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1. Emne og kilder
1.1 Innledning

Det fglger av merverdiavgiftsloven § 13 at det ddethles merverdiavgift av omsetning av
varer og tjenester som er omfattet av loven i hightibdbestemmelsene i kapittel 1.
Bestemmelsen angir altsa at all omsetning av \@yejenester er avgiftspliktig, med mindre
de er seerskilt unntatt i lovens farste kapittel.

Far merverdiavgiftsreformer2i001var tjenester avgiftspliktige bare i den grad depasitivt
oppregnet i loven. Etter endringen i 2001 ble gdeester gjort avgiftspliktig med mindre de
er positivt unntatt.

Ettermerverdiavgiftsloven 8 5 a fgrste ledd fgrste punkgjelder ikke loven for omsetning
og utleie av fast eiendom eller rettigheter titf@endom. Forarbeidene til bestemmelsen
presiserer at unntaket omfatter omsetning og udéleigrunn, bygninger og anlegg, samt del
av bygning eller anlegg. Unntaket gjelder ogs&eitiéboligformal og naeringsformal.
Utgangspunktet er derfor at det ikke skal beregmexsverdiavgift ved omsetning og utleie av
fast eiendom.

Virkningen av at utleie av fast eiendom er unritativgiftsomradet medfarer at det ikke
foreligger rett eller plikt til registrering i aviggmanntallet. Dernest er det ikke adgang til &
beregne utgaende merverdiavgift pa utleie elleretniisg av fast eiendom eller rettighet til
fast eiendom. Det foreligger heller ikke adgang titadragsfare inngaende merverdiavgift for
anskaffelser tilknyttet slik virksomhet.

Imidlertid gir merverdiavgiftsloven § 28 a hjemnfet seserskilt registrering i
avgiftsmanntalleetter sgknadpr virksomheter som omsetter andre tjenester ewntn
lovens kapittel 1V. Finansdepartementet har medhhjel i merverdiavgiftsloven § 28 a gitt
forskrift 6. juni 2001 nr. 573 (Forskrift 117) samhandler frivillig registrering av utleier av
fast eiendom. Det fglger av forskriften § 1 falstdd at den som leier ut bygg eller anlegg
som brukes i virksomhet som er registrert ettervereliavgiftsloven, kan etter sgknad
registreres i merverdiavgiftsmanntallet dersomevissutsetninger er oppfylt. Det samme
gjelder utleie til kommuner og fylkeskommuner nijfr.,forskriftens § 1 andre ledd nr. 1 og
nr. 2.

Dersom utleier velger a la seg registrere skabdetgnes utgaende merverdiavgift av
omsetning av tjenester som omfattes av den figalliegistreringen, jfr. merverdiavgiftsloven
8 28 a andre ledd. For registrerte leietakere ltte imidlertid ingen reell kostnad da disse
har fradragsrett for den inngdende merverdiavgiftaien. Ved registrering vil utleier fa de
samme rettigheter og plikter som en ordingert regyishaeringsdrivende, herunder rett til
fradrag for inngaende merverdiavgift pa anskaffeiiééruk i utleievirksomheten.

Denne oppgaven omhandler de generelle vilkar faitlfg registrering etter Forskrift 117 om
utleie av bygg eller anlegg, og en gjennomgangeaunlike virkninger av en slik registrering.

1 Ot.prp. nr. 2 (2000-2001) s. 148



1.2. Begrunnelse for lovens hovedregel og normalanthg

Hovedarsaken til at utleie av fast eiendom faltentor avgiftsomradet er primeert at det ville
medfare vesentlige avgiftsrettslige og avgiftstekaiproblemer dersom slik utleie skulle
veere innenfor avgiftsomradet. Forarbeidene visamttAnnet til problemene knyttet til
fordeling av inngdende avgift som ma forventes @stipved utleie av kombinerte bolig- og
neeringseiendommer, og til problemer som vil kunmest& i forhold til mindre utleieforhofd.
Slike fordelingsspgrsmal er vanskelige a ta stjllihselv for neeringsdrivende, og ved en
eventuell generell avgiftsplikt for utleie av fas¢ndom vil ogsa en rekke private utleiere
matte forholde seg til disse, noe som ikke ble tmseskelig.

Staten har likevel sikret seg inntekter ved omsetiaiv fast eiendom i medhold av
dokumentavgiften. Plikten til & betale dokumenténigintrer ved tinglysning av dokument
som overfgrer hjemmel til fast eiendom. Avgifterpér2,5 prosent av salgsverdien.
Hensikten med avgiften er kun & skaffe staten ktateog den har f.eks. ikke som
begrunnelse & dekke kostnadene ved tinglysingskemeo De faktiske
tinglysningskostnadene dekkes av at tinglysningggeb

Hovedregelen om at fast eiendom er unntatt frafssegnradegjelder likevel ikke for noen
spesielt utvalgte omsetnings- og utleietransaksjsaom er angitt uttgmmende i
merverdiavgiftsloven § 5 a andre letiHor slik omsetning gjelder de plikter og rettigiret
som fglger av merverdiavgiftsloven alminnelige ezgl

Begrunnelsen for avgiftsplikt for disse omsetnigsfer er at de rettstekniske problemene
ikke her gjgr seg gjeldende i like stor grad somntifteller etter bestemmelsens farste ledd. Et
annet hensyn er at slik omsetning i starre grateligmsetning av ordinaere varer og tjenester.

Et illustrerende eksempel pa sistnevnte hensymetaiet som faglger av

merverdiavgiftsloven § 5 a andre ledd nr. 6 somamdker omsetning av treer og avling pa rot,
nar omsetning ikke skjer sammen med grunnen. Salger og avling pa rot uten at grunnen
selges er de facto varesalg, forutsetningen edémid at kjgper skal hente varene der de star.

Et annet eksempel er merverdiavgiftsloven 8§ 5 aealedid nr. 1 som hjemler avgiftsplikt for
utleie av parkeringsplasser i parkeringsvirksombéeie av parkeringsplasser alene regnes
ikke som avgiftspliktig, det er en forutsetninguéieien skjer som ledd i parkeringsvirksomhet.

Ordlyden tilsier her at aktiviteten knyttet til eittn ma veere mer eller mindre profesjonell,
samtidig som virksomheten hovedsakelig er en pargstieneste.

Avgrensningen mot avgiftsfri utleie av parkeringsser ma sies & veere skjgnnsmessig. Det
ma kreves at det er foretatt visse installasjodguarkeringsomradet, herunder tilstrekkelig
oppmerking, og at det finnes bommer eller betahngzsmater.

Merverdiavgiftsloven § 5 a fgrste ledd som unntégie av fast eiendom eller rettigheter til
fast eiendom fra avgiftsomradet, gjelder som negst for utleie til avgiftspliktige
naeringsdrivende. Dette medfgrer at en betydeligdpeannen naeringslivet som utgangspunkt
faller utenfor avgiftsomradet. Ved at lovgiver lanfgrt en hjemmel for seerskilt registrering

2 Ot.prp. nr. 2 (2000-2001) s. 148
3 St.prp nr. 1 (2003-2004) kap. 5565, post 70
4 Ot.prp. nr. 2 (2000-2001) s. 192



for utleie til avgiftspliktige neaeringsdrivende, har imidlertid innfart en fradragsrett for
kostnader tilknyttet utleiebygg som loven ellersahadde tillatt.

1.3 Kildesituasjon

Reglene om merverdiavgift finner vi farst og fremktv nr. 66 av 19. juni 1969 om
merverdiavgift. Siden denne oppgaven tar sikte péedentere vilkarene for frivillig
registrering etter forskrift nr. 117, vil fglgeligrskriften ha en sentral rolle i besvarelsen.
Forskriften er gitt med hjemmel i merverdiavgiftgbm 8 28 a, og bestemmelsene i forskriften
har materiell lovs kraft og virkning.

Siden Forskrift 117 ikke tradde i kraft far 1. ja01, foreligger det ikke nevneverdig
rettspraksis fra Hgyesterett vedrgrende derforgkriftensom kan kaste lys over de
forskjellige bestemmelser i forskriften. Det videt falgende henvises til en del
lagmannsrettdommer, som ofte vil vaere publisetalget. Kritikk som er reist i forhold til
bruk av underrettsdommer gjgr seg ikke gjelderike istor grad i vart tilfelle, da dommene
forutsettes kjent via Utvalgets publikasjoner, sdigtsom likeartede saker i det vesentlige
har fatt samme resultat.

Dessuten vil det bli vist til Vedtak fra Klagenenanidr merverdiavgift, tolkningsuttalelser fra
Finansdepartementet og Skattedirektoratet, sardehite forhandsuttalelser fra ulike
skattekontor. Slike vedtak og tolkningsuttalelseikke bindende lovbestemmelser. De er
alene uttrykk for hvordan avgiftsmyndighetene stieg i forhold til konkrete
avgiftssparsmal.

Disse uttalelsene far imidlertid stor betydning s&uautoritetsvirkning innenfor
avgiftsmyndighetene, og gir dermed grunnlag foeesartet praksis pa merverdiavgiftsrettens
omrade. En avgiftspliktig vil derfor kunne fgle seggg om han legger slike uttalelser til
grunn for sin avgiftsbehandling.

Er den avgiftspliktige derimot uenig i avgiftsmygtetenes tolkning av lovbestemmelsene,
vil spgrsmalet kunne praves for domstolene, ogedadlkningsresultatet som domstolen
kommer til som vil veere avgjgrende.

De foreliggende forarbeider som er mest sentriéhold til oppgaven er Ot.prp. nr. 2 (2000-
2001), Ot.prp. nr. 1 (2006-2007) og Ot.prp. nr2@Q7-2008).

2. Hensyn bak Forskrift 117

Formalet med ordningen er & redusere den kumulasj@vgift som falger av unntaket i
merverdiavgiftsloven § 5 a farste ledd. Ordningégmsa i stor grad motvirke ugnsket
avgiftskumulasjon ved at utleie av fast eiendontéslutenfor avgiftsomrad@Dersom
adgangen til frivillig registrering etter Forskrifl 7 ikke eksisterte, ville det resultert i at
utleier ikke fikk fratrekk for inngdende merverdgif¢ pa oppfarings-, drifts- og
vedlikeholdskostnadene, og dermed var ngdt tiléleilen tilsvarende disse kostnadene.

Til sammenligning far virksomheter som oppfarer dpitjbruk i egen avgiftspliktige
virksomhet fullt fradrag for oppfaringskostnadetterchovedregelen i mval § 21.

® Ot.prp. nr. 2 (2000-2001) s. 148



Avgiftspliktige leietakere far gijennom den friviie registreringen dermed tilneermet lik
avgiftsbelastning som virksomhet i selveide lokaler

Dersom det foreligger betydelig forskjell for mudigten til a trekke fra inngaende
merverdiavgift hva angar oppfarings-, vedlikeholdg-driftskostnader i forholdet mellom
eier og leier, vil dette samsvare darlig med metiagiftssystemets krav til ngytralitet pa
dette omradet.

Hvis en naeringsdrivende eksempelvis matte eiegq byr a dra fordel av inngaende
merverdiavgift, ville dette pavirke den naeringsdride til & bruke kapitalen pa en bestemt
mate, og dermed binde opp en del av sin kapitégtdeiendom. En slik lgsning ville veert
uheldig da dagens krav til lshnsomhet medfgreraakedet i stor grad foretrekker frie likvide
midler, samtidig som det ikke er gnskelig at asgystemet regulerer en naeringsdrivendes
organisatoriske muligheter mer enn pa forhancktis;

3. Gjeldene rett far Forskrift 117

Forskrift 117 avlgste gammel Forskrift 80 og 8 msmgsa gjaldt frivillig registrering for
oppfaring av bygg eller anlegg for utleie til briuwkirksomhet som er registrert etter
merverdiavgiftsloven. Forskrift 80 gjaldt kun fragrfor oppfaringskostnader. Forskrift 87
regulerte selve gjennomfaringen av Forskrift 8Guhder hva som matte vaere vedlagt
sgknaden, oppgaveterminer, diverse begrepsdefieisjov.

Utleievirksomheten matte dessuten ha eget, saeosgdnisasjonsnummer i avgiftsmanntallet
for den frivillige registreringen. Denne ordningenikke falgt opp i Forskrift 117.

