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Saken gjelder spgrsmalet om det kan utskrives eiendomsskigtepéygger og
batopplagsplasser. Subsidigert er det spgrsmal om detkeriktig prinsipp ved
verdsettelsen, samt om det foreligger usaklig forskjehiabdling.

| 2007 ble det vedtatt a palegge alle eiendommene i Sarpsborgukma betale
eiendomsskatt fra 2008. Kommunen satte i gang en alminnelgyitaksiv eiendommene i
kommunen. Kommunen engasjerte selskapet Verditakst ASutdrbeide takstforslag for
neeringseiendommer og sakalte verk og bruk.

Det var pa forhand utarbeidet retningslinjer for takepev neeringseiendommer i
Sarpsborg kommune. Det fremgar av retningslinjene ag¢tiaksav neeringseiendom skal
baseres pa en kapitalisering av netto leieinntekter gavikaysprinsipp).

For de eiendommene som denne saken gjelder, giennomfadiéal(str AS sitt arbeid
hgsten 2007. Pa disse eiendommene er flytebrygger og oppésgsdftar bater sentrale
virksomheter. Verditakst AS’ forslag til takst inkludessr sgerskilt verdsettelse av
eiendommenes flytebrygger og opplagsplasser, basertkzpitalisering av fremtidige
leieinntekter av antall batplasser/opplagsplasser.

Skattetakstnemnda la i sine vedtak fra hgsten 2007 i dettligsdil grunn forslagene fra
Verditakst AS. Vedtakene ble paklaget til overskattenerhkdenmunen i april 2008. Ved
overskattetaktsnemndas behandling av klagene ble dehggmtendringer til gunst for
klagerne nar det gjaldt bl a verdsettelse, men kommusénofdt plikten til & betale
eiendomsskatt pa flytebrygger og opplagsplasser.

De ankende parter tok ut stevning for Sarpsborg tingretas 8010. Sarpsborg tingrett
avsa 22. juli 2010 dom med slik domsslutning:

1. Sarpsborg kommune frifinnes.

2. Hver av partene baerer sine saksomkostninger

For neermere detaljer vedrgrende saksforholdet vigaggtiettens dom og lagmannsrettens
bemerkninger nedenfor.

Peder Hjalmar Grimsgen, Talberg Eiendom AS, Ahlsen og&ialli-inn Olav Borgen,
Walberg Bathavn AS, Ottar Talberg og Grimsgy Marine ASamket dommen til
Borgarting lagmannsrett. For lagmannsretten har ogsa Kgrigetisk Batforbund og
Norges Seilerforbund tradt inn som partshijelpere.

Ankeforhandling er holdt 23.-25. november 2011 i Borgarting lagnsett, Sarpsborg. De
ankende parter og partshjelperne mgtte sammen med singbutise=ktig. To av de
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ankende parter avga forklaring. Sarpsborg kommune mgtte meelsgfullmektig, rettslig
medhjelper og stedfortreder, som avga forklaring. Det Iblexfoig avhart 5 vitner, og
gjennomfart befaring. Om bevisfgringen for gvrig visegetiisboken.

De ankende partePeder Hjalmar Grimsgen, Talberg Eiendom AS, Ahlsen og
Walberg, Finn Olav Borgen, Walberg Bathavn AS, Ottar Talberg og Grimgy
Marine AS, har i hovedtrekk anfart:

Utskriving av eiendomsskatt pa flytebrygger og opplagsetassi strid med
eiendomsskatteloven 8§ 4. Til fast eiendom reghggningar og tomt som hgyrer tiJ'jf. 8
4 annet ledd farste punktum. Dette omfatter etter rettsprgigisien, samt innretninger
som er fast og varig forbundet med grunnen.

Det er ikke avgjgrende at lovteksten henvisébtyggjar” . Det er tale om en

viderefgring av en gammel lovtekst, og den typen marinasgéwioverfor i var sak var

ikke aktuelle da lovteksten opprinnelig ble utformet. Etter dtelage parters syn er det

mer naturlig & anta at lovgiver med begrebeyggjer” har tenkt pa kaier. Uansett falger
det av 8§ 4 farste ledd at eiendomsskatt utskrives pa éastaein. Det avgjgrende er saledes
hvordan dette begrepet naturlig skal forstas, og den utpr&gedistiske oppregningen i
annet ledd kan ikke utvide anvendelsesomradet for loven.

Flytebryggene hviler pa vann, ikke grunn, og er festet tiltsjmen og til land med
fortayninger som er enkle a lgsne. Flytebryggene er yetdire, omsettes i
annenhandsmarkedet, og kan ogsa leases, leies og eiesmtenasa eier den faste
eiendommen. Flytebryggene har saledes ikke den ngdvendliggrtihgen til grunnen for
at eiendomsskatt kan utskrives pa objektet. Det vises fadsél bruken av begrepet "fast
eiendom” i annen lovgivning, som underbygger at flytebryggéssre, og ikke anses
som del av den faste eiendommen. Det samme gjelderrdestor batopplagsplassene.

