AVGIFT

Fradragsrett ved salg
av fast eilendom?

En generell problemstilling i avgiftsretten er hvorvidt det foreligger fradragsrett for
merverdiavgift pa anskaffelser knyttet til transaksjoner som er unntatt fra loven. | den
senere tid har dette saerlig blitt satt pa spissen ved salg av fast eiendom nar eiendommen
tidligere var et driftsmiddel i den registrerte virksomheten.

Seniorskattejurist
Geir Tollak Bjgrndal Norli
Skatteetaten - Brukerdialog,
4 innland, sekson 3.

W Artikkelen gir ikke ngdvendigvis ut-
trykk for skatteetatens offisielle syn.

Ettersom omsetning av fast eiendom er
unntatt fra avgiftsplike etter § 3—11 for-
ste ledd, synes det 4 vere slik at kostna-
der knyttet il slike salg ikke er fradrags-
berettiget etter § 8—1, som forutsetter at
det foreligger tilstrekkelig tilknytning til

virksomhet som omfattes av loven.

Standpunkt trukket tilbake

I et fellesskriv av 14.11.2002 ga Skat-
tedirektoratet uttrykk for at det foreld
fradragsrett for «eksempelvis meglers
honorar for salg av lokaler» som hadde
veart benyttet i avgiftspliktig virksom-
het. Dette standpunktet ble trukket
tilbake i fellesskriv av 20.12.2016,
hvor direktoratet uttaler at det ma
foretas en ordiner vurdering av anskaf-
felsen etter § 8—1, men at det «klare
utgangspunktet» er at det ikke forelig-
ger fradragsrett for anskaffelser knyttet
til salg av fast eiendom.

Skatteklagenemnda har tilkjent
fradragsrett — soksmal
Skatteklagenemnda har imidlertid, i tre
vedtak av 24.05.2018, tilkjent fradrags-
rett for kostnader knyttet til salg av fast
ciendom.! Fradragsrett ble begrunnet
med at ettersom byggene hadde virket i
den avgiftspliktige virksomheten, ble
ogsa kostnader knyttet til salg ansett for
4 ha tilstrekkelig tilknytning til denne
virksomheten. Standpunketet er fast-
holdt ogsa i senere saker.” Staten v/
Finansdepartementet har gitr til soks-
mal mot Skatteklagenemnda for & fa
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vedtakene omgjort.? Saken er beram-
met for Oslo tingrett 13.05.2019.

I det folgende vil det foretas en gjen-
nomgang av tre pistander som har
vert anfort som grunnlag for fradrags-
rett for kostnader knyttet til salg av
fast eiendom.

Pastand 1: Anskaffelser til salg av
fast eiendom er fradragsberettiget
dersom eiendommen har virket i
registrert virksomhet

Skatteklagenemndas begrunnelse

NS 59/2018 gjaldt et selskap som
solgte en eiendom som var benyttet
som administrasjonsbygg for avgifts-
pliktig virksomhet. NS 60-61/2018
gjaldt salg av eiendom som var benyt-
tet i frivillig registrert utleievirksom-
het. I NS 60/2018 gir nemndas flertall
folgende begrunnelse for hvorfor det

anses & foreligge fradragsrett for kost-
nader knyttet til salg av fast eiendom:

«Saken dreier seg om fradrag for mer-
verdiavgift p& transaksjonskostnader
ved salg av et bygg som skattepliktige
har eid og benyttet i frivillig registrert
og merverdiavgiftspliktig virksomhet.
Bygget er altsd en innsatsfaktor som har
virket i avgiftspliktig virksomhet. Kost-
nader knyttet til salg av bygget har der-
for ogsé den nare og naturlige tilknyt-
ning til avgiftspliktig virksomhet som
etter langvarig Hoyesterettspraksis kre-
ves for fradrag etter merverdiavgifts-
loven § 8-1, jf. HR-2017-01 851-A
(Skarer Syd) med henvisninger.

Selv om merverdiavgiftsloven § 3—11
forste ledd unntar virksomhet som bestar
i omsetning av fast eiendom mé det i
trdd med hoyesterettspraksis foretas en
selvstendig vurdering etter merverdiav-
giftsloven § 8-1. I dette tilfellet er altsd
vurderingstema om relevans og tilknyt-
ningskravene er oppfylt for et driftsmid-
del som brukes i avgiftspliktig virksom-
het. At virksomhet som bestdr i omset-
ning av fast eiendom er unntatt etter

§ 3—11 har alts ikke betydning her.»