Den eldre ordningen ga ikke fradragsrett for inmgieemerverdiavgift pa drifts- og
vedlikeholdskostnader, samtidig som Forskrift 8eikja utleier hjemmel til & fakturere leie
med utgaende merverdiavgift. Fradragsretten f@iartietter gammel ordning var begrenset
til leietakers rett til fradrag for bruk innenfovgiftsomradet. Etter Forskrift 117 kan utleier
fradragsfare hele den inngaende merverdiavgifteeipbelapet og velte fordelingen over pa
leietaker, jfr. forskriftens § 2 med merknader.

Ordningen etter Forskrift 117 utvidet den eldralfeysretten slik at registrert utleier kan
trekke fra inngdende merverdiavgift som refereegytd eksempelvis reparasjon, vedlikehold
og drift av det utleide lokalet. Den frivillig regjrerte etter Forskrift 117 er na forpliktet til &
beregne utgaende merverdiavgift av leievederldgedr dette innebar Forskrift 117 en
betydelig endring av eldre rettstilstand, som kprafungerte som en ren refusjonsordning.

Begrunnelsen for den eldre ordning var den sammersveerende Forskrift 117, og fremgar
direkte av Forskrift 80 8§ 4 annet ledd: "Den frilglregistrerte kan gjgre fradrag i samme
utstrekning som brukeren kunne har gjort ved egyriaring av bygget eller anlegget”.
Hensynet bak regelen var altsa at avgiftsbelastmirigr bygget eller anlegget skulle bl
tilneermet den samme som om leietakeren selv haddeygget eller anlegget.

De som var registrert etter Forskrift 80 ved ikrafelsen av ny Forskrift 117 den 1. juli 2001
var omfattet av den eldre ordningen frem til uttegeregistreringsperioden som var pa minst

® Skattelovsamlingen s. 404



5 ar etter fullfaring, jfr. Forskrift 80 § 3. Foya eiendommer matte en sgke saerskilt
registrering etter Forskrift 117.

4. Grunnvilkar for registrering etter Forskrift 117
4.1 Utleier av bygg og anlegg

Det folger av forskrift § 1 fgrste ledd at "[d]eons leier ut bygg eller anlegg [...] kan [...]
registreres i avgiftsmanntallet”. Det er sdledésiert av det enkelte bygg eller anlegg som er
aktuelt registreringssubjekt.

Merverdiavgiftsloven § 10 fgrste ledd farste punkioresiserer at det kun

er "[r]egistreringspliktig neeringsdrivende” som Ekaregne og betale avgift av omsetning og
uttak. Videre falger det av merverdiavgiftsloveA&farste ledd farste punktum at
registrering skal skje "nar den neeringsdrivendesaining [...] har oversteget kr. 50.000 i en
periode pa 12 maneder.” For & kunne registrer@tegmerverdiavgiftsloven ma altsa utleier
drive naeringsvirksomhet.

For at en utleier skal anses a drive en neeringsminket, har rettspraksis lagt til grunn at
driften objektivt sett ma veere egnet til & g& meerskudd. | en skattesak, som ogsa har klar
relevans pa avgiftsrettens omrade, uttaler Hgyatstielant annet:

«Det sentrale i virksomhetsbegrepet [...] er at wirkbeten objektivt sett ma veere egnet til & gi
overskudd, om ikke i det ar ligningen gjelder, @fall p& noe lengre sikt. Det er ikke tilstrekigeht
driften isolert sett gir inntekter, hvis de utgifsom padras ved den aktivitet som utgves, overstig
inntektene.

En utleier som typisk @nsker a bli registrert elterskrift 117 er et eiendomsselskap som
oppfarer et bygg eller anlegg som skal leie utliekea til registreringspliktige
neeringsdrivende. Det er imidlertid meget praktigkafor ordineert registrerte
neeringsdrivende a registrere seg som utleier fettekriften dersom deres virksomhet
inneholder overskuddslokaler som kan utleies.

Det er imidlertid ikke tilstrekkelig at den neerinigivende som gnsker a registrere seg etter
Forskrift 117 har en intensjon om a leie ut sifeler. For & kunne registrere seg etter
forskriften ma leiekontrakter allerede veere inngatt

Et illustrerende eksempel er BFU 31/06 som omharsigrsmalet om et selskap kunne
frivillig registreres for utleie til fremleier fdokalene er fremleid til avgiftspliktig leietaker.

Skattedirektoratet la til grunn at det er et absddrav for frivillig registrering at lokalene
faktisk er utleid til bruker som skal benytte desin avgiftspliktige virksomhet. Det har i
denne sammenheng ingen betydning at selskapedstetitil leieavtale med fremleier
presiserer at fremleier er forpliktet til & leiekutn til avgiftspliktige leietakere. Selskapets
utleie til fremleier far denne har avtale med atggifiktig fremleietaker sperret ogsa for
tilbakegaende avgiftsoppgjer.

"Rt. 1985 s. 319 (s. 323)



Dette medfagrer at det i utgangspunktet er eieteygg eller anlegg som kan registrere seg
som utleier etter Forskrift 117. Forutsetningeatdeiekontrakter er inngatt, og at utleier
regnes som naeringsdrivende etter merverdiavgigsievegler.

Da det er utleien til bruk i registrert virksomiseim berettiger den frivillige registreringen, vil
ogsa en fremleier kunne registrere seg som utier forskriften selv om lokalene bare er
leid. Det er meget vanlig at utleie av naeringslekakjer gjennom flere ledd, slik at en
fremleiers registrering etter Forskrift 117 er miggaktisk. Eksempelvis vil en byggherre leie
ut sitt nyoppfarte bygg i sin helhet, der leietatever fremleie av de ulike lokalene til
forskjellige leietakere. Fremleietilfellene behaslhaermere nedenfor under punkt 6.5.

Endelig er det et vilkar at leietaker overtar daetiale bruksrett til leieobjektet, for at en skal
kunne registreres som "utleier” etter forskrift€ret medfarer at en ikke kan registrere en
hvilken som helst bruk. Det ma foreligge et utler&bld, hvor utleier midlertidig sier fra seg
radigheten som sadan over bygget eller anlegdietatstien eksklusive radigheten midlertidig
overfgres fra eier, eventuelt fremleier, til leleta Et leieforhold etter forskriften innebeerer
saledes mer enn en ren bruksrett.

4.2 Bruk i virksomhet som er registrert etter mervediavgiftsloven

Det falger av forskriftens § 1 farste ledd at bydjgr anlegg som leies ut ma "brukes i
virksomhet som er registrert etter merverdiavgiitio’.

Ordlyden tilsier at bruk av private aktgrer someldk registreringsberettiget faller utenom
ordningen. En privat leietaker ville heller ikkethfaadragsrett for inngaende merverdiavgift,
og dermed allerede av den grunn veert uaktuell soeteker etter forskriften, jfr. forskriftens
8 1 tredje ledd. En privat leietaker falger derrhegedregelen i merverdiavgiftsloven § 5 a
farste ledd, og det aktuelle leiebelapet skal ddriklee faktureres med utgdende
merverdiavgift.

Ordlyden presiserer videre at utleie ma skje tjifispliktig naeringsdrivende, jfr.
merverdiavgiftsloven § 28 fgrste ledd farste punktDet er imidlertid ikke nok at leietaker
driver avgiftspliktig naeringsvirksomhet. Etter ordén ma han ogsa faktisk veere registrert i
avgiftsmanntallet.

Etter dette stiller forskriften et krav om at ekeigr kun kan registreres for utleie til pagaende
avgiftspliktige naeringsvirksomheter.

Dette medfarer at neeringsdrivende som driver utemfgiftsomradet, eksempelvis leger eller
undervisningsvirksomheter, ikke kan veere leietaleer 117-registrering, da disse ikke er
avgiftspliktigenaeringsdrivende. Slik virksomhet er positivt unintiat avgiftsplikt, og

medfarer at leiekontrakter med slike virksomhet&eikan brukes av utleier som grunnlag for
en registrering etter Forskrift 117.

Etter dette vil all type virksomhet som er unnfedtavgiftsomradet etter merverdiavgifts-
loven kapittel I, herunder 88 5, 5a fgrste leddbbgkke kunne omfattes av en 117-
registrering.

Det er flere arsaker til at slik virksomhet er wathfivgiftsomradet. Varer og tjenester som er
levert av det offentlige og som finansieres, hidtralelvis, ved skatter og avgifter er generelt



lite egnet for avgiftsplikt. Det vil i disse tilfieine ofte mangle en objektiv pris som grunnlag
for avgiftsberegning. Helsetjenester vil her vagrdestrerende eksempel, da mange slike
tienester ikke er aktuelle for avgiftsplikt alleesfbrdi det ikke betales noe vederlag i det hele
tatt.

Selv om det skal betales en egenandel for slikesr, ma det generelt antas at inngaende
merverdiavgift vil overstige utgaende merverdiaigifik at avgiftsprovenyet blir negativt.

For ideelle, veldedige og kulturelle organisasjpnauseer mv. er naeringskriteriet sjelden
oppfylt. Det samme kan sies om tjenester innerttidgekultur. For & hindre at staten
subsidierer slik tapsbringende aktiviteter gjenramgiftssystemet, er slike tjenester unntatt
avgiftomradet.

Det finnes imidlertid flere eksempler pa at idrettskulturtjenester ogsa tilbys pa
kommersiell basis, der nzeringskriteriet klart epfgft. Ogsa ulike blandingsformer foreligger.
Grunnen til at ogsa disse tjenestene faller uteaegiftsomradet er fordi at avgiftsunntak for
en gruppe aktgrer og avgiftsplikt for en annen) @ikuppe kan forstyrre avgiftssystemets
ngytralitet og gi konkurransevridninger i marked®.grunnlag av at like ytelser bar
behandles likt, angir loven flere generelle unritakomsetning av artsbestemte tjenester,
uansett hvem som tilbyr tjenestén.

Dersom leietaker ved kontraktsinngaelsen ikke teatet opp med avgiftspliktig virksomhet,
men det fremstar som overveiende sannsynlig astregingsvilkarene for leietaker vil
oppfylles innen rimelig tid, falger det av avgiftagsis at leietakers manglende registrering
ikke veere til hinder for utleiers rett til registrey og fradragsrett.

En slik forvaltningspraksis representerer et a¥kakforskriftens ordlyd. Begrunnelsen er at
det bar veere adgang til registrering med utganddpueietakere som ikke enda har
oversteget omsetningsgrensen pa kr 50 000 i meawgiftsloven § 28, eksempelvis ved
oppstart av ny virksomhet i leide lokaler. En anhasming ville forvansket ulike
virksomheters mulighet til & leie lokaler ved oty virksomhet.

Et illustrerende eksempel vil vaere en inngatt leigkakt med en butikk som ennd ikke har
fatt begynt omsetning fordi lokalet ikke er ferditisEn utleier vil med grunnlag i en slik
kontrakt kunne registrere seg etter Forskrift 11ffeieren ma imidlertid i slike tilfeller selv
beere risikoen for at butikken vil klare & oppn&aikne for registrering i avgiftsmanntallet.
Dersom butikken ikke blir registrert i avgiftsmaaltét av ulike arsaker, ma utleier
tilbakebetale merverdiavgift som urettmessig edriagsfart.

Frivillig registreringen etter Forskrift 117 omfattogsa utleie til kommuner og
fylkeskommuner med kommunale eller fylkeskommunalesomheter, jfr. forskriften § 1
andre ledd nr. 1. Videre omfattes ogsa utleistédrkommunale og interfylkeskommunale
sammenslutninger, jfr. forskriften § 1 andre ledd2 Kravet om at bruken i lokalene ma
veere naeringsvirksomhet gjelder altsa ikke for dffge virksomheter, selv om ogsa
offentlige virksomheter selvsagt kan drive neaerimgisomhet.

Arsaken til at ogs& kommuner og fylkeskommuner kawn veere leietakere er fordi
Kompensasjonsloven som tradte i kraft 1. janua#2@0 adgang til & kompensere inngaende

8 Ot.prp. nr. 2 (2000-2001) s. 105
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merverdiavgift pa anskaffelse av varer og tjeneflsiekommuner mv. Kompensasjonsloven
medfarer dermed at en kommune vil tiene pa setré dpp sine egne bygg fremfor a kjgpe
eller leie disse av andre. For a likestille tiéelhvor en kommune eier og hvor en kommune
leier, omfatter Forskrift 117 fra 1. januar 2004eig til noen av de kompensasjonsberettigede
subjektené.

Utleie til virksomheter som nevnt i kompensasjousio§ 2 bokstav c—e (private eller ideelle
virksomheter, barnehager og kirkelig fellesrad) attefs imidlertid ikke av Forskrift 117.
Dette begrunnes med at avgiftsmyndighetene ikk&esren ordning med statlig subsidiering
av bevisst tapsbringende aktiviteter, jfr. drgel®venfor.

