Fradrag for inngaende merverdiavgift pa
transaksjonskostnader ved salg av fast
eiendom

Kandidatnummer: 77

Antall ord: 14825

JUS399 Masteroppgave
Det juridiske fakultet

UNIVERSITETET I BERGEN

10. desember 2019



“Det d finna pd lure avgifter som folk ikkje veit at dei betalar, det er ein
fin del av politikarlivet. Avgift er noko av det finaste i eit demokrati.
Avgift er sivilisasjon”

- Einar Forde



Innholdsfortegnelse

L0001 0100 (0 ES 00 L] T 2
1 INDICANING..cciieiiiiinriiiniininiinsnninssncnssncssssicssssisssssesssssesssssesssssesssssssssssossssssssssssssssssssssssssss 4
1.1 Presentasjon av problemstillingen ..........c.cccocueeiiiniieiiiiniieieeetee e 4
1.2 Bakteppe for problemstillingen. ..........c.ccccuieiiieriieiiienieeieee e 4
1.3 Begrepet transaksjonskoStnader.............cc.eeviiiiiiiiiieiienieeee e 6
1.4 RettSKIldebilde ......ooeiriiiiiiiiiiieeeee et 6
L5 AVEICNSIINZET ...ccuiieuiieiiieetieiieeteeetteeteestteeteesteeesteenstessseeseesaseeseesnseeseesnseenseesnseenseas 8
1.6 OPPAVENS SIIUKLUT ....ooiiiiiiieiie ettt et ettt et eiae e e saaeeneeas 8
2 Merverdiavgiftsrettslige RenSYI .......ccoueiciceicivrinssniniseninssenesssnncssnnesssnncssssscsssssssssnsssnns 10
2.1 INOIEANING ..ot ettt ettt e e et esabeenbeeens 10
2.2 Etnoytralt avgiftSSySteML . ..eeiiiiiieiieeie ettt 10
2.3 Hindre avgiftskumulasjon...........coocueeiiiiiiiiieiiieece e 11
2.4 Unnga utilsiktet statlig SUDSIAIETING.......cccuveriieiieiiieiieeie et 11
2.5  Hensynet til brukervennlige regler............oooviieiiiiiiiiiiniieee e 12
3  Fradrag for inngiende merverdiavgift..........cooievveiccuinsveinsncssnnnsnnssercsancsssnsssnessssnsens 13
3.1 Generelt om fradragSretten .........cccueevuieriiiiiieiieeieee et 13
3.2  Tilknytningsvurderingen — utviklingen i rettsSpraksis .........ccccoeevereenerieneenienieneenn 14
3.2.1 Det grunnleggende vurderingstemaet ............occeeecveereeeiienienieeenie e 15
322 Anskaffelser til unntatte formal ............cccoooiviiiiiiiniiien 16
33 Tilknytningsvurderingen - OPPSUMMETING ........cccuverrreerueerreerirerueerseenneesseesseesseenens 18
4  Kartlegging av dagens rettstilStand.........cceeevveeciveiiiserinssenenssnncssnrcssnnncsssnscsssssssssssnns 19
4.1 Neaermere om problemstillingen ...........ccoooiieiiieiiiiiiiieeiee e 19
4.2 Sporsmalene SOM MA VUIAETES........cceeeriierieeiieniieeiieeie ettt et sve e seaeeneeas 20
4.3 Rettspraksis knyttet til enkeltstdende avgiftsunntatt omsetning ..............ccoeeveenneee. 20
43.1 INOIEANING ..ottt 20
432 Rt. 2012 8. 432 (ELKJOP) +euveveevienieieienienieeie ettt 21
433 Rt. 2015 5. 652 (T@ICNIOT) . .uvvieeiieeiiee ettt e 24
4.3.4 Elkjepdommen og telenordommen — en sammenligning og kartlegging av
TRUSTISTANACT ...ttt sttt sttt 26
4.3.5 Forelopig OppSUMIMETING ........cccuieiuiieiieiieeiieiie ettt 28
4.4 Kravet 0m €ZENVEIGI....ccueiiiiiiieiiieiieeie et et eite ettt e steeteeseaeebeesabeebeessaeensaesnsaens 28



4.5  Eiendomssalg og aksjesalg — en sammenligning..........cccoeeveeviienieniieenieenieeneenieens 30

4.6  Rettstilstanden der transaksjonskostnadene knytter seg til salg av fast eiendom .....33
TYPEUILRIIET ..ueeerenneriinrriiiniiiiniiiintinsntininiesstiesssiessssnessssnessssnesssssssssssssssssssssssssssssssssssses 35
5.1 INOIEANING ..o ettt st e e et esateenbeeeene 35
5.2 Fast eiendom brukt som forretnings- eller kontorlokale i avgiftspliktig virksomhet
35
53 Fast eiendom brukt i frivillig registrert utleievirksomhet..............ccceevveerierieennnne. 38
5.3.1 INOIEANING ..ottt 38
532 Tilknytningsvurderingen av transaksjonskostnadene ............c.ccccevevieniennennen. 38
533 Betydningen av fritaket imval. § 6-14 .......ccoooiiiiiiiiiiiee e, 39
534 Transaksjonskostnader som avviklingskostnader? .............ccoceevienciienieninnnen. 41
5.4  Ekspropriasjon av fast eiendom brukt i avgiftspliktig virksomhet........................... 44
5.5 OPPSUMIMEIING .....eeuvientieeniieeeieeteesteeteestteeteessteeseesseessseenseesnseesseessseeseessseeseessseensens 45
Vurdering av rettStilsStanden .........eiceeecivriiisrinisninssnninsssncsssnessnsncssssncssssssssssesssssssssses 46
6.1 INOIEANING ..ot ettt ettt e et e e eate e e eene 46
6.2  Forvaltningspraksis — i hvilken grad ber denne vare bindende?..............ccceeeenneee 46
6.3 Formalsbetraktninger .........cooviiiiiiiieiiecie e 48
6.4  Forslag til lovendringer og en vurdering av diSSe€..........ceeevveereerieerienieeniiesieeieeens 50
6.5  Avsluttende bemerkninger 0g veien VIdere ...........coeceevuiieiienieniienieeieeee e 52
LItteraturliSte cocueeeueineeniinnenisensiencsnensnessnensncsssessessssessnssssesssnssssessssssssssssassssssssssssassns 53
7.1 BOKET ...t 53
7.2 TRASSKITIET ...ttt st 53
7.3 REISPIAKSIS ..c.uveeiiieeiieeiie ettt ettt ettt ettt et e s teeeteesateenbeessaeenseesnseenseenens 54
7.3.1 HOYESEIOLL ...ttt e 54
7.3.2 Hoyesteretts ankeutvalg..........ccceeviiiiiiiiiieiiieieccceceee e 55
7.3.3 LagmannsSrettene ........cocuuieiuiiiiiieeiie ettt 55
7.3.4 TINEGIETENE ...ttt ettt ettt ettt ettt e et e e bt e sebeeseeenbeenseesnseenseas 55
7.3.5 AdmInIStrativ PraksiS .......cceeriierieriieiierie ettt et e e eee 56
7.4  Norske lover 0g fOrsKIIfter.......cccueiiiiiiiiiiiiieciec e 56
7.5 LOVIOTArDEIACT .....eevuiiiiiiiiiiiiiecieeee ettt e 56
7.6 Publikasjoner fra FIN 0g SKD.......cccooiiiiiiiiiiiiiieieceeeeeceee e 57
T T DIATEKEIVET ..ottt sttt et sbe et st sb et et e b 57



1 Innledning

1.1 Presentasjon av problemstillingen

Oppgavens problemstilling er om det er fradragsrett for inngaende merverdiavgift pa
transaksjonskostnader pddratt ved salg av fast eiendom. Spersmalet har ikke blitt vurdert av
Hoyesterett og er uavklart. Det som gjor problemstillingen interessant er at selv om
Hoyesterett har vurdert andre og tilsvarende spersmal om fradragsretten mange ganger, er det
ikke apenbart hva som ber vere konklusjonen. En kan ved vurderingen av problemstillingen
altsa bygge pd en omfattende hoyesterettspraksis, uten at denne gir et klart svar pa spersmalet.
Problemstillingen illustrerer ogsa en viktig side av fradragsretten generelt fordi den 1 all
hovedsak knytter seg til tilknytningskriteriet som ma veare oppfylt for at det skal kunne
tilkjennes fradrag.

Problemstillingen har lenge vaert aktuell, men diskusjonen skjot fart i 2018 da
Skatteklagenemnda fattet fem vedtak hvor den tilkjente fradrag for transaksjonskostnader ved
salg av fast eiendom.’ Finansdepartementet var uenig i beslutningen og stevnet
Skatteklagenemnda for tingretten. Den 28. mai 2019 ble Skatteklagenemndas vedtak kjent
ugyldige av Oslo tingrett som mente det ikke var fradragsrett for transaksjonskostnadene.”
Skatteklagenemnda anket tingrettens dom direkte til Hoyesterett, men anken ble nektet
fremmet av Hoyesteretts ankeutvalg.’ Spersmalet mé derfor forst behandles i lagmannsretten.
Som oppgaven vil vise er ikke dette en smal problemstilling; den dpner ogsa opp for mange

tilgrensende vurderinger knyttet til fradragsretten generelt.*

1.2 Bakteppe for problemstillingen

Det skal her gis en kort innfering i hva merverdiavgift er og hvordan merverdiavgiftssystemet
fungerer for a illustrere hvorfor spersmalet om det er fradragsrett for transaksjonskostnader

ved salg av fast eiendom oppstér.

' NS 59/2018, NS 60/2018, NS 61/2018, NS, 88/2018, NS 97/2018.
> TOSLO-2018-124134 (Staten mot Staten II).

* HR-2019-1877-U.

* Se pkt. 5.



Merverdiavgiften kan beskrives som skatt pa forbruk.” Avgiften belastes sluttforbrukeren av
en vare eller tjeneste, men innkreves, rapporteres og innbetales av avgiftspliktige
nzringsdrivende (selvdeklarering).® Dersom nzringsdrivende omsetter varer eller tjenester
som etter merverdiavgiftsloven’ er merverdiavgiftspliktige og omsetter for mer en kr. 50.000
over en tolvménedersperiode, ma de registrere seg i Merverdiavgiftsregisteret, jf. mval. § 2-1
(1). Den n@ringsdrivende blir da et avgiftssubjekt som driver avgiftspliktig virksomhet.
Utgangspunktet er at avgiftspliktige virksomheter skal beregne utgaende avgift® pa alle varer
og tjenester som omsettes i1 virksomheten. Omsetning foreligger dersom det er en ytelse og en
motytelse og en sammenheng mellom disse.” Avgiftspliktige betaler ogsa merverdiavgift pa
sine kjop siden avgiften oppkreves i alle omsetningsledd. Det er derfor ogsé vanlig a kalle
avgiften en transaksjonsskatt.'’ Fradragsretten medforer imidlertid at den inngdende
avgiften'' ikke blir en endelig kostnad dersom anskaffelsen er «til bruk i» avgiftspliktig

virksomhet, jf. § 8-1."

Avgiftsplikten utleses ved omsetning, men det er gjort unntak fra dette utgangspunktet. I
merverdiavgiftslovens kapittel 3 og 6 er det regler om henholdsvis unntatt og fritatt
omsetning. Unntatt omsetning vil si at omsetningen ikke omfattes av loven, jf. § 1-3 (1)
bokstav g. Dette medforer at det ikke skal beregnes utgdende avgift nir en vare eller tjeneste
omsettes, med den folge at det ikke gis fradrag for inngdende merverdiavgift. Ved fritatt
omsetning skal det, pd samme maéte som for unntatt omsetning, ikke beregnes utgaende avgift
ved omsetning. I motsetning til unntatt omsetning er det adgang til & beregne fradrag for
inngéende merverdiavgift. Omsetningen er altsa omfattet av loven, uten at det beregnes

utgdende avgift, jf. § 1-3 (1) bokstav h. Slik virksomhet er registreringspliktig etter § 2-1.

En avgiftspliktig virksomhet kan eie fast eiendom som brukes direkte i virksomheten til for
eksempel kontor- eller forretningslokale. Dersom den avgiftspliktige trenger en mer egnet
eiendom eller skal avvikle virksomheten, ma den selge den faste eiendommen. Salg av fast

eiendom er imidlertid unntatt merverdiavgiftsloven, jf. § 3-11 forste avsnitt. I forbindelse med

> Gjems-Onstad mfl. (2017) s 61.

% Lignende Gjems-Onstad mf1.(2018) s. 20.

"Lov 19. juni 2009 nr. 58 om merverdiavgift (merverdiavgiftsloven — mval.).

¥ Mval. § 1-3 (1) definerer utgaende merverdiavgift som “merverdiavgift som skal beregnes og betales ved
omsetning og uttak”.

’ Nyberget (2017) s. 24.

' Gjems-Onstad mfl. (2017) s. 61.

"' Mval. § 1-3 (1) f definerer inngdende merverdiavgift som “merverdiavgift som er palept ved kjop mv. eller
ved innforsel”.

2 Gjems-Onstad mfl. (2017) s. 28.



salget bruker virksomheten ofte blant annet eiendomsmegler og advokatbistand. Slike
transaksjonstjenester er avgiftspliktige og den avgiftspliktige virksomheten mé derfor betale

inngdende merverdiavgift pa tjenestene.

Problemstillingen blir dermed hvorvidt transaksjonstjenestene er anskaffelser til bruk i
virksomheten slik at virksomheten kan f fradrag for disse kostnadene, jf. § 8-1. Det er dette

som skal vurderes i denne oppgaven.

1.3 Begrepet transaksjonskostnader

Det er transaksjonskostnader denne oppgaven skal vurdere om er fradragsberettigede.
Merverdiavgiftsloven definerer ikke begrepet. Transaksjonskostnader er ikke et entydig
begrep. I vid forstand kan begrepet anvendes pé alle kostnader tilknyttet transaksjoner. Som et
utgangspunkt kan transaksjonskostnader beskrives som kostnader som péadras i forbindelse
med gjennomforingen av en transaksjon. I forbindelse med salg av fast eiendom vil dette som
nevnt dreie seg om kostnader til eiendomsmegler og advokatbistand, men ogsa takstmann,
annonser mv. Videre gjor begrepet seg gjeldende gjennom ulike stadier av en transaksjon."”
Kostnader til for eksempel rddgivning i forbindelse med om et salg ber gjennomfores eller
ikke vil ogsa omfattes av begrepet, men de har gjerne en vagere tilknytning til selve
transaksjonen. Anskaffelsen blir assosiert med transaksjonen fra det tidspunkt det foreligger
en transaksjon. For dette vil det ikke vare et formél & vurdere tilknytningen til, annet enn den
registrerte virksomheten. I oppgaven vil begrepet transaksjonskostnader brukes om kostnader

med direkte tilknytning til eiendomssalget.

1.4 Rettskildebilde

Merverdiavgiftsloven 2009 er i stor grad en videreforing og teknisk revisjon av lov 19. juni
1969 nr. 66 om merverdiavgift (mval. 1969)."* Hovedregelen om fradrag for inngéende
merverdiavgift folger av § 8-1, som er en «videreforing av merverdiavgiftsloven § 21 forste
ledd forste punktum».'® Forarbeider og praksis som gjelder mval. 1969 § 21 er derfor aktuelle

rettskilder ved analysen av § 8-1.

" Hansen (2017) s. 457.
' Ot.prp.nr. 76 (2008-2009) s. 14.
' Ot.prp.nr. 76 (2008-2009) s. 69.



Ordlyden i § 8-1 og forarbeidene gir lite veiledning i hvordan fradragsretten skal vurderes.
Det er hovedsakelig Hoyesterett som har utformet vurderingstemaet for fradragsretten.
Avgjoerelsene vil fi en sentral plass i vurderingene og redegjorelsen av gjeldende rett, selv om
ingen av dem direkte gjelder oppgavens problemstilling. Det er kun Staten mot Staten II som
direkte gjelder oppgavens problemstilling'®. Avgjorelsen er ikke rettskraftig, og uten
rettskildemessig vekt. Den vil derimot brukes for a illustrere eksempler eller poenger i

droftelsene.

Avgiftsretten har et stort omfang av forvaltningspraksis og uttalelser fra Finansdepartementet
(FIN) og Skattedirektoratet (SKD). Praksisen har lav rettskildemessig vekt, med mindre den
er uttrykk for fast praksis; da kan den ha til dels betydelig vekt.'” Til tross for lav
rettskildemessig vekt, har forvaltningspraksis ofte stor praktisk betydning.'® Uttalelser fra FIN
og SKD gir uttrykk for det avgiftsmyndighetene legger til grunn. Det samme gjelder for
Merverdiavgiftshandboken'® i den grad den dokumenterer praksis. Kildene er likevel av

interesse 1 den grad de direkte omtaler problemstillingen.

