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Skattedirektoratet innforer
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som kan fa dramatiske
konsekvenser ved
overdragelse av utleiebygg
under oppforing og
rehabilitering.

Frivillig registrering og
mva-fradrag

Virksomheter som leier ut fast eiendom,
kan pa visse vilkér & fradragsfort innga-
ende avgift p& oppfering, rehabilitering og
drift av utleiebygget (frivillig registrering).
Dersom et bygg under oppfering/rehabili-
tering blir overdratt til ny eier, utlgses i
utgangspunktet plike for tidligere eier til &
tilbakefore eller justere fradragsfert innga-
ende avgift. I praksis har imidlertid tidli-
gere eier unngdtt tilbakeforings- og juste-
ringsplikten ved at erververen av bygget
har overtatt tilbakeferingsplikten/juste-
ringsplikten, slik at fradragsretten ikke har
gétt tapt. I Skattedirektoratets fellesskriv
av 6. februar 2015 gis det nd anvisning p
en noe mer restriktiv regelfortolkning
vedrerende fradragsretten for inngdende
avgift pa slike byggetiltak nir bygget skif-

ter eier.

I Skattedirektoratets fellesskriv oppstiller
direktoratet et skille mellom den avgifts-
messige behandlingen av oppferings- og
rehabiliteringskostnader avhengig av om
de utleide arealene er i fysisk bruk av leie-
takeren under rehabiliteringen, eller om

leietaker ikke fysisk bruker de leide loka-

lene mens rehabiliteringen pégir. Denne
sondringen som Skattedirektoratet gir
anvisning p4, kan innebare dramatiske
avgiftsmessige konsekvenser. Uttalelsen i
fellesskrivet gjelder konkret fisjon, men vil
ogsd gjelde ved ordinere innmatsalg, fusjo-
ner og ved omdanning.

Skattedirektoratet innferer et krav for
fradragsrett om at leictakeren er fysisk til
stede under byggetiltaket. Det kan reises
sporsmal ved om dette er rettslig holdbart.
Nedenfor skal vi se nzermere pd enkelte
sider ved dette.

Skds fellesskriv av 6. februar 2015
Fellesskrivet gjelder egentlig en upublisert
bindende forh&ndsuttalelse avgitt tilbake
til 2013." I sitt fellesskriv av 6. februar
2015 innleder Skattedirektoratet noksi
treffende med at:

«Det har i ettertid vist seg at de spersmal
som ble tatt opp i uttalelsen har aktualitet.
Skattedirektoratet finner det derfor hen-
siktsmessig & informere om direktoratets
syn pa de rettslige forhold som ble tatt opp
i uttalelsen.»

Saken dreide seg om et eiendomsselskap
som gnsket 4 utfisjonere sine ulike bygg i
hvert sitt single-purpose-selskap som skulle
stiftes ved gjennomferingen av fisjonen.
Som vederlag i fisjonen ville aksjeeier i
selskapet motta samtlige aksjer som ble
utstedt i de nystiftede selskapene. Denne
selskapsrettslige omorganiseringen skulle
skje i en periode hvor det pagikk byggear-
beider i flere av byggene som skulle utfi-
sjoneres. Om dette uttalte direktoratet:

«Det ble til enhver tid gjennomfort storre
eller mindre byggearbeider pd mange av
selskapets eiendommer. Det ville sdledes
kunne péga slike arbeider i enkelte av eien-
dommene som ville bli skilt ut. Arbeidene
kunne starte forut for vedtak om fisjon i

1 Skattedirektoratets upubliserte BFU av 16. desember
2013.

generalforsamlingen og strekke seg ut over
tidspunktet for gjennomfering av fisjonen
ved innmelding og registrering i Bronngy-
sund (perioden mellom vedtak og registre-
ring benevnes «fisjonsperioden»). Det ble
lagt til grunn at fisjonene ble gjennomfert
for byggetiltakene var fullfort.

Noen av byggeprosjektene ville bli gjen-
nomfprt i utleide bygg hvor leietaker var
til stede i bygget og betalte leie i byggepe-
rioden. Noen byggeprosjekter ble gjen-
nomfert i bygg hvor leiekontrakter var
inngdtt, men hvor leietaker ikke ville flytte
inn for etter at byggearbeidene var fullfert
etter fisjonen.»