Har virket i registrert virksomhet
Nemndas begrunnelse er tilsynelatende
at s lenge eiendommen har virket i
registrert virksomhet, vil ogsa kostnader
til et ikke-avgiftspliktig salg av eien-
dommen ha en nar og naturlig tilknyt-
ning til den registrerte virksomheten.

Benn Folkvord, som var en del av fler-
tallet i NS 59-61/2018, har i en artik-
kel i Skatterett utdypet sitt syn pa fra-
dragsretten for transaksjonskostnader.*

1 NS 59-61/2018.
2 NS 88/2018 og NS 97/2018.
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3 hteps://rett24.no/articles/staten-saksoker-skatteklage-
nemnda

4 Benn Folkvord, Fradrag for merverdiavgift p transak-
sjonskostnader, Skatterett nr. 3-4 for 2018.



Det anfores her at: «Et skille mellom
transaksjonskostnader ved salg og kjop
gir etter min mening liten mening [...]
Transaksjonskostnader ved salg er like
relevante som kostnader ved kjop.
Begge deler har like stor betydning for
hvor store merverdier som skapes i den
avgiftspliktige virksomheten.»

Videre heter det at:

«Det er strengt tatt tjenesten som
transaksjonskostnader er betaling for
som mé ha tilknytning; ikke objektet
som kjopes eller selges. Selv om et slike
skille er teoretisk riktig, har det etter
min oppfatning lite for seg. Transak-
sjonskostnader har ingen verdi i seg
selv, det er i praksis objektet som disse
knytter seg til som mé vurderes.»

Etter dette konkluderes det med at:
«Det kan ikke ha betydning om objek-
tet som erverves eller selges er unntatt
merverdiavgift. Vurderingstemaet er
uansett om objektet er bruke i avgifts-
pliktig virksomhet.»

Vurderingstemaet etter
merverdiavgiftsloven § 8-1

Etter merverdiavgiftsloven § 8—1 har et
registrert avgiftssubjeke rett til fradrag
for inngiende merverdiavgift pd anskaf-
felser av varer og tjenester som er til
bruk i den registrerte virksomheten.

I HR-2017-1851-A (Skarer Syd Hol-
ding AS) vises det i avsnitt 31 til at
«Lovens ordning er symmetrisk; inngd-
ende avgift pd utgifter til varer og tje-
nester til bruk for den avgiftspliktige
omsetningen, kan trekkes fra. Motsatt
kan inngdende merverdiavgift pa varer
og tjenester som ikke er til bruk i den
registrerte virksomheten, ikke trekkes
fra.» Vurderingstemaet er om anskaffel-
sen er relevant for, og har en tilstrekke-
lig naturlig og ner tilknytning til den
registrerte virksomheten, jf. avsnitt 34.

Det som skal vurderes etter § 8—1, er
folgelig om det foreligger tilstrekkelig
tilknytning mellom anskaffelsen og den
registrerte virksomheten. Vurderingste-
maet er altsd ikke hvorvidt transaksjons-
kostnadene knytter seg til en salgsgjen-
stand som tidligere har virket i registrert
virksomhet. Hvorvidt anskaffelser med

direkte tilknytning til et unntatt eien-
domssalg kan vere fradragsberettiget, ma
sdledes avhenge av en ordiner relevans-
vurdering etter § 8-1.

Rettspraksis vedrgrende
relevansvurderingen etter § 8-1

Hoyesterett har i flere saker uttalt seg om
relevansvurderingen etter § 81, her-
under to saker vedrerende anskaffelser
knyttet til omsetning av fast eiendom.

Kragere Golf & Spa Resort
Rt-2010-1184 (Kragere Golf & Spa
Resort AS) gjaldt kostnader til oppfeo-
ring av leiligheter som hadde blitt solgt
til private, samtidig som det ble inngatt
avtale om tilbakeleie, slik at leilighetene
i stor grad ble benyttet i den avgiftsplik-
tige virksomheten («sale & leaseback»).

