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SKATT

Nor malt er det skat te plikt 
for ge vins ten ved salg av 
tomt.1 I den ne sa ken2 på-
be rop te den skat te plik ti ge 
seg re gel ver ket som gjel der 
bruks hind ring,3 idet han var 
for hind ret fra å bo på ei en-
dom men og til å bygge opp 
igjen den ei en dom men som 
had de stått der. Nemn da 
ga den skat te plik ti ge med-
hold, og re sul ta tet var at han 
slapp skat te plikt på ge vins-
ten på over to mil li o ner.

Saks for hol det

Den skat te plik ti ge, A, kjøp te bo li gen i 
et hyt te om rå de i 1992 for kr 200 000. 
I 1998 ble om rå det re gu lert på en slik 
måte at A fikk mu lig he ten til å ut nyt te 
tom ten bedre. A be stem te seg for å 
rive hu set og bygge en to manns bo lig. 
Høs ten 2012 inn gikk A av ta le om 
to tal en tre pri se med B AS. Før s te fak-
tu ra ble sendt i slut ten av 2012 uten at 
noe ar beid had de vært gjort.

Som me ren 2013 ble hu set re vet, og 
like et ter opp stod det strid mel lom A 
og B AS. Sel ska pet had de fak tu rert for 
ar beid som ikke var gjort, 10 % av 
kon trakts sum men var ikke satt inn på 
sper ret kon to slik av ta len for ut sat te, og 
den skat te plik ti ge fikk opp lys nin ger 
om at sel ska pet had de uinn frid de skat-

1 Skatteloven § 5–1 (2), jf. § 9–3 (8).
2 NS 40/2020 (SKNS1–2020–40).
3 Skatteloven § 9–3 (2).

te krav. Da A krev de at B AS ret tet opp 
i dis se for hol de ne, inn røm te B AS at 
det ikke klar te å inn fri for plik tel se ne 
det had de på tatt seg, og end te opp 
med å trek ke seg fra av ta len høs ten 
2013.

I pe ri oden 2013 til 2014 inn hen tet A 
til bud fra to talt 16 en tre pre nø rer i et 
for søk på å gjen nom fø re pro sjek tet på 
en øko no misk for svar lig måte. I 
no vem ber 2014 fikk A et til bud som 
var øko no misk for svar lig, men hans 
bank øns ket ikke å bi dra til pro sjek tet 
på grunn av en tre pre nø rens øko no-
mis ke si tua sjon. A opp lys te at han ga 
opp pro sjek tet i mai 2015. Ei en dom-
men ble solgt med igang set tings til la-
tel se høs ten 2015.

A opp lys te at han føl te seg lurt av 
en tre pre nø ren og opp lev de det som 
sterkt uri me lig å bli skatt lagt for 
ge vins ten på grunn av mang len de 
bo tid, og ba om at det ble tatt hen syn 
til at han var førs te gangs byg ger uten 
er fa ring med byg ge bran sjen, byg ge sak 
el ler skat te reg ler knyt tet til riv ning og 
byg ging.

Skat te kon to rets ved tak

I skat te kon to rets ved tak ble pro sjek tet 
vur dert som skat te plik tig salg av tomt. 
Skat te kon to ret var enig i at ei en dom-
men i ut gangs punk tet kun ne blitt 
solgt uten skat te plikt på ge vins ten, 
men pek te på at ei en dom men ble 
om de fi nert til tomt i det øye blikk 
bo li gen ble re vet. Ved opp fø ring av ny 
bo lig ville ei en dom men igjen blitt 
de fi nert som bo lig ei en dom.

Sek re ta ri a tets vur de ring
Sek re ta ri a tet tok ut gangs punkt i at 
ge vinst ved rea li sa sjon av ei en dom i 
ut gangs punk tet er skat te plik tig,4 men 
at skat te lo ven også har vik ti ge unn-
taks be stem mel ser som kun ne kom me 
til an ven del se. Det ble vist til at 
ge vinst ved rea li sa sjon av vis se for-
mues ob jek ter er unn tatt skat te plikt 
uten for virk som het5 og at ge vinst ved 
rea li sa sjon av bo lig ei en dom kan være 
opp fylt hvis kra ve ne til eier- og bruks-
tid er opp fylt.6

Vil kå re ne for skat te fri het
Det er to ku mu la ti ve vil kår for skat te-
fri het:
 – Ei e ren har eid ei en dom men (an de-

len mv.) i mer enn ett år når rea li-
sa sjo nen fin ner sted el ler av ta les.

