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Den siste tidens finansielle
uro har fort til at utleiere
av nzeringseiendom

star overfor et stadig
vanskeligere utleiemarked.
Leietakeres omlegging

av driften og endringer

i arbeidsstokken, kan gi
endrede arealbehov og et
onske om reforhandling

av leiekontrakten.
Endringer i leieforholdet
kan gi avgiftsmessige
konsekvenser for bade
utleier og leietaker.

Hyvilke muligheter partene har til 4 foreta
endringer i leieforholdet og hva utleier og
leietaker ma vere serlig oppmerksomme
pa, vil i stor grad avhenge av de konkrete
forholdene. Hva som er avtalt i leiekon-
trakten og reglene i husleieloven, vil legge
rammene for partenes valgmuligheter.
Uansett om det avtales reduksjon i leid
areal, endring i leiekontraktens tidspe-
riode, leiereduksjon eller annet, vil det
kunne i konsekvenser for bide utleiers og
leietakers avgiftshindtering. Avgiften kan
utgjore store belop. Endringer i leieforhol-
det kan innebare krav om tilbakebetaling
av tidligere fradragsfort merverdiavgift,
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men ogsé muligheter for okt avgiftsfra-

drag.

Artikkelen tar ikke sikte p4 4 gi en generell
oversikt over reglene om justering av mer-
verdiavgift. En mer generell gjennomgang
av justeringsreglene for fast eiendom er
gitt i to artikler i Revisjon & Regnskap nr.
52007 og nr. 2 2008.

Kort om regelverket

Utleie av fast eiendom er etter hovedregelen
unntatt fra merverdiavgift. Utleier skal
derfor ikke fakturere leiebelopet med mer-
verdiavgift, og har heller ikke krav pa fra-
drag for merverdiavgift p4 anskaffelser
knyttet til eiendommen.

Den praktiske hovedregelen ved utleie av
naringslokaler er likevel at utleier har sgkt
om frivillig registrering i avgiftsmanntallet.
Lokaler som leies ut til bruk i avgiftspliktig
virksomhet, vil da omfattes av avgiftsplik-
ten. Det er denne situasjonen som er
utgangspunktet videre i artikkelen.

En frivillig registrering inneberer i hoved-
trekk at utleier skal fakturere leiebelopet
med tillegg av merverdiavgift, mens utleier
oppnér fradrag for merverdiavgift pa
anskaffelser til eiendommen som leies ut.
Som nevnt er det en forutsetning for slik
registrering at leietaker driver avgiftspliktig
virksomhet i lokalene. Leietaker vil derfor
kunne fradragsfore hele eller deler av mer-
verdiavgiften pd leievederlaget. En frivillig
registrering er derfor i de fleste tilfeller til
gunst bdde for utleier og leietaker.

Reglene om justering av merverdiavgift
dreier seg om korreksjon av det avgiftsfra-
draget som ble gjort ved anskaffelsen av
eller il utleieenheten. Justeringsreglene
endrer ikke reglene om fradragets omfang
p4 anskaffelsestidspunktet. Reglene er
ment 4 bidra til at fradragets omfang skal

reflektere bruken av eiendommen over tid.
Dette gjennomfores ved at fradragsfort
merverdiavgift justeres til gunst (juste-
ringsrett) eller ugunst (justeringsforplik-
telse) ettersom eiendommens tilknytning
til avgiftspliktig virksomhet endres over en
periode pa ti 4r (justeringsperioden) fra
fullforingen av det aktuelle byggetiltaket.
Som byggetiltak anses ny-, pd- eller
ombygging med en kostnad pd minst kr
400 000 eksklusiv merverdiavgift. Merver-
diavgift pa drift og vedlikehold omfattes

ikke av justeringsreglene.

