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| denne artikkelen setter vi et
seerlig fokus pa avgiftsmessige
konsekvenser av & melde

et elendomsselskap med
utleieeiendom under oppf@ring
eller rehabilitering ut av eller
inn | fellesregistrering.

Merverdiavgift og fast eiendom har over
mange r vart et omrade under stor utvik-
ling. Vir erfaring er at det er krevende for
eiendomsbransjen 4 folge det kompliserte
regelverket, og ikke minst stadige endrin-
ger i skattemyndighetenes praksis. En
bindende forhindsuttalelse fra Skatte-
direktoratet har konsekvenser for eien-
domsbransjen som hoyst sannsynlig vil
innebare store merverdiavgiftstap om
uttalelsen blir stiende.

Uttalelser om overdragelse av
utleiebygg under oppfgring og
rehabilitering

Skattedirektoratet publiserte i 2015 to
uttalelser om overdragelse av utleiebygg
under oppfering og rehabilitering. Disse
uttalelsene har gjort at rettstilstanden opp-
leves som uoversiktdlig og urimelig kompli-
sert for eiendomsbransjen. I denne artik-
kelen vil vi rette serlig fokus pa ett av
forholdene som ble tatt opp i Skattedirek-
toratets bindende forh&ndsuttalelse publi-

sert 15. juni 2015 (BFU 02/15), som gjel-
der avgiftsmessige konsekvenser av 4 melde
et eiendomsselskap med utleieeiendom
under oppfering eller rehabilitering ut av
fellesregistrering.

Sterkt kritiserte vurderinger
Vurderingene i BFU 02/15 har mett sterk
kritikk fra eiendomsbransjen og rddgivere.
Konkrete saker fra Skatteetaten det siste
dret viser at prinsippene i direktoratets
vurderinger blir fulgt opp og at uttalelser i
BFU 02/15 gis anvendelse pa forhold som
ligger utenfor de problemstillingene
BFUen direkte omhandlet. Etter vart syn
strider bdde BFU 02/15 og flere andre
uttalelser fra myndighetene mot merverdi-
avgiftslovens system og lovgivers intensjon.

Overdragelse av utleiebygg under
oppfering og rehabilitering

Salg mv. av fast eiendom for fullfering
av byggetiltak

I dlfeller der bygg/eiendom under oppfo-
ring eller rehabilitering overdras, for
eksempel ved en fisjon, tilsier merverdi-
avgiftsloven § 9-7 annet ledd at tilbake-
foring av merverdiavgift kan unngs ved at
mottakeren av byggeprosjektet/kapital-
varen overtar tilbakeforingsplikten gjen-

| fellesskrivet av 6. februar 2015 oppstiller
direktoratet et krav om at leietakeren har
overtatt leieobjektet for at fradragsfort
merverdiavgift kan beholdes av utleieren.

nom en skriftlig avtale. Bestemmelsen
gjelder imidlertid kun for kapitalvarer som

overdras, og ikke kostnader til vedlikehold.

Nér det gjelder merverdiavgift pd vedlike-
holdskostnader, avgjores fradragsretten av
om anskaffelsene er «til bruk i» avgifts-
registrert virksomhet eller ikke, jf. mer-
verdiavgiftsloven § 8—1. Nér fradrag for
slike kostnader er korrekt krevd i henhold
til avgiftsreglene, tilsier denne bestemmel-
sen at det fradragsforte belopet kan behol-
des med endelig virkning.

Skattedirektoratets uttalelser
Skattedirektoratet har i et fellesskriv fra

6. februar 2015, som omhandler overdra-
gelse av utleiebygg under oppfering eller
rehabilitering, fraveket disse prinsippene. I
fellesskrivet oppstiller direktoratet et krav
om at leietakeren har overtatt leicobjektet
for at fradragsfert merverdiavgift kan
beholdes av utleieren, bide nr det gjelder

kostnader til oppforing/pékostninger og
vedlikehold.

Direktoratet mener altsi at det ikke er
mulig & overfore tilbakeforingsplike til
mottaker dersom utleiebygg under oppfo-
ring eller rehabilitering overdras, eksem-
pelvis gjennom fisjon. Dette fellesskrivet
har vert kommentert i en tidligere artikkel
i Revisjon og Regnskap nr. 41 2015.

