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Forord

Det nermer seg nd slutten pd mine fem ar ved Norges miljo- og biovitenskapelige universitet
(NMBU). Denne tiden har gatt veldig fort og vert preget av mye moro bade faglig og sosialt.
Oppgaven har vert veldig krevende og utfordrende, men ikke minst veldig leererik. Kronjuvelen

etter fem ar med studier er né ferdig.

Malet med oppgaven har vert a sette fokus pa et omrade av fast eiendom hvor det er varierende
kunnskap og ofte liten interesse. Merverdiavgiften er av vesentlig betydning for oppfering av fast
eiendom, og pavirker maten fast eiendom er utformet. Neste gang du gar inn 1 et bygg haper jeg at

oppgaven gir deg ett nytt syn pa hvorfor eiendom er utformet slik den er gjort.

Oppgaven har definitivt ikke skrevet seg selv, og det er flere personer som har vert sentrale for

gjennomforingen av denne oppgaven. De fortjener litt ekstra oppmerksomhet.

Forst og fremst vil jeg takke Einar Bergsholm, min veileder. Det har vert god hjelp med faglig
veiledning, men det har kanskje vert enda viktige a ha en person som har roet meg ned nér jeg gér
for raskt frem, og serger for at mitt budskap 1 oppgaven blir tydelig og forstaelig. Du har vart
konstruktiv og positiv, i et arbeid hvor jeg 1 stor grad har jobbet selvstendig har det veert til god
hjelp.

Jeg ma ogsa takke Christopher Utne 1 Aspelin Ramm. Du har vert sentral for at jeg har fétt en
forstaelse av merverdiavgift knyttet til fast eiendom, og gitt meg litteratur som har vert uvurderlig
for oppgaven. Du fortjener ogsa en stor takk for at du har hjulpet med korrekturlesning og faglige

tilbakemeldinger underveis.

Til slutt vil jeg ogsa gi en takk til min mor, for korrekturlesing og som en sparrings-partner ved

faglige sparsmal.

As, 12.05.2015
Erik Gaarder






Sammendrag

Tema for oppgaven er merverdiavgift og fradragsretten ved oppfering av fast eiendom for
omsetning og utleie. Oppgaven vil ogsd ta for seg oppfering av fast eiendom for omsetning og
utleie nér oppferingsformélet er parkering og infrastruktur. Malet for oppgaven er a klarlegge
merverdiavgift ved oppfering av fast eiendom ved bruk av juridisk metode. Til slutt vil jeg komme
med synspunkter pd hvordan det er mulig 4 strategisk legge til rette for & fradragsfore

merverdiavgift.

Oppgavens sporsmal:
“"Merverdiavgift og fradragsrett ved oppforing av fast eiendom for omsetning, utleie, parkering og

infrastruktur”

Oppgaven er lost ved bruk av juridisk metode. Oppgaven er besvart ved & se pa lovteksten til
merverdiavgiftsloven med tilherende forskrifter og relevant rettspraksis. Det har ogsé veert viktig &
se pd kompensasjonsloven og tolloven som komplementert regelverk for merverdiavgift. Oppforing
av fast eiendom for omsetning, utleie, parkering og infrastruktur bestér i stor grad av blandet
avgiftsplikt, hvor malet for oppgaven er a klarlegge avgiftsreglene for det enkelte oppferingsformal.
Til slutt vil jeg komme med momenter for hvordan byggherre strategisk kan organisere seg for &

fradragsfere merverdiavgiften ved oppforing av fast eiendom.

Eiendom er en kapitalkrevende bransje hvor merverdiavgiften kan utgjere store summer. Som et
resultat kan merverdiavgiften vere avgjorende for lennsomheten og dermed gjennomferingsevnen
ved oppfering av fast eiendom. Merverdiavgift knyttet til fast eiendom er et komplisert fagfelt,
samtidig er oppforing av eiendom preget av lite rom for pavirkning nar oppfering forst har blitt
iverksatt. Dette gir mindre avgiftsmessig fleksibilitet, og eker kravet til noyaktighet og god
planlegging for oppfering av fast eiendom blir iverksatt. Oppgaven vil vise at merverdiavgiften for
fast eiendom er preget av blandet avgiftsplikt avhengig av oppferingsformél og oppferingsmetode.

Generelt sett viser oppgaven folgende:

Omsetning av fast eiendom er som utgangspunkt unntatt fra merverdiavgiftsloven. Ved oppfering
av fast eiendom skal omsetning og uttak av varer og tjenester avgiftsbelegges med merverdiavgift,
og byggherre blir 1 utgangspunktet sittende med merverdiavgiftskostnader ved oppfering av fast
eiendom som han ikke far fradragsfert. Ved oppfering av fast eiendom skilles det mellom oppfering
1 egen- og fremmed-regi, hvor oppfering i1 egen-regi vil ha et komparativ fortrinn enn ved fremmed-

regi.



Ved utleie av fast eiendom er hovedregelen at utleie er unntatt fra merverdiavgiftsloven, og folger
samme regler som ved vanlig omsetning. Utleier kan i midlertid bli frivillig registrert i
merverdiavgiftsregisteret for sin utleievirksomhet. Det skal da palegges merverdiavgift for
utleieforholdet sa langt leieforholdet omfattes av avgiftspliktig virksomhet, men utleier kan ogsa
fradragsfere inngdende merverdiavgift i fra anskaffelseskostnaden. I denne sammenheng vil
anskaffelseskostnaden vaere det bygg- eller anlegget som er anskaffet for utleie. For a kunne
fradragsfere inngdende merverdiavgift stilles det krav til bruken og tidsperioden for

utleievirksomheten.

Oppfoering av fast eiendom hvor formalet er parkering er et vanlig oppferingsformal som er preget
av blandet avgiftsplikt, og er et godt eksempel pa hva strategisk organisering har a si for
merverdiavgift knyttet til oppfering av fast eiendom. Dette vil si at avhengig av hvordan byggherre
organiserer seg vil avgiftsplikten variere. Noen organisasjonsformer vil vaere omfattet av loven, og
noen vil vare unntatt fra loven. Bakgrunnen for dette er at utleie av fast eiendom er unntatt fra

loven, mens det er tatt inn et unntak i loven som sier at utleie av parkering i parkeringsvirksomhet

er omfattet av loven. Videre vil skillet mellom utleie av fast eiendom, og utleie i
parkeringsvirksomhet vaere avgjere for om det er snakk om avgiftspliktig virksomhet, dette

avhenger av hvordan byggherre velger & organisere seg.

Nar det gjelder infrastruktur skilles det mellom intern og ekstern infrastruktur.

Den interne infrastrukturen er tilherende et konkret bygg og felger avgiftsposisjonen til bygget.
Eksempel pa intern infrastruktur kan vare intern VVS, interne veier eller lignende. For at
infrastrukturen skal kunne anses som intern ma den ha en eksklusiv tilknytning til bygg eller
anlegget, og er ikke tilgjengelig for allmenheten forgvrig. Den eksterne infrastrukturen er i
motsetning til intern infrastruktur tilgjengelig for allmenheten, og vil vanligvis bli forhandlet frem 1
samrdd med kommunen, dette kan dreie seg om parker, veier eller lignende. Oppforing av fast
eiendom hvor formélet er infrastruktur gir som utgangspunkt ingen fradragsrett pa linje med private
byggherrer som oppforer annen fast eiendom'. Dette innebzerer at byggherre i utgangspunktet blir
sittende med merverdiavgiften pa egne hender. Videre vil omsetning eller utleie av infrastruktur i

utgangspunktet vare unntatt i fra loven®. Dersom kommunale bedrifter oppforte infrastruktur ville

! Merverdiavgiftsloven (2009) §3-11
? Merverdiavgiftsloven (2009) §3-11
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det bli gitt fradrag for inngdende merverdiavgift via kompensasjonsloven for kommuner®. P4
bakgrunn av dette har det blitt skapt to modeller som gir mulighet til & fradragsfere inngdende
merverdiavgift i fra ekstern infrastruktur, justeringsmodellen og anleggsbidragsmodellen. For begge
modellene er det gitt vilkar om at den eksterne infrastrukturen skal overdras til kommunen ved
ferdigstillelse. Den eksterne infrastrukturen kan da blir fradragsfert ved bruk av

Anleggsbidragsmodellen eller Justeringsmodellen.

Oppgaven viser at merverdiavgift er et komplisert tema hvor mangel pé forstaelse og kunnskap kan
utgjore store avgiftsmessige konsekvenser for den som oppferer fast eiendom. Den kan ogsa ha
vesentlig betydning for staten dersom merverdiavgiften er gjenstand for feil-behandling 1 fra

skattevesenet. Kunnskap er negkkelen til en riktig og god behandling av merverdiavgiften

Abstract

The topic of this master thesis is vat and the deduction of vat in building processes when the
purpose of the real estate construction is sale, lease, parking and infrastructure. The theses will be
using legal method to clarify the current set of rules and regulation that regulates the vat-system
used in real estate. Towards the end of the theses I will also see how real estate developers can

strategically organize the construction of real estate to deduct vat.

3 Kompensasjonsloven for kommuner (2003) §4
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1. Innledning

1.1 Tema og aktualitet

Tema for oppgaven er merverdiavgift ved oppfering av fast eiendom for omsetning eller utleie.
Oppgaven vil ogsé se pd merverdiavgift nar fast eiendom blir oppfort til parkering eller
infrastruktur. Oppgaven tar for seg merverdiavgiften hvor mélet er & belyse hvordan avgiftsplikten
utarter seg ved oppfering av fast eiendom. Oppgaven er hovedsakelig lost ved lovteksten til

merverdiavgiftsloven sammen med kompensasjonsloven og tolloven.

I oppgaven har jeg valgt & fokusere pa oppfering av fast eiendom for omsetning og utleie. Dette er
overordnet det vanligste oppferingsformalene ved oppfering av fast eiendom, i alt fra smé
prosjekter til storre utbyggingsprosjekter. Videre vil oppgaven ogsa ta for seg oppfering av fast
eiendom hvor formélet er parkering og infrastruktur. Parkering er tatt med i oppgaven da det er et
vanlig oppferingsformél for fast eiendom, og er et godt eksempel pd hva strategisk planlegging har
a si for merverdiavgiften. Videre vil infrastruktur vere et annet vanlig oppferingsformal som ofte er
forhandlet frem 1 samrdd med kommunen, og er ofte et vilkar for 4 fa tillatelse til & bygge. Ved
oppfering av infrastruktur har det ogsa blitt dannet to seregne modeller for & fradragsfore
inngdende merverdiavgift ved oppfering av infrastruktur, justeringsmodellen og

anleggsbidragsmodellen.

Mangel pa kjennskap knyttet til merverdiavgiften er noe jeg finner interessant. I Laereboken til
Gjems-Onstad "Praktisk merverdiavgiftsrett” sier han at merverdiavgiften er et under-forsket,
under-teoretisert, underpublisert og for lite undervist leereomréde”. Etter samtale med mennesker i
eiendomsbransjen viser det seg at Gjems-Onstad sin vurdering stemmer godt overens med
realiteten. Mitt mal med oppgaven er derfor & klarlegge og gi kjennskap til en tematikk hvor det er
mangel pd kunnskap, men som er sentralt for den gkonomiske gjennomferingsevnen ved oppforing

av fast etendom

I skole-sammenheng er den juridiske merverdiavgiften et tema som 1 hovedsak kun blir undervist
som en del av skatteretten for jurister ved Universitetet 1 Oslo og Bergen. I eiendomsbransjen er det

ofte fokus pa det byggeteknisk, skonomi og det juridiske, men det er langt mindre fokus pa avgifts-

4 Kildal og Gjems-Onstad (2013) forord



problematikk’. Denne oppgaven ensker & belyse tematikken knyttet til merverdiavgift for & fa bedre
kjennskap til et tema som jeg mener det er for lite fokus pa. Samtidig har jeg et personlig enske om

a tilegne meg forstaelse og kunnskap om en nisje som er sentral for oppfering av fast eiendom.

Oppfoering av fast eiendom er kapitalkrevende, og kjennskap til merverdiavgiften kan vare
avgjerende for den gkonomiske gjennomferingsevnen. P4 den annen side er merverdiavgiften en
vesentlig inntektskilde for staten. I 2010 utgjorde den 21,7% av Norges skatteinntekter’. Dette
inneberer at det er sterke interessemotsetninger nar det kommer til merverdiavgift for fast eiendom.
Oppfoering av fast eiendom er preget av lite fleksibilitet ndr oppferingen forst er igangsatt, samtidig
er fast eiendom en kapitalkrevende bransje, og feil behandling av merverdiavgiften kan utgjore
store belop. Dette gir merverdiavgift for fast eiendom okt aktualitet og kompleksitet. Som et resultat
er det viktig med stor grad av neyaktighet ved behandling av merverdiavgift innenfor fast eiendom.

Dette onsker jeg & klarlegge med denne oppgaven.

1.3 Oppgavens sporsmal
Oppgavens spearsmal er: ”Hvordan merverdiavgift og fradragsretten ved oppforing av fast eiendom

hvor oppforingsformdlet er omsetning, utleie parkering og infrastruktur?”.

Bakgrunn for oppgaven bygger pé fast eiendom som en stor bransje som er preget av blandet
avgiftsplikt. Dette innebaerer at merverdiavgiften ved oppfering av fast eiendom kan vere
forskjellige avhengig av hvordan man organiserer oppferingen. Jeg ensker derfor a klarlegge
hvordan merverdiavgiften utarter seg nir det oppfores fast eiendom for omsetning eller utleie. Jeg
kommer ogs4 til & se pd oppforing av fast eiendom for parkering og infrastruktur. Bakgrunnen for
dette er 4 belyse ulike oppferingsformél som ofte forekommer ved oppfering av fast eiendom,
spesielt 1 storre eiendomsprosjekter. Mot slutten av oppgaven vil det ogsd bli tatt opp momenter for
hvordan inngéende merverdiavgift kan fradragsfores i fra fast eiendom ved bruk av strategisk

planlegging.

> Qen (2015) s.1
6 Kildal & Gjems-Onstad (2013) s.22



1.4 Avgrensning

Det har vert nedvendig a foreta avgrensinger 1 oppgaven. Forst og fremst har oppgaven blitt
avgrenset til teoretisk og juridisk behandling av merverdiavgift. Det finnes utallige innfallsvinkler
nar det gjelder merverdiavgift for fast eiendom, men fokuset for den oppgaven har vart knyttet til
den juridiske vurderingen av merverdiavgift. Videre har oppgaven blitt avgrenset til
anskaffelseskostnader/oppferingskostnader ved oppfering av fast eiendom for omsetning eller

utleie, hvor jeg ogsé ser pd oppferingsformalene parkering og infrastruktur.

Oppgavens formél er 4 klarlegge avgiftsplikten ved oppfering, omsetning og utleie av fast eiendom.
Det vil ogsa bli sett pd hvordan inngdende merverdiavgift kan fradragsferes 1 fra fast eiendom.
Ettersom oppgaven skal se pa den generelle avgiftsplikten har jeg valgt & ikke ta for meg konkrete
tilfeller eller case-studier. Det er den generelle avgiftsplikten som er det vesentlige for denne
oppgaven. Mot slutten av oppgaven vil det ogsa bli tatt opp momenter for hvordan man strategisk

kan legge til rette for & fradragsfere merverdiavgift ved oppfering av fast eiendom.

Oppgaven har ogsa blitt avgrenset til & forholde seg om oppferingskostnader, og vil ikke ta for seg
merverdiavgift knyttet til varer og tjenester som blir levert som ledd 1 utleievirksomhet ved frivillig
registrering, eller mot forvaltning og utleie av fast eiendom. Oppgaven vil heller ikke se pa
bedriftskantiner eller driften av bedriftskantiner, da det foreligger seregne regler knyttet til slik
virksomhet. I oppgaven har jeg ogsa valgt a ikke ta for meg oppfering av ambassader, da dette er et

oppferingsformal som er i sarstilling nar det kommer til merverdiavgiftsreglene’.

1.5 Metode

Oppgaven tar for seg et juridisk spersmal og vil bli lgst ved bruk av vanlig juridisk metode, basert
pé norsk rettskildelzre®. Oppgaven vil ta for seg klarlegging av merverdiavgiften ved oppforing av
fast eiendom til omsetning eller utleie med tilherende parkering og infrastruktur. Juridisk litteratur
vil hovedsakelig knytte seg til regelverket som regulerer merverdiavgiften. Relevante rettskilder vil
derfor 1 stor grad vare knyttet juridiske momenter som regulerer merverdiavgiften, typisk ved bruk
av merverdiavgiftsloven, kompensasjonsloven for kommuner og tolloven med tilherende forskrifter

og rettspraksis.

" Merverdiavgiftsloven (2009) §6-12, forst ledd.
® Eckhoff 1971 5.15



Ettersom oppfering av fast eiendom er regulert ved flere lovverk, vil oppgaven ogsa ta for seg
momenter 1 fra plan-og bygningsloven og skatteloven. Merverdiavgiften i Norge er ogsa sterkt
knyttet mot EU-regelverket via tolloven og merverdiavgiftdirektivet, og det vil vaere relevant & ta
for seg momenter derfra’. EU-regelverket gjor seg spesielt gjeldende ved innforsel av varer og
tjenester forbundet med oppfering av fast eiendom, dette kan for eksempel vere 1 form av

handverkere eller varer 1 fra EU-omradet. Dette kommer jeg tilbake til senere i oppgaven.

1.5.1 Anvendte rettskilder
Oppgavens spersmal om merverdiavgift reguleres I hovedsak av merverdiavgiftsloven. Fast
eiendom pavirkes av flere forhold og kombinert med merverdiavgift vil det ogsé vare aktuelt 4 se

pa kompensasjonsloven for kommuner, plan- og bygningsloven, samt tolloven.

For & lose sparsmalet i oppgaven vil lovteksten vaere den sentrale rettskilde. Lovteksten vil vare
utgangspunktet for tolkningen av gjeldende rett'®. Det vil ogsa veere sentralt & se pa forarbeidene til
loven. For & kunne tolke lovene har forarbeidende gitt forstaelse og innsikt bak intensjonen til den
enkelte lovtekst, og lovene som en helhet. Det har ogsa vert sentralt & se pa rettspraksis for a se pa

hvordan lovanvender vurderer avgiftsplikt.

I Norge finnes det en egen skatteetat og skattedirektorat. Begge vil vaere vesentlige 1 denne
oppgaven, da de representerer myndighetenes praksis innenfor skattevurderinger og spesielt ved
sporsmdl som gir innsikt 1 merverdiavgiftsloven, dens forskrifter, og gjeldende rettspraksis pa
omradet. Ettersom merverdiavgiften er lite undervist under Master 1 Eiendoms studiet ved Norges
miljo- og biovitenskapelige universitet, har det ogsd vaert viktig & anvende Gjems-Onstad sine
beker; ”Larebok 1 Merverdiavgift” og "Praktisk merverdiavgiftsrett”. De representerer juridisk
litteratur innenfor emnet merverdiavgift. Det kan stilles spersmél ved 1 hvilket grad de skal
vektlegges som en rettskilde, da de kan inneholde subjektive hensyn og vurderinger, men de kan

ogsa gi en god innsikt i fagpersoner sitt synspunkt pa tematikken i oppgaven.

Ved anvendelse av juridisk metode har det veert viktig & se pa rettspraksis. Merverdiavgift er et
komplisert tema, det har derfor vert sentralt & se pd lov-anvender sin rettsanvendelse. Dagens

merverdiavgift har vart innfert 1 Norge siden 70-tallet. Det er allikevel nyere lovverk og forskrifter

? Kildal & Gjems-Onstad (2013) .86
19 Eckhoff (1971) kapittel 7



som er mest relevant for dagens avgiftsregler. Jeg kommer derfor til & fokusere pa nyere
rettspraksis, med noen eldre avgjerelser for 4 klarlegge prinsipper som fremdeles er relevante for
dagens merverdiavgift. Lagmannsrettsavgjorelser vektlegges mindre rettskildemessig, men har ogsé
veert aktuelt & se pd som supplement til hoyesterettsavgjorelser, for & belyse tematikken 1

oppgaven''.

Til slutt har det vart interessant & se pa avgjerelser 1 fra skatteetaten, og uttalelser 1 fra
skattedirektoratet. De belyser staten sin vurdering av aktuelle temaer som er belyst i oppgaven. Det
er viktig 4 understreke at vedtak og uttalelser 1 fra skatteetaten er en rettskilde som star mindre
sterkt enn en avgjorelse 1 fra rettssystemet, men kan hjelpe til 4 belyse hvordan skatteetaten

vurderer ulike spersmél som er tatt opp i oppgaven'”.

