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1 Innledning

1.1 Tema og problemstilling

Det alminnelige utgangspunktet for beskatning av inntekt er at all inntekt er skattepliktig, jf.
sktl. § 5-1 (1).! Inntektsbegrepet omfatter ikke bare det man i dagligtalen omtaler som
inntekt, typisk lennsinntekt ved arbeid, men ogsé realisasjon av formuesobjekt, jf. § 5-1 (2).
Dette innebarer at realisasjon av boliger og fritidsboliger i utgangspunktet skal beskattes med
en sats p& 22 %.? Motsetningsvis vil tap ved realisasjon veere gjenstand for fradrag, jf. sktl. §
9-4 (1). Gevinsten eller tapet representerer differansen mellom inngangsverdien og
salgsverdien av formuesobjektet.> Hovedregelen i § 5-1 (2) annen setning oppstiller et unntak
for gevinstbeskatning etter «serregler» i skattelovens kapittel 9. De relevante sarreglene for

gevinstbeskatning av bolig og fritidsbolig finner man 1 sktl. § 9-3 (2), (4) og (9).

Etter sktl. § 9-3 (2) vil gevinsten ved realisasjon av «boligeiendom» 1 utgangspunktet vere
skattefri dersom vilkarene for bruks- og eiertid er oppfylt. Eieren ma ha eid boligeiendommen
1 minst ett &r pa tidspunktet for realisasjon, og boligen ma vare benyttet som egen bolig av
eieren i minst ett av de to siste arene for realisasjonen finner sted eller avtales, jf. § 9-3 (2)
bokstav a og b. Fritak fra gevinstbeskatning ved realisasjon av «fritidsbolig» bygger i
hovedsak pd samme utforming og prinsipper som realisasjon av «boligeiendom». Vilkarene
for bruks- og eiertid er oppfylt dersom eieren har brukt fritidsboligen som egen fritidsbolig i
minst fem av de siste atte drene, samt at realisasjonen utferes mer enn fem ar etter at

fritidsboligen ble ervervet eller tatt i bruk, jf. § 9-3 (4).

Hva som konkret ligger i begrepene «boligeiendom» og «fritidsboligy» etter § 9-3 (2) og (4)
fremgar ikke av skatteloven. Begrepene er nermere definert gjennom praksis fra domstolene
og skattemyndighetene hvor det legges til grunn at en del av grunnarealet til bygningen skal
omfattes av fritaket for gevinstbeskatning i likhet med boligen og fritidsboligen.* Dette

grunnarealet blir normalt omtalt som «naturlig arrondert tomt».> Selv om begrepet etter hver

' Lov 26. mars 1999 nr. 14 om skatt av formue og inntekt. (skatteloven — sktl).

2 Prop. 1 LS Tillegg 1 (2021-2022) s. 17.

3 Zimmer (2021) s. 322.

4 Se blant annet Rt-1964-1241 for en realisasjon av boligeiendom, Rt-1974-1141 for realisasjon av en fritidsbolig
og Skatte-ABC 21/22 s. 246.

5 Se seerlig Rt-1964-1241 s. 1243. Andre begreper for dette grunnarealet tas opp i punkt 2.2, men denne
oppgaven vil kun anvende «naturlig arrondert tomt» som begrep for dette grunnarealet.



har festet seg i domstolene og skattemyndighetenes praksis, er det likevel uklart hvilket areal

som egentlig faller inn under «naturlig arrondert tomt» i det konkrete tilfellet.®

Den skattefrie gevinsten ved realisasjon av «boligeiendom» og «fritidsboligy» etter § 9-3 (2)
og (4) kan helt eller delvis begrenses dersom realisasjonen er et tomtesalg, jf. § 9-3 (9). Etter
denne bestemmelsen vil realisasjon av «tomt» - herunder ogséa bebygd areal — vere grunnlag
for beskatning dersom grunnen er egnet for bygging av boliger, fritidsboliger eller til
utnyttelse med et forretningsmessig formal, jf. § 9-3 (9). Det stilles ytterligere krav om at
«vederlaget 1 vesentlig grad er bestemt ved muligheten til & bruke grunnen til formal som
nevnty, jf. § 9-3 (9). Bestemmelsen er i praksis mest aktuell der en utbygger kjoper en

boligeiendom eller fritidseiendom til en sveert hay pris for & bygge ut ytterligere p& tomten.’

Problemstillingen rundt hva som er & anse som en naturlig arrondert tomt gjor seg serlig
gjeldende ved samspillet mellom § 9-3 (2) og (4), og unntaksregelen i § 9-3 (9) eller
hovedregelen i § 5-1 (2). Ved realisasjon av en bolig eller fritidsbolig med et relativt stort
grunnareal, vil det vaere nedvendig a avgjere hvorvidt det foreligger realisasjon av bolig eller
fritidsbolig med naturlig arrondert tomt, eller om en del av grunnarealet skal beskattes som
realisasjon av tomt. Grunnarealet som anses som naturlig arrondert tomt vil vaere fritatt
gevinstbeskatning, mens grunnarealet som anses som tomt skal beskattes, jf. § 9-3 (2) og (4),
§§ 9-3 (9) og 5-1 (2). Der det er tale om realisasjon av bolig eller fritidsbolig med et lite
grunnareal eller manglende grunnareal utenfor byggets vegger, vil det sjeldent omfattes av

problematikken vedrerende naturlig arrondert tomt.

1.2 Rettskildebildet

Denne fremstillingen tar for seg et begrep som verken er lovfestet eller grundig behandlet i
skattelovens forarbeider.® Hayesterett har i saker som knytter seg til de aktuelle
bestemmelsene hovedsakelig uttalt seg mer generelt, og uttalelser knyttet til selve begrepet
fremkommer normalt gjennom sékalte obiter dicta.” Uttalelsene har dermed ikke uten videre

prejudikatsverdi, og det méd vurderes konkret hvor stor vekt uttalelsene kan tillegges. Som

% En grundigere redegjorelse og analyse av dette tas opp i kapittel 3 og 4.

7Se bl.a. Utv-1994-30, Rt-1996-932, Utv-2006-556 og Utv-2021-372. Bestemmelsen er ikke begrenset til kun
disse tilfellene, men gjelder all realisasjon av eiendom fra den private skatteyteren sé lenge vilkérene i § 9-3 (9)
er oppfylt.

81 Ot.prp. nr. 35 (1990-1991) pa s. 277 benyttes begrepet, men uten en nermere redegjorelse for hva som ligger i
dette.

? Se. Bl.a. Rt-1964-1241, Rt-1974-1141 og Rt-1993-408.



folge av sparsommelig veiledning 1 Hoyesteretts praksis, vil det ses hen til praksis fra
tingrettene og lagmannsrettene. Disse avgjerelsene vil 1 hovedsak brukes som eksempler eller

—1den grad avgjerelsene gir uttrykk for samme syn — som retningslinjer.

I fremstillingen vises det til to ulike skattelover, hvor den ndvarende skatteloven fra 1999
erstattet den tidligere skatteloven fra 1911.!° Begrepet «naturlig arrondert tomt» ble benyttet i
praksis ogsd under den tidligere loven, og rettsavgjorelsene som trekkes fram 1 fremstillingen
vil derfor tidvis gjelde den tidligere skatteloven. De relevante bestemmelsenes innhold har
ikke blitt endret ved vedtakelsen av den nye skatteloven, og eldre rettspraksis kan derfor

anvendes i denne fremstillingen.

Til sist vil skattemyndighetenes praksis og retningslinjer trekkes inn i analysen. Det vil sarlig
vises til Skatteetatens Skatte-ABC for 2021/2022, ettersom skattemyndighetene ser til denne
for vurderingen av naturlig arrondert tomt, til tross for dens lave rettskildeverdi.'!
Retningslinjene oppdateres érlig til bruk for Skatteetatens interne veiledning, og den legges ut

pa skatteetatens nettside.'?

1.3 Fremstillingen videre

For & avklare forstaelsen av begrepet «naturlig arrondert tomt» er det sentralt & se pa
bakgrunnen for begrepets tilblivelse og utvikling, serlig sett opp mot andre skatteregler for
fast eiendom. En slik fremstilling tas opp i kapittel 2. Vurderingen av «naturlig arrondert
tomt» analyseres deretter i lys av faktorene Skatteetaten har oppstilt i kapittel 3. I kapittel 4
redegjores det for gvrige vurderingsmomenter som kan vare relevante for forstaelsen av

begrepet. Avslutningsvis foretas det en rettspolitisk vurdering av dagens regel i kapittel 5.

10 Lov 18. august 1911 nr. 8 om skatt av formue og inntekt.

1 Zimmer (2021) s. 59-61.

12 Skatte-ABC er nd i hovedsak tilgjengelig p& nettet, men denne fremstillingen har tatt utgangspunkt i pdf-
versjonen av skatte-ABC 21/22. Se https.//www.skatteetaten.no/rettskilder/type/handboker/skatte-abc/, (lest
27.04.2022).




2 Serregler for skatt og avgift for fast
eiendom

2.1 Innledning

Skatteretten er en del av omradet for den spesielle forvaltningsretten. Begrunnelsen for dette
kan blant annet forstés ved at myndighetene rettmessig kan pélegge borgerne & betale
pengeytelser, og dermed gripe inn i privatpersoners privatliv ved skattlegging.'* Det er et
onske fra Stortinget 4 ha flere typer skatter med lavere skattesatser, istedenfor én type
beskatning til en sveert hoy sats for fast eiendom.'* Hensynet til ngytral og bred beskatning
medforer dermed at det finnes mange ulike méter & beskatte en skatteyter faste eiendom.
Videre er begrepet «naturlig arrondert tomty» etablert og utviklet gjennom praksis, og det er
derfor hensiktsmessig a se begrepet i lys av andre beskatningsregler for fast eiendom. Ved a
ha et blikk mot andre regler for beskatning av fast eiendom, vil det gi en bedre forstéelse og

oversikt for hvordan «naturlig arrondert tomt» skal forstas.

2.2 Begrepet «naturlig arrondert tomt» og dets formal

Betegnelsen naturlig arrondert tomt kan forstas som en tolkning av hva som skal omfattes av
begrepene «boligeiendomy i sktl. § 9-3 (2) og «fritidsbolig» i sktl. § 9-3 (4).!> Begrepet ble
brukt av Hoyesterett 1 Rt-1964-1241. I denne saken behandlet Hoyesterett spersmalet om
realisasjon av en eiendom med herskapelig bebyggelse og 10 mal tomt skulle beskattes som et
tomtesalg etter den tidligere landsskatteloven § 43 siste ledd — (ndvarende sktl. § 9-3 (9)).'¢
Forstvoterende uttalte at ikke bare bebyggelsen, men ogsa en «naturlig arrondert tomt ber
holdes utenfor gevinstberegningen».!” Begrepet «naturlig arrondert tomt» fikk dermed en klar

og etablert utforming som senere er blitt fulgt opp i rettspraksis.'®

En «naturlig arrondert tomt» kan forstds som det grunnarealet som har en slik ner tilknytning

til boligen eller fritidsboligen at den skal regnes som en del av denne. I praksis har det blitt

13 Zimmer (2021) s. 38.

4 Prop. 1 LS (2020-2021) s. 20.

15 Ot.prp. nr. 35 (1990-1991) s. 277.

16 Rt-1964-1241 s. 1242-1243.

17 Rt-1964-1241 s. 1243.

8 Se bl.a. Rt-1974-1141 s. 1144-1145 og Rt-1996-932 s. 936.



anvendt en rekke ulike begrep for dette grunnarealet, for eksempel «tilliggende grunny,
«tilhgrende tomt» og «en passende tomt».'” Alle disse ulike betegnelsene indikerer den neere
tilknytningen grunnarealet ma ha til boligen eller fritidsboligen for & omfattes av skattefritaket
1§ 9-3 (2) og (4). Derimot er begrepet «naturlig arrondert tomt» som forekommer hyppigst,

og det er derfor denne betegnelsen anvendes i fremstillingen.?°

Til tross for det klare standpunktet om at den naturlig arronderte tomten anses som en del av
«boligeiendom[men]» og «fritidsbolig[en]» etter § 9-3 (2) og (4), er det begrenset med
rettskilder for hva som utgjer en naturlig arrondert tomt. En konsekvens av dette er at det er
uklart hvor grensen skal g& mellom skattefti realisasjon av bolig eller fritidsbolig med naturlig

arrondert tomt, jf. § 9-3 (2) og (4), og beskatning av tomt, jf. §§ 5-1 (2) og 9-3 (9).

