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Dår li ge re ram me vil kår 
for ut leie re av fast 
eien dom
Av gifts myn dig he te ne har be kjent gjort end rin ger i sin prak sis som vil gi ak tø re ne mer
arbeid, og som kan på fø re dem sto re uven te de av gifts tap.

Artikkelen er 
forfattet av:
Part ner/ad vo kat (H)
Ivan Skjæ ve land
De loit te Ad vo kat fir ma AS

Ak tø rer som opp fø rer næ rings ei en dom for 
ut leie til sel ska per som driver av gifts plik tig 
virk som het, kan fri vil lig re gi stre re seg og få 
re fun dert sine mva-kost na der i for bin del se 
med opp fø rin gen av næ rings byg get. Dis se 
ak tø re ne har fått et kom pli sert re gel verk å 
for hol de seg til. Mang lende kjenn skap til 
re gel ver ket, for ma liafeil el ler små over skri-
del ser av tids fris ter kan med fø re sto re tap. 
Av gifts myn dig he te ne har nå kom met med 
to nye ut ta lel ser som ikke kan ka rak te ri se-
res som et skritt i rik tig ret ning.

I sis te ver sjon av Merverdiavgiftshåndbo-
ken er det nå pub li sert en ut ta lel se fra 
Fi nans de par te men tet fra 13. sep tem ber 
2010 om til ba ke gå en de av gifts opp gjør. 
Den ne ut ta lel sen vil nok over ras ke man ge 
ut leie re. Den retts opp fat ning som det i 
ut ta lel sen gis ut trykk for, inne bæ rer at en 
rek ke ut leie re ikke har gjort nød ven di ge 
for melle grep, og ri si ke rer sto re til ba ke fø-
rin ger av fra drags ført mer verdi avgift.

Skatte di rek to ra tet har også i en mel ding av 
4. juli 2011 kom met med en ut ta lel se som 
gjør det van ske li ge re å over hol de den 
så kal te seks må ne ders fris ten, med den kon-
sekvens at fle re ak tø rer vil opp le ve uven-
te de av gifts kost na der i sine pro sjek ter. 
Ut ta lel se ne i den ne for bin del se ska per også 
usik ker het om på hvil ket tids punkt fra drag 
for inn gå en de mer verdi avgift kan gjø res i 

for bin del se med opp fø ring av næ rings bygg 
for ut leie.

I den ne mel din gen be kref ter av gifts myn-
dig he te ne også for før s te gang at kon se-
kven sen av ikke å inn gå en av ta le om over-
dra gel se av justeringsforpliktelsen tids nok 
ved over dra gel se av fast eien dom, er at 
tid li ge re fra drags ført inn gå en de mer verdi-
avgift må til ba ke be ta les i sin hel het.

Søk nads frist
Hvis en fø rer opp bygg for ut leie, og øns ker 
å få re fun dert på dratt mer verdi avgift, vil 
før s te bud være å sen de inn søk nad om 
fri vil lig regi stre ring i merverdiavgiftsregiste-
ret in nen for søk nads fris ten. Søk nads fris ten 
er sis te dag i den av gifts ter mi nen hvor utleie-
omsetningen over sti ger registreringsgrensen 
på kr 50 000. Over sit tes den ne fris ten, 
ta per man hele fra drags ret ten for inn gå en de 
mer verdi avgift på opp fø rings kost na de ne.

Retts prak sis og an tall sa ker i Kla ge nemn da 
for mer verdi avgift, vi ser at det er over ras-
kende man ge ut leie re som ikke har sendt 
søk nad in nen fris ten, og der med gått i 
den ne av gifts fel len. Tid li ge re frem gikk 
ikke den ne søk nads fris ten av re gel ver ket, 
men den er nå i det min ste inn tatt i mer-
verdiavgiftsforskriften § 8–6–2. En må 
imid ler tid ha job bet med mer verdi avgift 
en stund for å for stå at det som frem kom-
mer her fak tisk er en vik tig søk nads frist.

I de fles te til fel le ne over hol des like vel 
den ne fris ten. Det te skyl des at ut leier selv-
sagt øns ker fra drag for be talt mer verdi-
avgift så tid lig som mu lig. I og med at 
regi stre ring og del vis fra drag kan gjø res så 
snart før s te leie av ta le er på plass, blir som 
re gel registreringssøknad auto ma tisk sendt 
inn len ge før ut lø pet av fris ten.