1.5.2 Juridisk litteratur

Juridisk litteratur har ikke samme relevans som en rettsavgjorelse, og kan ikke vektlegges pé
samme mate. En domstolsavgjerelse spesielt 1 fra Hoyesterett vil vaere gjenstand for praksis som det
kan bygges videre pa. Pa den annen side vil en forfatter av juridisk litteratur sti langt friere til
skrive det de selv ensker. Dette innebarer at juridisk litteratur 1 sterre grad inneholder subjektive
meninger og synspunkter. Som et resultat vil juridisk litteratur kunne vere ufullstendig, og kan til
tider fravike hoyesterett sin rettsoppfatning. Det er allikevel slik at flere domstoler kan ta 1 bruk
juridisk litteratur ved sine domsavgjerelser. Forfatter av juridisk litteratur er ofte spesialister eller
fag-mennesker innenfor det juridiske emnet. Derfor kan juridisk litteratur vare relevant for juridisk
metode. Ettersom merverdiavgift er et tema som er lite undervist ved Norges miljo- og
biovitenskapelige universitet har jeg valgt a ta for meg juridisk litteratur innenfor temaet

merverdiavgift.

Det finnes en del litteratur om den generelle merverdiavgiften, men det kan veere mangelfull
dekning av litteratur i forhold merverdiavgiften knyttet til fast eiendom. Bakgrunnen for dette kan
vaere den generelle juridiske vurderingen som kan forekomme 1 leerebgker. Som et resultat kan den
juridiske dekningen av merverdiavgift innenfor fast eiendom 1 lerebeker vare til ufullstendig eller

for generell. Til tross for dette er det viktig med juridisk litteratur innenfor tematikken, for & fa en

""Eckhoff (1971) 5.23
"2 Dyrnes, Kildal & Gjems-Onstad (2012) s.227



helhetlig forstdelse av emnet. I denne oppgaven har jeg valgt & ikke anvende utenlandsk litteratur,

da jeg mener det ikke er nedvendig for & lose denne oppgaven.

1.6 Oversikt over fremstilling

Kapittel 1 har som formal & gi en presentasjon av tema for oppgaven, dens spersmél, relevant
avgrensning og metodebruken som er anvendt for 4 lase oppgaven. Dette blir gjort for & gi en
helhetlig forstielse av oppgavens innhold, tematikken og hvorfor det er viktig med kunnskap
knyttet til merverdiavgift. Kapittelet skal ogsa danne rammene for den relevante kildebruken 1
oppgaven.

Kapittel 2 Skal gi en presentasjon av merverdiavgiften. Formalet er a skape en bedre forstielse av
merverdiavgiftsloven, dens historie, sammen med relevante prinsipper og begreper. Den skal ogsa
gi en forstaelse for kommunen sin kompensasjonsordning. Dette har blitt gjort ved & se pa
lovteksten til kompensasjonsloven, med tilherende forskrift. Kapittelet skal sette leseren inn 1
bakgrunnen for merverdiavgiften og regelverket som regulerer merverdiavgiften i Norge.

Kapittel 3 skal se naermere pa hovedregelen for merverdiavgift knyttet til fast eiendom. Den skal
ogsd vaere en innledning for den videre redegjorelsen av merverdiavgift knyttet til fast eiendom.
Kapittel 4 Tar for seg omsetning av fast eiendom og hvordan merverdiavgiften fortoner seg nar fast
eiendom omsettes. Kapittelet er ser pa hovedregel for merverdiavgift knyttet til fast eiendom.
Kapittel 5 Vil ta for seg utleie av fast eiendom. Utleie av fast eiendom star i en sarstilling nar det
gjelder merverdiavgift knyttet til fast eiendom. Kapittelet skal gi et helhetlig bilde for
merverdiavgiften nar fast eiendom er gjenstand for utleie. Kapittelet vil videre se pa ett av
unntakene for merverdiavgift, nér fast eiendom er gjenstand for utleie via frivillig registrering.
Kapittel 6 Skal se nermere pa fast eiendom som blir oppfert til parkering. Oppforing av parkering
er preget av blandet merverdiavgift, avhengig av oppferingsmetode og organisering. Parkering er en
vanlig oppferingsform for fast eiendom. For oppgaven vil det da vare naturlig 4 se pa ulike
organiseringsmetoder, og hva det har & si for merverdiavgift ved oppfering av parkering.

Kapittel 7 Tar for seg infrastruktur. I oppgaven skilles det mellom intern og ekstern infrastruktur.
Infrastrukturen er en vanlig oppferingsform som fremkommer 1 de fleste storre eiendomsprosjekter,
og er vesentlig for fast eiendom som en helhet. Oppfering av infrastruktur er i utgangspunktet
avgiftspliktig for oppferingskostnadene. Ved pélept merverdiavgift vil det for noen tilfeller hvor
mulig & {4 denne fradragsfert ved bruk av to avgiftsmodeller som kombinerer merverdiavgiftsloven

med kommunen sin kompensasjonsordning.



Kapittel 8 Er ment som et helhetlig sammendrag for merverdiavgiften i oppgaven. Kapittelet er
ment som en oppsummering og vil ta for seg hovedpunktene som er anfort i oppgaven. Det vil ogsa
bli tatt opp momenter for hvordan oppferer av fast eiendom kan strategisk legge til rette for
merverdiavgift ved oppfering av fast eiendom.

Kapittel 9 vil ta for seg mine avsluttende refleksjoner og temaer som kan vare interessante for

naermere undersgkelser.



2. Presentasjon av loven, aktuelle bestemmelser og begreper

2.1 Merverdiavgiftsloven

Merverdiavgiften er en forbrukeravgift som har til formal & avgiftsbelegge merverdiene som blir
skapt hos naringsdrivende. I nyere tid har merverdiavgiften blitt tatt 1 bruk i nesten alle OECD-
land, med unntak av USA. Merverdiavgiften er blant statens viktigste inntektskilder. I 2013
utgjorde den 21,7% av det offentliges skatteinntekter, og nesten 10% av Norge sitt totale

bruttonasjonalprodukt'?

2.1.1. Historie

Dagens merverdiavgift er en videreutvikling av den “alminnelige omsetningsavgiften” som ble
innfert 1 1935. Den gangen ble avgiften palagt med 1% 1 det enkelte omsetningsledd, men dette akte
1 de pafolgende &rene.1940 ble omsetningsavgiften flyttet i fra det enkelte omsetningsledd, og ble
palagt siste ledd i tilvirkningskjeden. Dette innebar at forbruker av varen matte betale avgiften, i
motsetning til det enkelte ledd 1 omsetningskjeden. I de péfelgende arene okte satsene for denne
avgiften og gikk fra 10% 1 1940, til 12% 1 1964. Sisteleddsystemet ble opphevet 1 1970, og vi gikk

over til systemet vi har i dag'*.

Etter 1950 har merverdiavgiften blitt implementert hos de fleste OECD-land, og har i en eller annen
form blitt tatt i bruk hos store deler av den vestlige verden og 1 de fleste I-land.
Merverdiavgiftssystemet vi har 1 dag ble for forste gang innfert 1 1970.

Malet med merverdiavgiften som ble innfert 1 1970 var & avgiftsbelegge merverdien som skapes
ved tilvirkningen av vare, og pélegge avgiften til forbruker av varen. Med avgiftssystemet som
eksisterte for 1970 kunne det vere vanskelig 4 fa en jevn fordeling av merverdiavgiften, og avgiften
ble enten palagt det enkelte ledd, eller siste ledd i tilvirkningskjeden'”. Ved avgiften som ble palagt
det enkelte ledd ville avgiften ha en eksponentiell effekt senere i tilvirkningskjeden, og det ville
skape en kumulativ effekt. Dersom avgiften ble palagt siste ledd i tilvirkningskjeden ville avgiften
treffe forbruker, men ville ikke treffe omsetningsleddene for siste-ledd. Dette innebar at
merverdiavgiften kunne fore til en ujevn fordeling. P& bakgrunn av dette har det blitt innfert

prinsipper som skal treffe bade forbruker, og det enkelte omsetningsledd'®

B Kildal & Gjems-Onstad (2013) s.22
' Wikipedia (2016)

1 Ot.prp.nr. 2 (2000-2001) se forord
' Kildal & Gjems-Onstad s.28



2.1.2. Begreper og prinsipper

Kapittelet skal gi en oversikt over begreper, definisjoner og prinsipper som vil bli brukt 1 oppgaven,
og som er ngdvendig for & forstd oppgaven som en helhet. Kapittelet er ogsd ment som et

oppslagsverk for senere begrepsbruken i oppgaven.

2.1.2.1 Begreper

Avgiftspliktig — Loven sitt saklige virkeomrade

kjennetegnes ved at en vare eller tjeneste utleser avgiftsplikt nar den omsettes av en registrert
naringsdrivende. I slike tilfeller er det snakk om “avgiftspliktige varer og tjenester”. Avgiftspliktig
benyttes 1 midlertid ogsa som et kjennetegn pa en virksomhet som omsetter avgiftspliktige varer og
tjenester. For eksempel kan en entreprener vare avgiftspliktig ved omsetning av varer og tjenester.
Denne bedriften vil da anses for & vere avgiftspliktig dersom varene og tjenestene som den

omsetter er avgiftspliktige. Dette er viktig begrep & vare klar over senere 1 oppgaven.

Utgaende merverdiavgift

Er den avgift en avgiftspliktig skal innbetale til staten ved omsetning og uttak av varer og
tjenester' . Satsen for utgaende merverdiavgift er generelt 25%, men det finnes unntak. For mat og
drikkevarer er den 15%, og 8% for kinobilletter og persontransport'®. Mélet med utgiende
merverdiavgift er ikke & legge avgift pd naeringsdrivende, men a viderefakturere merverdiavgift til
forbruker av varen eller tjenesten. Den naringsdrivende vil vere ansvarlig for & innbetale den

utgaende merverdiavgiften til staten

Inngaende merverdiavgift

Avgift som paleper ved anskaffelse av varer eller tjenester. Den utgdende merverdiavgiften hos
selger, blir inngdende avgift for kjoper jf. Merverdiavgiftsloven §1-3, forste ledd bokstav F. Er
kjoperen registrert i merverdiavgifts registeret, kan den inngdende avgiften som regel trekkes fra
ved avgifts oppgjeret med staten, jf. merverdiavgiftsloven §8-1. Prinsippet om & fa hevet den
inngdende merverdiavgiften kalles for Flerleddete indirekte subtraksjonsprinsipp'’. Dersom det ikke
er adgang for & {4 fradragsfert den inngdende avgiften, blir denne en ekstra kostnad for den

avgiftspliktige.

7 Merverdiavgiftsloven (2009) §1-3, forste ledd bokstav e.
'8 E_conomic (2016)
¥ Kildal & Gjems-Onstad (2013) 5.28



Uttak(uttaksmerverdiavgift)

Registreringspliktige naringsdrivende og offentlige virksomheter som er registrert etter
merverdiavgiftsloven §2-1 skal i tillegg til & beregne merverdiavgift pa omsetning, ogsa beregne
merverdiavgift nar varer eller avgiftspliktige tjenester tas ut fra virksomheten til bruk privat eller til
virksomhet med omsetning utenfor loven Jf. Merverdiavgiftsloven §3-21 til 3-22. For eksempel

skal en matbutikk beregne merverdiavgift ndr matvarer tas med hjem for eget bruk.

Uttaksbestemmelsen forer ogsa til at en virksomhet som har omsetning béde innenfor og utenfor
avgiftsomradet””. ma beregne avgift nir varer eller tjenester anskaffet eller produseres i den
merverdiavgift-pliktige delen av virksomheten benyttes utenfor avgiftsomradet. For offentlige
virksomheter foreligger det i midlertid bare plikt til uttaksmerverdiavgift dersom mer enn 20% av
de varer eller tjenester som produseres i virksomheten omsettes 1 avgiftspliktig virksomhet jf.

Merverdiavgiftsloven §3-28

Innfersel av varer og tjenester(innferselsmerverdiavgift)

Innforsel vil dreie seg om varer og tjenester som kommer utenfor avgiftsomradet, og som blir tatt i
bruk innenfor avgiftsomradet. Etter merverdiavgiftsloven §3-29 oppstar det merverdiavgiftsplikt
ved innfersel av varer. Ved innfersel av varer skal merverdiavgift oppkreves av tollvesenet, eller
ekspediter av varen inn til Norge, som for eksempel posten®'. Nzaringsdrivende hjemmeherende i
Norge ma selv beregne avgift ndr de kjoper tjenester som kan fjernleveres fra utenlandske
tjenesteytere, jf. §3-30, forste ledd. som tjenester som kan fjernleveres er det relevant & papeke at
blant annet konsulenttjenester, advokattjenester, arkitekttjenester, reklame, immaterielle rettigheter,

opplysningstjenester og utleie av arbeidskraft, jf. Merverdiavgiftsloven §1-3.

Fast eiendom

Fast eiendom omfatter ubebygd grunn(tomt/tomtefeste), bygninger og anlegg, ogsa innbefattet faste
anlegg for ventilasjon, oppvarming mv. I bygninger/anlegg. Som fast eiendom anses ogsa deler av
fast eiendom(lokaler, hotellrom, magterom mv.) Salg av av bygning av pé festet grunn er omsetning
av fast eiendom. Salg av hus for nedriving er ogsa ansett som salg av fast eiendom. Salg av

ferdighus er imidlertid avgiftspliktig varesalg, eventuelt som ledd i avgiftspliktig byggetjenester™.

2 Merverdiavgiftsloven (2009) §3-21 jf. §3-22
I Merverdiavgiftsloven (2009) §4-11
22 Skatteetaten (2013) 5.229
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Utbyggingsavtale

Avtale mellom kommune og grunneier/utbygger som gir premisser for utbyggingen.
Utbyggingsavtaler kan ta for seg hva som skal bygges og nér det skal bygges. Formalet er a avklare
ansvarsforhold og betingelser for gjennomfering av planen. Utbyggingsavtaler er regulert i Plan- og

bygningsloven kapittel 177

Entreprener
Er den som utforer de tekniske og faktiske arbeidene ved bygget. Entrepreneren kan vare en
selvstendig akter, eller vaere en avdeling innenfor byggherre. En entreprener kan vare alt 1 fra en

murer/maler/rorlegger, til bedrifter som bade eier og bygger hele bygg eller anlegg pa egenhénd™*.

Byggherre
Den som skal motta ytelser forbundet med bygg og anlegg. Er nedvendigvis ikke eier av eiendom,
men vil som regel vare bestiller, kjoper eller oppdragsgiver. Begrepet brukes ogsé om tiltakshaver i

forbindelse med plan- og bygningsmyndighetene®

Bygg eller anlegg

Bygg- eller anlegg er i merverdiavgiftsloven sin forstand et to-delt begrep. Bygg kjennetegnes av
fire yttervegger, gulv og tak, og vil for mange vare synonymt med hva de anser som en bygning. Pa
den annen side kan anlegg vare vanskeligere a definer. I merverdiavgiftsloven forstand kan anlegg
omfatte alt i fra parkeringsanlegg til et opparbeidet uteomrade?. De to begrepene vil sammen dekke

det meste som blir oppfert pd fast eiendom.

Justeringsperiode

Fast eiendom som har vert gjenstand for ny-, pa- eller ombygging der inngdende merverdiavgift pa
kostnadene ved dette utgjer minst 100 000,- er definert som “kapitalvarer*’. For kapitalvarer skal
det bli foretatt en justeringsperiode pa 10ar. Dette innebarer at bruken av eiendommen blir vurdert
ved starten av justeringsperioden pa bakgrunn av 1 hvilken grad den blir brukt 1 avgiftspliktig

virksomhet. Dersom bruken endrer seg i fra bruk i avgiftspliktig virksombhet til ikke-avgiftspliktig

 Kristoffersen & Rasnes (2014) 5.228

2% Skatteetaten (2013) 5.829

23 Skatteetaten (2013) s.829

26 Skatteetaten (2013) s.106

2" Merverdiavgiftsloven (2009) §9-1, annet ledd bokstav b
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virksombhet 1 lopet av 104r, skal kapitalvaren vere gjenstand for justering. Dette vil kunne fore til

tilbakebetaling av merverdiavgift til staten, eller tilgodegjorelse av mindre merverdiavgitt.

2.1.2.2 Prinsipper
Det er flere prinsipper som ligger bak dagens merverdiavgiftssystem I Norge. Sentralt I
merverdiavgiftssystemet er prinsippet om ngytralitet som er gjennomgdende for tematikken senere I

oppgaven®. Jeg vil nd ga inn pa konkrete prinsipper som blir praktisert i merverdiavgiftssystemet.

Flerleddete indirekte subtraksjonsprinsipp

Ved merverdiavgift skal det ikke oppsta avgift pd avgift(kumulativ avgift). For & forhindre en
kumulativ avgift har det blitt innfort den flerleddete indirekte subtraksjonsmetode. Néar en vare blir
tilvirket vil den ofte gjennomga flere ledd. Et eksempel pé dette kan vare tilvirkningsleddene til en
kommode, som kan se slik ut: Temmerforretning > Mebelsnekker > IKEA - Forbruker.

I hvert enkelt ledd vil det pdlepe inngdende merverdiavgift ved kjop av varer eller tjenester. Dette
kan for temmerforretningen vare motorsag og diverse verktoy som er belagt med merverdiavgift
ved innkjep. Nér de videre selger sitt toammer vil dette bli avgiftsbelagt med utgdende
merverdiavgift. For & hindre kumulativ avgift, skal bedriften kunne f fradragsfert den inngdende

merverdiavgiften i bedriften®’.

2% Ot.prp.nr. 2 (2000-2001) kapittel 3.2.1
%% Kildal & Onstad (2013) s.35
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Dersom vi ser pa tilvirkningskjeden for kommoden vil den kunne se slik ut:

TRELASTFIRMA A

SALG A's avgiftsoppgave
Trevarer 500 ‘ Utgdende avgift 123
25 % avgi‘t 125 —1 Inngdende avgift 0
B betaler 625 ‘ 125

Til staten 125
M@BELFABRIKK B

SALG B’s avgiftsoppgave
Bokhyller 1.400 ] Utgaende avgift 350
25 % aveift 350 =1 [Inngiende avgift 125
225

C betaler 1.750

Til staten 225
MOBELHANDEL C
SALG C's avgiftsoppgave
Bokhyile 2.500 Utgdende avgift 500
(Inkl. avgift 500) —1 Inngdende avgift 350
D betaler 2.500 150

FORBRUKER D

Til staten 150

SUM til staten 500

- Selvstendighetsprinsippet

Trelastfirma:

Vi har her et trelast firma som tilvirker med
planker og andre trevarer. Bedriften har
ingen inngéende merverdiavgift. De
omsetter trevarer for 500,-. Dette blir belagt
med 25% merverdiavgift(125,-), som blir
betalt av forbruker av varene, og som
trelastfirmaet betaler inn til staten.
Mobelfabrikk/mebelhandel og salg:
Kjeper inn treverk 1 fra foregdende selskap.
Disse varene vil vare belagt med utgaende
merverdiavgift, hvilket blir inngédende
merverdiavgift for mebelfabrikken(125,-).
De far fradrag 1 fra staten for denne
avgiften. De bygger og omsetter varer for
1400,- som blir belagt med 25% utgéende
merverdiavgift(350,-). Denne blir betalt av
forbruker, og bedriften innbetaler

nettoavgift til staten(225,-).

Det enkelte ledd 1 omsetningskjeden er et selvstendig avgiftspliktig ved innbetaling av

merverdiavgift til Staten. Dette inneberer at den enkelte avgiftspliktige er ansvarlig for sin andel av

merverdiavgiften, og ma betale dette til staten®’. Den enkelte naringsdrivende ma da kunne

dokumentere avgiften, og holdes ansvarlig for sin andel av merverdiavgiften. Det vil vare den

registrerte avgiftspliktige virksomheten som er omfattet av selvstendighetsprinsippet. Foreligger det

fellesregistrering, vil selvstendighetsprinsippet omfatte hele fellesregistreringen

3% Kildal & Onstad (2013) s.37
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Nér et selskap er selvstendig ansvarlig skal det ikke vurdere kjopers situasjon eller bruk. Det er
varen som er det vesentlige, og merverdien som blir skapt i forbindelse med tilvirkningen. Sadan vil
fradragsrett for inngdende merverdiavgift heller ikke veere avhengig av selger sitt ansvar for

innbetaling av utgdende(netto) avgift til staten®".

2.1.2 Merverdiavgiften og satser

Det skal som hovedregel beregnes merverdiavgift ved omsetning av varer og tjenester av enhver
art>®. Det er viktig her & forsta at det ikke bare gjelder varene, men ogsa tjenester. Eksempel pa
varer kan vaere: Fysiske gjenstander; herunder fast eiendom®. Som vare anses ogsé elektrisk kraft,
vann fra vannverk og gass. Pa den annen side har vi tjenester. I merverdiavgiftsloven blir tjenester
definert som “det som kan omsettes og som ikke er varer etter bokstav b>*”. Som tjeneste anses
ogsa begrensede rettigheter til fysiske gjenstander eller fast eiendom, samt hel eller delvis utnyttelse
av immaterielle verdier. Som immaterielle verdier regnes patenter, design, fremgangsmater og

andre verdier som ikke har fysisk substans™.

