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Skatt Retts av de lin gen i skat te di rek to ra tet

BFU 018 /10, av gitt 20.08.2010:

Rea li sa sjon av fri tids
bo lig som har vært 
ut leid
Sa ken gjaldt en eien dom som ble er ver vet i 2005 og som ei er ne be nyt tet som fri tids bo-
lig. Ei en dom men had de i en peri ode på ni må ne der vært ut leid som fast bo lig og ei er ne 
vur der te frem til salg av ei en dom men, år lig ut leie i to må ne der til fri tids for mål.

Ei er ne skul le dele bru ken av ei en dom men 
som fri tids bo lig res ten av året, og de skul le 
bru ke den minst én som mer må ned hver. 
Skatte di rek to ra tet kom til at peri oden med 
ut leie som fast bo lig ikke skul le med tas 
ved be reg ning av ei er nes bruks tid som 
fri tids bo lig. Når det gjaldt den frem ti di ge 
ut lei en som fri tids bo lig i to må ne der av 
året, kom Skatte di rek to ra tet til at den ikke 
end rer ei en dom mens ka rak ter av å være 
fri tids ei en dom for ei er ne. Ei en dom men 
kun ne så le des sel ges uten ge vinst be skat-
ning, når kra vet til fem års bruks tid i lø pet 
av de sis te åtte år, var opp fylt.

Inn sen ders frem stil ling av fak tum 
og jus
På bak grunn av de opp lys nin ger som er 
gitt i an mod nin gen, leg ges det til grunn at 
to brød re (her et ter også kalt skatt yter ne) i 
juni 2005, ar vet en eien dom i Kom mu-
nen. Det er opp lyst at det ble fore tatt pri-
vat skif te, og at skatt yter ne har be nyt tet 
ei en dom men som fri tids ei en dom.

Bo lig mas sen som er opp lyst å lig ge i 
ut kan ten av kom mu ne sen te ret, be står av et 
lite ho ved hus (65 m2), en ga ra sje og et 
an neks på en li ten tomt. Ver ken ga ra sjen 
el ler an nek set er be boe li ge og be nyt tes til 
opp be va ring av red skap og møb ler.

Det er opp lyst at ei en dom men i en sam-
men hen gen de peri ode på ni må ne der i 
2008/2009 ble ut leid som bo lig.

Skatt yter ne er nå kom met i en situa sjon 
der de plan leg ger å sel ge ei en dom men. 
Sal get vil bli gjen nom ført i 2011, etter 1. 

juni. Skatt yter ne plan leg ger å leie ut ei en-
dom men som fri tids bo lig i inn til to må ne-
der i hhv. 2010 og 2011. Res ten av året 
skal brukstiden for de les mel lom ei er ne 
med minst én av som mer må ne de ne juni, 
juli og au gust, på hver av dem.

Skatt yter ne øns ker en bin den de for hånds-
ut ta lel se mht. om ei en dom men kan rea li-
se res skat te fritt ved salg i 2011, etter 1. 
juni.

Skattedirektoratets vur de rin ger
Skatte di rek to ra tet skal i det føl gen de ta 
stil ling til om vil kå rene for skat te fri ge vinst 
er opp fylt ved salg av ei en dom men i 2011, 
etter 1. juni.

Det gjø res for or dens skyld opp merk som 
på at det ikke tas stil ling til even tuelle 
and re skat te spørs mål el ler pro blem stil lin-
ger som måt te opp stå ved de skis ser te 
trans ak sjo ner ut over de spørs mål som er 
drøf tet i det føl gen de. Skatte di rek to ra tet 
for ut set ter at pre mis se ne og fak tum som er 
tatt inn oven for er full sten di ge i for hold til 
de spørs mål som drøf tes.

Skatte di rek to ra tet skal be mer ke at ge vinst 
ved rea li sa sjon av for mu es ob jek ter uten for 
virk som het i ut gangs punk tet er skat te plik-
tig etter skat te lo ven § 5–1 an net ledd. 
Til sva rende er tap fra drags be ret ti get med 
hjem mel i skat te lo ven § 6–2 før s te ledd.

Ved rea li sa sjon av vis se for mu es ob jek ter 
gjel der imid ler tid sær reg ler i skat te lo ven 
ka pit tel 9, her un der be grens ning av skat te-
plik ten etter § 5–1 an net ledd. Den sent-

rale be stem mel sen for løs ning av spørs må-
let i den ne sa ken er skat te lo ven § 9–3 
fjer de ledd, som ly der:

«Ge vinst ved rea li sa sjon av fri tids bo lig, 
her un der an del i bo lig sel skap, er unn tatt 
fra skatte plikt når eie ren har brukt ei en-
dom men som egen fri tids bo lig i minst fem 
av de sis te åtte år før rea li sa sjo nen, for ut-
satt at rea li sa sjo nen fin ner sted el ler av ta les 
mer enn fem år etter er ver vet og mer enn 
fem år etter at fri tids ei en dom men ble tatt i 
bruk el ler iføl ge fer dig at test var opp ført.»

