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

BFU 16/2010, av gitt 20.08.2010:

Ei er tid i fes te for hold ved 
salg av fri tids bo lig
Sa ken gjaldt salg av fri tids-
bo lig der tom ten had de vært 
fes tet frem til 2009, da den 
ble inn løst. Pro blem stil lin-
gen var om den del av ge-
vins ten som knyt ter seg til 
tom ten, vil le være skat te fri.

Skatte di rek to ra tet kom til at ei er tid for 
tom ten lø per fra det tids punkt fes te kon-
trak ten reg nes som tids ube gren set. I det te 
til fel let var det, pga. end ring i tom te fes te-
lo ven § 33, fra og med 1. no vem ber 2004. 
Kra vet til ei er tid i mer enn fem år var der-
med opp fylt. Kon klu sjo nen ble at ge vinst 
ved salg av fri tids bo li gen med na tur lig 
ar ron dert tomt, vil være fri tatt fra be skat-
ning etter skat te lo ven § 9–3 fjer de ledd.

Inn sen ders frem stil ling av fak tum 
og jus
Det er opp lyst at Skatt yter ne har eid en 
fri tids bo lig (også kalt Fri tids bo li gen) si den 
1980. Tom ten har vært fes tet frem til 
2009, da den ble inn løst. Spørs må let er 
om den del av ge vins ten som knyt ter seg 
til tom ten, vil være skat te fri ved salg av 
fri tids bo li gen. Skatt yter ne er av den opp-
fat ning at ei en dom men ikke har fått noen 
spe siell mer ver di pga. inn løs nin gen.

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 i skat te lo ven § 9–3 
fjer de ledd er opp fylt, slik at ge vinst ved rea li-
sa sjon av Fri tids bo li gen med na tur lig ar ron-
dert tomt, vil være fri tatt fra be skat ning.

Det gjø res opp merk som på at det ikke tas 
stil ling til and re spørs mål el ler pro blem stil-
lin ger som måt te opp stå som føl ge av det 
skis ser te fak tum, ut over de spørs mål som 
drøf tes i det føl gen de. Spørs mål om verd set-
ting og and re skjønns mes si ge vur de rin ger 
kan ikke be hand les i en bin den de for hånds-
ut ta lel se, jf. for skrift om bin den de for hånds-
ut ta lel ser § 5 fem te ledd. Vi tar så le des ikke 
stil ling til for de lin gen av salgs sum mel lom 
byg ning (hyt te) og tomt. Vi tar hel ler ikke 
stil ling til hva som an ses som en na tur lig 

ar ron dert tomt. Det leg ges for øv rig til 
grunn at opp gitt fak tum er full sten dig i 
for hold til de spørs mål som drøf tes.

Det føl ger av skat te lo ven § 9–3 fjer de ledd 
at ge vinst ved rea li sa sjon av fri tids bo lig 
(med na tur lig ar ron dert tomt) 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. Når 
eien dom eies av fle re i fel les skap, må vil kå-
rene for skat te fri tak vur de res for hver eier.

Vi leg ger til grunn som opp lyst at Skatt-
yter ne har fes tet tom ten og eid be byg gel-
sen si den 1980. Det for ut set tes i det føl-
gen de at alle Skatt yter ne opp fyl ler vil kå-
rene om eier- og bruks tid for hyt ta (be byg-
gel sen), slik at ge vinst ved rea li sa sjon av 
den er unn tatt fra skatte plikt i hen hold til 
skat te lo ven § 9–3 fjer de ledd.

Vi skal vur de re om even tuell ge vinst ved 
rea li sa sjon av tom ten om fat tes av skat te fri-
ta ket i skat te lo ven § 9–3 fjer de ledd. Det 
sent rale spørs må let er da om end rin ger i 
tom te fes te lo ven gjør at ei er ti den for tom ten 
skal reg nes fra det tids punkt fes te kon trak-
ten an ses som tids ube gren set etter tom te fes-
te lo ven av 20. de sem ber 1996 nr. 106 § 33.

Tom te fes te lo ven § 33 ble end ret med virk-
ning fra og med 1. no vem ber 2004. Be stem-
mel sen gir fes ter til tomt for bo lig-/fri tids hus, 
en ube tin get rett til å kre ve fes te for hol det 
for len get på sam me vil kår som før. Eld re 
fes te kon trak ter for fri tids hus som fes ter har 
en ube tin get rett til å for len ge i med hold av 
tom te fes te lo ven § 33, slik at sam let va rig het 
kan bli over 99 år, reg nes som tidsubegren-
sede fra og med 1. no vem ber 2004.

Etter skat te reg le ne reg nes fes ter som eier 
av tom ten når fes te kon trak ten har en 
va rig het på over 99 år (tids ube gren set/
stetsevarig/evig va ren de fes te kon trakt). 
Fes te ti den reg nes også som ei er tid fra det 

tids punkt fes te ren med hjem mel i lov el ler 
fes te kon trakt får en ube tin get rett til å 
for len ge fes te for hol det.

Høy es te rett har i to ple nums dom mer Rt. 
2007 s. 1281 og Rt. 2007 s. 1306, kom met 
til at tom te fes te lo ven § 33 (som gir fes te re 
av tomt til bo lig- el ler fri tids hus rett til ved 
ut lø pet av fes te ti den, å kre ve fes tet for len get 
«på same vil kår som før») ikke var i strid 
med til ba ke virk nings for bu det i Grunn lo ven 
§ 97 el ler kra vet om «fuld Er stat ning» i 
Grunn lo ven § 105. Kon se kven sen av dom-
me ne er at alle fes te kon trak ter til bo lig og 
fri tids hus an ses for å være tidsubegrensede 
på grunn av tom te fes te lo ven § 33, selv om 
av ta le ne etter sin ord lyd er tids be gren se de. 
Det frem går også av Lig nings-ABC for 
2009/2010 side 936 punkt 1.3 at fes te kon-
trak ter som gjel der fes te av tomt til bo lig-/
fri tids hus all tid skal an ses som stetsevarige 
(tids ube gren set/evig va ren de), idet det vi ses 
til tom te fes te lo ven § 33.

For fes tet tomt til fri tids bo lig som er inn-
løst, reg nes ei er ti den fra det tids punkt 
fes te kon trak ten reg nes som tids ube gren set.

Fore lig gen de sak gjel der en fes te kon trakt som 
er inn gått før 1. no vem ber 2004, som er 
tids ube gren set på grunn lag av tom te fes te lo-
ven § 33. Vi leg ger etter det te til grunn at 
fes ter ne her har hatt en tids ube gren set fes te-
kon trakt fra og med 1. no vem ber 2004. Kra-
vet om ei er tid i mer enn fem år er der med 
opp fylt, jf. skat te lo ven § 9–3 fjer de ledd.

Skatte di rek to ra tet er etter det te kom met 
til at ge vinst ved rea li sa sjon av Fri tids bo li-
gen med na tur lig ar ron dert tomt, vil være 
unn tatt fra skatte plikt etter 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 i 
hen hold til skat te lo ven § 6–2 før s te ledd.

Kon klu sjon
Ba sert på det pre sen ter te fak tum vil Skatt-
yter nes ge vinst ved rea li sa sjon av Fri tids-
bo li gen med na tur lig ar ron dert tomt, være 
fri tatt fra be skat ning etter skat te lo ven  
§ 9–3 fjer de ledd.