Det blir utlest merverdiavgiftsplikt ved omsetning, uttak eller import av varer og tjenester™".

Etter merverdiavgiftsloven §1-3, forste ledd bokstav A, defineres omsetning som “’levering av vare
eller ytelse av tjeneste mot vederlag”. Ogsé byttehandel, det vil si levering av vare eller ytelse av
tjienester som helt eller delvis vederlag for mottatte varer eller tjenester anses som omsetning. For at
det skal foreligge omsetning, forutsettes det at det foreligger en gjensidig bebyrdende avtale mellom
en selger og en kjoper’’. Dette innebarer eksempelvis at generelle tilskudd som gis til en
virksomhet fra det offentlige eller andre, uten at giveren far krav pa noen konkret gjenytelse, ikke

skal avgift beregnes, fordi tilskuddene ikke kan anses som vederlag i forbindelse med omsetning™®

Avgiftsomradet bestér av det norske fastlandet og alt omrdde innenfor territorialgrensen. Unntaket

bestar av Svalbard, Jan Mayen eller de norske bilandene. Med andre ord er omsetning av varer og

31 Kildal & Gjems-Onstad (2013) s.37

32 Merverdiavgiftsloven (2009) §3-1, ferste ledd.

33 Merverdiavgiftsloven (2009) §1-3, forste ledd bokstav b
* Merverdiavgiftsloven (2009) §1-3, forste ledd bokstav ¢
33 Forskerforbundet (2013)

3% Merverdiavgiftsloven (2009) §1-1, ferste ledd.

37 Skatteetaten (2013) s. 25
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tjenester innenfor Norge sine grenser merverdiavgifts-pliktige. Svalbard og Jan Mayen er unntatt fra

Merverdiavgift. Jf. Merverdiavgiftsloven §1-2.

Virksomheter som driver omsetning innenfor merverdiavgiftens saklige virkeomrade har i
utgangspunktet plikt til & la seg registrere 1 merverdiavgifts registeret, og plikt til & beregne
utgaende merverdiavgift for sin omsetning jf. Merverdiavgiftsloven §2-1. Videre har virksomhetene
rett til & fradragsfore inngdende merverdiavgift pd anskaffelser etter reglene 1 merverdiavgiftsloven
kapittel 8°°. Noen typer omsetning faller helt utenfor merverdiavgiftssystemets virkeomrade. Dette
inneberer at det ikke skal beregnes utgdende merverdiavgift av omsetningen, men at det heller ikke
foreligger rett til fradrag for inngdende merverdiavgift pa anskaffelser. Omsetning som faller helt
utenfor merverdiavgiftssystemet er nevnt i Merverdiavgiftsloven kapittel 3, og bestar blant annet av
helsetjenester, sosiale tjenester, finansielle tjenester med mer*’. Det finnes ogsé enkelte varer og
tjenester som er innenfor loven sitt saklige virkeomrade, men som hvor det foreligger sikalt
“nullsats”. Dette er varer og tjenester som folger reglene for omsetning innenfor loven sitt saklige
virkeomrader, men som ikke skal avgiftsbelegges’'. Det kan herunder nevnes omsetning av aviser

og bruktbiler*”. Loven sitt saklige virkeomréde kan illustreres slik:

Omsetning Omsetning Omsetning

innenfor loven innenfor loven utenfor loven
Generell sats: 25 % Fritak: Unntak:
Middel sats: 14 % kap. 6 kap. 3
Lav sats: 8% (Nullsats)
Hovedregel: Salg F.eks.: F.eks.:
av varer og tjenester Eks « Undervisnin

5 s . port 4

er avgiftspliktig - Finansielle tjenester
+ Utgdende MVA - 0 % utgiende MVA - Ingen utgdende
« Fradrag for inn- « Fradrag for inn- AL

gidende MVA gdende MVA « Ingen fradrag

3% Merverdiavgiftsloven (2009) §8-1
% Kildal & Onstad (2013) s.27

*I Merverdiavgiftsloven (2009) §1-3, forste ledd bokstav g
2 Merverdiavgiftsloven (2009) Kapittel 6
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2.1.3 Merverdiavgift i EU
Selv om Norge ikke er en del av EU og skatt ikke er en del av E@S-avtalen, blir Norge likevel

pavirket av EUs Merverdiavgiftsdirektiv. Dette gjor seg s@rlig gjeldende ved innforsel eller utforsel
av varer og tjenester”. Pa bakgrunn av EU-samarbeidet har det blitt vanlig med fri flyt av varer og
tjenester pa tvers av landegrenser. Dette har skapt et avgiftssystem for store deler av Europa, som
skiller seg i fra resten av verden. Norge blir pavirket av EU-samarbeidet gjennom E@S-avtalen. En

avtale som binder oss til EU sitt samarbeid og skonomiske forhold, uten & vare medlem av EU.

Utgangspunktet for merverdiavgiften 1 EU, er et sékalt opprinnelseslandsprinsipp:
Registrerte(avgiftspliktige) neringsdrivende innenfor felleskapet skal beregne utgaende
merverdiavgift ved levering av varer og tjenester uavhengig av kjeper, eller hvor kjeper er etablert.
Den som kjeper vare eller tjeneste i fra et annet EU(EOQS) land skal deretter kunne fradragsfore
inngdende merverdiavgift i fra kjopet dersom den har fradragsrett. Prinsippet om opprinnelsesland
er det langsiktige malet for merverdiavgift i EU-samarbeidet, men har ikke blitt fult ut blitt
implementert i EU-samarbeidet. Som en overgangsregel brukes det for tiden en form for
”destinasjonslandprinsipp”. Dette blir en direkte motsetning til prinsippet om opprinnelsesland.
Selger av varer og tjenester skal ta hensyn til kjepers avgiftsposisjon og landet hvor kjeper er
etablert. Dette vil videre innebare at det er lander som far varen som far merverdiavgiften knyttet til
varen. Som tidligere nevnt er prinsippet om destinasjonsland en midlertidig lesning, hvor det
langsiktige mélet er prinsippet om opprinnelsesland. Det er i midlertid viktig & vaere klar over begge

prinsippene ved innfersel og utfersel av varer og tjenester.

Uten & ga for mye inn pa utfordringer med merverdiavgift via E@S avtalen vil jeg nevne at det
finnes bade fordeler og ulemper med a ha et felles system for merverdiavgift mot EU sine
medlemsland. Stor deler av utfordringen kommer i fra virksomheter som opererer pa tvers av
landegrenser, og som har virksomhet bade utenfor og innenfor EU. Det kan vere vanskelig &
fastsette merverdiavgift for slik virksomhet. En annen utfordringer ligger 1 utviklingen av teknologi.
Med internett har det blitt vanlig med kommunikasjon og handel via nettet. Dette er ogsa
virksomhet hvor det kan vere vanskelig & fastsld merverdiavgift. Merverdiavgiften 1 EU er i stor
grad bakenforliggende for merverdiavgiften vi har 1 Norge. Vi er ikke direkte underlagt lovgivning
for merverdiavgift av EU, men vi blir allikevel péavirket ved innforsel av varer og tjenester gjennom
E@S-avtalen™.

# Kildal og Onstad (2013) .87
# Kildal og Onstad (2013) 5.88
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2.4 Kompensasjonsordningen for kommuner

12004 kom det en egen lov for kompensasjon av merverdiavgift til kommune og fylkeskommune
med flere, heretter kalt kompensasjonsloven®. Bakgrunn for loven er & forhindre
konkurransevridning mellom det offentlige og private. Det offentlige har i stor grad blitt unntatt i
fra merverdiavgiftsloven, hvilket betyr at det skonomisk er mer gunstig & produsere tjenestene
innad 1 den offentlig bedriften fremfor & kjope det 1 fra andre bedrifter da slike varer vil vere belagt
med merverdiavgift*®. P4 bakgrunn av dette har det blitt innfort en kompensasjonslov, for &
forhindre konkurranse vridning og serge for at tjenester som kjopes av kommune i fra andre og som

produseres innad i bedriften stiller pé lik linje.

Kompensasjonsloven gjelder for kommuner, fylkeskommuner, interkommunale, Inter-
fylkeskommunale og private eller ideelle virksomheter som produserer helse og omsorgstjenester
med flere, jf. Kompensasjonsloven §2. Dersom det kjopes varer og tjenester i fra avgifts-registrerte
naringsdrivende, skal det gis full kompensasjon for inngdende merverdiavgift i forbindelse med
anskaffelsen. Det er da et vilkar om at det kun gis kompensasjon for anskaffelsen som er til bruk for
en virksomhet som er kompensasjonsberettiget etter kompensasjonsloven for kommuner. Dersom
det foreligger rett til kompensasjon av merverdiavgift ved merverdiavgiftsloven til bedrifter

omfattet av kompensasjonsloven, skal det ikke ytes kompensasjon etter kompensasjonsloven®’.

Det er gitt enkelte unntak i fra loven sin hovedregel:

Som tidligere nevnt skal det ikke gis kompensasjon dersom det eksisterer rett pa kompensasjon via
merverdiavgiftsloven. Det skal heller ikke gis kompensasjon for personkjeretay, selv om det er til
bruk i virksomheten®. Ved anskaffelse av bygg, anlegg eller annen fast eiendom for salg eller
utleie, skal det ikke gis kompensasjon for merverdiavgift, pé lik linje med merverdiavgiftsloven §3-
11. Reglene folger ogsé flere av linjene som er lagt i merverdiavgiftsloven. Det skal blant annet

justeres for kompensert merverdiavgift dersom det er endringer 1 bruken av bygg, anlegg eller

* 1 ov om kompensasjon for kommuner (2003)

* Merverdiavgiftsloven (2009) §3-9

*" Lov om kompensasjon for kommuner (2003) §4, forste ledd
* 1 ov om kompensasjon for kommuner (2003) §4, annet ledd
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annen fast. Det skal ogsa justeres for merverdiavgift ved overdragelse av slik eiendom. Det skal da
bli foretatt en justeringsperiode pa 10 ar. Det er viktig a fa med seg at dersom det offentlige
anskaffer boliger som brukes til helseforméal og sosiale formal og tilherende anlegg, skal det gis

kompensasjon™’.

Kompensasjonsloven skal som sagt hindre konkurransevridning ved anskaffelser til det offentlige.
Dette er ogsa gitt en antitetisk tolkning: Dersom det er skonomisk konkurranse med en bedrift som
ikke er kompensasjonsberettiget, og det offentlige har kompensasjon, skal det ikke gis

kompensasjon etter kompensasjonsloven™.

¥ 1Lov om kompensasjon for kommuner (2003) §4, siste ledd
>0 Skatteetaten (2009) 5.930
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3. Omsetning og utleie av fast eiendom

Dette kapitelet vil ta for seg merverdiavgift ved omsetning eller utleie av fast eiendom. Jeg vil forst
ta for meg hovedregelen ved oppfering av fast eiendom. Jeg vil videre ga inn regelen for oppfering

av fast eiendom for omsetning, utleie og utleie ved frivillig registrering.

Merverdiavgiftsloven har i utgangspunktet avgiftsplikt pi omsetning av varer og tjenester” .

I merverdiavgiftslovens forstand er fast eiendom en vare’. Merverdiavgiftsloven har valgt 4 holde
omsetning og utleie av fast eiendom unntatt fra loven>. Bakgrunnen for ett slikt unntak stammer i
fra innferingen av merverdiavgift i Norge pa begynnelsen av 70-tallet. Det blir uttalt fra skatteetaten
sitt underutvalg av 1966 at det var onskelig & holde fast eiendom utenfor merverdiavgiftsloven pa
bakgrunn av de mange salg av bolig og hytter utenfor nzringsvirksomhet™*. Det var da enskelig &
unnga kumulativ avgift ved omsetning av fast eiendom. Prinsippet om & holde omsetning og utleie
av fast eiendom utenfor loven er et grunnleggende prinsipp i de fleste land sitt
merverdiavgiftssystem, og var derfor heller ikke onskelig & innfore 1 Norge. Pa bakgrunn av dette
ble det innfort en unntaksregel i merverdiavgiftsloven: ”Omsetning og utleie av fast eiendom og
rettigheter til fast eiendom er unntatt i fra loven. Unntaket omfatter ogsd omsetning av varer og

tienester som levers som ledd i utleien” — Merverdiavgiftsloven §3-11, forste ledd.

Unntaket 1 §3-11 gjelder bade omsetning og utleie av fast eiendom, samt rettigheter til fast eiendom.
Selv om utgangspunktet er at fast eiendom er unntatt i fra loven vil det vaere enkelte forhold som
likevel er omfattet av loven. §3-11, annet ledd. Gir en anvisning til forhold som likevel er omfattet
av loven. Dette kan vare utleie av rom 1 hotellvirksomhet, hytteutleie, utleie av lokaler til
idrettsarrangementer, og kanskje mest relevant for denne oppgaven, utleie av fast eiendom og
omsetning av rettigheter til fast eiendom som er omfattet av en frivillig registrering jf.

Merverdiavgiftsloven §2-3. Dette er noe jeg kommer tilbake til senere.

°! Merverdiavgiftsloven (2009) §1-1, forste ledd

> Merverdiavgiftsloven (2009) §1-3, forste ledd bokstav b
>3 Merverdiavgiftsloven(opphevet) (1969) §5, bokstav a.
>* Skatteetaten (2013) 5.229
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3.1 Omsetning av fast eiendom

Omsetning av fast eiendom og rettighet til fast eiendom er som tidligere nevnt unntatt i fra loven, jf.
Merverdiavgiftsloven §3-11, forste ledd. Med andre ord skal det altsa ikke beregnes merverdiavgift
ved omsetning av fast eiendom. Det er viktig a skille mellom merverdiavgiften nar et bygg eller
anlegg blir oppfert pa fast eiendom, og nér fast eiendom er gjenstand for omsetning. Det skal
palegges merverdiavgift ved oppforing av bygg eller anlegg pa fast eiendom™. Oppfering av bygg
eller anlegg som blir fast inventar pa eiendom vil deretter regnes som en del av fast eiendom’®. Rent
praktisk innebarer det at den som oppferer bygg eller anlegg skal palegge merverdiavgift ved
oppfering av bygg eller anlegg som stir pa fast eiendom’’. Kjoper eller byggherre for bygg- eller
anlegget vil vaere siste omsetningsledd i loven sin forstand, og vil dermed bli sittende med
merverdiavgiftskostnaden for oppfering av bygg eller anlegg. Dersom eiendommen er gjenstand for
videre omsetning eller utleie, vil dette vaere unntatt i fra loven®®. N&r omsetning av fast eiendom er
unntatt i fra loven”, vil det heller ikke vaere adgang til 4 fa fradrag for inngéende merverdiavgift
knyttet til varer eller tjenester forbundet med oppferingen, jf. Merverdiavgiftsloven §8-1.
Hovedregelen har ogsé fatt en ytterligere presisering 1 §8-3, forste ledd bokstav g. Det gis ikke
fradragsrett for oppfering av fast eiendom som skal dekke bolig eller velferdsbehov med lgsere og

utstyr.

Kort oppsummert vil omsetning av fast eiendom vare unntatt i fra loven. Det skal da ikke beregnes
utgaende merverdiavgift ved omsetning, og det skal heller ikke gis fradrag for inngdende
merverdiavgift ved oppforing av fast eiendom som skal dekke bolig eller velferdsbehov®. Videre

vil jeg ta for meg merverdiavgifts ved oppfering av fast eiendom til omsetning.

>> Se kapittel 4.1.1 og 4.1.2

%6 Kildal & Onstad (2013) 5.255

>"Kildal & Onstad (2013) 5.256

¥ Merverdiavgiftsloven (2009) §3-11

> Merverdiavgiftsloven (2009) §3-11

% Merverdiavgiftsloven (2009) §8-3, ferste ledd bokstav g
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3.1.1 Oppfoering av fast eiendom for omsetning

Utgangspunktet er at oppfering av fast eiendom er en hendelse som utlgser merverdiavgift for
entreprener. Dersom fast eiendom er gjenstand for omsetning vil dette vare unntatt i1 fra loven. Det
inneberer at den som er eier eller byggherre vil vare siste omsetningsledd som er avgiftspliktig, og
vil bli sittende med merverdiavgiften pé egne hender. Det ma 1 midlertid skilles mellom oppfering i
egen- og fremmed regi. Merverdiavgiften vil kunne fortone seg noe ulikt avhengig av

oppferingsmate.

3.1.2.1 Egen- regi

Nér et bygg eller anlegg blir oppfert av eier til elendommen vil dette 1 utgangspunktet bli betegnet
som “oppfering av bygg eller anlegg i egen-regi®'”. Dette innebarer at eier av eiendommen er
ansvarlig for oppferingen, og vil bruke egne midler og arbeidskraft ved oppferingen. Det skal da
beregnes merverdiavgift ved uttak av bade varer og tjenester for slik virksombhet, jf.
Merverdiavgiftsloven §3-26. Det er viktig a papeke at det er bade varer og tjenester som skal
palegges merverdiavgift. Det kan herunder nevnes at som vare regnes; Betong, murstein og andre
direkte midler som blir brukt i tilvirkningsprosessen®. P4 den annen side vil tjenester kunne regnes
som; Byggeledelse, byggeadministrasjon og andre tjenester som har gétt med i tilvirkning av
oppforingen®. Med andre ord skal det regnes merverdiavgift for alle varer og tjenester som har gatt

med for 4 tilvirke oppferingen.

Nér et bygg blir oppfert 1 egen-regi vil det 1 midlertid vaere noe ulikt i forhold til ndr bygg eller
anlegg blir oppfert 1 fremmed-regi. Ved egen-regi vil det bli beregnet merverdiavgift ved uttak av
varer og tjenester. Det skal da beregnes merverdiavgift av den “alminnelige omsetningsverdi”
varen eller tjenesten ellers vil hatt, jf. Merverdiavgiftsloven §4-9. Hva som regnes som “alminnelig
omsetningsverdi” kan vare et variabelt begrep. Rent praktisk vil det veere den som foretar
uttaket(oppforer) som fastsetter omsetningsverdien. Omsetningsverdien skal da fastsettes til hva
lignende tjenester ville ha blitt omsatt for. Den fastsatt prisen kan variere og vil vare basert pa en
skjonnsmessig vurdering®. Den som oppferer fast eiendom i egen-regi vil dermed ha en fordel nér
det kommer til fastsetting av omsetningsverdien for det som skal avgiftsbelegges. Totalt sett vil det

vare prisen pa alle varer og tjenester som det blir beregnet uttaksmerverdiavgift pa vil vaere

' LE 2006 5.125072

52 Merverdiavgiftsloven (2009) §1-3, forste ledd bokstav b
5 Merverdiavgiftsloven (2009) §1-3, forste ledd bokstav ¢
“Rt. 2014 s. 1281
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grunnlaget for den totale uttaks-merverdiavgiften som skal betales til staten. I fra byggherre sitt
stasted vil det vaere gunstigere & bygge 1 egen regi da byggherre stir langt friere til & fastsette prisen
for bruk av vare eller tjenesten. P4 den mate vil oppfering av fast eiendom ha en komparativ fordel
enn ved oppfering i fremmed-regi. Videre vil jeg ga inn pé oppfering 1 fremmed-regi, og skillet

mellom egen og fremmed-regi.

3.1.2.2 Fremmed-regi

Ved oppfering av bygg eller anlegg 1 fremmed regi, vil det vere en utenforstiende entreprener som
oppforer bygg eller anlegget®. Dette kan for eksempel vaere innleide enkelt tjenester som blir kjopt
av byggherre, eller det kan ga sa langt som & veare en totalentreprise for oppferingen av et helt bygg

eller anlegg.

Nér bygg og anlegg blir oppfort i1 fremmed regi vil den som entreprener ha kostnader forbundet
med oppferingen. Som tidligere nevnt er fast eiendom en vare i merverdiavgiftsloven sin forstand,
jf. Merverdiavgiftsloven §1-3, forste ledd bokstav b. Dette inneberer at alle varer og tjenester den
eksterne leveranderen har forbundet med oppferingen vil ha merverdiavgift knyttet til seg. Ved
kjop av fast eilendom som en vare skal den som oppferer eksternt beregne utgdende merverdiavgift
som skal faktureres til kjoper av fast eiendom®. Grunnlaget for denne merverdiavgiften vil da veere

vederlaget for kjop av varen, jf. Merverdiavgiftsloven §4-1.