Nar det gjelder flytebryggene er det i tillegg tale om ewytielse av vannspeilet.
Eiendomsskatt kan ikke ilegges et objekt der det er sjghssateutnyttes.

Subsidieert anfares det at verdsettelsen av flytebryggebatogplagsplassene er feil.
Kommunen har basert sin verdsettelse pa kapitaliseriagdremtidige leieinntekter av
henholdsvis batplassene og batopplagsplassene. Dette ina@baman har verdsatt den
naeringsvirksomhet som utgves, noe som er i strid med prihsippat det er den
objektiviserte verdi av eiendommen som skal verdsdbeskorrekte vurderingstemaet er
hva en (tenkt) virksomhetsutgver vil betale for driftsmididedel salg/leie.

Uansett foreligger det usaklig forskjellsbehandling vekbatmunen ikke utskriver
eiendomsskatt pa alle flytebrygger i kommunen, og/ellertbemfprskijellig
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verdsettelsesmetode pa ellers like objekter. Kommunenfaégende arbeid med a
inkludere flere flytebrygger reparerer ikke forskjellsbe hizgen.

Det er nedlagt slik pastand:

For ankende part 1:
1. Overskattetakstnemndas vedtak vedrgrende gnr 1131/bnr 1, Pieckss &,
kjennes ugyldig.

For ankende part 2:
2. Overskattetakstnemndas vedtak vedrgrende gnr 1003/bnr 3, Finn
Borgen/Arild Talberg, kjennes ugyldig.

For ankende part 3:
3. Overskattetakstnemndas vedtak vedrgrende gnr 1134/bnr 90T &itieny,
kjennes ugyldig.

For ankende part 4:
4. Overskattetakstnemndas vedtak vedrgrende gnr 1131/bnr 18, ¥5rimsg
Marine AS, kjennes ugyldig.

For ankende part 5:
5. Overskattetakstnemndas vedtak vedrgrende gnr 1001/bnr 36, blsen
Walberg, Walberg Bathavn AS, kjennes ugyldig.

Felles for alle:

6. Ved ny utskriving legges til grunn at det ikke skal utskrivesdeiersskatt pa
flytebrygger. Ved ny utskriving legges til grunn at det ikke skadrutss
eiendomsskatt pa opplagsplasser.

7. Ankende parter tilkjennes sakens kostnader for tingrdégmgannsrett.

AnkemotpartenSarpsborg kommune har i hovedtrekk anfart:

Det er lovhjemmel for utskriving av eiendomsskatt pa bryggeurer flytebrygger, og
dette har statte i rettspraksis. Begrepet "bryggje”, Benyttes i eindomsskatteloven § 4,
omfatter etter vanlig sprakbruk ogsa flytebrygger. Détler grunnlag for & tolke lovens
ordlyd innskrenkende.

Rettspraksis viser at stedbundne anlegg som er beregnélip@damme sted over lang
tid, anses som fast eiendom. Marinaene i foreliggendersaé 30 til 80 ar gamle, og
eiendommene er ment & bli drevet som marinaer. At fiytglene er lgsere tilknyttet til
land enn andre deler av den faste eiendommen far da ikjdnbey.

Annen lovgivning som avgrenser begrepet "fast eiendom” erakiggarende, da den
gvrige lovgivningen har andre bakenforliggende hensyn. Det ereteeant at
flytebrygger og faste brygger gjiennomgaende er likebehairfdletaltningslovgivningen.
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Det er stor funksjonell og fysisk likhet mellom tradisglle brygger og flytebrygger. Den
tekniske utviklingen har medfart at flytebrygger i dag er doreimée, men det bar ikke
medfgre at marinaer na fritas for eiendomsskatt soatvdlsomt var underlagt da de drev
marinaer med faste brygger.

Verdsettelsen av flytebryggene og opplagsplassene er kdfmkdenne typen
eiendommer er det vanlig a benytte diskontert leieverdi, lsielpeberegning for & finne
den objektiviserte omsetningsverdien.

Det foreligger ikke usaklig forskjellsbehandling. At kommanved den opprinnelige
takseringen ikke hadde en fullstendig oversikt over flytgtpeanleggene i kommunen,
innebeerer ikke at vedtakene er ugyldige. Kommunen har d&leble klar over
situasjonen arbeidet med & komplettere oversikten takéert de gvrige anlegg. Det
innebaerer heller ikke usaklig forskjellsbehandling at batpiaggknytning til bolig- og
fritidseiendom er taksert etter andre prinsipper. Det fedgesikker praksis at bolig- og
fritidseiendommer og neeringseiendom verdsettes ettekjéllige prinsipper.