Merverdiavgiften kan gi endelig tapt

[ fellesskrivet gav direktoratet anvisning pa
at fradragsfert merverdiavgift pa kostnader
til oppfering og rehabilitering av utleie-
bygg ma4 tilbakebetales til staten i tilfeller
der bygget av ulike arsaker overdras for
byggearbeidet er fullfort og leietakere har
flyttet inn. Merverdiavgiften som har
palept for overdragelsen, vil da enten g
endelig tapt (dersom kostnadene gjelder
vedlikehold som ikke omfattes av juste-
ringsreglene) eller md hentes opp gjennom
utnyttelse av rett til justering gjennom
justeringsperioden som loper i ti 4r fra
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Skattedirektoratet publiserte | 2015 to uttalelser om overdragelse av utleiebygg under oppfering
og rehabilitering.

bygget blir fullfert (nar det gjelder kapital-

varer i form av nyoppfering/pékostninger).

Dette gjelder tilfeller der leietakeren ikke
er til stede i lokalene, noe som jo er tilfel-
let i nyoppferingsprosjekter og svart
mange rehabiliteringsprosjekter. Konse-
kvensen av uttalelsen er at utbyggeres flek-
sibilitet med hensyn til omorganisering
eller salg i byggefasen er blitt vesentlig
begrenset.

Fradragsforing og utleie i samme
subjekt

Som begrunnelse for sitt syn viser direkto-
ratet til at retten til fradragsfering av mer-
verdiavgift for en frivillig registrert utleier
bygger pé en forutsetning om at utleien
kommer i gang i det avgiftssubjektet som
har fradragsfort merverdiavgiften i bygge-
perioden.

Skattedirektoratet mener at denne forut-
setningen brytes dersom eiendommen
overdras til et nytt subjekt for utleien
kommer i gang. Dette til tross for at bru-
ken av bygget vil vere noyaktig den
samme hos mottaker som (den planlagte
bruken) hos overdrager fordi de leickon-
trakter som overdrager har inngitt overfo-
res til mottaker sammen med bygget.

Overdragelse innenfor fellesregistre-
ring utlgser ikke tilbakefgringsplikt

I BFU 02/15, som ble avgitt noe senere i
2015 enn fellesskrivet, fastholdt Skattedi-
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rektoratet sitt syn om at en overdragelse
gjennom fisjon av utleiebygg under opp-
foring ville utlse plik til 4 tilbakefore
fradragsfort merverdiavgift. Direktoratet
var imidlertid enig i anmoderens anforsel
om at tilbakefaringsplikt ikke ville utloses
dersom fisjonen ble gjennomfort ved at
utleiebyggene ble overdratt til selskaper
som var innlemmet i samme fellesregistre-
ring som de overdragende selskapene for
fisjon ble besluttet.

Denne konklusjonen harmonerer godt
med tidligere uttalelser, basert pa flere
avgjorelser fra Klagenemnda for merverdi-
avgift, om at overdragelse av kapitalvarer
innenfor en fellesregistrert enhet ikke
utlgser justeringsplikt for byggetiltak som
er fullfare forut for overdragelsen.

Tilbakefgringsplikt ved utmelding av
fellesregistrering

Til tross for at BFU 02/2015 &pner for
omorganisering innenfor fellesregistrering,
innebzrer denne BFUen og andre nyere
uctalelser at avgiftssituasjonen har blitt
mer komplisert for mange av aktorene i
eiendomsbransjen. Dette gjelder i tilfeller
der eiendomsselskaper med bygg under
oppforing selges eller av andre grunner
meldes ut av fellesregistrering for leietaker
overtar leieobjektet. Som vi skal komme
tilbake til nedenfor, tilsier Skattedirektora-
tets fortolkning av regelverket i BEU

02/15 at uttalelsen fir betydning langt ut

over de sporsmélene som konkret var til

vurdering i BFUen.

