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Overdragelse av bygg far
ferdigstillelse

Sporsmal

Vi har et bygg under oppfering, hvor
vi allerede har signert leieavtale med
avgiftspliktig leietaker. Bygget er der-
for allerede omfattet av var frivillige
utleieregistrering. Vi har imidlertid nd
fitc en kjopsinteresse pd bygget, og
lurer pd om det er mulig & overdra
bygget for ferdigstillelsen, uten at fra-
dragsretten for mva gar tapt? Eksiste-
rende leieavtale skal overtas av kjoper.

Svarene

Skattedirektoratet

Tidligere var det slik at fradragsretten
for inngdende mva gikk tapt i tilfeller
som dette. Skattedirektoratet var av
den oppfatning at en forutsetning for
fradragsrett, var at utleiebygget faktisk
kom i utleie hos byggherren. Ble byg-
get overdratt for slik utleie var pa plass,
kunne fradragsretten ikke reddes gjen-
nom en avtale om overdragelse av jus-
teringsforpliktelsen til kjoper.

Finansdepartementet

I en fersk uttalelse fra departementet
blir det konkludert med at Skattedi-
rekroratet tok feil her. Departementet
skiller imidlertid mellom de tilfellene
der utleier er ordinart registrert, dvs.
at utleier typisk allerede har leieinntek-
ter knyttet til andre bygg, og de tilfel-
lene hvor utleier kun er forhdndsregis-
trert, dvs. typisk de tilfellene hvor det
er etablert et single purpose selskap for
oppferingen av det ene bygget.

Hvis dere er ordinart registrert kan
bygget overdras til kjgper uten at mer-
verdiavgiften ma tilbakefores. Dette
forutsetter at det inngds avtale om

overdragelse av justeringsforpliktelsen
til kjoper. Hvis utleieselskapet deres
kun er forhindsregistrert, vil overdra-
gelsen medfore at fradragsfort inngd-
ende mva m3 tilbakebetales til staten.
Departementet konkluderer her med
at avtale om overdragelse av justerings-
forpliktelsen til kjoper ikke kan
brukes.

Utsatt overdragelse?

Hva hvis en utsetter overdragelsen til
etter utleier har blitt ordinart regist-
rert?

Et godt spersmil her er om forhinds-
registrert selger likevel kan redde sin
fradragsrett ved 4 fullfore bygget selv,
for sa 4 overdra bygget etter en kort
utleieperiode. Utleier vil da automatisk
vere ordinzrt registrert som folge av
leieinntektene pd over kr 50 000, og
utleier vil da ifelge departementet vere
i posisjon til & unngs tilbakeforing av
fradragsfort inngdende mva ved &
inngd avtale om overdragelse av juste-
ringsforplikeelsen til kjoper. Her skal
en imidlertid ha tunga beint i mun-
nen, for departementet skriver ogsa

folgende:

«Spersmalet om anskaffelsen er til
bruk i den registrerte utleievirksomhe-
ten beror pa en alminnelig vurdering
av de faktiske forholdene i saken pa
anskaffelsestidspunktet. Hvorvidt
utbygger pé et senere tidspunkt velger
& overdra bygget som er under oppfo-
ring, har derfor i utgangspunktet ikke
betydning for om det foreld fradrags-
rett pa anskaffelsestidspunkeet ... Er
ikke anskaffelsene til bruk i den regis-
trerte utleievirksomheten, men f.eks.
er tilknyttet en avgiftsunntatt overdra-
gelse av utleiebygget, er ikke tilknyt-
ningsvilkaret oppfylt.»

En kan derfor risikere at utleier blir
nektet fradrag for inngdende mva i
forbindelse med ferdigstillelsen av byg-
get etter at salgsbeslutningen ble tatt,
siden det da kan hevdes at byggingen
etter salgsbeslutningen knytter seg til
en avgiftsunntatt overdragelse av byg-
get som opprinnelig var ment for
utleie. Siden utleievirksomheten fak-
tisk kom i gang, ber imidlertid tilknyt-
ningsvilkiret vare oppfylt, og dette er
ogsa lagt til grunn i tre bindende for-
handsuttalelser fra Skatt vest.

Dette inneberer at ogsa ordinart regis-
trerte utleiere ber vere forsiktige med
& overdra bygg ved salg eller ved fisjon
for byggene faktisk har blitt tatt i bruk
i utleievirksomheten, jf. den diskusjo-
nen som kan oppstd om fradragsrett
for inngdende mva etter salgs- eller
fisjonsbeslutningen er tatt.

Tar departementet feil?
Vi mener Finansdepartementet tar feil.