Begrunnelsen for skattefritak for gevinsten ved realisasjon av bolig er hensynet til mobilitet i
boligmarkedet, der lovgivers enske er at det ikke skal vare en ulempe & selge boligen sin for &
kjope ny.?! En gevinstbeskatning pé boliger som skaper skattemessige ulemper, vil for
skatteyteren sannsynligvis pavirke villigheten til a flytte, og slik sett ha en negativ pavirkning
pa den generelle mobiliteten til skatteyterne. Fritak fra gevinstbeskatning gir derimot
fleksibilitet for skatteyteren, ved at hun kan bosette seg der det finnes jobbmuligheter,

samtidig som skatterettslige problemstillinger ikke pévirker eller hindrer en slik avgjorelse.

I avgjorelsen 1 Rt-1964-1241 kom Heyesterett som nevnt fram til at boligen og en naturlig
arrondert tomt til denne skulle holdes utenfor gevinstbeskatningen, ettersom en slik oppdeling
ville gi den beste sammenhengen i skattelovens regler.”? Beskatning av tomt etter
tomtebestemmelsens opprinnelige forméal var kun & beskatte gevinsten ved realisasjon av
tomt, og den skulle ikke rekke videre enn dette formalet. Dette vil si at det som ikke er ment &
vaere en tomt, men heller en del av bebyggelsen, dermed ikke skal bli skattlagt som om det er

en tomt.

Fritak fra skatt ved realisasjon av fritidsbolig kan péd den andre siden ikke hvile pd de samme

formal og hensyn som presentert ovenfor. Siden fritidseiendommen forst og fremst fyller et

19 Bruken av «naturlig arrondert tomt» finner man bl.a. i den nevnte Rt-1964-1241 og Skatte-ABC 21/22 s. 246.
Eksempelvis er «tilliggende grunny brukt i Utv-1995-1173, «passende grunny» ble brukt i Rt-1974-1141 s. 1144,
og «tilherende tomt» ble brukt i Utv-1993-1271.

2] bl.a. Rt-1964-1241 og Rt-1996-932 blir «naturlig arrondert tomt» anvendt av Hoyesterett. Se ogsé Skatte-
ABC 21/22 s. 246 hvor utgangspunktet for skatteetatens vurderinger er ut fra begrepet «naturlig arrondert tomty.
2 Ot.prp. nr. 35 (1990-1991) s. 278.

22 Rt-1964-1241 s. 1242-1243.



rekreasjonsformal, vil ikke hensynet til mobilitet i boligmarkedet pavirkes pa samme maéte
dersom realiseringen skattlegges.> Mens det er nedvendig & ha et sted 4 bo, anses det 4 eie en
fritidsbolig som en velstandsgode. Det har vert omstridt hvorvidt fritidsbolig med naturlig
arrondert tomt i det hele tatt skal vaere unntatt fra gevinstbeskatning. I skattereformen i 1992
ble det derfor foreslatt & oppheve § 9-3 (4), men departementet fant at det ikke var

tilstrekkelige grunner til dette.?

En mulig arsak til at det ble valgt & viderefore reglene ogsa for fritidseiendommer kan vare
likheten mellom boliger og fritidsboliger, bade hva gjelder beliggenhet og sterrelse. Videre
har det som folge av samfunnsutviklingen og den generelle velstandsekningen blitt stadig
vanligere & eie en fritidsbolig. Til sist tilsier hensynet til rettsteknisk enkle regler at det som
anses som en naturlig arrondert tomt skal vere fritatt for gevinstbeskatning bade for

boligeiendommer og fritidsboliger.

2.3 Forholdet til fordelsbeskatning og rentefradrag

Utgangspunktet etter sktl. § 5-1 er at kapitalinntekt er skattepliktig. Tidligere var ogsé fast
eiendom skattepliktig i den forstand at eieren av en bolig eller fritidsbolig ble skattlagt for
fordelen av 4 eie denne.? Begrunnelsen for denne fordelsbeskatningen var at hensynet til
neytralitet 1 skattesystemet ville bli bedre ivaretatt dersom all kapital ble beskattet pd mest
mulig lik mate. Fordelsbeskatningen ble derimot opphevet 1 2004, og det finnes ikke lenger

26 T stedet har vi regler om skattefrihet

grunnlag for beskatning for a eie bolig eller fritidsbolig.
for fordelen av & ha og bruke en eiendom i sktl. § 7-1 (1) for bolig og sktl. § 7-1 (2) for

fritidsbolig.

Begrunnelsen for avviklingen av fordelsbeskatningen var at denne slo tilfeldig ut ved at den
ga vilkarlige resultater ved beskatningen.?’” Bade boliger og fritidsboliger er 13st kapital som
ikke gir jevnlige avkastninger, og en beskatning av fordelen for disse vil blant annet
vanskeliggjore etablering i boligmarkedet. I et slikt tilfelle ma boligeieren i sé fall sorge for a

ha kapital for fordelen av & eie den boligen eller fritidsboligen man nettopp har kjept.

23 Zimmer (2021) s. 285.

24 Ot.prp. nr. 35 (1990-1991) s. 278.
2 Innst. O. nr. 10 (2004-2005) s. 11.
26 Innst. O. nr. 10 (2004-2005) s. 14.
27 Innst. O. nr. 10 (2004-2005) s. 14.



Til tross for at det ikke lenger foreligger en fordelsbeskatning kan eieren av en bolig eller
fritidsbolig kreve rentefradrag pd lanet til denne, jf. sktl. § 6-40 (1). Gjeldsrenter defineres
oftest som et vederlag for en ytt kreditt.?® Dette forer til at skatteyteren kan kreve fradrag pa
skatten for innbetaling av renter til bolig- og fritidsboliglanet. Det skapes gjennom dette en
asymmetri 1 skattesystemet ved at fordelen av a ha investert 1 bolig og fritidsbolig ikke blir
beskattet, mens rentene for bolig- og fritidsboliglén kan bli fradragsfoert i skattemeldingen.
Muligheten til & f& fradrag for gjeld tilherende bolig og fritidsbolig uten & matte beskatte av
fordelen ved & eie bolig eller fritidsbolig, setter eiere av bolig og fritidsbolig i en sterk

posisjon sett opp mot annen investering av kapital.

2.4 Forholdet til formueskatt, eiendomsskatt og
merverdiavgift

Selv om fordelsbeskatningen er avskaffet, beskattes fast eiendom blant annet gjennom
eiendomsskatt og formuesskatt. Eiendomsskatt gar ut pa at eieren av boligen betaler skatt pa
denne ut fra et verdianslag av taksten, jf. eigedomsskattelova § 3.2’ Det er opp til hver enkelt
kommune om den vil ilegge eiendomsskatt, og hvor hgy satsen skal vare i den aktuelle

t.30 Satsen for eiendomsskatt i Norge skal i

kommunen, innenfor det lovfaste intervalle
utgangspunktet ligge mellom 0,01%- 0,07%, men det er et tak pa 0,04% for bolig og

fritidsbolig, jf. eigedomsskattelova § 11 (1).

Formuesskatt er en skatt pa skatteyters verdier, herunder blant annet fast eiendom og
bankinnskudd, jf. sktl. § 4-1. Formuesskatten varierer fra land til land, og Norge har lagt seg i
det nedre sjiktet ssmmenlignet med andre OECD-lands skattesatser for formuesskatt. I Norge
er formuesskatten pa 0,95%, mens den er pa 1 % i Colombia, 0,5%-1,5% 1 Frankrike, 0,2%-
3,5% i Spania og 0,05%-4,5% i Sveits.>!

Eiendoms- og formuesskatt er en del av skattesystemet i Norge som har til oppgave a avlaste
og supplere andre former for skatt og avgift. Gjennom disse to skatteformene vil skattlegging

1 storre grad bli fordelt pa et bredere grunnlag, slik at det unngas at enkelte skattetyper far en

28 Zimmer (2021) s. 248.

2 Lov 06. juni 1975 nr. 29 om eigedomsskatt til kommunane.

30 Eigedomsskattelova § 10. Se ogsa Nielsen (2012) s. 75.

31 Daniel Bunn, “What the U.S. Can Learn from the Adaption (and Repeal) of Wealth Taxes in the OECD”, 18.
Januar 2022, https://taxfoundation.org/wealth-taxes-in-the-oecd/, (lest 13. april 2022).




betydelig hoyere skattesats.’? Ved 4 ha flere beskatningsgrunnlag vil de individuelle skattene i
mindre grad pdvirke skatteyternes investeringer eller villighet til 4 arbeide i en negativ

forstand. Dette medferer en mer neytral beskatning av kapital for privatpersoner.

Ved salg av bolig eller fritidsbolig fra en privatperson ilegges det ingen merverdiavgift, jf.
merverdiavgiftsloven § 3-11 (1).3* Begrunnelsen for merverdiavgift er kort sagt at den
merverdien en vare fér i produksjons- og omsetningsleddene skal komme fellesskapet til
gode, og avgiften er slikt sett en forbruksavgift. Siktemalet er at avgiften skal belastes
sluttbrukeren. Realisasjon av bolig eller fritidsbolig vil imidlertid ikke ha en slik sluttbruker
som er vanlig for avgiftspliktige situasjoner, og representerer heller ikke et ordinaert

«forbruk».

32NOU 1991:17 s. 38.
33 Lov 19. juni 2009 nr. 58 om merverdiavgift.



3 Naturlig arrondert tomt etter
skatteetatens retningslinjer

3.1 Innledning

Det er opp til skatteyteren selv & foreta vurderingen av hvorvidt det foreligger grunnareal som
overstiger den naturlige arronderte tomten ved realisasjon av en «boligeiendom» og
«fritidsboligy, jf. sktl. § 9-3 (2) og (4). Der skatteyteren kommer fram til at det foreligger en
skattefri realisasjon etter § 9-3 (2) eller (4) trenger hun ikke & sende inn ytterligere
opplysninger som vedlegg til skattemeldingen for inntektséret eiendommen ble realisert.
Skattemyndighetene vil pa sin side foreta kontroll for & sikre at skatteyterne gjor korrekte
vurderinger og gir korrekt informasjon. Skatteetaten har trukket opp retningslinjer for

vurderingen av en naturlig arrondert tomt 1 sin Skatte-ABC:

«Hva som er en naturlig arrondert tomt mé avgjeres 1 hvert enkelt tilfelle, der det bl.a.
tas hensyn til bebyggelsen, atkomst, topografi, bygningen(e)s beliggenhet pa tomten,
hvordan omradet er regulert i kommuneplanen, samt hva som er vanlig sterrelse pa

tomter i omradet.»>*

Vurderingsfaktorene skattemyndighetene viser til er ikke klare kriterier som gjor seg
gjeldende i ethvert tilfelle, men heller hensyn som kan vare av betydning for vurderingen av
en konkret eiendom. Dette kommer fram gjennom formuleringen om at «det bl.a. tas hensyn
til...» de opplistede faktorene. Vurderingsfaktorene ma dermed ses i sammenheng slik at ett
moment i seg selv ikke er avgjerende, men at det samlet sett gir holdepunkter for en
konklusjon pa mengden naturlig arrondert tomt som skal omfattes av den boligen eller

fritidsboligen.

3.2 Betydningen av en konkret vurdering

Vurderingen av om noe er 4 anse som en «naturlig arrondert tomt» ma foretas konkret, og 1

hvert enkelt tilfelle.*® I Rt-1974-1141 formulerte Hoyesterett dette som at det var «karakteren

34 Skatte-ABC 21/22 s. 246.
35 Skatte-ABC 21/22 s. 246.
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av eiendommen» som matte vare avgjorende ved vurderingen.’® Standpunktet er fulgt opp i
etterfolgende praksis.>” Boliger og fritidsboliger finnes i mange ulike storrelser, med ulik type
beliggenhet og ulik form for bebyggelse. For & oppné en rettferdig beskatning av boliger og
fritidsboliger vil det veere forholdene ved den spesifikke eiendommen som er det sentrale og
avgjerende. Ved & se til den eiendommen som realiseres, vil man 1 prinsippet sitte igjen med
det grunnarealet som har en slik narhet til den konkrete bebyggelsen at den anses som en del
av denne. Konkrete vurderinger i hvert enkelt tilfelle vil sikre flere korrekte vurderinger,
ettersom den realiserte boligen og fritidsboligen kommer i fokus. Denne formen for vurdering
er 1 overensstemmelse med formalet til en skattefri gevinstbeskatning av naturlig arrondert

tomt som det tidligere er redegjort for i punkt 2.2.

P& den andre siden svekkes forutberegneligheten for skatteyteren ved at det er fa generelle
holdepunkter & forholde seg til. Skatteyteren vil gjennom dette ha farre konkrete
retningslinjer & ta utgangspunkt i for a sikre at korrekt skatt blir innbetalt i inntektsaret for
realisasjonen av sin boligeiendom eller fritidsbolig. En eier av bolig eller fritidsbolig skal ha
muligheten til & forutse rettsstillingen sin, og innrette seg etter skattereglene i en rimelig
utstrekning.*® Forutberegneligheten til skatteyteren ma veies opp mot det mer overordnede

malet om a oppna flest mulige korrekte avgjorelser.