Fle re ak tø rer har tapt mil li on be løp i den ne 
for bin del se, selv om søk nads fris ten kun er 
over sit tet med få da ger. Den nega tive 
ef fek ten av å over sit te fris ten har hel dig vis 
blitt re du sert etter inn fø rin gen av juste-
ringsreglene i 2008. Tid li ge re var det slik 
at hele mer ver di av gif ten gikk en de lig tapt, 
nå vil en ut leier som over sit ter fris ten, 
like vel kun ne få mer ver di av gif ten re fun-
dert over en tiårs peri ode etter justerings-
reglene.

Fra dragstidspunktet
Fradrag når leie av ta len inn gås
Fra drag kan tid ligst opp nås på det tids-
punkt leie av ta le ne inn gås. Hvis det på 
re gist re rings tids punk tet kun fore lig ger 
leie av ta ler for 10 % av byg gets are al er, kan 
det på det te tids punk tet kun opp nås fra-
drag med 10 % av de hit til på løp te mva 
kost na de ne i for bin del se med opp fø rin-
gen. Yt ter li ge re fra drag kan kre ves etter 
hvert som det inn gås leie av ta ler for de 
res te ren de are al i byg get.

Fle re ut leie re har hev det at det ikke kan 
opp stil les noe krav om leie av ta le, og at 
fra drag kan gjø res fra før s te spa de tak, hvis 
det er klar lagt at en har til hen sikt å leie 
lo ka le ne ut til av gifts plik tig virk som het. 
Av gifts myn dig he te ne har imid ler tid vun-
net frem med at fra drag først kan gjø res 
når bru ken av are al et er klar lagt gjen nom 
en leie av ta le med en av gifts plik tig leie ta-
ker. Bor gar ting lag manns rett har i dom av 
31.3.08 (IT For ne bu Eiendom AS) kon-
klu dert med føl gen de:

«Før inn gå en de av gift kan fø res til fra drag, 
må av gif ten fak tisk være fra drags be ret ti get. 
Det føl ger av lag manns ret tens for stå el se av 
for skrif ten at inn gå en de av gift ikke er 
fra drags be ret ti get før are ale ne som an skaf-
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fel sen er knyt tet til, fak tisk er leid bort til 
en av gifts plik tig bru ker…

Lagmanns ret ten til føy er at det nep pe stil-
les krav om at lo ka le ne også er til trådt. 
Den frem ti di ge bruk må imid ler tid være 
av klart. For at are ale nes om fang og bru ke-
rens av gifts mes si ge sta tus kan sies å være 
av klart, må det etter lag manns ret tens syn 
kre ves at det fin nes en be stemt leie ta ker 
som har for plik tet seg retts lig til å leie 
be stem te lo ka ler.»

Av gifts myn dig he te ne har også stilt et ab so-
lutt krav om at det er inn gått skrift lig leie-
av ta le før fra drag kan gjø res, og at det ikke 
er til strek ke lig at par te ne kan sann syn lig-
gjø re at det fore lå munt lig enig het om 
ut leie. I av gjø rel se av 19.2.10 (Bryggeri-
parken AS) slut tet Gu la ting lag manns rett 
seg til Bor gar ting sitt ut gangs punkt gjen-
gitt oven for, men gav like vel Bryggeripar-
ken AS med hold i at det var kor rekt å 
gjø re fra drag alle rede på det tids punk tet 
det fore lå munt lig enig het om ut lei en. Vi 
fikk alt så med hold i at det ikke kun ne 
opp stil les et krav om skrift lig leie av ta le, 
når leie for hol det kun ne do ku men te res på 
and re må ter.

Krav om virk somt leie for hold?
I Skattedirektoratets mel ding av 4. juli 
2011 sås det tvil om hvor vidt fradragstids-
punktet etter av gifts myn dig he te ne syn skal 
være tids punk tet for når leie ta ker har over-
tatt de lei de are al er, og ikke tids punk tet 
for inn gå el sen av leie av ta len. I mel din gens 
punkt 3 med over skrif ten «Leie kon trak ten 
som grunn lag for fra drags rett frem kom-
mer det blant an net føl gen de:

«Skatte di rek to ra tet har så langt ak sep tert 
sig nert leie kon trakt som til strek ke lig for å 
bli til kjent til ba ke gå en de av gifts opp gjør. 
At leie for hol det er iverk satt, har ikke vært 
på krevd så len ge kon trak ten er sig nert 
in nen seks må ne der etter full fø ring.»