Dersom det leveres enkelt varer eller enkelt tjenester 1 forbindelse med oppferingen som regnes
som fremmed-regi vil dette ogsé folge hovedregelen 1 merverdiavgiftsloven §4-1, hvor vederlaget

for en slik tjeneste vil vaere grunnlaget for merverdiavgiften

Skillet mellom egen- og fremmed regi kan ofte vare vanskelig definere. Oppgavene mellom
byggherre og entreprener kan til tider flyte over 1 hverandre. For eksempel kan en selvstendig
entreprener bistd med mer enn bare oppferingen av ett bygg i form av byggherre-tjenester.
Spersmélet blir da hvor man skal sette grensen mellom egen og fremmed-regi. Spersmalet har blitt
vurdert for domstolene. I Agder lagmannsretts dom av 2001 ble det uttalt i fra lagmannsretten at det

ma ta hensyn til utbyggingens karakter og hvilken rolle partene har ved

65 Kolltveit, B. j., Lereim, J. & Reve, T. (2009) 5.326
% Merverdiavgiftsloven (2009) §4-1, forste ledd
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oppforingen®’. Det ma gjores en konkret vurdering av hvilken part som er byggherre med ansvaret
for bygget. Det skal da vektlegges hvilken part som har kjept inn materialer, engasjert hindverker
og hvilke oppgaver som vanligvis tilligger byggherren.

Kort oppsummert:

Egen-regi: Eier(byggherre) er ansvarlig for merverdiavgiften ved uttak av varer og tjenester for
oppferingen, og vil vare ansvarlig for innbetaling av merverdiavgiften til staten

Fremmed-regi: Byggherre far fakturert en totalpris for varen og tjenesten inklusive
merverdiavgiften. De som oppferer bygget er ansvarlig for innbetaling av merverdiavgiften til
staten, samtidig far ikke byggherren fradragsfert inngdende merverdiavgift.

Overordnet vil det kunne vaere fordelaktig a4 oppfere fast eiendom 1 egen-regi, da byggherre har
mulighet til 4 fastsette avgiftsgrunnlaget i storre grad. P4 den méite vil egen-regi ha en komparativ

fordel ved oppfering av fast eiendom, enn ved oppforing i fremmed-regi.

3.1.3 Oppsummering

Det er et grunnleggende prinsipp for merverdiavgiftsloven at det ikke skal avgiftsbelegges
merverdiavgift ved generell omsetning og utleie av fast eiendom. En kumulativ avgift ved gjentatt
omsetning eller utleie av fast eiendom ville medfert store avgifter for bdde private og naringslivet.

Omsetning og utleie av fast eiendom har derfor blitt unntatt 1 fra loven

Det mé skilles mellom oppfering av bygg eller anlegg pé fast eiendom, og omsetning eller utleie av
fast eilendom. Oppfoering av bygg eller anlegg pé fast eiendom er 1 utgangspunktet et avgiftspliktig
tiltak uavhengig om bygg- eller anlegget blir oppfert i egen eller fremmed-regi. Nar bygg eller
anlegg har blitt oppfert pa fast eiendom blir det en permanent del av eiendommen, og skal sddan
regnes som fast eiendom. Videre omsetning av fast eiendom etter at bygg- eller anlegget er oppfort

skal deretter vaere unntatt i fra merverdiavgift, og er ikke innebefattet av merverdiavgiftsloven.

ST LA 2001 s.1352
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3.2 Utleie av fast eiendom
Utgangspunktet er at utleie av fast eiendom er unntatt i fra merverdiavgiftsloven, og det skal ikke
beregnes merverdiavgift av leieforholdet®®. Det skal heller ikke beregnes merverdiavgift ved varer
eller tjenester som blir levert som ledd 1 utleien. Dette kan skape en skjevfordeling for
naringsdrivende. Dersom naringsdrivende forer opp fast eiendom som blir tatt til bruk 1
avgiftspliktig virksomhet vil de kunne fradragsfore inngédende merverdiavgift for lokalene®. For &
bete pa denne skjevfordelingen har avgiftsmyndighetene innfort ett unntak 1 fra hovedregelen.
”Neeringsdrivende og offentlig virksomhet som leier ut bygg eller anlegg, kan frivillig registreres i
Merverdiavgiftsregisteret dersom bygg eller anlegget blir brukt at virksomhet som er omfattet av
loven, eller av offentlig virksomhet” — Jf. Merverdiavgiftsloven §2-3. Dette innebzaerer at
utleieforholdet kan frivillig registreres og det skal da pélegges merverdiavgift for utleieforholdet,
men det kan ogsa gis fradrag for inngdende merverdiavgift for anskaffelsen av bygget. Som
tidligere nevnt er eiendomsbransjen en kapitalkrevende bransje. A kunne fi fradrag for inngdende
merverdiavgift ved en slik anskaffelse kan utgjere store verdier. Det vil derfor kunne vare attraktivt
for utleiere a la seg frivillig registrere. Selv om det er mulig & la seg frivillig registrere for a bli
registrert i merverdiregisteret og dermed bli omfattet av merverdiavgiftsloven, vil det vaere enkelte
utleieforhold som automatisk vil veere omfattet av loven. Merverdiavgiftsloven §3-11, annet ledd
tar for seg forhold som automatisk vil vaere omfattet av loven. Dette vil vaere:

- Utleie av rom 1 hotellvirksomhet, fast eiendom til camping, hytter, ferieleiligheter eller

lignende virksombhet, jf. Merverdiavgiftsloven §5-5, forste ledd.

- Utleie av selskapslokaler i forbindelse med servering’’

- Utleie av parkeringsplasser i parkeringsvirksomhet’'

- Utleie av lokaler til idrettsarrangementer, jf. Merverdiavgiftsloven §5-11.
Ved utleie av slik virksomhet som er nevnt ovenfor vil reglene folge de alminnelige reglene 1

merverdiavgiftsloven for avgiftspliktig virksomhet.

% Merverdiavgiftsloven(2009) §3-11, forste ledd.

% Merverdiavgiftsloven (2009) §8-1

7 Merverdiavgiftsloven (2009) §3-11, annet ledd bokstav b
! Merverdiavgiftsloven (2009) §3-11, annet ledd bokstav ¢
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Det har ogsa blitt gitt to unntak for andre bedrifter som kan frivillig registreres og dermed blir
merverdiavgiftspliktig for sin virksomhet.
1. Dersom utbyggere utenfor nering oppferer vann- og avlepsanlegg i privat regi er det mulig
4 bli frivillig registrert’>. Det har blitt gitt et videre vilkar om at bedriften som oppferer
vann- og avlepsanlegget overdrar anlegget til kommunen ved ferdigstillelse.
Eksempel pa ndr utbyggere oppferer vann- og avlgpsanlegg utenfor naring, kan vere nér
flere hytteeiere gér sammen for & oppfere vann- og avlgpsanlegg for sine hytter.
Det er ikke adgang for & bli frivillig registrert dersom vann- og avlgpsanlegget blir oppfort
for & betjene bolig eller neringsbygg, da dette vil vare innenfor vilkdret om neeringsdrift.
2. Neringsdrivende og offentlig virksomhet som mot vederlag stiller baneanlegg baneanlegg
til disposisjon for virksomhet som er registrert etter denne loven, kan frivillig registreres’".
Eksempel pa dette kan vaere nar en grunneier eier baneanlegg, eller grunn som brukes til
baneanlegg, som stilles til disposisjon for et transportselskap(for eksempel jernbaneverket),
og grunneier har vedlikeholdskostnader forbundet med baneanlegget, kan grunneier frivillig
registreres for & fa fradrag for inngdende merverdiavgift for sine vedlikeholdskostnader’”.

Jeg vil nd ga over til & ta for meg utleie av fast eiendom ved frivillig registrering.

2 Merverdiavgiftsloven (2009) §2-3, femte ledd.
® Merverdiavgiftsloven (2009) §2-3, sjette ledd.
™ Skatteetaten (2013) s.113
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3.3 Utleie av fast eiendom ved frivillig registrering

Det skal beregnes merverdiavgift ved oppfering av fast eiendom for omsetning eller utleie, men det
skal ikke faktureres utgaende merverdiavgift ved videre omsetning eller utleie av fast eiendom. Det
har blitt nedfelt ett unntak 1 fra hovedregelen for omsetning og utleie av fast eiendom:
”Neeringsdrivende og offentlig virksomhet som leier ut bygg eller anlegg kan frivillig registreres i
merverdiavgiftsregisteret dersom bygg eller anlegg brukes i virksomhet som er registrert etter
denne loven” — Merverdiavgifisloven §2-3. Dette innebaerer at naringsdrivende eller offentlig
virksomhet som driver med utleie til andre som er registrert i loven kan velge a registrere seg 1
merverdiavgiftsregisteret for a bli avgiftspliktige.

Dette er en videreforing av forskrift nr. 117 i fra merverdiavgiftsloven av 20017,

Unntaket i fra hovedregelen hvor utleier kan frivillig registreres har blitt etablert med tanke pa
utleiers fradragsrett, og for & hindre kumulativ avgift nar det ikke er eier(byggherre) som er den
endelige forbruker’®. Det er ogsd andre hensyn som stér bak ordningen med frivillig registrering.
Borgarting lagmannsretts dom av 10. Januar 2008 blir det uttalt; ”Ved frivillig registrering vil det
oppnds konkurransemessig noytralitet mellom nceringsvirksomhet drevet fra eide og fra leide
lokaler’””. Poenget er at den som leier ut bygg eller anlegg vil fa fradrag for inngéende
merverdiavgift pa anskaffelseskostnaden, pa lik linje som om den skulle leid av andre, og dermed fa

fradragsfert inngdende merverdiavgift for slike arealer.

Dersom den som leier ut bygg eller anlegg velger a frivillig registrere seg, skal det palegges
merverdiavgift pa leievederlaget for bruken av bygg- eller anlegget. Fordelen for en som velger &
frivillig registrere seg er at det ogsa gir adgang til & fradragsfore den inngdende merverdiavgiften
som utleier har hatt ved anskaffelsen av bygg eller anlegget’®. Utleier vil da kunne fa fradragsfort
den inngéende merverdiavgiften forbundet med anskaffelsen. Eiendom er en kapital-krevende
bransje, og merverdiavgiftskostnadene forbundet med oppfering av bygget kan vare betydelige.
Frivillig registrering vil derfor kunne vere attraktivt & frivillig registrere seg for dem som oppferer

fast eiendom hvor formalet er utleie.

7 Ot.prp. nr. 2 (2000-2001) s.15
76 Skatteetaten (2013) 5.105
LB 2007 s. 52641

78 Kildal & Onstad (2013) 5.257
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Tidligere matte hvert enkelt leieforhold vere gjenstand for registrering, for & bli regnt som frivillig
registrert. Fra og med 1. Juli 2014 har det blitt langt lettere a bli ansett som frivillig registrert. For
avgiftsregistrerte som driver med utleie har kravet om seknad bli fjernet, og det vil vere
tilstrekkelig at det enkelte leieforhold blir behandlet som avgiftspliktig leieforhold, for & bli anset
som frivillig registrert”’. P& den annen side har det blitt strengere krav for dokumentasjon av
leieforhold nér bygg-eller anlegg er frivillig registrert™.

1. Utleie skal dokumentere hvordan bygg- eller anlegget er disponert med maélsatte tegninger,
med tilherende leiekontrakter. Det md fremgé hvilke arealer som er leid ut til
fradragsberettiget formal

2. Ved utgangen av hvert ar skal det foreligge en oversikt over bruken av lokalene gjennom
aret. Det skal foreligge en oversikt over naermeste leietakers bruk av lokalene.

3. Hvert bygg eller anlegg skal registreres slik at oppferingskostnadene kan spesifiseres for
hver enkelt bruker.

4. Dokumentasjon som nevnt i denne paragrafen anses som dokumentasjon av bokforte

opplysninger og skal oppbevares i samsvar med bestemmelsene 1 bokferingsloven.

For virksomheter bestdende av flere ulike selskaper har det blitt gitt adgang for 4 bli felles-registrert
etter merverdiavgiftsloven §2-2, tredje ledd. Bakgrunnen for en slike registrering er & skape
avgiftsmessig neytralitet dersom et selskap er organisert som ett enkelt selskap, eller om det er delt
opp i ulike selskaper®'.Dette kan ofte vere relevant i storre utbyggingsprosjekter hvor det kan vare
strategisk & dele opp selskapene i flere deler, for eksempel 1 eget driftsselskap, entreprenerselskap,

eller lignende.

Nar en organisasjon er gjenstand for felles registrering vil hvert enkelt selskap vere solidarisk
ansvarlig for merverdiavgiften, og det opp til organisasjonen hvilket selskap som skal vaere det
innberettende selskap®”. For at en organisasjon skal kunne bli felles registrert er det opprettet tre
vilkér:
1. Konsernet som en helhet ma ha en ekstern avgiftspliktig virksomhet. Poenget er at et
samarbeidende selskap kan omsette mellom selskapene, enn sé lenge det forer til en ekstern

omsetning av en vare. For eksempel kan et entreprenerselskap som er fellesregistret med ett

” SKD 5/14

8 Merverdiavgiftsforskriften (2009) §2-3-2
#1 Skatteetaten (2013) 5.98

82 Alvsaker (2014) s.88
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moderselskap, produsere byggetjenester til moderselskapet uten merverdiavgift, enn sa
lenge moderselskapet palegger merverdiavgift ved det endelige salget. P4 den maten hindrer
de merverdiavgift mellom egne selskaper®’.

2. Selskapene som er opprettet mé vaere samarbeidene selskaper®. Rent praktisk innebarer
dette at det er skilt ut to enkeltstaende selskaper, men som har samme ting som mal. For
eksempel er det vanlig & dele opp et eiendomsselskap 1 en oppferingsdel, og ett
driftsselskap. Samarbeidet her vil ga pa eiendommen begge har som omrade. Det vil da
foreligge samarbeid mellom selskapene.

3. Minimum 85% av egenkapitalen i hvert selskap mé veare eid av ett eller flere av de
samarbeidende selskapene. Det er viktig & understreke at egenkapitalen i selskapet mé vare
eid av det samarbeidende selskap. Det er ssmmenhengen mellom selskapene som er det

vesentlige. Selskapene mé vere knyttet sammen via egenkapitalen i begge selskapene™.

Det er selskaper etter selskapsloven eller aksjeloven som kan vere gjenstand for felles registrering.
Det vil ikke vaere adgang for en slik registrering dersom ett eller flere av selskapene er et sameie,
stiftelse, forening eller lignende®®. Felles registrering er ofte brukt i fast eiendom hvor det er knyttet
usikkerhet til eiendommen sin endelige bruk. I sterre utbyggingsprosjekter er det ofte vanlig a
erverve tomter eller grunn som har til formal & bygges ut. Dersom man ikke kjenner den konkrete
endelige bruken eller hvem som er den endelig leietakeren, vil det ofte vare en fordel i fra utbygger
sin side a legge alle rettighetene i ett enkelt selskap(moderselskap), for deretter & fisjonere ut enkelt
selskaper etterhvert som tomten blir bebygd®’. P4 den méten vil en fellesregistrering sorge for
avgiftsmessig-fleksibilitet for utbygger. Jeg kommer tilbake til dette i oppsummeringen av

oppgaven.

%3 Skatteetaten (2013) 5.98
# Skatteetaten (2013) s.101
%5 Skatteetaten (2013) 5.99
86 Skatteetaten (2013) s.101
¥7 Tolkningsuttalelse (2012)
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3.4.1 Oppforing

Ved oppfering av bygg eller anlegg for utleie kan det veere mulig & fa fradragsfert den inngdende
merverdiavgiften ved frivillig registrering 1 merverdiavgiftsregisteret. Hovedregelen er at den
registrerte enheten far fradrag for den inngédende merverdiavgiften pa anskaffelsen av vare eller
tjenester som er til bruk i den registrerte virksomheten, jf. Merverdiavgiftsloven §8-1. For en utleier
som er registrert i merverdiavgiftsregisteret vil anskaffelsen som er til bruk i virksomheten kunne
vare det bygg eller anlegg som blir brukt til utleie. Dette fremsetter en noksa bred tilneerming til
hva man kan {4 fradragsfert. Merverdiavgiftsloven anser at anskaffelser som er til “eksklusiv”
merverdiavgifts bruk gir full fradragsrett, og anskaffelser som eksklusivt blir brukt i ikke-
avgiftspliktig bruk, ikke gir fradragsrett®. Dersom det dreier seg om en anskaffelse som blir brukt i
bade avgiftspliktig og ikke-avgiftspliktig virksomhet(felles anskaftfelser), skal det gis fradrag for
den delen av varen som er tatt i bruk for den avgiftspliktige virksomheten, jf. Merverdiavgiftsloven
§8-2, forste ledd. Rent praktisk medferer dette at utleiere prover & ’plassere” mest mulig av
anskaffelsen inn 1 avgiftspliktig bruk. Dette kan ofte fore til problemstillinger 1 forhold til hvor langt
man skal trekke begrepet “anskaffelser”, og 1 hvilken grad den er til bruk 1 avgiftspliktig

virksombhet.

Nar det dreier seg om anskaffelser har det ogsa blitt tatt inn en spesial-regel for sékalte
“fellesanskaffelser”. Dette er anskaffelser som er til bruk i bade avgiftspliktig og ikke avgiftspliktig
virksomhet. For slik anskaffelse har det blitt satt en omsetningsramme pa 5-95%. Dersom
anskaffelsen er til bruk i virksomhet hvor den ikke-avgiftspliktige andelen utgjere mindre enn 5%,
skal det gis full fradragsrett for hele anskaffelsen®. Dersom avgiftspliktig-virksomhet utgjor mindre
enn 5% skal det ikke gis fradrag for noe av anskaffelsen’’. Nar merverdiavgiftspliktig virksomhet
utgjor mellom 5-95% av virksomheten sin omsetning, skal det bli foretatt en forholdsmessig fradrag

basert pa antatt bruk, omsetning eller areal. Anskaffelseskostnad kan illustreres slik:

8 Merverdiavgiftsloven (2009) §8-1
% Merverdiavgiftsloven (2009) §8-2, tredje ledd
% Merverdiavgiftsloven (2009) §8-2, fierde ledd
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Eksklusiv avgiftspliktig ell Kaffel Eksklusiv ikke-
bruk SIS avgiftspliktig bruk

Ikke-avgiftspliktig Avgiftspliktig cmsetning Avgiftspliktig omsetning
omsetning <5% 5-95% <5%

Full fradragsrett Forholdsmessig fradrag Ingen fradrag

Oppfoering av bygg-eller anlegg som er frivillig registrert vil blir regnet som en anskaffelse 1
merverdiavgiftslovens forstand. Det gis da fradrag for anskaffelser avhengig av bruk’'. Dette

kommer jeg narmere tilbake til senere i oppgaven’”.

Nér et bygg blir oppfert og hvor utleievirksomheten er frivillig registrert kan dette som tidligere
nevnt bli gjort 1 enten egen eller fremmed-regi. Begge losningene vil ha merverdiavgift knyttet til
seg. Egen-regi skal beregne uttaks-merverdiavgift ved oppferingen”. P4 den annen side skal
Fremmed-regi beregne merverdiavgift ved omsetning av eiendommen som en vare nar fast eiendom

er gjenstand for oppforing’.

Dersom man kjoper bygg eller anlegg 1 fremmed-regi vil merverdiavgiftsgrunnlaget vare fastsatt
fra den som er kontrahert, pa bakgrunn av kostnadene den har hatt og hva som er avtalt. Dette vil
vaere inngdende merverdiavgift for den som kjoper anskaffelsen, og som er frivillig registrert. Dette

vil vaere kostnader man kan fa fradrag for’”.

I Merverdiavgiftsloven (2009) §8-1
%2 Se kapittel 5.1.2 om leietakere

3 Merverdiavgiftsloven (2009) §3-26
* Merverdiavgiftsloven (2009) §4-1
%% Skatteetaten (2013) 5.553
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Nér bygget blir oppfort 1 egen-regi skal det foretas uttaks-merverdiavgift. Det er da interessant & se
pa hva som regnes som en del av anskaffelsen, og hva det gis fradrag for. Nér
anskaffelseskostnaden ikke blir fastsatt av en uavhengig entreprener, kan det til tider vaere
vanskelig & sette grenser for hva som skal regnes som en del av anskaffelseskostnaden.

jeg vil derfor ta for meg hva som regnes som varer og tjenester forbundet med oppfering 1 egen-regi
hvor bygg eller anlegg er frivillig registrert, og hva det gis fradrag for ved oppfering av bygg eller
anlegg.

3.4.1.1 Varer knyttet til oppforingen av bygg eller anlegg i egen regi.
Som tidligere nevnt vil begrepet ”Vare” i merverdiavgiftsloven forstand hovedsakelig dreie seg om
fysiske gjenstander, men kan ogsa dreie seg om elektrisk kraft, vann fra vannverk, gass, varme og

kulde, jf. Merverdiavgiftsloven §1-3, forste ledd bokstav B.

