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  AVGIFTSADVOKATEN SVARER

Om Avgiftsadvokaten svarer
Ivan Skjæveland er advokat og partner i Deloitte Advokatfirma og er spesialist på avgiftsrett.  
Han har prosedert en rekke skatte- og avgiftssaker for domstolene, og har møterett for Høyesterett.  
Han er også en ofte benyttet foreleser innenfor sitt spesialområde og vil i denne spalten svare på spørsmål  
knyttet til avgift.  
Ev. spørsmål kan sendes: iskjaeveland@deloitte.no 

Overdragelse av bygg før 
ferdigstillelse

Spørsmål
Vi har et bygg under oppføring, hvor 
vi allerede har signert leieavtale med 
avgiftspliktig leietaker. Bygget er der-
for allerede omfattet av vår frivillige 
utleieregistrering. Vi har imidlertid nå 
fått en kjøpsinteresse på bygget, og 
lurer på om det er mulig å overdra 
bygget før ferdigstillelsen, uten at fra-
dragsretten for mva går tapt? Eksiste-
rende leieavtale skal overtas av kjøper.

Svarene

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

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

Hvis dere er ordinært registrert kan 
bygget overdras til kjøper uten at mer-
verdiavgiften må tilbakeføres. Dette 
forutsetter at det inngås avtale om 

overdragelse av justeringsforpliktelsen 
til kjøper. Hvis utleieselskapet deres 
kun er forhåndsregistrert, vil overdra-
gelsen medføre at fradragsført inngå-
ende mva må tilbakebetales til staten. 
Departementet konkluderer her med 
at avtale om overdragelse av justerings-
forpliktelsen til kjøper ikke kan 
 brukes.

Utsatt overdragelse?
Hva hvis en utsetter overdragelsen til 
etter utleier har blitt ordinært regist-
rert?

Et godt spørsmål her er om forhånds-
registrert selger likevel kan redde sin 
fradragsrett ved å fullføre bygget selv, 
for så å overdra bygget etter en kort 
utleieperiode. Utleier vil da automatisk 
være ordinært registrert som følge av 
leieinntektene på over kr 50 000, og 
utleier vil da ifølge departementet være 
i posisjon til å unngå tilbakeføring av 
fradragsført inngående mva ved å 
inngå avtale om overdragelse av juste-
ringsforpliktelsen til kjøper. Her skal 
en imidlertid ha tunga beint i mun-
nen, for departementet skriver også 
 følgende:

«Spørsmålet om anskaffelsen er til 
bruk i den registrerte utleievirksomhe-
ten beror på en alminnelig vurdering 
av de faktiske forholdene i saken på 
anskaffelsestidspunktet. Hvorvidt 
utbygger på et senere tidspunkt velger 
å overdra bygget som er under oppfø-
ring, har derfor i utgangspunktet ikke 
betydning for om det forelå fradrags-
rett på anskaffelsestidspunktet … Er 
ikke anskaffelsene til bruk i den regis-
trerte utleievirksomheten, men f.eks. 
er tilknyttet en avgiftsunntatt overdra-
gelse av utleiebygget, er ikke tilknyt-
ningsvilkåret oppfylt.»

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

Dette innebærer at også ordinært regis-
trerte utleiere bør være forsiktige med 
å overdra bygg ved salg eller ved fisjon 
før byggene faktisk har blitt tatt i bruk 
i utleievirksomheten, jf. den diskusjo-
nen som kan oppstå om fradragsrett 
for inngående mva etter salgs- eller 
fisjonsbeslutningen er tatt.

Tar departementet feil?
Vi mener Finansdepartementet tar feil.

I mval. § 9–7 fremkommer følgende:

«Salg mv. av fast eiendom før fullfø-
ring

(1) Fradragsført inngående merverdi-
avgift skal tilbakeføres dersom kapital-
varer som nevnt i § 9–1 annet ledd 
bokstav b før fullføringen selges eller 
omdisponeres til bruk som ikke ville 
gitt fradragsrett.

(2) Tilbakeføring kan unnlates i det 
omfang den som overtar kapitalvaren 
overtar plikten til å tilbakeføre den 
fradragsførte inngående merverdiavgif-
ten.»

Vi har altså en lovbestemmelse som 
uttrykkelig slår fast at inngående mva 
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 OFTE STILTE SPØRSMÅL

Om ofte stilte spørsmål
I denne spalten gjengis utvalgte spørsmål som er kommet til Revisorforeningens henvendelsessystem. Revisorforeningen har etter 
beste evne avgitt svar basert på de konkrete saksforhold, men påtar seg ikke rettslig ansvar for riktigheten, fullstendigheten eller 
anvendeligheten av de svar som er gjengitt.

kan reddes med justeringsavtale når 
eiendommen selges før fullføring og 
utleien tar til. Departementets vurde-
ring er at denne bestemmelsen ikke 
gjelder for frivillig registrerte utleiere 
av fast eiendom som kun er forhånds-
registrert. De forhåndsregistrerte ram-
mes av Skatteforvaltningsloven § 12–1 
når bygget aldri komme i utleie hos 
byggherren. Slik vi forstår lovforarbei-
dene må bestemmelsen i § 9–7 gå 
foran bestemmelsen i Skatteforvalt-
ningsloven § 12–1. I lovforarbeidene 
finner vi følgende:

«Departementet foreslår en lignende 
bestemmelse for også å dekke hendel-
ser med betydning for fradragsretten 
som inntrer før fullføringen. En slik 
tilbakeføring av merverdiavgift vil sær-
lig være praktisk der en utleier er frivil-
lig registrert for utleie av fast eien-
dom.»