Dersom leietakers bruk av lokalene endrer seg alldet skjer utskiftning av leietakere, kan
dette fa innvirkninger i forhold til utleiers reit frivillig registrering etter Forskrift 117 elte
hans rett til fradrag for inngaende merverdiavdifi. typisk situasjon vil vaere at leietaker
endrer sin virksomhet slik at virksomheten ettedrangen faller utenom avgiftsomradet.
Hvilke konsekvenser en bruksendring vil ha, blirmare omtalt i punkt 6 nedenfor.

4.3 Utleieobjekt ma vaere bygg eller anlegg

Det falger av forskriftens § 1 fgrste ledd at @idijektet ma vaere "bygg eller anlegg”.
Spgrsmalet blir dermed hvordan begrepene "bygogtegg” neermere skal avgrenses.

Ordlyden tilsier at utleieobjektet for forskriftemedkommende er snevrere enn begrepet fast
eiendom i merverdiavgiftsloven 8§ 5 a farste ledalddt etter ordlyden kreves noer enn ren
tomteutleie. Et grunnvilkar er imidlertid at byggsler anlegget kvalifiserer som fast eiendom.

En star dermed ovenfor to problemstillinger knytidbegrepene bygg og anlegg. Ordlyden
tilsier at ren tomteleie faller utenfor, og at detfor ma kreves noe mer enn en ren grunnleie
for & kunne registreres etter Forskrift 117. Vidéten matte avgrense mot innretninger som
ikke har en slik tilknytning til grunnen at det lesett er tale om utleie av bygg eller anlegg,
men lgsare.

Som fast eiendom anses bade ubebygd og bebygdidpgntinger og anlegg, samt del av
bygning eller anlegd®

Nar det vurderes om et bygg eller anlegg skal kikamakteriseres som fast eiendom, ma
objektet for det farste ikke ha en for beskjedesisly tilknytning til grunnen. Et slik
standpunkt stattes av forarbeidene til avhendivgsiG@om presiserer at begrepet "fast
eiendom” omfatter bygninger og andre innretningen €r varig forbundet med grunnén.

En slik tolkning av fast eiendom ma ligge til grungsa for merverdiavgiftsloven § 5 a farste
ledd.

Dernest ma det veere en viss permanens over tilikmgforholdet. For & avgjgre om et bygg
eller anlegg skal karakteriseres som fast eiend@navgjares etter en konkret
helhetsvurdering i hvert enkelt tilfelle.

® Mva-h&ndboken s. 498
19 0t.prp. nr. 2 (2000-2001) s. 192
1 Ot.prp. nr. 66 (1990.1991) s. 62
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Generelt kan det sies at lett flyttbare og midiege bygg i utgangspunktet ikke vil bli ansett
som fast eiendom selv om de er fundamentert titigen og tilknytet vann, stream og kloakk.
Et illustrerende eksempel vil veere utleie av plagtindustrihaller. Skattedirektoratet uttaler
at slike haller, under forutsetning av at leietad@lv disponerer grunnen hallen skal sta pa,
skal anses som vareutléfeDette til tross for at de konkrete hallene kurevestes med
grunnflate pa opp til 3000 kvm, samtidig som destezkrevde stabile fundamenter. Det
samme ma antas a gjelde ogsa for anleggsbrakker.

Det vil imidlertid kunne oppsta grensetilfellesslike situasjoner kan subjektive momenter
kan fa avgjgrende vekt, herunder om bygget ellgaet er forutsatt permanent eller
midlertidig oppsatt.

Et illustrerende eksempel hva angar subjektive nmtemnesr en uttalelse fra Skattedirektoratet
i tilknytning Lillehammer OL** Saken gjaldt midlertidige bygg som var reist pdehammer

i tilknytning til de Olympiske Leker 1994. Bygninge skilte seg ikke fra de permanente
byggene i bygningsmessig kvalitet, men skulle édierdemonteres og flyttes andre steder.
Disse bygningene ble ansett som varer, og ikkegiasidom. Det ble ved avgjgrelsen blant
annet lagt vekt pa bygningenes konstruksjon, tiikimg til grunnen og seerlig det forhold at
det var forutsatt at bygningene bare skulle plasspa stedet for en liten stund.

Hva gjelder brakkerigger har det i tvilstilfellegert avgjgrende om brakkene er montert i
tilknytning til en mer varig betongsale. | tilfetlder brakkene har blitt festet til grunnen ved
hjelp av midlertidige installasjoner har utleiekékblitt ansett som utleie av fast eiendtm.

Et seerskilt spgrsmal er om utleier ma vaere eigrannen som bygget star pa.
Ordlyden "bygg og anlegg” tilsier at ogsa festatrgr ma vaere omfattet, forutsatt at festeren
disponerer grunnen som sin egen i festeperioden.

Det vil si at det ikke er noe krav om at utleiegregrunnen, men at det er tilstrekkelig at
utleieobjektet er selve bygget eller anlegget pdgen. En slik tolkning er ogsa lagt til grunn
av avgiftsmyndigheten®.

Dersom utleieobjektet ikke anses som fast eiendbatlgien regnes som vareutleie.
Vareutleie er avgiftspliktig etter merverdiavgitisen 8§ 13, og ordinaer registrering kan
dermed skje under forutsetning av at de gvrigeavitk oppfylt etter merverdiavgiftsloven §
10, jfr. § 28.

Er det pa det rene at utleieobjektet er fast eiemdoa det foretas en avgrensning i forhold til
ren tomteutleie. Et tilfelle der det leies ut toaral der det star et eller flere bygg som er
omfattet av leieforholdet vil ikke vaere problemhtidette gjelder selv om bygget bare har en
midlertidig tilknytning til tomten.

Dersom der bare er grunnen som er utleid blir spalet hva som ma til for at et tomteareal
skal kunne anses som et "anlegg”.

12 Avgiftsmelding 24/1981 nr. 3
13 Avgiftsmelding nr. 7/1992

14 KL 3739 og KL 3875

15 Avgiftsmelding nr. 24/1982
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En spraklig forstaelse av "anlegg” tilsier at greanmma veere opparbeidet til et visst formal.
Det kan imidlertid ikke stilles for store krav kiearbeidelse av grunnen, da det vil veere stor
forskjell pa hvilken bearbeidelse som kreves aérdtvilken virksomhet som skal drives pa
det aktuelle omradet. Eksempelvis kreves det ikke bearbeidelse av grunnen der en skal
lage en "driving range” for a trene pa utslag bfodelse med golf. Det motsatte vil vaere
resultatet der en gnsker a opparbeide en 9-hulisage.

Hva som faktisk kreves for at en star ovenfor é¢gmma avgjgres etter en konkret
helhetsvurdering i det enkelte tilfellet. P& geftagrinnlag kan det nok sies at dersom et
grunnareal er tilrettelagt for en avgiftspliktigksomhet, eksempelvis ved planering og
grusing, har det formodningen for seg at en sténfor et anlegg i forskriftens forstand.

5. Generelt om ordningen
5.1 Frivillig registrering ved sgknad

Det falger av forskriftens § 1 fgrste ledd at deiat ”... kan etter sgknad til skattekontoret
registreres i merverdiavgiftsmanntallet”. Da regighg er frivillig kan utleier fritt velge,
innenfor forskriftens ramme, om utleid areal skaiga i registreringen eller holdes utenfor.
Dette innebeerer at utleier bade ved registrerimgepa et senere tidspunkt star fritt til & velge
a holde enkelte utleieforhold utenfor den regiséretieievirksomheten.

De som gnsker a bli registrert etter forskriftenseéde sgknad om dette til det lokale
skattekontoret. Dersom bestemmelsene i merverdialayien kapittel VIl i og vilkarene etter
Forskrift 117 er oppfylt, vil den naeringsdrivendeke registrere sin utleievirksomhet.

For avgiftspliktige virksomheter som pa ordinzer engiterede er registrert i
merverdiavgiftsmanntallet, utvides den eksisteraedestreringen i disse tilfellene til ogsa a
gjelde utleien. Siden slik utleie i utgangspunkadier utenom avgiftsomradet, ma det
imidlertid ogsa her sendes inn en sgknad om registy etter Forskrift 117 til skattekontoret,
far registreringen kan omfatte utleievirksomheten.

Ordningen med frivillig registrering er etablert la@nsyn til utleiers fradragsrett, og det vil i
de fleste tilfelle vaere i bade utleiers og leietakateresse a fa innvilget en videst mulig
registrering. En sgknad blir derfor i utgangspunfdestatt slik at den omfatter all utleie av
bygg eller anlegg til bruk i avgiftspliktig virksdmet. Hvis enkelte enheter ikke skal omfattes
av registreringen ma sgkeren opplyse om det i slmadgsa enheter som i fremtiden
oppfyller vilkarene etter ordningen vil automatimkses omfattet, med mindre utleier selv
beslutter & holde dem utenfor ordningen og infoemskattekontoret om dett®.

5.2 Dokumentasjonskrav

Kontrollhensyn tilsier at avgiftsbehandlingen m&ulmenteres i regnskapet, jfr.
merverdiavgiftsloven § 25 sammenholdt med § 26y kled falger et generelt krav til
dokumentasjon for & kunne fradragsfare inngadend#takinansdepartementet vedtok 20.
juni 2002 seerskilte dokumentasjonskrav pa dettédatrfor Forskrift 117 sitt vedkommende,
og disse ble inntatt i forskriftens §6.

18 Mva-handboken s. 499
" Mva-handboken s. 504
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Det fremgar av forskriftens § 6 farste ledd fegmmtektum at utleier ma kunne dokumentere
hvordan bygget er disponert "med malsatte tegnietier lignende av bygget eller anlegget
samt utleiekontrakter”.

Bestemmelsens ordlyd tilsier det stilles krav titlat baAde ma vedlegges malsatte tegninger
eller lignende av bygget eller anlegget, og utleigkakter, jfr. "samt” i forskriften § 6 farste
ledd farste punktunVilkarene er saledes kumulative.

Det fglger imidlertid av avgiftsmyndighetenes piakst det ikke er satt et ubetinget krav om
at det ma foreligge tegninger. Grunnen til dettéoedi at svaert gamle bygg som er omsatt
giennom flere ledd, ogsa skal kunne registreres dén foreliggende ordning. | tilfeller der
slike tegninger foreligger, ma det nok antas atdet ubetinget krav at disse vedlegges som
dokumentasjon, da hensynet bak unntaket ikke ggggeldende i disse tilfellene.

Nar det gjelder "utleiekontrakter” er spgrsmalet ogsa muntlig inngatte leiekontrakter
omfattes av bestemmelsen.

Ordlyden "kontrakt” tilsier isolert sett at en starenfor et krav om skriftlighet. Det er
imidlertid pa det rene at det ikke er noen formki@vavtaleinngaelse i norsk rett, slik at en
muntlig avtale rettslig sett er like bindende sawskriftlig avtale. Dette taler for at ogsa
muntlige avtaler kan omfattes av bestemmelsen.

Pa den annen side er det kontrollhensyn som ligglebestemmelsen om
dokumentasjonskrav, noe som taler med styrke fdetforeligger et krav om skriftlighet.
Dersom muntlige avtaler skulle veere omfattet atdmmelsen kunne det apnet for atskillig
omgaelse av vilkaret om at det kun er inngattektmerakter som er gyldig for registrering
etter forskriften. Ogsa det momentet om at utlsked kunne dokumentere hvordan lokalene
er disponert taler for et skriftlighetskrav. Fotwnahgspraksis krever at utleiekontraktene ma
foreligge i regnskapet og det ma klart fremga hevikeal som skal omfattes av den frivillige
registreringen.

Et skriftlighetskrav kan vel neppe sies & veereferholdsmessig byrde for utleier, slik at det
dermed ikke foreligger noen praktiske hensyn saersgkranke for et skriftlighetskrav.

Etter dette ma det veere forsvarlig a innfortolkskeiftlighetskrav i forhold til
ordlyden "utleiekontrakter”.

Et saerskilt spgrsmal er om en intensjonsavtaleokafattes av begrepet "utleiekontrakter”.

En intensjonsavtale er ikke som sadan rettsligeside, den vil bare veere et utrykk for
partenes felles forstaelse av en fremtidig siturasidlerede det faktum at en slik avtale ikke
er rettslig bindende tilsier at en ikke kan leggergensjonsavtale til grunn for registrering
etter Forskrift 117, da forskriften krever at ledekrakt er inngatt.