Konkrete vurderinger kan imidlertid fore til at likhetshensynet ikke blir like godt ivaretatt. I
mange tilfeller vil boliger og fritidsboliger med lignende grunnareal fremsta relativt like, men
konkrete vurderinger som foretas av forskjellige personer kan likevel fore til ulike resultater.
En konsekvens av dette kan vaere at nesten like grunnareal beskattes ulikt. Dette kan for
eksempel oppsta der to sveert like boliger selges med noen ars mellomrom, men at
samfunnsutviklingen medforer at den naturlige arronderte tomten er av en mindre storrelse.
Pa skatterettens omrade er det imidlertid et enske om & ha skatteregler som folger samfunnet
og politiske ensker.> At tidens gang pavirker hvordan naturlig arrondert tomt skal forstas vil
heller vere en fordel enn en ulempe, ettersom dette vil gi regler som kan avpasses ut fra
samfunnsekonomiske og politiske ensker fra Stortinget. Problemet er storre der to tilnermet
like boliger selges 1 ulike omrader, og at selgerne foretar ulike vurderinger. Slike forhold vil

ikke nedvendigvis fanges opp av Skatteetatens kontroller.

36 Rt-1974-1141 s. 1145.

37 Se bl.a. Rt-1993-480 s. 484, Rt-1996-932 s. 936-937 og Utv-1995-1173.
38 Zimmer (2021) s. 50.

39 Zimmer (2021) s. 25.
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Konkrete vurderinger er imidlertid ikke saregent for vurderingen av naturlig arrondert tomt,
men folger det samme monsteret som andre skatteregler for fast eiendom. Fast eiendom er
nettopp en konkret sterrelse, og eiendomsskatten bestemmes ut fra verdien av denne.*
Formuesskatt bestemmes ut fra den konkrete formuen skatteyter har, og tomtebeskatning
vurderes ut fra den konkrete tomten. *' Sammenhengen i regelverket for beskatning av fast
eiendom taler dermed for at den naturlige arronderte tomten skal vurderes konkret 1 hver sak.
Ved a foreta konkrete vurderinger av eiendommene &pner det for at flere momenter kan vaere
av betydning for & klarlegge beskatningen. Den samstemte rettspraksisen tilsier at det er et
klart enske fra domstolene at naturlig arrondert tomt skal vurderes ut fra den konkrete

eiendom.*?

3.3 Bebyggelsen

3.3.1 «Rimelig tilpasset bebyggelsen» og i samsvar med bebyggelsens
«formal»

Den forste faktoren som trekkes frem av Skatteetaten for vurderingen av en naturlig arrondert
tomt er bebyggelsen. Faktoren har ogsa blitt vektlagt i flere avgjerelser fra Hoyesterett.*’ I Rt-
1993-480 behandlet Hoyesterett om en realisasjon av en fritidsbolig i Drebak med et
grunnareal pa 858 m? skulle beskattes som et tomtesalg etter den tidligere skatteloven § 43 (4)
(navaerende sktl. § 9-3 (9)), eller skulle fritas for gevinstbeskatning etter den tidligere
skatteloven § 43 (2) (ndvarende sktl. § 9-3 (4)).* Hoyesterett la vekt pa at det var en
«bebyggelse som var rimelig tilpasset tomten 1 storrelse», og et grunnareal som vil kunne
medfere at tomten «kunne tjene sitt formal — fritidsbruk» for bebyggelsen.*’ I avgjerelsen
fokuserte Hoyesterett pa hvordan selve bebyggelsen stir seg opp mot sterrelsen av
grunnarealet som realiseres, og samtidig hvilken mengde grunnareal som vil gjere utnyttelsen
av bebyggelsen fullstendig. Et slikt utgangspunkt som Heyesterett oppstilte 1 Rt-1993-480 er
fulgt opp 1 senere praksis fra de lavere instansene. I Utv-2004-1087 skriver lagmannsretten at

«hovedbglets tomt anses & vere stor nok til & betjene eiendommeny, og i Utv-2011-1312 der

40 Jf. eigedomsskattelova § 3.

4UJf. sktl. § 4-1 (formuesskatt) og sktl. § 9-3 (9) (tomtebeskatning).

42 Sebl.a. Rt-1974-1141 s. 1145, Rt-1993-480 s. 484, Rt-1996-932 s. 936-937 og Utv-1995-1173.
43 Sebl.a. Rt-1974-1141 s. 1145 og Rt-1993-480 s. 485.

4 Rt-1993-480 s. 480-48]1.

4 Rt-1993-480 s. 485.
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det ble skrevet at det var tale om en «tomt som er fullt ut tilfredsstillende for bruken av
boligen». Til tross for at begrepsbruken ikke er identisk, er synspunktet at grunnarealet skal

ha en sterrelse som er tilfredsstillende for den bebyggelsen det er tale om.

Hva som ligger i begrepene «rimelig tilpasset» og «tjene sitt formal» ble derimot ikke klarlagt
av verken Hoyesterett eller de lavere domstolene.*® Begrepet «rimelig» er i dagligtalen
naturlig & forstd som noe som er rettferdig, tilstrekkelig og har gode grunner for seg. Bruken
av begrepet kan dermed indikere at det ikke er enskelig & oppstille rigide rammer for hva som
er & anse som tilpasset, men heller at arealet er noksa tilpasset bebyggelsen. Det kan i den
forbindelse stilles spersmél om det foreligger en realitetsforskjell mellom en vurdering av hva
som er «rimelig tilpasset» pa den ene siden, og kun «tilpasset» pa den andre siden.*’ Ettersom
den naturlige arronderte tomten skal ta utgangspunkt i en konkret vurdering, vil bruken av
begrepet «tilpasset» dpne for en skjennsmessig vurdering i like stor grad som ved bruken av
begrepet «rimeligy. I denne sammenhengen fremstar forstvoterendes bruk av «rimeligy» som
et fyllord for en vurdering det ikke var klare rammer for, og gir inntrykk av at ferstvoterende

helgarderer seg i vurderingen av hva som er en naturlig arrondert tomt.

Det kan videre stilles spersmal til hvordan den konkrete bebyggelsen kan pavirke
grunnarealet som anses som rimelig tilpasset. I Utv-2011-1312 la tingretten vekt pé at det var
tale om «en eldre og bevaringsverdig bolig hvor det er naturlig med en mer romslig tomt enn
vanlig». Uttalelsen kan tilsi at det ved eldre og bevaringsverdige boliger eller fritidsboliger
krever en storre naturlig arrondert tomt enn for ny bebyggelse. Eldre, herskapelige
bebyggelser har tradisjonelt hatt store tomter, mens samfunnsutviklingen tenderer mot mindre
tomter med heyere boligtetthet og heyere profitt for utbyggere.*® Dette tilsier at det ber
foretas konkrete vurderinger om hva som er tilpasset den spesifikke type bebyggelse ved
vurdering av naturlig arrondert tomt. Det foreligger likevel ikke holdepunkter i rettskildene
for at det kan oppstilles en presumsjon om at all ny bebyggelse krever en mindre naturlig

arrondert tomt.

Ytterligere kan det problematiseres om tomtens rimelige tilpasning til bebyggelsen kan bli
influert av prisen pa bebyggelsen. En bebyggelses pris vil pavirkes av beliggenheten,

herunder goder som om eiendommen har en usjenert beliggenhet eller utsikt, og bebyggelsens

46 Rt-1993-480 s. 485, Utv-2004-1087 og Utv-2011-1312.

47 Jf. bruken av «rimelig tilpasset» i Rt-1993-480 s. 485.

8 Se bl.a. Rt-1996-932 s. 938. Avgjerelsen tar for seg Beerum kommune, ogsa i en rekke andre kommuner har
smahusbebyggelse i stor grad tatt over for sterre boliger.
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standard. Ogsa den innvendige standarden i en bolig eller fritidsbolig vil ofte vaere av relativt
stor betydning for prisen pa denne konkrete bebyggelsen. Det er bade rettsteknisk uheldig og
inkonsekvent dersom den samme eiendommen anses for & ha ulik mengde naturlig arrondert
tomt ut fra hvilken eventuell oppussing som er gjort innenfor husets yttervegger. Slike forhold
har ingen betydning for hvilket grunnareal som har en neer tilknytning til bebyggelsen. En
vurdering ut fra prisen pa bebyggelsen vil dermed kunne medfore en uheldig forstdelse av hva
som er en naturlig arrondert tomt. En konkret vurdering av om en dyrere bebyggelse medforer

at det skal vere tale om en sterre naturlig arrondert tomt har ikke vaert oppe 1 praksis.

Med utgangspunkt i Rt-1993-480 skal vurderingen av hvilket grunnareal som er «rimelig
tilpasset» bebyggelsen, vurderes sammen med at dette grunnarealet skal «tjene sitt formaly til
bebyggelsen. Hva som konkret vil vaere med pa a tjene bebyggelsens formaél er imidlertid ikke
klargjort av lovgiver i relasjon til skatteloven. Til tross for at lovgiver ikke har gitt
utgangspunkt for hva som er formalet med et slik grunnareal, kan lovgivers intensjon om
«uteareal» i plan og bygningsloven*® § 28-7 nr. 2 gi indikasjon pa hva slags formal som er av
betydning for den naturlige arronderte tomten. Bestemmelsen tar for seg det utearealet som
tilhegrer boliger, og hva dette utearealet skal sikre — sarlig sett opp mot bebyggelse av nye
boliger. Et slikt uteareal kan forstas som det tilsvarende grunnareal som vil falle inn under
naturlig arrondert tomt. I § 28-7 nr. 2 skal et «uteareal» pd tomtens «storrelse, utforming og
beliggenhet» sikre et «forsvarlig oppholdssted i det fri for beboerne og 1 nedvendig
utstrekning muliggjere lek, rekreasjon, avkjersel og parkering ...». Lovgivers syn pd hva som
er av betydning for dette utearealet, kan gi veiledning om hva som skal vektlegges ved en
vurdering av grunnarealet som er ment & tjene bebyggelsens formal for den naturlig arronderte

tomten.

Et spersmal er hvilken betydning det tiltenkte bruksformadlet har for vurderingen av
eiendommen, da enkelte uttalelser fra domstolene tilsier at slike forhold kan virke inn. I
avgjorelsen i Rt-1974-1141 tok Heyesterett utgangspunkt i at en fritidsbolig ved sjo ikke ville
vare «tilstrekkelig til & tilfredsstille disse feriebehov» dersom den naturlige arronderte tomten
ikke ble ansett 4 rekke helt ned til sjeen.’° I Utv-2009-258 var det tale om en fritidsbolig for
jakt og fiske i landlige omréder, langt unna sivilisasjonen. I et slikt tilfelle vil muligheten til &

benytte seg av disse fritidsaktivitetene vare avgjerende for bruken av fritidsboligen. En

4 Lov 27. juni 2008 nr. 71 om planlegging og byggesaksbehandling. (plan og bygningsloven — pbl.).
S0 Rt-1974-1141 s. 1145.
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differensiering av naturlig arrondert tomt ut fra hvilke typer forméal bebyggelsen representerer,
kan gjores ved 4 ta utgangspunkt i generelle rekreasjonsformél typisk for den konkrete
boligens eller ferieboligens lokasjon. Dette vil kunne gi skatteyteren storre forutberegnelighet
ved vurderingen av sin skattesituasjon. Til tross for at det kan legges vekt p4 om det
eksempelvis er en sjobebyggelse eller fjellbebyggelse, vil det likevel foreligge store
variasjoner til hvilket grunnareal som er tilstrekkelig til 4 tilfredsstille bruksformalet til den
konkrete bebyggelsen. Dette vil dermed kun fungere som et utgangspunkt for vurderingen av

naturlig arrondert tomt.

A legge vekt pd bebyggelsens formal vil imidlertid skape en harfin linje mellom objektive
vurderinger ut fra eiendommens karakter, og det som subjektivt fremstér som en passende
bruk av dette grunnarealet. I Rt-1993-480 skrev Hoyesterett at bebyggelsen i mange r
fremover kunne brukes slik som tidligere eier hadde gjort. Ettersom det er skatteyteren selv
som skal foreta vurderingen av naturlig arrondert tomt ved innlevering av skattemeldingen,

vil forutberegnelighetshensyn tale for at det er relevant a se til den bruken som har foregitt, da
dette er noe skatteyteren kjenner til. Mengden grunnareal som faktisk ble brukt vil med andre
ord gi en indikasjon pa hvilket grunnareal som var en del av boligen eller fritidsboligen, og

som derfor burde anses som dens naturlige arronderte tomt.