 – Ei e ren har brukt hele ei en dom men 
som egen bo lig i minst ett av de to 
siste åre ne før rea li sa sjo nen.

Det var for sek re ta ri a tet ikke tvil om at 
kra vet til ei er tid var opp fylt, idet A 
had de eid bo li gen fra 1992 til høs ten 
2015.

Kra vet om bruks tid gjel der minst ett 
av de to siste åre ne før rea li sa sjo nen. I 
den ne sa ken flyt tet A fra bo li gen sin 
på vå ren i 2013 og solg te den høs ten 
2015. Han had de der for ikke brukt 
den som egen bo lig i minst ett av de to 
siste åre ne før rea li sa sjon.

4 Skatteloven § 5–1 (2).
5 Skatteloven § 9–3 (1).
6 Skatteloven § 9–3 annet ledd.
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Må gjen opp fø re ned re vet bo lig
Med hen vis ning til Lig nings-ABC7 og 
lang va rig prak sis vis te sek re ta ri a tet til 
at brudd i bo tid ikke skal til leg ges 
be tyd ning der som en ned re vet bo lig 
gjen opp fø res i ri me lig tid et ter ned riv-
nin gen. Der som A had de klart å gjen-
opp fø re bo li gen, ville han vært om fat-
tet av den lang va ri ge prak si sen som er 
gjen gitt i Lig nings-ABC.

Sek re ta ri a tet vis te til at prak si sen også 
gjel der når ene bo lig er stat tes med 
to manns bo lig. Det te var As plan. I 
den ne sa ken klar te ikke A å gjen opp-
fø re bo li gen in nen ri me lig tid. I 
ut gangs punk tet ville der for ikke A 
være om fat tet av den lang va ri ge prak-
si sen.

Bruks hind ring
Spørs må let var der med om A kun ne 
være om fat tet av unn tak fra krav om 
bo tid gjen nom be stem mel sen om 
bruks hind ring.8 For ut set nin gen for å 
om fat tes av unn ta ket er at ei e ren «på 
grunn av sitt ar beid el ler av hel se mes-
si ge el ler lig nen de grun ner er for hind-
ret fra å bru ke bo li gen», og «ei e ren på 
er vervs tids punk tet ikke kjen te til el ler 
bur de ha kjent til bruks hind rin gen.»

Sek re ta ri a tet men te at be stem mel sen 
måt te få an ven del se i den ne sa ken selv 
om den ikke di rek te gjel der for ned riv-
nings til fel le ne.

Med hen vis ning til for ar bei der,9 
un der retts prak sis,10 ut ta lel ser fra 
ge vinst be skat nings ut val get11 og de par-
te men tets ut ta lel ser i for bin del se med 
skat te re for men i 199212 men te sek re ta-
ri a tet at for må let med de tid li ge re reg-

7 Lignings-ABC 2015–2016 Bolig – Realisasjon pkt. 9.
8 Skatteloven § 9–3 nr. 2 bokstav b.
9 Ot.prp. nr. 4 (1986–87).
10 Utv-1983–294 og Utv-1986–194.
11 Gjengitt i Utv-1983–294: «Også i de her nevnte og 

lignende tilfeller realiserer salget av boligen inntekt, 
skatteevne. Men i de tilfelle hvor det er selgerens hensikt 
å skaffe seg en annen bolig, kan det synes lite rimelig å 
forringe eller helt avskjære hans muligheter til det gjen-
nom en inntektsbeskatning av salgsgevinsten. Dette 
synspunkt får særlig vekt når fortjenesten er nominell, 
dvs. kompenserer fallet i pengeverdien. I slike tilfelle får 
selgeren kanskje bare igjen «nye» kroner et beløp som 
svarer til det han har lagt i huset i «gamle» kroner».

12 Ot.prp. nr.35 (1990–1991) på s. 278: «Departementet er 
av den oppfatning at hensynet til skatteyternes boligbe-
hov og en rimelig kapitalmobilitet på boligmarkedet bør 
gå foran hensynet til et ensartet og symmetrisk skattesys-
tem, og går således inn for at gevinst ved avhendelse av 
egen bolig fortsatt som hovedregel skal være fritatt for 
skatt».

le ne om be tin get skat te fri tak var å sik-
re at bo lig ei e re kun ne ta med seg 
ge vins ten de fikk ved salg av tid li ge re 
bo lig vi de re når de er ver vet ny bo lig. 
På den må ten skul le ikke skat te reg le ne 
van ske lig gjø re el ler hind re er verv av ny 
bo lig.