Det er nedlagt slik pastand:

1. Anken forkastes.
2. Sarpsborg kommune tilkjennes sakens omkostninger foetiegrog
lagmannsretten.

Lagmannsrettenbemerker:

Flytebryggene ligger pa fem forskjellige steder i komnmuog har noe ulik utforming.
Felles for alle er at de er bygget opp av seksjoner sstarb@v gangbaner (flytebrygger),
med utstikkere pa hver side. Seksjonene er satt samneenldihg brygge, og festet til
hverandre med bolt og mutter. Antall seksjoner pa hverlganggvarierer, men hele
gangbanen er som regel 30-50 meter lang. Mellom hver utstkkist batplasser. De
ankende parter har hver seg flere slike gangbaner mekkatsti

Gangbanene og utstikkerne flyter pa vannet ved hjelp av iggkmtle pongtonger.
Gangbanene er forankret til land ved hjelp av kjettingkdueg en gangbro. Forankringen
til sjgbunnen er kjettinger/tau med innlagt bly med ca 10 matellemrom, festet til
moringer pa sjgbunnen. Moringene er av betong eller, &an veie opp mot 1 000 kg,
og ligger pa dybder fra ca 2-10 meter. | sommerhalvargetdagt ut provisoriske
ledninger for strgm og vann pa bryggene, og det er ogsa fkestoed belysning pa
bryggene. Om vinteren lgftes landgangen av, og fortgynitigand fijernes, mens selve
bryggen blir liggende pa samme sted i sjgen. Flytebryggeméeet i tre og metall. Det
totale antall batplasser hos de ankende parter vafiarg# til 360.
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Batopplagsplassene ligger pa land, rett innenfor flytebrygdeeteer opplyst at plassene
reguleert brukes som parkeringsplass for bateierne ormeoen. Tomteomradet er planert
ut, og til dels gruslagt.

Eiendomsskatteloven (lov 6. juni 1975 nr. 29) 8§ 4 hadde fglgemligd | 2008:

Eigedomsskatt vert skriven ut pa dei faste eigedomané tithizva den 1.
januar i skattearet.

Til faste eigedomar vert rekna bygningar og tomt lsgymer til, huslause
grunnstykke som hagar, lykkjer, vassfall, laste-, opplalysr arbeidstomter,
bryggjer og liknande og likeeins verk og bruk. Til verk og brek m.a. rekna
fabrikkar, sagbruk, mgllebruk, skipsvervar, industriebeky og likeeins gruver,
steinbrot, fiskeveer, saltehus, lenser, utbygde vassfalaesfallstykke,
demningsverk, losse- og lasteplassar og liknande arbeidsiftsgtader. Bygningar
og anlegg skal reknast saman med verket eller bruket nBeyeir til eller trengst
til verksdrifta. Arbeidsmaskinar og tilhgyrsle og ting skam setjast i klasse med
slikt, skal derimot ikkje reknast med utan tingen er eih @asjglve faretaket.

Partene er enige om at smabathavnene i var sak ikkeifalander alternativet "verk og
bruk”, men er uenige om hvilken betydning praksis omkring detteriat har i
foreliggende sak. Lagmannsretten kommer tilbake til dgtéesmalet senere.

Eiendomsskatt er en skatt med lange tradisjoner i N@pgprinnelig fulgte skatteplikten
et tosporet system, ved at det var seerskilte regleziendomsskatt for henholdsvis
bykommunene og landkommunene. Allerede ved vedtagelsen ag ltgndskattelovene
av 1882 ser man forlgperen til dagens lovtekst. | landdta¢te 1882 § 14 heter det at
eiendomsskatt utlignes pde matrikulerede eiendomme i herredet efter deres skyld”,
samt pd'veerker, gruber, sagbrug, mgllebrug, fabriker, fiskeveer, salteldenser, losse-
og lastepladse, skibsveerfter og andre industrielle anl&&g'ndomsskatten for byene
fulgte ikke matrikkelsystemet. Etter byskatteloven 1882 § 4eslaidindomsskatt utskrives
pa”bygninger og grundeiendomme, hva enten disse maatte bestaa av bebyggede eller
ubebyggede grunde, vandfald, lgkker, lastetomter, brygger, veerfredesleye”.

Allerede loven av 1882 bestemte saledes at eiendomsskattel bysom ikke var basert pa
matrikkelsystemet — skulle utskrives pa "brygger”.