Vektleggingen av subjektiv bruk av boligens eller fritidsboligens grunnareal kan imidlertid by
pa vanskelige grensedragninger. Kreves det at det har vert en samstemt bruk av tidligere
eiere? Ma denne bruken ha veart fremtredende 1 en viss periode for realisasjonen? Stilles det
krav til bevis for en slik bruk av grunnarealet? Det kan ogsd oppsté vanskelige
bevissituasjoner eller utenkte situasjoner der den faktiske bruken avviker i storre grad fra hva
som kan sies & vaere «normal» bruk. Samtidig kan det tenkes at den eksakte samme
eilendommen kan far ulike storrelser pa den naturlige arronderte tomten, gitt ut fra den
faktiske bruken av grunnarealet til enhver tid. Jo sterre adgangen er for & vektlegge subjektive
forhold, desto mer kan forutberegneligheten til skatteyter svekkes i den forstand at det ikke vil
vare klarhet rundt hvilke subjektive forhold det kan bli sett til. Dersom reglene skal vare
enkle & praktisere, bade for skatteyter som fortar vurderingen og Skatteetaten som foretar
kontroll, tilsier dette at det ikke ber settes for strenge krav til bevis for bruk av et grunnareal.
Det vil ha bedre grunner for seg dersom kontrollen til skattemyndighetene tar utgangspunkt i

en vurdering ut fra skatteyterens subjektive oppfatning av grunnarealet, og foretar en
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vurdering av hvorvidt de opplysningene om mengde naturlig arrondert tomt virker akseptabelt

for bebyggelsen.

A legge vekt pa subjektive forméal for bebyggelsen, uten at det foreligger noen nermere
redegjorelse for hvordan denne vurderingen skal gjores, kan fa uheldige konsekvenser for
vurderingen av naturlig arrondert tomt. I Utv-1995-1173 behandlet lagmannsretten spersmal
om en fritidsbolig med et grunnareal pi 4854 m? skulle delvis beskattes, eller vere fritatt for
gevinstbeskatning, jf. § dagjeldende skattelov § 43 (4), jf. § 43 (2) bokstav f — (ndvaerende
sktl. § 9-3 (9) og § 9-3 (4)). For vurderingen av hvilket grunnareal som var tilpasset
bebyggelsen og dens formal, bemerket lagmannsretten at eiendommen 1 sin helhet ville
tilfredsstille kjoperens familie pé 16 personer sine behov, og deres «bruk til familiens private
formal».>! Denne bemerkningen fra lagmannsretten tilsa at gevinsten for hele grunnarealet
dermed skulle vaere skattefti. I denne dommen var det av interesse for lagmannsretten hvilket
formal kjeperen hadde, og ikke hvilket formal den eieren som realiserte eiendommen hadde
hatt. Det er imidlertid skatteyteren som realiserer eiendommen som enten vil fa fritak for
gevinstbeskatning eller bli beskattet for tomt for grunnarealet, jf. § 9-3 (2) og (4), og § 9-3
(9). Hva som er kjoperens intensjon for bruk av bebyggelsen og grunnarealet, skal ikke vere
avgjorende for mengden skatt selgeren av boligen skal betale. A bemerke kjoperens
subjektive bruk av grunnarealet til bebyggelsen vil trekke grunnarealet sitt formél mye lenger
enn det foreligger holdepunkter for. Etter min mening er denne bemerkningen 1 avgjerelsen

feil.

3.3.2 Uthus

Det neste som ma vurderes er hva som ligger i «bebyggelse». Det er klart at begrepet
«bebyggelse» i alle tilfeller omfatter den konkrete boligen eller fritidsboligen, men det er noe
mer usikkert hvor mye lenger begrepet rekker. I dagligtalen brukes begrepet «bebyggelse» om
en rekke ulike konstruksjoner for opphold eller passasje, og uttalelser i rettspraksis tilsier at
begrepet i alle fall rekker videre enn kun selve boligen eller fritidsboligen. I avgjerelsen Rt-
1964-1241 fant Hoyesterett at bade bolighuset og tilherende uthus skulle vare fritatt for
gevinstbeskatning. Denne rettstilstanden ble fulgt i Rt-1996-932 hvor ferstvoterende uttalte at

unntaksregelen for beskatning av boligeiendommen gjelder «selve bolighuset med tilhorende

SLUtv-1995-1173.
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uthus og dessuten en naturlig arrondert tomt til disse bygningene» (uthevet her).>? Uthus kan
etter dette regnes som en del av eiendommens bebyggelse. En slik forstaelse kommer ogsé
klart fram 1 Utv-2011-1312 hvor tingretten benyttet samme formulering som i Rt-1996-932,
samt i Utv-1993-1271 hvor lagmannsretten la vekt pd at grunnarealet métte gi en «naturlig
arrondering til den bebygde del». Det foreligger med dette en klar praksis pa at uthus pa den
realiserte eiendommen kan virke inn pa hva som skal anses som den naturlige arronderte

tomten til «boligeiendommeny og «fritidsboligy, jf. sktl. § 9-3 (2) og (4).

Hva som anses som et «tilhgrende uthus» kan variere, og omfatter for eksempel boder,
garasjer og gjestehus, jf. § 9-3 (2) og (4).°* Hva som skal anses som et uthus som tilherer
bebyggelsen, er at den har en «tjenende funksjon» til den boligen eller fritidsboligen
skatteyteren eier.>* Dersom en bod, naust eller en garasje har en tjenende funksjon til boligen
eller fritidsboligen, vil grunnarealet for & benytte disse uthusene bli omtalt som naturlig
arrondert tomt. En bod med diverse hageutstyr vil sjeldent ha en selvstendig verdi uten
boligen eller fritidsboligen. Nar begrunnelsen for skattefrihet for den naturlige arronderte
tomten er at den anses som en del av boligen og fritidsboligen, er det slik sett naturlig at dette

smitter over pd annen bebyggelse pa eiendommen.

Det at uthus kan ha en innvirkning pé sterrelsen pd den naturlige arronderte tomten, kan pé
den andre siden fore til skatteplanlegging. Dersom skatteytere velger & sette opp uthus eller
andre mindre bygg pa eiendommen for 4 kunne fa et storre grunnareal inn under det skattefrie
unntaket 1 § 9-3 (2) og (4), slar ikke lenger hensynet bak denne tolkningspresumsjonen inn.
Man ensker naturligvis ikke at skatteytere forseker & unndra skatt, og dersom en
tolkningspresumsjon forer til at unntakene for skattlegging utvides, kan dette vare et hensyn
som taler mot & anvende tolkningsresultatet generelt. Likevel kan det stilles spersmal om hvor
store belop dette 1 sé fall er tale om, og om en slik skatteplanlegging faktisk er 1 strid med
reglene. Der skatteyteren velger 4 handle pa en méte som gir minst mulig skatt, selv om dette
ikke var ensket ved skatteregelen, foreligger det en overensstemmelse om at
skatteplanlegging som et utgangspunkt er legitimt 4 foreta seg til en viss grad.> Skatt er ment
som et virkemiddel for & pavirke befolkningen til & velge handlingsmenster som er en gode

for samfunnet.>® Dersom dette i en beskjeden grad kan anvendes for & fa en sterre naturlig

2 Rt-1996-932 s. 936.

5 Koch (1993) s. 62.

4 Skatte-ABC 21/22 s. 247.
55 Zimmer (2021) s. 47.

56 Zimmer (2021) s. 29.
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arrondert tomt, vil det dermed ikke svekke skatterettens system. Muligheten for & kunne fa en
noe storre naturlig arrondert tomt ved en slik skatteplanlegging, vil vere av mindre betydning

enn behovet for at uthus ber anses som en del av bebyggelsen.

3.4 Bygningen(e)s beliggenhet pa tomten

I avgjorelsen Rt-1974-1141 behandlet Hoyesterett spersmalet om hvorvidt realisasjon av en
fritidsbolig med grunnareal pd 12 dekar var a anse som et delvis tomtesalg, jf. forgjengeren til
sktl. § 9-3 (9), jf. § 9-3 (4). Skatteetaten hadde vurdert fritidsboligen med tre dekar naturlig
arrondert tomt som en skattefri realisasjon etter § 9-3 (4), mens det overskytende grunnarealet
skulle bli beskattet som tomtesalg, jf. § 9-3 (9). Hoyesterett kom fram til at det ikke foreld
korrekt grunnlag for ligningen Skatteetaten hadde foretatt for den naturlige arronderte tomten.
Forstvoterende uttalte at det ville fitt en «uheldig utforming ned til stranden, om den 1 det
hele tatt kan rekke si langt p& brukbar méte».>’ Dette ble sett i sammenheng med at «en
rimelig andel [av den naturlige arronderte tomten] ma ligge umiddelbart rundt huset.»® Det
var tale om en fritidsbolig med narhet til sjo, og sjoutsikt. Ut fra hvor fritidsboligen var
plassert pa eiendommen, ville storrelsen pd den naturlige arronderte tomten Skatteetaten
hadde lagt til grunn fort til en uheldig eller umulig utforming til sjgen. Dermed ville
oppdelingen ogsa endre fritidsboligens karakter. Hoyesterett konkluderte derfor med at
skattemyndighetene hadde lagt til grunn en for liten sterrelse pd den naturlige arronderte

tomten.>®

Det er imidlertid uklart hva Hayesterett mente ved at en «rimelig andel» av den naturlige
arronderte tomten matte ligge «umiddelbart rundt» bebyggelsen.®® En naturlig forstielse
tilsier at en noksa stor del av den naturlige arronderte tomten skal befinne seg svert ner
boligen eller fritidsboligen. En slik forstielse stottes av at tilknytningen og bruken
grunnarealet har for bebyggelsen, er bakgrunnen for at naturlig arrondert tomt skal omfattes
av sktl. § 9-3 (2) og (4). Uttalelsen reiser spersmél om den naturlige arronderte tomten ma
omkranse bebyggelsen i alle retninger i en tilnaermet lik utstrekning. Dersom en slik forstaelse
legges til grunn vil dette kunne tilsi at en eiendom med bebyggelse sentralt pa eiendommen

vil {4 en storre naturlig arrondert tomt, enn der bebyggelsen befinner seg langs eiendommens

STRt-1974-1141 s. 1145.
S8 Rt-1974-1141 s. 1145.
¥ Rt-1974-1141 s. 1146.
80 Rt-1974-1141 s. 1145.
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grense. Et slikt synspunkt vil imidlertid sta 1 strid med formélet med naturlig arrondert tomt.
Det er det grunnarealet som har en ner tilknytning til bebyggelsen - og som fremstar som en
forlengelse av denne - som begrunner skattefriheten for dette grunnarealet. A foreta en
vurdering av bebyggelsens plassering péa tomten, uten a legge vekt pa hvordan dette arealet
faktisk anvendes med bebyggelse, vil tilsi at grunnareal som ikke har en slik nerhet til

bebyggelsen lettere vil kunne falle innenfor begrepet.

At en rimelig del av den naturlige arronderte tomten skal befinne seg umiddelbart rundt
bebyggelsen vil i for stor grad kunne begrense omfanget av den naturlige arronderte tomten. I
Utv-2009-258 var det tale om en jakt- og fiskehytte som 14 langt fra allfarvei. Lagmannsretten
og overligningsmyndighetene kom fram til at den naturlige arronderte tomten til eiendommen
var péd 20 dekar. Nar en naturlig arrondert tomt anses 4 vare av en sdpass stor sterrelse, vil
storstedelen av tomten ligge utenfor det som er naturlig 4 anse som i «umiddelbar naerhet» til
bebyggelsen. Et grunnareal som befinner seg langt unna bebyggelsen vil lettere anses som en
tomt generelt, og ikke nedvendigvis ha innvirkning for bruken av bebyggelse slik naturlig
arrondert tomt krever. P4 den andre siden vil ulike eiendommer ha ulike behov for grunnareal,
og det ber derfor ikke oppstilles rigide rammer for hvor stor andel som mé vare i umiddelbar
naerhet til bebyggelsen. Det kan vurderes hvorvidt «umiddelbart rundt» i Rt-1974-1141 er
ment til & vaere en varierende standard ut fra omradet bebyggelsen ligger i. Dette vil imidlertid
fore til flere skjonnsmessige og kompliserte vurderinger for forstéelsen av naturlig arrondert
tomt. Forstvoterendes uttalelse 1 Rt-1974-1141 ber derfor i sterre grad anses som en kontroll
av en allerede fastsatt ligning i den konkrete saken, i motsetning til en konkret faktor som gjor

seg gjeldende for forstielsen av begrepet «naturlig arrondert tomty.