Når departementet fastsatte en 
bestemmelse om at tilbakeføringsplik-
ten ved overdragelse av fast eiendom 
før fullføring kan unngås ved bruk av 
justeringsavtale, er det svært vanskelig 

å lese dette på en annen måte enn at 
departementet, iallfall på dette tids-
punktet, var av den oppfatning at 
bestemmelsen kunne påberopes av 
både ordinært og forhåndsregistrerte 
utleiere av fast eiendom. Hvis det var 
slik at nåværende bestemmelse i Skat-
teforvaltningsloven § 12–1 (tidligere 
mval. § 18–1 første ledd bokstav c) 
skulle gå foran § 9–7 måtte det ha 
vært presisert i lovteksten eller i lovfor-
arbeidene etter vår vurdering.

Kostnadsføring eller 
balanseføring av renter i 
leilighetsprosjekt

Kategori: Regnskap, skatt

Spørsmål: Et selskap utvikler et leilig-
hetsprosjekt som skal selges. I bygge-
perioden anses prosjektet som varela-
ger (omløpsmidler). Skal selskapet 
balanseføre renteutgifter (finansutgif-

ter) på prosjektet, eller skal det kost-
nadsføre disse løpende?

Svar – regnskapsmessig
Som en praktisk tilnærming fremgår 
det av NRS 1 Varer pkt. 3.1 femte 
avsnitt at omløpshastigheten for varer 
normalt vil være så høy at renter ikke 
tillegges varenes tilvirkningskost. Der-
som renteutgiftene som påløper i byg-
geperioden er vesentlige, skal disse 

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

Ved tilvirking av anleggsmidler kan 
finansieringsutgifter kostnadsføres eller 
balanseføres, jf. regnskapsloven § 5–4 
tredje ledd.

Svar – skattemessig
En skattyter ønsket i BFU 17/2014 å 
aktivere byggelånsrenter knyttet til 
oppføring av boligbygg for salg (vare), 
i stedet for å utgiftsføre rentene 
direkte. Skattedirektoratet mente 
imidlertid at bestemmelsen ikke åpner 
for å aktivere byggelånsrenter knyttet 
til vareproduksjon, og at det heller 
ikke er utviklet noen praksis som utvi-
der adgangen til å aktivere byggelåns-
renter knyttet til oppføring av boliger 
for salg.

Det følger av skatteloven § 6–40 
åttende ledd at skattyter kan velge å 
aktivere renter i stedet for å fradrags-
føre disse direkte. Bestemmelsen 
omfatter imidlertid ikke byggelånsren-
ter knyttet til vareproduksjon.

Praktisk skatte- og 
regnskapskurs 2018/19

Les mer og bestill på skatt.no 

I løpet av dette kurset blir du oppdatert på nyheter på skatte- og avgiftsområdet for 2018 
og 2019, og siste års endringer innen regnskap, bokføring og revisjon. 

 

Julelunsj på kurs før nyttår!

November
Kongsvinger  29.11  Vinger Hotel & Spa

Desember
Arendal  4.12  Clarion Hotel Tyholmen
Tromsø  4.12  Radisson Blu Hotel Tromsø
Oslo   5.12  Grand Hotel
Hamar  5.12  Scandic Hotel Hamar
Kristiansand  5.12  Hotel Norge Kristiansand
Molde   6.12  Scandic Seilet
Haugesund  6.12  Scandic Maritim Hotel
Egersund  6.12  Grand Hotell Egersund
Oslo   11.12  Hotel Bristol
Gol   11.12  Storefjell Resort Hotel
Fredrikstad  11.12  Scandic City
Gjøvik   11.12  Honne Hotell og konferansesenter
Kristiansund  12.12  Scandic Hotel Kristiansund
Sandefjord  12.12  Scandic Park Hotel Sandefjord
Bergen  12.12  Hotel Norge
Mosjøen  12.12  Fru Haugans Hotel
Ålesund  13.12  Scandic Parken Hotel
Skien   13.12  Clarion Collection Hotel Bryggeparken
Trondheim  13.12  Radisson Blu Royal Garden Hotel
Stavanger  13.12  Quality Airport Hotel Stavanger
Gardermoen  14.12  Scandic Oslo Airport
Drammen  14.12  Hotel Ambassadeur
Oslo   18.12  Hotel Bristol
Ski   18.12  Thon Hotel Ski

Januar
Bergen  9.1  Hotel Norge
Lillehammer  9.1  Scandic Lillehammer
Oslo   9.1  Hotel Bristol 
Stavanger  10.1  Clarion Hotel Stavanger

Oppdatering:
4 timer skatte- og avgiftsrett, 
1 time finansregnskap, 
1 time bokføring og
1 time rettslære 

Pris:
kr 2 950,- for medlemmer 
kr 3 500,- for ikke-medlemmer.