Det tosporede systemet ble viderefart i by- og landskattek av 1911. Byskatteloven
1911 § 3 viderefarte, med enkelte justeringer, bestemmetségdkatteloven 1882 § 4.
Landskatteloven 1911 § 8 viderefgrte pa sin side, ogsa kun med mistngnger,
bestemmelsen fra landskatteloven 1882 § 14. Det ser ikkeatintibtivene til lovene av
1911 kommenterer seerskilt spgrsmalet om viderefaringen aatbsisivens bestemmelser

om eiendomsskatt pa "brygger”.
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Ved innfaringen av eiendomsskatteloven i 1975 ble reglene owhogresskatt samlet i en
lov. Objektetfor eiendomsskatt ble dermed ved loven av 1975 det samméabndnie og
landkommunene, ved at 'gvarer til” bestemmelsene i byskatteloven 1911 § 3 og
landskatteloven 1911 § 8ned dei endringane som fylgjer av at matrikkelskatten fell
bort”, se Ot. prp. nr. 44 (1974-75), side 12. Utover dette kommearikée forarbeidene
objektet for eiendomsskatt noe naermere.

Lagmannsretten finner at lovhistorien gir begrenset vettggdidagens lovtekst viderefgrer
en ordlyd som i det alt vesentligste har ligget fastrsiddle fall 1882. Senere
lovendringer har viderefgrt lovteksten uten at det kantsemia da har gjort en grundigere
avgrensing av hvilke objekter som eiendomsskatt kan utskrivésgénannsretten har
imidlertid ikke funnet indikasjoner pa at lovgiver har méanblke begrepet "brygger”
innskrenkende, i betydningen kaier. Selv om det ikke eksdlgtebrygger pa 1800-tallet,
antar lagmannsretten at det allerede den gang fantebfggteer som fylte samme
funksjon som dagens smabathavner, dvs. at de fungerte gaynfogsplass for mindre
bater.

Lagmannsretten ser farst pa spgrsmalet om hvilken betydrtimgudat flytebryggene
flyter i sjgen, og i s& mate innebeerer en utnytteldeasspeilet/sjpomradet.

Utgangspunktet bgr da tas i Rt 2002 side 1411 (Gulendommen). Gotemuke hadde
fattet vedtak om & skrive ut eiendomsskatt pa "verk og brk&frimunen. For Hayesterett
var spgrsmalet om det var hjiemmel i eiendomsskatteldvinitiskrive eiendomsskatt pa
oppdrettsanlegg i sjgen. Anleggene var frittflytende, dogaslde var forankret til
sjgbunnen ved bruk av lodd , anker eller fjellbolter. Frsiktene hadde en minste dybde

pa 25 meter og en starste dybde pa 180 meter, og anleggene Boadéier fra land.

Tre av Hgyesteretts dommere fant at verk og bruk pa sgmmmkunne palegges
eiendomsskatt, mens to dommere mente eiendomsskattediteegai tilstrekkelig klar
hjemmel for kommunens stedlige kompetanse i sjgomradetv Be tre dommerne
(ferstvoterende) som fant at lovens virkeomrade ogsa anfjtomradet, mente
imidlertid at oppdrettsanleggene ikke var tilstrekkelig stedbani & omfattes av lovens
begrep "verk og bruk”. Resultatet ble dermed at de flytende etipdnleggene ikke kunne
palegges eiendomsskatt.

For Hayesterett gjaldt saken kun frittflytende oppdrettggnleagmannsretten (LG-1999-
953) vurderte imidlertid ogsa forholdet til et landbasert oggpsinlegg. Om dette anlegget
uttaler lagmannsretten som fglger:

Selskapet har her bl.a hus og kai pa festet grunn. ...... Sagitahnsretten forstar
var anlegget bygget, og har veert drevet som fiskeoppdrettfodtariegget var det i
1998 oppdrett av fisk i meerer. Anordningen med maerer i sjgemytet til
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anlegget i land med en flytebrygge eller landgang, og desfmrtamdet ved slanger
fra foringssilo pa land til foringsanleggene ved meereméegyet med mzaerene var
forankret i sjgen.

Eieren av oppdrettsanlegget anfgrte at heller ikke dette dfgairiegget var fast eiendom
i eiendomsskattelovens forstand. Det fikk de ikke medhaldlagmannsretten, som
uttalte:

| 1998 var imidlertid anlegget pa Stafnes drevet som et Izedba
fiskeoppdrettsanlegg. Tilknytningen til land var riktignok smefbrygge eller
gangbro, men anlegget var innrettet mot land bade ved dekmgrtingen og
gjennom foringsanlegget. Dette sjganlegget ma derfor assaesa vidt neer og
permanent forankret i land at det ansees som fast erenéiendomsskattelovens
forstand. Det er etter lagmannsrettens mening mest igadusé anlegget — bade hus,
kai m.v. pa festet grunn og meeranlegget i sjgen — som det ggoduksjonsenhet
som faller inn under eiendomsskatteloven § 4 annet ledd.