Bygningens beliggenhet pa tomten fikk avgjerende betydning for sterrelsen pa den naturlige
arronderte tomten 1 Utv-2004-1087. I avgjerelsen behandlet lagmannsretten spersmélet om en
tidligere utskilt tomt p4 706m? skulle anses som en del av bygningens naturlige arronderte
tomt. Lagmannsretten fant at det aktuelle grunnarealet fremsto som at det var «faktisk og
topografisk arrondert som en selvstendig enhet». Den «lavtliggende beliggenheten», med
bratte skraninger pa to av sidene, utgjorde etter lagmannsrettens oppfatning ikke en naturlig
del av grunnarealet til bygningen. Grunnarealet matte ha en beliggenhet med naturlig
tilherighet til bebyggelsen for at det skulle anses som en naturlig arrondert tomt. Det var ikke
tilstrekkelig at dette grunnarealet ville ha en positiv tilleggsverdi for bebyggelsen, den métte

ogsa fremsta som en del av denne bebyggelsen ved sin beliggenhet.
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For vurderingen av naturlig arrondert tomt kan uttalelsen 1 Utv-2004-1087 1 utgangspunktet ta
til orde for at et grunnareal som ligger pa et annet niv4 i terrenget ikke er 4 anse som en
naturlig arrondert tomt. I den konkrete saken s& imidlertid lagmannsretten til at det allerede
foreld en viss mengde grunnareal som betjente eiendommen. Dersom en bolig eller
fritidsbolig kun har tilherende grunnareal som befinner seg pa et annet niva i landskapet vil
ikke denne dommen avskjere at dette grunnarealet kan bli ansett som naturlig arrondert tomt.
Begrepet naturlig arrondert tomt vil tilsi at det er tale om et grunnareal som har en fornuftig
utforming til eiendommen og bebyggelsen. Hvor bebyggelsen befinner seg pa tomten, kan
dermed fa betydning i vurderingen, ved at beliggenheten kan pavirke hvilket areal som gir en

helhetlig folelse til eilendommen.

3.5 Atkomst

Atkomst blir av skattemyndighetene trukket fram som en faktor for & avgjere hva som skal
anses som en naturlig arrondert tomt, men det foreligger ingen konkret informasjon om hva

som er ment med atkomst.®!

Et naturlig utgangspunkt vil vere a forstd atkomst som den delen
av grunnen man benytter for & komme fram til boligen eller fritidsboligen. Denne delen av
eiendommen skal etter denne forstaelsen falle inn under det grunnarealet som omfattes av den
naturlige arronderte tomten. Derimot ser ikke dette ut til & gjelde ubetinget. I saken Utv-2011-
1312 opprettholdt tingretten skattemyndighetenes ligning til tross for at atkomsten til
bebyggelsen ikke var en del av den naturlige arronderte tomten. Retten uttalte at den «ikke
[kunne] se at det forhold at en kort del av veien inn til boligen ikke er tatt med i arealet, endrer
arealets karakter av & vare en naturlig tilpasset tomt for boligen.» En mulighet for & faktisk
benytte seg av boligen eller fritidsboligen, vil imidlertid veere avhengig av muligheten til &
komme seg fram til denne. Avhengigheten av &8 komme seg fram til boligen og fritidsboligen

vil 1 slike tilfeller tilsi at dette er et grunnareal som skal vare en del av den skattefrie

realisasjonen etter sktl. § 9-3 (2) og (4).

Videre var det 1 Utv-2004-1087 ikke av betydning at det foreld atkomst mellom boligen og
det omtvistede arealet, ettersom dette grunnarealet fremsto som en selvstendig enhet.
Lagmannsretten kom fram til at tilleggsarealet ikke var en del av den naturlige arronderte

tomten «selv om det var direkte atkomst fra hovedhuset via trapp ned til tomtax».5? Uttalelsen

61 Skatte-ABC 21/22 s. 246.
62 Utv-2004-1087.
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gir uttrykk for at atkomst til det aktuelle grunnarealet er relevant ved fastsettelsen av naturlig

arrondert tomt, men at det ikke alene vil vere av avgjerende betydning.

Det kan stilles spersmal om det ma foreligge atkomst fra boligen til det eventuelle
grunnarealet, eller om et grunnareal uten atkomstmuligheter fremdeles kan anses som naturlig
arrondert tomt. Atkomsten fra bebyggelsen til grunnarealet vil i mange tilfeller vare
avgjerende for om grunnen faktisk brukes som en del av bebyggelsen. Dersom det ikke er
muligheter til & faktisk benytte seg av arealet, kan det tilsi at det ikke ber anses som en del av
den naturlige arronderte tomten. Likevel kan et grunnareal eieren ikke har atkomst til vaere et
grunnareal med en ner tilknytning til bebyggelsen og med en tjenende funksjon for denne.
Eksempelvis kan det vere tilfeller hvor et grunnareal sikrer boligen eller fritidsboligen utsikt
mot fjell eller sjo, uten at det foreligger atkomst til dette grunnarealet. Til tross for manglende
direkte atkomst til grunnarealet, vil det i slike situasjoner fremdeles ha en nyttefunksjon for
bruken av boligen og fritidsboligen. Dersom utsikten fra en bolig sikres gjennom dette
grunnarealet, vil formalet til naturlig arrondert tomt trekke i retning av at dette arealet skal

omfattes av den skattefrie gevinsten ved realisasjon av en bolig eller fritidsbolig, jf. sktl. § 9-3

(2) og (4).

Generelt foreligger det fa uttalelser i rettspraksis om hvilken betydning atkomst skal ha ved en
vurdering av sterrelsen pa den naturlige arronderte tomten.®® De to avgjerelsene som her er
presentert gir likevel visse holdepunkter for at atkomst er noe som kan legges vekt pa i
vurderingen, men at det ikke nedvendigvis er av tilstrekkelig verdi til & oppheve ligningen
skattemyndighetene har fastsatt. Det foreligger med dette far holdepunkter for hvordan
hensynet til atkomsten skal tas i betraktning for den naturlige arronderte tomtens storrelse,

utover at det er et moment som kan ha betydning som ledd i en bredere vurdering.

3.6 Topografi

Skattemyndighetene har videre gitt retningslinjer om at topografien skal hensyntas i
vurderingen av naturlig arrondert tomt.%* Begrepet topografi refererer til terrengforholdet,

stedsbeskrivelsen eller bebyggelsen.5® Forstielsen av topografi i denne sammenhengen vil

6 Verken Rt-1964-1241, RT-1974-1141, RT-1993-480 eller RT-1996-932 omtaler atkomst til bebyggelsen ved
vurderingen av den naturlige arronderte tomten.

64 Skatte-ABC 21/22 s. 246.

85 Generell definisjon fra: Edvin Qrstavik, «Topografi» i Store Norske Leksikon, 8. november 2021,
https://snl.no/topografi, (lest 20. april 2022).
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tilsi at det for vurderingen av naturlig arrondert tomt skal ses hen til om det for eksempel er et

grunnareal med en glatt overflate, bratt skraning eller svaert ulent terreng.

Topografien til grunnarealet ble vurdert av Hoyesterett 1 Rt-1974-1141. I avgjorelsen fremstar
det som at skattemyndighetenes vurdering av en naturlig arrondert tomt pé tre dekar la til
grunn det arealet som er omtalt som en «hagegrunn».®® Normalt vil det vare naturlig at det
som er opparbeidet som en hage er det grunnarealet som ment a brukes sammen med boligen,
og at det er denne delen av grunnarealet som skal forstds som naturlig arrondert tomt. En
topografisk utforming som hagegrunn vil tilsi at grunnarealet kan vaere godt egnet for
rekreasjonsformal til bebyggelsen slik som ble redegjort for i punkt 3.3.1. Hoyesterett fant
imidlertid ut at en begrensning av naturlig arrondert tomt til & kun gjelde et slikt hageomrade
ikke ville vaere hensiktsmessig for oppdelingen av grunnarealet i den konkrete saken.®’
Avgjerelsen kan forstds i den retning av at hva som anses som en hage vil ha en topografisk
utforming som er godt egnet som en naturlig arrondert tomt, men at det ikke skal anvendes
som en presumsjon for at det kun er det som har en topografisk utforming som hagegrunn

som vil omfattes.

En opparbeidet hagegrunn kan gi indikasjon pa det grunnarealet som faktisk ble benyttet ved
bruken av boligen, og som dermed tilherer denne bebyggelsen. Dette kan tilsi at hagegrunn er
en relevant faktor for vurderingen av eiendommens topografi. Dette vil kunne gi eieren av en
bolig eller fritidsbolig forutberegnelighet ved vurderingen av mengden naturlig arrondert tomt
bebyggelsen skal omfatte. Samtidig finnes det en rekke eiendommer der det ikke foreligger et
opparbeidet hageareal i det hele tatt. For eksempel er det ikke uvanlig at eiere av fritidsbolig i
omrader med skog, fjell eller svaberg, velger & beholde grunnarealet rundt bebyggelsen mest
mulig uberort. I Utv-2009-258 ble den naturlige arronderte tomten satt til 20 dekar i et
skogomrade. Hvorvidt det 1 det hele tatt foreld et opparbeidet hageomrade nevnes ikke, og det
er heller ikke naturlig & anta at det foreld en opparbeidet hage ut fra hvordan eiendommen ble
presentert i avgjerelsen. En slik forutberegnelighet hagegrunn kan gi, vil dermed medfere at
boliger og fritidsboliger i noen tilfeller ville statt igjen med en naturlig arrondert tomt som er

betydelig mindre enn det grunnarealet som har en neer tilknytning og bruk for bebyggelsen.

6 Rt-1974-1141 s. 1145. Se ogsd Utv-2011-1312 hvor tingretten tar utgangspunkt i hvordan grunnarealet
skattemyndighetene har fastsatt har en avgrensning som tilsvarer en typisk hagegrunn.
87 Rt-1974-1141 s. 1145.
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Forstéelsen av topografiens betydning for den naturlige arronderte tomten kan etter Rt-1974-
1141 og Utv-2009-258 tilsi at det ikke er tilstrekkelig 4 kun se hen til hvilket grunnareal som
er opparbeidet som en typisk hage. Betydningen topografi har for den naturlige arronderte
tomten ber forstds slik at hageareal kan vare en relevant veiledning eller rettesnor, men at det
ikke foreligger et slikt krav eller utgangspunkt for forstaelsen av naturlig arrondert tomt. Det
kan heller ikke trekkes et klart skille mellom forstaelsen av naturlig arrondert tomt for boliger
og fritidsboliger for en slik betraktning, ettersom boliger kan befinne seg i typiske omrader
for fritidsboliger og omvendt.®® En slik avgrensning ville i sa fall gitt rettsteknisk vanskelige

regler, og lett kunne fremstad som mindre rettferdige for hver enkelt skatteyter.

3.7 Hvordan omréadet er regulert i kommuneplanen

Det overordnede styringsdokumentet for en kommune er kommuneplanen. Denne planen skal
vise den enskede og planlagte langsiktige utviklingen for den enkelte kommune, jf. pbl. § 11-
1. Kommuneplanen gir feringer for hvordan arealet enskes disponert og utnyttet i flere ar
fremover.® Hvordan omradet var regulert i kommuneplanen var relevant ved fastsettelsen av
den naturlige arronderte tomten 1 Rt-1996-932. Hoayesterett viste til at Berums
bygningsmyndigheters utvikling «tenderer mot en stadig heyere utnyttelsesgrad», og at
«boligtettheten oker i takt med denne praksis».’® Til tross for at boligeieren hevdet at det
totale grunnarealet pa 7,2 mal skulle omfattes av dagjeldende skatteloven §43 (2) bokstav d
(ndvaerende sktl. § 9-3 (2)), fastsatte Skatteetaten en skjonnsmessig naturlig arrondert tomt til
1500m?. Det resterende grunnarealet skulle beskattes etter dagjeldende skatteloven § 43 (4)
(navaerende sktl. § 9-3 (9)). Hoyesterett la til grunn skattemyndighetenes fastsatte
skjonnsmessige naturlige arronderte tomt p& 1500m? ut fra kommuneplanen for dette omradet.
Dette viser hvordan vurderingen av naturlig arrondert tomt blir pavirket av
samfunnsutviklingen, og at 1 s&rlig tilfeller hvor det er spersmél om tomtebeskatning etter §
9-3 (9), vil kommuneplanen vare av sentral betydning for vurderingen av naturlig arrondert

tomt.

Hvordan kommuneplanen legger foringer utover de tilfellene hvor det er et enske om mer tett

og ny bebyggelse, er det derimot vanskeligere & ta stilling til. Et eksempel pa en slik

88 Utv-1989-754 - UFIN-1989-2 (lest 20. april 2022).

% For Oslo kommune gjelder kommuneplanen vedtatt i 2015 fremdeles for 2022. Dette viser at kommuneplanen
har et langt framoverskuende perspektiv ved vedtakelsen.