I avsnitt 29 viser forstvoterende til at
«Salg av fast eiendom er ikke avgifts-
pliktig virksomhet, og det skulle da ikke
veere aktuelt med fradrag for inngdende
avgift.» I avsnitt 30 formuleres prob-
lemstillingen til om avtalene om salg og
tilbakeleie, samlet sett, ga «grunnlag for
d se bort fra salget av leilighetene».
Hoyesterett kom med fire stemmer mot
én til at leiekontraktene ikke inneholdt
«slike vilkdr» at det var grunnlag for & se
bort fra salgene, da den «reelle eierinte-
ressen» hadde blitt overfort til kjoperne.
Oppforingskostnadene ble derfor fullt
ut allokert til ikke-fradragsberettigede
salg av fast eiendom.

Mindretallet var i avsnitt 48 enig i at
fradragsrett «<normalt er utelukket etter
et salgy, men viste samtidig til at vilkéret
om at anskaffelsen skal vare «til bruk i
virksomheten», gir «et visst rom ogsa for
en mer funksjonell tilnzrming. Og
avgiftspraksis viser at fradrag unntaksvis
innvilges etter en konkret bedemmelse
av transaksjoner sett i sammenheng.»

Elkjep Norge

Rt-2012-432 (Elkjop Norge AS) gjaldt
et tilfelle hvor en avgiftspliktig virksom-
het onsket & fore opp et storre forret-
ningsbygg. Dette forutsatte at selskapet
ogsa ervervet naboeiendommen, som
var bebygd med en tomannsbolig. Det
ble inngitt en bytteavtale hvor selskapet
ervervet elendommen mot & fore opp
en ny tomannsbolig pa en annen eien-
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dom. Spersmailet i saken var om opp-
foringskostnadene for den nye
tomannsboligen var til bruk i selskapets
registrerte virksomhet.

I avsnitt 43 viser forstvoterende til at
rettspraksis har formulert vilkdrene for
fradragsrett slik at anskaffelsen m3 veere
«relevant for virksomheten og ha en til-
strekkelig naturlig og ner tilknytning til
denne». Utgangspunketet for saken var
altsd at anskaffelsene hadde en direkte
tilknytning til en byttetransaksjon som
var unntatt fra avgiftsplike etter § 3-11
forste ledd. Hoyesterett var imidlertid
ikke enig i at dette uten videre kan med-
fore at det ikke foreligger fradragsrett.

I avsnitt 46 uttales folgende:

«Ved fastleggelsen av hvilke transaksjo-
ner som inngdr i den avgiftspliktige
virksomhet, kan de enkelte transaksjo-
nene ikke vurderes isolert, men ma3 ses i
sammenheng. Det er i og for seg ikke
noe til hinder for at en enkeltstdende
avgiftsfri transaksjon kan bli ansett som
en egen virksomhet, men dette avhen-
ger av de konkrete omstendigheter og
kan ikke legges til grunn som en gene-
rell regel. Det ma etter mitt syn vare en
grunnleggende forutsetning for at en
enkeltstdende avgiftsfri transaksjon skal
bli ansett som en sarskilt virksomhet, at
transaksjonen har en egenverdi for den
avgiftspliktige. Hvis transaksjonen ikke
utgjor en selvstendig mélsetning for den
avgiftspliktige, men bare inngar som
middel i 4 oppné en méilsetning innen-
for den avgiftspliktige virksomhet, kan
transaksjonen etter min oppfatning
ikke betraktes som en egen virksomhet,
men m4 anses som ledd i den avgifts-

pliktige virksomhet.»

Rettens flertall mente at eiendomsbyttet
i denne saken ikke hadde noen egenverdi
for selskapet, men at det kun gjaldt opp-
fyllelsen av et vilkér for 4 erverve tilstrek-
kelig stor tomt for det nye forretnings-
bygget. Det ble ogsé vist til at dette
gjaldt kostnader som selskapet métte
dekke inn gjennom prisene pé produk-
tene, slik at manglende fradragsrett ville
medfere avgiftskumulasjon.

Telenor
Ret-2015-652 (Telenor ASA) gjaldt blant
annet sporsmal om fradragsrett for trans-

aksjonskostnader ved salg av aksjer. Ret-
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ten fant det klart at det ikke-avgiftsplik-
tige aksjesalget ikke ble gjennomfert som
ledd i selskapets ordinare avgiftspliktige
virksomhet. Aksjesalget var ikke kun et
middel for & oppnd en annen mélsetning
innenfor den registrerte virksomheten.