«Det føl ger et styk ke på vei av de oven stå-
en de av snitt at bare et virk somt leie for hold 
vil an ses som fra drags be ret ti get bruk. En 
sig nert leie kon trakt, som ikke har be gynt å 
løpe, vil ikke gi grunn lag for fra drag el ler 
po si tiv jus te ring.»

En na tur lig for stå el se av det te er at det 
ikke vil bli inn røm met så kalt til ba ke gå-
en de av gifts opp gjør på grunn lag av inn gått 
leie av ta le, og at det te først vil bli gitt når 
leie for hol det kan an ses som virk somt dvs. 
ved leie ta kers over ta kel se av lo ka le ne.

En slik om leg ging av prak sis vil le vært 
ri me lig dra ma tisk. Kon se kven sen vil le vært 
at ut leier selv må finan siere hele merverdi-
avgiftskostnaden i byg ge pe ri oden, og at 
fra drag i ut gangs punk tet først kan opp nås 
når leie ta ker over tar lo ka le ne etter fer dig-
stil lel sen av byg get.

Skatte di rek to ra tet har imid ler tid på te le-
fon be kref tet at det ikke var me nin gen å 
end re fradragstidspunktet. Når leie av ta len 
sig ne res, vil det fort satt bli inn røm met 
til ba ke gå en de av gifts opp gjør. Fra dra get gis 
imid ler tid un der den for ut set ning at leie-
for hol det blir virk somt in nen seksmå ne-
ders fris ten. Blir ikke leie for hol det virk-
somt in nen for seksmå ne dersfris ten, må 
fra drags ført mer verdi avgift til ba ke be ta les i 
sin hel het. Seks må ne dersfris ten blir 
om talt nær me re neden for.

Vi fryk ter at fle re saks be hand le re ved Skat-
te kon to re ne nå vil leg ge til grunn at fra-
dragstidspunktet er for skjø vet, men vi 
hå per det te kan unn gås ved at Skatte di rek-
to ra tet kom mer med en ny ut ta lel se som 
pre si se rer det oven nevn te.

Eks plo sjon i an tall søk na der om 
til ba ke gå en de av gifts opp gjør?
Selv om utleier har blitt fri vil lig re gi strert 
og har inn gått leie av ta le, gir det te kun 
fra drags rett for kost na der på dratt i og etter 
registreringsterminen. For å få fra drags rett 
og re fun dert be talt mer verdi avgift for 
kost na der for ut for registreringsterminen 
er en i til legg nødt til å søke om og få 
inn vil get et til ba ke gå en de av gifts opp gjør. 
Det er van lig å sen de slik søk nad sam ti dig 
med søk na den om fri vil lig regi stre ring.

Krav om ny søk nad ved nye leie av ta ler
Vi vil tro at de fles te ut leie re som opp fø rer 
nye bygg, og som alle rede er fri vil lig re gi-
strert, leg ger til grunn at det er til strek ke lig 
å sen de slik søk nad i for bin del se med søk-
na den om fri vil lig regi stre ring av sel ska pet. 
Hvis en på det te tids punk tet har leie av ta ler 
for 10 % av byg gets are al er, fra drags fø res 
10 % av den alle rede på drat te mer verdi-
avgift. Når det inn gås fle re leie av ta ler for 
byg get, gjø res det auto ma tisk yt ter li ge re fra-
drag uten ny søk nad om til ba ke gå en de 
av gifts opp gjør. Man ge ut leie re vil nok bli 
over ras ket over at Fi nans de par te men tet nå 
leg ger til grunn at det må sø kes på nytt for 
hvert nytt leie for hold som inn gås, for at 
fra drags rett skal fore lig ge. Fra Skattedirek-
toratets se nes te ut ga ve av Merverdiavgifts-
håndboken frem kom mer føl gen de:

«Det har vært reist spørs mål om fri vil lig 
re gi strert ut leier etter mer ver di av gifts lo ven 
§ 2–3 før s te ledd må søke til ba ke gå en de 
av gifts opp gjør ved inn gå el se av nye leie-
kon trak ter. Fi nans de par te men tet har i et 
brev av 13. sep tem ber 2010 til et ad vo kat-
fir ma be svart spørs må let be kref ten de, dvs. 
at av gifts sub jek tet ikke kan ta med inn gå-
en de av gift på om set nings opp ga ven ved rø-
ren de de nye leie kon trak te ne uten at det 
er søkt om til ba ke gå en de av gifts opp gjør.»