Skattedirektoratet legger i uttalelsen til
grunn at hvorvidt leietakeren er til stede i
lokalene under rehabiliteringen, eller om
leietaker midlertidig m3 flytte ut, er avgje-
rende for fradragsretten for inngdende
merverdiavgift pa rehabiliteringskostna-
dene.

Avgiftspliktig leietaker til stede

For lokaler der en avgiftspliktig leietaker er
til stede i bygget hele tiden mens byggetil-
taket gjennomfores, oppsummerer direk-
toratet sin forstdelse av regelverket slik:

«Selskapet har rett til 4 beholde fradraget
for merverdiavgift pd kostnader palopt
forut for fisjonsperioden, samt rett til &
fradragsfore inngdende merverdiavgift i
fisjonsperioden pa byggekostnader relatert

til vedlikeholdsarbeider (ikke kapitalvare).

Selskapet har rett til & beholde fradraget
for merverdiavgift pa kostnader palopt
forut for fisjonsperioden, samt rett til &
fradragsfere inngiende merverdiavgift i
fisjonsperioden pa byggekostnadene som
utgjor en kapitalvare, s fremt det pd gjen-
nomferingstidspunktet overfores tilbakefo-
ringsplike til de utfisjonerte selskapene.»
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Avgift

RETTSLIG HOLDBART:
Skartedirektoratet innforer et krav for
[fradragsrett om at leietakeren er fysisk til

stede under byggetiltaket, men er det rettslig
holdbart?

Ingen leietaker til stede

For lokaler der det ikke er noen leietaker i
lokalene mens byggetiltak utfgres, men
hvor selskapet har inngdtt leiekontrakt for
lokalene med en avgiftspliktig leietaker
som omfattes av selskapets frivillige regis-
trering, oppsummerer direktoratet sin
forstelse av regelverket slik:

«Selskapet har ikke rett til 4 beholde fra-
draget for merverdiavgift pa kostnader
palept forut for fisjonsperioden, og har
ikke rett til & fradragsfere inngiende mer-
verdiavgift i fisjonsperioden pd byggekost-
nader relatert til vedlikeholdsarbeider (ikke
kapitalvare).

Selskapet har ikke rett til & beholde fradra-
get for merverdiavgift pd kostnader pélopt
forut for fisjonsperioden, og ikke rett til &
fradragsfere inngdende merverdiavgift i
fisjonsperioden pa byggekostnadene som
utgjor en kapitalvare. Selskapets tilbakefo-
ringsplikt kan ikke overtas, men de utfisjo-
nerte selskapene kan f3 overfore rett til 4
justere ikke fradragsfert inngdende avgift
pa byggetiltak som utgjer en kapitalvare.»

Skattedirektoratets begrunnelse
for sin rettsoppfatning

«I de tilfeller leietaker ikke var til stede i
bygget, antok direktoratet at lgsningen
ville bli en annen. Bygget ble i disse tilfel-
lene rent faktisk aldri tatt i bruk i utlei-
evirksomhet av selskapet. Etter at leiekon-
trakeer var inngdtt, foreld imidlertid en
indikasjon eller antakelse om at bygget vil
bli tatt i bruk i virksomhet med utleie av
fast eiendom. Ved vedtak om at fisjon
skulle gjennomfares, ble denne antakelsen
brutt. Beslutningen innebar en bruksend-
ring (i forhold til antakelsen om utleie), og
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hadde som resultat at fradragsretten for
inngdende merverdiavgift ble tapt, jf. mer-
verdiavgiftsloven § 8—1.»

Konsekvenser av
Skattedirektoratets uttalelse
Folgende eksempler kan illustrere de oko-
nomiske effektene av direktoratets retts-
oppfatning:

Gammel Eier AS eier et utleiebygg og er
frivillig registrert. Bygget er under rehabili-
tering. Kostnadene til rehabiliteringen vil
utgjore MNOK 50 inkl. merverdiavgift.
Av disse MNOK 50 utgjor fradragsberet-
tiget inngdende avgift MNOK 10. Forde-
lingen mellom vedlikehold og pikostning
er lik. Inngdende avgift pA MNOK 5 gjel-
der vedlikehold, og MNOK 5 gjelder
pakostning. Leietakeren er midlertidig
flyttet ut mens rehabiliteringen pigdr, og
skal flytte inn igjen straks arbeidene er
ferdigstilt. Underveis i rehabiliteringspe-
rioden bestemmer Gammel Eier AS at
bygget skal utfisjoneres i et single-purpose-
selskap — Ny Eier AS.