Anskaffelser til salg av fast
eiendom - til bruk i registrert
virksomhet?

Innledningsvis kan det bemerkes at det i
avgiftsrettslig forstand gér et vesentlig
skille mellom anskaffelser knyttet il £jop
og drift pi den ene siden og anskaffelser
knyttet til szlg pa den andre siden. Dette
har sin naturlige forklaring i at fradrags-
retten avhenger av hva anskaffelsen skal
brukes til. Selv om salg av fast eiendom
er unntatt fra avgiftsplike etter § 3-11
forste ledd, kan det ikke uten videre
legges til grunn at eiendommen anskaf-
fes som et salgsobjekt. Eiendommen kan
anskaffes til bruk som et driftsmiddel i
registrert virksomhet. Det vil da foreligge
fradragsrett for kjops- og driftskostnader.
Salg av eiendommen representerer imid-
lertid, i avgiftsmessig forstand, en annen
form for bruk — som felge av at salgs-
transaksjonen er unntatt fra loven.

Utgangspunkt — ikke fradragsrett

P4 bakgrunn av blant annet Rt-2010—
1184 (Kragero Golf & Spa Resort AS),
Rt-2012-432 (Elkjop Norge AS) og
Rt-2015-652 (Telenor ASA) m3 det
legges til grunn som det klare utgangs-
punktet at det ikke foreligger fradrags-
rett for anskaffelser med en direkte
tilknytning til en unntatt transaksjon.
Dette gjelder uavhengig av om den
unntatte transaksjonen gjelder salg av
fast eiendom eller aksjer.

I Borgarting lagmannsretts dom av
29.01.2018 (Fias Invest AS) oppsum-
meres rettstilstanden slik:

« en slik tilknytningsvurdering mé det
foretas en viss relativisering, hvor det
sentrale sporsmalet blir om det er til-
knytningen til avgiftsunntatt eller
avgiftspliktig omsetning som er sterkest.
Hyvis anskaffelsen direkte knytter seg til
den avgiftsunntatte omsetningen, vil
det klare utgangspunktet veere at det
ikke foreligger fradragsrett for inn-
gdende merverdiavgift. Og hvis den

avgiftsunntatte omsetningen mangler
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egenverdi, er det en sterk indikasjon pd
at kravet om tilknytning til den avgifts-
pliktige virksomheten er oppfylt.»

Det folger altsa av rettspraksis at det kan
foreligge omstendigheter som gir grunn-
lag for & se bort fra den direkte tilknyt-
ningen til den unntatte transaksjonen —
og isteden fullt ut allokere transaksjons-
kostnaden til den registrerte virksomhe-
ten. I Rt-2012-432 (Elkjop Norge AS)
var det tre momenter som dannet
grunnlaget for denne konklusjonen:

Tre momenter

For det forste ble det lagt vesentlig
vekt pa at den unntatte transaksjonen
ikke representerte et selvstendig formal
for selskapet. Transaksjonen manglet
«egenverdi» ved at den kun ble gjen-
nomfert for & oppné en mélsetning
innenfor den registrerte virksomheten.
Transaksjonen ville med andre ord
ikke ha funnet sted uten tilknytningen
til den registrerte virksomheten.

For det andre oppfylte den unntatte
transaksjonen en funksjonell malset-
ning for den registrerte virksomheten,
ved at den var forutsetningen for fysisk
utvidelse av denne virksomheten.

For det tredje ble det lagt vekt pa at
kostnadene til anskaffelsene matte
dekkes inn gjennom produktene som
skulle selges i forretningsbygget.

Det var disse tre momentene som ble
avgjorende for at Hoyesterett fant
grunnlag for 4 se bort fra tilknytnin-
gen til den unntatte eiendomstransak-
sjonen og isteden allokere kostnadene
til den registrerte virksomheten.

Tydelig egenverdi og selvstendig
maélsetning

I mer ordinere tilfeller vil anskaffelser
knyttet til omsetning av fast eiendom
normalt ha en tydelig egenverdi og
representere en selvstendig malsetning, i
motsetning til en transaksjon som kun
gjennomferes for 4 oppna en annen
milsetning. Eiendomssalget vil normalt
heller ikke medfore at det oppnés en
annen funksjonell mélsetning innenfor
den registrerte virksomheten. At et salg
kan frigjore kapital og ledelsesressurser,
er for ovrig ikke tilstrekkelig, jf.
Rt-2015-652 (Telenor ASA) avsnitt 45.

