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Annullering av leieavtale og fradragsrett
Spørsmål: Vi er i ferd med avslutte et 
stort oppussingsprosjekt for en av våre 
leietakere og har fradragsført flere mil-
lioner kroner i den forbindelse. Leieta-
keren har imidlertid gått på en økono-
misk smell, og vil ikke være i stand til å 
betale den avtalte husleien. Vi ser oss 
derfor tjent med å inngå en avtale om å 
annullere leieavtalen. Vil en slik annul-
lering av leieavtalen ha betydning for 
fradragsretten vår?

Svar: Når et utleieforhold opphører, og 
lokalene blir stående tomme, har det i 
utgangspunktet ingen betydning for 
tidligere fradragsført mva på lokalene. 

Rent logisk er ikke det opplagt, siden 
det ikke kan gjøres mva fradrag på kost-
nader knyttet til tomme lokaler. I så 
måte kan det være naturlig å anse en slik 
endring som en justeringsutløsende 
hendelse. Heldigvis er det ikke slik, 
denne vurderingen utsettes til neste 
leietaker er på plass. Hvis neste leietaker 
ikke er en avgiftspliktig leietaker, blir 
det justeringsplikt. Hvis neste leietaker 
er avgiftspliktig, oppstår ingen juste-
ringsplikt, og utleier kan da også kreve 
tilbakegående mva-oppgjør for den peri-
oden lokalene har stått tomme.

Annullering før leietaker overtar
I deres tilfelle forstår jeg det slik at dere 
er i ferd med å annullere leieavtalen før 
leietaker formelt har overtatt lokalene. 
Her er det svært viktig å få med seg at 
dette bedømmes på en annen måte enn 
det beskrevne utgangspunktet for 
tomme arealer. Når leieavtalen annulle-
res før overtakelse, har avgiftsmyndig-

hetene vunnet frem med at fradragsført 
mva knyttet til oppussingen må tilbake-
føres i sin helhet. Fradraget er altså 
betinget av at leietaker overtar lokalene. 

Skjæringstidspunktet – at 
 leietaker har overtatt lokalene
I deres tilfelle kan det avgiftsmessig 
være svært lønnsomt å sørge for at slik 
overtakelse finner sted før leieavtalen 
annulleres. Passeres denne grensen vil 
fradragsført mva være i behold. Det 
foreligger ingen krav til at utleieperio-
den har vært av en viss varighet, skjæ-
ringstidspunktet er at leietaker har 
overtatt lokalene som leietaker. Det 
betyr også at det ikke har betydning om 
leietaker rent faktisk har flyttet inn. Det 
har heller ikke betydning at leietaker 
ikke er i stand til å betale husleien fra 

overtakelse og frem til annulleringen av 
leieavtalen. 

Hvis husleie ikke betales av 
 leietaker
Jeg tar med at hvis overtakelse har fun-
net sted, og det løper husleie på utleie-
forholdet, må utleier betale mva til  
staten, selv om husleien ikke blir betalt 
av leietaker. Betalt mva til staten kan 
eventuelt reverseres når og hvis fordrin-
gen mot leietaker går endelig tapt, for 
eksempel ved en konkurs.  

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