Dette spgrsmalet knyttet til det landbaserte anleggettikkraftig avgjort ved
lagmannsrettens dom.

Lagmannsretten er enig i de ovenstaende betraktningefianegat de har
overfgringsverdi til foreliggende sak. | enda stgrre grad elamébasert oppdrettsanlegg
er en smabathavn med flytebrygger innrettet mot landly@bfygge i en smabathavn kan
ikke oppfylle sin funksjon dersom det ikke er tilknyttet laHele formalet med anlegget
er a ha batplasser med direkte adkomst fra land. Om atkois skjer via en brygge som
star pa sjgbunnen og er fast tilknyttet land, eller mirggge som flyter og som har en
tilknytning til land som er noe lgsere, fremstar ikkens@sentlig. Lagmannsretten viser
her igjen til Gulendommen hvor fagrstvoterende | Hoyettetttaler falgende om
eiendomsskattelovens anvendelse péa sjgomradet:

Det kan ikkje vere grunn til & oppfatte sjpomrada annleissdestekne i bruk til
anlegg og innretningar farst i dei siste tiara. Det er t@eobsamfunnsutvikling som
gjer at nye omrade kan utnyttjast til naering. Anlegga er ofisdav same karakter
som pa landareala, jf. til demes gass- og oljeleidnisgar gar bade over
landomrade og over sjgomrade. For min del er det vanskejg@g@det er ulik grunn
til at det skal svarast eigedomsskatt for slike anleggeraig av om dei er lagde
over landareal eller ligg pa sjgbotnen.

Opprinnelig var brygger i smabathavner og for smabates\dg faste brygger. De var
reguleert festet til sjigbunnen ved at bryggene stod pa pélele hadde ogsa en fast
tilknytning til land. Lagmannsretten har fatt opplystigteforyggene gjorde sitt inntog i
Norge pa 1960-tallet, og at de na er tiinaermet eneradigarf@bathavners vedkommende.
Dette skyldes bade at flytebrygger er mer brukervennlige tved fwlger flo og fjsere, og

at de er enklere a vedlikeholde.
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De ankende parter har erkjent at faste brygger vil veerattanfyv eiendomsskatteloven.
Slik lagmannsretten ser det, har utviklingen mot bruk aeffige brygger veert et resultat
av produktutvikling og teknisk utvikling over tid, uten at anleggdueksjon har endret
seg. Lagmannsretten finner at dette tilsier at utviklingeter ikke bar resultere i noen
endret vurdering av slike anlegg i forhold til eiendomsskatém, szerlig ikke nar brygger
har veert oppstilt som et objekt for eiendomsskatt ifallesiden 1882.

Lagmannsretten viser ogsa til at det er opplyst at nolegg kan bestd av en kombinasjon
av faste og flytende brygger, f eks slik at de enkeltigkkéese kan veere tilknyttet enten
direkte til en fast brygge eller innsiden av en molreil en flytende gangbane. Det
fremkommer som vilkarlig om den eiendomsskattemessigeifid@simgen av slike anlegg
skal veere avhengig av hvordan smabathavnen naermereremaitfo

De ankende parter har uansett anfart at flytebryggenentar s tilknytning til den faste
eiendommen til at de kan veere gjenstand for eiendomsBlatanfagres at flytebryggene
verken har den ngdvendige fysiske tilknytningen til derefagndommen, eller den
ngdvendige permanens i tilknytningen. Det er vist til pra&si&ring begrepet "verk og
bruk” i forhold til eiendomsskatt, samt til hvordan fastnelom avgrenses mot lgsgre |
annen lovgivning.

Lagmannsretten viser fgrst til dommen i Rt 1913 side 957. Hpwesimalet i saken var
om en fellesflgtningsforenings maskinflateapparater hadtieseakkelig tilknytning til
det sted de ble brukt, til at de kunne regnes som faste. tdmtésittaler falgende om
dette:

Det veesentlige er imidlertid, at omhandlede apparategrebart er beregnet paa at
forbli, hvor de er anbragt, aar for aar, at dette er neget tilsiges av virksomhetens
egen natur, og at de ogsaa faktisk er blit staaende desidesitistandbringelsen.

De ankende parter har papekt at Hayesteretts uttalédseree seg til en vurdering etter
landskatteloven 1882 § 17, som omhandlet formue og inntekisaeiendom eller anlegg,
og at dommen derfor har begrenset overfgringsverdi. Lagsnatten bemerker til dette at
Hgyesterett rett etter ovenstaende sitat gar videreédogast at maskinflateapparatene ogsa
ma anses som industrielle anlegg etter landskatteloven 188b&kstav b). Rettspraksis
har ogsa senere vist til denne dommen ved vurderingerkayttiingskravet etter
eiendomsskatteloven § 4 annet ledd for "verk og bruk”, sedaidt Rt 1999 side 369
(mindretallet) og Rt 2002 side 1411 (farstvoterende).