Videre vil transaksjonskostnadene nor-
malt dekkes inn av det ikke-avgiftsplik-
tige salgsvederlaget.

Ingen av de momentene som begrun-
net fradragsrett i Elkjop-saken synes
dermed 4 gjore seg gjeldende i typetil-
feller med salg av fast eiendom. Som
nevnt er det anskaffelsens konkrete
tilknytning til den registrerte virksom-
heten som er det avgjorende, ikke at
transaksjonsobjektet tidligere har vir-
ket i den registrerte virksomheten.

Dansk rett

At anskaffelser knyttet til salg av fast
eiendom ikke er fradragsberettiget, uav-
hengig av om eiendommen var et drifts-
middel i registrert virksomhet, er ogsd
lagt til grunn i dansk rett. I Vestre
Landsrets dom av 26.10.2005° uttales
det at det ikke foreligger fradragsrett for
anskaffelser knyttet dl et unntatt eien-
domssalg: «Uanset at ejendommene
inden salget indgik i virksomhedens
momspligtige drift, er der derfor ikke
grundlag for momsfradragy. Dansk
Hoyesterett har i dom av 16.04.2008°
uttalt at en frivillig registrering for utleie
av fast eiendom «kun giver mulighed for
fradrag af indgiende moms, der er betalt
i forbindelse med erhvervelse af ydelser
til brug for keb af en fast ejendom, men
ikke i forbindelse med erhvervelse af
ydelser til brug for salg af en fast ejen-
dom [...] H1s udgift til projektomkost-
ninger m4 anses for ydelser til brug for
salget af de faste ejendomme, og der er
herefter heller ikke fradrag som folge af

den frivillige momsregistrering.»

Svensk rett

Samme lgsning er ogsa lagt til grunn i
svensk rett. Fra Skatteverkets uttalelse
av 22.12.20107 vedrerende megler-
tjenester ved salg av fast eiendom

gjengis folgende:

«Den férvirvade miklartjinsten anvinds
for att genomfora en frin skatteplike
undantagen omsittning. Miklartjinster
fir, pd motsvarande sitt som advokat-
tjanster vid avtalsskrivning och tjanster i
form av bitride vid férhandlingar med
forvirvarna vid en aktieoverlatelse, anses

5 SKM2005.454.VLR.

6 SKM2008.423.HR.

7 Skatteverkets uttalelse av 22.10.2010, «Avdragsritt for
mervirdesskatt hinforlig till méklararvode vid fastighets-
forsiljningy.



ha ett direkt och omedelbart samband
med avyttringen av fastigheten. Skatte-
verket anser dirfor att kostnaden for
miklararvode i detta fall har ett direkt
och omedelbart samband med en frin
skatteplikt undantagen omsittning av
fastighet enligt 3 kap. 2 § ML. Dirmed
foreligger inte ritt till avdrag for
ingéende skatt pa miklararvodet.»

Konklusjon

Konklusjonen er etter dette at kostna-
der knyttet til salg av fast eiendom
vanskelig vil ha tilstrekkelig tilknyt-
ning til registrert virksomhet slik at det
foreligger fradragsrett.

Pastand 2: Anskaffelser til salg av
fast eiendom kan anses som en fra-
dragsberettiget avviklingskostnad
for den registrerte virksomheten

Fradragsberettiget
avviklingskostnad?

I en artikkel i Revisjon og Regnskap

nr. 5 for 2018 anfares det at kostnader
knyttet til salg av fast eiendom kan anses
som fradragsberettigede avviklingskost-
nader for en registrert virksomhet:

«Et eksempel pé dette kan vaere konkurs-
boet som avhender fast eiendom som
ledd i avviklingen av konkursdebitors
virksomhet. Salget utgjor ikke en selv-
stendig mélsetting for boet. Det er kun
et middel for & kunne oppnd mélsettin-
gen om & avviklge konkursdebitors virk-
somhet, noe som ligger innenfor kon-
kursboets avgiftspliktige virksomhet. Det
samme ma gjelde for gvrig ved salg av
fast eiendom som ledd i avvikling av en
avgiftspliktig virksomhet. Avvikling er en
integrert og nedvendig del av virksom-
heten og kostnader til avvikling er derfor
etter sin art relevante for og har en ner
og naturlig tilknytning til virksomheten.
Salg av fast eiendom som ledd i avvikling
av en avgiftspliktig virksomhet mé derfor
anses som en transaksjon som inngar i

den avgiftspliktige virksomheten.»

