AVGIFTSADVOKATEN SVARER

Avgiftsadvokaten svarer

Ivan Skjeeveland er advokat og partner i Deloitte Advokatfirma og er spesialist
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lene, og har meterett for Hoyesterett. Han er ogsa en ofte benyttet foreleser
innenfor sitt spesialomrade, og vil i denne spalten svare pa spersmal knyttet til
avgift. Ev. spersmal kan sendes: iskjaeveland@deloitte.no

Annullering av leieavtale og fradragsrett

Spersmal: Vi er i ferd med avslutte et
stort oppussingsprosjekt for en av vare
leietakere og har fradragsfort flere mil-
lioner kroner i den forbindelse. Leieta-
keren har imidlertid gatt pa en ekono-
misk smell, og vil ikke veere i stand til &
betale den avtalte husleien. Vi ser oss
derfor tjent med & innga en avtale om &
annullere leieavtalen. Vil en slik annul-
lering av leieavtalen ha betydning for
fradragsretten var?

Svar: Nar et utleieforhold oppherer, og
lokalene blir stdende tomme, har det i
utgangspunktet ingen betydning for
tidligere fradragsfort mva pa lokalene.

Rent logisk er ikke det opplagt, siden
det ikke kan gjores mva fradrag pa kost-
nader knyttet til tomme lokaler. I s&
mate kan det veere naturlig 4 anse en slik
endring som en justeringsutlasende
hendelse. Heldigvis er det ikke slik,
denne vurderingen utsettes til neste
leietaker er pa plass. Hvis neste leietaker
ikke er en avgiftspliktig leietaker, blir
det justeringsplikt. Hvis neste leietaker
er avgiftspliktig, oppstér ingen juste-
ringsplikt, og utleier kan da ogsa kreve
tilbakegdende mva-oppgjer for den peri-
oden lokalene har stitt tomme.

Annullering fer leietaker overtar
I deres tilfelle forstar jeg det slik at dere
er i ferd med & annullere leieavtalen for
leietaker formelt har overtatt lokalene.
Her er det sveert viktig 4 fa med seg at
dette bedemmes pa en annen mate enn
det beskrevne utgangspunktet for
tomme arealer. Nar leieavtalen annulle-
res for overtakelse, har avgiftsmyndig-
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hetene vunnet frem med at fradragsfort
mva knyttet til oppussingen ma tilbake-
fores i sin helhet. Fradraget er altsa

betinget av at leietaker overtar lokalene.

Skjeeringstidspunktet — at
leietaker har overtatt lokalene

I deres tilfelle kan det avgiftsmessig
veere sveert lennsomt 4 serge for at slik
overtakelse finner sted for leieavtalen
annulleres. Passeres denne grensen vil
fradragsfort mva veere i behold. Det
foreligger ingen krav til at utleieperio-
den har veert av en viss varighet, skjee-
ringstidspunktet er at leietaker har
overtatt lokalene som leietaker. Det
betyr ogsa at det ikke har betydning om
leietaker rent faktisk har flyttet inn. Det
har heller ikke betydning at leietaker
ikke er i stand til 4 betale husleien fra

overtakelse og frem til annulleringen av
leieavtalen.

Hvis husleie ikke betales av
leietaker

Jeg tar med at hvis overtakelse har fun-
net sted, og det loper husleie pa utleie-
forholdet, m4 utleier betale mva til
staten, selv om husleien ikke blir betalt
av leietaker. Betalt mva til staten kan
eventuelt reverseres nar og hvis fordrin-
gen mot leietaker gar endelig tapt, for
eksempel ved en konkurs.

Hvis mva-fradraget skulle ryke, kan
fradrag likevel gjores hvis ny avgifts-
pliktig leietaker signeres innenfor lovens
seks maneders frist, som vi ikke omtaler
neermere her.