Lagmannsretten viser videre til Hayesteretts dom i Rt $8#9369. Spgrsmalet i saken
var om det kunne skrives ut eiendomsskatt pa maskinenproeksjonslinjer for
isolerglass. Produksjonslinjene var montert i hovedhalet sakalt kombinasjonsbygg pa
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over 16 000 m2. Bygningen var oppfagrt med sikte pa isolergtasewinhet, men den

kunne ogsa tilpasses annen produksjon. Hgyesteretts fldrtdimmere) la til grunn at
bygget fungerte meget godt for den isolerglassvirksomimetfeegikk, men at ogsa annen
virksomhet var en fullt realistisk mulighet. Maskinerse av begrenset vekt, og selv om de
var boltet til gulvet, krevde de ikke noe spesialfundamemgebDet var forholdsvis enkelt

a skifte dem ut, eventuelt flytte dem. Basert pa detteHayesteretts flertall at kommunen
ikke hadde anledning til & medta maskinene ved eiendomsskiatiténtgen.

Nar det gjelder flytebryggene i foreliggende sak, er de awtgggende betydning for den
neeringsvirksomhet som drives pa eiendommene. Eiendommaenekégt for & drive
smabathavner, og det ligger i sakens natur at det vil figgebrygger tilknyttet
eiendommene, i alle fall s lenge naeringsvirksomhetgagiriden form den gjor i dag.
Dersom flytebryggene tenkes bort, er realiteten — setaing til i dommen i Rt 1999 side
369 — at det ikke lenger er grunnlag for en naeringsvirksomhet partomed mindre det
foretas omfattende endringer pa eiendommene.

De ankende parter har anfgrt at tilknytningskravet gjeldelomeadbjektet (her;
flytebryggene) og grunneiendommen, ikke mellom flytebryggeneirksomheten. Denne
anfagrselen kan ikke fgre frem. Det er riktig at eiendomsskatten objektivisert skatt, i
den forstand at man ikke skal se hen til de spesifikk@fddmyttet til den virksomheten
som drives pa eiendommen. Men dette betyr ikke at man ikkeakizensyn til hva slags
virksomhet som drives pa eiendommen. De aktuelle eiendoenitiereliggende sak
brukes som smabathavner, med fortgyningsplasser for smaEdeelagmannsrettens syn
ma man da se hen til flytebryggenes betydning for enyglik virksomhet. Som det
fremkommer over er det da lagmannsrettens oppfatning abfliyggene utgjer et
grunnleggende element i en slik virksomhet. Hagyesteretts diendtalelser i Rt 1936
side 465 (pa side 467) — som dog gjaldt hva som utgjortiategrerende del av
anlegget” etter landskatteloven 1911 § 8 tredje ledd — er i sa maserdlende.

Nar det gjelder praksis fra andre rettsomrader, finnerdagsretten at selv om denne
praksisen kan gi veiledning, kan den ikke veere avgjgrende. $&alesi heller ikke

entydig. Lagmannsretten viser til at selv om flytebryggenfestet til bunnen og land med
tau/kjetting og med flyttbare landganger, sa er det taléilatels store konstruksjoner med
en sterk funksjonell og permanent tilknytning til land. S@wnt over er den begrensede
fysiske tilknytningen til land og havbunnen en konsekversraeknisk utvikling som

gjer dette til den mest funksjonelle tilknytningsmateaginannsretten viser videre til at
flytebryggene reguleert er ment a ligge pa samme sted tithrDet er f eks opplyst at et
par av eiendommene i foreliggende sak har hatt bryggenfabater pa samme sted siden
1930-tallet, mens de gvrige etablerte virksomheten med flggbrypa 1980-tallet. |
forhold til forstaelsen av eiendomsskatteloven finneikka lagmannsretten at det kan
veere avgjgrende at den fysiske tilknytningen til grunnen kamskpsere enn det som

f eks er lagt til grunn i forhold til definisjonen awsfaeiendom i avhendingsloven § 1-1.
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Basert pa ovenstaende finner lagmannsretten at det er adgantgkrive eiendomsskatt
pa flytebrygger.