Skatte di rek to ra tet skal først ta stil ling til 
om kra vet til mer enn fem års ei er tid er 
opp fylt.

Det er opp lyst at ei en dom men er ar vet og 
at boet er skif tet pri vat. Det leg ges der for 
til grunn at skatt yter ne i sam svar med 
ar ve av gifts lo ven § 9, er å anse som ei ere av 
ei en dom men fra ar ve la ters død i juni 

DELE: Ei er ne skul le dele bru ken av ei en dom
men som fri tids bo lig res ten av året, og de 
skul le bru ke den minst én som mer må ned hver.



69NR. 7 > 2010

2005. Ei en dom men har da vært eid av skatt yter ne i mer enn fem 
år og kra vet til ei er tid er opp fylt.

Skatte di rek to ra tet skal så ta stil ling til om skat te lo vens vil kår om 
minst fem års bruks tid som egen fri tids bo lig i lø pet av de sis te åtte år, 
vil være opp fylt der som ei en dom men rea li se res i 2011, etter 1. juni.

Med fri tids ei en dom for stås en fast eien dom med byg ning, som 
ho ved sa ke lig bru kes til fri tids for mål. Ved ut leie er det av gjø ren de 
om ei en dom men etter en hel hets vur de ring frem står som eie rens 
egen fri tids bo lig. Lei es ei en dom men ut som fast bo lig, el ler bru-
kes til and re for mål de ler av året, mis ter den lett preg av å være 
fri tids bo lig. Det te gjel der spe sielt hvis den øv rige bru ken er mer 
in tens, slik utleiebruk som fast bo lig nor malt er. Mer spo ra disk 
ut leie har ikke be tyd ning så len ge ei en dom men for øv rig bru kes 
som nor malt for fri tids bo li ger og ikke har fått ka rak ter av å være 
ut leie hyt te, jf. lov for ar bei de ne i Ot.prp. nr. 4 (1986–87) side 27, 
høy re spal te. Se også Lig nings-ABC 2009/10 side 222 pkt. 6.2.1.

Vi leg ger til grunn som opp lyst at skatt yter ne har be nyt tet ei en-
dom men som fri tids ei en dom fra det tids punkt de ar vet den i juni 
2005, med unn tak av tid med ut leie. Det leg ges vi de re til grunn 
at ei en dom men har vært ut leid som fast bo lig i en sam men hen-
gen de peri ode på ni må ne der i lø pet av 2008/2009 og at ei er ne 
ikke har dis po nert ei en dom men til fri tids bruk i den ne peri oden. 
Ut leie som bo lig over en så lang peri ode over skyg ger ei en dom-
mens ka rak ter som fri tids bo lig for ei er ne. Den ne peri oden vil 
der for ikke bli tatt med ved be reg nin gen av ei er nes tid med bruk 
av ei en dom men som fri tids bo lig. Se Fred rik stad ting retts  dom av 
8. ja nu ar 2010, inn tatt i Utv. 2010 side 300.

Det er opp lyst at bo li gen i 2010 og 2011 plan leg ges ut leid inn til 
to må ne der i året, til fri tids for mål. Res ten av året skal brukstiden 
for de les mel lom ei er ne, med minst én av som mer må ne de ne juni, 
juli, au gust, på hver av dem.

Det føl ger av skat te lo ven § 7–2 an net ledd at en «fri tids ei en dom» 
kan være «del vis ut leid el ler ut leid de ler av året» uten at den mis-
ter ka rak te ren av å være skatt yters fri tids bo lig, og det er i prak sis 
lagt til grunn at kra vene til ei ers bruk i for hold til skat te fri het ved 
salg, nor malt vil være opp fylt for det tids rom vil kå rene for fritaks-
ligning er opp fylt, se Lig nings-ABC 2010 side 228 pkt. 10.4.1. Se 
også Lig nings-ABC 2010 side 206 pkt. 2.1.3 hvor det frem går at 
fritaksligning skal opp rett hol des selv om ei en dom men er ut leid 
de ler av året, for ut satt at eie ren bru ker ei en dom men i ri me lig 
om fang og ei en dom men ikke har fått ka rak ter av utleieeiendom.

Den plan lag te ut lei en, slik den er be skre vet, vil ikke være av en 
slik art at den end rer ei en dom mens ka rak ter av å være fri tids ei en-
dom for ei er ne.

Skatte di rek to ra tet er etter det te kom met til at ei en dom men ved 
sal get skat te mes sig vil kva li fi se re som ei er nes fri tids ei en dom. Det 
er ei er nes fri tids bo lig som sel ges og ei er ne vil slik fak tum er 
be skre vet, ha brukt ei en dom men som fri tids bo lig minst fem av de 
sis te åtte åre ne.

Kon klu sjon
Brød re nes ge vinst ved salg av ei en dom men i Kom mu nen, vil slik 
fak tum er be skre vet, være fri tatt for be skat ning når sal get skjer i 
2011, etter 1. juni, jf. skat te lo ven § 9–3 fjer de ledd. Til sva rende vil 
et even tu elt tap ikke være fra drags be ret ti get, jf. skat te lo ven § 9–4.
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