Forholdet mellom avviklingskostnader
og transaksjonskostnader

Etter mitt syn er det imidlertid ikke
treffende & anse en transaksjonskost-
nad som en avviklingskostnad.

8 Bjorn Tovsen & Kristin Thjemee: Fradragsrett for
merverdiavgift ved salg av fast eiendom.

Det som i avgiftsmessig forstand kjen-
netegner en «avviklingskostnad, er at
kostnaden kun har tilknytning til #d/i-
gere transaksjoner, 1 motsetning til en
[fremtidig, utgdende transaksjon. For
avviklingskostnader har problemstillin-
gen vert om anskaffelser som padras
etter at virksomhetens leveranser har
opphert, har tilstrekkelig tilknytning il
virksomheten. Her folger det av praksis
at ogsd anskaffelser som gjelder tidligere
giennomforte leveranser kan vere til
bruk for denne virksomheten. Finans-
departementet har eksempelvis uttalt at
«En transaksjonsbasert tilnerming kan
gjerne lede til at en anskaffelse anses &
vere til bruk for en transaksjon som
allerede har funnet sted.»’

Det sentrale er altsi at det for «avvik-
lingskostnader» ikke foreligger noen
annen aktivitet anskaffelsen er til bruk
for; anskaffelsen gjelder kun avvikling
av virksomheten uten at det gjennom-
fores nye transaksjoner.

Motsetningsvis; dersom avviklingen
medforer at det gjennomferes nye,
utgdende transaksjoner, vil det pa vanlig
mdte — ogsd i en avviklingsfase — kunne
padras transaksjonskostnader med
direkte tilknytning til et bestemt omset-
ningsobjekt. Anskaffelser som gjelder
unntatt omsetning, vil da, som det
klare utgangspunktet, ikke vare til bruk
for subjektets registrerte virksomhet.
Noytralitetshensyn gir ingen utvidet
fradraggsrett for salg i avviklingsfasen.

Svensk rett

Dette er ogsd lagt til grunn i svensk rett.
I forbindelse med avviklingskostnader
har Skatteverket uttalt'® folgende ved-
rorende et konkursbos fradragsrett:

«Som allminna omkostnader riknas
diremot inte kostnader som direkt
giller omsittning av olika tillgingar i
verksamheten. Avdragsritten for
ingdende skatt pd sddana kostnader
bestims av om omsittningen medfér
avdragsritt eller inte. Ar omsittningen
av tillgdngen skattepliktig kan fullt
avdrag goras for den ingdende skatten.
Ar omsittningen diremot undantagen
frin skatteplikt saknas avdragsritt.»

9 Finansdepartementets brev til Skattedirektoratet av
01.09.2015.

10 heeps://wwwé4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edi-
tion/2018.13/323925.html
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Samme prinsipp fremgar av Skattever-
kets uttalelse av 12.05.2006'" vedro-
rende fradragsrett for frivillig regist-
rerte utleievirksomheter:

«Nir verksamheten upphér uppkommer
normalt kostnader, som ir hinforliga till
den tidigare bedrivna verksamheten.
Den skattskyldige har ritt till avdrag for
kostnader for att avveckla verksamheten.
Det ska dirvid foreligga ett direkt och
omedelbart samband mellan kostna-
derna och avvecklingen av verksamhe-
ten. Forvirven ska kunna tillskrivas verk-
samheten som medfort skattskyldighet.
Diremot foreligger inte avdragsritt i den
mén forvirven dr hinforliga till frin
skatteplikt undantagna transaktioner
eller f6r att paborja en sddan verksamhet.

[...]