Nar det komme til fysiske gjenstander 1 bygg og anlegg vil dette kunne vere alle gjenstander som er
nedvendig for at bygg/anlegget skal bli oppfort. Dette kan for eksempel vere betong, murstein,
maling med mer. Begrepet vare” vil ogsa kunne dreie seg om andre fysiske gjenstander som ikke
er direkte nodvendig for at bygget skal bli oppfert, men som er en naturlig del av bygget; f.eks.
toaletter, derer, heiser. Grensen for hva som kan anses som en vare 1 bygg eller anlegget mi sees 1
sammenheng med byggets tilknytning. For eksempel vil et ventilasjonssystem individuelt sett ikke
kunne regnes som en del av bygget. Det er nodvendig at det har en "fysisk” og "naturlig”
sammenheng med bygget’®. Dersom ventilasjonssystemet blir installert i bygget vil det kunne
regnes som en del av bygget, og vil dermed falle innunder ”vare” begrepet i merverdiavgiftsloven

sin forstand. Det vil kunne gis fradrag for inngdende merverdiavgift for slike “varer™’.

I nyere tid har det blitt langt vanligere 4 ta 1 bruk varer i fra utenlandske leveranderer. Det er viktig
a vaere klar over at dette er et fagomrade som kan bevege seg mellom tolloven og
merverdiavgiftsloven ved innfersel, og hvor tollvesenet er ansvarlig for paslag av merverdiavgift

198

ved innfersel””. Merverdiavgiften far sin anvendelse forst ved videre omsetning av varen innenfor

loven sitt geografiske virkeomrade”. Bruken av slike varer i fast eiendom vil bli ansett p4 lik linje

%0 Rt. 2001 s. 1497

°7 Skatteetaten (2013) 5.553

% Tolloven (2007) §1-2, forste ledd
%9 Kildal & Onstad (2013) 5.232
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med bruk av vanlige varer, men det er viktig & vere klar over at det er to ulike regelverk som

regulerer innfersel av varer, og vanlig omsetning av varer.

Dersom det blir tatt i bruk tjenester 1 fra utenlandske naringsdrivende som omsetter eller selger
tjenester til Norge, skal disse vare avgiftspliktige pa lik linje med vanlig naringsdrivende. Dersom
den som selger tjenesten ikke har forretningssted i Norge skal det fremdeles beregnes
merverdiavgift av omsetningen. Det er viktig & merke seg at selger da ma registreres i
merverdiavgiftsregisteret med representant'®’. En slik registrering vil veere i trdd med

merverdiavgifts prinsippene som blir tatt i bruk hos EU'"".

3.4.1.2 Tjenester forbundet med bygg eller anlegg i egen-regi

Merverdiavgiftsloven anser tjenester for alt som kan omsettes, og som ikke er en vare” i
merverdiavgiftslovens forstand'>. Ved bygg eller anlegg kan dette for eksempel dreie seg om
byggeadministrasjon, konsulent-tjenester eller advokattjenester som er knyttet til oppferingen av
fast eiendom. Begrepet er omfattende, og kan ta for seg de fleste tjenester 1 forbindelse med bygg
eller anlegg. For 4 bedoemme hva som kan regnes som en tjenester og hva det kan gis fradrag for er
det nedvendig & se pé tilknytningen det har i forhold til bygg eller anlegget. Som tidligere nevnt vil

varer vaere en del av bygget pa bakgrunn av sin tilknytning. Dette er tilsvarende for tjenester'*.

I merverdiavgiftslovens forstand er fast eiendom er en “’kapitalvare” nér den har vert gjenstand for

104

ny-, pa, eller ombygging med minimum 100 000,- 1 merverdiavgifts kostnader . Bruken av

kapitalvaren skal da gis en justeringsperiode pa 104r'®

. Det har blitt fastsatt ved rettspraksis at en
tjeneste som leveres som ledd 1 oppfering av bygg eller anlegg ikke uten videre er en tjeneste man
kan fa fradrag for. Det mé ogsé ha blitt foretatt fysiske arbeider i forbindelse med oppferingen av

bygg eller anlegg'®

. Rent praktisk innebarer dette at ’tjenesten” ikke kan aktiveres som en del av
kostnadene forbundet med oppferingen av bygg eller anlegget for det har blitt foretatt fysiske

arbeider for & fore opp fast eiendom. Det er altsa ikke nok at en tjeneste blir utfert. Den mé ogséd ha

190 Skatteetaten (2013) .89

191 Se kapittel om merverdiavgift i EU

192 Merverdiavgiftsloven (2009) §1-3, forste ledd bokstav c.
' Rt. 2008 5. 939

1% Merverdiavgiftsloven (2009) §9-1, annet ledd bokstav b
195 Merverdiavgiftsloven (2009) §9-4, annet ledd

106 Rt. 2014 5.1229 jf. LE 2006 s. 125702
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fatt en praktisk anvendelse tilknyttet oppferingen. Nok en gang er det tilknytningen tjenesten har til

bygg- eller anlegget som er det vesentlige.

Pa lik linje med innfersel av varer, har det ogsd blitt langt vanligere med innfersel av utenlandske
tjenester. Dette kan for eksempel vare arkitekttjenester, konsulenter, advokater eller lignende som
blir brukt ved oppfering. Innfersel av slike tjenester skal som hovedregel palegges merverdiavgift

av vederlaget for tjenesten'”’

. Ved bruk av utenlandske tjenester som blir omsatt i Norge, skal
foretaket som lever tjenesten la se registrere i merverdiavgiftsregisteret med representant i Norge'*.

En slik registrering vil da felge de vanlige reglene for registrering'®’.

Ved oppfering av bygg eller anlegg som er frivillig registrert gis det fradrag for varer og tjenester
kun dersom bygg/anlegg blir leid ut til en avgiftsregistrert leietaker. Jeg kommer derfor videre til &

se pa leietaker for bygg/anlegg som er frivillig registrert.

3.4.2 Leietaker

Dersom en utleier skal frivillig registreres i merverdiavgiftsregisteret, og dermed fa fradrag for
inngdende merverdiavgift er det viktig at leietakeren oppfyller kravene for registrering, og er
innebefattet av loven sitt saklige virkeomréde. Forst & fremst mé leietaker drive med en virksomhet
som er merverdiavgiftspliktig og kan registreres i merverdiavgiftsregisteret. Eventuelt ma leietaker
vare offentlig virksomhet som er omfattet av kompensasjonsloven §2''°. Det gis kun fradrag for
inngdende merverdiavgift ved frivillig registrering dersom utleien blir gjort til en leietaker som er

omfattet av loven, og som faller innunder merverdiavgiftsloven §2-3, forste ledd.

Dersom en leietaker skal vare av en slik type som faller innenfor kravene til frivillig registrering,
blir det fremsatt vilkar om at leietaker bruker bygg- eller anlegget i en virksomhet som er omfattet
av merverdiavgiftsloven §2-3, forste ledd bokstav a til c:
- Leietaker mé vare registrert etter denne lov, eller vere offentlig virksomhet hvor
kommunestyret er gverste organ, eller innebefattet og organisert av kommuneloven, jf.

Merverdiavgiftsloven §2-3, forste ledd bokstav A-C.

197 Merverdiavgiftsloven (2009 §4-12, forste ledd.
1% Merverdiavgiftsloven (2009) §14-4, annet ledd.
1% Merverdiavgiftsloven (2009) §2-1, forste ledd.

10 Kildal & Onstad (2013) 5.257
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o Leietaker ma ha en omsetning og uttak som er innenfor loven sitt saklige
virkeomrade og ha en omsetning pa minimum 50 000,- malt over en 12 maneders
periode'".

o Leietaker ma drive med en form for nering som er omfattet av loven. For eksempel
vil leietakere som driver med sosiale tjenester, undervisningstjenester eller
finansielle tjenester vare unntatt i fra loven, og det skal ikke beregnes

merverdiavgift ved slike varer eller tjenester.

Dersom leietaker ikke oppfyller vilkarene for registreringsplikt, eller driver med en virksomhet som
ikke er omfattet av loven, skal det ikke faktureres med utgaende merverdiavgift ved leieforholdet,
og det vil ikke veere mulig 4 fradragsfore inngdende merverdiavgift for den andelen en
avgiftspliktig leietaker tar i bruk''. I noen tilfeller vil en leietaker drive med en virksomhet som
innenfor og utenfor loven sitt saklige

virkeomrade(kombinert virksomhet). Leietaker skal da foreta en andelsvis fordeling 1 forhold til den

113

type omsetning leietaker har, men utleier vil fa fradrag for hele leieforholdet °. Dette kommer jeg

tilbake til 1 neste kapittel.

I praktisk forstand vil et bygg eller anlegg kunne ha ulike leietakere innenfor ett enkelt bygg eller
anlegg. Det skal da bli foretatt en vurdering av hvilken andel av bygg/anlegget som blir brukt til den
ulike virksombhet, og hvilken virksomhet den enkelte leietaker utever. For 4 illustrere leietaker sin

péavirkning p4 leieforholdet har jeg satt opp eksempelet nedenfor' ',

"1 Skatteetaten (2013) 5.107

"2 Kildal & Onstad 5.257

'3 Se kapittel 5.1.1 om anskaffelser
14 Kildal & Onstad 5.259
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4etg Advokat AS Lege AS Bank

Jetg Sportsbutikk AS
I : :
2etg TS Direktorat Revisor AS
1etg Regnskapsforer AS
Bedriftsfarge Merverdiavgiftspliktie

Turkis - Innenfor loven sitt saklige virkeomrade(avgiftspliktig)
Rosa/lilla - Unntatt 1 fra loven(ikke merverdiavgiftspliktige)
Kombinert - delvis merverdiavgiftspliktig

Dette er et eksempel pa et bygg som som er frivillig registrert i merverdiavgiftsregisteret.

Innad 1 bygget finner vi ulike leietakere. Noen er innenfor loven sitt saklige virkeomrade, noen er
unntatt i fra loven sitt virkeomrade, og noen driver med kombinert virksomhet.

Ved en slik bruk skal det faktureres utgdende merverdiavgift i leie-vederlaget til virksomheter som
er innebefattet av loven. Det vil ogsa blitt gitt fradrag for anskaffelseskostnaden for den andelen
som er brukt i avgiftspliktig virksomhet(turkis-farge). Dersom en leietaker ikke driver med
virksomhet som er merverdiavgiftspliktige skal det ikke faktureres utgaende merverdiavgift pa
leieforholdet, og det er ikke mulig & fradragsfere inngdende merverdiavgift for
anskaffelseskostnaden som andelsvis er i bruk, utenfor merverdiavgiftsloven sitt saklige
virkeomrade. Til slutt vil det vare noen leietakere som driver med kombinert virksomhet. Noe av
virksomheten deres vil vaere omfattet av loven, og noe vil vaere unntatt i fra loven. For slik
virksomhet skal det gis fradrag for den delen av virksomheten som er avgiftspliktig. Dersom utleier
ikke kjenner den endelige bruken av slike arealer skal det gis fradrag for hele arealet. Dette kommer

jeg tilbake til 1 neste kapittel.

Eksempel pa avgiftspliktige, ikke-avgiftspliktige og kombinert virksomhet kan veare:

Avgiftspliktig virksomhet Kombinert virksomhet Ikke-omfattet av loven
Matvarekjeder Bank og eiendomsmegler Statlig virksomhet
Advokat firma Konsulent og styre-virksomhet Undervisningstjenester
Revisor klesbutikk for nye og gamle klaer Bank(finans-tjenester)
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Dersom utleieforholdet er gjenstand for fremleie, vil prinsippet bli det samme som for en vanlig
leietaker. Det er den endelige leietaker som er av betydning for leieforholdet, og dens
avgiftsmessige posisjon'"”. Det er i midlertid vilkar om at den som bruker lokalene til fremleie ogsé
er frivillig registrert i merverdiavgifts registeret''°. Dersom leietaker som driver med fremleie ikke
leier ut til leietakere som er avgiftspliktige, bortfaller retten for & fradragsfere inngdende kostnader
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for slike arealer 1 den perioden fremleien blir foretatt til en slik leietaker  '. Det ma vere en

uavbrutt kjede av frivillige registrerte mellom den som seker frivillig registrering og den som

bruker arealene i avgiftspliktig-virksomhet''®.

Det ma ogsa nevnes at det er gitt dokumentasjonskrav for utleier. Den som er frivillig registrert og
leier ut bygg eller anlegg skal dokumentere hvordan bygget eller anlegget er disponert med
tegninger av bygget og med utleiekontrakt. Det ma ogsa vises til hvilke arealer som blir leid ut til

hvilken bruk'".

Dersom en utleier ikke far leid ut sine lokaler til avgiftspliktig virksomhet, og blir sittende med
arealene pé egne hender, vil det ikke vare adgang for & fradragsfere inngdende merverdiavgift for
slike arealer. Det vil derfor vaere viktig 1 fra utleier sitt stisted & fa leietaker til sine lokaler sa fort
som mulig, eller sa blir manglende leietaker en ”mer-kostnad” for utleier. Dette kommer jeg tilbake

til senere.

3.4.3 Utforming

Dette er et tema som faller innunder leietaker, men som er relevant for hvordan bygg og anlegg blir
utformet og hva det gis fradrag for. I realiteten er det ofte vanlig med flere leietakere 1 ett enkelt
bygg eller anlegg, leietakerne kan ogsa ha ulik avgiftsposisjon. Det vil ogsa vere arealer som er
omfattet av den frivillige registreringen, som kun er delvis brukt 1 avgiftspliktig virksomhet. Dette

kan dreie seg om felles arealer, og sdkalt "myldre areal”.

Profesjonelle private akterer som leier ut bygg kan vare kreative nar det kommer til utformingen av

bygg eller anlegg for & fradragsfore inngdende merverdiavgift. Temaet vil ikke bli dreftet alt for

5 Alvsdker (2014) s.88

16 Skatteetaten (2013) 5.107

"7 Merverdiavgiftsforskriften §2-3-1, annet ledd
'8 Skatteetaten (2013) 5.107

"9 Merverdiavgiftsforskriften §2-3-2
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mye i denne oppgaven, men i fra utleier sitt stasted vil det ofte veere en fordel 4 legge mest mulig
arealer til bruk 1 avgiftspliktig virksomhet. Dette kan bli gjort ved a legge arealer som brukes til
avgiftspliktig virksomhet lengst inn eller bak i bygget. Pa den maten kan arealene som brukes for a
komme frem til slike arealer(felles arealer) bli aktivert, og det kan gis fradrag for slike arealer som
blir tatt 1 bruk. Det samme vil vere gjeldende for arealer som ligger gverst 1 et bygg eller anlegg.
dersom et lokalet som ligger overst i ett bygg blir leid ut til avgiftspliktig virksomhet, kan heiser og
trapper som forer til gverste etasje bli aktivert som ledd i avgiftspliktig virksomhet, og dermed bli
fradragsfert for inngdende merverdiavgift'*’. Ved oppforing av bygg- eller anlegg skilles det

mellom ulike typer leieareal:

3.4.3.1 Arealer til eksklusiv bruk

Kjennetegnes ved at de er til eksklusiv bruk for en leietaker. Avgiftsposisjonen for arealet folger
dermed avgiftsposisjonen til leietakeren. Arealer som er til direkte bruk i avgiftspliktig virksomhet
vil da kunne fa fullt fradrag for inngdende merverdiavgift. Dette gjelder ogsé arealer som er
omfattet av leieforholdet til avgiftspliktig virksomhet. Dette kan for eksempel vare
parkeringsplasser som er direkte tilknyttet utleieforholdet, eller utearealer som er til eksklusivt bruk
1 utleieforholdet. Det er da et vilkér at slike arealer er til eksklusiv bruk i utleieforholdet, og ikke er

apne for allmenheten, dette kommer jeg tilbake til senere''.

3.4.3.2 Felles arealer

Dette kan dreie seg om arealer som er nadvendig for at bygget skal fungere. Det kan for eksempel
vare heis, trapper, resepsjon, og andre arealer som er til felles bruk for leietakere 1 bygget. Det skal
da gis fradrag for inngdende merverdiavgift i den grad slike arealer er til bruk i1 avgiftspliktig
virksomhet. Det skal da lages en andelsfordeling som viser 1 hvilken grad felles arealene er til bruk 1

avgiftspliktig virksomhet'*

. Eksempelvis kan trapper i et bygg bli brukt av 50% avgiftspliktig
virksomhet, og 50% ikke avgiftspliktig virksomhet. Det skal da gis fradrag for 50% av den

inngdende merverdiavgiften for slike arealer'>.

120 ge kapittel 8

121 Skatteetaten (2013) 5.553

122 Merverdiavgiftsforskriften (2009) §2-32
123 Skatteetaten (2013) 5.106
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3.4.3.3. Myldre arealer

Dersom det leies ut arealer til en virksomhet som bruker arealene 1 virksomhet som er bade
avgiftspliktig og ikke-avgiftspliktig(kombinert virksomhet) vil dette vaere “myldre arealer”'**.
Utleier kjenner ikke til den eksakte bruken av arealene, og det skal gis fullt fradrag for inngéende
merverdiavgift for anskaffelsen av slike arealer(for utleier).

For eksempel kan lokaler bli leid ut til en bank(ikke-avgiftsplikt), som ogsa driver med
eiendomsmegling i samme lokalet(avgiftspliktig). Selv om lokalene bare er til delvis bruk for
avgiftspliktig virksomhet, skal det gis fradrag for inngdende merverdiavgift av hele arealet. Dette
samme gjelder arealer som eksklusivt er til bruk som ledd i et slikt leieforhold. For eksempel
tilherende parkeringsplasser eller utearealer som eksklusivt blir brukt 1 utleieforholdet. Dersom
arealer blir brukt til myldre areal” skal utleier fakturere hele leieforholdet som avgiftspliktig.
Myldre areal kan til tider ligne pé “felles arealer”. Forskjellen er at felles arealer er en nedvendighet
for bygget for eksempel trapper, heiser og resepsjon. Slike arealer vil sddan vere unntatt i fra en
leieavtale, men vil allikevel bli tatt 1 bruk av leietakere 1 bygget. Pa den annen side vil myldre

arealer veere arealer som er omfattet av et leieforhold, men hvor det er blandet avgiftsplikt'>.

3.4.4 Justeringsperiode

I merverdiavgiftsloven sin forstand er fast eiendom en kapitalvare nar den har vart gjenstand for
ny- pé- eller ombygging, og nar merverdiavgiftskostnadene utgjor minimum 100 000,-. Jf.
Merverdiavgiftsloven §9-1, annet ledd bokstav B. Kapitalvare er et begrep som omfatter maskiner,
inventar og andre driftsmidler. Begrepet blir ogsa brukt om fast eiendom. Kapitalvare begrepet blir
aktivert for fast eiendom nar den har vaert gjenstand for ny- pa eller ombygging og hvor
merverdiavgiftskostnadene utgjore minimum 100 000,-. Det er altsé belopsgrensen som er det
vesentlig for at noe skal tilkjennes a vaere kapitalvare” ved ny- pa- eller ombygging. Ettersom
oppfering av fast eiendom kan vere en kapitalkrevende vare, vil ofte oppfering av fast eiendom
tilkjennes & vare en kapitalvare. Oppforing av Bygg eller anlegg som kan frivillig registreres for
utleie vil vaere omfattet av definisjonen ny- pa- eller ombygging”, og vil som regel vare en

“kapitalvare” i merverdiavgiftslovens forstand.

124 Skatteetaten (2013) 5.553
125 Skatteetaten (2013) 5.553
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Nér en kapitalvare blir anskaffet, fremstilt eller fullfert skal den inngdende merverdiavgiften vare
gjenstand for justering hvis bruken endrer seg i fra avgiftspliktig til ikke-avgiftspliktig, jf. §9-1,
forste ledd. Oppforing av fast eiendom skal ha en justeringsperiode'*® pa 10 &r nar det er registrert i

merverdiavgifts registeret'*’.

Fast eiendom vil vare en kapitalvare i merverdiavgiftslovens forstand, og det er gitt noen praktiske
vilkar for behandling av slike varer i merverdiavgiftsforskriften:
1. Anskaffelse og fremstilling av kapitalvare skal registreres pa serskilt konto. Oppstillingen
skal vise'**.,

Hvilken kapitalvare det gjelder

c 9

Anskaffelses- eller fullferingstidspunkt

e

Anskaffelseskostnad eksklusive merverdiavgift

&

Total merverdiavgift

Fradragsfort merverdiavgift ved anskaffelsen

=

Fradragsrett ved anskaffelsen gitt 1 prosent
g. De justeringer som virksomheten skal gjore etter med kapitalvaren med spesifisert
belop
2. Anskaffelsen mé registreres slik at anskaffelseskostnaden kan spesifiseres pa
fradragsberettiget og ikke- fradragsberettiget formal. Den som er frivillig registrert for utleie
av bygg ma kunne spesifisere anskaffelseskostnaden for den enkelte leietaker
3. Dokumentasjonen mé oppbevares i fem &r etter siste 4r i justeringsperioden'?’ |
4. Bruk av kapitalvaren ma dokumenteres med malsatte tegninger eller lignende'’.
a. Det ma fremga av tegningene hvordan bygg- eller anlegget er disponert etter
avgiftsmessige formal

b. Foreligge en oversikt over justering per ar

c. Dokumentasjon mé oppbevares i fem ar etter siste ar 1 justeringsperioden

Nar det dreier seg om justering av kapitalvarer skal det 1 utgangspunktet gis fradrag for den totalt

inngdende merverdiavgiften ved anskaffelses tidspunktet med inntil seks maneder etter

126 e kapittel om begreper

127 Merverdiavgiftsloven (2009) §9-4, annet ledd.

128 Merverdiavgiftsforskriften (2009) §9-1-2, annet ledd.
129 Merverdiavgiftsforskriften (2009) §9-1-2, tredje ledd
30 Merverdiavgiftsforskriften (2009) §9-1-3
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ferdigstillelse'?’