Et eksempel pa at det ikke er tilstrekkelig atfdetligger en intensjon om utleie, er vedtaket
fra Klagenemnda for merverdiavgift av 26, mai 26D6itleier hadde i den aktuelle saken
pabegynt forhandlinger med potensiell leietakem mhette ble ikke ansett tilstrekkelig. En
kan derfor ikke bruke en intensjonsavtale som daatasjon etter forskriftens § 6.

18KL 5613
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Leieforholdene kan endres, og utleier plikter tiheer tid & kunne dokumentere at vilkarene
for & omfattes av ordningen er tilstede. Det falgadlertid av forskriftens § 6 andre ledd at
det er tilstrekkelig med en erklaering fra leietateved utlapet av kalenderaret som viser
hvordan lokalene er benyttet gjennom aret.

Ved utleie gjennom flere ledd ma det kunne dokuerestat det foreligger en ubrutt kjede av
frivillig registrerte utleiere frem til den endedidorukeren, jfr. forskriften 8 6 andre ledd, andre
og tredje punktum. Det foreligger etter dette ektfbr sluttbruker til & lage en erkleering om
at lokalet eller anlegget benyttes i hans avgiftsige virksomhet. Utleier benytter deretter
denne erkleeringen som dokumentasjon i sitt regnskidere ma denne utleieren erkleere
overfor neste utleieledd at han er frivillig regist og benytter arealene til utleie som fremgar
av kopi av erkleeringen fra sluttbrukeren.

Av bestemmelsens tredje ledd fglger det at oppdskiostnader, ombygginger og
pakostninger ma spesifiseres i regnskapet i fortibttk ulike arealene. Dette kravet har
sammenheng med plikten til & tilbakefare inngaemndgft ved bruksendringer i henhold til
justeringsreglene.

5.3 Virkningstidspunkt

Etter merverdiavgiftsloven § 28 farste ledd famtektum plikter en neeringsdrivende a
registrere seg nar vedkommendes omsetning og spiitige uttak av varer og tjenester til
sammen har oversteget 50 000 kroner i en period2 paaneder.

For registreringer etter merverdiavgiftsloven 8a28g Forskrift 117 gjelder det imidlertid
ingen plikt til registrering i avgiftsmanntalletd®ppnaelsen av en bestemt omsetning. Dette
falger allerede av det faktum at registreringsanden er frivillig. Lovens system tilsier

derfor at en registrering etter Forskrift 117 faniskning fra det tidspunktet den
neeringsdrivende faktisk velger a benytte seg aminggn. Fgr dette tidspunkt driver
virksomheten utenfor loven, og kan fortsette aeypet frem til en eventuelt bestemmer seg
for det motsatte.

En utleier etter Forskrift 117 kan i trad med haeegtlen i § 28 farste ledd ikke sgke
registrering far han har oppnadd omsetning i fovrfe@ over kr 50 000.

Det foreligger ingen avgjgrelser fra Hayestereth star fast virkningstidspunktet ved frivillig
registrering, men det finnes atskillig rettsprakksislavere domstoler — herunder
lagmannsrettspraksis, som entydig slar fast anindstidspunktet farst er ved registrering.

For ordinaert registrerte virksomheter kan en sgkmadegistrering fa virkning fra en
tidligere termin enn sgknaden kom inn. En slik andrfglger av merverdiavgiftslovens
system siden den type virksomhet |a innenfor asgiftradet allerede fra starten av.

Dette gjelder imidlertid ikke for utleiere etterrshrift 117, der registreringen farst far
virkning fra den termin sgknad kom inn. Arsakerdétte er fordi en er innenfor et omréde
som i utgangspunktet er utenfor merverdiavgiftsataraog hvor det forutsettes saerskilt
swknad for & bringe virksomheten inn under lovédik.\@ksomhet vil da alltid veere utenfor
loven helt til det sgkes om noe annet.
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Denne avgrensingen av registreringens gjenstahdwedarsaken til at en frivillig registrert
utleier ikke helt ut vil komme i samme stilling s@ime avgiftspliktige leietakere dersom de
hadde eid eiendommen selv. Ordningen med frivifigistrering etter Forskrift 117
eliminerer saledes ikke en hver avgiftskumulasjtorhioldet mellom utleier og avgiftspliktig
leietaker.

Etter dette er klart at det ikke er anledning fibéeta frivillig registrering tilbake i tid, utove
den 2-manederstermingrensen som faglger av mervegitteloven § 30 farste ledd.

For den 01.01.2008 var ordineer fradragsrett fogdemde merverdiavgift tapt, dersom
utleieren ikke hadde sgkt om frivillig registreriagnest innen den avgiftstermin bygget ble
overtatt av leietakeren. Grunnen til dette varyaiget da var tatt i bruk til utleievirksomhet
utenfor avgiftsomradet som ikke gav rett til fragletter merverdiavgiftsloven § 21, noe som
innebaerer samme utgangspunkt som for en hver formirksomhet hvor en anskaffelse er
tatt i bruk utenfor loven eller til privat bruk, dyyor en omdisponering til bruk innenfor loven
ikke gir rett til fradrag.

Imidlertid har en som fglge av de nye justeringsneg oppnadd en videre adgang til
fradragsfaring selv om bygget er tatt i bruk utergfegiftsomradet. Utleier kan oppna delvis
fradrag dersom bruken endrer seg til utleie tiliiggliktig virksomhet og han registreres for
denne utleien, jfr. merverdiavgiftsloven § 26vier om justeringsreglene under punkt 8.3.

| og med at fradragsrett for inngaende merverdiaetgier merverdiavgiftsioven § 21 farste
ledd bare gis for anskaffelser etter registreridggunktet, kan det palgpe betydelig
inngadende merverdiavgift far registrering som vijjare en belastende kostnad for
virksomheten. Lovgiver har derfor i § 28 farstedesiste punktum gitt adgang til & samtykke
til forhandsregistrering nar seerlige grunner fggdir. Dette gir adgang til fradragsfaring av
inngaende merverdiavgift far virksomheten har oplonden ngdvendige omsetning for
ordineer registreringNeermere retningslinjer for slik forhandsregistrgrer gitt av
Finansdepartementet. Dessuten apner forarbeideneriterdiavgiftsloven for tilbakegaende
merverdiavgiftsoppgjer. Om forhandsregistreringitipkegaende avgiftsoppgjer, se punkt 6
nedenfor.

5.4 Rett og plikt som fglger av registreringen

Ved a registrere seg etter forskrift nr. 117 vikigr i utgangspunktet fa de samme rettigheter
og plikter som en naeringsdrivende som er regisétéet merverdiavgiftslovens alminnelige
regler. | det falgende vil noen punkter bli omtadérmere.

Da det etter forskrift 8 1 fgrste ledd er utleiggmmheten som berettiger registrering etter
forskriften, kan en utleier falgelig ikke velge legistrert kun for oppfaringen. Det er heller
ikke tilstrekkelig for a bli registrert etter fonsten at man oppfarer et bygg med tanke pa
utleie. Eksempelvis vil et bygg som planleggestsdigpet av byggeperioden eller
umiddelbart etter ferdigstillelse, ikke omfattesadningen. Hvorvidt bygget vil bli utleid til
avgiftspliktig leietaker etter overdragelsen, hdenne forbindelse ingen betydning.

En slik lgsning stettes av de legislative hensyrmieforskriften. Et tungtveiende hensyn

som her gjar seg gjeldende er avgiftsmessig natgtrahellom & veere eier eller leier. Dette
hensynet vil jo ikke veere fremtredende der bygtiet anlegget blir solgt fortlgpende.
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Dersom en skulle godtatt registrering i slike tifeville mistet store deler av
avgiftsprovenyet ved oppfgring av fast eiendom, sma apenbart ikke er tilsiktet.

Et illustrerende eksempel er Utv 2005 s 983: Higyiegistrering etter forskrift nr.117 var
nektet av avgiftsmyndighetene. Vedtaket ble staefes retten, idet bygget matte anses
oppfart for salg og ikke for utleie fra saksgkersite. Saksgkeren hadde selv aldri drevet
utleie av bygget. Det ble solgt fgr det var ferdltgt og far et leieforhold kunne begynne a
lzpe. Det forhold at leiekontrakten var inngatt$alget, kunne ikke vaere avgjgrende.

Etter dette vil det aldri kunne registreres et bggm allerede er solgt eller skal selges. Dette
begrunnes med at hvis huseier i slike tilfellerlekkunne fradragsfere all inngaende avgift
tilknyttet oppfaringen, ville det ha fart til eniorelig avgiftsforskjell mellom ham og andre
som oppfarer for salg men som ikke kan fradragséiter merverdiavgiftsloven § 5a.

En slik lgsning stattes og av tilbakefgringsregele@rverdiavgiftsioven § 21 tredje ledd,
som ville kommet til anvendelse dersom selgerem@aduditt registrert. Tilsvarende regel er
viderefart i merverdiavgiftsloven § 26 d sjetteded

| og med de nye justeringsreglene i merverdiavgifen vil registrert virksomhet etter
Forskrift 117 som etter fullfaring selger byggeefaplikt til justering av fradragsfart
inngaende avgift, jfr. merverdiavgiftsloven § 2fjexde ledd.

Salg av bygg eller anlegg har imidlertid blitt ggetit uten avgiftsmessige konsekvenser der
det skjer en umiddelbar tilbakeleasing av byggetafrsdepartementet uttalte at en byggherre
kunne gis fradrag for inngdende merverdiavgift pgferingskostnadene i et slikt tilfelle,
under forutsetning om at bygget reelt kunne sifestdi byggherrens driftsmiddel, og
leasingforholdet kun hadde karakter av & veere eligdimansieringsfornt? Ved bruk av
salg/tilbakeleasing har avgiftsmyndighetene hékke krevd tilbakefgring av den inngaende
merverdiavgift etter merverdiavgiftsloven § 21 feelédd fordi bygget ble solgt innen tre ar
etter oppfaring?®

For avrig felger av forskriftens § 2 farste ledditieier av bygg og anlegg plikter & beregne
utgdende merverdiavgift av omsetningen som omfatteggistreringen. En slik utgaende
merverdiavgift vil ikke vaere en ulempe for leietakla han i utgangspunktet kan fradragsfare
denne avgiften som inngdende merverdiavgift i siksemhet.

Som en fglge av utleier ved registrering pliktéakiturere leiebelgpet med utgaende
merverdiavgift, falger det av forskrift § 3 at uéehar fradragsrett for inngaende
merverdiavgift pa anskaffelser til bruk i den viokshet som omfattes av den frivillige
registreringen.

Avslutningsvis kan det nevnes at utleier med hjemrdoskrift § 6 skal dokumentere
hvordan det registrerte bygget er disponert, hesulevere omsetningsoppgaver. Dette er
naermere behandlet i punkt 5.2 ovenfor.

9 F 29.juni 1976
% Gjems-Onstad s. 78
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5.5 Belgpsgrense

Det er en forutsetning for registrering etter foifskn at de alminnelige vilkarene i
merverdiavgiftsloven kapittel VII er oppfylt, jfforskriften § 1, farste ledd. Det betyr blant
annet at leieinntektene fra registrerte leietaker@ha oversteget kr. 50.000 i lgpet av en
periode pa 12 maneder, jfr. merverdiavgiftslove@88arste ledd farste punktum. Er
utleieinntektene under denne grensen, kan frivithgjstrering likevel finne sted dersom
utleier har annen avgiftspliktig omsetning som sanmed utleieinntektene farer til at
belgpsgrensen pa kr. 50.000 overstiges, jfr. fifteskr§ 4 sammenholdt med
merverdiavgiftsloven § 28 farste ledd farste punkt&n utleier kan for gvrig fa innvilget
forhandsregistrering dersom visse vilkar er oppiét punkt 7 nedenfor.

Videre gjelder det samme krav til omsetning sonenrardiavgiftsloven 8§ 28 fjerde ledd,
hvor virksomheten kan bli slettet dersom den aspgiiktige omsetning synker under den
lovbestemte grense som falger av bestemmelsens fedsl farste punktum. | sa fall skal
virksomheten sta registrert i 2 ar etter at omsgem har sunket under denne grensen, med
mindre virksomheten er opphgrt eller andre grumitsser en tidligere sletting.