Avslutningsvis i BFU 02/15 gir Skatte-
direkroratet uttrykk for at hvis de overta-
kende selskapene blir solgt, og dermed ma
meldes ut av den fellesregistrerte enheten
for den frivillig registrerte utleien kommer
i gang, vil den fradragsferte merverdiavgif-
ten pd byggekostnadene matte tilbakebeta-
les til staten. Den tilbakeforte merverdiav-
giften vil s& kunne hentes opp igjen etter
utmeldingen av fellesregistreringen gjen-
nom at selskapene som selvstendig frivillig
registrerte, eller i en ny fellesregistrert
enhet, vil kunne kreve fradrag for 1/10 av
avgiftsbelgpet i hvert dr av den ti 4rs juste-
ringsperioden fra fullferingen av byggetil-
taket.

Gér et skritt lenger

Direktoratet viser i BEU 02/15 til samme
begrunnelse som i fellesskrivet av

6. februar 2015. I BFU 02/15 gir man et
ytterligere skritt videre og sier at en forut-
setning for fradragsretten i byggeperioden
er at utleien kommer i gang i det avgifts-
subjektet som har fradragsfort merverdiav-
giften i byggeperioden. Hvis utleien ikke
kommer i gang i samme avgiftssubjeke,
mener direktoratet at fradragsretten ikke er

1 behold.

Poenget i forhold til fellesregistrering er at
direktoratet mener at et selskap som trer
ut av fellesregistrering md anses som et
annet avgiftssubjeke enn den fellesregis-
trerte enheten. Dermed utloses det ifolge
direktoratet en plike til 4 tilbakefore/til-
bakebetale fradragsfort avgift pa bygge-
kostnadene ndr et selskap meldes ut av
fellesregistrering.

Ikke nok?

Ectter direktoratets syn er det altsé ikke
tilscrekkelig at bygget hele tiden eies av det
samme rettssubjektet, og at det er dette
rettssubjektet som har inngdtt leiekontrak-
ter med avgiftspliktige leietakere, som hele
tiden mottar avgiftsbelagte fakturaer fra
entreprenerer mv. og som fakeisk vil
komme i gang med utleie som omfattes av
frivillig registrering.

Merverdiavgift pa vedlikeholds-
kostnader gar tapt

Skattedirektoratets syn som kommer til
uttrykk i BFU 02/15 vil ha dramatiske
konsekvenser dersom eiendomsselskaper i
fellesregistrering, med pigiende rehabilite-
ringsprosjekt med stor vedlikeholdsandel,
meldes ut av fellesregistreringen. Konse-



Bakgrunnsretten

Frivillig registrering for utleie av fast eiendom

Utleiere av neringseiendom kan pa visse vilkar f& fradrag for
inngdende merverdiavgift p& kostnader til oppfering, rehabilite-
ring og drift av utleieeiendommen gjennom frivillig registrering
i Merverdiavgiftsregisteret etter merverdiavgiftslovens § 2-3

forste ledd.

Séfremt en frivillig registrert utleier har inngétt leiekontrake
med en leietaker som skal bruke lokalene i sin merverdiavgifts-
pliktige virksomhet, kan utleier fradragsfere merverdiavgift pa
kostnader til for eksempel rehabilitering eller oppfering for
utleien kommer i gang.

Justering av merverdiavgift

Reglene om justering av merverdiavgift innebarer at endret
bruk eller overdragelse av en eiendom utleser plike til 4 justere/
tilbakebetale fradragsfert merverdiavgift dersom eiendommen
har vert eller er gjenstand for ny-, om- eller pabygging og mer-
verdiavgiften pd byggekostnadene utgjor kr 100 000 eller mer
(kapitalvare).

Justering av den fradragsforte merverdiavgiften ma foretas ved
bruksendringer eller overdragelser som skjer i den i 4r lange
justeringsperioden etter at byggetiltaket er fullfort. Ved endret
bruk justeres merverdiavgiften arlig med inntil 1/10, men ved
overdragelse av eiendom/kapitalvare mé justeringsbelopet for
den resterende delen av justeringsperioden justeres/tilbake-
betales samlet.

For 4 unngi samlet tilbakebetaling av den fradragsforte merver-
diavgiften kan overdrager pa visse vilkédr overfore plikten til
justering til mottaker av eiendommen/kapitalvaren gjennom at
det inngds en avtale om overfering av justeringsforpliktelsen.