. Det vil deretter veere mulig & opparbeide seg fradraget som er gitt med en
tiendedel per ar. Justeringen vil bade kunne oppjusteres og nedjusteres avhengig av den videre

bruken.

Justeringsperiode for bygg- eller anlegg vil starte & lope enten nér det foreligger ferdigattest, eller

nér tiltaket er gjenstand for overforing i fra entreprener til byggherre' >

. Dersom bygget som er
frivillig registrert blir oppfert i egen-regi vil det vere ferdigattesten som er avgjerende for
justeringsperioden'®®. Nér det foreligger ferdigattest skal dret hvor tiltaket ble ferdigstilt vaere ar 1,
og aret skal regnes fult ut selv om tiltaket ble fullfort sent pd éret. Dersom tiltaket blir oppfort 1
fremmedregi vil det vare overforing av tiltaket som utleser justeringsperioden. Nar det foreligger
overforing skal det gis justeringsperiode pé 10 ar. For utleiere som er frivillig registrert vil det da
vare en fordel & fa leid ut mest mulig av bygg-eller anlegget sé raskt som mulig for a fa fradrag for
inngdende merverdiavgift. Dette kan vere lettere sagt enn gjort. Det har derfor blitt innfort et

unntak for utleiere som er frivillig registrert. Retten til tilbakegdende avgiftsoppgjer vil vaere 1

behold hvis lokalene er leid ut innen seks méneder etter fullforing'**.

Rent praktisk betyr dette at den inngdende merverdiavgiften som man far fradragsfert i forbindelse
med anskaffelsen skal vurderes over en periode pa 10 ar. Dersom bruken endrer seg i fra
avgiftspliktig til ikke-avgiftspliktig, skal den inngdende merverdiavgiften bli tilbakebetalt til staten
avhengig av perioden som gjenstar nar bruken endrer seg. Det skal ogsa bli avregnet inngéende

merverdiavgift dersom gjenstanden for justering blir omsatt 1 lepet av justeringsperioden pa 104r.

For & illustrere poenget har jeg satt opp felgende eksempel:

Det blir oppfert et bygg for utleie som er frivillig registrert 1 merverdiavgifts registeret.

Det har en anskaffelses kostnad pa 400 000 000,- kroner. Merverdiavgiften ved
anskaffelseskostnaden vil utgjere 100 000 000,- kroner(25%). Oppferingen regnes som en
kapitalvare, og merverdiavgiftskostnadene skal vaere gjenstand for justering over 10 ar. Ved
oppferingen blir bygget oppfort eksklusive merverdiavgift. Det kan da vare mulig & opptjene
merverdiavgiften det har blitt gitt fradrag for med maksimalt 10 000 000,- per ar'>. Eier av bygget

131 Skatteetaten (2013) 5.649

132 Skatteetaten (2013) 5.659

133 Ot.prp. nr. 59 (2006-2007) s.67

3% Merverdiavgiftsforskriften (2009) §8-6-2 jf. Skatteetaten (2013) s.649
135 Merverdiavgiftsloven (2009) §9-5, forste ledd.

aNn



kan ”opptjene” maksimalt 10 000 000,- per. ar men ma betale tilbake til staten dersom det er deler

av bygget som ikke blir leid ut til merverdipliktig virksomhet, eller dersom bygget blir omsatt innen

136

det har gatt 10ar ~°. Bygget blir brukt til utleie 1 10 ar, men det er deler av bygget som ikke blir leid

ut til avgiftspliktig-virksomhet. Resultatet vil da se slik ut:

AR Avgiftspliktigutleie i prosent Opptjent MVA/ Mulig opptjent
Ar 1: 80% 8 000 000,- / 10 000 000,-
Ar2: 80% 8 000 000,- / 10 000 000,-
Ar3: 90% 9 000 000,- / 10 000 000,-
Ar4 90% 9 000 000,- / 10 000 000,-
Ar5: 90% 9 000 000,- / 10 000 000,-
Ar 6: 50% 5000 000,- /10 000 000,-
Ar7: 70% 7 000 000,- / 10 000 000,-
Ar 8 70% 7 000 000,- / 10 000 000,-
Ar9: 70% 7 000 000,- / 10 000 000,-
Ar 10: 70% 7 000 000.,- /10 000 000,-
SUM: 76% 76 000 000,- /100 000 000,-

Fordi bygget ikke har blitt brukt 1 100 % avgiftspliktig virksomhet i lopet av 10 ar, m4 byggherre
tilbakebetale den andelen som ikke blir brukt i avgiftspliktig virksomhet.
I dette tilfellet utgjor dette 24 000 000,-kroner(100 000 000 — 76 000 000,-), som ma tilbakebetales

til staten 1 mervediavgiftskostnader forbundet med oppferingen.

Innenfor justering er det viktig a papeke at bygg eller anlegg som frivillig registrert vil det kunne
kreve tilbakegiende oppgjer utover tre ar, jf. Merverdiavgiftsloven §8-6, fjerde ledd. For vanlige
kapitalvarer vil det veere mulighet for & kreve tilbakegéende oppgjer(justering) for
anskaffelseskostnader som har palept med inntil tre ar. Fast eiendom skiller seg i fra vanlige
kapitalvarer da det vil vaere mulig & kreve tilbakegéende oppgjer utover denne perioden. Dette ma
sees 1 sammenheng med at fast eiendom er en kapitalvare med en justeringsperiode pa inntil 10
ar'>’. For at dette skal veere mulig er det gitt et vilkdr om at den frivillig registreringen har blitt

foretatt for utleievirksomheten har passert omsetningsgrensen pa 50 000,- jf. merverdiavgiftsloven

136 Merverdiavgiftsloven (2009) §9-7, forste ledd.
7 Merverdiavgiftsloven (2009) §9-4, annet ledd.
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§2-1, forste ledd'*®. Dersom dette ikke er tilfellet, og belops grensen er overtradt vil
justeringsperioden ha begynt & lope. Det vil da ikke vaere adgang til 4 kreve tilbakegdende oppgjer
for perioden for tilbakegdende oppgjer ble krevd. Rent praktisk vil da perioden som har palept for
det ble onsket tilbakegéende oppgjer vare avskaret, og det vil kun vere mulig 4 fa fradrag for den
gjenvarende tiden av 10ars perioden'’, dette har ogsé vert stiftet ved rettspraksis'*’. Oppforing av
fast eiendom kan vere en kapitalkrevende prosess, og minimums belepet pa 50 000,- kan fort bli
overskredet. Det er derfor viktig & la seg frivillig registrere s fort som mulig 1 fra oppferer sitt

stasted, for & sikre at muligheten for a fa fradrag ikke er avskaret.

Rent praktisk vil ofte eier av bygget legge rettigheten til eiendommen i et aksjeselskap'*', ofte kalt
SPV(single purpose vehicle). Dette gjores med det formal at ved overdragelse av selskapet vil man
overdra aksjene 1 selskapet, og ikke eiendommen 1 seg selv. Det unngas da justeringshendelse da
omsetning av finansielle tjenester(herunder aksjer) er unntatt i fra loven'**. P4 den méten vil man
kunne hindre en avskjering av justeringsperioden ved en eventuell overdragelse av eiendom'*. Jeg

kommer tilbake til dette i oppsummeringen av soppgaven'**.

3.4.5 Oppsummering

For neringsdrivende og offentlig virksomhet har det blitt gitt unntak 1 fra hovedregelen om at fast
eiendom er unntatt i fra loven, og de har mulighet til & la seg frivillig registrere i
merverdiavgiftsregisteret dersom de driver med utleie av bygg eller anlegg. Som tidligere nevnt er
bygg- og anlegg et omfattende begrep, og 1 merverdiavgiftsloven sin forstand kan begrepet ta for
seg det meste som blir oppfert pa fast eiendom. Nér bygg- eller anlegg er gjenstand for frivillig
registrering skal det palegges merverdiavgift pa leievederlaget til leietaker. Fordelen er at dette ogsa
gir adgang for den frivillig registrerte til & fradragsfere inngdende merverdiavgift i fra
anskaffelseskostnaden. I denne sammenheng vil anskaffelsen dreie seg om det bygg-eller anlegg

som brukes til utleie.

% Ot.prp. nr. 59 (2006-2007) kapittel 3

139 Skatteetaten (2013) s.641

“9Rt.2010s. 1131

1 Aksjeloven (1997) §1-1, annet ledd.

142 Merverdiavgiftsloven (2009) §3-6, bokstav e
'3 Tolkningsuttalelse (2012)

14 Qe kapittel 8
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Nar bygg- eller anlegg er gjenstand for frivillig registrering stilles det videre vilkar til bruken.
Det gis fradrag nér bygg-eller anlegget er leid ut til avgiftspliktig virksomhet, og det gis ikke
fradrag dersom bygger er leid ut til ikke-avgiftspliktig virksomhet.

Innad 1 bygget ma de skilles mellom arealer til eksklusiv bruk, felles areal og myldre areal.
Arealer til eksklusiv bruk er tilknyttet en leietaker og vil bli gitt fradrag for inngdende
merverdiavgift i den grad leietaker er avgiftspliktig. Videre vil felles areal vere areal i bygget som
er ngdvendig, dette kan vare heier, ganger og trapper. Det skal bli gitt en brek som viser 1 hvilken
grad felles arealene blir brukt 1 avgiftspliktig virksomhet, og gis fradrag for inngaende
merverdiavgift i den grad den blir brukt i slik virksomhet. Til slutt vil myldre areal dreie seg om
areal som ikke er felles areal, men hvor det er kombinert virksomhet. For slikt areal skal utleier bli
gitt fullt fradrag for inngdende merverdiavgift, selv om det er deler av araeler som ikke blir brukt 1

avgiftspliktig virksomhet.

Ved oppfering av bygg-eller anlegg som skal frivillig registreres skal dette bli gitt en
justeringsperiode pa 10ar dersom merverdiavgiftskostnadene forbundet med oppferingen utgjor
minimum 100 000,-. Rent praktisk er oppfering av fast eiendom kapitalkrevende, og derfor vil
oppforing av bygg-eller anlegg nesten alltid medfere justering. Ved oppfering av bygg- eller
anlegget skal dette bli gjort eksklusive merverdiavgift. Det skal deretter bli gjort en justering over
10éar, hvor det er mulig & opptjene 1/10 av de inngdende merverdiavgiftskostnadene per éar.
Justeringsperioden avhenger deretter av i hvilken grad bygg- eller anlegget leies ut til avgiftspliktig

virksomhet. Videre vil jeg ta for meg oppfering av fast eiendom hvor formélet er parkering.

A



4. Parkering

Merverdiavgift og spesielt fradragsretten ved oppfering av parkering kan ofte vaere komplisert og
dermed by pa mange utfordringer. Parkering er ogsa en viktig del av fast eiendom, og er et vanlig
oppforingsformal ved oppfering av fast eiendom'*. Parkering er preget av blandet avgiftsplikt
avhengig av hvordan den blir organisert, og er et godt eksempel pd hva strategisk planlegging har &
st for merverdiavgift knyttet til oppforing av fast eiendom. Bakgrunnen for dette er to-delt. P4 den
ene siden er utleie av fast eiendom unntatt fra loven. Samtidig er det tatt inn et unntak i loven som

sier at utleie av parkering i parkeringsvirksomhet er avgiftspliktig. Skillet mellom disse avgjer om

virksomheten er avgiftspliktig. Det kommer da an pa hvordan byggherre velger & organisere seg.

Merverdiavgiftsloven har en vid tilneerming til begrepet parkering. I merverdiavgiftsloven sin
forstand omfatter det ikke bare parkeringsplasser for biler, men ogsa oppbevaringsareal for fly,
béter, eller omrader for lagring mot avgift'*’. For at ikke oppgaven skal bli for omfattende vil
parkering 1 denne oppgaven dreie seg om parkeringsplass for biler. Det vil videre vare av interesse
a se pé parkeringsanlegg av en viss storrelse. Oppgaven vil ta derfor ta for seg parkeringshus,
parkeringsanlegg, eller parkeringsomrade av en viss storrelse som vil ha merverdiavgiftskostnader
forbundet med oppferingen. Oppgaven vil ikke ta for seg utearealer som blir tatt 1 bruk for

parkering, eller parkering i offentlig omrader som gater eller lignende.

Skillet mellom utleie av fast eiendom, og utleie av parkeringsplasser i parkeringsvirksomhet kan
tidvis vaere ett vanskelig skille. Hovedregel er at omsetning og utleie av fast eiendom er unntatt i fra

loven'*’

. Dersom det blir oppfert er parkeringsanlegg(bygg eller anlegg) for omsetning eller utleie
vil byggherre bli sittende med merverdiavgiften for oppfering av et slikt anlegg pa egne hender. Det
har 1 midlertid blitt nedfelt ett unntak 1 fra hovedregelen. Dersom det dreier seg om

parkeringsplasser som blir brukt i Parkeringsvirksomhet vil dette likevel vaere omfattet av

merverdiavgiftsloven'*®.

Rent praktisk vil det vaere en skjonnsmessig vurdering nar utleie av parkering skal regnes som

parkeringsvirksomhet. Det vil for eksempel ikke vare nok & leie ut to enkeltplasser, selv om det er

145 plan- og bygningsloven (2008) §12-5, annet ledd.

16 Dyrnes, Kildal, Onstad (2012) s.191

7 Merverdiavgiftsloven (2009) §3-11

¥ Merverdiavgiftsloven (2009) §3-11, annet ledd bokstav ¢
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over minstegrensen for avgiftsplikt'*

. Det er ikke fastsatt en konkret grense for nér noe regnes som
parkeringsvirksomhet, men det er klart at det ma dreie seg om et flertall med parkeringsplasser, og
ma vere tilrettelagt for parkering. Skattedirektoratet uttalte at for parkeringsanlegg vektlegges det
hvorvidt anlegget som brukes er tilrettelagt for parkeringsvirksomhet i form av oppmerkede plasser,

parkeringsautomater, bom eller lignende'>°

. Det er parkeringsvirksomheten sin form og hvorvidt
den er tilrettelagt for parkeringsvirksomhet som er avgjerende, ikke storrelsen pé

parkeringsvirksomheten.

4.1 Parkering som ledd i omsetning eller utleie

Ved oppfering av bygg eller anlegg vil det kunne bli oppfert parkeringsplasser som tilherer ett bygg
som skal brukes til omsetning eller utleie. Dette kan bli bli palagt av kommunen, for eksempel ved
en utbyggingsavtale'”'. Dersom parkeringsplassene blir omsatt som et ledd i annen fast eiendom
som ikke er frivillig registrert, eller de blir leid ut utenfor parkeringsvirksomhet, vil dette vaere
unntatt i fra merverdiavgift. Det vil da vaere snakk om omsetning eller utleie av fast eiendom, og vil
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vare unntatt i fra merverdiavgiftsloven °°. Dette inneberer at eier(byggherre) vil ha

merverdiavgiftskostnad forbundet med oppforingen av anlegg, som han ikke far fradragsfort'*.
Dette folger dermed merverdiavgiftsreglene ved normal oppfering av fast eiendom, som er unntatt

fra loven.

4.2 Parkering som ledd i frivillig registrert bygg eller anlegg

I leieforhold som er frivillig registrert vil det til tider vaere inkludert parkeringsplasser i
leieforholdet. Dette kan for eksempel vere bygg som er frivillig registrert og hvor deler av bygget
er lagt til parkering, hvor leietakerne har parkering inkludert i leieforhold. Det vil ogsa gjere seg
gjeldende 1 andre tilfeller hvor leieavtale inkluderer tilherende parkeringsplass. Dette innebarer at
parkeringsplassene vil felge avtaleforholdet som er registrert, og den avgiftsposisjonen det
leieforholdet vil ha. For eksempel: Dersom en leietaker som er omfattet av loven sitt saklige
virkeomrade ogsd leier parkering som en del av leieavtalen, vil det vare adgang for & fradragsfore

inngdende merverdiavgift for anskaffelsen av parkeringsplassene'>*. Det er da viktig at leieforholdet

149 Skatteetaten (2013) s.243

130 Dyrnes, Kildal, Onstad (2012) s.193

13! Plan- og bygningsloven (2008) Kapittel 17
152 Merverdiavgiftsloven (2009) §3-11

133 5 kapittel 3s

13 Kildal, Dyrnes, Onstad (2012) 5.195
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som er frivillig registrert har en spesifikk avtale om bruk av parkeringsplass i leieforholdet, og far
fakturert merverdiavgift i leien for bruk av slike arealer. Dersom det leies ut til en leietaker som
ikke er avgifts-pliktig, og som har parkering inkludert i leieavtalen vil det ikke veere mulig & fa
fradrag for den tilherende parkeringen. Med andre ord Parkeringen folger avgiftsposisjonen til

leieavtalen.

4.3 Parkeringsanlegg til bruk i egen parkeringsvirksomhet
Dersom en naringsdrivende forer opp parkeringsanlegg eller parkeringsbygg som skal drives 1 egen
parkeringsvirksomhet vil dette veere omfattet av unntaket i merverdiavgiftsloven §3-11, annet ledd

bokstav ¢, som sier at utleie av parkeringsplasser i parkeringsvirksomhet” er omfattet av loven.

Det det da blir oppfert parkeringsplasser som blir brukt i parkeringsvirksomhet vil det da vaere
adgang for 4 fradragsfore inngdende merverdiavgift ved oppfering av slike arealer. Vilkéret er da
som tidligere nevnt at det driver parkeringsvirksomhet. Leievederlag for parkeringsplassene ma da

155

inkludere merverdiavgift ~~, men parkeringsvirksomheten vil da innga som ledd i

naringsvirksomhet som man kan fa fradrag for.

4.4 Parkeringsanlegg frivillig registrert — Leid ut til parkering

Oppfoering av parkeringsanlegg faller innenfor begrepet bygg og anlegg. Det vil derfor veere adgang
for & frivillig registrere bygg eller anlegg etter merverdiavgiftsloven §2-3, forste ledd. Dersom
anlegget blir leid ut til parkeringsvirksomhet vil dette veere en avgiftspliktigvirksomhet som er
omfattet av loven, og det kan gis fradrag for inngdende merverdiavgift pa lik linje med annet bygg

136 Reglene for slik

eller anlegg som er frivillig registrert og leid ut til avgiftspliktig virksomhet
utleie vil da folge reglene som er gitt for bygg eller anlegg som er frivillig registrert'”’. Eksempel pa
parkeringsanlegg som er frivillig registrert og som er leid ut til parkering kan vare nar byggherre
leier ut arealer, disse arealene blir leid av Q-park som driver parkeringsanlegg pa slike arealer.

Videre vil jeg ta for meg oppfering av fast eiendom hvor formalet er infrastruktur.

155 Qe kapittel 6.
136 Merverdiavgiftsloven §3-11, annet ledd bokstav ¢
157 Se kapittel 5
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5. Infrastruktur ved oppfering av fast eiendom

Infrastruktur kan vare et vidt begrep og kan vere vanskelig & definere.

Generelt kan infrastruktur defineres som et rammeverk som far et omréade eller bygg/anlegg til a
fungere. Dette kan dreie seg om veier, broer, VVS, men kan ogsa dreie seg om utearealer, parker,
barnehager med mer. Det ma skilles mellom intern og ekstern infrastruktur.

Intern infrastruktur vil veere tilknyttet et konkret bygg eller anlegg, dette kan vere vann, avlep, eller
kloakk med en direkte tilknytning til bygget. Ekstern infrastruktur vil pd den annen side vere
rammeverket som féar et omrade til & fungere 1 sin helhet. Dette kan vaere parker, veier, telefonlinjer
med mer. Ekstern infrastruktur vil ofte vaere forhandlet frem i samarbeid med kommunen, gjerne

ved en utbyggingsavtale'*®.

Utgangspunktet er at oppferingen av infrastruktur er tiltak som faller innunder begrepet fast
eiendom, og som dermed er avgiftspliktig ved oppferingen'™. I utgangspunktet vil det ikke veere
adgang for & fradragsfore inngdende merverdiavgift ved oppforing av infrastrukturtiltak'®’.