Partene har ikke for lagmannsretten i seerlig grad fokusénjep@melssparsmalet knyttet
til adgangen til & utskrive eiendomsskatt pa batopplagspias De ankende parter anfgrer
at det fglger av kommunens retningslinjer at ubebygd grunnmfowvél ikke skal

takseres. Tidligere i saken har det veert anfgrt at eieneéomm alle utover en — er
landbrukseiendommer, og har veert taksert som dette. 8etspunktet har ikke veert
fremhevet i forhandlingene for lagmannsretten. Kommuneihfanrt at det er tale om
neeringseiendommer, og da skal ogsa ubebygd grunn medregnes, jf.c% kdahn

Lagmannsretten finner det klart at de aktuelle eiendommemesért taksert som
naeringseiendom. Det vises til de takster som VerditakdtakSitfart, hvor dette
fremkommer spesifikt. Selv om en eller flere av eiendh@me skulle veere regulert som
landbrukseiendom, far det ikke betydning for utskriving av eiesskatt for de delene av
tomten hvor det utgves naeringsvirksomhet, jf. Finansdepantetsaittalelse av 12. juni
2007, for sa vidt gjelder relasjonen til eiendomsskattel@®&mokstav h). Det fglger
videre spesifikt av § 4 annet ledd farste punktum at dgssause grunnstykkebg
"opplags- eller arbeidstomterer gjenstand for eiendomsskatt. Lagmannsretten finner
saledes at det ogsa er hjemmel for & utskrive eiendothgskgrunnen hvor
batopplagsplassene star.

Lagmannsretten vurderer sa spgrsmalet om verdsetteligteaivyggene og
batopplagsplassene.

Eiendomsskatteloven har i 8 8 bestemmelser om hvordaegkainlaget skal beregnes.
Denne bestemmelsen har ikke tradt i kraft, og det folg&r28 annet ledd at man skal
bruke reglene i byskatteloven 1911 ved verdsettelsen. Bylskaitel911 § 5 farste ledd
har fglgende ordlyd:

Ved takseringen anseettes eiendommens takstvaerdi teldgy, som eiendommen
efter sin beskaffenhet, anvendelighet og beliggenhet areagesne avhaendes for
under sedvanlige omseetningsforhold ved frit salg.

Det avgjarende er saledes a finne frem til eiendommesstamgsverdi.

| denne saken har kommunen gjort sin verdsettelse basentpéddiskontering av
forventede fremtidige netto leieinntekter av batplassdmepplagsplassene. Kommunen
anfgrer at det for neeringseiendommer for generell brukmigva benytte diskontert
leieverdi som en hjelpeberegning. Det er lagt til grunnigekoivisert og forsiktig
leieverdi.
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De ankende parter har vist til at det avgjgrende ved wetsn er hva grunneiendommen
kan omsettes for. Med henvisning til sakkyndig vitne, stads@ett revisor Gunnar Dahl,
vises det da til at dersom det tas utgangspunkt i en diskdeiearerdi, er det relevante
vurderingstemaet hva grunneier kan leie ut eiendommentéor,hensyn til hvilken
naeringsvirksomhet som drives der.

Lagmannsretten finner at det ved verdsettelsen er natudigit&yangspunkt i en beregning
basert pa neddiskontering av netto leieinntekter. Depjglyst — og ikke bestridt av de
ankende parter — at dette er den vanlige metoden for eissatteformal ved verdsettelse
av typisk naeringseiendom for utleie. Etter lagmanremstoppfatning er en tilsvarende
verdsettelsesmetode naturlig for den type eiendommegnvbserfor i denne saken. Det er
et fungerende marked for bade batplasser og batopplasmplag en tenkt kjgper av
eiendommene ville naturlig se hen til hvilken avkastning eiemmden ville kunne gi i form
av slike leieinntekter.

De ankende parter har innvendt at man ved en slik verdsestettode verdsetter selve
naeringsvirksomheten, ikke eiendommen. Det vises da blitmeédning og forklaring gitt
av sakkyndig vitne Gunnar Dahl.

Lagmannsretten er ikke enig i denne innvendingen. Lagmannsveséerior det farste til

at nar flytebrygger og opplagsplasser er funnet & vaedelev objektet for eiendomsskatt,
er det naturlig at verdien av disse objektene tas mertisettelsesgrunnlaget. For det
andre kan ikke en objektivisering av verdsettelsen ga sadangan ikke hensyntar hva
slags virksomhet som faktisk drives pa eiendommen, og hvilkkastning dette gir. Tvert
i mot ma det antas at eksisterende virksomhet pa en eekaio gi et godt uttrykk for
inntektspotensialet i en eiendom, og dermed ogsa gi en dibdsjon pa hva en eiendom
kan omsettes for ved et fritt salg, jf. ordlyden i bysiatten 1911 § 5.

De ankende parter har ogsa anfgrt at dersom man skal veritigebryggene, ma man ta
hensyn til at disse er standard hyllevare og at detamanhandsmarked for slike
flytebrygger. Det riktige ma derfor vaere & verdsette bepgghasert pa slik gjenkjepsverdi.
Det er ogsa vist til at flytebrygger er lasgre f ekddsjen til avhendingsloven, og ogsa
kan pantsettes seerskKilt.