6. Seerlig om bruken

Registreringen omfatter areal som til enhver tidt&id til en bruker som selv ville hatt
fradragsrett, jfr. forskriften § 1, tredje ledd.&itl areal som bare delvis benyttes til
avgiftspliktig virksomhet omfattes ogsa. Arsakemtiutleid areal ma brukes i virksomhet
som er registrert etter merverdiavgiftsloven hersgenmen med kravet til at det skal
beregnes utgaende avgift pa leieinntekten, slikdingen etter forskrift nr. 117 ikke blir en
ren refusjonsordning.

Imidlertid vil det for et bygg som leies ut forekare perioder hvor leietakere skiftes ut,
leieforhold sies opp og lokaler omdisponeres. Derbouken endres eller opphgrer kan det fa
avgiftsmessige konsekvenser for utleier. Brukengdmng er naermere presisert i forskriftens
§ 1 tredje ledd, hvor det fremgar at registrerirsgemfang avhenger av hvordan arealet
brukes.

6.1 Bruk utenfor avgiftsomradet

Bruken av det utleide areal i utleiebygg vil medne mellomrom endres. Leietakere skiftes
ut med nye, eller eksisterende leietakere endneggen virksomhetstype.

Med bruk utenfor avgiftsomradet menes her en onadispng av virksomheten som gjgr at
en leietaker gar fra & vaere avgiftspliktig til aikke-avgiftspliktig. Eksempelvis vil en sta
ovenfor en bruksendring der leietakers virksomkiet ienger oppfyller vilkarene for & bli
ansett som naeringsvirksomhet, herunder at regisgsggrensen ikke oppnas over en periode
pa tolv maneder. Likeledes vil bruken av lokalendres hvor en leietaker gar fra & drive
avgiftspliktig til ikke-avgiftspliktig virksomhetDet samme gjelder hvor ny leietaker driver
utenfor avgiftsomradet.

Siden forutsetningen for frivillig registrering at brukeren selv ville hatt fradragsrett, kan

virkningen av en slik bruksendring bli at utleieister sin rett til fradrag for inngaende
merverdiavgift i forbindelse med utleien av lokakmtidig som utleier kan fa en
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tilbakefaringsplikt for allerede fradratt mervendigft. Spgrsmalet blir hva som kreves av
utleier for at han skal kunne unnga konsekvensenerf bruksendring.

Her vil dokumentasjonskravet fa relevans, heruadietleier har en plikt til arlig a falge opp
sine respektive leieforhold. Dernest vil ofte wleng leietaker ha kontraktsregulert hva som
blir den gkonomiske konsekvens mellom partene detsetaker endrer virksomhetsomrade.
Rent praktisk ma en ogsa kunne legge til grunreasdm oftest vil vaere en dialog mellom
utleier og leietaker om en eventuell endret virkaetrfra leietakers side, da en eventuell
bruksendring vil kunne fa store konsekvenser fwiens fradragsrett.

En slik dialog mellom utleier og leietaker bar f@lgllerede av at merverdiavgiftssystemet er
tilsiktet & veere selvkontrollerende, noe som vaaeintensjonene bak valget av
merverdiavgiftssystemet som omsetningsavyift.

Hvor leietaker ikke lenger driver avgiftspliktigldet ikke foreligger rett til fradrag for
inngaende merverdiavgift for utleier tilknyttet aenleietakerens lokale. Det medfarer at det
ma finne sted en forholdsmessig reduksjon av fgafeaingen av den inngaende avgiften
tilknyttet vedlikeholdet av bygget eller anlegdeet kan legges til grunn at fradragsretten
ikke foreligger, uavhengig av om utleier ikke kjenit at leietaker la om virksomheten sin.
Det medfarer at det ikke vil foretas en neermeretgwevurdering overfor utleier.

Begrunnelsen er at sa lenge lokalene leies utatewbiftsomradet etter hovedregelen i
merverdiavgiftsloven § 5a fagrste ledd vil det udhikée foreligge fradragsretDette fordi
det er en forutsetning for frivillig registreringter Forskrift 117 at leieren ville hatt
fradragsrett dersom han eide bygget selv.

6.2 Lokaler tatt i bruk far registrering

Ikke sjelden forekommer det at huseier har ladtékere ta i bruk lokalene fgr en har sgrget
for seerskilt registrering i avgiftsmanntallet etf@rskrift 117 for utleien. En slik disponering
medfarer begrensninger i utleiers fradragsrett.

Utleie til ikke-avgiftspliktig virksomhet gir ikkeett til registrering etter Forskrift 117, eller
fradragsfaring. Etter justeringsreglene lgper deusteringsperiode pa 10 ar for fast eiendom,
hvor virksomheten kan oppné delvis fradragsretsal®erbruken senere endrer seg til utleie til
avgiftspliktig virksomhet, og utleier blir registteetter Forskrift 117.

Arsaken til at utleier mister sin fradragsrett ledler delvis er fordi lokalene er tatt i bruk
utenfor avgiftsomradet, jfr. merverdiavgiftslove®&. Utleien vil da vaere reguleer utleie av
fast eiendom som er unntatt fra avgiftsplikt. Arfédaer som er tatt i bruk til ikke-
fradragsberettiget formal foreligger det ikke fragisrett for etter hovedregelen i
merverdiavgiftsloven § 2Begrunnelsen er at en registrering etter forskriken far

virkning fra den 2-manederstermin hvor sgknadenrkemninn. Selve bruken av bygget far
dette tidsrom vil dermed falle utenfor avgiftsomeficdbg en registrering vil kun fa virkning
for den gjenstadende del av justeringsperioden.

2L Ot.prp. nr. 28 (1992-1993) s. 6 flg
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6.3 Uavklart bruk og tomme lokaler

Det er utleievirksomheten som gir adgang til fligiregistrering etter Forskrift 117, og
fradragsrett etter merverdiavgiftsloven 8§ 21. Darsm leietager flytter ut, og arealet forlgpig
ikke er leiet ut til andre, kan utleiers avgiftéggabli uklar.

Utgangspunktet er at det ikke foreligger fradratysoe inngaende avgift pa vedlikehold og
drift for lokaler som ikke er leid ut til avgiftsgtig virksomhet, eller lokaler som midlertidig
st&r tomme etter at registrert leietaker har ftyité? Utleier mister dermed den lgpende
fradragsretten for anskaffelser til lokaler som wieid til avgiftspliktig leietaker fra det
tidspunkt leieforholdet opphgrer

Dersom lokalene har statt tomme siden fullfaringenutleier inngar ny leiekontrakt med
avgiftspliktig leietaker, kan det innvilges tilbal@nde avgiftsoppgjar for kostnader ved
ombygginger, pakostninger mv. som gjelder det dleealet. Tilbakegaende
avgiftsoppgjar blir neermere behandlet nedenfomkpi.4.

At lokalene star tomme for en periode vil altséeilka betydning dersom den nye leietaker
driver registrert avgiftspliktig virksomhelltleiers fradragsrett vil i slike tilfeller veere i
behold. Dersom den nye leietakeren ikke er regtst@eringsdrivende, skal den frivillige
registreringen og derved fradragsretten straks @ggph

Dette medfarer at lokaler som star tomme ikke assesen bruksendring etter
merverdiavgiftsloven § 21 tredje ledd. Det samns&ddgjr som utgangspunkt etter
justeringsreglene. Arsaken til dette er at brulaisk ikke kan sies & ha gétt fra & veere innen
avgiftsomradet til bruk utenfor avgiftsomradet t@alene star tomme.

| de tilfeller hvor den fremtidige bruken fremdelssuavklart, kan det ikke innrgemmes
fradragsrett. Et illustrerende eksempel er It FbtnBiendom AS?

Selskapet rehabiliterte en eiendom beregnet pie wttelot seg i den forbindelse frivillig
registrere i merverdiavgiftsmanntallet. Inngaendgifable fradragsfart etter hvert som den
palagp, basert pa et anslag over hvor stor delendeimmen som ville bli leid ut il
avgiftspliktig virksomhet. Retten var enig med stat at fradragsrett ikke forela for de
aktuelle arealene avgiften var knyttet til faktisk utleid. Saken ble ikke anket inn for
Hayesterett.

Dommen slar fast at retten til & fradragsfere immgi# avgift oppstar fra det tidspunkt hvor
det foreligger leiekontrakter med merverdiavgifiisiidje leietakere.

6.4 Tidsmessig delt bruk

Noen bygg leies ut deler av aret eksklusivt tiksomhet som driver innenfor loven og deler
av aret til virksomhet som driver utenfor loveneSielt gjelder dette for idrettshaller eller
sakalte flerbrukshaller, der det ofte skjer hypigter av brukere.

| forskriften er det ikke satt noen nedre grenseaufteid areal som vilkar for registrering, slik
at tidsmessig delt bruk fglgelig ikke er til hinder at bygget kan bli omfattet. Den delte

22 SKD brev av 10. oktober til fylkesskattekontorene
% Utv. 2008 s. 864 (Borgating)
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bruken vil imidlertid fa betydning for fradragsmtts omfang, jfr. merverdiavgiftsloven § 23
jfr. Forskrift 18 hvor det skal foretas en forhatusssig fordeling.

Det vil i slike tilfeller imidlertid oppsta noen shge spagrsmal. Man kan for eksempel tenke
seg lokaler som i perioden januar til juli leiedilteietaker som kun benytter lokalet
eksklusivt til virksomhet innenfor loven, mens lteze resten av aret leies ut til leietaker som
bruker arealet utenfor loven. Utleier vil apenbamne bli registrert for utleien til bruk i
avgiftspliktig virksomhet i perioden januar til juNar dette utleieforholdet oppharer, oppstar
spgrsmalet om utleien til avgiftspliktig virksomreetopphgart etter merverdiavgiftsloven § 28
flerde ledd, slik at utleieforholdet dermed ikkédainn under den frivillige registreringen.

Om tidsmessig delt bruk uttalte Skattedirektorabetev av 10. oktober 2001 til
fylkesskattekontorene:

"Det ma her etter Skattedirektoratets syn foretakankret vurdering i den enkelte sak. Dersom deied
seg om lokaler som etter sin art i perioder letadl eksklusiv bruk henholdsvis innenfor og utenfo
lovens omrade, kan man ikke si at utleien til birakgiftspliktig virksomhet har opphert selv om det
perioder kommer inn leietakere som eksklusivt bratealet til virksomhet som faller utenfor lovens
omrade. Utleier ma kunne sta registrert ogsa edigsiodene og sende inn oppgaver selv om det ikke
foreligger avgiftspliktig omsetning. Sparsmalet fradragsrett for inngdende avgift ma lgses konkret
etter de alminnelige regler i merverdiavgiftsloveor kostnader som refererer seg kun til utleie®ifor
loven vil det foreligge fullt fradrag. Tilsvarendereligger ikke fradragsrett for kostnader som refer
seq til utleien til bruk utenfor lovens omrade. l#eier kostnader som relaterer seg bade tilarldi
bruk innenfor og utenfor loven, ma det skje en éirdy i henhold til merverdiavgiftsloven § 23 og
forskrift nr. 18.”

Etter dette er det klart at selv om lokalene tidvriskes eksklusivt utenfor avgiftsomradet,
hindrer ikke det rett til & veere fortsatt registetter Forskrift 117. Bruken vil imidlertid ha
innvirkning pa utleiers fradragsrett.

6.5 Seerlig om sammenhengende kjede av frivillig regrerte

Videre er det ikke upraktisk at leietaker gnskéeénleie egne lokaler. Dette er det anledning
til etter Forskrift 117, og far i utgangspunktegém innvirkning pa utleiers registrering og
fradragsrett.

Der det skjer fremleie av de bygg eller anlegg somtleid, méa det foreligge en ubrutt kjede
av frivillig registrerte mellom utleier og den sdaruker arealene i registrert virksomhet, |fr.
forskriften § 1 fjerde ledd. Det betyr at flere magsdrivende kan vaere registrert for utleie av
det samme bygget.

Dersom det ikke foreligger en sammenhengende lgedeavillig registrerte vil fremleien
skje utenfor avgiftsomradet, da fremleier ikkeegistrert som utleier etter Forskrift 117.
Dette far betydning i to retninge@pprinnelig utleier vil i et slikt tilfelle leie uil virksomhet
utenfor avgiftsomradet. Dernest vil fremleietakgielav en som ikke er registrert etter
Forskrift 117, og som da ikke har rett til & anfawgift pa husleien. Feilen vil dermed fa
virkning for alle involverte ledd i utleievirksomtes.