70 Rt-1996-932 5. 938.
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problematikk vil veere omrader som er fastsatt til landbruk, natur og friluft (ofte omtalt som
LNF-omréder), hvor det normalt ikke vil vaere rom for utbygging, jf. pbl. § 11-7 nr. 5.”' I Utv-
2000-68 var eiendommen etter kommuneplanens arealdel vist som LNF-omréde, og
spersmalet for lagmannsretten var om det var solgt en «fritidsbolig» eller «tomty, jf.
dagjeldende skatteloven § 43 (2) bokstav f og § 43 (3) (ndverende sktl. § 9-3 (4) og § 9-3
(9)). Lagmannsretten kom fram til at salget av hele arealet pa 16,4 dekar var en realisasjon av
«fritidsboligy, jf. § 9-3 (4). Det ble ikke lagt vekt pd hvorvidt omréadet tidligere var LNF-
omrade, og hele det totale tomteomradet ble omfattet av naturlig arrondert tomt til
bebyggelsen. I saken SKNS1-2020-116 ble derimot et LNF-omrade pa 24 dekar ansett som
tomtegrunn, med den folgen at realiseringen av denne delen matte beskattes etter sktl. § 5-1
(2). Til tross for at eiendommene er totalt ulike og har ulik sterrelse, kan det kritiseres at det
ikke foreligger tydeligere bemerkninger pd hvorvidt et omrade som er bestemt som LNF-
omrade skal anses som en tomt eller en del av den naturlige arronderte tomten, jf. § 5-1 (2) og
§ 9-3 (2) eller (4). Det kan stilles spersmal om ulikheten i avgjerelsene er et uttrykk for en
utvikling av grensedragningen mellom en generell tomt og naturlig arrondert tomt 1
situasjoner med LNF-omréder. Det ble imidlertid ikke i noen av sakene viet noen form for
utdypning til hvorfor, eller hvorfor ikke, arealet skulle anses som en naturlig arrondert tomt.
Ulikheten 1 avgjerelsene kan tyde pa at det er vanskelig & praktisere omfanget av den naturlige

tomten enhetlig, og vil svekke rettsikkerheten til eiere av boliger og fritidsboliger.

3.8 Betydningen av hva som anses som vanlig sterrelse pa
tomter i omradet

En siste faktor som blir tatt opp av Skatteetaten er hva som er vanlig sterrelse pa tomter i
omradet. [ Rt-1996-932 uttalte Hoyesterett at det faktum at «boligtettheten egker» 1 det
konkrete omradet til den realiserte boligen, talte for at den mengden naturlig arrondert tomt
Skatteetaten hadde fastsatt var korrekt.”> Eiendommen var i utgangspunktet pa 7,2 méil, og
den naturlige arronderte tomten ble fastsatt til en storrelse pa 1500m?. Med utgangspunkt i
den utviklingen omradet hadde hatt, og ville f4 i fremtiden, ble 1500m? ansett som en
tilstrekkelig storrelse pd den naturlige arronderte tomten. Hoyesterett foretok ikke en konkret

vurdering av sterrelsen pa tomter i omradet, men vektleggingen av den generelle

! For utbygging innenfor slike omréder mé det eventuelt skje gjennom behandling av enkeltvise sgknader, jf.
pbl. § 11-11 nr. 2. Utgangspunktet er dermed at slike omrader ikke skal bygges ut.
2 Rt-1996-932 5. 938.
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boligtettheten tilsa at de omtrentlige storrelsene pa tomter i omrédet var av en mindre storrelse

enn tidligere.

I avgjorelsen 1 Utv-2011-1312 sé tingretten til at «tomten [ikke var] mindre enn det som er
vanlig pé stedet, og den er vesentlig storre enn eiendommer i nabolaget med relativt
nyoppferte boliger». Utgangspunktet om hva som er vanlig sterrelser i omréadet vil gi en
indikasjon pa hva som ber vaere den naturlige arronderte tomten for den konkrete
eiendommen. Nar tingretten videre ser til hvilken type bebyggelse det er tale om, vil dette gi
et bedre inntrykk av hva som passer til denne konkrete eiendommen med ut fra hva som er
normalt for omradet. A ikke bare ta utgangspunkt i sterrelsen pa tomter i omradet, men ogsi
inkludere hva slags type bebyggelse det er tale om, vil kunne gi en mer spesifisert og konkret
vurdering i hvert enkelt tilfelle. Dette er ble ogsé gjort 1 Utv-2000-68, der det ble vektlagt at
storrelsen pd tomten ikke var uvanlig i det omradet, og 1 Utv-1995-1173 der lagmannsretten

vektla at «eiendommen ligger i landlige omrader hvor boligtomtene tradisjonelt er store».

Hoyesterett tok derimot ikke stilling til hva som var en normal sterrelse pa nerliggende
tomter 1 omrédet 1 verken Rt-1964-1241, Rt-1974-1141 eller Rt-1993-480. Det er likevel ikke
holdepunkter for a hevde at dette er utslag av bevisst valg. Begrunnelsen for at momentet ikke
ble trukket fram kan for eksempel vare at momentet ikke ville hatt sarlig betydning i de
konkrete sakene. Det kan videre stilles spersmal om dette er en faktor for vurderingen av
naturlig arrondert tomt som i nyere tid, sett til endringen i samfunnsutviklingen, er blitt mer
sentral. Som nevnt i Utv-2011-1312 ble det foretatt en sammenligning til nyere bebyggelse
som ofte hadde en mindre med tomt, og i Rt-1996-932 ble utviklingen i kommuneplanen
trukket fram som en faktor for tettere boligbebyggelse. Et gkt fokus pa smahusbebyggelse vil
kunne fore til at hvordan tomtene i omradet er av sterrelse, far en mer sentral plass for

vurderingen av naturlig arrondert tomt, enn det var grunnlag for 1 tidligere praksis.

Det er imidlertid ikke gitt noen konkrete retningslinjer for hvor stort omrade det skal ses til
for & foreta en vurdering ut fra hva som er «vanlig sterrelse pd tomter 1 omradety - altsd
hvilken radius som er relevant ved forstaelsen av «omradet». Verken domstolen eller annen
praksis har gitt uttalelser om sterrelsen pa omradet det skal ses til. Dersom den realiserte
eiendommen befinner seg 1 svert landlige omrader hvor det er store avstander mellom
eiendommene, vil dette tale for at det er nedvendig 4 se til et stort omride for & fa korrekt
inntrykk av hva som er «vanlig». P4 den andre siden vil det foreligge store forskjeller mellom

bebyggelsen innad i en by eller bydel. Steder med tett bebyggelse vil ogsa i sterre grad ha bra
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overganger fra bebyggelse med storre tomter, og til bebyggelse med en mye mindre storrelse.
For slike tettbebygde steder er det best grunner for 4 ta for seg kun den nermeste
bebyggelsen, ettersom det kan vere store forskjeller i bebyggelsen. Et for snevert eller vidt
inntrykk av tomtene i «omradet» kan med dette gi svart ulike resultater. Uklarheten ved hvor
stort omrade som skal vurderes for & finne ut hva som er normal sterrelse pa tomter, svekker
forutberegneligheten og rettsikkerheten til skatteyteren. Dette gjor seg s@rlig gjeldende ved at
det ikke er blitt gitt tilstrekkelig med informasjon for sammenligningsgrunnlaget for den

konkrete vurderingen av hva som er vanlig, og at det lettere kan oppsta vilkarlige avgjerelser.
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4 Ovrige momenter i vurderingen av
naturlig arrondert tomt

4.1 Innledning

Skatteetatens retningslinjer for vurderingen av naturlig arrondert tomt er ikke mer enn en
veiledning for Skatteetaten slik det er redegjort for i punkt 1.2. Praksis gir likevel
holdepunkter for at ogsa andre momenter enn de Skatteetaten lister opp, vil kunne vere
relevante for vurderingen av naturlig arrondert tomt. Denne delen av oppgaven vil derfor ta
for seg hvilke andre momenter eller retningslinjer som kan ha betydning for hva som er 4 anse

som en naturlig arrondert tomt.

4.2 Okonomisk vurdering

En faktor som har blitt trukket opp av Hayesterett for & vurdere mengden naturlig arrondert
tomt, var at det skulle tas utgangspunkt i en «gkonomisk vurderingy, jf. Rt-1974-1141. Den
okonomiske vurderingen skulle foretas ved en sammenligning av grunnarealets bruksverdi for
bebyggelsen sett opp mot en eventuell tomteverdi.” I tilfeller hvor bruksverdien var hoyere
enn tomteverdien ville dette tilsi at grunnarealet skulle anses som en naturlig arrondert tomt.”
Den naturlige arronderte tomten er det grunnarealet som gir bebyggelsen en fullstendig
utnyttelse, og som er av en slik narhet til denne bebyggelsen at den ber anses som en del av
denne. Der bruksverdien er hoyere enn tomteverdien tilsier det at hensynene til naturlig
arrondert tomt gjor seg gjeldende for det grunnarealet. Et slikt utgangspunkt som er oppstilt
av Hoyesterett ovenfor kan ha gode grunner for seg for & finne ut nar en eiendom er realisert
som en «boligeiendom» eller «fritidsboligy, jf. sktl. § 9-3 (2) eller (4), og nar den er realisert
som tomt for utbyggelse, jf. sktl. § 9-3 (9).”° Dette er pa grunn av at den sistnevnte

bestemmelsen tar utgangspunkt i en ekonomisk vurdering.

B Rt-1974-1141 s. 1145.
7 Rt-1974-1141 s. 1145.
75 Dette er pa bakgrunn av at vurderingen av tomt til utbyggelsesformél tar utgangspunkt i at det «ma4 antas at
vederlaget i vesentlig grad er bestemt ved muligheten til & bruke grunnen til forméal som nevnt», jf. sktl. § 9-3

).
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Uttalelsen reiser imidlertid spersmél om hvordan et slikt grunnareal skal forstds ved
grensedragningen mellom «boligeiendomy eller «fritidsbolig» etter § 9-3 (2) og (4), og
grunnareal som skal anses som tomt etter sktl. § 5-1 (2). I Rt-1996-932 uttalte forstvoterende
at anvendelsen av dagjeldende skattelov § 43 (2) (ndvarende sktl. § 5-1 (2)) ikke stiller noen
krav til at den resterende delen av tomten har karakter av a veere utbygningstomt eller at
vederlaget som er gitt er bestemt av tomtepris.”® Til tross for at § 9-3 (9) ble anvendt, og at
denne uttalelsen var et obiter dicta, er den likevel tatt opp i senere praksis.”” En gkonomisk
vurdering av tomteverdi og bruksverdi vil i slike situasjoner sla vilkarlig ut, ettersom prisen
det er gitt for grunnarealene ikke 1 seg selv er av betydning for grensedragningen mellom

naturlig arrondert tomt etter § 9-3 (2) eller (4), og pa den andre siden § 5-1 (2).

Verdifastsettelsen av en eiendom vil normalt ta utgangspunkt i reguleringsstatus, mulighet for
omregulering og potensiell bruk. Dersom deler av en eiendom er regulert til LNF-omréde, vil
dette eksempelvis gjore at verdien for dette arealet settes lavere, i og med at det normalt er
lavere sannsynlighet for omregulering.”® Sannsynligheten for at det totale grunnarealet i et
slikt tilfelle vil ha en bruksverdi som er tilnermet lik tomteverdien vil vare stor. Ved &
anvende en gkonomisk vurdering pa slike tilfeller, vil det risikere at grunnareal som ikke har
en slik narhet til bebyggelsen som naturlig arrondert tomt krever, likevel vil anses som en

naturlig arrondert tomt.”

Dersom denne retningslinjen skal anvendes ved alle vurderinger av
naturlig arrondert tomt, vil det svekke rettsikkerheten ettersom det ikke blir foretatt korrekte

vurderinger av hva som skal omfattes som en naturlig arrondert tomt til bebyggelsen.