Kostnader som gjelder vedlikehold, omfattes ikke av kapital-
varebegrepet, og dermed heller ikke av merverdiavgiftslovens
regler om justering av merverdiavgift. Fradragsretten for mer-
verdiavgift pa vedlikeholdskostnader avgjores som utgangspunke
pa anskaffelsestidspunktet — avhengig av om bygget/vedlike-
holdsarbeidene er til bruk i merverdiavgiftsregistrert virksom-
het. Nér et byggetiltak er fullfort og fullt ut tas i bruk i registrert
virksomhet, beholdes fradraget med endelig virkning. Om byg-
get som har vert gjenstand for vedlikehold ikke tas i bruk i
registrert virksomhet, kan merverdiavgiften pa byggekostnadene
verken fradragsferes eller oppjusteres pa et senere tidspunkt.
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Tilbakeforing av merverdiavgift

Nyoppfering/pékostninger pa fast eiendom vil forst anses som
fullfort ndr det er utstedr ferdigattest, midlertidig brukstillatelse
eller nar kapitalvaren faktisk tas i bruk. Fer dette tidspunktet
har justeringsperioden ikke startet opp. Justering av merverdi-
avgift vil ikke vere aktuelt dersom en eiendom/kapitalvare over-
dras (ved for eksempel salg, fisjon eller fusjon) for fullferings-
tidspunktet.

Merverdiavgiftsloven har imidlertid en serskilt bestemmelse i
§ 9-7 som regulerer overdragelse eller endret bruk av bygg og
anlegg i en periode der de er under arbeid/oppfering. Bestem-
melsens forste ledd sier at merverdiavgift som er fradragsfert i
byggeperioden i s3 fall m4 tilbakefores, det vil si at hele det fra-
dragsferte belopet skal tilbakebetales samlet til staten i den
avgiftsterminen overdragelsen skjer.

Ifolge bestemmelsens annet ledd kan imidlertid plikten til &
tilbakefore merverdiavgiften overdras til mottaker av bygget/
anlegget, sifremt mottakeren skal benytte bygget/anlegget i
avgiftspliktig/frivillig registrert virksomhet.

P4 denne méten kan overdrager unngd & mitte tilbakefore den
fradragsferte merverdiavgiften. Det md i s4 fall inngds en skrift-
lig avtale som tilfredsstiller merverdiavgiftforskriftens krav til
innhold og form, som i det alt vesentlige tilsvarer krav til avtaler
om overdragelse av justeringsplikt.

Kort om fellesregistrering

Ifolge merverdiavgiftsloven § 2-2 tredje ledd kan to eller flere
samarbeidende selskaper registreres som ett avgiftssubjekt der-
som minst 85 prosent av kapitalen i hvert selskap cies av ett
eller flere av de samarbeidende selskapene. Levering av varer og
tjenester mellom selskapene i en slik fellesregistrering skal ikke
avgiftsbelastes, noe som kan innebare gkonomiske og adminis-
trative fordeler. Fellesregistrering vil ogsd kunne ha betydning
for de fellesregistrerte selskapenes fradragsrett for inngdende

avgift.

Det viktigste hensynet bak reglene om fellesregistrering er hen-
synet til npytralitet, det vil si 4 bidra til lik avgiftsbelastning
uavhengig av om en virksomhet organiseres som ett eller flere
juridiske subjekter.

kvenser av utleieselskapers utmelding av
fellesregistrering i rehabiliteringsprosjekter
belyses ikke direkte i BEU 02/15, da saken
gjaldt et nybyggsprosjekt.

De prinsippene direktoratet gir uttrykk for
i BFUen, m4 imidlertid nedvendigvis
medfore at store avgiftsbelgp kan g& ende-
lig tapt i rehabiliteringsprosjekter, selv om

eiendommen verken har skiftet eier eller
endret bruk. Kostnader som gjelder ved-
likehold/oppussing omfattes som nevnt
ikke av reglene om justering av merverdi-
avgift, og merverdiavgift pa slike kostnader
kan derfor ikke oppjusteres. Merverdi-
avgift som m3 tilbakefores som folge av
utmelding av den fellesregistrerte enheten,
gir dermed endelig tapt.