Skattedirektoratets standpunkt medferer
at Gammel Eier AS m3 tilbakefore all
inngdende avgift knyttet til vedlikehold
(MNOK 5). For sé vidt gjelder pakostnin-
gene (MNOK 5), mi ogsd disse tilbakefo-
res. Grunnen til dette er at justeringsreg-
lene ikke starter & lope for byggetiltaket er
ferdigstilt. Skattedirektoratet aksepterer
imidlertid at Ny Eier AS kan overta even-
tuell latent fradragsrett® fra Gammel Eier
AS. Ny Eier AS kan dermed overta en
justeringsrettighet for inngdende avgift pd
de pikostningene som Gammel Eier AS
ikke allerede har fradragsfort. Justering
skjer over ti ar gjennom justeringsreglene
med 1/10 pr. r. Ndverdien av justerings-
retten er atskillig lavere enn verdien av et
direkte fradrag i byggeperioden, og vil
dessuten kunne skape likviditetsutfordrin-

ger.

I en situasjon der leietakeren har operativ
virksomhet i lokalene under denne rehabi-
literingen, blir lesningen en annen. I et
slikt tilfelle vil Gammel Eier AS beholde
sitt fradrag for inngdende avgift pé vedli-
kehold (MNOK 5). For fradragsfert inn-
gdende avgift pd pdkostningene aksepterer
Skattedirektoratet at Gammel Eier AS
slipper tilbakeforing dersom Ny Eier AS

2 Overtagelse av latent fradragsrett fremgdr ikke direkte av
loven, men er hjemlet i FIN fortolkningsuttalelse 19.
desember 2007 tidligere forskrift 19. desember 2007 nr.
1589 (Nr. 132). Her dpnes det for slik overtagelse for
fullforing p4 samme méte som lovens anvisning pa
overtagelse av justeringsrett etter fullforing.

overtar tilbakeforingsforpliktelsen
(MNOK 5).

Tvilsomt rettslig grunnlag

Fysisk til stede eller ikke

Som det fremgdr av eksemplet ovenfor,
blir den avgiftsmessige belastningen dra-
matisk forskjellig i de to situasjonene. I de
tilfellene hvor leietaker har operativ virk-
somhet i lokalene under rehabiliteringen,
vil fradragsretten veere i behold dersom det
skjer fisjon, fusjon, salg eller omdanning
for fullforing av byggetiltaket. I de tilfel-
lene hvor leietaker midlertidig har flyttet
ut av lokalene under rehabilitering, vil
derimot fradragsretten ikke vere i behold.

Det er neppe rettslig grunnlag for den
sondringen som Skattedirektoratet gir
anvisning pa. I begge tilfellene foreligger
skriftlig signerte leiekontrakeer for de
aktuelle lokalene, leictakerne er avgiftsre-
gistrerte og utleierne er frivillig registrerte.
I begge tilfellene gjennomferes fisjonen for
byggetiltaket er fullfort og bygget legges i
et nystiftet selskap hvor aksjeeier i selska-
pet mottar samtlige aksjer i vederlag. Det
dreier seg i begge tilfellene bdde om sel-
skapsrettslig og skatterettslig kontinuitet.
Transaksjonene er skattefrie.

Ut ifra de noksd knappe opplysningene
som er gitt i fellesskrivet, synes det & vare
kun en eneste faktisk forskjell pa de to
ulike situasjonene; nemlig hvorvidt leieta-
keren er fysisk «til stede» i bygget mens
byggetiltaket pdgar. Skattedirektoratet
innforer dermed et krav om fysisk tilstede-
varelse. Nedenfor ser vi neermere pd om
det er rettslig grunnlag for et slike krav.

Overtakelse av tilbakeforingsplikt

For kapitalvarer er regelen at bruksendring
for fullforing av byggetiltaket utlgser tilba-
keferingsplikt for fradragsfert inngdende
merverdiavgift.? Tilbakeforingsplikten

kan pa visse vilkér overtas av det overta-
kende selskapet i fisjonen. At leietakeren
m3 vere «til stede» i bygget mens byggetil-
taket pdgér for at tilbakeferingsplikten kan
overtas av erververen, er imidlertid ikke et
vilkdr som folger av lov, forskrift eller for-
arbeider.

