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Begrepet fast eiendom må derfor avgrenses mot løsøre, som er merverdiavgiftspliktig etter 
hovedregelen i § 3-1. 

Etter mval. § 1-3 første ledd bokstav b er varer definert som fysiske gjenstander, herunder fast 
eiendom. Tjenester er definert som det som kan omsettes og som ikke er varer etter bokstav b, 
herunder begrensede rettigheter til varer, og utnyttelse av immaterielle verdier, jf. mva]. § 1-3 første 
ledd bokstav c. 

Med «fast eiendom» menes både bebygd og ubebygd tomt, bygninger og anlegg, jf. Ot.prp. nr. 2 
(2000-2001) kap. 15, s. 191. 

Begrepet løsøre defineres i tingsretten som alle ting som ikke er fast eiendom. Begrepet fast eiendom 
derimot består av grunnen samt eventuell bebyggelse som finnes på denne. I avhendingsloven § 1-1 
første ledd andre punktum, defineres fast eiendom som «...grunn og bygningar, og elles andre 
innretninger som er varig forbundne med grunnen.» Falkanger og Falkanger skriver i Tingsrett 8. 
utgave, Universitetsforlaget 2016 s. 95, følgende om hva som menes med fast eiendom: 

«Hus og lignende byggverk er bestanddeler av den faste eiendom. Men forutsetningen er at 
det er en ikke altfor beskjeden fysisk tilknytning, og videre at det er en viss permanens over 
tilknytningsforholdet. Campingvognen faller utenom allerede etter det første kriterium. 
Anleggsbrakken og det egentlige ferdighus kjennetegnes ved at det er ferdige enheter som 
ved enkle operasjoner anbringes på en grunnmur eller pilarer – og så blir vann, kloakk og 
elektrisitet tilkoblet. Fjerning kan være en tilsvarende enkel operasjon. Her kan det oppstå 
tvil. Det annet kriterium må som hovedregel medføre at ferdighuset anses som del av den 
faste eiendom, mens anleggsbrakken ikke er det.» 

I et avgiftsrettslig perspektiv må avgrensingen mellom fast eiendom og løsøre bero på en konkret 
helhetsvurdering, og er i stor grad sammenfallende med den tingsrettslige definisjonen, jf. 
Merverdiavgiftshåndboken 14. utgave 2018 side 317: 

«Ved vurderingen av om byggverk og andre innretninger skal kunne karakteriseres som fast 
eiendom, må byggverket/innretningen for det første ikke ha en for beskjeden fysisk 
tilknytning til grunnen. For det andre må det være en viss permanens over 
tilknytningsforholdet. Avgjørende blir en konkret helhetsvurdering, og det er ved denne 
vurderingen uten betydning om eieren av byggverket/innretningen (utleier) også er eier av 
grunnen. 
            Flyttbare og midlertidige bygg mv. vil i utgangspunktet ikke bli ansett som fast 
eiendom, selv om de er fundamentert til grunnen og tilknyttet vann og kloakk. Det har i 
enkeltsaker vært lagt avgjørende vekt på om bygningene eller anlegget er forutsatt 
midlertidig oppsatt.» 

Spørsmålet om bygg, brakker o.l. avgiftsmessig skal anses som varer eller fast eiendom har tidligere 
vært omtalt i flere uttalelser og klagesaker. I Merverdiavgiftshåndboken 14. utgave 2018 side 318 flg. 
vises det til flere enkeltsaker hvor det har vært foretatt en grensedragning mellom fast eiendom og 
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løsøre. Av sammenlignbare saker hvor det har blitt ansett å foreligge fast eiendom, kan vi trekke frem 
følgende, som det refereres til i Merverdiavgiftshåndboken; 

Hytter til nedrivning har blitt ansett som fast eiendom, da det ble lagt til grunn at hyttene var 
permanent plassert på stedet og fast tilknyttet grunnen, jf. SKDS brev av 29. april 1981. 

Omsetning av prefabrikkerte seksjoner (6 400 kvm fordelt på to plan) har blitt ansett som fast 
eiendom, jf. SKDS brev av 5. mars 1985. Selgeren hadde i sin tid anskaffet seksjonene som 
investeringsavgiftspliktige driftsmidler til utleie. Kjøper (tidligere leietaker) skulle benytte bygget som 
permanent bygg. Seksjonene var montert på grunnmur støpt i armert betong og bunnledninger var 
lagt i grunnen. Det var bygget tilfluktsrom og foretatt brannseksjonering. Utvendig var det montert 
fasadeplater, sammenhengende gesimskasser og ekstra beslag mot fuktighetsinntrengning. 
Elektrisk anlegg og øvrige kabler for telefon m.m. var lagt i egne kabelbaner. 

I BFU 3/2005 ble veglysanlegg ansett som fast eiendom siden det var snakk om komplette oppført for 
permanent bruk og bestående av fundamentene stolper med tilhørende ledningsnett og armatur, 
kabelgrøfter mv. 