EU-retten bygger pé en felles skatte- og avgiftslovgivning som blant annet omfatter
Radsdirektivet 2006/112/EF*° om merverdiavgift. Norge er ikke bundet av direktivet gjennom
EQ@S-avtalen®', men er forpliktet til 4 ha merverdiavgiftsregler som er i overensstemmelse
med de fire friheter, jf. EQS-avtalen art. 1 nr. 2.** EU-retten har derfor lav rettskildemessig
vekt, men den kan fi betydning ogsa der spersmal om fradragsretten behandles.”> EU-retten

vil ikke behandles na@rmere fordi oppgaven omhandler tolkning og anvendelse av mval. § 8-1.

Merverdiavgiftsretten bestar av lite juridisk teori, men bygger pa en rekke hensyn og
prinsipper som Hoyesterett vektlegger i flere saker vektlegger.”* Dersom rettskildene ikke gir

svar, vil argumentasjonen begrunnes i disse hensynene og prinsippene.

Siden det ikke foreligger noen rettskraftig dom om oppgavens problemstilling, og ordlyden i §

8-1 og forarbeidene gir lite veiledning, vil vurderingen av problemstillingen hovedsakelig

' TOSLO-2018-124134 (Staten mot Staten II).

7 Gjems-Onstad mfl. (2017) s. 64.

'8 Gjems-Onstad mfl. (2017) s. 64.

19 Merverdiavgiftshandboken (2019).

*% Radets direktiv 2006/2012/EF av 28.november 2006.

! Lov 27. november 1992 nr. 109 om gjennomforing i norsk rett av hoveddelen i avtale om Det europeiske
okonomiske samarbeidsomride (E@S) (EQS-loven).

2 Gjems-Onstad mfl. (2017) s. 116.

» Brudvik (2017) s. 69.

* Se feks Rt. 2012 s. 432 (Elkjop) avsnitt 48-49; Rt. 2003 s. 1821 (Hunsbedt) avsnitt 41-42.
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basere seg pd en rettsdogmatisk analyse av hoyesterettsdommer om fradragsretten i andre, til
dels lignende, tilfeller. Ved & analysere praksis og sammenligne denne med oppgavens

problemstilling, skal jeg forseke & avklare rettstilstanden.

1.5 Avgrensninger

Oppgavens problemstilling gjelder fradragsrett for inngdende merverdiavgift pa
transaksjonskostnader ved salg av fast eiendom. Det avgrenses derfor mot den skatterettslige
behandlingen av spersmaélet. Dette er fordi problemstillingen knyttet til fradrag for inngéende
merverdiavgift forst og fremst oppstér fordi omsetning av fast eiendom er unntatt

merverdiavgift. Dette skillet har en ikke i skatteretten.

Videre behandles kun de tilfeller der den faste eiendommen i seg selv er salgsobjektet. Fast
eiendom kan selges som eiendomsselskap, og er unntatt omsetning pa samme méte som fast
eiendom, men her er det aksjene unntaket gjelder for, jf. mval. § 3-6 (1) bokstav e. Slike

indirekte eiendomssalg vil derfor ikke behandles.

1.6 Oppgavens struktur

Forst gis det i pkt. 2 en gjennomgang av de formél og hensyn merverdiavgiftssystemet bygger
pa. Disse hensynene anvendes i droftelsene gjennom hele oppgaven og sarlig i pkt. 6.2 hvor
rettstilstanden skal vurderes i lys av formélsbetraktninger. Videre gir pkt. 3 en presentasjon og

analyse av vurderingstemaet i mval. § 8-1.

I pkt. 4 gjennomfores en analyse av rettspraksis ved enkeltstaende avgiftsunntatt omsetning i
en ellers avgiftspliktig virksomhet. Dette gjores for & kartlegge rettstilstanden. I sammenheng
med dette vurderes det om rettstilstanden er anvendelig pa oppgavens problemstilling
gjennom sammenligning av eiendomssalg og aksjesalg. I pkt. 5 anvendes deretter denne

rettstilstanden pd ulike typetilfeller hvor problemstillingen kan oppsta.

Avslutningsvis foretas det en vurdering av rettstilstanden. Her undersekes det forst i hvilken
grad tidligere forvaltningspraksis ber anses som bindende. Dette gjores for a finne ut om
dagens rettstilstand ber kunne gjelde. Deretter skal rettstilstanden vurderes i lys av

merverdiavgiftsrettslige forméal og hensyn. Til slutt skal det undersekes om



transaksjonskostnader ved salg av fast eiendom kan gjeres fradragsberettiget gjennom

alternative lovendringer.



2 Merverdiavgiftsrettslige hensyn

2.1 Innledning

Det gis i dette punktet en gjennomgang av de formél og hensyn merverdiavgiftssystemet
bygger pa. Disse hensynene skal anvendes 1 dreftelsene der andre rettskilder ikke gir entydige

svar og serlig 1 pkt. 6.2 hvor rettstilstanden vurderes i lys av formalsbetraktninger.

2.2 Et neytralt avgiftssystem

Hensynet til at merverdiavgiftssystemet skal vare neytralt er et overordnet formal.”

Merverdiavgiften skal ideelt sett ikke pavirke hvordan en forbruker eller virksomhet velger &
dekke et behov.*® Avgiftssystemet skal virke konkurransemessig noytralt bade i relasjon til

konkurransen pa markedet og i forholdet mellom naeringsdrivende.?’

Et noytralt avgiftssystem oppnds dersom det er avgiftsplikt pd omsetningen av alle varer og
tjenester og en tilsvarende fradragsrett for anskaffelser til bruk i avgiftspliktig virksomhet.
Fradragsretten medferer at den inngdende merverdiavgiften avgiftssubjektene betaler ved
anskaffelser til bruk i virksomheten ikke blir en endelig kostnad for avgiftssubjektene. Det er
dermed kun merverdien (netto verdiskapning) i hvert omsetningsledd som belastes.”® Hadde
det ikke vaert fradragsrett for inngéende avgift ville betydningen av antall omsetningsledd i en
omsetningskjede vart avgjerende for hvor mye sluttforbrukeren av varen eller tjenesten matte
betale. Fradragsretten hindrer at det oppstar et incentiv til & endre naringsstrukturen ved at en
avgiftspliktig virksomhet for eksempel velger & produsere varer selv fremfor & kjope de av en
annen virksombhet for 4 redusere antall omsetningsledd. Dette leder til noytralitet siden

merverdiavgiften ikke pavirker hvordan virksomheter velger & dekke sine behov.

Videre hindrer fradragsretten at merverdiavgiften i hvert omsetningsledd samles opp
(kumuleres) og blir en skjult kostnad i den endelige salgssummen.” Fradragsretten serger pa
denne maten for neytralitet ved at merverdiavgiften ikke pavirker konkurransen i markedet,

og sluttbrukerens valg om hvilken vare eller tjeneste som kjapes.

> Ot.prp.nr. 2 (2000-2001) pkt. 3.2.1.

*® Gjems-Onstad (2018) s. 16.

*’NOU 1990:11 pkt. 5.4.3.1.

¥ Gjems-Onstad mfl. (2017) s. 223.

** Lignende Ot.prp.nr. 2 (2000-2001) pkt. 4.3.3.
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Selv om utgangspunktet etter § 3-1 er at alle varer og tjenester som omsettes er
avgiftspliktige, er det som nevnt unntak i lovens kapittel 3 og 6. Det er derfor ikke mulig &
oppna et fullstendig neytralt avgiftssystem. I de to neste punktene skal to andre viktige

hensyn presenteres og det skal illustreres hvordan disse ikke alltid ivaretas.

2.3 Hindre avgiftskumulasjon

Fradragsretten hindrer som nevnt at det oppstér avgiftskumulasjon ved at inngéende
merverdiavgift innkalkuleres ved omsetning til neste ledd i omsetningskjeden . Hensynet til &
unngd avgiftskumulasjon er et viktig hensyn bak merverdiavgiftssystemet for & oppna sterst

mulig grad av neytralitet.

Dersom en virksomhet som bygger og omsetter fast eiendom selger en eiendom, vil den ikke
fi fradrag for inngdende merverdiavgift pd materialene den kjoper for 4 bygge, jf. § 8-1, jf. §
3-11 forste avsnitt. Omsetning av fast eiendom er unntatt etter § 3-11 forste avsnitt. Nér
eiendom selges m4 inngdende avgift dekkes inn i salgssummen®’; den inngér i
«beregningsgrunnlaget for den avgift forbrukeren ma betale».”’ Denne formen for
avgiftskumulasjon er imidlertid akseptert av lovgiver og vil alltid oppsta der en vare eller

tjeneste er unntatt.>>

2.4 Unnga utilsiktet statlig subsidiering

Merverdiavgiftssystemet ble innfort fordi staten trengte penger til & finansiere offentlige
utgifter og velferd.” Det er derfor naturlig at det ikke gis fradrag for inngaende avgift dersom
omsetningen ikke beregnes med utgdende avgift. Dette er for 4 unngé at staten ikke
finansierer avgiftsunntatt omsetning. Statlig subsidiering oppstar altsa hvis det gis fradrag for
inngéende avgift selv om omsetningen ikke blir beregnet med utgéende avgift. Fritaksreglene
er et eksempel pé at det oppstér statlig subsidiering fordi det ikke beregnes utgaende avgift
ved omsetningen, mens det gis fradrag for tilknyttede kostnader. Denne subsidiering er ikke
utilsiktet fordi den er en naturlig folge av fritaksreglene. Oppgaven vil vise at hensynet til &

unnga utilsiktet statlig subsidiering m vurderes mot hensynet til & unnga avgiftskumulasjon.

O Rt. 2012 5.432 (Elkjop ) avsnitt 49.
I Ot.prp.nr. 2 (2000-2001) s. 39.

2 Ot.prp.nr.17 (1968-1969) s. 45.

3 Nyberget (2017) s. 15.

11



Enten gis det fradrag for transaksjonskostnadene og det oppstér utilsiktet statlig subsidiering,

eller s& nektes fradrag og det oppstar avgiftskumulasjon.

2.5 Hensynet til brukervennlige regler

Et annet viktig hensyn bak merverdiavgiftssystemet er hensynet til brukervennlighet.** I

forarbeidene begrunnes dette hensynet med at

«Klare, tydelige og lett tilgjengelige bestemmelser er viktig for & oppné

regeleffektivitet og rettssikkerhet (forutberegnelighet og likebehandling).»’’

Det er som nevnt i pkt. 1.2 de avgiftspliktige som skal innkreve, beregne og innbetale
merverdiavgiften til staten. Enkle og handterbare regler er viktig for at systemet med
selvdeklarering skal gjennomferes péd en god og effektiv mate og for & unnga at det virker

prosesskapende.

* Ot.prp.nr. 76 (2008-2009) s. 13., pkt. 5.2.
3 Ibid.
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3 Fradrag for inngaende merverdiavgift

3.1 Generelt om fradragsretten

Hovedregelen om retten til fradrag fremgér av mval. § 8-1, og bestemmelsen har folgende

ordlyd:

«Et registrert avgiftssubjekt har rett til fradrag for inngdende merverdiavgift pa

anskaffelser av varer og tjenester som er til bruk i den registrerte virksomheten».

At en anskaffelse ma vere «til bruk i» virksomhet medferer at det ma vere en viss tilknytning
mellom anskaffelsen og den avgiftspliktige virksomheten. Forarbeidene gir lite veiledning om
graden av tilknytning som kreves, men uttrykker at anskaffelsene ma vare «relevante for den

virksomhet som bestar i omsetning».”°

Videre ma avgiftssubjektet vere registrert i Merverdiavgiftsregisteret, jf. § 2-1 og den
inngdende merverdiavgiften mé dokumenteres med bilag, jf. mval. § 15-10, jf.
bokferingsforskriften®” kapittel 5. Vilkarene er ikke problematiske ved vurderingen av om det
er fradragsrett for transaksjonskostnader ved salg av fast eiendom, og vil ikke bli behandlet

naErmere.

Objektet for vurderingen er «anskaffelsen». Retten til fradrag oppstar pa anskaffelses- eller
oppofrelsestidspunktet.”® Hvorvidt vilkarene for 4 fa fradrag er innfridd ma vurderes ut fra

forholdene pé dette tidspunktet.
I Rt. 2012 s. 432 (Elkjop) la Hoyesterett i avsnitt 43 til grunn at § 8-1 har flere funksjoner:

«Den fungerer for det forste som en generell avgrensning av fradragsretten for
naringsdrivende som bare driver avgiftspliktig virksomhet. For det andre angir den

hvor ner tilknytning en anskaffelse eller oppofrelse ma ha til den avgiftspliktige

% Ot.prp.nr. 17 (1968-1968) s. 55.
°7 Forskrift 1. desember 2004 nr. 1558 om bokfering,
¥ Rt. 2006 s. 296 (Arves Trafikkskole) avsnitt 33; Rt. 2012 s. 432 (Elkjop) avsnitt 44.
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virksomhet dersom den avgiftspliktige ogsa driver avgiftsfri omsetning. For det tredje

fungerer den som et tilordningskriterium i forholdet mellom ulike naeringsdrivende».”

Uttalelsen viser for det forste at § 8-1 regulerer graden av tilknytning som ma veere til stede
der en virksomhet kun driver avgiftspliktig virksomhet. For det andre kan det vere
fradragsrett selv om en virksomhet ikke bare driver avgiftspliktig virksomhet sé lenge
anskaffelsen har tilstrekkelig tilknytning til den avgiftspliktige delen av virksomheten.
Tilfeller hvor en virksomhet bdde driver avgiftspliktig og avgiftsunntatt virksomhet kalles delt
virksomhet. Det er i disse tilfellene spersmélet om fradragsrett oftest oppstdr. Er anskaffelsen
til bruk i avgiftspliktig virksomhet og til «andre formal», gis det kun fradrag for den delen av
anskaffelsen som er «til antatt bruk» i den registrerte virksomheten, jf. § 8-2. Dersom
anskaffelsen er til «andre formal» brukes den i «ikke-avgiftspliktig virksomhet, herunder
private og ikke-okonomiske formély».** Anskaffelsens formal medforer i sa fall at det ikke er
fradragsrett. Leses forste og andre setning i sitatet i sammenheng er det kun anskaffelser med

tilknytning til avgiftspliktig virksomhet som gir fradragsrett.

Tredje setning i sitatet nevner tilordningskravet som gar ut pa at virksomheten bare féar fradrag
for anskaffelser som knytter seg til egen virksomhet.*' Tilordningskravet vil ikke gjennomgas

narmere siden oppgavens problemstilling knytter seg til tilknytningskravet.

3.2 Tilknytningsvurderingen — utviklingen i rettspraksis

For at en anskaffelse skal vare fradragsberettiget ma anskaffelsen vare «til bruk i»
virksomheten, jf. § 8-1. Ved vurderingen av om anskaffelsen er «til bruk i» virksomheten mé
det undersokes om det er tilstrekkelig tilknytning mellom anskaffelsen og virksomheten. Det
er hovedsakelig Hoyesterett som har uttalt om seg hvordan dette skal vurderes. I det folgende
skal det derfor foretas en analyse av hvordan Hoyesterett foretar tilknytningsvurderingen.
Kriteriene som kan utledes av praksisen skal anvendes i vurderingen av om det er fradrag for

transaksjonskostnader ved salg av fast eiendom.

%% Uttalelsen vises til og legges til grunn i Rt. 2015 s. 652 (Telenor) avsnitt 41-42 og HR-2017-1851-A (Skarer
syd) avsnitt 33-34.

* Ot.prp.nr.76 (2008-2009) s. 69.