Konsekvenser ved utmelding av felles-
registrering

En konsekvens av direktoratets uttalelse
om at utmelding av fellesregistrering med-
forer tilbakeforingsplike, er at en felles-
registrering far helt motsatt virkning av det
noytraliseringshensynet som ligger bak
fellesregistreringsinstituttet. Fellesregistre-
ringen er etter BEU 02/15 blitt en avgifts-
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felle, i stedet for & bidra til neytralisering.
Dette illustreres i det folgende:

Eksempel I

Eiendomsselskap A som inngdr i felles-
registrering oppferer et stort bygg som
fullt ut skal leies ut til avgiftspliktige leie-
takere, og pidrar seg MNOK 100 i inn-
gdende avgift. Rett for bygget tas i bruk
blir aksjene i A solgt, og A gir dermed ut
av fellesregistreringen. A blir umiddelbart
frivillig registrert som selvstendig avgifts-
subjekt og beregner utgdende avgift pd
hele husleien sa snart utleien kommer i

gang.

Som folge av at A har hatt leiekontrakter
for hele bygget for utmeldingen, har den
fellesregistrerte enheten krevd fradrag for
hele avgiftsbelopet pA MNOK 100. Nér
selskapet meldes ut av fellesregistreringen
m3 hele avgiftsbelopet tilbakebetales til
staten. A kan gjennom justeringsperioden
oppjustere merverdiavgift med MNOK 10
pr. ar. Avhengig av hvilken rentesats man
regner med, vil ndverdien av justeringsret-
ten kanskje utgjore MNOK 70 — 80, og
man vil dermed «tape» MNOK 20-30 pi
lgsningen.

Dersom byggeprosjektet i eksempelet
ovenfor er et totalrehabiliteringsprosjekt
der 80 % av kostnadene er 4 anse som
vedlikehold, vil MNOK 80 gi tapt med
endelig virkning, mens MNOK 2 kan
oppjusteres hvert ar i justeringsperioden
pa ti &r med til sammen MNOK 20. I
rehabiliteringsprosjekter blir altsd konse-
kvensene av BFU 02/2015 enda mer dra-
matiske enn i nyoppferingsprosjekter.

Konsekvenser ved innmelding i felles-
registrering
BFU 02/15 omtaler en situasjon der et

utleieselskap meldes ut av fellesregistrering.

Basert pd Skattedirektoratets begrunnelse
for & konkludere med at utmelding av
fellesregistrering inneberer plike til 4 til-
bakefore merverdiavgift — nemlig at den
frivillig registrerte utleien ikke kommer i
gang i samme avgiftssubjekt som har fra-
dragsfort avgiften — m4 en naturlig konse-
kvens av direktoratets syn vere at ogsd
innmelding i fellesregistrering har samme
konsekvens.

Ogsé ved innmelding i fellesregistrering
endres avgiftssubjektet, noe som etter
prinsippene i BFU 02/15 m3 bety at en
innmelding i fellesregistrering av et eien-
domsselskap med igangsatte byggearbeider

64 NR. 7« 2017

medforer at tidligere fradragsfert merver-
diavgift m3 tilbakefores.

En innmelding av et utleieselskap i en
fellesregistrert enhet vil altsd ogsé fi dra-
matiske avgiftsmessige konsekvenser: Mer-
verdiavgift knyttet til kapitalvarer ma hen-
tes opp gjennom oppjustering av merver-
diavgift i den fellesregistrerte enheten,
mens avgiften pa vedlikeholdskostnader
gér endelig tapt.

Betydelig forskjellsbehandling

En konsekvens av BFU 02/2015 vil vare
at det oppstar en betydelig forskjellsbe-
handling mellom ulike frivillig registrerte
utleiere som i det alt vesentlige er i samme
situasjon.

Disse tilfeldige og urimelige konsekven-
sene av Skattedirektoratets vurdering,
anvendt pd tilfeller der selskaper meldes
inn i en fellesregistrering, illustreres i
eksempel II.

Fksempel II

Hvert av eiendomsselskapene A og B har
padratt seg MNOK 10 i inngdende avgift
ved oppussing av hvert sitt utleiebygg.
Byggene har et stort vedlikeholdsetterslep,
og kostnadene bestér i sin helhet av ved-
likeholdskostnader som ikke omfattes av
merverdiavgiftslovens justeringsregler.

Bide A og B har for igangsettelse av byg-
geprosjektet inngatt leiekontrakter med en
avgiftspliktig leietaker for 100 prosent av
begge byggene, er frivillig registrert og
fradragsferer merverdiavgift lopende i

byggefasen.