Der det har blitt ansett å foreligge vare (løsøre), har SKD trukket frem følgende sammenlignbare saker 
i Merverdiavgiftshåndboken; 

I SKDS melding AV 24/81 ble plast og industrihaller til leietakere som selv disponerte grunnen hallene 
skulle stå på, ansett som løsøre. Hallene kunne leveres med grunnflate opptil 3 000 kvm og de største 
krevde stabile fundamenter. 

Det samme ble vurdert i SKDS brev av 8. februar 1982 (AV 24/82) som omhandlet flyttbare 
anleggsbrakker. Skattedirektoratet uttalte: 

«Flyttbare anleggsbrakker anses avgiftsmessig som varer, ikke som fast eiendom. 
Vegvesenet skal således ved utleie av brakker til entreprenører beregne merverdiavgift, jfr 
merverdiavgiftsloven § 13, annet ledd nr. 3, dette uansett brakkens art mv. Brakkene anses 
som driftsmidler til bruk i entreprenørens avgiftspliktige byggevirksomhet, og 
entreprenørenes avgiftspliktige byggevirksomhet, og entreprenøren kan fradragsføre 
inngående merverdiavgift på leiebeløpet etter de vanlige regler.» 

Tilsvarende ble også vurdert i AV 1/86 som omhandlet utleie av et større kompleks av flyttbare 
anleggsbrakker, uansett om leietaker skulle bruke disse som vaske-, skifte-, spise-, arbeids- og/eller 
boligbrakker. Følgende uttales i Skattedirektoratets melding: 

«En administrerende sideentreprenør har fått stilt et område til disposisjon for 
montering/oppføring av en midlertidig brakkerigg. Riggen består av flyttbare brakker, hvor 
selve «fundamenteringen» foregår ved at det bygges et underlag som brakkene settes på. 
Brakkene monteres oppover og ved siden av hverandre alt etter antall brakker. Det er i slike 
tilfelle ikke snakk om støping av betongsåle, da brakkene flyttes fra det ene byggeprosjektet 
til det andre.» 
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Det vises også til KMVA 3739 som omhandlet en brakkerigg som bestod av to etasjer med én 
hovedinngang og innvendig adgang til annen etasje. Den bestod av hybler, med fullt utstyrte kjøkken 
og oppholdsrom samt bad og toaletter i begge etasjer, og var tilknyttet vann og kloakk. Brakkeriggen 
var bygd på betongfundament og aldri flyttet. Det var heller ikke noe som tydet på at den skulle flyttes 
derfra. Byggetillatelsen var formelt av midlertidig karakter da det ikke var utarbeidet bebyggelsesplan 
for området. Dersom bygningsrådet krevde det, måtte bygget derfor fjernes. Utover dette kunne klager 
selv bestemme hvor lenge bygget skulle stå. Klagenemndas flertall (4-1) kom til at etterberegningen 
måtte oppheves. Klagenemndas forman voterte slik: 

«Jeg ha funnet saken meget tvilsom. Brakkerigg II skiller seg klart fra et vanlig permanent 
bolighus. I det ytre fremtrer byggverket som en brakkerigg og ikke som et bolighus. På den 
annen side har byggverket et mer permanent preg enn de mer ordinære brakkerigger. Jeg er 
under sterk tvil blitt stående ved å votere for at etterberegningen oppheves så langt den er 
påklaget.» 

Se videre KMVA 3875 som også gjaldt en brakkerigg, herunder 40 stk. Moelven 
containerhus/boligbrakker i to rekker å to etasjer a 10 meter. Enhetene var sammenbygd med 
mellomliggende svalgang i begge etasjer, og var tilkoplet strøm, vann og kloakk. I tillegg var brakkene 
plassert på et fundament av betong av mer permanent karakter, med betongsåler i grunnen. Det ble 
lagt ned slamavskillere i grunnen for utslipp av kloakk, og dette var videre koblet inn på det 
kommunale kloakknett. Det var i tillegg opplyst av klager at brakkene ble flyttet fra Lillehammer til X, 
og at det i fremtiden ikke ville være noe problem å flytte dem. Etter en samlet vurdering kom 
Skattedirektoratet til at bygget ikke kunne anses som fast eiendom. Det ble lagt vekt på at brakkene til 
tross for dets betydelige tilknytning til grunnen, måtte anses å bære preg av å ikke være et varig 
byggverk. Videre at brakken uten for store problemer kunne flyttes. 

I KMVA 3089 kom Skattedirektoratet til at et hybelbygg måtte anses som vare (driftsmiddel) i 
virksomheten og ikke fast eiendom. Bygget, som var satt sammen av prefabrikkerte elementer, var på 
to etasjer og stod på et rammeverk av tre. Hybelbygget var tilknyttet offentlig vann, kloakk og el-nett 
og det var foretatt tomtearbeid og asfaltering rundt bygget. Klageren leide tomten av kommunen for en 
periode på fem år, med mulighet for forlengelse. Skattedirektoratet la agjørende vekt på at 
byggetillatelsen for hybelbygget gjaldt midlertidig bygg og at det fremsto rent teknisk som et 
provisorium. Videre den relativt korte leietiden for tomten og avtalens klausul om at bygget skulle 
fjernes ved utløpet av leietiden. 