Lagmannsretten er ikke enig i dette heller. Det som skdkeges er
neeringseiendommene. Selv om det ikke kan utelukkes at en kjbpeske a kjgpe bare
flytebryggene, eller eiendommen uten flytebryggene, vtihdgurlige veere at en kjgper
overtar tomten med tilhgrende flytebrygger. Da vil vettédsen regulzert veere basert pa
avkastningspotensialet i flytebryggene, ikke annenhandsveadifiytebryggene dersom
de skulle selges isolert. Om flytebrygger anses som Ies@reavhendingsloven, eller om
de kan pantsettes seerskilt, far da ikke betydning for avggaretter eiendomsskatteloven.
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Lagmannsretten finner saledes at kommunen har foegtdttrsvarlig verdsetting av
eiendommene nar den har basert seg pa en neddiskortefiegntidige netto
leieinntekter av batplasser og batopplagsplasser. Détkeaveert reist innsigelser mot
selve verdsettingen pa dette grunnlaget, og lagmannsregiger lverdsettelsen slik den
fremkommer i vedtakene fra overskattetakstnemnda til grunn.

Lagmannsretten ser sa pa spgrsmalet om vedtakene er ugddigenn av usaklig
forskjellsbehandling.

De ankende parter har vist til at verdsettelsen aviltytiger har veert ulik for henholdsvis
neerings-, fritids- og boligeiendommer. Det er ogsa vistt tkommunen ikke utskriver
eiendomsskatt pa alle flytebrygger i kommunen.

Lagmannsretten finner det klart at denne anfarselen ikkézkarirem.

Nar det gjelder de ulike verdsettelsesmetodene for ulilker gendom, har lagmannsretten
fatt opplyst at for fritidseiendommer har eiendommed tkentraktsfestet batplass fatt en
justering i verdsettelsen basert pa et saerskilt "poerntgsysmens man for
boligeiendommer har benyttet et sjablonsystem. Lagmatersifainer ikke at dette
innebaerer noen usaklig forskjellsbehandling. Ulikheterexdsettelsesmetoder fremstar
som en naturlig forskjell basert pa ulike seertrekk veceidiendomstyper. Lagmannsretten
har fatt opplyst og legger til grunn at det er vanlig praksisrdsette bolig- og
fritidseiendommer pa en annen mate enn neeringseiendora.fi@etistar ogsa som helt
naturlig.

Heller ikke det forhold at det ikke er ustkrevet eiendomsgkattlle flytebrygger i
kommunen innebeerer noen usaklig forskjellsbehandling. Lagsretiten viser her til
forklaringen fra tidligere kemner Hakon Paulsen. Hanléot& at kommunen hadde
klassifisert fire typer batplasser. Det var for detfe de store, profesjonelle
smabéathavnene, som de ankende parter var en del avhbide blitt taksert og fatt
utskrevet eiendomsskatt. For det andre hadde man private erbinydigelag. Her
mistenkte kommunen at noen hadde sluppet unna utskriving av eisskhitt i farste
omgang. Kommunen har imidlertid startet et arbeid fiimde frem til de bryggelagene
som ikke var inkludert sa langt. For det tredje hadde maoml&s brygger pa
fritidseiendommer. Disse mente Paulsen kommunen hadde goslkbwver, og at de
reguleert hadde fatt utskrevet eiendomsskatt som ogsa inldityeebryggene. For det
flerde hadde man bryggene knyttet til bolighus, som vaetakg@blonmessig.

Lagmannsretten legger saledes til grunn at kommuneoblbetj systematisk og malrettet
for a fa inkludert alle flytebrygger i kommunen i grunnlafpeteiendomsskatt. Det at man
ikke klarte & fange opp alle bryggene i farste omgang kaligkia ikke innebzere at
vedtakene blir ugyldige pa grunn av usaklig forskjellsbehandling.
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Sakskostnader

De ankende parter har etter dette tapt saken fullsteilidigmunen har i utgangspunktet
krav pa full erstatning for sine sakskostnader, jf. tlosten § 20-2 fgrste ledd.
Lagmannsretten har ikke veert i tvil om resultatet. Hopgdsmalet i saken har imidlertid
ikke veert behandlet for domstolene tidligere. Lagmantesrdtar ogsa fatt opplyst at flere
andre kommuner avventer resultatet av denne saken for nle@veitskriver
eiendomsskatt pa flytebrygger. Tungtveiende grunner gjar det dienelig at de ankende
parter fritas for erstatningsansvar for begge instajfséristeloven § 20-2 tredje ledd.

Dommen er enstemmig.
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Domsslutning

1. Anken forkastes.
2. Sakskostnader tilkjennes ikke for noen instans.

Einar Kaspersen Christian Lund Svein Magnussen

Bekreftes for
farstelagmannen:
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