Siden det er registreringsforholdene som er bestmdmetter Forskrift 117, er det av helt

avgjgrende betydning at fremleier er registrextgifismanntallet. Fremleier vil jo fungere
som utleier i forskriftens forstand.
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Det er ofte et problem i praksis at en slik samneeglende kjede av frivillig registrerte ikke
foreligger, og det er sveert strenge reaksjonemié dDet vil bli krevet tilbakefaring av
fradragsfart inngdende merverdiavgift etter menamgiftsloven § 55 nr 2, samtidig som det
kan ilegges tilleggsavgift etter merverdiavgiftsovg 73 og renter.

7. Forh&ndsregistrering og tilbakeg&ende avgiftsopgjgr’
7.1 Generelt om forhandsregistrering

Ved en oppstarts- eller bruksendringsfase kan emgserivende investere betydelige belap
for det foreligger omsetning. Den naeringsdriventiderfor i slike tilfeller ha et
likviditetsmessig behov for fortlapende a kunnealfemsfare inngdende avgift pa sine
anskaffelser. Et illustrerende eksempel vil herevempfaring av et starre naeringsbygg som
blir oppfart over flere ar. Det vil i slike tilfedl palgpe store belgp far omsetning kan starte.

| slike tilfeller kan en naeringsdrivende bli regest i avgiftsmanntallet far minimumsgrensen
for registrering i merverdiavgiftsloven § 28 er dadar "seerlige forhold” foreligger.

Et generelt hensyn bak reglene om forhandsregistréslger av merverdiavgiftslovens
system. Dersom formalet med anskaffelsene er s¢ disal innga i avgiftspliktig virksomhet,
og det ikke innrgmmes fradrag for inngdende meisegift, vil dette fare til et brudd med
det grunnleggende prinsipp i merverdiavgiftslovemat avgiftsbelastning ikke skal oppsta
for ved "forbruk”.

Forhandsregistrering kan, dersom visse vilkar @fyf) innremmes pa to forskjellige
grunnlag. Det kan for det farste innremmes forhéewistrering der det foreligger betydelige
anskaffelser. Videre kan det innrgmmes forhandsteging nar seerlige praktiske grunner
tilsier det.

Det mest praktiske for utleietilfellene vil veeretandsregistrering grunnet betydelige
anskaffelser. Forhandsregistrering der seerligetiskakgrunner tilsier registrering, vil ikke
bli neermere omtalt.

7.2 Forhandsregistrering grunnet betydelige anskaéflser

De fleste naeringsdrivende har ofte et behov fdidondsregistrering, og sgker derfor om slik
registrering for a fare opp bygget og fradragsferdgpende, far en har kommet i gang med
omsetning i form av utfakturering av husleie. Foitigregistrering er derfor meget praktisk
for naeringsdrivende som gnsker frivillig registngrietter Forskrift 117.

Det fglger av Finansdepartementets retningslimjer er gjengitt pa skatteetatens nettsider at
tre vilkar ma veere oppfylt dersom forhandsregistgeskal kunne innrgmmes.

For det farste ma det foreligge "betydelige ansKaffr” far virksomheten far omsetning.

Etter retningslinjene skal betydelige anskaffetmeses a foreligge nar det er foretatt
investeringer pa minst kr. 250.000 inklusive mediavgift. Ved denne belgpsvurderingen

skal det kun tas hensyn til avgiftspliktige vargrtignester, samtidig som anskaffelsene ma ha
direkte sammenheng med senere avgiftspliktig virtkset, eventuelt avgiftspliktig del av

4 Kapittelet er skrevet med utgangspunkt i Finanadementets retningslinjer for forh&ndsregistreng
tilbakegaende avgiftsoppgjer. Retningslinjene Beendret 16. november 2007 (Med virkning fra 012008)
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kombinert virksomhet. For gvrig ma den inngaendgfafelgelig veere fradragsberettiget
etter merverdiavgiftslovens alminnelige bestemnrelse

| oppfaringstilfellene av bygg eller anlegg foraid vil det i de aller fleste tilfeller veere tale
om betydelige anskaffelser, og da langt over démgdsgrensen som fglger av retningslinjene.
Det kan i mange tilfeller veere snakk om millionlgeleare i merverdiavgift.

For det andre oppstilles det krav om at det ma $t&raom overveiende sannsynlig at
virksomheten ved normal drift bade vil ha en omisetsom overstiger registreringsgrensen,
og at virksomheten vil drive sin aktivitet i naering

Nar det gjelder nzeringer der oppstart generebduhdet med risiko, skal ikke risikoen
alene virke diskvalifiserende. Det fremheves atadgjgrende ma veere om den aktuelle
virksomheten fremstar som serigs, ikke hvorvidtateienerell usikkerhet forbundet med den
typen virksomhet.

Hva gjelder oppfaringstilfellene for utleie vil debrmalt ikke foreligge noe risiko ved
oppstarten av virksomheten, da det vil vaere infgiavtaler med ulike leietakere slik at det
er pa det rene at det vil foreligge inntekter vedmal drift. Kravet om at det ma fremsta som
overveiende sannsynlig at virksomheten ma ha eiming som overstiger
registreringsgrensen og at virksomheten ma drivalsiivitet i naering er derfor ikke seerlig
problematisk i forhold til registrering etter Forgk117.

Endelig stilles det som krav at tidsperioden friansml om forhandregistrering kommer inn til
registreringsgrensen forventes nadd, ikke ma vaamdrenenn fire maneder. Det blir anfgrt at
uten en slik fire maneders grense vil forhandsteggisg kunne bli normaltilfelle fremfor
ordinger registrering, noe som ville samsvart darieg merverdiavgiftsloven § 28 farste ledd
fierde punktum, hvor det fremgar at forhandsregigtg kun skal innremmes nar det
foreligger "seerlige forhold”.

| oppfaringstilfeller for bygg eller anleggl det som regel veere snakk om betydelig lengre
perioder enn 4 maneder, og da gjerne flere aryfggét er ferdigstilt og normal drift er nadd.
En forhandsregistrering grunnet betydelige anskssffeer derfor ofte normalordningen etter
Forskrift 117 for oppfaring av utleiebygg.

Da det som nevnt er utleieforholdet som hjemlerstegring etter forskrift 117, vil imidlertid
forhandsregistrering etter denne forskriften banerie innrgmmes der det foreligger inngatte
leiekontrakter, jfr. forskriften 8§ 1 fgrste ledd.

| de tilfellene vilkarene for forhandsregistreriagoppfylt, vil utleier bli stilt som om han var
ordinaert registrert etter merverdiavgiftslovensiammelige regler. Det skal dermed beregnes
utgdende merverdiavgift pa omsetning og uttak bsyn til registreringsgrensen, og det
foreligger rett til fradrag for inngdende mervexdjdt pa alle relevante anskaffelser tilknyttet
den avgiftspliktige virksomheten.
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7.3 Manglende oppfylling av vilkar for forhandsregitrering
7.3.1 Sletting og etterberegning

Forhandsregistrering skal alltid gis for et bestéiddrom, og dette vil normalt vaere til og
med den termin registreringsgrensen forventes & wad. Dersom vilkarene for registrering
ikke blir oppfylt innenfor denne perioden, skalkdomheten slettes fra avgiftsmanntallet,
med mindre avgiftsmyndighetene finner at registgsperioden bar forlenges.

Blir virksomheten slettet fra avgiftsmanntallet gnet de generelle vilkarene ikke er oppfylt
innen fastsatt dato, skal det foretas en etterberg@yv avgift etter merverdiavgiftsloven § 55
farste ledd, nr. 3.

Det fglger av lovforarbeidene til bestemmelserttatrieeregningen skal skje uavhengig av om
en registrert neeringsdrivende har veert i god ted.uhderstrekes at den som sgker seg
registrert selv har risikoen for at vilkarene oplefy, og at tilbakebetaling derfor bar kreves pa
objektivt grunnlag i de tilfeller at staten er pdfavgiftstap®

7.3.2 Forlengelse av forhandsregistreringen

Selv om vilkarene for registrering ikke blir oppfihnenfor den perioden som
forhandsregistreringen gjelder, er ikke det ensbatge med at virksomheten skal slettes.
Forvaltningspraksis tilsier at forlengelse av fartisregistreringen kan innrgmmes der
vilkarene for slik registrering fremdeles foreliggEorutsetningen er at det sgkes om samme
type virksomhet som tidligere omsgkt.

7.3.3 Fradragsrett tapt ved avslag?

Viss forhandsregistrering blir nektet vil utleiezdsordineer registrering etter Forskrift 117
kunne sgke om tilbakegaende avgiftsoppgjer. Dettdfarer at selv om en far avslatt en
sgknad om forhandsregistrering, vil fradragsreftemdeles veere i behold.

Dersom forhandsregistrering innrammes, kan detidagetter sgknad innvilges
tilbakegaende avgiftsoppgjer for investeringer srforetatt far tidspunktet for
forhandsregistrering.

7.4 Tilbakegaende avgiftsoppgjer
7.4.1 Generelt

Inngaende merverdiavgift pa anskaffelse far registg skjer, er i utgangspunktet en endelig
kostnad, jfr. ordlyden ” registrert naeringsdrivehdmerverdiavgiftsloven § 21. Imidlertid vil
det kunne innrgmmes fradragsrett for anskaffelserdgistrering har funnet sted, dersom
anskaffelsen er til bruk i avgiftspliktig virksomthe

Hensikten med instituttet "tilbakegaende avgiftsgipp’ er a hindre at avgiftspliktige
virksomheter blir belastet merverdiavgift pa releesanskaffelser i tiden far registrering i
merverdiavgiftsmanntallet, herunder forhandsregistg. Ordningen med tilbakegaende

% Ot.prp. nr. 84 (1988-1989) s. 2
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avgiftsoppgjar lemper pa kravene om at fradragt keas gis etter registrering, og stadfester
dermed det grunnleggende prinsippet i merverdigsligifen om at merverdiavgift ikke skal
bli palagt far "forbruk”. Dette innebeerer at inngéle merverdiavgift pa anskaffelser foretatt
far registreringsterminen tilbakebetales elleatds fradragsfart.

For en utleier vil tilbakegaende avgiftsoppgjar kerveere av stor betydning da det ikke er
sikkert at det foreligger utleiekontrakter for halealet som gnskes utleid, allerede nar
oppfaringskostnadene oppstar.

7.4.2 Vilkéar for innrammelse av tilbakegaende avgtoppgjar

Et grunnvilkar for at en virksomhet skal kunne immmes tilbakegaende avgiftsoppgjer er at
vedkommende virksomhet er registrert i avgiftsmalteit Det betyr at en utleier av bygg
eller anlegg farst ma veere registrert etter Foitskii7 far han kan innremmes tilbakegaende
avgiftsoppgjar.

Anskaffelsene ma ogsa i forbindelse med tilbakeddevgiftsoppgjar ha direkte
sammenheng med omsetningen i registrert virksonvi@éere er det et krav at anskaffelsen
pa anskaffelsestidspunktet var til bruk innenfogifispliktig virksomhet.

Ved oppstart av virksomheten kan en frivillig regest neeringsdrivende som hovedregel
kunne innremmes tilbakegaende avgiftsoppgjer. Ba@immes imidlertid ikke tilbakegaende
avgiftsoppgjar pa anskaffelser eller fremstillingkapitalvarer i forbindelse med bygg eller
anlegg som utleieobjekt etter Forskrift 117 derdygget eller anlegget ikke er leid ut innen
seks maneder etter fullfaringen av byggtiltakeig&en begrunnes med at det er utleien som
berettiger fradragsretten, slik at utleier dermaddm sterk oppfordring til & innga
utleiekontrakter. Etter tidligere retningslinje \det ikke et slikt tidsmessig krav til oppstarten
av utleien.

Det er i utgangspunktet ogsa en forutsetning fbaltiegaende avgiftsoppgjer at lokalene ikke
har veert utleid i perioden sgknaden omfatter, sitbdte er & anse som bruk i virksomhet
utenfor loven der leievederlaget ikke skal faktasemed utgaende avgift, jfr.
merverdiavgiftsloven § 5 a farste ledd. Det fglgemerverdiavgiftslovens system at det ikke
oppnas fradragsrett nar driftsmidler farst tasukiirvirksomhet utenfor loven, men senere
omdisponeres til virksomhet innenfor loven.

Imidlertid fglger det av justeringsreglene at @&lav bygg eller anleggr utleier er registrert
etter Forskrift 117, ikke utelukker fradragsrett éppfaringskostnadene. Justeringsreglene er
omtalt i punkt 8.3 nedenfor.