For at justering skal bli aktuelt ma en
sdkalt justeringshendelse inntreffe. Det vil
si at byggetiltakets tilknytning til avgifts-
pliktig virksomhet forandres. Endringen
m3 vere av et slikt omfang at byggetilta-
kets fradragsprosent for merverdiavgift
endres med minst 10 % sammenlignet
med opprinnelig fradrag (bagatellgrensen).
En justeringshendelse kan for eksempel
oppsté ved bytte av leietaker fra avgifts-
pliktig til ikke-avgiftspliktig leietaker —
eller omvendst, eller dersom leietakeren
endrer sin virksomhet og dermed ogsé sin
avgiftsstatus. Fremleie av lokaler eller at
leietaker flytter er ogsa forhold som kan
utlgse justering. Det er denne typen situa-
sjoner og konsekvensene av dem vi gir
nzrmere inn pé videre i artikkelen. Vi har
da forutsatt at evrige vilkér for justering
foreligger.

Justeringsreglene avlgser de tidligere
reglene om bruksendring som i korthet
gikk ut pd at dersom bruken av eiendom-
men ble endret slik at den ikke lenger ble
brukt innenfor avgiftsomridet for det var
gétt tre 4r fra ferdigstillelsen, skulle all
fradragsfort avgift knyttet til oppforing og
ombygging tilbakebetales til staten. Dkt
bruk av eiendommen innenfor avgiftsom-
radet etter anskaffelsen ga ikke rett til okt
fradrag. Reglene om bruksendring er frem-



deles relevante frem til utgangen av 2010
for nybygg og ombygginger fullfort for
justeringsreglene ble innfert 1. januar
2008.

Reforhandling av leiekontrakten

En nerliggende tilnerming for leietaker
med endrede arealbehov er 4 forsgke &
reforhandle leiekontrakten med utleier. En
reforhandling av leieavtalen kan blant
annet resultere i at leien reduseres, at leid
areal reduseres eller at tidsperioden for
avtalen endres.

En endring av leiebelgpet vil ikke utlase
justering av tidligere fradragsfert merver-
diavgift i tilknytning til lokalene, kun en
endring av avgiftsgrunnlaget. Nar det
gjelder bide reduksjon av utleid areal,
forkorting av leieperioden eller direkte
fraflytting, er det imidlertid viktig for bide
utleier og leietaker & vere klar over de
eventuelle avgiftsmessige konsekvensene
en slik endring kan medfere. Nedenfor tar
vi opp noen typeeksempler.

En direkte utflytting av lokalene kan kan-
skje synes som en mulighet hvis driften
hos leietaker gir med tap. Om slik for
tidlig fraflytting i det hele tatt er mulig, vil
avhenge av hvordan dette er regulert i
leiekontrakten og eventuelt av reglene i
husleieloven.

Dersom utleier og leietaker blir enige om
at leietaker skal flytte ut av lokalene for

leieperioden utleper, eller utflytting skjer
som folge av at kontraktstiden gir ut, og

utleier umiddelbart fir inn en ny leietaker,
skjer det et byrte av leietaker.

Bytte av leietaker til en annen avgiftsplik-
tig leietaker med samme avgiftsstatus utle-
ser ikke justering for utleier. Dersom det
skjer et bytte av leietaker fra ikke-avgifts-
pliktig leietaker til avgiftspliktig leietaker,
vil utleier kunne ha en mulighet il gkt
avgiftsfradrag gjennom en justeringsrett.
Et bytte av leietaker fra avgiftspliktig lei-
etaker til ikke-avgiftspliktig leietaker, vil
derimot kunne utlgse plike for utleier il &
nedjustere tidligere fradragsfort merverdi-
avgift pa de aktuelle lokalene.

Plikten til nedjustering gjelder bide nir
tidligere avgiftspliktig leietaker byttes ut
med en ny ikke-avgiftspliktig leietaker og
dersom eksisterende leietaker endrer sin
virksomhet slik at det ikke lenger drives
avgiftspliktig virksomhet i lokalene. Ofte
inneholder leiekontrakten en begrensning
i leietakers adgang til 4 endre type virk-
somhet som drives i lokalene. Denne
typen justeringshendelser vil ogs& kunne
medfore plike til & nedjustere merverdiav-
gift pa lokalets andel av eventuelle felles-
arealer.