I mval. § 9-7 fremkommer folgende:

«Salg mv. av fast eiendom for fullfe-
ring

(1) Fradragsfert inngdende merverdi-
avgift skal tilbakefores dersom kapital-
varer som nevnt 1 § 9—1 annet ledd
bokstav b fer fullferingen selges eller
omdisponeres til bruk som ikke ville
gitt fradragsrett.

(2) Tilbakeforing kan unnlates i det
omfang den som overtar kapitalvaren
overtar plikten til 4 tilbakefore den
fradragsferte inngéende merverdiavgif-
en.»

V1 har altsi en lovbestemmelse som
uttrykkelig slar fast at inngdende mva
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kan reddes med justeringsavtale nar
eiendommen selges for fullforing og
utleien tar til. Departementets vurde-
ring er at denne bestemmelsen ikke
gjelder for frivillig registrerte utleiere
av fast eiendom som kun er forhands-
registrert. De forhdndsregistrerte ram-
mes av Skatteforvaltningsloven § 12-1
ndr bygget aldri komme i utleie hos
byggherren. Slik vi forstar lovforarbei-
dene mé bestemmelsen i § 9-7 g&
foran bestemmelsen i Skatteforvalt-
ningsloven § 12-1. I lovforarbeidene
finner vi folgende:

«Departementet foreslédr en lignende
bestemmelse for ogsa 4 dekke hendel-
ser med betydning for fradragsretten
som inntrer for fullferingen. En slik
tilbakeforing av merverdiavgift vil ser-
lig veere praktisk der en utleier er frivil-
lig registrert for utleie av fast eien-
dom.»

Nar departementet fastsatte en
bestemmelse om at tilbakeforingsplik-
ten ved overdragelse av fast eiendom
for fullfering kan unngds ved bruk av
justeringsavtale, er det svert vanskelig

4 lese dette pd en annen mdte enn at
departementet, iallfall pd dette tids-
punktet, var av den oppfatning at
bestemmelsen kunne paberopes av
bide ordinart og forhdndsregistrerte
utleiere av fast eiendom. Hvis det var
slik at ndverende bestemmelse i Skat-
teforvaltningsloven § 121 (tidligere
mval. § 18-1 forste ledd bokstav c)
skulle gd foran § 9-7 métte det ha
vert presisert i lovteksten eller i lovfor-
arbeidene etter vir vurdering.

Om ofte stilte spgrsmal

| denne spalten gjengis utvalgte spgrsmal som er kommet til Revisorforeningens henvendelsessystem. Revisorforeningen har etter
beste evne avgitt svar basert pa de konkrete saksforhold, men patar seg ikke rettslig ansvar for riktigheten, fullstendigheten eller

anvendeligheten av de svar som er gjengitt.

Kostnadsfgring eller
balansefgring av renter i
leilighetsprosjekt

Kategori: Regnskap, skatt

Spersmal: Et selskap utvikler et leilig-
hetsprosjekt som skal selges. I bygge-
perioden anses prosjektet som varela-
ger (omlppsmidler). Skal selskapet
balansefore renteutgifter (finansutgif-
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ter) pa prosjekeet, eller skal det kost-
nadsfere disse lopende?

Svar — regnskapsmessig

Som en praktisk tilnzrming fremgar
det av NRS 1 Varer pkt. 3.1 femte
avsnitt at omlgpshastigheten for varer
normalt vil vere s hoy at renter ikke
tillegges varenes tilvirkningskost. Der-
som renteutgiftene som paloper i byg-
geperioden er vesentlige, skal disse

balansefores som en del av leilighets-
prosjektets (varenes) tilvirkningskost.
Det fremgar av forarbeidene til regn-
skapsloven (Ot.prp. nr. 42 (1999-98)
side 113) at renteutgifter knyttet il
varer i mange tilfeller vil veere mini-
male.

Ved tilvirking av anleggsmidler kan
finansieringsutgifter kostnadsferes eller
balansefores, jf. regnskapsloven § 5-4
tredje ledd.

Svar — skattemessig

En skattyter onsket i BFU 17/2014 &
aktivere byggeldnsrenter knyttet til
oppfering av boligbygg for salg (vare),
i stedet for 4 utgiftsfore rentene
direkte. Skattedirektoratet mente
imidlertid at bestemmelsen ikke apner
for & aktivere byggeldnsrenter knyttet
til vareproduksjon, og at det heller
ikke er utviklet noen praksis som utvi-
der adgangen til & aktivere byggeldns-
renter knyttet til oppfering av boliger
for salg.

Det folger av skatteloven § 6-40
dttende ledd at skattyter kan velge &
aktivere renter i stedet for & fradrags-
fore disse direkte. Bestemmelsen
omfatter imidlertid ikke byggelansren-
ter knyttet til vareproduksjon.