Kon sekvens
Man ge ut leie re har nok ikke lø pen de 
sendt inn sli ke søk na der om til ba ke gå en de 
av gifts opp gjør, og kan ri si ke re sto re et ter-
be reg nin ger hvis for hol det blir opp da get 
av av gifts myn dig he te ne. En slik et ter be-
reg ning vil i ut gangs punk tet like vel ikke 
være dra ma tisk, da det vil være mu lig å 
søke om og få inn vil get til ba ke gå en de 
av gifts opp gjør lang tid etter kost na de ne 

AV GIFTS TAP: End ret prak sis kan gi ut leie re uven te de av gifts tap.
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ble på dratt. Det te for di den al min ne li ge 
tre års fris ten som gjel der for til ba ke gå en de 
av gifts opp gjør, ikke kom mer til an ven del se 
for fast eien dom. Det inne bæ rer at fra dra-
get like vel kan gjø res når et ter føl gen de 
søk nad blir inn vil get. Ut leie ren kan like vel 
bli på ført en be ty de lig eks tra kost nad gjen-
nom ilag te ren ter og til leggs av gift.

An be fa ling til av gifts myn dig he te ne
Uav hen gig av hva som er kor rekt for stå el se 
av re gel ver ket her, må det kun ne kon klu de-
res med at Fi nans de par te men tets til nær ming 
til spørs må let gir en svært dår lig løs ning 
både for ut leier og for Skat te kon to re ne.

Ut leier på fø res unø dig mye mer arbeid 
gjen nom at han kan ende opp med like 
man ge søk na der om til ba ke gå en de av gifts-
opp gjør som han har leie ta ke re i byg get. 
Det for hold at fra drag ikke kan gjø res før 
søk na de ne er inn vil get, vil også med fø re 
en be ty de lig likviditetsulempe for ut leier, 
gjen nom at fra dra get først kan gjø res når 
Skat te kon to ret har fått be hand let og inn-
vil get søk na den.

Skat te kon to re ne sy nes også å bli på ført et 
be ty de lig mer arbeid gjen nom at de må 
saks be hand le unød ven dig man ge søk na der 
om til ba ke gå en de av gifts opp gjør, uten at 
vi helt kla rer å se at kon troll mes si ge hen-
syn el ler and re for hold be ret ti ger det te.

Når en først har re ge len om til ba ke gå en de 
av gifts opp gjør, sy nes den enes te for nuf ti ge 
til nær min gen til det te å være at ut leier i 
for bin del se med søk na den om fri vil lig 
regi stre ring, sam ti dig kan søke om til ba ke-
gå en de av gifts opp gjør for alle tid li ge re 
på drat te kost na der. Den ne søk na den kan 
så inn vil ges med for be hold om at fra drag 
først fore lig ger når leie av ta le for de 
ak tuelle kost na der fore lig ger.

For kost na der etter at man er re gi strert, 
må det leg ges til grunn at det ikke er nød-
ven dig å søke om til ba ke gå en de av gifts-
opp gjør. For sli ke kost na der må det kun ne 
gjø res di rek te fra drag for når leie av ta le 
inn gås. Det te sy nes også å sam sva re best 
med ord ly den i mval. § 8–6, som om ta ler 
kost na der fore tatt før regi stre ring. Med en 
slik til nær ming vil an tall søk na der kun ne 
be gren ses til en søk nad pr. ut leier, til gle de 
både for ut leie re og Skat te kon to re ne.

Seks må ne ders fris ten
For ikke å mis te fra drags rett for på dratt 
mer verdi avgift i for bin del se med opp fø rin-
gen av et bygg, er det en for ut set ning at de 
ak tuelle lo ka le ne blir ut leid in nen seks 
må ne der etter full fø rin gen av byg get. 
Den ne seks må ne ders fris ten føl ger av mer-
verdiavgiftsforskriften § 8–6–2.