Utleier har for eksempel et utleiebygg som
i utgangspunktet er leid ut 100 % til
avgiftspliktige leietakere. S3 skjer det et
bytte av leietakere slik at bygget leies ut 60
% til avgiftspliktige leietakere og 40 % til
ikke-avgiftspliktige leietakere. En slik
redusert avgiftspliktig bruk av eiendom-
men vil gi en justeringsplike for utleier, og

KONKURS: Gar leictaker konkurs, vil det kunne utlpse justering for utleier.
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deler av tidligere fradragsfort avgift md
betales tilbake til staten. Det har vart noe
uklart hvorvidt justeringen i et tilfelle som
dette skal skje &rlig med 10 % av opprin-
nelig fradrag hvert ér eller samlet slik at all
avgift som knytter seg til resten av juste-
ringsperioden skal betales tilbake til staten
med en gang. Etter det vi forstdr er det
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Skattedirektoratets syn at utleier i vrt
eksempel skal foreta en drlig justering. En
arlig justering er en likviditetsmessig fordel
for utleier sammenlignet med en samlet
justering.

Dersom utleien i virt eksempel over
endres, slik at en storre andel av lokalene
igjen leies ut til avgiftspliktig virksomhet
for det er gite 10 4r siden fullferingen av
byggetiltaket, fir utleier en justeringsrett.
Justeringen skal skje arlig slik at utleier kan
f3 tilbake 10 % av det opprinnelige fra-
dragsforte avgiftsbelopet hvert &r inntil
utlgpet av justeringsperioden.

P4 denne méten oppnér utleier fradrag for
merverdiavgift i den perioden lokalene er
til bruk i avgiftspliktig virksomhet, men
ikke i den perioden lokalene brukes uten-
for avgiftspliktig virksomhet, i trdd med
intensjonen med regelverket.

Dersom all avgiftspliktig virksomhet hos
utleier oppherer, md det foretas en samlet
justering. Et eksempel pd opphor er at
bytte av leietakere innebarer at all utleie
skjer til ikke-avgiftspliktige leietakere, og
at utleier derfor ikke lenger har rett il &
vere registrert i avgiftsmanntallet. Dersom
eiendommen beholdes i virksomheten og
den senere i justeringsperioden igjen blir
benyttet til avgiftspliktig utleie, kan utleier
soke om frivillig registrering og foreta en
arlig oppjustering av avgiftsfradraget, dvs.
f3 tilbakebetalt 10 % av avgiftsfradraget pr.

ar.

Ved opphor av et leieforhold for utloper av
den avtalte leieperioden, er det ikke uvanlig
at det avtales at leietaker skal flytte ut med
en gang, men likevel er forplikeet til &
betale leie eksempelvis for ett 4r etter at
leieforholdet har opphort. I en slik situa-
sjon kan utleier ikke lenger fakturere sin
tidligere leietaker med tillegg av merverdi-
avgift. Leietaker har ikke lenger tilgang il
lokalene og lokalene er ikke lenger til bruk
i tidligere leietakers avgiftspliktige virk-
somhet. Dersom utleier umiddelbart far
inn en ny leietaker, gjelder reglene om
bytte av leietaker som beskrevet ovenfor.
Blir lokalene i en periode stdende tomme,
vil konsekvensene for utleiers eventuelle
justering av merverdiavgift avhenge av
bade tidligere og fremtidig utleie av loka-
lene.

Som utgangspunkt og hovedregel utlgser
det ikke rett eller plike til justering av tidli-
gere fradragsfort merverdiavgift at lokalene
i en periode blir stiende tomme. Det er

64 NR. 2 > 2009

likevel viktig for utleier & vare oppmerk-
som dersom en reforhandling av leiefor-
holdet innebarer at lokalene blir stdende
tomme i en periode, fordi en eventuell
justering kan bli aktuell nir lokalene igjen
tas i bruk. Nedenfor folger noen typeek-
sempler.