Begge selskapene avslutter sine byggepro-
sjekter pa samme tidspunkt, og trer kort
tid etterpd inn i en fellesregistrering. A sin
leietaker overtar leicobjektet s snart byg-
gearbeidene er avsluttet — for A og B trer
inn i fellesregistreringen. B sin leictaker
overtar derimot leieobjektet forst et par
méneder etter at byggearbeidene er avslut-
tet, og etter at de to selskapene har tradt
inn i fellesregistreringen.

Konsekvensen av det synet som Skattedi-
rektoratet har gitt uttrykk for i BFU 02/15
vil veere at selskap A vil oppnd fullt fradrag
for den inngdende avgiften pA MNOK 10,
mens selskap B vil bli pafert en endelig
merverdiavgiftkostnad pd MNOK 10 ved
at B m4 tilbakebetale all den tidligere fra-
dragsforte merverdiavgiften. Den lille
forskjellen i leietakernes innflyttingstids-
punke fir altsd helt avgjorende betydning

for avgiftsbelastningen. Dette til tross for
at bdde A og B bruker sine bygg fullt ut i
avgiftspliktig virksomhet.

Var vurdering av uttalelsene om
overdragelse av utleiebygg

Skattedirektoratets regelverkstolkning
gir urimelige og uheldige utslag
Eksemplene ovenfor viser at merverdiav-
gift pd byggekostnader, som merverdiav-
giftssystemet tilsier at enhver frivillig regis-
trert utleier skal ha rett til 4 fradragsfore,
vil kunne bli en kostnad ved ut- eller inn-
melding i fellesregistrering mens byggepro-
sjekt pagar.

At avgiften blir en kostnad bare fordi sel-
skap Bs leietaker overtok leieobjektet etter
at selskapet ble innmeldt i fellesregistrering
i det siste eksempelet, strider klart mot
merverdiavgiftslovens system. Formalet
bak reglene om frivillig registrering, nem-
lig avgiftsmessig noytralitet med hensyn til
om brukeren eier eller leier lokalene, vil
ikke oppfylles om Skattedirektoratets syn i
BFU 02/15 legges til grunn ved ut- og
innmelding i fellesregistrering.

Den regelforstdelsen Skatteetaten gir
uttrykk for i denne BFUen vil altsd gi helt
tilfeldige og urimelige utslag. Mange
utleiere vil dermed g i slike «feller» som
beskrives i eksemplene ovenfor. En slik
konsekvens av 4 melde eiendomsskaper ut
av eller inn i fellesregistrering vil veere
krevende & unng3, og fremstdr som helt
ulogisk og usannsynlig for de fleste.

Trolig vil bare de storste eiendomsakterene
som benytter seg av profesjonelle avgifts-
radgivere veere klar over fellen, og dermed
vere i stand til 4 unngd denne. Man vil
dermed fi en uheldig og urimelig for-
skjellsbehandling mellom aktgrer innen
eiendomsbransjen.

Store praktiske og ekonomiske
konsekvenser

En rettsregel som gir ut pd at et frivillig
registrert eiendomsselskap som trer ut av/
inn i en fellesregistrering for fullforing av
et byggetiltak alltid m3 tilbakebetale fra-
dragsfort merverdiavgift, har utvilsomt
store praktiske og skonomiske konsekven-
ser for svert mange av de aktgrene som

eler bygg og anlegg i Norge.

En stor andel eiendomsselskaper inngér av
praktiske og internadministrative grunner
i fellesregistreringer. I praksis innebaerer
dette at eiendomsselskapene som selges,



svart ofte trer ut av en fellesregistrering
ved salget og at de ofte samtidig trer inn i
en ny fellesregistrering hos kjoper. Videre
er det av ulike grunner sveert vanlig at
eiendoms(selskaps)transaksjoner gjennom-
fores under en byggeprosess eller omtrent
pa det tidspunktet byggetiltak fullfores, og
ofte pd tidspunkt da samtlige eller noen
lokaler ennd ikke er fullfert/tatt i bruk.