Med dette utgangspunktet ser det ut til at en ekonomisk vurdering kun burde foretas ved
grensedragningen mellom § 9-3 (2) og (4), og § 9-3 (9). Det kritiseres at vurderinger av hva
som skal anses som en naturlig arrondert tomt skal foretas etter ulike retningslinjer sett ut fra
hvilke regler det er tale om. Til tross for at § 9-3 (9) er en unntaksregel til skattefri gevinst av
§ 9-3 (2) og (4), vil symmetri i rettssystemet og likebehandling tilsi at selve vurderingen av
naturlig arrondert tomt ber ta utgangspunkt i de samme vurderingene. Ulikhetene ved & falle
tilbake til hovedregelen i § 5-1 (2) eller unntaksregelen i § 9-3 (9) burde heller komme fram

ved en konkret vurdering av eiendommen og den naturlige arronderte tomten, ikke gjennom

76 Rt-1996-932 s. 936.

7 Se bl.a. Rt-1996-932, UTV-2000-68 og UTV-2009-258.

78 I SKNS1-2020-116 ble det skrevet at slike omrader normalt har en mye lavere kvadratmeterpris enn en
tomteverdi.

7 Se bl.a. Utv-2000-68 hvor et areal pd 16,4 dekar tomt ble ansett som naturlig arrondert tomt uten noen
ytterligere vurdering opp mot hovedregelen i § 5-1 (2).
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bruk av ulike rettslige utgangspunkt for vurderingen. Videre fremstér Hoyesteretts bruk av
«okonomisk vurdering» som en form for kontroll av skattemyndighetene i Rt-1974-1141,
heller enn en selvstendig vurdering av hva som er & anse naturlig arrondert tomt til

bebyggelsen.

4.3 Forhold pa realisasjonstidspunktet

Grensedragningen for hva som utgjer en naturlig arrondert tomt gjor seg 1 hovedsak kun
gjeldende ved en realisasjon av bolig eller fritidsbolig. Pa tidspunktet for bruken av
bebyggelsen og grunnarealet, vil ikke forstaelsen av hva som anses som en naturlig arrondert
tomt veert sentralt & avklare. Dette utgangspunktet har blitt lagt til grunn i Utv-2011-1312 der
retten skrev at det er «forholdene pa realisasjonstidspunktet som mé vare avgjerende» for
vurderingen av naturlig arrondert tomt. Dette tidspunktet er ogsd avgjerende ved vurderingen

av tomtebeskatning i sktl. § 9-3 (9).%

Til tross for uttalelsen 1 Utv-2011-1312 ovenfor, sekte tingretten i denne avgjorelsen
veiledning i en reguleringsplan som ble vedtatt over to ér etter realisasjonen fant sted.
Tingretten forseker & gjore klart at reguleringsplanen som ble vedtatt i etterkant av
realisasjonen ikke legges til grunn, men isteden anvendes som en veiledning for & finne den
korrekte mengden naturlig arrondert tomt. Det kan imidlertid kritiseres at slike etterfolgende
forhold i det hele tatt tillegges betydning for den skatteposisjonen selgeren hadde pé
tidspunktet for realisasjonen. Ved realisasjon av bolig og fritidsbolig vil den nye eieren kunne
gjore endringer pd eiendommen for skattesaken kommer opp for Skatteetaten og domstolen.
Til tross for at det kan vaere vanskelig for skattemyndighetene og domstolen & fa et korrekt
bilde av eiendommen slik den var pa realisasjonstilfellet, ber ikke forhold om hvordan
eiendommen ble benyttet i ettertid av realisasjonen ha betydning. Realisasjon av bolig og
fritidsbolig vil kunne fa betydelige skonomiske konsekvenser for skatteyteren, ettersom det
ved realisasjon av bolig og fritidsbolig ofte er tale om store verdier. Som nevnt i punkt 3.1 er
det skatteyteren som i ferste omgang skal vurdere hvilket grunnareal som skal omfattes av

naturlig arrondert tomt. Dette ma bli gjort ved innlevering av skattemeldingen for inntektséret

80 Se bl.a. Utv-2021-372 hvor lagmannsretten ser til «salgstidspunktet» for vurderingen etter sktl § 9-3 (9).
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boligen ble realisert.®! Dersom det kan foreligge mulighet for domstolene og
skattemyndighetene til 4 se pé etterfelgende forhold som veiledning for vurderingen,
eksempelvis etter to ar etter realisasjonen, vil det tilsi at skatteyteren ikke vil ha en
tilstrekkelig forutberegnelighet for vurderingen hun gjennomferer ved innleveringen av

skattemeldingen.?

En lesning for & unngé & se pé etterfolgende forhold slik tingretten gjorde 1 Utv-2011-1312,
kan vere & gjennomfere en befaring av eiendommen med utgangspunkt i hvordan den var pa
tidspunktet for realisasjonen. Dette gjorde lagmannsretten i LE-1989-212-2 ettersom kjoper
hadde revet fritidsboligen pa tidspunktet saken kom opp i retten.®* I den konkrete saken kom
lagmannsretten til at befaringen ga en tilstrekkelig oppfatning av hvordan eiendommen si ut
pé tidspunktet for realisasjonen. Da saken kom opp til Hoyesterett i Rt-1993-480 valgte
Hoyesterett ogsé a forholde seg til denne befaringen for & foreta en vurdering av den naturlige
arronderte tomten.®* Det at Hoyesterett og lagmannsretten valgte 4 legge vekt pa
realisasjonstidspunktet viser at dette er det sentrale utgangspunktet for vurderingen av naturlig
arrondert tomt. Videre viser dommen at det foreligger metoder for & underseke hvordan
eiendommen var pé tidspunktet for realisasjon der eiendommen har blitt forandret pa
tidspunktet for avgjerelsen. Til tross for at en befaring kan vere tid- og kostnadskrevende, vil

dette 1 storre grad sikre korrekte avgjerelser, og dermed sikre rettsikkerheten til skatteyterne.

Pé den andre siden kan det stilles sparsmal om det i enkelte tilfeller ber dpnes for 4 se til
etterfolgende forhold eller fremtidige virkninger for vurderingen av hva som anses som en
naturlig arrondert tomt. Som tidligere nevnt 1 punkt 3.7 ble kommuneplanen tidvis anvendt for
& sla fast storrelsen pa en naturlig arrondert tomt.*> Denne kommuneplanen setter rammene
for hvordan utviklingen i kommunen skal vaere i tiden fremover, og ikke kun hvordan
forholdene var pa realisasjonstidspunktet. A legge vekt pa en slik fremtidsskuende plan for
omradets betydning ved vurdering av naturlig arrondert tomt, dpner det for at ikke bare

forholdene pé realisasjonstidspunktet er av betydning. P4 den andre siden vil det vare av

81 For realisasjon av bolig i 2021 vil dette bli sendt inn pa skattemeldingen til eieren som realiserte for
inntektsaret 2021. Denne skattemeldingen ma leveres til skattemeldingen innen 30.04.2022. Ved realisasjon
01.01.2021 vil dette i utgangspunktet maksimalt tilsi 1 &r og 4 maneder etter realisasjonen fant sted. Se
skatteetatens nettsider for mer informasjon om frist for innlevering av skattemelding.

82 Dette er pa grunn av at det kan bli tatt utgangspunkt i ulike faktiske forhold ved vurderingen av den naturlige
arronderte tomten. Se fotnoten ovenfor.

8 LE-1989-212-2 er lagmannsrettsdommen til Rt-1993-480.

84 Rt-1993-480 s. 485.

85 Rt-1996-932 5. 938.
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betydning at denne konkrete kommuneplanen faktisk var vedtatt pa realisasjonstidspunktet,
og at det ikke var tale om & legge vekt pd en kommuneplan vedtatt etter

realisasjonstidspunktet.

Et annet spersmaél er om forhold i tiden for realisasjonen av eiendommen kan fé betydning for
vurderingen av den naturlige arronderte tomten. I Utv-2004-1087 var det av betydning at
grunnarealet det var tvist om, tidligere hadde vart utskilt med en byggetillatelse som ved
realisasjonen var falt bort. Dette kan tenkes & ha betydning for béde tilfeller der tomten har
vert utskilt tidligere, men ogsa hvor grunnarealet har befunnet seg pa ulike bruksnumre.
Lagmannsretten skrev imidlertid at det i denne konkrete saken var «den formelle utskillelsen
[som] er relevant», og at dette ikke kan sammenlignes med tilfeller hvor bebyggelsen av
«forskjellige grunner historisk sett bestar av flere bruksnumre».®¢ I dette tilfellet var det
imidlertid tale om en tomt som ble ansett & fremstd som en selvstendig enhet ut fra sin

beliggenhet, og at dette var av sentral betydning for at den tidligere utskillelsen ble vektlagt.

Hensynet til skatteyterens forutberegnelighet vekker mindre betenkeligheter ved at tidligere
forhold kan vare av betydning for den naturlige arronderte tomten, enn der det blir sett til
etterfolgende forhold. En formell utskillelse av tomt fer realisasjonen finner sted, vil indikere
at dette grunnarealet ikke har en slik narhet til bebyggelsen som en naturlig arrondert tomt
krever. Det mé imidlertid ved slike tilfeller trekkes en linje for hvor langt tilbake i tid tidligere
forhold kan fa betydning. Hvor denne linjen gar vil vare ulik ut ifra hva det er tale om og
hvordan eiendommen var. Dersom retningslinjen i Utv-2004-1087 skal tillegges vekt for
vurderingen av naturlig arrondert tomt, mé det i alle tilfeller veere av betydning at

grunnarealets bruksomréde ikke hadde blitt vesentlig endret etter utskillelsen.

8 UTV-2004-1087.
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S Er gjeldende regulering av «naturlig
arrondert tomt» hensiktsmessig, eller ber
reglene endres?

Det er ressursbesparende for skattemyndighetene at en naturlig arrondert tomt til boligen eller
fritidsboligen unntas beskatning i lik grad som bebyggelsen etter sktl. § 9-3 (2) og (4).
Dersom «boligeiendom» og «fritidsboligy» etter §9-3 (2) og (4) skal tolkes til & kun omfatte
selve boligbygget, ville dette fort til at alt grunnareal til bebyggelsen skal beskattes i alle
realisasjonstilfeller for bolig eller fritidsbolig. Dette vil fore til en betydelig okning av
skattemyndighetenes saksmengde. Det at det forelopig ligger til skatteyteren selv & foreta
vurdering om den realiserte boligen har naturlig arrondert tomt, herunder at det ikke skal
foretas gevinstbeskatning, kan ses som et utslag av et enske om at Skatteetaten ikke skal
foreta slike vurderinger i1 hvert eneste realisasjonstilfelle. Ressursekonomiske hensyn tilsier

etter dette at naturlig arrondert tomt skal omfattes av fritaket for gevinstbeskatning i § 9-3 (2)

og (4).

Beskatning av bolig og fritidsbolig har en sterk stilling sammenlignet med andre
beskatningsregler for fast eiendom.®” Det vil i et slikt tilfelle vaere hensiktsmessig & heller
vurdere om det i det hele tatt skal foreligge skattefrihet for gevinst for realisasjon av bolig og
fritidsbolig. Spersmaélet har vaert oppe til vurdering hos Stortinget, men de fant at regelen
skulle beholdes slik den er.®® Utgangspunktet for fremstillingen er at det foreligger
skattefritak for gevinst av bolig og fritidsbolig, og kjernen er nettopp hvordan naturlig
arrondert tomt skal forstas ut fra denne fritaksregelen. Det vil derfor ikke bli naermere
redegjort for hvorvidt denne regelen burde oppheves, ettersom Stortinget ikke fant

tilstrekkelige holdepunkter for dette.®

Til tross for at det er et generelt mal i skatteretten at reglene skal vare enkle & praktisere, byr
reglen om naturlig arrondert tomt i gjeldende rett pa vurderinger som er kompliserte &
praktisere enhetlig.”® Dette gjelder i desto sterre grad ettersom det i forste rekke er den enkelte

skatteyter som foretar vurderingen, som formodentlig ikke er kjent med tidligere praksis —

87 Se fremstillingens kapittel 2.

8 Zimmer (2021) s. 285.

8 Zimmer (2021) s. 285.

%0 Se bl.a. analysen i fremstillingens kapittel 3 og 4.
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eller praksis overhodet — pa omréadet. Vanskelighetene rundt beregningen av skatt ved
realisasjon av bolig og fritidsbolig er imidlertid ikke noe som har oppstatt ferst i senere tid.
Allerede 1 Rt-1964-1241 skrev Hoyesterett at ulike beskatningsregler for tomt og naturlig
arrondert tomt «vil fore til betydelige praktiske og ligningstekniske ulemper».’! Til tross for
denne uttalelsen fra forstvoterende er det ikke blitt foretatt noen grundig vurdering fra
Hoyesteretts side for & klargjere denne vurderingen. Det vil nesten se ut til at Hoyesterett
velger & ikke uttale seg om denne grensedragningen, og at dette heller ble satt til Skatteetaten

a lose.