I retts prak sis13 er det vi de re lagt til 
grunn at reg le ne om bruks hind ring 
kom mer til an ven del se når sel ve bo li-
gen er ube boe lig. Bruks hind rin gen 
va rer frem til det tids punk tet den skat-
te plik ti ge ikke len ger øns ker å be nyt te 
bo li gen.14

Sek re ta ri a tet men te at når det i prak sis 
ak sep te res bo tid i en pe ri ode hvor en 
bo lig er re vet, så len ge den gjen opp fø-
res, må reg le ne om bruks hind ring 
gjel de når hind rin gen opp står et ter 
riv ning. Et ter sek re ta ri a tets vur de ring 
had de det te støt te i for må let bak reg-
le ne om ge vinst be skat ning av bo lig.

Lig nen de grun ner
A var ikke for hind ret fra å bru ke bo li-
gen på grunn av ar beid el ler av hel se-
mes si ge grun ner. Spørs må let var da om 
«lig nen de grun ner» for hind ret den 
skat te plik ti ge fra å bru ke bo li gen i 
pe ri oden fra han flyt tet ut på vå ren i 
2013 til ei en dom men ble solgt høs ten 
2015.

I den ne sa ken fikk den skat te plik ti ge 
pro ble mer med en tre pre nø ren kort tid 
et ter at bo li gen var re vet. En tre pre nø-
ren trakk seg fra av ta len, og den skat-
te plik ti ge klar te ikke å skaf fe et nytt 
til bud som både var øko no misk for-
svar lig og som ban ken ville fi nan si e re. 
A var både for hind ret fra å flyt te til-
ba ke til bo li gen og fra å gjen opp fø re 
den. Ba sert på retts kil de ne som er 

13 Utv-1997–1146: «Lagmannsretten finner det imidlertid 
ikke tvilsomt at bestemmelsen også kommer til anven-
delse der brukshindringen består i at selve boligen er blitt 
ubeboelig på grunn av brann. De grunner som taler for 
at botiden i boligen fortsetter å løpe ved fravær på grunn 
av arbeid mv. gjør seg minst like sterkt gjeldende i en 
situasjon der boligen er nedbrent. Denne rettsoppfatning 
er blant annet lagt til grunn av Finansdepartementet i en 
uttalelse gjengitt i «Dommer, uttalelser m.v. i skattesaker 
og skattespørsmål» – heretter kalt Utv. – 1985 394».

14 «Brukshindringsreglene gjelder en situasjon der skattyter 
er faktisk forhindret fra å bruke en bolig som han eller 
hun ønsker å bruke. Fra det tidspunkt skattyter likevel 
ikke ønsker å benytte boligen, er det lite naturlig å si at 
vedkommende er «forhindret» fra å bruke denne. Lag-
mannsretten ser det slik at man her har å gjøre med 
alminnelige bevisspørsmål, dvs. at det må godtgjøres at 
skattyter virkelig har tatt en beslutning som nevnt.»

nevnt, var det sek re ta ri a tets vur de ring 
at også dis se for hol de ne må an s es som 
en bruks hind ring.

Sek re ta ri a tet la til grunn at bruks hind-
rin gen gjaldt frem til «det tids punkt 
skatt yter li ke vel ikke øns ker å be nyt te 
bo li gen».15

I den ne sa ken fikk A et øko no misk 
for svar lig til bud fra en en tre pre nør 
no vem ber 2014, men ikke bank fi nan-
sie ring. Sek re ta ri a tet la til grunn As 
opp lys nin ger om at han ga opp pro-
sjek tet høs ten 2015. Bruks hind rin gen 
opp hør te der med på det te tids punk tet.

Kon klu sjon

Sek re ta ri a tet kom til at «lig nen de 
grun ner» for hind ret A fra å bru ke bo li-
gen i pe ri oden fra han flyt tet ut i mars/
ap ril 2013 til salg av ei en dom men 
høs ten 2015. Sek re ta ri a tet la til grunn 
at A ikke kjen te til el ler bur de ha kjent 
til bruks hind rin gen da han er ver vet 
ei en dom men. Ge vinst ved salg av ei en-
dom men var der med unn tatt fra skat-
te plikt.

Skatte kla ge nemn da slut tet seg en stem-
mig til sek re ta ri a tets inn stil ling.

15 Jf. Utv-1997–1146.