Over skri des fris ten, vil fra drags ret ten for 
de are al som ikke er ut leid være tapt, etter 
de or di næ re fradragsbestemmelsene. 
Ut leier vil da være hen vist til å kre ve mer-
ver di av gif ten re fun dert etter justeringsreg-
lene. Noe som med fø rer at ut leier ikke 
opp når full re fu sjon, og at til ba ke be ta lin-
gen skjer over en ti års peri ode.

Ek sem pel
Vi kan ten ke oss at en ut leier har på dratt seg 
MNOK 10 i mva-kost na der ved opp fø rin-
gen av et næ rings bygg. Hvis ut leier ved 
byg gets fer dig stil lel se har klar leie ta ke re til 
hal ve are al et i byg get, kan han ved fer dig stil-
lel sen kre ve fra drag for MNOK 5 i mer-
verdi avgift. Hvis leie ta ker ne til de øv rige 
lo ka le ne i byg get for ek sem pel først er kla re 
1 år etter fer dig stil lel sen, vil det ikke fore-
lig ge fra drags rett etter de or di næ re reg ler. 
Ut leier vil imid ler tid kun ne på be ro pe seg 
justeringsreglene og få til ba ke be talt 90 % av 
de gjen væ ren de MNOK 5 han had de i mva-

kost nad på byg get over de nes te ni åre ne. 
MNOK 0,5 vil gå en de lig tapt som føl ge av 
at are ale ne først har stått ubrukt et år.

Når be gyn ner fris ten å løpe
Om fris tens opp starts tids punkt har Skatte-
di rek to ra tet kom met med nye stren ge 
for tolk nin ger i for hold hva som er ut talt 
tid li ge re.

I prak sis fore kom mer det at ut leier inn-
hen ter mid ler ti dig bruks til la tel se kun for 
de ler av et ny bygg, og da gjer ne bare for 
den del hvor leie kon trakt er inn gått. Etter 
Skattedirektoratets opp fat ning må en slik 
mid ler ti dig bruks til la tel se, selv om den 
kun er be gren set til de ler av byg get, an ses å 
star te seks må ne ders fris ten for hele byg get. 
I mel din gen frem kom mer blant an net 
føl gen de om det te:

«Di rek to ra tet er ikke enig i at brukstillatel-
sene kan til leg ges en slik be tyd ning. I den 
grad byg get el lers frem står som en ka pi tal-
va re, må bruks til la tel sen – be gren set el ler 
ikke – an ses som en igang set ting av bruks-
tiden for hele byg get.»

Vi er skep tis ke til riktighetene av den 
stren ge for tolk nin gen som Skatte di rek to-
ra tet nå leg ger til grunn i for hold til frist-
starten. I den for bin del se vil vi peke på at 
stand punk tet som Skatte di rek to ra tet nå 
for fek ter, sy nes å stå i di rek te mot strid 
med det stand punkt som Fi nans de par te-
men tet har gitt ut trykk for i sin tolk nings-
ut ta lel se av 16.11.07 punkt 5:

«Ved opp fø ring av for ek sem pel et kjø pe-
sen ter el ler et kon tor bygg kan det imid ler-
tid ten kes at det gis bruks til la tel se for de ler 
av byg get – for ek sem pel en eta sje – mens 
det frem de les på går byg ge ar bei der i and re 
de ler av byg get. Spørs må let er om juste-
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ringsperioden skal be gyn ne å løpe for det 
en kelte lo ka le når det gis bruks til la tel se for 
det te el ler om justeringsperioden skal 
be gyn ne å løpe når det fore lig ger bruks til-
la tel se for samt li ge lo ka ler.

Hvis det som i eks em pe let oven for for ut-
set tes at opp fø rin gen av kjø pe sen te ret/
kon tor byg get an ses som en ka pi tal va re, er 
det nær lig gen de å anta at justeringsperio-
den skal be gyn ne å løpe fra det tids punkt 
det i det te til fel let er ut stedt fer dig at test 
el ler gitt bruks til la tel se for hele kjø pe sen te-
ret/kon tor byg get.»