Vi kan for eksempel tenke oss at en
nyoppfort eiendom ved ferdigstillelse
benyttes fullt ut i utleiers avgiftspliktige
utleievirksomhet og utleier gjor fullt fra-
drag for merverdiavgift pa oppforingskost-
nadene. Eiendommen blir deretter stiende
tom i en periode for den igjen leies ut i sin
helhet til avgiftspliktig leietaker. Det for-
hold at lokalene blir stiende tomme i en
periode, utlaser i dette tilfellet ikke juste-
ring.

Dersom lokalene i eksempelet over forst
leies ut til en avgiftspliktig leietaker, & stdr
de tomme i en periode for de deretter leies
ut til en ikke-avgiftspliktig leictaker, m&
utleier foreta en nedjustering av fradrags-
fort merverdiavgift fra tidspunktet den nye
ikke-avgiftspliktige leietakeren tar lokalene
i bruk. Forutsatt at utleiers avgiftspliktige
virksomhet ikke har opphert, skal det
foretas en arlig justering av avgiftsfradra-
get. (Se om arlig og samlet justering oven-
for under bytte av leietaker.) Det skal med
andre ord ikke skje noen nedjustering i
den perioden lokalene sto tomme.

Dersom vi endrer eksempelet slik at eien-
dommen ved fullfgringen blir stdende tom
i en periode for den leies ut til avgiftsplik-
tig leietaker, kan utleier foreta en 4rlig
oppjustering av fradraget for merverdiav-
gift med 10 % pr. &r. Dersom lokalene
igjen blir stdende tomme, stopper utleiers
adgang til arlig oppjustering av avgiften.
Utleier taper i dette tilfellet 10 % av
avgiftsfradraget for hvert 4r lokalene blir
stdende tomme etter fullforingen.

Blir eiendommen ved fullfering leid ut til
ikke avgiftspliktig leietaker, for den deret-
ter leies ut til avgiftspliktig leietaker i noen
ar og s4 blir stdende tom, er sparsmalet om
det skal foretas justering i den perioden
eiendommen stir tom. Avgiftsmyndighe-
tene har uttalt at det er situasjonen ved
fullferingen av bygget som skal legges til
grunn for den perioden eiendommen blir
stdende tom. Det innebzrer at utleier i
dette eksempelet i utgangspunktet ikke har
krav p4 fradrag, deretter kan det kreves
oppjustering av avgiftsfradraget med 10 %
pr. 4r i de drene eiendommen leies ut til
avgiftspliktig leietaker, og i den siste perio-

den med tomme lokaler har utleier p& ny
ikke krav pa fradrag. Det kan med andre
ord f3 store konsekvenser 4 ha leid ut et
lokale til bruk utenfor avgiftsomradet
umiddelbart etter fullferingen, selv om
dette bare skjer i en kort periode.

Byggetiltak utfort av leietaker

Leietakere som utferer byggetiltak, typisk
pakostninger, i leide lokaler, vil f3 en egen
justeringsforpliktelse for egne utferte byg-
getiltak. Dersom leietaker flytter ut for
justeringsperioden for leietakers byggetil-
tak er gitt ut, vil retten eller plikeen til
justering som et utgangspunke, overfores
til utleier. Dersom det umiddelbart kom-
mer inn en ny avgiftspliktig leietaker utle-
ser tidligere leietakers utflytting ingen
justering. Dersom den nye leietakeren ikke
driver avgiftspliktig virksomhet i lokalene,
m3 utleier foreta en nedjustering av leieta-
kers tidligere fradrag. Det er antagelig
denne uheldige konsekvensen for utleier
som er bakgrunnen for at justeringsfor-
skriften dpner for at partene kan avtale en
annen ordning. Det er folgelig mulig &
avtale for eksempel at leietaker selv skal
vere ansvarlig for en eventuell justering pa
egne byggetiltak som felge av fraflytting
for utlopet av justeringsperioden. Ved
reforhandling av et leieforhold er det fol-
gelig viktig & ta hoyde for mulig justering
for bdde utleier og leietaker av leietakers
eventuelle byggetiltak.