Skatteverket anser dirfor att avdragsriit-
ten normalt upphor for fastighetsigaren
redan nir denne pabérjat en ombygg-
nad eller later riva och bortforsla en
byggnad eller annan anliggning for att i
stillet uppféra en ny byggnad for
bostadsindamal eller annan skattefri
verksamhet. Fastighetsigaren har da valt
att paborja en verksamhet som inte
medfor skattskyldighet. Kostnaderna
for rivning och bortforslande av riv-
ningsmaterialet utgor i ett sidant fall
inte kostnader for att avveckla den tidi-
gare verksamheten utan i stillet kostna-
der for den nya verksamheten.»

Dansk rett

Det samme folger ogsd av dansk rett. I
Vestre Landsrets dom av 26.10.2005
ble kostnader til salg av fast eiendom
ikke ansett som en fradragsberettiget
avviklingskostnad: «Det forhold, at
sagsogeren efter salget af de sidste ¢jen-
domme er ophert med sin virksomhed,
kan ikke fore til et andet resultat.»

Konklusjon

Kostnader til salg av fast eiendom vil
vare en transaksjonskostnad, i motset-
ning til en avviklingskostnad. Den
direkte tilknytningen til en unntatt
transaksjon innebzrer som nevnt at
det vanskelig vil foreligge fradragsrett.

11 Skatteverkets uttalelse av 12.05.2006, «Avdragsritt for
mervirdesskatt vid rivning av byggnad och oljesanering
av marko.
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AVGIFT

Pastand 3: Anskaffelser til salg av
fast eiendom kan vare fradrags-
berettiget dersom salget inngar i en
virksomhetsoverdragelse

Praksis fra EU-domstolen

I europeisk avgiftsrett kan det oppnas
fradragsrett for kostnader knyttet til
salg av fast eiendom dersom salget
inngdr i en virksomhetsoverdragelse.
For det foretas en vurdering av om
dette synspunktet ogsa er anvendelig
for norsk avgiftsrett, vil det gis en kort
gjennomgang av sentrale avgjorelser

fra EU-domstolen.

BLP Group

C-4/94 (BLP Group) gjaldt en avgifts-
pliktig virksomhet som, pa bakgrunn av
gkonomiske problemer, solgte en aksje-
post for & nedbetale gjeld. Selskapet
anferte at det foreld tilstrekkelig tilknyt-
ning mellom transaksjonskostnadene
og den avgiftspliktige virksomheten
fordi formélet med aksjesalget var &
sikre videre drift gjennom nedbetalin-
gen. Den avgiftspliktige virksomheten
var videre rsaken til at gjelden var
padratt. Det ble ogsa vist til at selskapet
ville hatt full fradragsrett dersom
anskaffelsene isteden gjaldt et Zinopp-
tak, og at den omstendighet at nedbeta-
lingen isteden ble foretatt ved gjennom-
feringen av en unntatt transaksjon, ikke
burde lede til et annet resultat.

EU-domstolen var ikke enig i selskapets
syn. I premiss 19 slas det fast at anskaf-
felsene «must have a direct and imme-
diate link with the taxable transactions,
and that the ultimate aim pursued by
the taxable person is irrelevant in this
respect.» | premiss 24 slds det fast at
bedemmelsen av transaksjonene, med
unntak for «exceptional cases», ma bygge
pa deres objektive karakter. Anskaffelsene
var her til bruk for et unntatt aksjesalg,
noe som ble avgjorende for allokeringen.
Ettersom et l&nopptak ikke innebarer at
virksomheten gjennomferer en unntatt
transaksjon, vil sparsmalet om fradrags-
rett stille seg annerledes i slike tilfeller.

Kretztechnik

I C-465/03 (Kretztechnik) var sporsma-
let om det foreld fradragsrett for anskaf-
felser knyttet til en kapitalforhoyelse i

selskapet. EU-domstolen viser i premiss
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26 til at kapitalforheyelsen ikke innebar
noen unntatt omsetning fra selskapets
side. Selskapet ble kun tilfert kapital ved
at det ble utstedt nye aksjer. Anskaffel-
sene hadde i et slike tilfelle derfor ikke
direkte tilknytning til en unntatt trans-
aksjon. At det kan foreligge fradragsrett
for anskaffelser knyttet til en emisjon,
folger ogsd av norsk rett, jf. Skattedirek-
toratets fellesskriv av 20.12.2016.