Den tidligere retningslinje hadde en regel somukiiett tilbakegaende merverdiavgift dersom
kostnadene la lenger tilbake enn tre ar fra sgkmabteemottatt. Etter ndveerende retningslinje
fremgar det direkte av retningslinjene at fristéntye ar ikke gjelder for "kapitalvarer” som
nevnt i merverdiavgiftsloven 8§ 26 b. Kapitalvareddftsmidler og fast eiendom, jfr. § 26 c.

Det medfgrer at det ikke lenger er noen tidsbegiegga hvor langt tilbake i tid en kan fa
innvilget tilbakegaende avgiftsoppgjer for kapitaier etter § 26 b. Ordningen innebzerer en
fordel for de som oppfarer bygg eller anlegg medkégpa utleie, og som har padratt seg
kostnader lenger tilbake i tid enn 3 ar far detesedim registrering, da fradragsretten med
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dette er utvidet etter den nye retningslinjen. Esetningen er at det er inngatt leiekontrakt far
det er gatt 6 maneder fra fullfgringen av byggaiit, jfr. draftelsen ovenfor.

8. Fradragsrett for inngaende merverdiavgift
8.1 Generelt

Et naeringsbygg er som hovedregel delt inn i ulileal hvor areal brukes bade eksklusivt
innen avgiftsomradet og areal til felles bruk feietakere som bade driver virksomhet
innenfor og utenfor avgiftsomradet. Det kan oggé sksklusiv bruk utenfor avgiftsomradet.
Sparsmalet blir hvordan fradragsretten stillerfeegitleier hvor bygget leies ut til bade
fradragsberettiget og ikke-fradragsberettiget fdrma

Det fglger av merverdiavgiftsloven § 21 fgrste letldegistrerte naeringsdrivende har rett til &
trekke inngdende merverdiavgift pa varer og tjegredt’bruk i virksomhet” med

avgiftspliktig omsetning fra den utgdende mervergiien nar ikke annet falger av
bestemmelsene i merverdiavgiftsloven Kap. VI.

Det fremgar av forarbeidene til bestemmelsen dbrrisetning for fradragsrett er at den
inngadende merverdiavgiften knytter seg til anskaéfiesom er relevante for den
avgiftspliktige virksomhetef®

Hayesterett har i flere saker vurdert og presisestsom ligger i lovens krav om at en
anskaffelse skal veere "til bruk” i avgiftspliktigriksomhet. | Hunsbedt-dommen uttalte
farstvoterende at det ikke kan oppstilles andiedvifor fradragsrett for inngaende
merverdiavgift enn at kostnaden er relevant ogehamaturlig og naer tilknytning til den
avgiftspliktige virksomhetefy

| Porthuset-dommen ble adgangen til fradragsretinfigaende merverdiavgift ytterligere
presisert® Saken gjaldt spgrsméalet om fradragsrett for innd&enerverdiavgift pa
anskaffelser til oppfaring av hotellrom med tilhede fellesareal.

Porthuset AS drev med utleie av hotellrom, someraaktuelle tiden ikke var avgiftspliktig
virksomhet, samtidig som det ble tilbudt avgiftgpltie tjenester pa rommene, herunder
telefon, betal-tv, minibar, internett-tilkoblinggklame, servering av mat og drikke til rommet
og henting og bringing av kundenes klaer for vakd eénsing. Selv om disse avgiftspliktige
tienestene kun utgjorde mellom 5-10 % av den asfgiét romutleie, og klart ma sies a veere
avledet fra og bare en refleksvirkning fra hotekgsomheten, kom Hayesterett til at det forela
full fradragsrett for inngdende merverdiavgift. Réstet ble begrunnet med at hotellrommene
med tilhgrende fellesareal var en innsatsfaktorsadg av avgiftspliktige varer og tjenester,
0g at denne avgiftspliktige virksomheten haddean og naturlig tilknytning til
hotellvirksomheten.

Etter dette er det klart at for en vare eller titaeskal anses & veere til bruk i avgiftspliktig
virksomhet ma anskaffelsen veere relevant for dejiftapliktige virksomhet, slik at det
avgjgrende er om oppofrelseskostnadene har engeatorlig tilknytning til den aktuelle
virksomhet.

2 Ot.prp. nr. 17 (1968-1969) s. 55
2’ Rt. 2003 s. 1821 (avsnitt 40)
2 Rt. 2005 s. 951 (avsnitt 40)

26



Hva gjelder utleietilfeller ma denne vurderingeryttes opp mot arealene som er utleid, der
det avgjgrende er om leietaker selv ville hatt fagdrett for inngaende merverdiavgift.

Der hvor leietaker bruker det leide arealet baldgrisomhet innenfor og utenfor lovens
omrade, men hvor en del av arealet brukes eksklinsienfor loven, og en annen del brukes
eksklusivt utenfor loven, skal utleier kun beregtgaende merverdiavgift av den delen av
leiebelapet som brukes innenfor loven, altsa dedlaaom omfattes av registreringen etter
Forskrift 117.

Dette medfarer at utleier bare har fradragsrettiéar inngaende merverdiavgiften som
relaterer seg til arealet innenfor loven. Spgrstridiehva som ma til for at ett areal kan sies a
veere eksklusivt til bruk i avgiftspliktig virksomhe

Ved en slik grensedragning mellom ulike bruksomradé det ses hen til hvordan arealet
fysisk og praktisk er innrettet for formalet. Hudtrerende eksempel vil veere en kiosk som
driver avgiftspliktig omsetning av kioskvarer, saiig som kiosken omsetter spill utenfor
avgiftsomradet. Dersom et areal befinner seg inmetsom, delvis skjult bak en vegg uten at
det er innrettet til annen bruk enn avgiftsunnthitieritjenester, ma det antas at denne delen
av lokalet ikke kan registreres etter Forskrift ,14lik at det heller ikke foreligger noen
fradragsrett for inngdende merverdiavgift i tilkniytg til det aktuelle arealet.

Dersom det utleide arealet brukes bade innenfartexfor loven, der det ikke kan skilles
mellom bruken i lokalene, sékalla myldreareal wtitier kunne beregne merverdiavgift av
hele leiebelagpet. Dette medfarer at han ogsa adrdgsrett for all inngadende merverdiavgift
som relaterer seg til utleievirksomheten.

Ogsa i slike tilfeller vil kiosk-eksempelet veereisitrerende. Selv om arealet for
lotteritjenestene skulle bli ansett som eksklusiwdgruk i avgiftsfri virksomhet, vil kiosken ha
et inngangsparti som brukes bade innenfor og utéoden. Tilsvarende for areal som
betjener kunder for omsetning bade av avgiftsgliktiarer og unntatte lotteritienester. Som
nevnt vil utleier her kunne beregne utgadende apgifieiebelgpet for denne del av lokalene,
mens en fordeling skal skje pa leietakers hand.

Dersom bygget eller anlegget er anskaffet til uoker ett for avgiftspliktig virksomhet og til
bruk som ikke gir rett til fradrag for inngaendemexrdiavgift, sékalla fellesanskaffelser, skal
det kun beregnes utgaende avgift for bruk innelofeen, samtidig som inngaende
merverdiavgiften ma fordeles forholdsmesg&igsempelvis vil et naeringsbygg som leies ut til
bade avgiftspliktige og avgiftsfri leietakere, ifoéde bade trapper og korridorer. Slike
arealer vil ofte brukes av samtlige leietakererskgellig grad, uten at ngyaktig bruk av
arealene kan identifiseres.

Hvor anskaffelsen ikke konkret kan henfares titigkbruk innenfor og utenfor
avgiftsomradet, kan avgiften i slike tilfeller faigs etter samlet omsetning innenfor og
utenfor avgiftsomradet, jfr. Forskrift 18 § 3. Rdteiers vedkommende innebaerer dette at han
for slike anskaffelser kan fordele avgiften fortettessig etter andelen utleie innenfor og
utenfor avgiftsomradet.
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8.2 Spesielt om fritidseiendommer

Fra 1. januar 2008 ble det innfart merverdiavglik$ved utleie av ferieleiligheter og annen
fritidseiendom, jfr. merverdiavgiftsloven § 5 a amdedd nr. 2 i.f. Bestemmelsen i Forskrift
117 § 1 fjerde ledd som begrenset frivillig regsitng til & ikke omfatte utleie av hytter,
ferieleiligheter og annen fritidseiendom, ble deddpphevet.

Det fglger imidlertid av forarbeidene at det bareen profesjonelle og naeringsmessige
utleien av hytter, ferieleiligheter og annen frsigdiendom som er ment omfattet av
avgiftsplikt >

Ved vurderingen av om utleien skal veere avgiftsjgikvil en rekke momenter veere relevante.
| korthet vektlegges om virksomheten ma vaere avisswvarighet og ha et visst omfang, det
konkrete opplegget for inntjening ma objektivt setire egnet til & ga med overskudd og den
ma drives for eiers egen regning og risiko.

Videre vil det veere relevant & legge vekt pa antigdieenheter eller stgrrelsen pa
utleiearealet, samt antall leietakere, starrelseleigvederlaget og hvilke forpliktelser utleier
patar seg overfor leietaker. Det er ogsa fremhawdet ved vurderingen av naeringskravet i
merverdiavgiftslovens forstand ma tas hensyn tivafiftssystemet i mest mulig grad skal
virke konkurransengytralt.

Hva som i det enkelte tilfellet skal til for at eigér av fritidseiendommer driver
neaeringsvirksomhet, vil derfor matte vurderes kohksem et utgangspunkt kan det legges til
grunn at det ikke foreligger avgiftsplikt ved udeayv fritidseiendom som er anskaffet til privat
bruk, selv om leievederlaget overstiger registggarensen pa kr 50 000 over en 12 maneders
periode. | motsatt tilfelle kan imidlertid én uteinhet som ogsa benyttes privat vaere av en
slik starrelse og inneholde slike fasiliteter at elenaturlig & sammenligne dette med
profesjonell og neeringsmessig utleie.

8.3 Plikten til tilbakefaring eller justering
8.3.1 Generelt

Hvor det skjer en etterfalgende bruksendring dwet pa en slik mate at retten til
registrering og fradragsfaring av oppfarings- offskostnader ikke lenger er tilstede, skal
det finne sted en tilbakefaring av den fradragfaxtgiften. Endringen far saledes virkning
tilbake i tid, og innebaerer dermed et mer inngrgeetap av fradragsrett enn ved de reguleere
bruksendringer som er omtalt under punkt 6 ovenfor.

Med bruksendring menes at et bygg eller anleggeselgies ut eller pa annen mate
omdisponeres fra bruk i avgiftspliktig virksomhigtpruk i virksomhet som ligger utenfor
avgiftsomradet.

For & vurdere konsekvensene av en bruksendringetmskifles mellom bygg som var ferdig
oppfert fgr 1.jan 2008, og bygg som ble pabegyet ghr ferdig oppfert etter 1.jan 2008.
Bygg eller anlegg som var fullfgrt far dette tidegtirammes ikke av de nye justeringsreglene

2 Ot.prp. nr. 1 (2005-2006) s. 123 og Ot.prp. nf2A07-2008) s. 195
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som tradte i kraft 1.januar 2008, og omfattes dermebestemmelsen i merverdiavgiftsloven
§ 21 tredje ledd.

8.3.2 Bygg og anlegg som var fullfgrt fgr 1.jan 2@
8.3.2.1 Tre ars frist

Dersom det skjer en bruksendring for bygget elfdegget far fullfgring eller innen tre ar
etter fullfgring, kan avgiftsmyndighetene krevédikefaring av fradragsfert inngaende
merverdiavgift, jfr. merverdiavgiftsloven 8§ 21 tjededd.

Med tilbakefaring menes tilbakebetaling til stasanmerverdiavgift som allerede er
kompenser. Det kan imidlertid bare kreves tilbakiefipav fradragsfart inngaende
merverdiavgift vedrarende oppfaring og pakostnmipygg og anlegg, jfr. Forskrift 72 § 2,
jfr. merverdiavgiftsloven § 21 fierde ledd. Fradstayt inngaende merverdiavgift til drifts- og
vedlikeholdskostnader kan altsa ikke kreves tilliaite

Etter dette kan en naeringsdrivende som er frivikhigistrert etter Forskrift 117 veere pliktet til
a tilbakefare tidligere fradragsfert inngadende reatiavgift. Bestemmelsens ordlyd er streng,
og uttaler at dersom bruksendring skjer innen tigkal all fradragsfert inngadende
merverdiavgift tilbakebetales til staten, jfr. mergiavgiftsloven § 21 tredje ledd farste
punktum.