Fremleie

I et hardt presset marked, som vi ser i dag,
kan det vaere vanskelig for leietaker & f3 til
en reforhandling av leiekontrakten. Mange
utleiere vil vaere best tjent med at den fore-
liggende kontrakten forblir uendret. Leie-
taker kan da vurdere mulighetene for
fremleie av hele eller deler av lokalet.

De fleste leickontrakter mellom narings-
drivende regulerer leictakers adgang til
fremleie direkte. Var erfaring er at leickon-
traktene normalt gir leietaker adgang til
fremleie etter samtykke fra utleier og at
utleier ikke kan nekte 4 gi samtykke uten
saklig grunn. Ofte ser vi at det som saklig
grunn for & nekte fremleie er angitt at
fremleien medforer endret avgiftsmessig
belastning for utleier. Typisk vil det inne-
bere at en avgiftspliktig leietaker ikke kan
fremleie til en ikke-avgiftspliktig leietaker.
Slik endring av leietakers avgiftsstatus vil
som regel utlgse justering av merverdiav-
gift. Dersom adgangen til fremleie ikke er
regulert i leickontrakten, gjelder husleielo-
vens bestemmelser.



Ved fremleie av lokalene fra en avgiftplik-
tig leietaker til en avgiftspliktig fremleieta-
ker er det avgjorende for 4 unnga juste-
ringsplikt for utleier at ogsa fremutleier
soker seg frivillig registrert i avgiftsmann-
tallet for sin fremleie. Gjores ikke dette,
drives det ikke lenger avgiftspliktig virk-
somhet i lokalene, og utleier fir plike til &
foreta nedjustering av tidligere fradragsfort
merverdiavgift pd eiendommens byggetil-
tak. I praksis ser vi ikke rent sjelden at leie-
taker ikke registrerer seg for sin fremleie av
lokalene, med den konsekvens at bade
utleier og leietaker kan komme galt ut i sin
avgiftshindtering.

Utleier vil heller ikke drive avgiftspliktig
virksomhet i lokalene dersom en avgifts-
pliktig leietaker fremleier til en ikke-
avgiftspliktig leietaker. Utleier vil ogs3 da
mitte foreta nedjustering av tidligere fra-
dragsfert avgift. Motsatt vil utleier kunne
oppjustere tidligere avgiftsfradrag dersom
en ikke-avgiftspliktig leietaker fremleier til
en avgiftspliktig leietaker, ogsd da under
forutsetning av at leietaker spker om frivil-
lig registrering for sin fremleie.

Endring under oppforing

En utleier som lopende har fradragsfort
merverdiavgift under oppforingen av et
utleiebygg og som selger eiendommen for
bygget er fullfert, plikter i utgangspunktet
3 tilbakefore inngdende avgift som er fra-
dragsfort i byggeperioden. Tilsvarende
gjelder ved overdragelse av bygget som
folge av konkurs, ved virksomhetsoverdra-
gelse og ved fisjon og fusjon.

Reglene dpner imidlertid for at ny eier av
bygget pa visse vilkér kan overta selgers
justeringsforplikeelse. I disse overforingstil-
fellene oppstir det ofte spersmal om kom-
pensasjon til ny eier av bygget som folge
av overtakelsen av risikoen ved tidligere
eiers avgiftshindtering. Dette blir et for-
handlingsspersmal mellom partene.

Dersom byggherren ikke har fradragsfert
merverdiavgift i oppferingsperioden, for
eksempel fordi det ikke var inngtt leie-
kontrakter for lokalene, kan kjoper av
bygget pa visse vilkdr overta den latente
retten til 4 oppjustere merverdiavgiften i
fremtiden. I en slik situasjon blir det
spersmal om selger av bygget kan kreve
kompensasjon av kjeper for den mulige
fremtidige avgiftsfordelen kjoper overtar.