Det har allikevel blitt utarbeidet noen ulike modeller og tiltak som gir adgang for & fradragsfore

inngdende merverdiavgift for oppferingskostnaden av slike tiltak.

5.1 Intern infrastruktur

Ved oppfering av et bygg eller anlegg vil det vare infrastruktur som er nedvendig for at bygget skal
vare funksjonelt. Dette kan VVS, tilkomstvei utelukkende for bygget, eller varmeanlegg. Nar det
har direkte tilknytning til et konkret bygg eller anlegg vil det vaere intern infrastruktur. Det er ikke
nedvendig at infrastrukturen ligger innenfor byggets fire vegger, men det ma ha en eksklusiv
tilknytning til bygget. Det regnes ogsa som intern infrastruktur dersom det er uteomrade som er
eksklusivt tilknyttet bygget, eller andre ting som regnes som infrastruktur og som utelukkende er

tilegnet bygg eller anlegget.

Slik infrastruktur vil felge avgiftsposisjonen for det enkelte bygg eller anlegg. Det gis fradrag for
merverdiavgift i den grad bygget brukes 1 avgiftspliktig virksomhet. Dersom det er et bygg eller
anlegg som blir oppfert med bolig forméal for omsetning eller utleie, vil det dermed ikke vere

adgang for 4 fradragsfore inngadende merverdiavgift for slike infrastrukturkostnader, da formalet til

1% plan- og bygningsloven (2008) Kapittel 17
159 Se kapittel 3
10 Merverdiavgiftsloven (2009) §3-11
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bygget ikke gir rett pa fradrag. Dersom det blir opparbeidet intern infrastruktur 1 bygg eller anlegg
som er frivillig registrert og hvor det foreligger fradragsrett for inngdende merverdiavgift, vil det
ogsa bli gitt fradrag for intern infrastruktur som er opparbeidet. Med andre ord vil det bli gitt
fradrag for inngdende merverdiavgift for den interne infrastrukturen i den grad bygg-eller anlegget

er til bruk 1 avgiftspliktigvirksomhet.

5.2 Ekstern infrastruktur(offentlig infrastruktur)

Ekstern infrastruktur kan betegnes som rammeverket for et omradet. Det gir funksjon til et omradet
som en helhet og kan vaere VVS, kloakk, telefonlinjer, parkomradet eller lignende'®'.

Ekstern infrastruktur vil skille seg i fra intern infrastruktur ved at det dreier seg om en infrastruktur
som er tilgjengelig for allmennheten, og ikke er tilknyttet et enkelt bygg. Slik infrastruktur omtales
derfor ofte som “offentlig infrastruktur”. Ofte vil ekstern infrastruktur bli forhandlet frem i
samarbeid med kommunen, for deretter & bli overdratt til kommunen ved ferdigstillelse for videre
drift og vedlikehold. Dette vil typisk vare avtalt mellom byggherre og kommunen, gjerne ved en
utbyggingsavtale'®®. Grunneier vil typisk bekoste anlegget i storre eller mindre grad, hvor anlegget
deretter blir overfort til kommunen ved ferdigstillelse'®. Dette vil ofte vare en betingelse i
utbyggingsavtalen for & fa tillatelse for oppforing av annen fast eiendom'®*. Nér infrastrukturen blir

oppfert medferer det 1 utgangspunktet merverdiavgift pa oppferingskostnadene for byggherre.

Nar infrastrukturen skal overdras til kommunen kommer merverdiavgiftsreglene 1 en sarstilling.
Som tidligere nevnt eksisterer det et eget merverdiavgiftsregelverk for kommuner. Det blir da gitt
kompensasjon for merverdiavgift ved kjop av varer og tjenester fra neringsdrivende nar
anskaffelsen skjer til bruk 1 den kommunale(kompensasjonsberettigede) virksomheten. Bakgrunnen
for en slik hjemmel er for a hindre en skjevfordeling mellom kommune og private. Dersom
kommunen ikke hadde en slik hjemmel ville det vert mer lennsomt & produsere varer og tjenester i
egen virksomhet. Ved 4 innfere en hjemmel som gir kompensasjon pd merverdiavgift ved kjop av
varer og tjenester i fra det private hindres dermed en skjevfordeling mellom kommune og private.
Pa bakgrunn av denne hjemmelen har det blitt utarbeidet to metoder for & fradragsfere inngédende
merverdiavgift fra infrastruktur som skal overdras til kommunen'®.

1. Anleggsbidragsmodellen

2. Justeringsmodellen

181 Bergby & Brekke, 2014 s. 25

192 plan- og bygningsloven (2008) Kapittel 17
13 Brodtkorb (2014)

164 Fagerhaug & With (2010)

195 Fagerhaug & With (2010)
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Det er via kommunen sin kompensasjonsordning at utbygger/grunneier kan fa kompensert
inngdende merverdiavgift knyttet til oppfering av infrastruktur. Dette m4 vaere avklart med
kommunen pé forhand, og man er avhengig av kommunen for 4 kunne gjennomfere en slik modell.
Hovedvilkéret vil vare at anlegget skal overdras til kommunen ved ferdigstillelse'*°.

Dersom det ikke blir inngétt en avtale med kommunen vil utbygger/grunneier bli sittende med

merverdiavgiften ved oppfering av infrastrukturen som han ikke far fradragsfort.

5.2.1 Anleggsbidragsmodellen

Ved bruk av anleggsbidragsmodellen er det noen nekkelmomenter som ma veare tilstede.
Kommunen mé vare byggherre for prosjektet. Videre vil kommunen motta inngaende faktura 1 fra
en entreprener som utferer arbeidene. Kommunen fér tilbakefort alt av merverdiavgiften for
oppferingen via kommunen sin kompensasjonsordning. Grunneier/utbygger betaler et avgiftsfritt
anleggsbidrag til kommunen(kostnad for entreprener eksklusive merverdiavgift). Ved ferdigstillelse
vil anlegget bli overfort i1 fra grunneier til kommunen, uten merverdiavgiften som kommunen har
fatt fradragsfort via sin kompensasjonsordning'®’. Rent praktisk inngas det en avtale om overtagelse
av justeringsforpliktelsen, hvor resultatet er at private dekker nettokostnad for infrastruktur og
kommunen trer inn i som eier/byggherre.

Kommunen far refundert
MNOK 1 Avgiftsfritt

m =

Entreprise eks MVA: MNOK 4
MVA: MNOK 1

Entreprengr

Som nevnt ovenfor er man avhengig av kommunen for & kunne gjennomfore
anleggsbidragsmodellen. Dersom kommunen ma vare byggherre for anlegget betyr dette ogsa at
kommunen sitter med ansvar for det som blir opparbeidet. Nar man da er avhengig av kommunen
vil gjennomfoerbarheten til anleggsbidragsmodellen sta og falle pd villigheten kommunen har til &

std som byggherre for prosjektet, med det ansvar som det medforer.

166 Brodtkorb (2014)
187 Fagerhaug & With, 2010
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De formelle rammene for & kunne iverksette anleggsbidragsmodellen har blitt gitt en yttergrense
ved den sakalte ”Valdres modellen”. Avgiftsmyndighetene har da akseptert at utbygger forestar
med den praktiske gjennomforingen av prosjektet pa vegne av kommunen'®. T den konkrete
saken(valdres modellen) ble det gjort folgende fordeling mellom kommune og utbygger:
- Kommunen inngér kontrakt med utbyggers som representant pa vegne av kommunen for
prosjektet. Kommunen fastsetter de tekniske kravene.
- QGrunneier stiller bankgaranti for tilstrekkelig belop for finansiering av utbyggingen
- Grunneier ma overfore lopende midler til konto tilherende kommunen med eremerkede
tilskudd for utbyggingen
- QGrunneier Inngér avtaler med entreprenerer om utbyggingen i kommunen sitt navn.
Kommunen bokferer fakturaer. Det blir deretter gjort et lepende oppgjer mellom kommune
og grunneier/utbygger.
Valdres modellen anses som et minstekrav i forhold til organisering av utbygging av

infrastruktur'®’.

5.2.2 Justeringsmodellen

Ved infrastruktur som skal overdras vederlagsfritt til kommunen kan det ogsa vere adgang for a
bruke justeringsreglene. Som tidligere nevnt er det kommunen som er ngkkelen for & kunne bruke
de avgifts besparende modellene ved oppfering av infrastruktur. Fast eiendom vil som tidligere
nevnt vaere en kapitalvare 1 merverdiavgiftslovens forstand nér den har vert gjenstand for ny- pa-
eller ombygging, og hvor merverdiavgiftskostnadene utgjer minimum 100 000,-'"°. Nér en
kapitalvare(eiendom) blir overdratt, eller nar bruken av en kapitalvare endres fra fradragsberettiget
til ikke-fradrags eller motsatt skal det bli foretatt en justering av inngdende merverdiavgift, med en
tidshorisont pa 10 ar'’". Nér da arealer som ikke er fradragsberettiget etter merverdiavgiftsreglene
blir overdratt til noen som er fradragsberettiget skal det bli foretatt en justering. Kommuner er
fradragsberettiget etter kompensasjonsloven, og vil derfor vaere i1 posisjon for justering. Rent
praktisk betyr dette at den merverdiavgiften som har blitt betalt inn fra en ikke-
kompensasjonsberettiget bedrift, skal bli kompensert over en 10ars periode i trad med

merverdiavgiftsloven §9-2 jf. §9-4.

¥ LG 2012 5.106554

1% presentasjon (2012) .8

70 Merverdiavgiftsloven (2009) §9-1, annet ledd bokstav b
I Merverdiavgiftsloven (2009) §9-4, annet ledd.
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Naermere forklart vil byggherre opparbeide infrastrukturen inklusive den totale merverdiavgiften for
infrastrukturen. Kommune og byggherre inngar deretter en avtale om at infrastrukturen skal bli
overdratt vederlagsfritt til kommunen ved ferdigstillelse. Kommunen skal da tre inn i byggherre sin

avgiftsmessige posisjon ved overtagelse av infrastrukturen'’

. Med andre ord inngar byggherre og
kommunen en avtale om at kommunen skal tre inn 1 byggherrens justeringsposisjon, og dermed fa
tilbakeforing av merverdiavgift dersom infrastrukturen blir brukt i en virksomhet som har rett pa
kompensasjon av merverdiavgift. Ettersom kommunen er kompensasjonsberettighet og 1 teorien har
innbetalt alt av merverdiavgift(nar de trer inn 1 justeringsposisjonen til byggherre), vil de kunne fa
kompensert merverdiavgift som er betalt med 1/10 per ar, i trdd med justeringsreglene. Det ma da
foreligge en avtale mellom byggherre og kommune, som inneberer at kommunen betaler tilbake

den kompenserte merverdiavgiften til byggherre'”.

Som ved anleggsbidragsmodellen er det en avtale med kommunen som er avgjerende, da det er
kommunen sin avgiftsposisjon som gir fradrag for merverdiavgift. Rent praktisk inngas det en
avtale om overtagelse av justeringsforpliktelsen, hvor resultatet er at utbygger dekker nettokostnad
for infrastruktur og kommunen trer inn i justeringsposisjonen ved ferdigstillelse' ™.

Intet fradrag hos utbygger — til

bruk i virksomhet som er unntatt
fra merverdiavgiftsloven (salg av

Justeringsavtale, fast eiendom)
evt. med splitt

| utbygeer

Entreprise eks
MVA: MNOK 4
MVA: MNOK 1

Kommunen far tilbake 1/10
av MVA hvert ari 10 ar

Justeringsmodellen er en forholdsvis nye modell som har sitt utspring i fra 2009, og

justeringsreglene som ble innfert i nye merverdiavgiftsloven'””. Selv om den har blitt tatt i bruk, har
det blitt stilt spersméil ved lovligheten av en slik modell, der hovedspersmalet er om offentlig

infrastruktur er 4 anse som en kapitalvare etter merverdiavgiftsloven. Dette har fort til at bruken av

2 Merverdiavgiftsoven (2009) §9-3, forste ledd
173 Kompensasjonsloven for kommuner (2003) §4
'7* Fagerhaug & With, 2010

'S Merverdiavgiftsloven (2009) §9-1
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justeringsmodellen har blitt tatt opp for Oslo tingrett. Uten & g& inn pa den konkrete saken valgte
Oslo tingrett a underkjenne bruken av justeringsmodellen. Saken har blitt anket videre, og det er
vanskelig si noe om det fremtidige utfallet av saken'’®. Jeg velger derfor ikke 4 gd neermere inn pa

bruken av justeringsmodellen, da vi ikke kjenner til om den fremtidige bruken vil vaere godkjent av

domstolene'”’.

176 Nyhetsbrev (2016)
77 Aktuelt (2016)
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6. Oppsummering og strategisk tilrettelegging

Kapittelet er ment som en oppsummering av oppgaven med hovedpoenger som tidligere er tatt opp.
Kapittelet vil ogsa se pa hvordan man strategisk kan legge til rette for & minimere merverdiavgift
ved oppfering av fast eiendom. Oppsummeringen vil ta for seg hver enkelt del av oppgaven, for

deretter se hvordan man strategisk kan legge til rette for & fradragsfere merverdiavgift.

6.1 Oppfoering av fast eiendom for omsetning og utleie

Hovedregelen er at omsetning og utleie av fast eiendom er unntatt i fra merverdiavgift.

Det skal da ikke palegges merverdiavgift hvis fast eiendom blir omsatt eller er gjenstand for utleie.
P& den annen side vil det heller ikke vere adgang for & kunne fradragsfere inngdende

merverdiavgift 1 fra oppferingskostnadene.

Det mé skilles mellom oppfering av bygg eller anlegg pé fast eiendom, og generell omsetning eller
utleie av fast eiendom. Oppfering av bygg eller anlegg er i utgangspunktet en avgiftspliktig
hendelse som det skal beregnes merverdiavgift av, uavhengig om det blir oppfert av
naringsdrivende 1 egen eller fremmed-regi. Det vil 1 midlertid vare knyttet en komparativ fordel til
oppfering i egen-regi, da det er knyttet mer fleksibilitet til uttaksmerverdiavgiften som da far sin
anvendelse'’®. Etter at bygg- eller anlegg har blitt oppfort p4 fast eiendom anses det som en del av

”fast eiendom”. Videre omsetning og utleie vil deretter vare unntatt i fra loven.

Dersom det oppfores bygg eller anlegg pé fast eiendom for omsetning eller utleie vil dette 1
utgangspunktet medfore at byggherre blir sittende med merverdiavgift som han ikke fér
fradragsfoert. For & unnga 4 bli sittende med merverdiavgiftskostnaden pa egne hender, ma
byggherre “bake inn” merverdiavgiftskostnaden 1 salgsvederlaget eller i leievederlaget for a unngé a

bli sittende med merverdiavgiftskostnaden pa egne hender.

6.2 Utleie av fast eiendom v/frivillig registrering

Det har blitt nedfelt et unntak i fra hovedregelen om at omsetning og utleie er unntatt i fra loven.
Nearingsdrivende og offentlig virksomhet som leier ut bygg eller anlegg kan frivillig registreres 1
merverdiavgiftsregisteret for sin utleievirksomhet. Det skal da beregnes merverdiavgift pa

leievederlaget, men det er ogsa adgang for & fradragsfere inngdende merverdiavgift fra

78 merverdiavgiftsloven (2009) §3-26
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anskaffelseskostnaden. I denne sammenheng vil anskaffelseskostnaden man kan fa fradrag for dreie
seg om bygg- eller anlegget som brukes til utleie. Ettersom eiendom er en kapitalkrevende bransje
kan merverdiavgiftskostnadene ved anskaffelsen veare betydelige, og det kan derfor vere en fordel
utleiere av bygg-eller anlegg a la seg frivillig registrere. For at bedriften da skal kunne fa fradrag for

inngdende merverdiavgift er det noen vilkar som méa vare oppfylt:

Forst og fremst mé leietaker drive med en avgiftspliktigvirksomhet og vere registrert 1
merverdiavgiftsregisteret. Det kan da bli gitt fradrag for inngaende merverdiavgift for den del av
anskaffelseskostnaden(bygg- eller anlegget) som den leietakeren bruker 1 avgiftspliktig virksomhet.
Dersom leietaker er unntatt i fra loven, eller ikke er frivillig registrert, vil det ikke vaere adgang til &
fa fradrag for inngdende merverdiavgift for arealene den leietakeren bruker. Det kan ogsa
forekomme leietakere som driver med sdkalt “kombinert virksomhet”. Dette er leietakere som
driver med noe virksomhet som er avgiftspliktig og noe virksomhet som ikke er avgiftspliktig. For
slikt areal kan utleie fa fradrag for hele arealet som den leietakeren bruker. For storre bygg og
anlegg vil det kunne veare flere leietakere i1 ett og samme bygg. Arealbruken innad i bygget vil da

vare av betydning. Det skilles mellom leieareal, felles-areal og myldre areal.

Leie-arealet vil veere det avtalefestede arealet som en leietaker bruker og vil vare eksklusivt for den
enkelte leietaker. Slikt areal folger avgiftsposisjonen til den enkelte leietaker. Er leietakeren
avgiftspliktig og registrert 1 merverdiavgiftsregisteret kan det bli gitt fradrag for slik arealbruk.
Dersom leietaker ikke er innebefattet av loven, eller ikke er registrert i merverdiavgiftsregisteret, vil

det ikke bli gitt fradrag.

Felles areal vil vaere areal som er nedvendig for funksjonen til bygget, og vil veare tilgjengelig for
alle leietakere. Dette kan for eksempel vare trapper, heiser, resepsjon eller ganger til felles bruk.
For bruken av slikt areal skal det bli fastsatt en avgiftsmessig fordeling basert pa bruken leietakerne
har av felles arealene. Det blir da gitt fradrag for den andelen av bruken som blir brukt i

avgiftspliktigvirksomhet.

Myldre-areal er areal som blir brukt i bade avgiftspliktig og ikke avgiftspliktig virksomhet, og som
ikke regnes som "nedvendig” for bygget. Eksempel péd myldreareal kan vere et omrade 1 bygg-eller
anlegg som er leid ut til en leietaker, hvor leietakeren driver med kombinert virksomhet hvor noe av
virksomheten er avgiftspliktigvirksomhet og noe er ikke-avgiftspliktig virksomhet. Til tross for at

deler av arealet brukes 1 ikke-avgiftspliktig virksomhet, vil utleier kunne fa fradrag for hele arealet
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selv om deler av arealet brukes 1 ikke-avgiftspliktig virksomhet. Et annet konkret eksempel pa
”myldre areal” kan vaere et rom i et bygg som brukes til lager som alle 1 bygget har adgang til.

Byggherre vil da ogsa fa fullt ut fradrag for slikt areal.

For utleiere vil det vaere fordelaktig a avsette mest mulig av anskaffelsen(bygg- eller anlegg) til
avgiftspliktig virksomhet, da utleier kan fa fradrag for slik bruk. Dersom utleier skal leie ut areal til
ikke- avgiftspliktig virksomhet kan det vare en fordel a legge dette 1 areal sammen med
avgiftspliktig virksomhet, da det kan bli gitt fradrag som sékalt ”myldre areal”. Eksempel pa dette
kan vere lokaler med “apent landskap” hvor det ikke er konkrete plasser, eller hvor det ikke er
arcalfastsatt leieareal, og hvor det er bade avgiftspliktige og ikke-avgiftspliktige leietakere.

Dersom dette ikke er mulig vil det vaere en fordel & plassere den avgiftspliktige virksomheten sa
langt inn eller opp 1 anskaffelsen for a fi aktivert mest mulig felles arealet til avgiftspliktig
virksomhet. P4 samme mate vil det vaere en fordel & plassere ikke-avgiftspliktig virksomhet nederst

og forst 1 bygget, slikt at minst mulig fellesareal blir tatt 1 bruk av ikke-avgiftspliktig virksomhet.

Dersom leieforholdet er gjenstand for fremleie vil dette folge samme regler som for en vanlig
leietaker. Det er den endelige bruken som er det vesentlige. Ved fremleie til avgiftspliktig-
virksombhet vil det bli gitt fradrag for slike arealer. Dersom arealene er gjenstand for fremleie til
ikke-avgiftspliktigvirksomhet vil det ikke bli gitt fradrag for slike arealer. I fra byggherre sitt stasted
kan det da vere en fordel 4 innfore leiekontrakter som serger for at dersom arealene er gjenstand for
fremleie mé dette bli gjort til avgiftspliktig-virksomhet, for a sikre fradrag for arealene som er

gjenstand for fremleie.