' HR.2017-1851-A (Skérer Syd) avsnitt 40.
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3.2.1 Det grunnleggende vurderingstemaet

Den forste dommen som er av interesse 1 kartleggingen av hva som medforer at en anskaffelse
er «til bruk 1» avgiftspliktig virksomhet er Rt. 1985 s. 93 (Sira-Kvina). Sira-Kvina drev et
kraftverk og ville bygge ut vassdraget. Utbyggingen var konsesjonspliktig. For a fa konsesjon
ble det satt som vilkar at kraftverket matte gjennomfere ulike tiltak for & bete pa skader og
ulemper utbyggingen kom til & medfere. Et av tiltakene var a sette ut settefisk. Kraftselskapet
gjennomforte tiltaket og krevde fradrag for inngdende merverdiavgift pa utgiftene i
forbindelse med dette. Staten mente kostnadene ikke var fradragsberettigede fordi de ikke ble
brukt direkte i virksomheten.** En enstemmig Hoyesterett avfeide anforselen og uttalte at det i
vurderingen matte ses «hen til hvilken tilknytning det [var] mellom anskaffelsene og den
avgiftspliktige produksjonen». Anskaffelsen matte vare «relevant» for kraftverkets
virksomhet (virksomhetsrelatert).*’ Settefisken var ikke til direkte bruk i virksomheten, men
var nedvendig for at selskapet skulle fa konsesjon, noe som igjen var nedvendig for & drive

virksomheten. Kraftselskapet ble tilkjent fradrag.

Vurderingen 1 Sira-Kvina-dommen viser at det naturlige utgangspunktet for
tilknytningsvurderingen er a undersegke anskaffelsens bruk i virksomheten. Formélet med

anskaffelsen star dermed sentralt.

I Rt. 2001 s. 1497 (Norwegian Contractors) ble tilknytningskravet for forste gang presisert i et

konkret vurderingstema:

«Avgjerende ma vaere om oppofrelsen har en naturlig og naer tilknytning til

virksomheten.»**

Pa bakgrunn av Sira-Kvina-dommen og Norwegian Contractors-dommen kan
vurderingstemaet formuleres som et spersmél om anskaffelsen er relevant for og har en neer
og naturlig tilknytning til avgifispliktig virksomhet. Vurderingstemaet er bekreftet i senere
hoyesterettspraksis*, senest i HR-2017-1851-A (Skarer Syd) avsnitt 33.

*2 Rt. 1985 s. 93 (Sira Kvina) p4 s. 94.

* Rt. 1985 s. 93 (Sira Kvina) pa s.97.

* Rt. 2001 s. 1497 pas. 1502.

*Rt. 2012 s. 432 (Elkjop) avsnitt 43; Rt. 2015 s. 652 (Telenor) avsnitt 42.
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3.2.2 Anskaffelser til unntatte formal

Spersmalet om en anskaffelse har tilstrekkelig tilknytning til avgiftspliktig virksomhet oppstér
som nevnt oftest i de tilfeller hvor den avgiftspliktige ikke bare driver avgiftspliktig
virksombhet, eller dersom det gjennomferes enkeltstdende avgiftsunntatte salg i en ellers

avgiftspliktig virksomhet.

Anskaffelser med tilstrekkelig tilknytning til den avgiftspliktige delen av virksomheten er
fradragsberettigede. Et eksempel pé dette er Rt. 2003 s. 1821 (Hunsbedt). Spersmélet var om
Hunsbedt Racing AS, som drev avgiftsunntatt rallycrossvirksomhet som ble finansiert av
avgiftspliktig reklamevirksomhet, kunne kreve fradrag for kostnader til drift og vedlikehold
av racerbilen. Bilen ble ogsé brukt direkte i reklamevirksomheten fordi reklamen var klistret
pa bilen. Staten mente bilen primeart ble brukt i rallycrossvirksomheten og at dette medforte at
den inngdende avgiften ikke var fradragsberettiget.*® Hoyesterett avviste synspunktet om at
det kunne innfortolkes en primarbrukslere i § 8-1.*” Bilen var en «integrert del av» og dannet
det «vesentlige ekonomiske fundamentety for reklamevirksomheten. Siden drifts- og
vedlikeholdskostnadene var en «nedvendig forutsetning» for reklamevirksomheten ble

fradrag tilkjent.*®

Selv om anskaffelsen ikke md brukes direkte i avgiftspliktig virksomhet®, vil direkte bruk
ofte vaere et tungtveiende argument for fradragsrett. Dette skyldes at direkte bruk «bidra[r] til
4 synliggjere tilknytningen».’® Ved delt virksomhet eller enkeltstaende avgiftsunntatt
omsetning har anskaffelsen direkte tilknytning til den avgiftsunntatte delen av virksomheten
eller den avgiftsunntatte omsetningen. Rt. 2008 s. 932 (Bowling) illustrerer hvordan direkte
tilknytning vektlegges. Bowling 1 Strommen AS drev delt virksomhet; avgiftspliktig kafédrift
og reklamesalg samt avgiftsunntatt bowling- og billiardvirksomhet. Virksomheten hadde
utfort vedlikeholdsarbeider pa den avgiftsunntatte billiard- og bowlingvirksomheten og ensket
fradrag for inngdende avgift i utgadende avgift knyttet til den avgiftspliktige kafe- og

reklamesalgsvirksomheten. Hoyesterett oppsummerte rettstilstanden i avsnitt 38:

«(...) fradrag kan kreves for anskaffelser og driftsutgifter til avgiftsfri virksomhet,

forutsatt at de er en innsatsfaktor for omsetningen av avgiftspliktige ytelser. Er

0 Rt. 2003 s. 1821 (Hunsbedt) avsnitt 18.
*TRt. 2003 s. 1821 (Hunsbedt) avsnitt 38-39.
8 Ibid. avsnitt 37.

* Jf. Rt. 1985 5. 93.

O Rt. 2008 s. 939 (Tensberg Bolig) avsnitt 42.
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anskaffelsen til direkte faktisk bruk i begge virksomheter, vil kravet vere oppfylt,
forutsatt at den er relevant og har naturlig og ner tilknytning. En ren

bedriftsekonomisk tilknytning vil ikke vere tilstrekkelig.»

Ved vurderingen av om anskaffelsene til den avgiftsunntatte delen av virksomheten var

fradragsberettiget uttalte forstvoterende i avsnitt 39 at:

«Disse driftsmidlene er ikke til faktisk bruk i serveringsvirksomheten. Det skjer ingen
felles fysisk bruk — ut over den at utstyret er synlig i lokalene. Hovedtilknytningen er

den rent bedriftsekonomiske».

Vedlikeholdskostnadene hadde direkte tilknytning til den avgiftsunntatte delen av
virksomheten og kun bedriftsekonomisk tilknytning til den avgiftspliktige delen. Det var
derfor «ikke naturlig & karakterisere [anskaffelsene] som en fellesutgift».”' I etterfolgende
rettspraksis har det blitt lagt til grunn at det ikke er tilstrekkelig at anskaffelsen «fremstir som

bedriftsokonomisk fornuftig eller forsvarligy.”

Det er uklart hva som menes med bedriftsekonomisk tilknytning. MVA-kommentaren legger
til grunn at anskaffelsen er bedriftsekonomisk hvis den ikke har noen «umiddelbar
innvirkning pa produksjonsprosessen eller oppfyllelsen av den enkelte omsetning, men at den
[bidrar] til finansieringen av virksomheten, flere kunder, lavere kostnader mv.»">
Sammenlignet med bowlingdommen er dette treffende. Anskaffelsene hadde ingen direkte
innvirkning pa kafévirksomheten; det var «ingen felles fysisk bruk — ut over den at utstyret

[var] synlig i lokalety.>*

At bedriftsekonomisk tilknytning ikke er filstrekkelig tilsier at anskaffelsen ma begrunnes i
noe mer. En bedriftsekonomisk tilknytning avskjarer imidlertid ikke i seg selv fradragsretten.
En anskaffelse ma vare bedriftseskonomisk motivert for at det skal vere fradragsrett; en
anskaffelse uten ekonomisk forméal har «andre formély», og faller utenfor virkeomradet til § 8-
1. Hoyesteretts avgrensning medferer at anskaffelsen eller oppofrelsen ikke kun kan

begrunnes i et bedriftseskonomisk motiv.

L Rt. 2008 s. 932 (Bowling) avsnitt 40.

32 Se Rt. 2012 s. 432(Elkjop) avsnitt 43; Rt. 2015 s. 652 (Telenor) avsnitt 41-42; HR-2017-1851-A avsnitt 33.
>3 Gjems-Onstad mfl. (2016) s. 505.

¥ Rt. 2008 s. 932 (Bowling) avsnitt 39.
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3.3 Tilknytningsvurderingen - oppsummering

Oppsummert ma en anskaffelse bade vere relevant for og ha tilstrekkelig nar og naturlig
tilknytning til avgiftspliktig virksomhet for & vaere fradragsberettiget. Det er ikke et krav om
direkte tilknytning, men anskaffelsens formél mé vare virksomhetsrelatert. Er anskaffelsen
primart til bruk i avgiftsunntatt virksomhet kan den likevel ha tilstrekkelig tilknytning til
avgiftspliktig virksomhet dersom den er en «nedvendig forutsetning» for, eller
«innsatsfaktor» 1 virksomheten. Er anskaffelsen ikke en direkte innsatsfaktor, ma det vurderes
om tilknytningen likevel er nar nok, eventuelt om den bare er bedriftsekonomisk.
Anskaffelsen er ikke fradragsberettiget dersom den bare er bedriftsekonomisk motivert; det

m4d vare en annen tilknytning i tillegg.
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4 Kartlegging av dagens rettstilstand

4.1 Nermere om problemstillingen

I denne delen av oppgaven skal det undersgkes hva rettstilstanden er nar spersmaélet er om det
er fradrag for inngdende merverdiavgift pa transaksjonskostnader ved salg av fast eiendom.
Det beregnes ikke utgdende merverdiavgift ved salg av fast eiendom fordi salget er
avgiftsunntatt, jf. § 3-11 ferste avsnitt. Transaksjonskostnadene knytter seg direkte til salget
og pa bakgrunn av dette er naturlig & anta de ikke er fradragsberettigede. Det spesielle med
fast eiendom er imidlertid at den kan brukes direkte i1 avgiftspliktig virksomhet.
Neringsdrivende som driver med kjop og salg av fast eiendom driver unntatt virksomhet og
far ikke fradrag for transaksjonskostnader. Spersmalet blir vanskeligere der den faste
eiendommen brukes i den avgiftspliktige virksomheten. Det enkeltstdende salget utgjor ikke
en egen n&ringsvirksomhet, men oppstér kun som en folge av den avgiftspliktige

virksomheten.

Transaksjonskostnader er avgiftspliktige og kan vere fradragsberettigede. Formalet med
anskaffelsen av transaksjonskostnadene er imidlertid eiendomssalget, og dermed den unntatte
omsetningen. Eiendomssalget begrunnes derimot i den avgiftspliktige virksomheten.
Transaksjonskostnadene har altséd en veldig ner tilknytning til selve salget, og en nesten like
ner tilknytning til virksomheten som selger eiendommen. For at transaksjonskostnadene skal
vare «til bruk 1» virksomheten ma det vare tilknytning mellom kostnadene og den
avgiftspliktige virksomheten. Tilknytningskravet viser ikke tilbake til den underliggende
transaksjonen. Fradragsretten forutsetter imidlertid avgiftspliktig omsetning, og nér selve
salget er unntatt blir spersmélet om hvorvidt det er fradragsrett for transaksjonskostnadene

utfordrende.

Det skal forst undersgkes hva som er rettstilstanden der en avgiftspliktig virksomhet padrar
seg kostnader ved enkeltstdende avgiftsunntatt omsetning. Deretter skal det vurderes om

rettstilstanden er anvendelig nar omsetningsobjektet er fast eiendom.
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4.2 Spersmailene som ma vurderes

Det er flere spersmal som ma vurderes for & avgjere om det er fradrag for
transaksjonskostnader ved salg av fast eiendom. TOSLO-2016-175238 (Staten mot Staten I)
gir en treffende fremstilling av disse spersmalene. Saken gjaldt fradragsrett for
transaksjonskostnader ved salg av tre eiendomsselskap. Dommens rettskildemessige vekt er
lav, men uttalelsen er generell og illustrerer godt de spersmal som ma vurderes. Det ble uttalt

at det ma vurderes om

«(...) tilknytningen til de avgiftsunntatte aksjesalgene er til hinder for fradragsrett, eller
om denne tilknytningen til den avgiftsunntatte omsetningen stiller seeregne krav til
tilknytningen til den avgiftspliktige virksomheten, som vilkar for fradragsrett». (min

kursivering)

Det ma forst vurderes om anskaffelser med direkte tilknytning til enkeltstiende avgiftsunntatt
omsetning avskjerer fradragsretten som sddan. Avkreftes dette, md det undersekes om
anskaffelsens direkte tilknytning til avgiftsunntatt omsetning pavirker den tradisjonelle

tilknytningsvurderingen.

4.3 Rettspraksis knyttet til enkeltstiende avgiftsunntatt
omsetning

4.3.1 Innledning

I pkt. 4.3 skal to heyesterettsdommer analyseres og sammenlignes for & kartlegge hva som er
rettstilstanden der en avgiftspliktig virksomhet foretar en enkeltstdende avgiftsunntatt
transaksjon. I denne vurderingen inngér ogsd spersmalet om fradragsretten er avskéret som
sadan nar omsetningsobjektet anskaffelsen knytter seg til er avgiftsunntatt. Ingen av dommene
gjaldt spersmaélet om fradrag transaksjonskostnader ved salg av fast eiendom, men de er
likevel av interesse siden det forst mé vurderes hva utgangspunktet generelt er for
enkeltstdende avgiftsunntatte salg. Uttalelsene i dommene er generelle og egner seg derfor
godt pd andre tilfeller der anskaffelsen knytter seg til unntatt omsetning. Etter at
rettstilstanden er kartlagt, skal det forst undersekes om den tradisjonelle

tilknytningsvurderingen pavirkes pa grunn av anskaffelsens tilknytning til avgiftsunntatt
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omsetning. Til slutt skal det vurderes om rettstilstanden ber ha overferingsverdi til de tilfeller

hvor det selges fast eiendom.

4.3.2 Rt. 2012 s. 432 (Elkjop)>

Den avgiftspliktige handelsvirksomheten Elkjop skulle oppfere et nytt og sterre
forretningsbygg. For & realisere dette métte Elkjop kjope nabotomten hvor det sto en
tomannsbolig. Elkjep inngikk avtale med eierne av tomannsboligen om at den skulle fa
erverve naboeiendommen dersom Elkjep oppferte en ny tomannsbolig pa en annen tomt. Det
ble foretatt en byttehandel, hvor den nye tomannsboligen var vederlaget for nabotomten.
Elkjop krevde fradrag for oppferingskostnadene. Hoyesterett métte ta stilling til om det var
fradragsrett for kostnader som knyttet seg til oppforing av fast eiendom brukt i avgiftsunntatt

omsetning.

Hoyesterett starter med & forklare hvilke funksjoner fradragsbestemmelseni § 21 (nd § 8-1)
har i avsnitt 43.°° En av funksjonene er som nevnt at fradragsbestemmelsen angir «hvor nzr
tilknytning en anskaffelse eller oppofrelse ma ha til den avgiftspliktige virksomhet dersom
den avgiftspliktige ogsa driver avgiftsfri omsetning». Som nevnt i pkt. 3.1 passer denne
funksjonen pa de tilfeller hvor det drives delt virksomhet.”” Funksjonen gjelder i sa fall et
annet tilfelle enn der den avgiftspliktige bare driver avgiftspliktig virksomhet. Siden
kostnadene knyttet seg til det avgiftsunntatte eiendomsbyttet mente staten at dette matte

medfore at det ikke var fradragsrett.. Flertallet var uenig og uttalte at

«Det grunnleggende tvistespersmaél i vér sak er imidlertid ikke tilknytningskriteriene,
men avgrensningen av virksomhetsbegrepet i merverdiavgiftsloven § 21 forste ledd

forste punktum.»’®

For flertallet var det avgjerende om det avgiftsunntatte eiendomsbyttet kunne anses som en
egen virksomhet, ikke om fradragsretten var utelukket fordi anskaffelsen knyttet seg til en

unntatt transaksjon. I avsnitt uttales det 46 at

>> Dommen er avsagt under dissens (3-2). Etterfolgende praksis tillegger ikke dissensen vekt, og betydningen av
at det er en dissensdom vil ikke vies plass i oppgaven. I pkt. 6.3 vil imidlertid mindretallets argumentasjon vies
plass nar rettstilstanden vurderes i lys av formalsbetraktninger.

>% Se pkt. 3.1.

°TRt. 2012 s. 432 (Elkjep) avsnitt 35 med henvisning til Rt. 2008 s. 932 (Bowling) avsnitt 38.

