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Overdragelse av bygg

far ferdigstillelse @

Spersmal: Vi har et bygg under oppfo-
ring, hvor vi allerede har signert leieavtale
med avgiftspliktig leietaker. Bygget er der-
for allerede omfattet av vér frivillige utleie-
registrering. Vi har imidlertid na fitt en
kjopsinteresse pd bygget, og lurer pd om
det er mulig 4 overdra bygget for ferdig-
stillelsen, uten at fradragsretten for mva
gér tapt? Eksisterende leieavtale skal over-
tas av kjoper.

Svar: Skattedirektoratet har svart et klart
og tydelig nei pa dette sporsmalet. Direk-
toratet er av den oppfatning at en forutset-
ning for fradragsrett er at utleiecbygget
faktisk kommer i utleie hos byggherren.
Overdras bygget for slik utleie er pa plass,
kan fradragsretten ikke reddes gjennom en
sdkalt avtale om overdragelse av justerings-
forplikeelsen til kjoper. Den skisserte over-
dragelsen vil altsd ifolge Skattedirektoratet
medfore at dere taper fradragsretten for all
inngiende mva knyttet til oppforingen av

bygget.

Skattedirektoratet tar grundig feil

Vi tar med at Skattedirektoratets stand-
punke stir i direkte motstrid med lovtek-
sten. I mval. § 9-7 fremkommer folgende:

«Salg mv. av fast eiendom for fullforing

Fradragsfort inngdende merverdiavgift skal
tilbakefores dersom kapitalvarer som nevnt
1§ 9-1 annet ledd bokstav b for fullferin-
gen selges eller omdisponeres til bruk som
ikke ville gitt fradragsrett.

(1) Tilbakeforing kan unnlates i det
omfang den som overtar kapitalvaren over-
tar plikten til 4 tilbakefore den fradrags-
forte inngdende merverdiavgiften.»

Vi har altsd en lovbestemmelse som
uttrykkelig slar fast at inngdende
mva kan reddes med justerings-
avtale nir eiendommen selges for
fullfering og utleien tar til. Skatte-
direktoratets kommentar til dette
er at denne bestemmelsen ikke
gjelder for frivillig registrerte
utleiere av fast eiendom. Dette er
mildt sagt et oppsiktsvekkende
standpunkt. I og med at de fleste
naringsbygg fores opp i singel pur-
pose-selskaper for utleie, fremstar
det som lite sannsynlig at bestem-
melsen ikke gjelder for utleiere, ndr dette
verken er presisert i lovteksten eller i forar-
beidene. Det var ogsa slik at departemen-
tet var oppmerksom pd at dette var serlig
relevant

for utleiere. I lovforarbeidene finner vi

folgende:

«Departementet foresldr en lignende
bestemmelse for ogsé 4 dekke hendelser
med betydning for fradragsretten som
inntrer for fullferingen. En slik tilbake-
foring av merverdiavgift vil serlig vere
praktisk der en utleier er frivillig registrert
for utleie av fast elendom.»

Nir departementet samtidig fastsetter en
bestemmelse om at tilbakeforingsplikten
ved overdragelse av fast eiendom for full-
foring kan unngds ved bruk av justerings-
avtale, er det sveert vanskelig 4 lese dette pd
en annen méte enn at bestemmelsen ogsd
gjelder for frivillig registrerte utleiere.

Vi tor hipe pa at Finansdepartementet
snart korrigerer Skattedirektoratets stand-

punkt her.

Hva hvis overdragelsen utsettes til
etter at utleien har tatt til?

Vi tar med at vi i tre ferske bindende for-
handsuttalelser har fitt aksept for at juste-
ringsavtale kan brukes i disse tilfellene,
forutsatt at selve eiendomsoverdragelsen
utsettes til etter at selger forst har hatt en
utleieperiode pa bygget. Her skal en imid-
lertid ha tunga rett i munnen, for i Skatte-
direktoratets Merverdiavgiftshindbok
fremkommer ogsd folgende:

«Det er ikke tilstrekkelig for 4 bli frivillig
registrert at man oppferer et bygg med
tanke p4 utleie. Dersom et bygg planlegges
solgt i lopet av byggeperioden eller umid-
delbart etter ferdigstillelse, vil dette ikke
omfattes av ordningen. Hvorvidt bygget
vil bli utleid til avgiftspliktige leietakere
etter overdragelsen, har i denne forbindelse
ingen betydning for oppferers adgang til
frivillig registrering.»
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