I KMVA 8331 ble et selskaps utleie av hybelmoduler ikke ansett som fast eiendom. Det ble lagt vekk på 
at pendlerhotellet var et midlertidig bygg (inntil 7 år) oppført på leid grunn. Det ble videre lagt vekt på 
at modulene fremstod som en brakkerigg i et industriområde og at det på ingen måte var merket eller 
skiltet som hotell, verken på selve bygget eller ved avkjøring til omradet. Bygget hadde heller ingen 
egen resepsjon eller fellesrom utover gangareal og et vaskerom i hver etasje. Rommene var videre 
innrettet for selvhushold og et svært begrenset servicetilbud. Hybelmodulene hadde ingen frokostsal, 
møterom eller felles oppholdsrom, og det ble ikke tilbudt frokostservering, håndklær, minibar eller 
romservice. Selskapet markedsførte heller ikke sin utleievirksomhet med egne nettsider eller i noen av 
de kanaler hotellnæringen vanligvis benytter i sin markedsføring. 
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Skattedirektoratet uttalte i et brev til et fylkesskattekontor datert 20. mai 1992 at utleie av 
prefabrikkerte toalettbygninger måtte anses som utleie av varer. Bygningene var konstruert og 
beregnet for å kunne flyttes, og utplasseringen gjaldt for en tidsbegrenset periode 
(fra minimum 5 år og opp til 12-15 år). Ved etablering av et leieforhold ble bygningen gravd ned til et 
fundament og tilknyttet offentlig vann og kloakk. 

Se også Skattedirektoratets melding AV 7/92 som gjaldt oppføring og utleie av midlertidige boliger 
under avvikling av OL på Lillehammer i 1994. Bygningene skilte seg ikke fra de permanente byggene i 
bygningsmessig kvalitet, men skulle etter OL demonteres og flyttes til andre steder. 
Finansdepartementet la til grunn at dette var avgiftspliktig vareutleie, og uttaler: 

«Finansdepartementet antar at de omhandlede bygg ikke kan anses som fast eiendom i 
forhold til merverdiavgiftslovens § 2 første ledd. Ved vurderingen har departementet blant 
annet lagt vekt på bygningenes konstruksjon og særlig det forhold at bygningene bare skal 
plasseres på stedet en kort tid» 

4  Vår vurdering 

Etter vår oppfatning må begrepet «fast eiendom» tolkes med utgangspunkt i den tingsrettslige 
definisjonen, hvor det heter at slike innretninger/byggverk for å karakteriseres som fast eiendom, for 
det første ikke må ha en for beskjeden tilknytning til grunnen og for det andre må det være en viss 
permanens over tilknytningen. 

Likevel vil ikke begrepet i avgiftsrettslig forstand være helt ut sammenfallende med den tingsrettslige 
definisjonen, da hovedhensikten må være å komme frem til den korrekte avgiftsmessige behandlingen 
ut fra også øvrige tolkningsfaktorer, slik som f.eks. konkurransenøytralitet som er en tungtveiende 
tolkningsfaktor i vurderingen av hvilke typer omsetning som skal avgiftslegges. 

Med henvisning til Skattedirektoratets/ Skatteetatens referansesaker fremgår det at vurderingen beror 
på vanskelige avgrensninger hvor skattemyndighetene vektlegger tidselementet, herunder hvor 
midlertidig eller permanent installasjonen er, levetid, byggetillatelse mv. Videre vil det være 
avgjørende om modulbygget er flyttbart, har en varighet/fasthet til grunnen som tilsier at det er fast 
etablert, hvor lenge leieforholdet/ etableringen varer eller er ment å vare, om modulbygget er tenkt 
eller kan bli benyttet andre steder senere, om det er lagt opp mye tekniske installasjoner 
(vann/kloakk/ elektrisitet). Dersom den konkrete vurderingen, med bakgrunn i de ovennevnte 
momentene, tilsier at det foreligger en viss permanent tilknytning til grunnen ved at det vil være 
vanskelig og/eller kompliserende å flytte modulbygget til et annet sted, vil det i de fleste tilfeller være 
tale om «fast eiendom» 

I uttalelsene/avgjørelsene som det er vist til over er det i stor grad benyttet begrepet «flyttbar». Etter 
vår mening tilsier dette at det ikke er et nødvendig kriterium at modulbygget faktisk skal flyttes for at 
det skal være tale om løsøre. Ved et slikt flyttbarhets-kriterium vil altså ikke formålet med anskaffelsen 
være det sentrale, men om det faktisk kan flyttes. En vurdering som bygger på modulbyggets 
«flyttbarhet» vil i motsetning til et tenkt formål med anskaffelsen gi en klar avgiftsmessig løsning, som 