¥ Rt. 2012 s. 432 (Elkjop) avsnitt 45.
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«Ved fastleggelsen av hvilke transaksjoner som inngéar iden avgiftspliktige
virksomhet, kan de enkelte transaksjonene ikke vurderes isolert, men mé ses 1
sammenheng. Det er i og for seg ikke noe til hinder for at en enkeltstdende avgiftsfri
transaksjon kan bli ansett som egen virksomhet (...). Det mé etter mitt syn vare en
grunnleggende forutsetning for at en enkeltstiende avgiftsfri transaksjon skal bli ansett
som en sarskilt virksomhet, at transaksjonen har en egenverdi for den avgiftspliktige.
Hvis transaksjonen ikke utgjer en selvstendig malsetning for den avgiftspliktige, men
bare inngdr som middel i d oppnd en madlsetning innenfor den avgiftspliktige
virksomhet, kan transaksjonen etter min oppfatning ikke betraktes som egen
virksomhet, men ma anses som ledd i den avgiftspliktige virksomhet». (min

kursivering)

Uttalelsen indikerer at det ikke hadde betydning at eiendomsbyttet var avgiftsunntatt sé lenge
det ikke hadde en selvstendig mélsetning (egenverdi) for Elkjops avgiftspliktige virksomhet.
Motsetningsvis kan dette tolkes dithen at dersom omsetningen hadde egenverdi, og dermed

var egen virksomhet, ville den ikke vaere fradragsberettiget.”

Flertallet konstaterte deretter at eiendomsbyttet ikke hadde egenverdi, fordi det kun hadde
«veert et vilkar for at selskapet skulle 3 tilstrekkelig stor tomt (...) til & oppfere ny
forretningsbygning».*® Byttet ble ikke ansett som «saerskilt virksomhet», men kun som et
vederlag som muliggjorde oppferingen av forretningsbygget.®’ Deretter gikk flertallet over til
a vurdere tilknytningskravet og kom til at dette var oppfylt. Oppferingskostnadene var derfor
fradragsberettigede.

Flertallets vurdering av om selve eiendomsbyttet er en egen virksomhet virker overbevisende.
Tilknytningskravet i § 8-1 krever tilknytning mellom en anskaffelse og avgiftspliktig
virksomhet. At flertallet uttalte at tvistespersmélet var avgrensningen av virksomhetsbegrepet,
gir pa denne maten mening fordi det stemmer godt med vurderingstemaet i § 8-1. Hadde
omsetningen av tomannsboligen blitt ansett som egen virksombhet, er det naerliggende & anta at

det ikke ville veert tilstrekkelig tilknytning til Elkjeps avgiftspliktige virksomhet.

Selv om flertallets tilneerming med & legge til grunn at tvistespersmalet i saken var

avgrensingen av virksomhetsbegrepet er overbevisende, er det uklart hva de mener med at

*? Lignende Gjems- Onstad mfl. (2016)s. 511.
0 Rt. 2012 s. 432 (Elkjop) avsnitt 47.
%1 Ibid. avsnitt 48.
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eiendomsbyttet ma vurderes i relasjon til virksomhetsbegrepet. Det ble vurdert om byttet var
en egen virksomhet. I folge MVA-kommentaren er det ikke klart hvilket virksomhetsbegrep
flertallet anvender.®® En anskaffelse ma etter § 8-1 vare til bruk i «avgiftspliktig virksomhet».
En n@ringsdrivende driver «avgiftspliktig virksomhet» hvis den omsetter varer eller tjenester
som etter merverdiavgiftsloven er avgiftspliktige, samtidig som det over en
tolvmanedersperiode ma omsettes for mer enn kr. 50.000, jf. § 2-1 (1). For 4 bli ansett som en
«avgiftspliktig virksomhet» ma ogsa vilkarene for a drive virksomhet vare oppfylt.
Virksombhet foreligger vanligvis dersom aktiviteten har en viss varighet og omfang, at den
objektivt er egnet til 4 g& med overskudd og drives for egen regning og risiko.®
Virksomhetsbegrepet flertallet la til grunn tilsvarer ikke den virksomhetsvurdering som ma
gjennomfores for & avgjere om en virksomhet har registreringsrett- eller plikt. Et
enkeltstdende salg tilfredsstiller ikke kravet til virksomhet slik dette normalt defineres, og vil
trolig ikke gi rett eller plikt til registrering. Salget mangler den varighet og det omfang som

kreves for & anses som en virksombhet.

Det kan argumenteres for at flertallet ikke foretok en tradisjonell virksomhetsvurdering. Det

folger av forarbeidene til merverdiavgiftsloven 2009 at

«Selv om kravet om n@ring i utgangspunktet er det samme i skatte- og
merverdiavgiftsretten, er det imidlertid for merverdiavgiften enkelte momenter som
gjor at vurderingene kan sla ulikt ut. Dette gjelder bl.a. hensynet til at
merverdiavgiftsloven i storst mulig grad skal vere konkurranseneytral, dvs. at akterer

i det samme marked ber ha samme vilkar.»**

Flertallets fremgangsmate kan forsas dithen at de vurderte om eiendomsbyttet var en egen
virksomhet i relasjon til § 8-1. Dette synspunktet kan begrunnes ut fra det som folger av
forarbeidsuttalelsen. Merverdiavgiftsloven skal i storst mulig grad vaere konkurransengytral
for at akterer i samme marked skal ha like vilkar. Far avgiftspliktige fradrag for kostnader
som knytter seg til unntatt omsetning, far disse en urettmessig fordel sammenlignet med
avgiftsunntatte virksomheter som selger eiendom. Dette medferer ulike konkurransemessige

betingelser ved omsetning av samme varer eller tjenester. Oppsummert tilsier dette at

62 Gjems-Onstad mfl. (2016) s. 512.
% Ot.prp. nr. 76 (2008-2009) pkt. 6.8.1, s. 26.
%% Ot.prp. nr. 76 (2008-2009) pkt. 6.8.1, s. 26.
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flertallet legger til grunn et virksomhetsbegrep i relasjon til § 8-1 som hindrer

konkurransevridning hvis salget har egenverdi.

Selv om flertallets vurdering av om eiendomsbyttet var en virksomhet fremstar
overbevisende, knyttet oppfaringskostnadene seg direkte til en unntatt transaksjon. Det kan
derfor argumenteres med at oppferingskostnadene ikke hadde tilstrekkelig tilknytning til
Elkjops avgiftspliktige virksomhet. Eiendommen hadde heller aldri blitt brukt i virksomheten.
Resultatet i dommen medferte derfor en utilsiktet statlig subsidiering, og slik subsidiering
skal helst unngés. Hadde fradrag derimot blitt nektet ville det oppstatt avgiftskumulasjon ved
at den inngéende merverdiavgiften pa oppferingskostnadene hadde blitt bakt inn i varene og
tjenestene Elkjop omsetter i sin avgiftspliktige virksomhet.> Avgiftskumulasjon er forovrig
en naturlig konsekvens av at loven inneholder unntak. Der de aktuelle kostnadene eventuelt
ikke oppfyller kravet om bruk i avgiftspliktig virksomhet, er det etter min mening lite naturlig

a bruke avgiftskumulasjon som et argument for fradragsrett.

Fradragsnekt hadde ikke nedvendigvis medfert et rimeligere resultat enn fradragsrett.
Oppferingen og byttet av eiendommen hadde ingen egenverdi for Elkjep; det var kun et vilkar
for 4 fa tak 1 nabotomten som de trengte for a bygge nytt forretningsbygg. Siden kravet om
bruk i Elkjeps avgiftspliktige virksomhet var oppfylt, gjor derfor hensynet til & unngé
avgiftskumulasjon seg sterkere gjeldende. Den inngdende avgiften ville ogsa inngétt i prisen
pa varene og tjenestene Elkjop omsetter.’® Dette ville vaert uheldig for Elkjop i et

konkurranseperspektiv. Resultatet kan derfor likevel forsvares.

Oppsummert kan det av elkjepdommen utledes at tilknytningsvurderingen for enkeltstdende
avgiftsunntatte transaksjoner er todelt.”” Forst vurderes det om transaksjonen har egenverdi.
Er svaret nei, mé det vurderes om det er tilstrekkelig tilknytning mellom kostnadene som
knytter seg til omsetningsobjektet og den avgiftspliktige virksomheten. Har transaksjonen

egenverdi vil det trolig ikke vere tilstrekkelig tilknytning til avgiftspliktig virksomhet.

4.3.3 Rt. 2015 . 652 (Telenor)

Spersmalet i telenordommen var om Telenor hadde fradragsrett for transaksjonskostnader ved

salg av aksjene i datterselskapet TSS. Salg av aksjer er avgiftsunntatt p4d samme maéte som fast

6 Rt- 2012 s. 432 (Elkjop) avsnitt 49.
% Ibid. avsnitt 49
%7 Tilsvarende Wroldsen (2018) s. 43.
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eiendom, jf. § 3-6 (1) bokstav e. Oppgavens problemstilling er derfor ganske parallell til den
som ble vurdert i telenordommen. P4 samme méte som i elkjgpdommen maétte Hoyesterett
vurdere kostnader med tilknytning til et enkeltstdende avgiftsunntatt salg i en ellers
avgiftspliktig virksomhet. Hoyesterett uttalte i avsnitt 34 at siden aksjesalget var

avgiftsunntatt matte utgangspunktet vere at det ikke var fradrag for transaksjonskostnadene.

Telenor anforte at det ikke var av betydning at TSS var skilt ut som datterselskap, fordi det
dreide seg om salg av virksomheten i TSS.°® Anforselen tolkes dithen at siden
fellesregistreringen medferte at Telenorkonsernet var ett avgiftssubjekt, matte aksjesalget
behandles som innmatsalg.®” Heyesterett avfeide anforselen og la til grunn at
fellesregistreringen ikke kunne begrunne fradragsrett nr transaksjonskostnadene var brukt i
avgiftsunntatt omsetning.”® Poenget synes & vare at siden transaksjonskostnadene knyttet seg
til en avgiftsunntatt transaksjon, kunne ikke fellesregistreringen pavirke

tilknytningsvurderingen, bare tilordningen.

Deretter gikk Hoyesterett over til & vurdere om transaksjonskostnadene var «relevant for
Telenors avgiftspliktige virksomhet og [hadde] tilstrekkelig ner og naturlig tilknytning til
denne».”' Selv om utgangspunktet var at det ikke foreld fradragsrett, gikk altsi Hoyesterett

over til 4 vurdere om det var tilstrekkelig tilknytning.

Etter en kort dreftelse konkluderte Hoyesterett med at transaksjonen ble foretatt utenfor
Telenors ordinare avgiftspliktige virksomhet.”” For det forste resulterte aksjesalget i en
betydelig okonomisk gevinst for Telenor. Gevinsten ga ringvirkninger til Telenors
avgiftspliktige virksomheter, men medferte ikke tilstrekkelig tilknytning til virksomheten.”
Det kan diskuteres om den betydelige gevinsten salget ga var et argument for & konkludere
med at aksjesalget ikke var en del av Telenors avgiftspliktige virksomhet.”* For det andre ble
strategiske hensyn, og frigjering av kapital og ledelsesressurser ansett begrunnet i

bedriftsokonomiske hensyn.”® Frigjering av kapital og andre ressurser oppstar alltid ved salg.

% Telenors argumentasjon i Rt. 2015 s. 652 (Telenor) avsnitt 21.

% At selskaper er fellesregistret medferer at de anses som ett avgiftssubjekt, jf. mval. § 2-2.
O Rt. 2015 s. 652 (Telenor) avsnitt 38.

"' Rt. 2015 s. 652 (Telenor )avsnitt 42-45.

2 Rt. 2015 s. 652 (Telenor) avsnitt 45.

P Rt. 2015 s. 652 (Telenor) avsnitt 44.

™ Mer om dette i pkt. 4.3.4.

P Rt. 2015 s. 652 (Telenor) avsnitt 45.
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Tilknytningen til den avgiftspliktige virksomheten var derfor ikke tilstrekkelig og fradrag ble
nektet.

Hoyesterett begrunner resultatet, men kunne, etter min mening, vaert mer avklarende. Som
nevnt i pkt. 3.2.2 er en bedriftsekonomisk tilknytning til avgiftspliktig virksomhet ikke i seg
selv tilstrekkelig som begrunnelse for fradragsrett. Resultatet forstds som at det ikke var
tilstrekkelig tilknytning fordi salget kun hadde bedriftsekonomisk tilknytning til Telenors
avgiftspliktige virksomhet. Hvorvidt Hoyesterett vurderte om transaksjonen hadde tilknytning

til virksomheten, ut over at den var bedriftseskonomisk, kommer ikke tydelig frem.

Det som kan utledes fra telenordommen er at det i utgangspunktet ikke er fradragsrett for
kostnader som knytter seg til enkeltstdende avgiftsunntatt omsetning i ellers avgiftspliktig
virksomhet. Dette mé anses som en viktig avklaring av fradragsrettens rekkevidde. Det ma
likevel vurderes om det er tilstrekkelig tilknytning mellom anskaffelsene og avgiftspliktig
virksomhet. Bedriftsekonomisk tilknytning er ikke tilstrekkelig.

4.3.4 Elkjopdommen og telenordommen — en sammenligning og
kartlegging av rettstilstanden

For & kartlegge gjeldende rett er det relevant 4 underseke fremgangsmatene og vurderingene

gjort i elkjgpdommen og telenordommen.

Den mest dpenbare forskjellen, sett bort fra resultatet, mellom vurderingene i dommene er
hvordan Heyesterett tilneermer seg til det faktum at anskaffelsene knytter seg til en unntatt
transaksjon. I telenordommen ble det uttalt at siden transaksjonskostnadene knyttet seg til
unntatt omsetning sa matte utgangspunktet vere at det ikke var fradrag. I elkjopdommen
uttalte flertallet at den enkelte transaksjon ikke kunne vurderes isolert, men at den matte
vurderes i sammenheng med den evrige omsetningen i virksomheten.”® For & vurdere
sammenhengen mellom transaksjonen og virksomheten undersokte flertallet om
eiendomsbyttet var en egen virksomhet eller om det kun inngikk som et middel for & oppné en
mélsetning innenfor den avgiftspliktige handelsvirksomheten.’”” Dette tilsier at flertallet mente
det ikke kunne legges til grunn som et utgangspunkt at det ikke er fradrag i disse tilfellene. Pa

bakgrunn av dette fremstar det som at den unntatte transaksjonen ble vurdert isolert 1

7O Rt. 2012 s. 432 (Elkjop) avsnitt 46).
7 Ibid.
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telenordommen, mens den i elkjgpdommen ble vurdert i sammenheng med resten av

virksomheten. Fremgangsmatene er derfor motstridende.

Flertallets tilneerming til spersmélet om oppferingskostnadene var fradragsberettigede passer
bedre med ordlyden og forarbeidene til § 8-1 enn Hayesteretts tilnerming i telenordommen.
Arsaken er at det er tilknytningen mellom anskaffelsen og den avgiftspliktige virksomheten
som ma vurderes. Hoyesterett kommenterte videre ikke synspunktet i elkjgpdommen. Tovsen
mener at det ikke er holdepunkter i telenordommen som tilsier at Hoyesterett har endret eller
avgrenset rekkevidden av fradragsretten slik den fulgte av elkjopdommen.”® Selv om
Hoyesterett ikke eksplisitt vurderte om aksjesalget var en egen virksomhet kan det
argumenteres for at det forutsetningsvis ble lagt til grunn at salget hadde en selvstendig
maélsetning fordi det resulterte i en betydelig gevinst. I sd fall ble aksjesalget implisitt vurdert i
sammenheng med Telenors gvrige virksomhet. Dette medforer at de to dommene ikke er s&

motstridende som de i utgangspunktet fremstar som.

Selv om dommene har ulik tilnerming til at kostnadene knyttet seg til unntatte transaksjoner,
ble det likevel vurdert om anskaffelsene var relevante for og hadde tilstrekkelig ner og
naturlig tilknytning til avgiftspliktig virksomhet. I elkjgpdommen var eiendomsbyttet en
nedvendig forutsetning for a skaffe en helt konkret tomt. I telenordommen konkluderte
Hoyesterett med at aksjesalget var bedriftsekonomisk motivert slik at tilknytningen til
Telenors avgiftspliktige virksomhet ble for fjern og avledet. De forskjellige resultatene i
dommene kan derfor begrunnes med at oppferingskostnadene hadde en nerere tilknytning til
Elkjops avgiftspliktige virksomhet, sammenlignet med transaksjonskostnadenes tilknytning til

Telenors avgiftspliktige virksomhet.