At regelen i gjeldende rett er en praktisk vanskelig regel viser seg ytterligere ved at hva som
har blitt ansett som en «naturlig arrondert tomt» har variert betydelig 1 storrelse i ulike
rettsorganer og instanser. Eksempelvis fant bade skattemyndighetene og lagmannsretten at
den naturlige arronderte tomten var pé tre dekar for en fritidsbolig med 12 dekar tomt.”?
Saken ble anket til Hoyesterett, som fant dette arealet utilstrekkelig i Rt-1974-1141.” Ved ny
ligning fra Skatteetaten ble naturlig arrondert tomt fastsatt til 12 dekar.** I Utv-2009-258
hevdet skattemyndighetene at den naturlige arronderte tomten skulle settes til én dekar, mens
lagmannsretten konkluderte med at denne métte vare pé hele 20 dekar. I Utv-1995-1173
hadde skattenemda og overligningsnemnda ansett 1854 m? som naturlig arrondert tomt, mens
tingretten og lagmannsretten kom fram til at det totale grunnarealet pa 4854 m? skulle
omfattes av naturlig arrondert tomt. Til tross for at klageinstansenes og domstolenes funksjon
er 4 pase at det blir foretatt korrekte vurderinger, kan det kritiseres at det foreligger store
forskjeller i storrelsen pa grunnarealet som legges til grunn i hver av de tre avgjerelsene. Slike
ulikheter svekker forutberegneligheten til skatteyteren, og fremstar som vilkarlige i mangel pa

konkrete holdepunkter for at resultatet ble ulikt 1 de forskjellige instansene.

Til tross for at det er lagt til grunn noen momenter for vurderingen av naturlig arrondert tomt,
fremstér disse 1 praksis som langt fra fullstendige. Dette blir sarlig belyst ved hvordan
vurderingsfaktorene skal forstds, vurderes og vektes i fremstillingens kapittel 3 og 4.
Skatteetatens retningslinjer i Skatte-ABC-en kan tolkes som et forsek for & bete pa dette

problemet. Etter analysen i fremstillingens kapittel 3 og 4 hevdes det at dette ikke har vert

oI Rt-1964-1241 s. 1243,

92 Lagmannsrett avgjerelsen til Rt-1974-1141, saksgang L.nr. 156B/1974. Gjengitt i Rt-1974-1141, ettersom
lagmannsrettens avgjerelse er ikke offentlig publisert p4 Lovdata.

% Rt-1974-1141 s. 1146.

%4 Se anforselen til ankemotparten i Utv-1995-1173. Skatteetatens faktiske vurderinger av avgjerelsene blir ikke
tilgjengeliggjort for allmennheten pa skatteetatens nettsider.
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tilstrekkelig vellykket. Det kritiseres om det i det hele tatt er korrekt at Skatteetaten i sine
interne retningslinjer fremstar som den eneste akteren som forseker a bringe klarhet 1

problematikken, gitt dens lave rettskildeverdi.

Et behov for endring av dagens regel gjor seg sarlig gjeldende for & skape en enhetlig
praktisering av regelverket. Den nare sammenhengen mellom sktl. § 5-1 (2), § 9-3 (2) og (4),
og § 9-3 (9) tilsier at disse burde ha en viss grad av samspill, og at lovgiver eller Hoyesterett
skal gi retningslinjer for hvordan dette samspillet skal ivaretas. Slik rettstilstanden er nd, ser
domstolene ut til a legge vekt pa ulike typer vurderinger av naturlig arrondert tomt ut fra om
det er tale om et grensetilfelle mot en alminnelig tomt etter § 5-1 (2), eller tomt til
utbyggingspotensiale i § 9-3 (9).” Naturlig arrondert tomt henger som tidligere nevnt
sammen med «boligeiendom» og «fritidsboligy, jf. § 9-3 (2) og (4). Regelen ber etter dette ha
et fast innhold for hvordan begrepet skal forstés, og ikke ut fra hvilket grensetilfelle som er
aktuelt i saken. Nar domstolene ser ut til & legge sterre vekt pd §§ 5-1 (2) 0og 9-3 (9) i
vurderingen av hva som skal unntas beskatning etter § 9-3 (2) eller (4), medferer dette at
naturlig arrondert tomt mister sin plass i rettsanvendelsen.”® Hva som er en del av den
naturlige arronderte tomten ber derfor ikke avgjores ut fra om det er tale om et restareal etter

§ 5-1 (2) eller tomtebeskatning etter § 9-3 (9).

Hvordan en naturlig arrondert tomt skal forstds ber konkretiseres av lovgiver. Dette vil gi
vurderingsmomentene for forstaelsen av naturlig arrondert tomt hey rettskildeverdi, samtidig
som det vil sikre en mer enhetlig praksis. Til nd har ikke lovgiver forsekt & klargjere eller
definere begrepet verken i lov eller forarbeider.”” Som redegjort for tidligere i kapittelet, taler
de praktiske ulempene for et behov for endring av regelen, og at en slik endring skal skje ved

at lovgiver tar til orde for hvordan regelen om naturlig arrondert tomt skal behandles.

Som redegjort for tidligere i fremstillingen har retningslinjene for vurderingen av hva som er
en naturlig arrondert tomt til na 1 hovedsak blitt forsekt trukket opp av domstolene og
skattemyndighetene. Spersmalet er om det er korrekt at Skatteetaten skal vaere den sentrale
myndigheten i rettssystemet som trekker opp retningslinjene for hvordan skatteytere skal
beskattes ved realisasjon av bolig og fritidsbolig. Jeg mener det kan kritiseres at Skatteetaten

har fatt muligheten til & operere som et lovgivende organ i for stor grad. Skatteetaten etablerer

% Se bl.a. punkt 4.2 om den gkonomiske vurderingen.

% Se bl.a. Rt-1964-1241 s. 1242-1243 og Rt-1974-1141 s. 1145-1146.

%7 Det finnes ingen lovbestemmelse vedrerende naturlig arrondert tomt, og hva som konkret ligger i naturlig
arrondert tomt har heller ikke blitt dreftet i skattelovens forarbeider.
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sin egen praksis gjennom blant annet Skatte-ABC, og anvender denne praksisen som hjemmel
for de vedtak som treffes. En slik rolle er det i utgangspunktet kun lovgiver og Hoyesterett
som skal ha muligheten til, ettersom disse rettsorganene har en hoy rettskildeverdi i
rettssystemet. Ved & delegere arbeidet med hvordan naturlig arrondert tomt skal forstas til
skattemyndighetene som behandler disse sakene, vil det vaere med pa & sikre at vurderingene
er tilpasset samfunnets utvikling pd omradet. Den avdelingen som behandler saker vedrerende
storrelsen pé naturlig arrondert tomt, er ofte de som er best egnet til & utvikle praksisen. Det
ma imidlertid kritiseres at denne fremgangsmaten ikke har veert tilstrekkelig vellykket,
ettersom forstaelsen av naturlig arrondert tomt fremdeles er uklar.”® Dersom lovgiver etablerer
konkrete vurderingsmomenter som skal vektlegges 1 vurderingen, kan skattemyndighetene 1
slike situasjoner tilpasse vurderingene av naturlig arrondert tomt ut fra samfunnsutviklingen
med et utgangspunkt i lovgivers ensker. Dette vil sikre en storre forutberegnelighet for

skatteyteren, bedre rettsikkerhet og enhetlig vurdering av skatteyterens skatteansvar.

Det kan stilles spersmél om lovgiver ber etablere en minste-, normal- eller maksimalstandard
for hvilket grunnareal som skal omfattes av naturlig arrondert tomt. Ved beregningen for
verdsetting av boliger ble det foreslatt 4 ta utgangspunkt i at en bolig verdsettes med det

1.2 Tomteareal utover dette ble det foreslatt at

grunnarealet som er lavere eller akkurat 1,2 ma
skulle verdsettes som en tomt.!? Slike fastsatte sterrelser vil gi skatteyteren
forutberegnelighet ved at en konkret storrelse vil avgjere hvorvidt et grunnareal skal vere
fritatt for gevinstbeskatning, jf. sktl. § 9-2 (2) eller (4). Det resterende grunnarealet vil
folgende bli skattlagt etter enten sktl. § 9-3 (9) eller sktl. § 5-1 (2) gitt den konkrete sakens
forhold. P4 den andre siden vil dette kunne frata regelen dens dynamiske virkning, og den vil
ikke tilfredsstille behovet for at det skal foretas en konkret vurdering 1 hvert tilfelle. At
naturlig arrondert tomt skal ta utgangspunkt i en konkret vurdering er ett av de mest sentrale
og samstemte vurderingsmomentene i praksis.'°' Hensynet til at regelen skal tilpasses
samfunnsutviklingen, og muligheten for & gjennomfere konkrete vurderinger i hvert enkelt
tiltelle, vil dermed vaere av tyngre vekt enn en tilneermet klar forutberegnelighet for

skatteyteren. Formalet med naturlig arrondert tomt er at kun det grunnarealet som har en slik

naerhet til bebyggelsen og bebyggelsens bruk, skal nyte fritak fra gevinstbeskatning. En

%8 Dette kommer sarlig frem i analysens kapittel 3 og 4, hvor ulike faktorer blir anvendt ulikt i forskjellige saker,
samtidig som forstaelsen av disse faktorene er uklare.

% Inns. O. nr. 115 (2000-2001) s. 34-35.

100 Tpns. O. nr. 115 (2000-2001) s. 34-35.

101 Se analysen av «betydningen av en konkret vurdering» i punkt 3.2.
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forhdndsbestemt fastsatt storrelse for alle eiendommer nér det gjelder den naturlige arronderte

tomten, vil derfor ikke vaere 1 samsvar med begrepets formal.

For vedtakelsen av Skattereformen 1992 ble grensen mellom realisasjon av tomt og egen
bolig eller fritidsbolig i praksis vurdert ut fra tomtebegrepet i den tidligere
tomtebestemmelsen i sktl. § 43 (4).!9? Ved opphevelsen av denne bestemmelsen foreligger det
na ikke én regel for beskatning av tomt, men heller at restarealet faller tilbake pé
hovedregelen i sktl. § 5-1 (2), dersom det ikke er tale om tomtesalg av bebygd tomt etter sktl.
§ 9-3 (9). Til tross for at naturlig arrondert tomt nyter sitt fritak fra gevinstbeskatning etter §
9-3 (2) og (4), ser det ut til at Hoyesterett likevel velger & ta utgangspunkt i den gamle
forstaelsen av tomtebegrepet for vurderingen av naturlig arrondert tomt.!%® Grensedragningen
for naturlig arrondert tomt burde etter dette ikke blitt vurdert etter det gamle tomtebegrepet,
men istedenfor vurdert direkte ut fra hva som er en del av «boligeiendom» eller «fritidsboligy,
jf. sktl. § 9-3 (2) og (4). Dette ble fremhevet av Zimmer allerede i 1991, men er ikke blitt

langt til grunn for senere vurderinger.'%

I likhet med Zimmer mener jeg at en vurdering av skattefri gevinst for realisasjon av egen
bolig eller fritidsbolig med naturlig arrondert tomt ber ta utgangspunkt i hva som anses som
en «boligeiendom» og «fritidsboligy i sktl. § 9-3 (2) og (4). Nerheten til bebyggelsen og
bruken av bebyggelsen den naturlige arronderte tomten er ment a ivareta, tilsier at det ikke er
tilstrekkelig 4 se til hva som er tomt'%>, men at synspunktet heller skal vaere vendt mot hva
bebyggelsen krever av grunnareal. En legaldefinisjon av disse to begrepene vil gi
grensedragningen et klarere skille mellom tomtebeskatning etter § 9-3 (9), beskatning av
restareal etter § 5-1 (2) og skattefri gevinst for naturlig arrondert tomt til «boligeiendom» og
«fritidsboligy etter § 9-3 (2) og (4). En slik legaldefinisjon vil dermed kunne gjore forstaelsen
av naturlig arrondert tomt mer forutberegnelig for skatteyteren. Hva som skal omfattes av
naturlig arrondert tomt vil da klargjeres, samtidig som det i forarbeidene ma bli tatt stilling til
hvordan denne vurderingen skal bli foretatt for hvert tilfelle. Mengden grunnareal som blir

omfattet av naturlig arrondert tomt ber ikke bli vurdert ut fra ulike situasjoner,' men heller

102 Zimmer (1991) punkt 5.12.3 c. Se ogsd denne vurderingsmetoden i Rt-1964-1241 s. 1242-1243 for
skattereformen i 1992.

103 For vurderinger etter skattereformen benyttes fremdeles denne fremgangsméten som et utgangspunkt for
vurderingen av denne grensedragningen i bl.a. Rt-1996-932 s. 936-937.

104 Zimmer (1991) punkt 5.12.3 c.

105 Etter sktl. § 9-3 (9) eller sktl. §5-1 (2).

106 Se blant annet punkt 4.2 om den gkonomiske vurderingen, hvor denne vurderingen i utgangspunktet kun kan
foretas ved et grensetilfelle opp mot beskatning av tomt for utbyggingsformal i § 9-3 (9).
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en konkret regel uavhengig av hvilken bestemmelse som beskatter det det overskytende

grunnarealet som ikke er en del av § 9-3 (2) og (4).
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