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Artikkel – Johan Henrik Vister 

STIFTELSER OG DOKUMENTAVGIFT VED OVERSKJØTING AV FAST EIENDOM OG NOEN 
UNNTAK FOR PLIKTEN TIL Å BETALE DOKUMENTAVGIFT  

Av Johan Henrik Vister – eiendomsjurist - mer enn 30 år som advokat/partner i større 
advokatfirma – lang erfaring som styremedlem. 

1. Hovedregelen 

Som hovedregel skal det betales 2,5 % dokumentavgift ved overskjøting av fast eiendom. 
Markedsverdien av eiendommen er grunnlaget for avgiftsberegningen. Når en stiftelse er 
part i en overdragelse (kjøp, salg, mv.) vil det derfor som hovedregel påløpe 
dokumentavgift. Stiftelser, som andre, kan avtale at den annen part i transaksjonen skal 
betale avgiften. Men innsender av skjøte for tinglysing vil motta avgiftskravet fra staten 
(Kartverket). Disse regler fremgår av Stortingets vedtak om dokumentavgift. 

Men for enkelte stiftelser og i særlige tilfeller vil stiftelser kunne slippe denne avgiften.  

Vi skal gjennomgå de enkelte unntaksreglene nedenfor. 

2. Unntakene 
 

2.1 Gaveandel til stiftelser med allmennyttig formål 

Det følger av Stortingets vedtak at det er fritak for dokumentavgift for; 

«gaveandel i dokument som inneholder gave og lignende … til stiftelser og legater med 
allmennyttig formål».  

Det er flere vilkår som må være oppfylt. Overdragelsen må være til en bestemt type 
stiftelse og det må være en gave eller en gaveandel.  

Vanlig kjøp faller utenfor, og ved gavesalg dvs. salg til lav pris, vil bare gaveandelen være 
fritatt avgift. Videre må gaven være til en stiftelse med allmennyttig formål. Skatteetaten 
viser til at det ved vurderingen skal legges vekt på om virksomheten (til stiftelsen) har nytte 
for allmenheten og om aktivitetene er tilgjengelig for et bredt spekter av publikum. 

2.2 Overføring fra kommunal stiftelse til kommune 

Det følger videre av Stortingets vedtak at det er fritak for avgift ved; 

 «overføring av hjemmel til fast eiendom fra kommunal stiftelse til kommune». 

Et praktisk tilfelle kan være en kommune som overtar eiendom fra en kommunal 
boligstiftelse som besluttes nedlagt. 
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3. Om fusjon/fisjon med stiftelser – som også kan føre til fritak 

Det følger av Stortingets vedtak om dokumentavgift at det er fritak for dokumentavgift ved 
overføring av hjemmel til fast eiendom ved omorganisering som kan gjennomføres med 
skattemessig kontinuitet (skatteloven §§ 11-2 til 11-5, 11-11 og 11-20).   

I forskrift om dokumentavgift § 2-4 presiseres det at det, ved påberopelse av fritaket etter 
reglene om skattemessig kontinuitet, skal oppgis hvilken bestemmelse som påberopes 
for den skattemessige omorganisering (kontinuitet), hvilke virksomheter som tar del i 
omorganiseringen, samt når den har funne sted. Opplysningene skal dokumenteres. 

Spørsmålet blir da om/når en stiftelse kan benytte seg av dette? Svaret er for de fleste 
stiftelser nei, fordi stiftelser faller utenfor bestemmelsen i sktl § 11-2, jfr. § 10-1, som slår 
fast at det er aksjeselskaper og selskaper, samt sammenslutninger som er likestilt med 
aksjeselskap, som kan benytte seg av reglene om skattemessig kontinuitet. Stiftelser 
faller derfor som hovedregel utenfor. Men også her er det unntaksregler som er viktig å 
være klar over.   

For det første; fusjoner og fisjoner av sparebanker kan innebære at det opprettes eller 
involveres en sparebankstiftelse. Skatteloven § 11-2 (3) og § 11-4 (3) åpner i slike tilfeller 
for at vederlag kan utstedes eller overføres skattefritt (med kontinuitet).  

Videre, etter sktl. §§ 11-21 og 11-22, kan Finansdepartementet i særlige tilfeller gi 
samtykke til skattefritak ved omorganiseringer. Praksis etter disse regler er restriktiv, og 
ofte gis kun utsatt skatt og ikke endelig fritak. Men vi kjenner til at det er innvilget 
skattefritak ved sammenslåing av boligstiftelser, og overføring av eiendommer mellom 
kirkelige menigheter.  

4. Stiftelser i konsernforhold 

Mange stiftelser eier aksjer eller andeler i selskaper som eier fast eiendom. Reglene, eller 
unntakene, for plikten til å betale dokumentavgift, som er gjennomgått over, gjelder 
stiftelser som sådan, men ikke også de datterselskap mv. som overdrar fast eiendom.  

5. Må man tinglyse skjøte ved eiendomsoverdragelser? 

Et generelt spørsmål, som også kan reise seg for stiftelser, er om man er pliktig til å sende 
inn et skjøte for tinglysning ved overdragelse av eiendom. Svaret er nei, og en rekke 
overdragelser er av ulike grunner ikke registrert i grunnboken. Grunnboken er derfor ikke 
et sikkert bevis på hvem som er reell eier.  

Fordelen ved å unnlate tinglysning av skjøte er at det ikke kommer noe krav om betaling 
av dokumentavgift. Særlig når overdragelser er meget kortvarige, fordi erverver skal 
overdra videre, vil det ofte være hensiktsmessig å forsøke å unngå slik avgift ved hver 
overdragelse.  
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Det er på den annen side flere ulemper ved at skjøte ikke tinglyses. Skattemyndighetene 
forholder seg til grunnboken når utkast skattemelding sendes ut. Skattytere må derfor 
selv endre på skattemeldingen når realitetene er annerledes. Mer alvorlig er risikoen for 
at andre kan erverve rett til eiendommen når man ikke selv står som hjemmelsinnehaver. 
Man har ikke rettsvern. Hjemmelshavers kreditorer kan få pant i eiendommen (utlegg mv.). 
Hjemmelshaver kan selge til en godtroende erverver. Hjemmelshaver kan også gå 
konkurs, og boet vil ofte ha rett til å påberope det hjemmelsforhold som følger av 
grunnboken. Reell eier risikerer derfor å kunne miste eiendommen eller lide tap hvis 
skjøte ikke tinglyses. 

Johan Henrik Vister, 22. april 2026  