Béde elkjopdommen og telenordommen illustrerer at til tross for at anskaffelsene har
tilknytning til en unntatt transaksjon, kan det vare fradrag. Bade Finansdepartementet og
Skattedirektoratet kom med uttalelser i etterkant av telenordommen. Det ble lagt til grunn at
utgangspunktet er at det ikke er fradrag for transaksjonskostnader til unntatt omsetning.”” Det
kan likevel tenkes unntak dersom omsetningen har tilstrekkelig tilknytning til den

avgiftspliktige virksomheten, jf. elkjopdommen.

™ Tovsen (2016) s. 63.
" Finansdepartementet (2015); Skattedirektoratet (2016).
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4.3.5 Forelopig oppsummering

Béde elkjopdommen og telenordommen viser at selv om anskaffelsen knytter seg direkte til
en avgiftsunntatt transaksjon, avskjaerer ikke dette i seg selv fradragsretten. Utgangspunktet
synes imidlertid & vare at det ikke er fradragsrett i slike tilfeller. Det ma likevel vurderes om

det er tilstrekkelig tilknytning mellom anskaffelsene og avgiftspliktig virksomhet.

I pkt. 4.4 skal det vurderes om rettstilstanden for anskaffelser med direkte tilknytning til
avgiftsunntatt omsetning pavirker den tradisjonelle tilknytningsvurderingen. I pkt. 4.5 skal det
undersekes om rettstilstanden ber gjelde der omsetningsobjektet er fast eiendom og ikke

aksjer.

4.4 Kravet om egenverdi

I vurderingen av om transaksjonskostnader ved salg av fast eiendom har tilstrekkelig
tilknytning til avgiftspliktig virksomhet méa det undersgkes om eiendomstransaksjonene har
egenverdi. I det folgende skal det undersokes hva flertallet 1 elkjopdommen la i begrepet

«egenverdi» og hva kravet medferer.

Utgangspunktet er at anskaffelser som knytter seg til unntatte transaksjoner ikke er
fradragsberettigede. I elkjopdommen hadde kostnadene til oppferingen av tomannsboligen en
klar tilknytning til eiendomsbyttet, en avgiftsunntatt transaksjon, men Elkjop ble likevel
tilkjent fradrag.™

For a avgjere om oppferingskostnadene hadde tilstrekkelig tilknytning til Elkjops
avgiftspliktige virksomhet matte det etter flertallets syn vurderes om eiendomsbyttet utgjorde
en egen virksomhet. For 4 avgjere dette matte det vurderes om «transaksjonen [utgjorde] en
selvstendig malsetning for den avgiftspliktige», eller om den «bare [inngikk] som middel i &
oppna en mélsetning innenfor den avgiftspliktige virksomhet».*' Dersom eiendomsbyttet
hadde en selvstendig malsetning for Elkjop ville det hatt egenverdi, og dermed vart en egen
virksomhet. I motsatt fall, dersom eiendomsbyttet bare var et middel for & oppna en
mélsetning i1 Elkjeps avgiftspliktige virksomhet, ville transaksjonen manglet egenverdi.

Elkjop oppfoerte ikke tomannsboligen for & tjene penger pé a4 omsette den. Oppferingen var

S0Rt. 2012 s. 432 (Elkjop) avsnitt 54.
*! Ibid. avsnitt 46.
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kun «et vilkér for at selskapet skulle fa tilstrekkelig stor tomt».** Eiendomsbyttet var dermed
kun en transaksjon som ble gjennomfort for & f4 nabotomten som skulle brukes i Elkjops
avgiftspliktige virksomhet.® Det er naturlig 4 forsta flertallets konklusjon dithen at det ble gitt
fradrag fordi eiendomsbyttet ikke hadde «egenverdi». Siden eiendomsbyttet ikke hadde
egenverdi var den ikke en egen virksomhet og oppferingskostnadene var dermed tilstrekkelig

tilknyttet den avgiftspliktige virksomheten.

I Hunsbedt-dommen ble det uttalt at det ikke kan oppstilles tilleggsvilkar for fradragsretten.™
Pa bakgrunn av denne uttalelsen er det av interesse & vurdere om den tradisjonelle
tilknytningsvurderingen har blitt endret som folge av flertallets bruk av egenverdikriteriet i
elkjopdommen. Dersom dette besvares bekreftende kan det argumenteres for at

egenverdikriteriet ikke ber anvendes.

Etter min mening er ikke egenverdikriteriet et tilleggsvilkar ut fra elkjgpdommen og senere
telenordommen. Hoyesterett vurderte ikke eksplisitt i telenordommen om salget av aksjene i
TSS hadde egenverdi. Dette tilsier at Hoyesterett ikke ansé flertallets begrunnelse 1
elkjopdommen som en endring av tilknytningsvurderingen. Fremstillingen av gjeldende rett 1

de to dommene er videre omtrent identisk.>

Egenverdikriteriet ble oppstilt i et tilfelle hvor kostnadene knyttet seg til enkeltstdende
avgiftsunntatt omsetning. Dette er i motsetning til for eksempel Sira-Kvina-dommen hvor
anskaffelsene til settefisk ikke var typiske kostnader til kraftproduksjon, og ikke i seg selv
avgiftsunntatte. Egenverdikriteriet gjor seg gjeldende for anskaffelser padratt i forbindelse
med enkeltstiende avgiftsunntatte transaksjoner hvor det ma vurderes om den avgiftspliktige
virksomheten driver mer enn én virksomhet.*® Dersom transaksjonen har egenverdi blir
tilknytningen til avgiftspliktig virksomhet for fjern og avledet. Egenverdikriteriet brukes til &
finne ut av om en enkeltstdende avgiftsunntatt transaksjon med tilherende kostnader er en

egen virksomhet eller en del av den avgiftspliktige virksomheten.

Har en avgiftsunntatt transaksjon egenverdi, vil det trolig ikke vere fradrag for tilknyttede

anskaffelser. Har transaksjonen ingen egenverdi, kan det vere fradragsrett, til tross for den

52 Rt. 2012 s. 432 (Elkjop) avsnitt 47.

% Ibid. avsnitt 47 og 54.

¥ Rt. 2003 s. 576 (Hunsbedt) avsnitt 40.

9 Rt. 2012 s. 432 (Elkjop) avsnitt 43; Rt. 2015 s. 652 (Telenor) avsnitt 41-42.
%0 Rt. 2012 s. 432 (Elkjop) 46.
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sterke tilknytningen mellom anskaffelsen og den unntatte transaksjonen. Det er derfor upresist
a anse tilknytningskriteriet som endret pd bakgrunn av egenverdikriteriet. Det er mer naturlig
a anse egenverdikriteriet som et moment som gir veiledning i tilfeller hvor en anskaffelse har

en klar tilknytning til enkeltstiende unntatt omsetning i en ellers avgiftspliktig virksomhet.

Begrepet «egenverdi» er sentralt nar anskaffelsen knytter seg til et enkeltstaende
avgiftsunntatt salg, men etter min forstaelse er det ikke et tilleggsvilkar for fradragsretten.
Utgangspunktet er at det ikke er fradrag for anskaffelser som knytter seg direkte til unntatte
transaksjoner. Kravet om «egenverdi» begrenser dette utgangspunktet dersom den unntatte
transaksjonen ikke er har en selvstendig mélsetning for den avgiftspliktige virksomheten. Den
tradisjonelle tilknytningsvurderingen virker ikke & ha blitt endret som foelge av flertallets bruk
av egenverdikriteriet i elkjgpdommen. At anskaffelsen er direkte tilknyttet avgiftsunntatt

omsetning pdvirker folgelig ikke den tradisjonelle tilknytningsvurderingen.

4.5 Eiendomssalg og aksjesalg — en sammenligning

Forskjellen mellom telenordommen og oppgavens problemstilling er at telenordommen
gjelder salg av aksjer, hvorimot oppgaven gjelder salg av fast eiendom. Begge
omsetningsobjektene er unntatt merverdiavgiftsloven, jf. hhv. §§ 3-6 (1) bokstav e og § 3-11

forste avsnitt.

Finansdepartementet og Skattedirektoratet legger til grunn at aksjesalg og eiendomssalg skal
behandles likt.*” Det er likevel av interesse & vurdere hvorvidt utgangspunktet som ble lagt til
grunn i telenordommen ber ha prejudikatsverdi for de tilfeller transaksjonskostnadene knytter
seg til salg av fast eiendom i stedet for aksjer. Dersom dette besvares avkreftende vil den

ovennevnte rettstilstanden ikke vaere anvendelig pd oppgavens problemstilling.

I telenordommen uttalte Hayesterett 1 avsnitt 34, etter 4 ha presentert unntaket for salg av

finansielle instrumenter, at:

«Utgangspunktet ma da vaere at det ikke kan kreves fradrag for inngdende

merverdiavgift som folge av anskaffelse av tjenester som knytter seg til slikt salg.»

%7 Finansdepartementet (2015); Skattedirektoratet (2016).
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Uttalelsen er generell og kan tas til inntekt for at utgangspunktet om at det ikke er fradrag for
kostnader tilknyttet avgiftsunntatte transaksjoner gjelder alle anskaffelser tilknyttet unntatt
omsetning. Hoyesterett uttalte imidlertid dette rett etter 4 ha lagt til grunn unntaket for
finansielle instrumenter. Sammenhengen i avsnittet ssmmenholdt med formuleringen «slikt
salg» kan tolkes dithen at utgangspunktet kun knytter seg til de tilfeller hvor det er finansielle
instrumenter som omsettes. Bruken av ordet «slikt salg» kan foregvrig ogsa veere ment a gjelde
all unntatt omsetning. Siden det er uklart hvorvidt uttalelsen gjelder generelt for unntatte
transaksjoner eller kun der finansielle instrumenter omsettes, er det nedvendig & undersoke

om hensynene bak de to unntakene kan oppklare om aksjesalg og eiendomssalg ber behandles
likt.

Aksjeunntaket ble hovedsakelig begrunnet i avgiftstekniske hensyn.*® Unntaket for omsetning
av fast eiendom ble begrunnet med at det ikke var hensiktsmessig med avgiftsplikt pa
eiendomssalg fordi det ble foretatt mange salg utenfor naeringsvirksomhet. * At unntakene er
begrunnet i ulike hensyn kan tilsi at tilfellene ikke ber behandles likt. Fast eiendom kan
imidlertid bade eies direkte eller gjennom et eiendomsselskap. For & oppna et
konkurransengytralt avgiftssystem kan det argumenteres for at omsetning av fast eiendom og
eiendomsselskap ber behandles likt siden det i prinsippet er det samme objektet som omsettes.
Merverdiavgiftsreglene ber heller ikke pavirke valg av eierform. Det ber derfor ikke ha
nevneverdig betydning for vurderingen av fradragsretten at unntakene begrunnes forskjellig.

Lovtekniske hensyn tilsier at aksjesalg og eiendomssalg behandles likt.

Fast eiendom brukes mer dirkete i avgiftspliktig virksomhet enn aksjer. Tilknytningen mellom
virksomheten og den faste eiendommen er narere enn tilknytningen mellom virksomheten og
eiendomsselskapet. Aksjer kan ikke brukes direkte i virksomheten, og eierskapet blir mer
avledet. Dette kan tilsi at ogsé transaksjonskostnadene har en narere tilknytning til
avgiftspliktig virksombhet i de tilfellene eiendommen brukes direkte. En vurdering av
fradragsretten ut fra transaksjonsmetode vil dermed ikke vaere unaturlig. Videre far valg av
transaksjonsform betydning bade skatterettslig og kontraktsrettslig. Gevinst ved salg av aksjer

omfattes for eksempel av fritaksmetoden i skatteloven § 2-38, hvorimot salg av fast eiendom

% Ot.prp.nr.2 (2000-2001) pkt. 7.2.5.3 0g 7.2.5.5.
% Innstilling fra Skattekomitéen av 1966, Underutvalget for omsetningsavgift, s. 53.
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er skattepliktig virksomhetsinntekt, jf. sktl. § 2-30.%° Det kan derfor argumenteres for at

utgangspunktet i telenordommen kun ber gjelde ved aksjesalg.
Folkvord skriver i sin artikkel at

«i motsetning til hva som gjelder for aksjer, har et driftsmiddel (for eksempel fast
eiendom) ikke gitt grunnlag for avgiftsunntatte finansinntekter (utbytte mv.), men 1
stedet virket direkte i den avgiftspliktige virksomhet og dermed bidratt til/vaert en

forutsetning for generering av avgiftspliktig omsetningy.”'

Folkvord har et poeng. Fast eiendom er, i motsetning til aksjer, direkte til bruk i den
avgiftspliktige virksomheten. Avkastningen av fast eiendom er i mange tilfeller avgiftspliktig,
for eksempel avgiftspliktig utleie eller avkastningen som skjer ved at en bruker eiendommen
selv. Avkastning av aksjer, for eksempel utbytte, er aldri avgiftspliktig. Det 4 eie aksjer kan
ogsa vare et formdl i1 seg selv, og eierskapet vil gjerne vere mer bedriftsekonomisk
motivert.”” Det 4 eie fast eiendom er i mindre grad et formal i seg selv, spesielt nar
eiendommen brukes i avgiftspliktig virksomhet. Den faste eiendommens tilknytning til den
avgiftspliktige virksomheten fremstir derfor som mer fremtredende. Likevel er det klart at
bade det 4 eie aksjer og fast eiendom er finansielle investeringer, men kanskje i storre grad for

aksjer.

I HR-2017-18-41-A (Skérer Syd) ble det i avsnitt 57 uttalt at det er «betydelige forskjeller pa
det & kjope et selskap og det a kjope fast eiendom, ogsé for merverdiavgiften». Dommen
gjaldt fradragsrett for transaksjonskostnader ved kjop av eiendomsselskap. Uttalelsen er av
interesse fordi det har blitt tatt til orde for at den gir uttrykk for at salg av fast eiendom ikke
nodvendigvis kan likestilles med salg av eiendomsselskap.” Etter min mening er det ikke
holdepunkter for en slik slutning. For det forste utdypet ikke Hoyesterett skillet mellom kjop
av selskap og kjop av fast eiendom narmere. Det er derfor uklart hvilke forskjeller det
refereres til. For det andre vil det ved anskaffelse av fast eiendom og eiendomsselskap bli et
spersmal om hva som er begrunnelsen for anskaffelsen. Resultatet avhenger dermed av
hvordan anskaffelsen brukes i virksomheten. Ved anskaffelse av fast eiendom er det klart at

den kan vere direkte til bruk i virksomheten, og tilknyttede transaksjonskostnader vil vaere

% Lov 26. mars 1999 nr. 14 om skatt av formue og inntekt (skatteloven - sktl.).
*! Folkvord (2018) s. 363.

%2 Tilsvarende Rt. 2015 s. 652 (Telenor) avsnitt 45.

% Tovsen og Thjemee (2018) s. 26.
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fradragsberettigede. Ved anskaffelse av eiendomsselskap blir bruken mer indirekte og
tilknytningen til avgiftspliktig mer fjern og avledet. Dette er et argument for at kjop av
selskap og kjop av fast eiendom ikke ber behandles likt. Nér det gjelder salg stiller dette seg
annerledes fordi bade aksjesalg og eiendomssalg er unntatt. Salgene knytter seg ogsa mye
tettere til en avgiftsunntatt inntektsstrom og har i sterre grad samme mélsetning. Uttalelsen i
Skérer Syd-dommen ber derfor ikke ha overforingsverdi til salgstilfellene fordi det ikke i like
stor grad er «betydelige forskjeller» pé det a selge et eiendomsselskap og det & selge fast
eiendom. Dette trekker i retning av at aksjesalg og eiendomssalg ber behandles likt fordi
begge er avgiftsunntatte og i stor grad har den samme malsetningen for den avgiftspliktige

virksomheten.

Som nevnt legger Finansdepartementet og Skattedirektoratet pa bakgrunn av utgangspunktet
som folger av telenordommen til grunn at utgangspunktet er det ikke er fradrag for
transaksjonskostnader ved salg av fast eiendom.”’* Bade LB-2017-30580 (Hellerudsletta) og
LB-2016-172494 (Fias Invest) gjaldt spersmél om fradrag for anskaffelser med direkte
tilknytning til avgiftsunntatte eiendomssalg 1 ellers avgiftspliktige virksomheter. Ingen av
dommene problematiserer at utgangspunktet som folger av telenordommen gjelder aksjesalg.
Selve transaksjonsobjektet fremstar med dette underordnet det faktum at selve salget
kostnadene knytter seg til er avgiftsunntatt. Begge omsetningsobjektene er unntatt og det mé

uansett tas hensyn til at alle tilfeller behandles konkret ut fra sitt saksforhold.