For utleie av fast eiendom vil dette bli betegnet som kapitalvare nar merverdiavgiften ved oppforing
av bygg-eller anlegg minimum utgjer 100 000,-. Ettersom fast eiendom er en kapitalkrevende
bransje, vil dette ofte vere tilfellet. Det skal da bli fastsatt en justeringsperiode for bruken av bygget
med en periode pa 10 ar. Justeringsperioden vil starte ved bygg eller anleggets ferdigstillelse,
overtagelse fra entreprener til byggherre, eller nér det foreligger ferdigattest. Det vil da bli gitt en
seks méneders periode etter ferdigstillelse hvor byggherre har mulighet til & f tak i leietakere for
justeringsperioden starter. Rent praktisk vil kostnadene ved oppferingen bli gjort eksklusive
merverdiavgift. Det vil deretter veere mulig & maksimalt opptjene fradrag for inngaende
merverdiavgift med 1/10 per ar. Opptjeningen skal beregnes pa bakgrunn av hvor stor andel av
bygg eller anlegget som er tatt i bruk av avgiftspliktig virksomhet. Det skal fastsettes en brek for
hvor stor del av bygget som er tatt i bruk av avgiftspliktig virksomhet, og det skal tilbakebetales
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merverdiavgift dersom deler av bygget ikke blir brukt i1 avgiftspliktig virksomhet. Dersom bygg
eller anlegget blir omsatt i lapet av 104ars perioden skal avgiftsbelopet bli justert, og det mé

tilbakebetales merverdiavgift for de gjenstaende arene av 10 ars perioden

Utleier velger ofte a plassere eierskapet til bygget i ett sékalt ’Single Purpose Vehicle”(SPV). Dette
vil som regel vare et aksjeselskap eller lignende. Dette gjores av bdde skattemessig og
avgiftsmessige arsaker. I denne sammenhengen vil de avgiftsmessige arsakene vaere at overdragelse
av aksjer er ikke en omsetningsform som gir grunnlag for justering, ettersom omsetning av aksjer er
unntatt i fra merverdiavgiftsloven'””. Pa den méaten kan utleier sikre seg mot tilbakeforing av
merverdiavgift ved 4 overfore aksjeselskapet 1 stede for eiendommen ved en eventuell omsetning 1

lopet av 10 ars perioden.

I storre utbyggingsprosjekter hvor man ikke kjenner den endelige bruken av arealene eller hvor man
ikke kjenner til hvordan arealene vil bli utformet, kan det vaere en fordel & legge eierskapet til
eiendommene i et mor-selskap kombinert med felles-registrering. Etterhvert som arealene blir
utformet er det mulig 4 fisjonere ut enkelt selskaper(SPV) for det enkelte bygg. Sammen med

bruken av felles registrering vil dette fore til avgiftsmessig fleksibilitet for utbygger.

6.3 Parkering

Oppfoering av fast eiendom hvor formalet er parkering er et vanlig oppferingsformal ved oppfering
av fast eiendom. Parkering er preget av blandet avgiftsplikt, hvor merverdiavgiften vil kunne

variere avhengig av hvordan byggherre organiserer seg.

Dersom parkering blir oppfert med tanke pd omsetning eller utleie, eller dersom parkeringen blir
oppfert hvor den tilherer et bygg- eller anlegg som omsettes, vil parkeringen folge hovedregelen i
merverdiavgiftsloven for fast eiendom'®. Parkeringen vil da bli ansett som omsetning eller utleie av
fast eiendom, og vil vare unntatt i1 fra loven. Da vil oppfering av parkering vere en avgiftspliktig
hendelse, men omsetningen vere unntatt i fra loven. Eier/byggherre vil da bli sittende med
merverdiavgiften ved oppforing av parkering som han ikke far fradragsfort. For 4 unnga 4 bli
sittende med merverdiavgiftskostnaden mé byggherre bake-inn merverdiavgiftskostnadene 1 salgs-

eller leievederlaget.

' Merverdiavgiftsloven (2009) §3-6, bokstav e
%0 Merverdiavgiftsloven (2009) §3-11, forste ledd.
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Dersom parkering er gjenstand for utleie kan det skilles mellom utleie av parkering i
parkeringsvirksomhet og parkering som felger utleieforhold som er frivillig registrert. Nér utleie av
parkeringsplasser blir gjort som ledd i parkeringsvirksomhet hvor parkeringsvirksomheten drives 1
egen-regi vil dette vaere omsetning som er omfattet av loven. Det skal da palegges merverdiavgift
pa leievederlaget, men det vil ogsa veere mulig 4 fa fradrag for inngdende merverdiavgift for
anskaffelseskostnaden. Vilkaret for en slik virksomhet er at utleien blir gjort som ledd i
parkeringsvirksomhet. Det foreligger ingen klar grense for nar noe regnes som
parkeringsvirksomhet, men typiske vilkér kan vaere at parkeringen er tilrettelagt for parkering 1
form av parkeringsautomater, bom, oppmerkede plasser eller lignende. Dersom parkeringsutleie
ikke blir gjort 1 parkeringsvirksomhet, vil dette dreie seg om utleie av fast eiendom og dermed vaere

unntatt 1 fra loven.

For utleiere av bygg og anlegg som er frivillig registrert vil det ofte kunne medfolge
parkeringsplasser 1 leieforholdet. Avgiftsposisjonen til parkeringsplassene vil da folge
avgiftsposisjonen til leieforholdet. Dersom utleien av parkering folger et leieforhold til en
avgiftspliktig leietaker, vil ogséd parkeringsplassene ha den samme avgiftsposisjonen, og det vil
vaere mulig & fradragsfere arealene for inngdende merverdiavgift. Det skal da faktureres
merverdiavgift pa leievederlaget, men det vil ogsd vaere mulig & fa fradrag for inngdende
merverdiavgift ved oppfering av parkeringsplassene. Eksempel pa dette kan vare et bygg med
parkering 1 kjeller, og med leiearealer 1 gvrige etasjer. Dersom avtaleforholdet til leieavtalen 1
ovrige etasjer omfatter tilgang pd parkering i kjelleranlegg, og dette blir brukt i

avgiftspliktigvirksomhet, kan byggherre fa fradrag for den bruken kjelleranlegget.

Til slutt vil parkeringsvirksomhet vare en form for avgiftspliktig-virksomhet som er omfattet av
loven. Dersom utleier av bygg eller anlegg som er frivillig registrert leier ut til
parkeringsvirksombhet, vil parkeringsvirksomhet vare en avgiftspliktig-leietaker. Det skal da
palegges merverdiavgift pa leievederlaget som parkeringsvirksomheten bruker, men det kan ogsa
gis fradrag for inngdende merverdiavgift for anskaffelsen av bygg-eller anlegget. Eksempel péd en
slik form for parkering kan vare hvor utleier eier arealene som blir tatt i bruk, og hvor det er et
individuelt selskap som drifter og bruker anlegget til parkeringsvirksomhet. Typiske eksempler pa
en slik leietaker kan vere Q-park eller Europark som da leier arealene og drifter disse som

parkeringsvirksombhet.

57



Ved oppfering av bygg- eller anlegg vil det vere en fordel a legge parkering til virksomhet som gir
fradrag for inngdende merverdiavgift. Dette kan gjores pa tre méter.
1. Frivillig-registrert bygg eller anlegg som blir leid ut til parkeringsvirksomhet
2. Utleie av parkeringsplasser 1 egen parkeringsvirksomhet
3. Legge inn parkeringsplasser som del av leieavtale for bygg eller anlegg som er frivillig
registrert, og leie ut tilherende parkeringsplasser til virksomhet som driver med

avgiftspliktig virksomhet.

6.4 Infrastruktur

I de fleste storre utbyggingsprosjekter blir det pdlagt utbygger a opparbeide infrastruktur.
Dette kan veere 1 form av uteomrader, VVS, veier og andre ting som gir et omrade, bygg- eller
anlegg sin funksjon. Opparbeidelse av infrastruktur er 1 utgangspunktet en hendelse som utleser

merverdiavgift. Det skilles da mellom intern og ekstern infrastruktur.

Intern infrastruktur er tilknyttet et bygg eller anlegg, og er utelukkende for bygget. Dette kan for
eksempel vere intern VVS, inngjerdet uteomrade eller interne veier for bygget. Slik infrastruktur
folger avgiftsposisjonen til bygg eller anlegget, og regnes som en del av bygget. Dersom bygg-eller
anlegget er frivillig registrert og utleid til avgiftspliktig virksomhet vil det veere mulig 4 fa fradrag
for den tilherende interne infrastrukturen. Dersom det oppferes bygg eller anlegg for omsetning vil
merverdiavgiften ved oppforing av tilherende intern infrastruktur vaere unntatt 1 fra

merverdiavgiftsloven, og byggherre blir sittende med merverdiavgift han ikke far fradragsfort.

Ekstern infrastruktur, ofte kalt offentlig infrastruktur, vil vare infrastruktur som ikke er konkret
tilknyttet ett enkelt bygg, men som er tilgjengelig for allmennheten. Dette kan for eksempel vere
opparbeidelse av uteomrader, parker eller veier. Utgangspunktet er at slike arealer utloser
merverdiavgift ved oppfering, pa lik linje med oppfering av annen fast eiendom.
Merverdiavgiftsloven gir som hovedregel ikke fradrag for inngdende merverdiavgift for slike
arealer. Det vil 1 midlertid kunne vaere mulig & fa fradragsfoert inngdende merverdiavgift pa
bakgrunn av kompensasjonsloven for kommuner. Dette innebaerer 1 hovedsak at kommunen kan fa
fradrag for merverdiavgift dersom de opparbeider ekstern infrastruktur. Dersom det skal kunne gis
kompensasjon for inngdende merverdiavgift ved privat utbygging, er det et hovedvilkar om at slike
arealer skal overdras til kommunen ved ferdigstillelse. Dette er 1 trad med hovedvilkaret i

kompensasjonsloven for kommuner som gir fradrag for merverdiavgift ved anskaffelser til bruk i en
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kompensasjonsberettiget bedrift(kommunal bedrift). Dersom den eksterne infrastrukturen overdras
til kommunen ved ferdigstillelse vil dette regnes som en anskaftfelse. Det finnes hovedsakelig to
metoder som kan brukes for a fa fradrag for inngdende merverdiavgift ved privat utbygging,

Anleggsmodellen og justeringsmetoden.

Anleggsbidragsmodellen kjennetegnes ved at kommunen er byggherre for opparbeiding av
infrastrukturen. Kommunen far fakturert kostnader inklusive merverdiavgift for opparbeidelse av
infrastrukturen. Dette kan bli gjort 1 egen- eller fremmed regi. Kommunen fér da fradrag for
merverdiavgiftskostnadene gjennom kompensasjonsordningen til kommunen. For & dekke
nettokostnadene(75%) blir det bedt om et vederlagsfritt anleggsbidrag i fra utbygger. P4 den maten

kan det fradragsferes inntil 25% av merverdiavgiftskostnadene.

Justeringsmodellen skiller seg 1 fra anleggsbidragsmodellen da utbygger er byggherre. Byggherre
inngdr avtale med entreprener og oppfoerer infrastrukturen inklusive merverdiavgift. Ved
ferdigstillelse vil infrastrukturen bli overdratt vederlagsfritt til kommunen for videre drift og
vedlikehold. Det inngas da ogsa en avtale om at kommunen skal tre inn 1 justeringsposisjonen til
byggherre for oppfering av infrastrukturen. Ettersom bruken har endret seg fra 4 g 1 fra en
virksomhet som ikke har fradragsrett(byggherre), til en bedrift som er
kompensasjonsberettighet(kommunen), vil de kunne fa tilbakebetalt 1/10 av merverdiavgiften som
har blitt betalt inn i trdd med justeringsreglene'®'. Det ma da veere inngétt en avtale mellom
kommune og byggherre som inneberer at kommunen betaler tilbake den merverdiavgiften de far

kompensert ved kompensasjonsloven sammen med justeringsreglene, tilbake til byggherre.

Som tidligere er justeringsmodellen til behandling i domstolene. Det er knyttet usikkerhet til det
endelige resultatet, og det er mulig at domstolene underkjenner bruken av justeringsmodellen. Jeg
velger 1 midlertid & ta med justeringsmodellen i denne oppgaven da det ogséd er mulig at bruken av

en slik modell blir godkjent for videre bruk.

Ved bruken av begge modellene er det avtale med kommunen som er vesentlig for gjennomfering
av avgiftsmodellene. Det er via kommunen sin kompensasjonsordning at merverdiavgiften kan bli
fradragsfort. For utbyggere som er palagt & opparbeide infrastruktur kan slike avtaler vare vesentlig

for gjennomfering av prosjektet. Dersom det blir pélagt & opparbeide ekstern infrastruktur 1 fra

'8! Merverdiavgiftsloven (2009) §9-2, forste ledd.
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kommunen vil det vere en fordel 4 fa til en avtale med kommunen for & fradragsfoere inngdende
merverdiavgift i fra opparbeidelsen av infrastruktur. Ofte ma infrastruktur opparbeides tidlig 1
utbyggingsprosjekter. Det vil derfor kunne veare en fordel 4 fa til en avtale med kommunen tidlig i

oppferingsprosessen.

Det finnes ogsa tilfeller hvor infrastruktur kan vere gjenstand for utleie via frivillig registrering. |
Oslo har det blant annet blitt leid ut infrastruktur 1 from av havne promenader for naringsutnyttelse.
Man kan ogsé tenke seg festivaler som leier parker og uteomrader for arrangementer og konserter.
Dersom slik infrastruktur er gjenstand for utleie gjennom frivillig registrering vil det ogsé kunne
vaere mulig & fa fradragsfore inngédende merverdiavgift i fra anskaffelseskostnaden. I et slikt tilfelle
vil merverdiavgiften folge reglene for utleie ved frivillig registrering. Det kan stilles spersmal ved
hvorvidt en slik form for frivillig registrering vil kunne vare lennsom, da dette sjeldent blir gjort 1
praksis. Allikevel vil jeg papeke at prinsippet ligger til grunn. Ved en eventuell usikkerhet kan dette

avklares med skattemyndigheten pa forhand i form av en forhandsuttalelse eller lignende.

6.5 Generelle strategiske bemerkninger

Oppfoering av fast eiendom er en tidkrevende prosess, spesielt I storre utbyggingsprosjekter hvor
det ofte er vanlig med rekkefolgkrav. Det vil da ofte vere vanlig 4 bygge ut infrastruktur og

parkering, for man gér over til 4 fore opp andre formal'®

. Det kan da veare strategisk & frivillig
registrere fast eiendom som blir oppfort tidlig 1 prosjekter. P4 den maten kan man bruke prosjektets
tidshorisont, for & fradragsfere inngdende merverdiavgift pa
oppferingskostnadene/fundamenteringskostnadene. For eksempel er det mulig a fere opp parkering
som forste ledd 1 en byggeprosjekt som er frivillig registrert. Parkeringen kan legges som
fundament i byggeprosjekter(undergrunns anlegg), eller som kjelleranlegg. Dersom parkeringen da

blir brukt i en form som gir fradrag frem til prosjektet er ferdigstilt'™*

, vil det vaere mulig a
fradragsfere avgiftskostnader forbundet med oppferingen av slike anlegg. Det samme vil kunne

vaere mulig ved & gjore tilsvarende for andre oppferingsformer tidlig 1 byggeprosesser.

Videre vil selskapsformer kombinert med frivillig registrering vare sentralt for & fradragsfore

inngdende merverdiavgift og skape avgiftsmessig fleksibilitet ved oppfering av fast eiendom.

182 Veileder(2016) S.16
183 Se kapittel 6.
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Som tidligere nevnt er omsetning av aksjer eller andre finansielle instrumenter unntatt 1 fra loven.
Det innebarer at omsetning av aksjer eller eier-rettigheter til fast eiendom hvor selskapet blir
overdratt isteden for eiendom, ikke vil veere en hendelse som er gjenstand for justering. Ved
kombinasjon av SPV og ulike selskapsformer vil det kunne veere mulig & fradragsfore eller sikre
fradragsfering av inngdende merverdiavgift, dersom eiendommen skulle vere gjenstand for

omsetning eller overdragelse, og dermed avslutte justeringsperioden.

Feorst vil bruken av SPV som er frivillig registrert kunne brukes som en sikkerhet ved en eventuell
omsetning eller annen overdragelse som ellers ville fort til en justeringshendelse 1 forhold til
justeringsreglene. | starre utbyggingsprosjekter hvor man ikke kjenner til den endelige bruken av
eiendommen eller dens utforming kan det vare en fordel a legge eierskapet til eiendommene 1 et
mor-selskap, for deretter utfisjonere enkelte SPV etter behov'™, pa den méten kan man sikre

avgiftsmessig kontinuitet og fleksibilitet ved senere bruk eller overdragelse av eiendommen.

Flere akterer kan vere kreative nar det kommer til selskapsformer kombinert med frivillig
registrering. Temaet vil ikke bli dreftet ytterligere 1 denne oppgaven. Det er likevel viktig & vite at
skattemyndigheten har presedens for a kunne gjennomskjere og avgiftsbelegge selskapsmodeller
dersom formalet med selskapene kombinert med frivillig registrering er avgiftsunndragelse.
Gjennomskjering av avgifts besparende modeller har i det vesentlig blitt anvendt pa
skattebesparende modeller'®. Det er i midlertid narliggende & vurdere gjennomskjaeringsprinsippet
analogisk, og at den ogsa far anvendelse for avgifts besparende modeller. For at
gjennomskjeringsmodellen skal kunne anvendes har det blitt gitt to vilkar'*®.

1. Grunnvilkér

2. Totalvurdering
Forst og fremst mé det fremsta at det hovedsakelige formdl med disposisjonen er & spare
skatt/avgift(grunnvilkér). Deretter mé de totale virkningene av disposisjonen vurderes, og det ma
droftes hvorvidt en slik organisering vil vaere i strid med skattereglenes formél(totalvurdering)'®’.
For & veere pa den sikre side kan det derfor vaere en fordel for de som anvender en modell hvor det
er knyttet avgiftsmessige uklarheter a klarlegge disse med avgiftsmyndigheten pa forhdnd i form av

for eksempel en forhandsuttalelse.

184 Aksjeloven (1997) kapittel 14
185 Rt. 2007 5.209

186 KMVA-2011-7019

187 Rt. 2012 5.1888 (Dyvi)
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7. Avsluttende refleksjoner

Merverdiavgiften for fast elendom bestar av et komplisert regelverk, hvor feil kan utgjere store
okonomiske konsekvenser. P& bakgrunn av den kapitalkrevende prosessen forbundet med oppforing
av fast eiendom, har merverdiavgiften i stor grad blitt styrende for organisering og utforming av
storre utbyggingsprosjekter. Merverdiavgiften har blitt stadig mer aktuelt, og er et tema som krever
mye fokus ved oppfering av fast eiendom, spesielt 1 storre prosjekter. Personlig har masteroppgaven
om merverdiavgift kostet mye tid og arbeid, men har ogsa gitt meg kunnskap om en nisje ved
oppfering av fast eiendom hvor det er aktuelt med mer kunnskap. Forhapentligvis har du som leser
fatt en bedre forstaelse av merverdiavgiften, og om ikke annet kan oppgaven anvendes som et
oppslagsverk ved senere oppfering av fast elendom for omsetning, utleie eller for parkering og

infrastruktur.

Oppgaven skraper kun overflaten nar det kommer til tematikk knyttet til merverdiavgift og fast
eiendom, og det er mange del-temaer som man kan se nermere pa. Blant annet kan man se pa
omrader som min oppgave ikke har blitt avgrenset mot. Dette kan for eksempel vaere videre utleie
og drift av bygg som er frivillig registrert. Det kan ogsa veere mulig a se pa case-studier for
merverdiavgift, for & se hvordan profesjonelle aktorer anvender merverdiavgiftssystemet 1 praksis.
Samtidig som jeg skriver denne oppgaven er det en helt ny skatte-reform som er under bearbeidelse.
I den sammenheng kan det vare interessant & se pa hva slag pavirkninger en slik reform vil ha for
merverdiavgift knyttet til fast eiendom. Det kunne ogsa vare interessant a se pa hvilke muligheter
skattemyndighetene har for gjennomskjering av avgiftsbesparende modeller. Som tidligere nevnt
har staten mulighet til & gjennomskjere skattebesparende-modeller, og dette er et tema som har bred
anerkjennelse innenfor skatteretten. Det kunne 1 den sammenheng veert interessant & se pa skillet
mellom skatt og avgift, og se nermere pa staten sin gjennomskjaringsmulighet nar det kommer til

avgifts besparende modeller.

Gjennom mitt arbeid med denne masteroppgaven har jeg fatt innsikt 1 en side av fast eiendom hvor
jeg hadde lite kjennskap. Det har vaert svart interessant & jobbe med merverdiavgift ved oppfering
av fast eilendom, ettersom konsekvensene det har for oppfering av fast eiendom er betydelige. Jeg
foler meg pé ingen mate ferdig utlert innen for tematikken, men jeg regner dette som et nytt

kapittel for a fa en bedre forstaelse av fast eiendom som en helhet.
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