Hva av bry ter fris ten
Skatte di rek to ra tet har så langt ak sep tert at 
sig nert leie kon trakt vil være fristavbrytende 
i for hold til seks må ne ders fris ten. Skatte di-
rek to ra tet leg ger nå om sin prak sis, og kre-
ver at leie ta ker i prak sis har over tatt lo ka-
le ne for at fris ten skal an ses av brutt. I den 
for bin del se inn fø res be gre pet «virk somt 
leie for hold», som blir de fi nert slik:

«Det er imid ler tid ikke noe ab so lutt krav 
om at leie ta ker fy sisk har be gynt å bru ke 
lo ka le ne. For så vidt er ut tryk ket tom me 
lo ka ler noe mis vi sen de. Det er som 
ut gangs punkt til strek ke lig at det lø per hhv. 
en ju ri disk rett for leie ta ker til å bru ke 
lo ka le ne og en plikt til å be ta le leie.»

Virk somt leie for hold vil der med først opp-
stå når leie ta ker over tar lo ka le ne, el ler på 
det tids punkt leie ta ker har rett til å over ta 
lo ka le ne, for ut satt at leie ta ker sam ti dig 
be gyn ner å be ta le leie. Vi for står det slik at 
det ikke er til strek ke lig at leie ta ker be gyn-
ner å be ta le for skudds leie.

Vi de ler ikke Skattedirektoratets syn her, 
og er av den opp fat ning at inn gå el se av 
leie av ta le må være til strek ke lig for å 
av bry te fris ten. Seks må ne ders fris ten er 
for mu lert slik i for skrif ten:

«Det gis ikke til ba ke gå en de av gifts opp gjør 
på ka pi tal va rer som nevnt i mer ver di av-
gifts lo ven § 9–1 an net ledd bok stav b i 
den grad byg get el ler an leg get ikke er leid 
ut in nen seks må ne der etter full fø rin gen 
av byg ge til ta ket.»

Vur de rings te ma et «leid ut» sy nes å være 
sam men fal len de med det vur de rings te ma et 
Bor gar ting lag manns rett tok stil ling til i 
sa ken ved rø ren de IT For ne bu Eiendom 
som er nevnt oven for. Her la ret ten til 
grunn at det måt te være til strek ke lig at det 
var inn gått av ta le om ut leie, og at det 
nep pe kun ne opp stil les noe krav om at 

leie ta ker had de til trådt are ale ne. Sånn sett 
har mo ne rer di rek to ra tets nye stand punkt 
dår lig med nevn te av gjø rel se.

Det er også et pa ra doks at av gifts myn dig he-
te ne først inn røm mer til ba ke gå en de av gifts-
opp gjør på grunn lag av inn gått leie av ta le, 
for der etter å kre ve fra dra get til ba ke be talt 
hvis leie for hol det ikke blir virk somt in nen 
seks må ne dersfris ten. Det inne bæ rer at 
av gifts myn dig he te ne i rea li te ten leg ger til 
grunn to for skjel lige tolk nin ger av sam me 
be stem mel se. Hvis inn gått leie av ta le ikke er 
til strek ke lig for å anse lo ka le ne leid ut, skul le 
det i utgangspunket hel ler ikke blitt inn-
røm met noe til ba ke gå en de av gifts opp gjør 
ved inn gå el sen av leie av ta len. Nå leg ges det 
først til grunn at vil kå rene er opp fylt, for 
der etter å bli lagt til grunn at så ikke er til-
fel le like vel, selv om fak tum er det sam me.

Seks må ne ders fris ten bør fjer nes
Vi tar med at det er sær de les van ske lig å se 
be ret ti gel sen av seks må ne ders fris ten. Mer-
verdi avgift på dratt ved opp fø ring av lo ka-
ler som ute luk ken de skal bru kes i av gifts-
plik tig virk som het, bør gi fullt fra drag 
straks de er ut leid. Hvor lang tid lo ka le ne 
fak tisk står tom me før de blir ut leid, bør i 
ut gangs punk tet ikke ha be tyd ning for 
fra drags ret ten. Etter mitt syn kan det også 
dis ku te res om den ne stren ge for el del ses-
fris ten i for skrif ten står i mot strid med den 
al min ne li ge fradragsbestemmelsen i § 8–1 
i mer ver di av gifts lo ven.