Strider mot grunnleggende hensyn

At en utmelding av/innmelding i felles-
registrering skal ha slike konsekvenser som
Skattedirektoratet synes & mene er etter
vért syn i direkte motstrid mot avgiftsret-
tens grunnleggende hensyn om at det skal
gis fradrag for anskaffelser til bruk i
avgiftsregistrert virksomhet. Direktoratets
syn strider ogsd mot fellesregistreringsinsti-
tuttets uttalte ngytraliseringshensyn.

Verken lovtekst, forarbeider eller praksis
tilsier at avgiftsmessige rettigheter som
selskapene ville hatt dersom de ikke var
fellesregistrert, skal fratas dem fordi de
inngdr i fellesregistrering. Heller ikke ved
utmelding av fellesregistrering er det noen
grunn til at selskaper skal miste fradrags-
rett for anskaffelser som, helt uavhengig av
den tidligere fellesregistreringen, er til
bruk i utadrettet avgiftspliktig virksomhet.

Skattedirektoratet har sigar selv i et fel-
lesskriv av 16. juni 2014 om fellesregistre-
ring og tilbakegdende avgiftsoppgjor, klart
papekt at formalet med fellesregistrering er
at avgiftsreglene skal virke neytralt, uav-
hengig av om aktivitet er organisert i ett
selskap eller i et konsern bestdende av flere
selskaper og at hensikten med fellesregis-
trering ikke er & avskjere deltakernes fra-
dragsrett. I BFU 02/15 tar Skattedirekto-

—

ratet imidlertid ikke konsekvensene av det
rettslige utgangspunktet direktoratet selv
ga uttrykk for i fellesskrivet, og som etter
vért syn er helt korrekt.

Planlegging og strukturering er
avgjorende

Etter Skattedirektoratets fellesskriv fra
2015 er det viktigere enn noen gang a
veere tidlig ute og etablere en struktur der
hver eiendom og hvert bygg ligger i egne
single purpose-selskaper som kan selges,
dersom man i forkant av et byggeprosjekt
antar at salg kan bli akcuelt. Eccer BFU
02/15 er det ogsd nedvendig med noye
planlegging av tidspunkt for inn- eller
utmelding av fellesregistrering av selskaper
som gjennomferer byggeprosjekter.

Ved «feil» plassering innenfor fellesregistre-
ring av et utleieselskap med et pdgiende
byggeprosjekt, vil selskapet kunne l&ses for
eventuelt salg i en lang byggeperiode —
med mindre man er forberedt pd 4 ta en
betydelig merverdiavgiftskostnad.
Avgiftsplanlegging kan dermed 3 helt
avgjorende betydning i forhold til enskede

og planlagte eiendomstransaksjoner.

Krevende & planlegge transaksjoner
Det er blitt svert krevende for aktorene i
eiendomsmarkedet & planlegge transaksjo-
ner. I mange tilfeller vil det veere avgifts-
messige hensyn, og ikke markedet, som
styrer tidspunkt for planlegging og gjen-
nomfering av transaksjoner. Videre vil
avgiftstap kunne skape prismessige vrid-
ninger som ikke har noen sammenheng
med eiendommens verdi eller inntekts-
potensial.

Ma preves i rettsapparatet?

Uttalelsene fra 2015 har som nevnt fitt
kritikk fra bide eiendomsbransjen og rad-
givere. Skattedirektoratet synes imidlertid
3 fastholde sitt syn. Representanter for
naringslivet ba allerede i 2015 Finans-
departementet om & overprove vurderin-
gene i direktoratets fellesskriv, men dette
har forelopig ikke gitt noen resultater.

I kjolvannet av BFU 02/15 har det dess-
uten som nevnt kommet flere upubliserte
uttalelser som viser at skattekontorene
synes 4 folge Skattedirektoratets syn fra
2015. Sannsynligheten er stor for at direk-
toratets syn vil bli prevd for klage- og
rettsapparatet dersom skattekontorene
etterberegner merverdiavgift i trdd med
direktoratets syn.

Om saker m3 g3 helt til Hoyesterett for &
avklare rettssituasjonen for eiendoms-
akterene, gjenstdr 4 se. I mellom tiden er
usikkerheten i eiendomsbransjen stor og

risikoen for avgiftstap betydelig.

Om saker ma ga helt til Hoyesterett for &
avklare rettssituasjonen for eiendoms-
aktgrene, gjenstar & se.
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