Begrunnelsen for regelen er at dersom utleierlgliahe foreta omdisponeringer forholdsvis
kort tid etter fullfaringen vil dette fare til emmaelse av avgiftsregelverket, ved at en gis
anledning til & fradragfare avgift til et bygg soeelt selges innen kort tid.

Justeringsreglene avilgser imidlertid de tidligegene om bruksendring i
merverdiavgiftsloven 21 tredje ledd. Regelen ertagdpphevet med virkning fra 01.01.2011,
og erstattes da av de generelle justeringsregime @ikten til tilbakefaring av inngaende
merverdiavgift ved bruksendring fer fullfgringstmsktet, jfr. 26 d sjette ledd.

8.3.2.2 Lempingsregel

Skattedirektoratet kan imidlertid samtykke i dbakefgring av inngdende merverdiavgift
unnlates dersom bruksendringen skyldes arsakedsomavgiftspliktige ikke har
herredgmme over, eller dersom en tilbakefagringrereagrunner ville virke seerlig urimelig
overfor ham, jfr. forskrift nr. 72 § 4, jfr. menaiavgiftsloven 8§ 21 fjerde ledd.

Hensynet bak lempingsregelen er at utleiers glikalt tilbakebetaling uten avkorting etter
brukstid av all fradragsfert inngaende merverditiygil kunne sla meget skjevt ut. Husleien
vil falgelig veere kalkulert ut fra de faktiske koater ved oppfaring og vedlikehold, slik at
fradragsfart merverdiavgift har redusert dissekadéne, og dermed ogsa husleien.
Merverdiavgiften er i disse tilfellene ikke dekket i husleien, og ved krav om full
tilbakebetaling av avgift ma utleier betale en évgpm ikke er dekket inn. Grunnet disse
rimelighetsbetraktningene er lempningsadgangenipeakforholdsvis liberalt.
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8.3.3 Bygg og anlegg oppfaert etter 1. jan 2008
8.3.3.1 Generelt

Dersom det skjer en bruksendring for bygg elleegglsom er oppfart etter 1. jan 2008, vil en
tilbakefaringsplikt matte ta hensyn til de nye @istgsreglene som tradde i kraft 1. jan 2008.
Reglene om justering er fastsatt i merverdiavgiftsh § 26b — 26e, og vil etter utlgpet av
gjeldende overgangsordniegstatte tilbakefagringsregelen i § 21 tredje ledd.

Det fglger av merverdiavgiftsloven § 26 d sjetidat dersom bruken som 13 til grunn for
kompensasjonsbelgpet ved anskaffelsen senerenbliete skal fradragsfert inngaende
merverdiavgift tilbakefgres. Ordlyden i merverdidigioven 8§ 26 ¢ nr. 2 avgrenser
tilbakefgringsplikten for drifts- og vedlikeholdsktoader.

Justeringsreglene innebaerer et avvik fra reglenératnagsrett for inngaende merverdiavgift
etter merverdiavgiftsloven § 21 som fastsetteradragsretten skal vurderes pa
anskaffelsestidspunktet, og at endring i senerkardngen betydning utover den 3-ars grense
som fglger av bestemmelsens tredje ledd. Formadtjosteringsbestemmelsene er at
fradraget for inngaende merverdiavgift i starstipglad skal gjenspeile en kapitalvares
tilknytning til avgiftspliktig virksomhet under jisringsperioderi’

Enhver endret bruk vil derfor medfare en ngdvendiglering avfradragsretterDet vil blant
annet gjelde ved bytte av leietakere, der eksistkrdeietaker endrer avgiftspliktig status, og i
forbindelse med salg eller overdrageBisse endringene kan veere bade til fordel og ulempe
for den neeringsdrivende.

Det vil si at justering skal skje bade nar kompsjwwberettiget bruk senere blir stgrre enn
ved anskaffelsen og nar slik bruk senere blir méretin ved anskaffelsen, herunder at den
faste eiendommen blir overdraft eksempel vil vaere et nytt kontorbygg som leiet et
advokatfirma (virksomhet som faller innenfor loveetdter en tid blir utleiet til et
forsikringsselskap (virksomhet utenfor loven). Bedt en bruksendring som medferer at
kompensert avgift ved oppfgringen av kontorbyggeese ma tilbakefares.

8.3.3.2 Litt naermere om vilkarene for justeringsredene

Det folger av merverdiavgiftsloven § 26 e andrallatifor fast eiendom er justeringsperioden
ti ar etter fullfgring. Dette betyr at det i utléifellene oppstar en plikt til 4 tilbakefare en
forholdsmessig del av den fradragsfarte inngaenelwendiavgiften ved bruksendring av
bygget innen 10 ar etter oppfaringen. Eventueltfared endringen en rett til & gke det
forholdsmessige fradraget. Regelen ma etter detstsk slik at det etter 10 ar foreligger
verken rett eller plikt til & foreta justering.

Grunnet forenklingshensyn skal det derimot ikkefas justering dersom den arlige
endringen er mindre enn 10 prosentpoeng i forhibfchtlragsprosenten ved
justeringsperiodens begynnelse, jfr. merverdiasigiften § 26 e femte ledd.

%0 Ot.prp. nr. 59 (2006-2007) s. 48 flg.
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Rett og plikt til justering gjelder ikke bare vedpdaring av bygget, men ogsa ved ny-, pa-
eller ombygging. Her oppstar det imidlertid en gemot vedlikeholds- og
reparasjonskostnader.

Ved vurderingen av om et tiltak skal regnes somlikekold eller pakostning mv., skal de
samme kriteriene legges til grunn som ved vurderngv om tiltaket regnes som vedlikehold
eller p&kostning i forhold til avskrivningsreglenskatteretterf*

Skattemessig er regelen er at kostnader som pftrasdringe gjenstanden opp i den
standard som den har hatt tidligere, er vedliketladtnader. Eksempelvis vil maling av et
tidligere malt bygg veere vedlikehold. Dersom kodarabringer gjenstanden opp til en
hgyere standard, er dette en pakostning. Visskifegssut vinduer med to lags isolerglass i et
bygg, med vindu som har trelags isolerglass, vildnutskiftning anses som pakostnitfg.

Dersom en avgiftspliktig leietaker byttes ut medezataker som ikke driver avgiftspliktig
virksomhet, er dette en omdisponering av byggedlegede fradratt inngaende
merverdiavgift av oppfgringskostnaden ma da tilaies forholdsmessig i samsvar med
bruksendringen.

Dersom utleiers avgiftspliktige virksomhet opphgared en slik bruksendring skal
justering/tilbakebetaling skje samlet. Det samneddgyr ved salg av et bygg, hvor det har blitt
drevet avgiftspliktig virksomhet.

Eksempelvis vil et kompensasjonsberettiget bygg lenoppfaert i ar 1, som blir ombygget

til samme bruk i ar 5 og deretter solgt i ar 12 deit bli justering i ar 12 (det vil si etter 7 ar)
av kompensert belgp i forbindelse med ombyggingaiget i ar 12 farer ikke til noen
justering av kompensasjonsbelgpet i forbindelse apgdaringen i ar 1, men siden det kun er
gatt 7 ar fra ombyggingen, ma det tilbakefares 3@ ompensert merverdiavgift.

Etter at justeringsreglene tradde i kraft er diktat selv om bygget er leid ut il

avgiftspliktige leietakere fgr det sgkes om regisiig etter Forskrift 117, vil ikke det medfare
at fradragsretten for oppfaringskostnadene er Bgtsom utleier ett ar etter fullfaring leier
lokalene ut til en avgiftspliktig leietaker vil h&oinne fa tilbake 90 % av den inngaende
merverdiavgiften som knyttet seg til oppfaringskestene.

Viss lokalene star tomme skal det ikke finne sted nedjustering. | motsatt tilfelle skal det
ikke finne sted en oppjustering av avgiften derleke star tomme, og det sa leies ut til
avgiftspliktig leietaker. Dette medfarer at utleidrkunne tape 10 % av avgiftsfradraget for
hvert ar lokalene star tomme.

En neerliggende tilnaerming for leietaker med endezdalbehov er a forsgke a reforhandle
leiekontrakten med utleier. En dialog mellom pagt&an resultere i at leien reduseres, at leid
areal reduseres eller at avtaleperioden endres.

En endring av leiebelgpet vil ikke utlgse en jusgsplikt av tidligere fradragsfert
merverdiavgift i tilknytning til lokalene, en slévtale vil kun fagre til en endring av det
fremtidige avgiftsgrunnlaget. Der det skjer en iesjan av utleid areal, forkortning av

3L Ot.prp. nr. 59 (2006-2007) s. 66
%2 Lignings ABC s. 1263
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leieperiode eller direkte fraflytting, vil dette ke fa avgiftsmessige konsekvenser for utleier,
jfr. draftelsen ovenfor.

Dersom all avgiftspliktig virksomhet hos utleierpb@rer méa det som nevnt foretas en samlet
justering. | de tilfeller der eiendommen beholdesksomheten og det senere i
justeringsperioden gjenopptas utleie til avgiftsiidj virksomhet i lokalene, kan utleier pa ny
sgke om frivillig registrering etter Forskrift 1bg dermed foreta en arlig oppjustering av
avgiftsfradraget.

8. Oppsummering

Forskrift 117 om registrering av utleie av byggeelnlegg er en meget praktisk og vel
anvendt forskrift. Reglene i forskriften fremmeleutvirksomhet, og bidrar til at flere
virksomheter driver naering i leide lokaler.

Registrering etter Forskrift 117 medfarer at utiéée de samme rettigheter og plikter som en
avgiftspliktig neeringsdrivende som er registret¢remerverdiavgiftslovens alminnelige
regler. Imidlertid har avgiftsmyndighetene i fremaldfellene frem til na sett en rekke
eksempler pa at fremleier ikke har registrert segy €orskriften for utleien. Dette har fatt
store avgiftsmessige konsekvenser for bade utlie@mnleier og fremleietaker.

Med de nye justeringsreglene vil slik unnlatt regisng f& mindre avgiftsmessige
konsekvenser. Eksempelvis dersom registreringskdene senere bringes i orden for
fremleier vil det kunne foretas en forholdsmessaglfagsfaring av inngaende avgift i den
gjenstaende justeringsperioden, isteden for aftewnger endelig tapt slik resultatet ble etter
de gamle tilbakefgringsreglene.

| de tilfeller hvor leietaker driver virksomhet &thnenfor og utenfor avgiftsomradet, er det
ikke alltid like lett & identifisere bruken i forlubtil de respektive lokalene. Hvor anskaffelsen
ikke konkret kan henfgres til faktisk bruk innenéay utenfor avgiftsomradet, kan leietaker i
slike tilfeller fordele avgiften etter samlet omsiayg innenfor/ utenfor avgiftsomradet, jfr.
Forskrift 18 § 3. Utleier er imidlertid berettigita fakturere hele leiebelgpet med utgdende
merverdiavgift.

Videre kan det for avgiftsmyndighetene knytte segbfemer til dokumentasjon av
leieforhold og faktisk bruk av bygg eller anleggetxan det knytte seg problemer til
tolkningen av arten av virksomhet som drives, ogriadt virksomheten faller innenfor eller
utenfor loven i forhold til kravet til avgiftsplilg virksomhet. Eksempelvis kan nevnes
grensen mellom avgiftsunntatt undervisningsvirksetrdy avgiftspliktig konsulent- og
oppleeringsvirksomhet, og de konsekvenser en kikasjbn av virksomheten kan fa for
utleier og hans registreringsforhold.

Fremover vil bade avgiftsmyndighetene og neeringsdde oppleve en rekke utfordringer i
forhold til tolkningssparsmal knyttet til nytt jstngsregelverk og konkret anvendelse av
reglene pa utleieforhold. Det kan imidlertid ikkeske tvilsomt at de nye justeringsreglene vil
hindre ubehagelige overraskelser for utleier i éddHil bruksendringer, og pa den maten gke
forutberegneligheten for avgiftshandteringen iietiéeller.

Dersom utleier uriktig har fradragsfart merverdidtydoreligger det hjemmel i
merverdiavgiftsloven § 73 til a ilegge tilleggsatgDer det foreligger uriktig fradrag pa
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grunn av unnlatt registrering, har avgiftsmyndigimet normalt ilagt en tilleggsavgift pa 10
%.2 Ved unnlatt fordeling for inngdende merverdiavgifienfor og utenfor avgiftsomradet
ilegges normalt en tilleggsavgift pa 20 %.

3 KL 6076 og KI 6077
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