Telenordommen er den hoyesterettsavgjoerelsen som er mest relevant for vurderingen av om
det er fradragsrett for transaksjonskostnader ved salg av fast eiendom. Utgangspunktet som
folger av telenordommen ber derfor legges til grunn der omsetningsobjektet er fast eiendom.
Frem til det eventuelt avsies en hoyesterettsdom om fradragsrett for transaksjonskostnader
ved salg av fast eiendom, er det naturlig & legge til grunn at telenordommen har

prejudikatsverdi der transaksjonskostnadene knytter seg til salg av fast eiendom.

4.6 Rettstilstanden der transaksjonskostnadene knytter
seg til salg av fast eiendom

Utgangspunktet er at det ikke er fradragsrett for transaksjonskostnader ved salg av fast

eiendom. Fradragsretten tilkjennes bare unntaksvis dersom det er naturlig & se transaksjonen 1

** Finansdepartementet (2015); Skattedirektoratet (2016).
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sammenheng med den avgiftspliktige virksomhetens evrige transaksjoner. Den tradisjonelle
tilknytningsvurderingen er ikke endret, og det mé fremdeles vurderes om
transaksjonskostnadene er relevante for og har tilstrekkelig naer og naturlig tilknytning til
avgiftspliktig virksomhet. Merverdiavgiften skal vare en kostnad pd anskaffelser til andre
formal enn avgiftspliktig virksomhet. Egenverdikriteriet fungerer som et verktoy i
vurderingen av om anskaffelser til enkeltstdende avgiftsunntatt omsetning er tilknyttet den

avgiftspliktige virksomheten.
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S5 Typetilfeller

5.1 Innledning

Pa bakgrunn av gjennomgangen i pkt. 4 ser vi at det 1 utgangspunktet ikke er fradrag for
transaksjonskostnader ved salg av fast eiendom. Det mé likevel vurderes om
transaksjonskostnadene er relevante for, og har tilstrekkelig ner og naturlig tilknytning til,
avgiftspliktig virksomhet. I denne delen av oppgaven skal det tas utgangspunkt i forskjellige
typetilfeller hvor avgiftspliktig virksomhet anskaffer transaksjonskostnader for a selge fast
eiendom som har blitt brukt i virksomheten og vurderes om det kan vere fradragsrett i noen

av disse tilfellene.

5.2 Fast eiendom brukt som forretnings- eller
kontorlokale i avgiftspliktig virksomhet

Det forste typetilfellet er de tilfeller hvor fast eiendom som har blitt brukt som forretnings-
eller kontorlokale i den avgiftspliktige virksomheten selges. Spersmaélet blir om det er

fradragsrett for transaksjonskostnadene ved salget.

Fast eiendom brukt som forretnings- eller kontorlokale brukes direkte i avgiftspliktig
virksomhet. En av klagesakene i Staten mot Staten II gjaldt det spersmaélet som skal
vurderes.”” Dommen har ikke rettskildemessig vekt, men saksforholdet illustrerer godt det
typetilfellet som skal vurderes. Spersmalet var om det var fradrag for transaksjonskostnader
ved salg av et kontorbygg som hadde blitt brukt i avgiftspliktig virksomhet. Selskapet solgte
hovedkontoret som hadde blitt brukt i virksomheten for & fa tilgang til lokaler bedre tilpasset

virksomhetens behov.

Det er en naturlig del av virksomheten 4 selge fast eiendom brukt som driftsmiddel i
virksomheten for & skaffe noe mer egnet. Eiendomssalg tilsvarende ovennevnte klagesak er en
nedvendig forutsetning for a skaffe lokaler mer tilpasset virksomhetens behov. Det mé

frigjores kapital for & kunne investere i nye lokaler. Fradragsrett for kostnader relatert til

%NS 59/2018 i TOSLO-2018-124134.
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salget virker pd denne maten rimelig. Dette taler for at salget er relevant for, og har

tilstrekkelig tilknytning til, avgiftspliktig virksomhet.

I tingrettens vurdering av om transaksjonskostnadene var fradragsberettigede uttales det forst
at det er en viss tilknytning mellom transaksjonskostnadene og den avgiftspliktige
virksomheten. Dette fordi selskapet solgte kontorlokalet for a skaffe noe mer egnet, og det
frigjorde kapital. Dette stemmer godt med argumentet over. Videre ble det lagt til grunn at
transaksjonen forst og fremst fremsto som bedriftsekonomisk motivert «pa en ordiner méte
som normalt ikke er tilstrekkelig til 4 knytte eiendomssalget naert nok til den avgiftspliktige

virksomheteny.

Vurderingen tingretten foretok viser at selv om kostnadene har tilknytning til virksomheten,
frigjores det kapital som medferer at den bedriftsekonomiske motivasjonen blir fremtredende.
Dette fremstér likevel ikke som tilstrekkelig til & nekte fradrag. Formélet med salget er 4 fa
noe mer egnet, og medforer at salget ikke kun var bedriftsekonomisk motivert. Tingretten
uttalte videre at salget utgjorde «en klar egenverdi». Nar eiendomssalget har egenverdi er det
etter elkjopdommen en egen virksomhet. Tilknytningen til avgiftspliktig virksomhet blir
derfor for fjern og avledet.”® Transaksjonskostnadene har en nzrere tilknytning til det
avgiftsunntatte eiendomssalget og hovedsakelig bedriftsekonomisk tilknytning til den

avgiftspliktige virksomheten, sml. bowlingdommen.

I en artikkel 1 Revisjon og regnskap tas det til orde for at den konkrete tilknytningen
transaksjonskostnadene har til avgiftspliktig virksomhet blir avgjerende, ikke hvorvidt den
faste eiendommen tidligere har blitt brukt i avgiftspliktig virksomhet.”” Dette sammenfaller
godt med rettstilstanden. Etter min mening medferer imidlertid formalet bak eiendomssalget
at salget ikke har en veldig stor grad av egenverdi. Formalet er & bytte til et bygg som
tilfredsstiller virksomhetens behov. Selve salget blir dermed mer underordnet. Dette kan
sammenlignes med virksomhet som driver med utleie, der byggene i storre grad blir

investeringsobjekter. Eller ogsa der det selges driftsmidler uten at nye anskaffes.

Finansdepartementet og Skattedirektoratet legger til grunn et utgangspunkt om at det ikke er

fradragsrett for kostnader til unntatt omsetning i ellers avgiftspliktig virksomhet, men at det

% Se pkt. 4.4.
T Norli (2019) s. 56.
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kan vaere unntak, jf. elkjopdommen.”® Transaksjonen i elkjopdommen var ikke en vanlig
transaksjon og det vil, pd bakgrunn av utgangspunktet lagt til grunn av FIN og SKD, nesten
aldri kunne vere fradragsrett med mindre en stér overfor en tilsvarende situasjon. Dette
fremstar uheldig. Formalet med at Elkjop padro seg kostnader til oppferingen av
tomannsboligen var at virksomheten trengte storre lokaler. For & fa storre lokaler matte de
bygge og bytte tomannsboligen mot naboeiendommen. Bade byttehandel og salg er omsetning
etter § 1-3 (1) bokstav a. Selger avgiftspliktig virksomhet forretningslokalene eller
kontorlokalene sine fordi de er for sma, vil formalet bak transaksjonen vaere den samme
uavhengig av om transaksjonen foretas i form av salg eller bytte — fremgangsmaéten er bare
ulik. Valg av transaksjonsform ber av hensyn til neytralitet ikke vaere avgjerende. I verste fall
kan dette oppfordre til byttehandel mellom avgiftspliktige virksomheter. ** Dette vil i s4 fall fa
en konkurransevridende effekt ved at n@ringsdrivende som kan tilby slik byttehandel oppnér

en fordel.

Et vanlig salg av fast eiendom fremstédr imidlertid ikke som en like nedvendig forutsetning for
avgiftspliktig virksomhet som eiendomsbyttet var for Elkjop. Tomannsboligen matte oppfores
for at det skulle veere mulig for Elkjep & bygge nytt forretningsbygg. Oppferingen av
tomannsboligen hadde ingen egenverdi; den var bare en forutsetning for at Elkjep skulle fa
tilstrekkelig stor tomt.'®® Transaksjonen medforte for eksempel ikke at det ble frigjort kapital
slik et vanlig salg normalt gjer. Der det gjennomfores et vanlig salg av fast eiendom bestar
vederlaget i penger. P& denne maten frigjores kapital og dette vil alltid ha en verdi i seg

101
selv.

Transaksjonskostnadene far dermed en mer indirekte tilknytning til avgiftspliktig
virksomhet enn det oppferingskostnadene hadde i Elkjop. Dette trekker i retning av at det

ikke er tilstrekkelig tilknytning mellom transaksjonskostnadene og avgiftspliktig virksomhet.

Formalet bak salget kan vaere at virksomheten skal skaffe noe mer egnet. Det kan derfor
argumenteres for at salget er et middel for 4 oppnéd maélsetningen om & skaffe mer egnede
lokaler. Salget vil imidlertid alltid ha en grad av egenverdi. Transaksjonstjenestene padras for
a fa solgt eiendommen, og en bruker eksempelvis eiendomsmegler for a f& solgt eiendommen.
Transaksjonskostnadene knytter seg pa denne méten 1 sterre grad til selve salget, slik at

tilknytningen til den avgiftspliktige virksomheten blir svakere. Salget har som nevnt ikke en

*® Finansdepartementet (2015); Skattedirektoratet (2016).

% Staten argumenterer i denne retning i Rt. 2012 s. 432 (Elkjop) avsnitt 33.
10 Rt. 2012 s. 432 (Elkjop) avsnitt 47.

%1 Gjems-Onstad mfl. (2016) s. 512.
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veldig stor grad av egenverdi, og det er uklart ut fra premissene i elkjgpdommen om
transaksjonen mé vere helt uten egenverdi for at tilknytningen til avgiftspliktig virksomhet

skal vere tilstrekkelig.'**

Med forutsetningen om at salg med egenverdi er egen virksomhet
uavhengig av graden av egenverdi, er det nerliggende & legge til grunn at det ikke er
fradragsrett for transaksjonskostnader ved salg av fast eiendom brukt som forretnings- eller

kontorlokaler.

5.3 Fast eiendom brukt i frivillig registrert
utleievirksomhet

5.3.1 Innledning

I dette punktet skal det vurderes om transaksjonskostnader ved salg av fast eiendom brukt i
frivillig registrert utleievirksomhet er fradragsberettigede. Utleie av fast eiendom er unntatt
merverdiavgiftsloven, jf. § 3-11 forste avsnitt. [ § 3-11 (2) bokstav k, jf. § 2-3 gis det likevel
adgang for virksomheter som leier ut bygg og anlegg til leietaker som bruker eiendommen 1
avgiftspliktig virksombhet til & foreta frivillig registrering. Registreringen medferer at
virksomheten skal beregne utgdende avgift pd husleien og kan kreve fradrag for anskaffelser
til bruk i utleievirksom.'”® Registreringen medforer derimot ikke at salg av fast eiendom brukt

1 utleievirksomheten er avgiftspliktig, jf. § 3-11 forste avsnitt.

Forst skal det foretas en vanlig tilknytningsvurdering av transaksjonskostnadene for & avgjere
om disse kan ha tilstrekkelig tilknytning til avgiftspliktig virksomhet. Deretter skal to

tilgrensede problemstillinger som kan oppstéd ved salg av utleieeiendom diskuteres.

5.3.2 Tilknytningsvurderingen av transaksjonskostnadene

Fire av klagene 1 Staten mot Staten II gjaldt fradrag for transaksjonskostnader ved salg av

eiendom brukt i frivillig registrert utleievirksomhet.'**

Retten ga samme begrunnelse for &
nekte fradrag i alle klagesakene. Siden kostnadene knyttet seg til unntatt omsetning og

salgssummene «utgjorde en klar egenverdi» var ikke tilknytningskravet oppfylt.

192 Folkvord (2018) s. 357. Mener “rekkevidden av egenverdikravet ikke er helt klar”.
1% Gems-Onstad mfl.(2017) s. 194.
104 N'S 88/2018; NS 61/2018; NS 60/2018; NS 97/2018.
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I tingretten argumenterte Skatteklagenemnda med at tilknytningskravet var oppfylt siden
eiendommene var innsatsfaktorer i de avgiftspliktige virksomhetene. Nemnda sa bort fra at
transaksjonskostnadene knyttet seg direkte til de avgiftsunntatte salgene. I Rt. 2010 s. 1131
ble det i avsnitt 34 uttalt at det er en «systembetraktning at fradragsretten er avledet av
avgiftsplikten og derfor ber avgrenses i trad med denne». Fradragsretten henger sammen med
avgiftsplikten og det er vanskelig a se bort fra denne systembetraktningen. At
utleieeiendommene hadde veart innsatsfaktor i avgiftspliktig virksomhet burde derfor ikke i

seg selv medfere fradragsrett.

Videre medferer nemndas synspunkt vanskelige avgrensningsspersmaél. Det kan tenkes at en
frivillig registrert utleievirksomhet bestemmer seg for a drive med kjop og salg av fast
eiendom i stedet. I slike tilfeller er det unaturlig &4 argumentere for at det er av betydning at
eiendommen tidligere ble brukt i utleievirksomheten. Den naringsdrivende ville ogsa fitt en
urettmessig fordel sammenlignet med andre naringsdrivende som bare driver unntatt
virksomhet med kjop og salg av eiendom. Det kan ogsé tenkes at den neringsdrivende selger
utleieeiendommer relativt ofte. I slike tilfeller kan det oppstd spersmél om hvor grensen gér
for hvor lenge en ma ha leid ut eiendommen mv. Videre kan det bli vanskelig & avgjere om
den naringsdrivende kun driver utleievirksomhet, med litt salg pé siden, eller om det egentlig
drives delt virksomhet, jf. § 8-2. Slike avgrensningsspersmaél ivaretar etter min mening ikke
hensynet til at merverdiavgiftsreglene skal vaere brukervennlige blant annet fordi de kan vaere
prosesskapende. Argumentet om at eiendommene hadde blitt brukt i utleievirksomhetene

fremstar pd bakgrunn av dette som svakt.

Formalet med salget og de padratte transaksjonskostnadene har mindre grad av tilknytning til
den avgiftspliktige virksomheten enn i typetilfellet som ble diskutert i punktet over. Salgets
egenverdi er sterkere og mer fremtredende. At vanskelige avgrensningsspersmal ogsa kan
oppsta tilsier samlet at det ikke er fradragsrett for transaksjonskostnader ved salg av fast

eiendom brukt i frivillig registrert utleievirksomhet.

5.3.3 Betydningen av fritaket i mval. § 6-14

En problemstilling som kan oppsté ved vurderingen av om det er fradragsrett for
transaksjonskostnader ved salg av fast eiendom er om salget kan anses som omsetning av
virksomhet og dermed vare omfattet av fritaket i mval. § 6-14. Dette er en interessant

problemstilling fordi fritaket i § 6-14 i praksis medferer at transaksjonskostnadene ved salget
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kan vere fradragsberettigede. I det folgende skal det forst undersokes om salg av
utleieeiendom kan anses som salg av virksomhet etter § 6-14. Bekreftes dette skal det

vurderes om dette ber medfore fradragsrett for transaksjonskostnadene ved salget.

Det folger av § 6-14 at «[o]msetning av varer og tjenester som ledd i overdragelse av en
virksomhet eller del av denne til ny innehaver er fritatt for merverdiavgift».'”> Bestemmelsen
kommer til anvendelse ved omsetning av virksomhet hvor ny eier fortsetter virksomheten pa
mer eller mindre tilsvarende mate som for.'® Dersom en frivillig registrert utleievirksomhet
selger en fast eiendom inkludert leiekontrakter og kjeper driver frivillig registrert
utleievirksombhet vil vilkdrene i § 6-14 vare oppfylt. Transaksjonen kan dermed karakteriseres

som et salg av utleievirksomhet.

Salg av fast eiendom er imidlertid unntatt merverdiavgiftsloven, jf. § 3-11 forste avsnitt.
Spersmaélet i det folgende blir om salg av utleievirksomhet ber medfere fradragsrett for
transaksjonskostnader ved salget av eiendommen. For & besvare dette mé det vurderes om et
avgiftsunntatt salg kan omfattes av fritaksregelen, eller om unntaket i § 3-11 forste avsnitt gar
foran fritaket i § 6-14. Oppsummert kan dette beskrives som en vurdering av hvilken

bestemmelse som er lex specialis.