For bygg/seksjoner/enheter under oppfe-
ring vil leietakerne i praksis neppe veere
fysisk «til stede» med operativ virksomhet i
de aktuelle lokalene i byggeperioden. Det
samme gjelder for mer omfattende rehabi-

3 Merverdiavgiftsloven § 9-7 og Merverdiavgiftsforskriften
§ 9-7-1 flg.



literingsarbeider. Innfgring av et slike

skjerpende vilkar om tilstedevarelse vil i
realiteten derfor gjore reglene om overta-
kelse av tilbakeforingsplike til en nullitet.

For s3 vidt gjelder overtakelse av tilbakefo-
ringsplike for kapitalvarer, er det vanskelig
3 se at den rettsoppfatningen som Skatte-
direktoratet legger til grunn i fellesskrivet
kan vere i samsvar med gjeldende rett.

Ikke krav om effektuert leiekontrakt
12011 la Skattedirektoratet til grunn at
kun «effektuerte» leickontrakter ga grunn-
lag for frivillig registrert utleiers fradragsfe-
ring av merverdiavgift. Standpunktet inne-
bar at en inngdtt leickontrakt forst ga
grunnlag for fradragsfering av inngdende
merverdiavgift nar leietaker hadde en juri-
disk rett til fysisk & bruke lokalene mot en
tilsvarende lopende plike til & betale leie
(ogsd omtalt som «virksomt» eller «effektu-

ert» leieforhold).

Tidligere ble en signert leickontrakt med
avgiftspliktig leietaker ansett tilstrekkelig
for & komme i fradragsposisjon. Direktora-
tets innforing av kravet til «effektuert»
leiekontrakt medferte derfor en betydelig
innstramming av tidligere praksis. Finans-
departementet var uenig med Skattedirek-
toratet og konkluderte i 2013° med at et
krav om «effektuert» leiekontrakt ikke
hadde grunnlag i gjeldende rett.

Finansdepartementet uttalte at:

«Finansdepartementet er etter dette kom-
met til at bindende avtale er tilstrekkelig
for & oppfylle vilkdret om «leier ut». Etter
vér vurdering er det ikke rom for 4 innfor-
tolke et vilkir om at leietaker ma ha en
aktuell adgang til 4 tiltre bruken mot en
lopende plike til & betale leievederlagy.

Skattedirektoratet trakk i 20146 derfor
tilbake kravet om «effektuert» leiekontrake
som vilkar for fradragsrett.

Leier ut og tatt i bruk

I fellesskrivet av februar i &r begrunner
direktoratet sin regelfortolkning med at
fradragsretten til den frivillig registrerte
utleieren er betinget av at man rent faktisk
kommer i gang med utleievirksomheten. I
de tilfellene hvor leietakeren ikke fysisk var
«til stede» i bygget i byggeperioden, legger
direktoratet til grunn at bygget ble «rent

4 SKD-melding nr. 8/2011.
5 FIN prinsipputtalelse av 17. desember 2013.
6 Skattedirektoratets fellesskriv av 16. januar 2014.

faktisk aldri tatt i bruk 1 utleievirksomhet
av selskapet».

Direktoratets begrunnelse synes vanskelig
4 forene med Finansdepartementets utta-
lelse vedrorende «effektuert» leiekontrake.
Det fremgdr av Finansdepartementets
uttalelse at utleier «leier ue» fra det tids-
punktet bindende leieavtale er inngitt.
Utleievirksomheten ma derfor anses 4 vaere
i gang selv om leietaker fysisk enten ennd
ikke har flyttet inn eller om leietaker er
midlertidig flyttet ut i byggeperioden.
Dersom det foreligger signert leickontrake,
foreligger det ikke «tomme lokaler» i mer-
verdiavgiftsrettslig forstand. Skattedirekto-
ratets fellesskriv sondrer derfor — helt kor-
rekt — ikke mellom tilfeller hvor leietake-
ren midlertidig er flyttet ut under rehabili-
teringen, tilfeller hvor det gis leiefritak i
rehabiliteringsperioden og tilfeller hvor
leietakeren forst skal overta lokalene etter

fullforing.