Salg av aksjene i et eiendomsselskap utle-
ser ikke justering. Selskapets avgiftsforplik-
telser og avgiftshistorikk felger med ved

kjopet av selskapet. En grundig selskaps-
gjennomgang (due diligence) vil derfor
veare viktig for 4 avdekke eventuelle risiko-
omrader knyttet til selskapets avgiftshdnd-
tering. Det er vér erfaring at det ofte opp-
dages feil eller mangler ved avgiftshdndte-
ringen ved due diligence av eiendomssel-

skaper.

Konkurs

Dersom leietaker gir konkurs, vil det
kunne utlgse justering for utleier. Justerin-
gen vil kunne fplge av samme forhold som
nevnt ovenfor, for eksempel at lokalene
blir leid ut til en ny leietaker med en
annen avgiftspliktig status enn leietakeren
som gikk konkurs. Det er med andre ord
ikke adgang til 4 seke om unnlatt tilbake-
foring av merverdiavgift ved leietakers
konkurs, slik det var etter de tidligere
reglene om bruksendring.

Dersom utleier gir konkurs, utlgser det
som regel plike til nedjustering av tidligere
fradragsfort merverdiavgift pd eiendom-
mens byggetiltak. Nedjustering av fradra-
get kan unngs dersom konkursboet over-
tar utleiers (konkursdebitors) justerings-
forpliktelse og boet overdrar virksomheten
til en avgiftspliktig virksomhet med tilsva-
rende fradragsrett som konkursdebitor

hadde.

Oppsummering

Gjennomgangen over viser at det er viktig
4 vurdere mulige merverdiavgiftsmessige
konsekvenser som kan oppsta for bide
utleier og leietaker ved endringer i leiefor-
holdet. Avgiften kan utgjore store belgp.
Det er derfor viktig & ta hoyde for mulige
avgiftskonsekvenser bide ved inngdelse og
reforhandling av leickontrakter. En even-
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tuell justeringsplikt kan by pa en lite hyg-
gelig overraskelse for den som ikke er opp-
merksom pa avgiftens betydning. Samtidig
er det slik at endringer i leieforholdet ogsa
kan gi justeringsrett og okt avgiftsfradrag.
Det er derfor naturlig at avgiften utgjor et
viktig punkt ved forhandling om avtaler
om kompensasjon ved endringer i leiefor-
holdet for utleieperioden er utlopt.

For utleier er det viktig 4 sikre seg mot at
endringer i leieforholdet medferer plike til
4 tilbakebetale tidligere fradragsfort mer-
verdiavgift. Det er derfor vesentlig 4 sorge
for at forhold knyttet til merverdiavgift
reguleres i leiekontrakten. Spesielt viktig er
det at eventuelle avgiftskonsekvenser er
med i vurderingen ved reforhandling av
leieavtalen, ved spersmal om leietakers
endringer av virksombhet, eller ved leieta-
kers fremleie av lokalene. Ved fremleie av
lokalene er det sentralt & sorge for at leieta-
ker forplikter seg til, og faktisk gjennom-
forer, frivillig registrering for sin fremleie.

Ogsé for leietaker er det viktig 4 ha fokus
p4 hva som avtales om merverdiavgift ved
inngdelse av leickontrakten. Leietaker vil
da kunne ha et bedre utgangspunkt for &
benytte mulighetene som ligger i refor-
handling av leicavtalen og fremleie av
lokalene ved endrede arealbehov. Leietaker
ber ha et bevisst forhold til eventuelle
avgiftsmessige konsekvenser bide for seg
selv og for utleier ndr sporsmélet om end-
ring av leieforholdet tas opp med utleier.
Dermed vil leietaker kunne se mulige egne
avgiftskostnader ved endringene og vare
forberedt pd avgiftens rolle dersom utleier
krever kompensasjon for endringene i

leieforholdet.

UNDER OPPFORING: Selges eiendommen for bygget er fullfort, skal i utgangspunkter
[fradragsfort inngdende avgift tilbakefores.
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