettskildene i betraktning nar det skal tas
standpunkt til skattespersmal i tilknytning til rettssaker.

Dessuten er det ogsa visse sakalte formelt veiledende rettskilder i skatte-
retten.

Formelt veiledende rettskilder er forst og fremst hoyesterettsdommer.
Men ogsa rettskraftige dommer avsagt av lagmannsrett eller tingrett (under-
rettsdommer) vil kunne veere sentrale ved fortolkning av skattespersmal.

Et eksempel pa en viktig hoyesterettsdom er den sakalte Eikas-dom-
men, referert i Rt. 1988 s. 7. Dommen er referert i sin helhet i Bergsaker,
Ericson og Viken (2007): Rettspraksis om eiendomsmeglingsloven s. 111 flg.
Denne dommen er dessuten nevnt flere steder i pensumboken Rosén og
Torsteinsen (2008): Eiendomsmegling — rettslige sporsmal, og Tore Brathen
(3. utgave 2022): Eiendomsmeglingsloven, Kommentarutgave.

En annen hoyesterettsdom, som vil bli nevnt i boken, er den sakalte
Hald-dommen, referert i Rt. 1996 s. 932.

Som nevnt ovenfor vil ogsa underrettsdommer kunne veere viktige
rettskilder. Et eksempel pa dette er dom avsagt av Borgarting lagmannsrett
22.mars 2018, den sakalte Prestige-dommen. Dommen gjelder erstatnings-
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plikt for eiendomsmegler for ikke & ha opplyst om justeringsreglene i mer-
verdiavgiftsloven. Dommen er referert under avsnitt 4.10 nedenfor i boken.

Administrative uttalelser er ogsd av betydning nar skattespersmal skal
avgjores. Med administrative uttalelser menes uttalelser om fortolknings-
sporsmal avgitt av FIN og SKD.

Etter sktfvl. § 6-1 (1) kan Skattemyndighetene «pa anmodning fra en
skattepliktig mv. gi bindende forhandsuttalelse om de skattemessige virk-
ningene av en konkret planlagt disposisjon for den igangsettes. Det er et
vilkar at det er av vesentlig betydning for den skattepliktige a fa klarlagt
virkningene for igangsetting, eller sparsmalet er av allmenn interesse».

Ordningen med bindende forhandsuttalelser tradte i kraft fra og med
inntektsaret 2001 og reglene var inntatt i den na opphevede ligningsloven.
Reglene om bindende forhandsuttalelse er na inntatt i kapittel 6 i skattefor-
valtningsloven. Reglene er blitt benyttet i stor utstrekning og avgjerelsene
har utviklet seg til & bli en ikke ubetydelig rettskilde nar det gjelder veiled-
ning ved losning av like tilfeller.

Det vil bli vist til flere av SKDs bindende forhandsuttalelser i denne boken.
Forkortelsen SKD/BFU nummer og arstall vil da bli benyttet som henvisning.

P& SKDs hjemmeside, www.skatteetaten.no, under fanen rettskilder
finnes de fleste av de BFUer som er avsagt og som fortsatt er aktuelle.

Lovforarbeider tillegges ofte ogsa betydning nar skattespersmal skal loses.
Et godt eksempel pa dette er den sakalte Eikas-dommen, referert i Rt. 1988
s. 7, ogsa nevnt ovenfor. I dommen er vist til forarbeidene til eiendomsmeg-
lingsloven av 1989, NOU 1987: 14, side 65, spalte 1. Det var her gitt uttrykk
for eiendomsmegleres kunnskapskrav néar det gjelder skatterett. Ogsa i den
nettopp ovennevnte «Prestige-dommen» er det vist til nevate NOU 1987: 14.

Endelig mé nevnes skatterettslitteratur som rettskilde. Skatterettslittera-
turen er omfangsrik, men én kilde skiller seg ut, nemlig Skattedirektoratets
Skatte-ABC.

Skatte-ABCen benyttes som handbok/arbeidsverktoy for medarbeidere
i skatteetaten, advokater, revisorer og regnskapsferere. De retningslinjer
som er gitt i Skatte-ABCen legges i stor utstrekning til grunn for spersmal
som fremmes for skatteetaten. Domstolene har ogsa de senere ar vist til
Skatte-ABCen i sine premisser ved avgjorelser i skattesaker. I denne boken
vil det i stor utstrekning bli vist til Skatte-ABCen nar det gjelder de los-
ningene som anvises. Mens Skatte-ABCen tidligere ble utgitt i papirformat,
foreligger den fra og med 2019 kun i digitalt format. Skatte-ABCen finnes pa
Skattedirektoratets hjemmeside, https://www.skatteetaten.no/rettskilder/.
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