Etter § 1-3 (1) bokstav h gjelder fritaksreglene omsetning innenfor loven, hvorimot unntatt
omsetning defineres som omsetning som ikke er omfattet av loven, jf. § 1-3 (1) bokstav g.
Paragraf 6-14 fritar virksomheten fra & beregne utgdende avgift, men der en fast eiendom
selges blir ingen utgdende avgift fritatt siden slike salg allerede gjennomfores uten beregning
av utgdende merverdiavgift. Systemet i merverdiavgiftsloven tilsier at en ikke kan se bort fra
at eiendomssalget er avgiftsunntatt. Dette tilsier at unntaket ber g foran fritaket, slik at § 6-
14 tolkes innskrenkende til & kun gjelde omsetning som det i utgangspunktet skulle blitt

107

beregnet utgdende avgift av. ~' Videre mister unntaket i § 3-11 sin funksjon dersom

fritaksreglene gar foran unntaksregelen.

Ved overdragelsen blir imidlertid den faste eiendommen en enhet. Dette taler for at salget
burde fritas etter § 6-14. I sa fall vil det veere fradrag for transaksjonskostnadene. Dette virker
pa den ene siden rimelig. Salget foretas mellom avgiftspliktige, og avgiftskumulasjon unngas.

Fritaket vil pd den annen siden primert treffe frivillig registrerte utleievirksomheter. Det er

19 Se pkt. 1.2 om fritak.
1% Lignende Liland (2016) s. 609.
%7 Lignende Norli (2019) s. 58.
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ikke uvanlig at en eiendom som har blitt brukt i annen avgiftspliktig virksomhet enn
utleievirksomhet selger til en annen avgiftspliktig virksomhet. Dette er ikke overdragelse av
virksomhet. Frivillig registrerte utleievirksomheter far ikke bare en utvidet likviditetsfordel,
men ogsa en utvidet fradragsrett. Dette er uheldig. Hensynet til likebehandling og
konkurransengytralitet tilsier at tilfellet ikke ber omfattes av § 6-14.

Spersmaélet om salg av utleieeiendom omfattes av fritaket i § 6-14 er ikke omtalt eller vurdert
1 noen autoritative kilder, og lovgiver sa antageligvis ikke for seg at problemstillingen kunne
oppstd. Det er formédlstjenlig og i overensstemmelse med forholdet mellom fritaksreglene og
unntaksreglene at fradragsrett for transaksjonskostnader vurderes i relasjon til selve

eiendomssalget. Unntaket ber ga foran fritaket.

5.3.4 Transaksjonskostnader som avviklingskostnader?

I tre av klagesakene i staten mot staten II ble eiendomssalgene gjennomfort som ledd i
avvikling av utleievirksomhetene. '®® I NS 60/2018 anforte avgiftssubjektet for
Skatteklagenemnda at transaksjonskostnadene hadde tilstrekkelig tilknytning til
utleievirksomheten fordi de var avviklingskostnader. Dersom transaksjonskostnader kan anses
som avviklingskostnader nar den avgiftspliktige virksomheten selger utleieeiendom for &
legge ned virksomheten, kan det argumenteres for at tilknytningen mellom kostnadene og den
avgiftspliktige virksomheten er tilstrekkelig til 4 fa fradrag fordi avviklingen knytter seg

direkte til virksomheten.'”

Det skal i det folgende vurderes om transaksjonskostnader kan vare avviklingskostnader nar
eiendommen selges for & avvikle virksomheten. Spersmaélet blir om transaksjonskostnadene
har tilknytning til avviklingen eller om de er padratt i forbindelse med selve eiendomssalget.
Vurderingstemaet er som alltid om transaksjonskostnadene har tilstrekkelig tilknytning til den

frivillig registrerte utleievirksomheten.

Avviklingskostnader er, pd samme mate som transaksjonskostnader, ikke et entydig begrep.
Verken merverdiavgiftsloven, forarbeidene eller rettspraksis definerer hva som ligger i

begrepet. Ordlyden av avviklingskostnader tilsier at kostnadene knytter seg direkte til

"% NS 60/2018; NS 88/2018; NS 97/2018.

19 Spersmalet er ogsé aktuelt ved omsetning som i pkt. 5.2, men er etter min mening mer aktuelt ved avvikling
av utleievirksomhet. Dette er fordi utleievirksomheten i all hovedsak bestér av fast eiendom som ma selges for &
gjennomfere avviklingen..
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avviklingen av virksomheten. Eksempler er kostnader til rivning av bygg eller opprydning av
eiendom brukt i1 avgiftspliktig virksomhet, hvor tiltakene kun utferes for & legge ned

virksomheten.''°

Vurderingen av om transaksjonskostnadene kan veare avviklingskostnader er krevende fordi
anskaffelsen kan begrunnes i flere formal. Kostnadene padras for & gjennomfore et
avgiftsunntatt salg. Det avgiftsunntatte salget gjennomfores for & avvikle virksomheten. Det
avvikles altsa samtidig som noe nytt igangsettes. Merverdiavgiftshandboken omtaler
avviklingskostnader kort, og det fremgar at det 1 forbindelse med avviklingen kan «pélepe
inngéende merverdiavgift pd for eksempel advokathonorarer i tilknytning uenighet om
hvordan inngétte avtaler skal gjores opp».''" Transaksjonskostnadene vil ogsd vare tilknyttet
den nye transaksjonen. Typetilfellet harmonerer dérlig med uttalelsen i
Merverdiavgiftshandboken fordi kostnadene padras for & utfere en ny transaksjon, ikke bare
for & fullfere avviklingen. Norli har samme tiln&erming og mener avviklingskostnader «kun
har tilknytning til tidligere transaksjoner, i motsetning til en fremtidig, utgdende
transaksjon»."”? Vurderingen blir vanskelig fordi eiendommen ma selges for & fullfore

avviklingen av utleievirksomheten.

Spersmalet har ikke blitt vurdert av Hoyesterett, men Fias Invest-dommen gjaldt et lignende
spersmal.'"” Saken gjaldt fradrag for blant annet opprydningskostnader ved salg av fast
eiendom som ledd i virksomhetsavvikling. Selskapet mente kostnadene var til avviklingen av
utleie- og smelteverksvirksomheten. Lagmannsretten la til grunn at kostnadene var tilknyttet

eiendomssalget.

Opprinnelig hadde industrieiendommen blitt brukt i avgiftspliktig smelteverksvirksomhet som
oppherte 1 2002, og senere delvis til utleievirksomhet. Selskapet som forst eide eiendommen
utfisjonerte 1 2010, og Gamle Lilleby AS overtok eiendommen. Utleievirksomheten oppherte
12013 og Fias Invest AS overtok eiendommen og solgte den 1 2014. Opprydningskostnadene
ble padratt mellom august 2014 og desember 2015.

Ved vurderingen av om opprydningskostnadene var padratt i forbindelse med avviklingen av

virksomheten kunne lagmannsretten ikke «legge til grunn som bevist at Gamle Lilleby AS

"0 Tilsvarende Norli (2019) s. 57.

" Merverdiavgiftshandboken (2019) s. 748.

"2 Norli (2019) s. 57.

'3 LB-2016-172494, rettskraftig dom, anke til Hoyesterett avvist, jf. HR-2018-816-U.
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overtok smelteverksvirksomheten (...) 1 2010, og heller ikke at det ble drevet
smelteverksvirksomhet pd eiendommen etter 2002». Anskaffelsene ble etter en

bevisvurdering''* ansett tilordnet det unntatte salget, og ikke den nedlagte virksomheten.

Det er uklart om resultatet ville blitt et annet dersom smelteverksvirksomheten hadde fulgt
med under fisjonen. Tovsen og Thjemee mener det er gode holdepunkter for at kostnadene
hadde blitt ansett som avviklingskostnader dersom de ble padratt i forbindelse med
avviklingen.'"” I juridisk teori anses avviklingskostnader som en naturlig del av en
virksomhets livslop, pd samme méte som eksempelvis oppferingskostnader.''® Som folge av
dette kan det argumenteres for at transaksjonskostnader ved salg av fast eiendom brukt i
utleievirksomhet kan anses som avviklingskostnader. Arsaken er at salget ikke har en

selvstendig malsetning siden salget gjennomferes som et middel i & avvikle virksomheten.

Det sentrale spersmalet er imidlertid hva som er formalet bak transaksjonstjenestene.
Formalet kan vere & avvikle virksomheten eller & selge eiendommen. Grensedragningen her
er uklar.''” Svaret er heller ikke dpenbart. Salg av fast eiendom representerer derimot alltid en
avgiftsunntatt transaksjon, uavhengig av om virksomheten skal avvikles eller ikke. Videre vil
slike transaksjoner ha egenverdi fordi det frigjores kapital. Kostnadene pédras ofte for a fa
hey fortjeneste, uavhengig av bakgrunnen for slaget. Tilknytningen blir nerere til salget enn
virksomheten og avviklingsformélet blir mer avledet. Spersmalet om fradrag ber videre ikke
behandles annerledes bare fordi virksomheten skal avvikles. Adgangen til & kreve fradrag vil 1

s& fall utvides i disse tilfellene.''®

Kildene trekker i retning av at transaksjonskostnadene ikke burde anses som
avviklingskostnader ved salg av fast eiendom brukt i frivillig registrert utleievirksomhet. Det

tas forbehold om at spersmalet ikke er vurdert av Hoyesterett.

" Lignende Tovsen og Thjemee (2018) s. 25.

' Tovsen og Thjomee (2018) s. 25.

"o Wroldsen (2018) s. 42.

"7 Dette er ogsa tilfelle ved grensedragningen mellom transaksjonskostnader og restruktureringskostnader, se
LB-2015-103691 (Norske skog), rettskraftig dom, anke til Hoyesterett avvist, jf.. HR-2016-1653-U.

"8 1 ignende Norli (2019) s. 57.
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5.4 Ekspropriasjon av fast eiendom brukt i avgiftspliktig
virksomhet

Det skal i dette punktet vurderes om det kan vare fradrag for transaksjonskostnader ved
ekspropriasjon av fast eiendom. Oreigningsloven''” definerer ekspropriasjon som de tilfeller
der «eigedomsretten til fast eigedom (...) vert teken med tvang». Ekspropriasjon er tvangssalg,
og anses som omsetning, jf. mval. § 1-3 (1) bokstav a.'*” Den avgiftspliktige virksomheten
kan anskaffe transaksjonstjenester 1 forbindelse med tvangssalget. Spersmalet er uavklart og

det er derfor av interesse & underseoke om det er fradragsrett i disse tilfellene.

Ved vurderingen av om det er fradrag for inngdende merverdiavgift pa transaksjonskostnader
ved ekspropriasjon ma det undersgkes om kostnadene er relevante for og har tilstrekkelig neer
og naturlig tilknytning til avgiftspliktig virksomhet. Selv om ekspropriasjon ikke kan unngas,
tilsier ikke dette i seg selv at det er tilstrekkelig tilknytning. I to lagmannsrettsavgjorelser,
som begge gjaldt aksjesalg, ble det lagt til grunn at uunngéelige kostnader ikke medferer at

tilknytningen til avgiftspliktig virksomhet blir sterkere.'*'

I pkt. 4.4 ble det lagt til grunn at egenverdikriteriet begrenser utgangspunktet om at det ikke er
fradragsrett. Mangler salget egenverdi, er dette et argument for fradrag for tilknyttede
transaksjonskostnader. Fremstillingen vil se pa to situasjoner. Situasjonen der den
avgiftspliktige padrar seg kostnader for & oppnd heyt vederlag, og situasjonen der den

avgiftspliktige padrar seg kostnader for & unngé ekspropriasjon.

Dersom en virksomhet pddrar seg transaksjonskostnader for & fa solgt eiendommen med sa
hoy fortjeneste som mulig, vil salget utgjore en selvstendig malsetning for virksomheten.
Salget vil 1 sa fall ikke inngd som et middel i & oppna en malsetning innenfor den
avgiftspliktige virksomheten.'** Salget fir egenverdi og tilknytningen til avgiftspliktig
virksomhet blir for fjern og avledet. Har den avgiftspliktige virksomheten derimot padratt seg
kostnader for & hindre eller motarbeide ekspropriasjonen kan det argumenteres for at
kostnadene bare er midler til & oppné en mélsetning innenfor virksomheten. Salget mangler i
sa fall egenverdi, og det vil etter min mening vere tilstrekkelig tilknytning mellom

transaksjonskostnadene og den avgiftspliktige virksomheten.

"9 Lov 23. oktober 1959 nr. 3 om oreigning av fast eiendom (oreigningsloven).

120 Merverdiavgiftshandboken (2019) s. 76.
21T B-2015-103691 (Norske skog) og LB-2017-50382 (Kver AS).
122 Rt. 2012 s. 432 (Elkjop) avsnitt 46.
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5.5 Oppsummering

Gjennomgangen viser at det er vanskelig & finne tilfeller der salg av fast eiendom er uten
egenverdi. Ved ekspropriasjon vil transaksjonskostnader padratt for & hindre salget etter min
mening ikke ha egenverdi og ber derfor vare fradragsberettiget. Salg av fast eiendom brukt
som forretningsbygg eller lignende har liten grad av egenverdi dersom salget gjennomferes
for & skaffe noe mer egnet. Der utleieeiendom selges vil det oppstd avgrensningsspersmal slik
at tilknytningsvurderingen blir vanskelig. Et salg vil typisk frigjere kapital slik at den
bedriftsekonomiske tilknytningen til virksomheten blir fremtredende. Rettstilstanden gjor

fradragsretten snever i disse tilfellene.
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6 Vurdering av rettstilstanden

6.1 Innledning

I denne delen av oppgaven skal utgangspunktet om at det ikke er fradrag for
transaksjonskostnader ved salg av fast eiendom vurderes. Forst skal det undersekes om
tidligere forvaltningspraksis, som apnet for fradragsrett i disse tilfellene, er av en slik karakter
at den ber vaere bindende. Dette medforer i sd fall at dagens rettstilstand ikke kan gjelde uten
lovendring. Deretter skal rettstilstanden vurderes i lys av formalsbetraktninger. Til slutt skal

jeg se pd ulike alternativer som kan endre dagens rettstilstand gjennom lovendring.

6.2 Forvaltningspraksis — i hvilken grad ber denne vare
bindende?

I uttalelser fra 2002, 2003 og 2014 ga Skattedirektoratet uttrykk for at det kunne vare

fradragsrett for kostnader tilknyttet enkeltstaiende avgiftsunntatte salg i ellers avgiftspliktige

123

virksomheter.'> 12016 trakk Skattedirektoratet tilbake disse uttalelsene'** pa bakgrunn av

125

telenordommen og Finansdepartementets redegjorelse av denne. “” Det ble lagt til grunn at

utgangspunktet er at det ikke er fradragsrett i disse tilfellene.

Flere oppfatter imidlertid den tidligere forvaltningspraksisen som en fast praksis som er
bindende.'*® Dette medforer i s fall at det kan vere fradragsrett for transaksjonskostnader
ved salg av fast eiendom.'?” Forvaltningspraksis har lav rettskildemessig vekt, men er en

sentral kilde nér avgiftspliktige anvender merverdiavgiftsloven.'*® Hensynet til innrettelse str

129

sentralt. “” Dette er fordi det er de avgiftspliktige som beregner utgaende avgift og trekker fra

130

inngéende avgift. ”" I det folgende skal det vurderes om den tidligere forvaltningspraksisen er

123 Skattedirektoratet (2002); Skattedirektoratet (2003); Skattedirektoratet (2014).

124 Skattedirektoratet (2016).

'2 Finansdepartementet (2015).

120 Skatteklagenemnda argumenterer i denne retningen i TOSLO-2018-124134 (Staten mot staten II); Tovsen og
Thjemee (2017) s. 65.

2" Forutsatt at det er tilstrekkelig tilknytning mellom transaksjonskostnadene og den avgiftspliktige
virksomheten.

128 Se pkt. 1.4.

129 Kjaerstad (2003) s. 140.

B0 Se pkt. 1.2.
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av en slik karakter at den ber anses som fast praksis. Bekreftes dette, kan praksisen vere

bindende"' og ufravikelig til ugunst for den avgiftspliktige med mindre loven endres.'*?

Dersom forvaltningspraksisen er langvarig, omfattende og konsekvent anses den som fast
praksis.'”> Vurderingskriteriene er vage og det mé foretas en helhetsvurdering. I Rt. 2001 s.
1444 (Skeyen Nearingspark) vurderte Hoyesterett om langvarig ligningspraksis var fast
praksis og dermed maétte legges til grunn ved spersmél om gjeldskonvertering til aksjekapital.
Ligningspraksisen hadde vart i ca. 15 &r og ble «ansett som tilstrekkelig langvarig».'** Videre
hadde «anslagsvis 10-15 slike saker» blitt vurdert hvert ar, noe som tilfredsstilte kravet til
omfang og det foreld ogsd en «noksa konsekvent ligningspraksis».'*” Praksisen ble ansett som

etablert og ble lagt til grunn som bindende.