Omfanget av den frivillige registrerin-
gen

Det kan nevnes at det heller ikke gjelder et
krav om fysisk tilstedeverelse knyttet til
omfanget av den frivillige registreringen.
For sa vidt gjelder selve bygningen, vil
denne omfattes av den frivillige registrerte
utleievirksomheten selv om leietakeren
aldri fysisk flytcer inn. Det typiske eksem-
plet her er ndr en virksomhet leier ekstra
lokaler i forbindelse med planlagt oppbe-
manning, men det av ulike grunner
(eksempelvis negative markedssvingninger)
likevel ikke blir behov for lokalene. Leieta-
keren vil da normalt vere forpliktet til &
betale husleie med merverdiavgift i hele
den avtalte leieperioden selv om innflyt-
ting aldri har skjedd. Hvis enkelte enheter
(bygg, seksjon, areal i bygg) ikke skal
omfattes av den frivillige registreringen,
m3 sgkeren opplyse om det i registrerings-
soknaden. Ogsa enheter som i fremtiden
oppfyller vilkdrene til frivillig registering
vil automatisk anses omfattet, med mindre
utleier selv beslutter 4 holde dem utenfor
den frivillige registeringen, og informerer
skattekontoret om dette.”

Strengere enn «effektuert» leiekontrakt
Direktoratet legger riktignok til grunn at
ndr leiekontrakeer er inngitt, foreligger det
en indikasjon eller antagelse om at bygget
vil bli tatt i bruk i avgiftspliktig virksom-
het selv om leietakeren ikke fysisk er til
stede i bygget under byggetiltaket.

7 Se Merverdiavgiftshindboken 10. utg. 2014 kapittel
2-3.2.

Avgift

Etter Skattedirektoratets oppfatning blir
imidlertid denne antagelsen brutt pa tids-
punktet for gjennomfering av fisjonen.

Effekten av Skattedirektoratets synspunkt
er at man beholder fradragsretten ved
fisjon i byggeperioden dersom leietaker er
«til stede» og at man mister fradragsrett
dersom leietakeren ikke er «til stede».
Dette til tross for at det foreligger en bin-
dende og gyldig inngdtt forpliktende leie-
avtale og til tross for at Finansdepartemen-
tet mener at utleieren «leier ut».

Enkelte vil kunne mene at Skattedirekto-
ratets innfering av krav om fysisk tilstede-
vearelse fremstdr som en snik-gjeninnforing
av det opphevede kravet til «effektuert»
leiekontrakt.

I realiteten gir Skattedirektoratet lenger
enn som si. Ved effektuert leiekontrakt
dreide det seg om et krav om at leietakeren
mitte ha en «aktuell adgang til 4 tiltre
bruken». Ved et krav om fysisk tilstedevee-
relse ma leietakeren rent faktisk ha benyt-
tet seg av denne adgangen.

Det er vanskelig & se at Skattedirektoratets
rettsoppfatning er i samsvar med gjeldende
rett.

Avslutning

Det er tvilsomt om det finnes tilstrekkelig
rettslig grunnlag for Skattedirektoratets
innforing av et krav om leietakers fysiske
tilstedevaerelse i bygget. Kravet vil medfere
et dramatisk skille vedrerende retten til
fradrag for oppferings- og rehabiliterings-
kostnader i en situasjon der bygget skifter
eier for fullfering av byggetiltaket. Retten
til fradrag vil nd vare avhengig av om de
utleide arealene fysisk er i bruk av leietake-
ren under rehabiliteringen, eller om leieta-
ker ikke er fysisk til stede i bygget under

rehabiliteringen.

Dersom Skattedirektoratets regelfortolk-
ning skulle bli stdende, ma man nd vere
svert forsiktig med 4 fisjonere (fusjonere,
selge, omdanne) bygg som er under oppfo-
ring/rehabilitering. Synspunktene i fel-
lesskrivet vil kunne medfere at planlagte
og forretningsmessige fornuftige transak-
sjoner md utsettes. Dersom man gjennom-
forer transaksjonen p feil tidspunkt, eller
pa feil mite, risikerer man 4 métte tilbake-
fore fradragsfort inngdende merverdiavgift.
Avgiftsreglene vil derfor kunne vere helt
avgjorende for valg av tidspunkt og
metode for gjennomfering av eiendoms-
transaksjoner.
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