Abbey National

En overdragelse av virksomhet vil nor-
malt innebzre omsetning av varer. I
merverdiavgiftsdirektivet artikkel 19
dpnes det imidlertid for at medlems-
statene kan unnta slike transaksjoner
fra omsetningsbegrepet. C-408/98
(Abbey National) gjaldt spersmal om
fradragsrett for anskaffelser knyttet til
en virksomhetsoverdragelse holdt
utenfor omsetningsbegrepet.

I premiss 29 begynner retten, som van-
lig, med & vurdere om det foreligger en
direkee tilknytning mellom anskaffel-
sene og én eller flere bestemte utgdende
transaksjoner. Ettersom virksomhets-
overdragelsen var unntatt fra omset-
ningsbegrepet, konkluderes det i pre-
miss 34 med at dette ikke var tilfellet.
Anskaffelsene ble da isteden allokert til

virksomheten som sddan, jf. premiss 35.

Danske SKAT kommenterte Abbey
National-avgjorelsen i sitt fellesskriv av
04.10.2001. Her uttales blant annet:

«20. Det ma pd baggrund af Abbey-
dommen fastslds, at virksomheder, der
driver gkonomisk virksomhed med
udlejning af fast ejendom, for hvilken
virksomheden er frivilligt momsregis-
treret, jf. momslovens § 51, og som
foretager indkeb af ydelser til brug for
overdragelse af virksomhedens aktiver
som led i hel eller delvis overdragelse af
virksomheden, har fradrag for moms af
de omhandlede ydelser i samme
omfang som de udgdende transaktioner
i den overdragede virksomhed eller del
heraf er momspligtige.

21. Det m4 endvidere fastslis, at
Abbey-dommen ikke korrigerer
indholdet og resultatet af BLP-dom-

men, men preciserer denne.»

Etter EU-retten vil det folgelig ikke
foreligge fradragsrett for anskaffelser

med direkte tilknytning til en unntatt
transaksjon. Anskaffelser knyttet til
virksomhetsoverdragelser vil derimot
mangle denne tilknytningen dersom
virksomhetsoverdragelsen er unntatt
fra omsetningsbegrepet. Anskaffelsene
vil da isteden allokeres til virksom-
heten som sidan.

Norsk rett - omsetning av fast
eiendom som ledd i overdragelse
av virksomhet

Utgangspunktet etter merverdiavgifts-
loven § 3—1 forste ledd er at all omset-
ning av varer og tjenester er avgifts-
pliktig, med mindre det foreligger et
unntak eller fritak fra avgiftsplike.
Omsetningsbegrepet defineres i § 1-3
forste ledd bokstav a som «levering av
varer og tjenester mot vederlagy.

Omsetning av fast eiendom er unntatt
fra loven etter § 3—11 forste ledd.
Omsetning av varer og tjenester som
ledd i overdragelse av en virksomhet, er
fritatt for merverdiavgift etter § 6-14. Et
sporsmil blir da om ikke omsetning av
fast eiendom kan anses som frizast der-
som omsetningen skjer som ledd i over-
dragelse av virksomhet — med den virk-
ning at transaksjonskostnadene isteden
vil gjelde omsetning omfattet av loven.

Det er imidlertid vanskelig & finne hol-
depunkter for at fritaket p& denne méten
kan trumfe unntaket. Unntaksbestem-
melsene og fritaksbestemmelsene har
ulike formal. Fast eiendom er unntatt fra
loven etter § 3—11 forste ledd. Fritaket
vil dermed kun komme til anvendelse
for omsetning av varer og tjenester som i
utgangspunktet omfattes av loven etter
hovedregelen i § 3—1 forste ledd. Den
omstendighet at fast eiendom kan sies &
overdras som ledd i en virksomhetsover-
dragelse, endrer altsd ikke omsetningens
karakter som unntatt fra loven.

Det som i EU-retten kan begrunne
fradraggsrett for transaksjonskostnader
knyttet til salg av fast eiendom — at
salget inngdr i en virksomhetsoverdra-
gelse som ikke omfattes av omsetnings-
begrepet — gjor seg altsd ikke gjeldende i
norsk rett. Anskaffelsene vil her ha den
direkte tilknytningen til en unntatt
transaksjon, med den konsekvens at det
normalt ikke vil foreligge tilstrekkelig
tilknytning til registrert virksomhet.