Den praksisen som dpnet for fradragsrett pa transaksjonskostnader ved unntatt omsetning
gjaldt i omtrent 14 ar. Praksisen var ogsa ganske omfattende, sett i lys av Skattedirektoratets

uttalelser og at Klagenemnda for merverdiavgift har lagt dette til grunn i en rekke

136 137

avgjorelser. ~” Videre var denne praksisen relativt konsekvent. °" Dette taler samlet for at den

tidligere praksisen er bindende.

Praksisen baserer seg imidlertid pé uttalelser fra Skattedirektoratet og avgjerelser i
Klagenemnda. I Skeyen Neaeringspark hadde den bindende praksisen utspring i uttalelser fra
Finansdepartementet. Det kan argumenteres for at uttalelser fra Finansdepartementet er mer
autoritative enn avgjerelser i nemnda. Videre er Skattedirektoratet underlagt

Finansdepartementet, slik at uttalelser fra SKD har mindre autoritet enn uttalelser fra FIN'**,

Endringen til dagens rettstilstand er til ugunst for den avgiftspliktige, som var et argument i
den skattepliktiges faver i Skeyen Naeringspark. I Fias-Invest-saken kom imidlertid

lagmannsretten til at den tidligere praksisen ikke var bindende selv om den ga uttrykk for en

Pl Se pkt. 1.4.

"2 Lignende Rt. 2001 s. 1444 (Skoyen Neringspark) pa s. 1455.

133 Kjaerstad (2003) s. 143; Zimmer (2018) s. 55.

34 Rt. 2001 s. 1444 (Skoyen Neringspark) pi s.1455.

3 Rt. 2001 s. 1444 (Skoyen Neringspark) pi s.1455.

13 Se feks. KMVA-2010-6875, KMVA-2016-8884, KMVA-2009-6560, KMVA-2016-8877, KMVA-2016-
8959.

7 Ibid.

"% Finansdepartementet gir instrukser til Skattedirektoratet, se feks Finansdepartementet (2016)
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14 &r lang praksis. Det ble uttalt at praksisen var «for beskjeden i omfang og varighet til &

kunne begrunne fradragsrett».'*

Det er uklart om den tidligere praksisen er av en slik karakter at den ber anses som bindende.
Situasjonen er etter min mening i grdsonen. Praksisen bygger ikke pa like autoritative
uttalelser som i Skeyen naringspark, og er ikke like omfattende. Uttalensene fra 2015 og
2016 gir uttrykk for hvordan skattemyndighetene besvarer spersmalet. Skatteklagenemnda
legger imidlertid den tidligere praksisen til grunn. Fremmes spersmalet om fradrag for
transaksjonskostnader ved salg av fast eiendom for Hoyesterett vil Skatteklagenemnda trolig
anfore at den tidligere praksisen er bindende.'*" Skulle Hoyesterett komme til at praksisen er

bindende, er det en lovgiveroppgave & endre denne dersom det er enskelig.'*!

6.3 Formalsbetraktninger

Det skal i dette punktet vurderes om utgangspunktet om at det ikke er fradrag for
transaksjonskostnader ved salg av fast eiendom ivaretar de formal og hensyn

merverdiavgiftssystemet bygger pa.

Rettstilstanden bidrar til & ivareta hensynet om & unnga utilsiktet statlig subsidiering. I
elkjopdommen argumenterte mindretallet med at det ikke var i samsvar med
merverdiavgiftslovens system a gi fradrag «uten at det er noen sluttbruker som blir
avgiftsbelastet».'*> Den avgiftspliktige nzringsdrivende som selger eiendommen blir
sluttbruker av anskaffelser med merverdiavgift. Det virker derfor rimelig at den
avgiftspliktige virksomheten belastes merverdiavgiften, tatt i betraktning at de gjor et
avgiftsunntatt salg. Hvorvidt den avgiftspliktige som selger eiendommen rent faktisk blir
sluttbrukeren kan imidlertid diskuteres. Mikelsen argumenterer med at dersom selger ikke far
fradrag, og salget foretas mellom avgiftspliktige, vil det oppstd «en uheldig avgiftskumulasjon

% Deteri

pa kjopers hand» siden transaksjonskostnadene bakes inn i salgsvederlaget.
realiteten kjoper som blir forbrukeren som til slutt dekker alle kostnadene, herunder
merverdiavgiftskostnadene til selger. Dette er uheldig fordi kjeper i praksis blir dobbelt

avgiftsbelastet ved anskaffelsen.

39 LB-2016-172494 (Fias Invest)

140 Skatteklagenemnda anforte dette for tingretten i TOSLO-2018-124134 (Staten mot Staten II).
"I Rt. 2001 s. 1444 (Skoyen Neringspark) pi s.1455.

142 Rt. 2012 s. 432 (Elkjop) avsnitt 73.

'3 Mikelsen (2019) s. 237.
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Videre uttalte mindretallet at fradragsrett i praksis ville bety at oppferingen av
tomannsboligen ble subsidiert av staten med «1/5-del av brutto byggekostnader mens andre
naringsdrivende som oppforer fast eiendom for salg, ikke vil kunne kreve fradragy. Dette
argumentet gjor seg ogsé gjeldende for vurderingen av om transaksjonskostnader ved salg av
fast eiendom ber vere fradragsberettigede. Transaksjonskostnader er direkte tilknyttet et
avgiftsunntatt salg. Tilkjennes fradrag for kostnadene fordi eiendommen har blitt brukt i
avgiftspliktig virksombhet, far avgiftspliktige virksomheter som selger eiendom en urettmessig
fordel i forhold til de avgiftsunntatte akterene. Likhetsbetraktninger tilsier at spersmalet bor
behandles likt uavhengig av om selger er avgiftspliktig eller ikke. At det ikke gis fradrag for
transaksjonskostnader ved avgiftsunntatte eiendomssalg sikrer konkurranseneytralitet mellom

. . . 144
naringsdrivende som selger fast eiendom.

Som nevnt oppstar det avgiftskumulasjon nar den avgiftspliktige ikke far fradrag for
transaksjonskostnadene ved salg av fast eiendom. Dette er en naturlig konsekvens av at
merverdiavgiftsloven opererer med unntak fra hovedregelen i § 3-1. I forarbeidene til

merverdiavgiftsloven 1969 star det folgende om dette:

«Det herer med til systemet at virksomheter som omsetter varer og tjenester som er
unntatt avgiftsplikt, ikke skal ha denne fradragsrett. Avgift pa innkjep til slik

. . o . . . . 145
virksomhet mé séledes innkalkuleres i vedkommende virksomhets omkostninger.»

Uttalelsen knytter seg til unntatt virksomhet, og passer etter min mening ikke like godt pa de
tilfeller hvor en avgiftspliktig virksomhet foretar et enkeltstiende avgiftsunntatt salg av fast
eiendom som har blitt brukt i virksomheten. Dette blir spesielt fremtredende ved salg av fast
eiendom mellom to avgiftspliktige naringsvirksomheter. Virksomheten som selger
eiendommen driver ikke i utgangspunktet avgiftsunntatt virksomhet, og at det oppstér
avgiftskumulasjon ved salget (pa kjopers hand) fremstir mer uheldig i disse tilfellene.
Lovgiver har imidlertid valgt at unntaket for salg av fast eiendom skal gjelde generelt, og uten

adgang til frivillig registrering.

I elkjopdommen uttalte flertallet i avsnitt 49 at de hadde «valget mellom & akseptere

avgiftsfrihet og godta avgiftskumulasjon». Elkjep drev ikke unntatt virksomhet selv om

144 Lignende Olsen (2019) s. 31.
15 Ot.prp.nr. 17 (1968-1969) s. 45.
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eiendomsbyttet var avgiftsunntatt. Dersom fradrag ikke ble tilkjent for oppferingskostnadene
métte «selskapet dekke [kostnadene] inn gjennom prisene pa selskapets produkter» slik at
Elkjops kunder ville bli «delvis (...) dobbelt avgiftsbelastet».'*® Dersom selger ikke far fradrag
m4é den inngdende avgiften pa transaksjonskostnadene bakes inn i prisen pa de varer eller
tjenester den avgiftspliktige virksomheten omsetter. Hensynet til konkurranseneytralitet 1

relasjon til konkurransen pa markedet vil dermed ikke ivaretas.

Fradragsrett for transaksjonskostnader vil 1 enkelte situasjoner skape avgrensningsproblemer
og uheldig konkurransevridning mellom naringsdrivende som selger fast eiendom. Dagens
rettstilstand medforer at noen av de merverdiavgiftsrettslige hensynene ivaretas i storre grad
enn andre. Hensynet til 4 unnga utilsiktet statlig subsidiering vil for eksempel ivaretas pa
bekostning av hensynet til & unngd avgiftskumulasjon. Det er de avgiftspliktige som krever
inn, rapporterer og innbetaler merverdiavgiften til staten. Derfor ber fradragsretten vare enkel
a praktisere. En rettstilstand med et klart utgangspunkt om at det ikke er fradragsrett for
transaksjonskostnader ved salg av fast eiendom vil derfor vaere lettere & forholde seg til enn

en rettstilstand hvor det er mer uklart om det er fradragsrett i det enkelte typetilfellet.

6.4 Forslag til lovendringer og en vurdering av disse

I det folgende skal to ulike lovendringer som endrer dagens rettstilstand vurderes. Droftelsen i
pkt. 6.3 viser at dagens rettstilstand blant annet ikke ivaretar hensynet til & unngé
avgiftskumulasjon. Det er derfor av interesse 4 underseke om en lovendring er hensiktsmessig

og hvordan den kan gjennomfores.

Forste alternativ er & gjore omsetning av fast eiendom avgiftspliktig. En generell avgiftsplikt
medforer at transaksjonskostnader ved salg av fast eiendom er fradragsberettiget, jf. § 8-1.
Provenyformalet og hensynet til & unngd avgiftskumulasjon kan tas til inntekt for en slik
lovendring. Dersom omsetning av fast eiendom blir avgiftspliktig vil blant annet virksomheter
som driver med kjop og salg av fast eiendom bli avgiftspliktige. Dette medferer mer avgift
inn til staten. Avgiftsunntatt omsetning har videre alltid litt innbakt merverdiavgift i
salgssummen. Blir salg av fast eiendom avgiftspliktig, far den neringsdrivende fradrag for
anskaffelser til bruk i virksomheten, jf. § 8-1, og avgiften blir ikke dekket inn i prisen pé den

faste eiendommen og de varer og tjenester som omsettes i virksomheten.

140 Rt. 2012 s. 432 (Elkjop) avsnitt 49.
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En generell avgiftsplikt pd omsetning av fast eiendom medforer imidlertid en sarlig fordel for
avgiftsunntatte virksomheter som foretar enkeltstdende salg av fast eiendom. Virksomheten
vil antageligvis ikke fa fradrag for transaksjonskostnader knyttet til salget, men den kan selge
eiendommen til en lavere pris siden det ikke beregnes utgdende merverdiavgift pa
salgssummen. Virksomheten kan ogsé selge eiendommen for samme sum som virksomheter
som ma beregne utgdende merverdiavgift, bare at de ikke mé betale merverdien inn til staten.
Dette medferer en uheldig vridning i markedet i faver ikke-avgiftspliktige selgere av fast
eiendom siden kjoper mest sannsynlig likevel far fradrag for kostnader pddratt i forbindelse

med kjopet.'"’

Fast eiendom er unntatt merverdiavgiftsloven fordi det er «lite hensiktsmessig med
avgiftsplikt med tanke pa at mange eiendomssalg skjer utenfor naringsvirksomhety. '**
Merverdiavgiften skal ikke treffe forbrukere som kjoper eiendom til privat bruk. Selv om salg
mellom privatpersoner ikke omfattes fordi disse ikke driver avgiftspliktig virksomheter, vil
virksomheter som driver med kjop og salg av fast eiendom bli avgiftspliktige, og mange hus
og leiligheter til privat bruk vil derfor selges med merverdiavgift. Dette er uheldig for

forbrukerne. En generell avgiftsplikt er derfor ikke formalstjenlig.

Andre alternativ til lovendring er en adgang til frivillig registrering av omsetning av fast
eiendom, tilsvarende den som gjelder for utleievirksomheter, jf. § 2-3 forste avsnitt. En slik
ordning hindrer avgiftskumulasjon ved selve salget og staten slipper utilsiktet subsidiering. Pa
denne maten ivaretas ogsa hensynet til noytralitet. Et vilkér for 4 kunne foreta slik registrering
er at kjoper ma vaere avgiftspliktig. Kjoper fir fradragsrett, samtidig som salgskostnadene er
fradragsberettigede for selger. Dersom kjeper ikke driver avgiftspliktig virksomhet vil
registreringsadgangen ikke medfere noen endring av rettstilstanden. P4 denne méten unngas

problematikken skattekomitéen mente en generell avgiftsplikt medferer.

Adgangen til frivillig registrering av utleievirksomhet begrunnes i forarbeidende ut fra
systemmessige hensyn. Registreringsadgangen gir tjenesteytere som omfattes av ordningen
fradragsrett for inngdende merverdiavgift samtidig som at en unngar at avgiften «kumuleres
eller blir skjul 1 virksomhetens omsetning til andre». Videre folger det at hensikten bak

registreringsadgangen «ikke nedvendigvis [er] & oke avgiftsprovenyet ».'*’ Frivillig

147
Se pkt. 4.5.

'8 Innstilling fra Skattekomitéen av 1966, Underutvalget for omsetningsavgift, s. 53.

19 Ot.prp.nr. 2 (2000-2001) pkt. 3.2.2.6.
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registrering av omsetning av fast eiendom vil antageligvis ikke gke provenyet siden kjoper
som hovedregel er avgiftspliktig — og dermed har rett til fradrag. Formalet bak en slik
lovendring sammenfaller derfor godt med formalet bak regelen om frivillig registrering av

utleievirksombhet, jf. § 3-11 (2) bokstav k, jf. § 2-3.

Siden private akterer holdes utenfor, vil imidlertid en slik registreringsrett medfere et
incitament for virksomheter som driver unntatt til 4 leie lokaler. Det vil ikke vaere enskelig for
virksomheter som selger fast eiendom 4 selge til unntatte virksomheter, noe som er uheldig

for hensynet til konkurranseneytralitet.

6.5 Avsluttende bemerkninger og veien videre

Oppgaven har vist at spersmélet om det er fradrag for inngadende merverdiavgift pa
transaksjonskostnader ved salg av fast eiendom ferer med seg en rekke vurderinger og
tilgrensede problemstillinger. Problemstillingen har vaert prosesskapende, noe som er uheldig
fordi merverdiavgiftssystemet med dette til dels virker mot sin hensikt. Utgangspunktet ma
veaere, s@rlig pa bakgrunn av dreftelsen i pkt. 4, at det ikke er fradragsrett for
transaksjonskostnader ved salg av fast eiendom. Det er likevel viktig & papeke at det alltid ma
foretas en tilknytningsvurdering, slik at det kan oppsté situasjoner hvor fradrag likevel

tilkjennes. Som gjennomgangen i pkt. 5 viste mé dette vere hoyest spesielle tilfeller.

I lopet av 2020 vil lagmannsretten vurdere spersmalet og det er narliggende 4 anta at partene
vil argumentere pa tilsvarende mate som for tingretten. Legger lagmannsretten
Skatteklagenemndas syn til grunn vil dette etter min oppfatning stride mot dagens
rettstilstand. Finansdepartementets argumentasjon har en sterkere forankring i gjeldende rett.
Anses derimot den tidligere forvaltningspraksisen som bindende er det naturlig at
Skatteklagenemndas syn forer frem slik at det tilkjennes fradrag. Etter min mening er det
behov for en avgjerelse i Hoyesterett som avklarer rettstilstanden slik at antall tvilstilfeller
reduseres. Behovet for avklaring foreligger uavhengig av hva resultatet blir i lagmannsretten.
Det er nedvendig med en mer utforlig og prinsipiell dreftelse enn den som ble foretatt i
telenordommen. Hoayesterett vil i sa fall enten legge samme synspunkt til grunn som de gjorde
1 telenordommen, eller endre rettstilstanden som nd foreligger. Etter min mening er det gode
holdepunkter for begge partenes synspunkt, og det blir spennende a folge med pa hvordan

dette ender.
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