Transaksjonsfellen
Over dra gel ser av fast eien dom før det har 
gått ti år etter fer dig stil lel sen av byg get, 
med fø rer at tid li ge re fra drags ført mer-
verdi avgift i ut gangs punk tet må til ba ke be-
ta les. Hvor mye som må til ba ke be ta les til 
sta ten, vil av hen ge av hvor lang tid det har 
gått fra fer dig stil lel sen til over dra gel sen. 
Har det gått fem år, må 50 % av fra drags-
ført mer verdi avgift til ba ke be ta les.

Den ne transaksjonsfellen gjel der alle ty per 
trans ak sjo ner som inne bæ rer at en eien-
dom over fø res fra et sel skap til et an net 
sel skap. Det te gjel der alt så både or di næ re 
salg og over dra gel ser i for bin del se med 
fi sjo ner og fu sjo ner.

Hvor dan unn gå fel len
For ut leie ei en dom mer vil det like vel så å si 
all tid være ku rant å unn gå den ne til ba ke-
be ta lings plik ten, for ut satt at en kjen ner 
re gel ver ket. Over ta ken de sel skap vil som 
ho ved re gel vi de re fø re den av gifts plik ti ge 
bru ken av ei en dom men, og fra drags ført 
mer verdi avgift kan da red des gjen nom en 

så kalt av ta le om «over dra gel se av juste-
ringsforpliktelsen».

I re gel ver ket frem kom mer det ikke noe 
om når den ne av ta len må være på plass. I 
den ak tuelle ut ta lel sen gjen tas det at 
nevn te av ta le må være på plass in nen opp-
gavefristen for den av gifts ter mi nen hvor 
trans ak sjo nen fin ner sted. Det klar gjø res 
også for før s te gang at kon se kven sen av 
ikke å over hol de fris ten, vil være at fra-
drags ført mer verdi avgift må til ba ke be ta les. 
Hvor mye som må til ba ke be ta les til sta ten, 
vil som nevnt av hen ge av hvor lang tid det 
har gått si den fer dig stil lel sen av byg get.

Når det gjel der fisjons- og fu sjons til fel le ne, 
er det verdt å mer ke seg føl gen de:

«Det pre si se res at en ge ne rell pas sus i 
fu sjons- el ler fi sjons plan om at det over-
dra gen de sel ska pets ei en de ler, ret tig he ter 
og for plik tel ser er over ført til det over ta-
ken de sel ska pet som ut gangs punkt ikke vil 
til freds stil le kra vet om av ta le; de for melle 
og ma te rielle vil kå rene i merverdiavgifts-
forskriften § 9–3–3 må være opp fylt.»

For oss er det gan ske åpen bart at man ge 
kom mer til å gå i den ne transaksjonsfellen. 
Det te kan ut lø se be ty de li ge til ba ke be ta-
lings krav fra sta tens side. Etter vårt syn bør 
sli ke krav ikke uten vi de re ak sep te res. 
Si den det ikke er opp stilt noen sær skilt 
frist i re gel ver ket for når sli ke av ta ler skal 
være på plass, fore lig ger det gode ar gu-
men ter for å hev de at for hol det kan re pa-
re res gjen nom at over dra gen de og over ta-
ken de sel skap inn går av ta len lang tid etter 
at trans ak sjo nen fant sted.

Hyg ge lig over ras kel se for kjø per
Av slut nings vis tar vi med at den ne trans-
aksjonsfellen kan gi kjø per av fast eien dom 
en gan ske høy util sik tet ge vinst. Hvis det i 
for bin del se med opp fø rin gen av et bygg er 
på løpt og fra drags ført MNOK 10 i mer-
verdi avgift, og det ak tuelle byg get sel ges 
kort tid etter fer dig stil lel sen, sam ti dig som 
fris ten oven for over sit tes, vil sel ger måt te 
til ba ke be ta le MNOK 10 til sta ten. Re gel-
ver ket er imid ler tid satt opp slik at kjø per 
vil ha rett til å få til ba ke be talt sel gers mer-
verdiavgiftstap over de nes te ti åre ne. Kjø-
per vil alt så kun ne få til ba ke be talt det 
sel ger må til ba ke be ta le til sta ten, hvis 
nevn te av ta le om over dra gel se av juste-
ringsforpliktelsen ikke blir sig nert i for bin-
del se med trans ak sjo nen.


