
 

 

 

 

Til Byutviklingsutvalget 

Oslo bystyre    Oslo, 20.04.2023 

 

Forslag til nye retningslinjer for mva-avtaler 

I byrådssak 259/22 har byrådet fremmet forslag til nye retningslinjer for inngåelse av 
merverdiavgiftsavtaler (mva-avtaler) mellom kommunen og private utbyggere når disse bygger 
offentlig infrastruktur som skal overtas av kommunen.  

På finansutvalgets møte 30. mars 2023 ble det stilt spørsmål om hvorvidt størrelsen på 
kommunens andel av refundert mva har noe å si for utbyggers endelige kostnadsbelastning. 
Dette med henvisning til at utbyggingsavtaler blir fremforhandlet og inngått mellom rasjonelle 
parter, og at utbyggere kan påberope seg at mva-refusjonen bør telle med i forhandlingene om 
størrelsen på kontantbidraget.  

  

Norsk Eiendom fastholder at de nye retningslinjene innebærer at kommunen vil få betydelige 
inntekter gjennom refusjon av merverdiavgift som utbygger har betalt. At utbygger skal få 
kompensasjon for kommunens andel av refundert merverdiavgift gjennom forhandlinger om 
utbyggingsavtaler er urealistisk. Følgende påpekes: 

1. Offentlig infrastruktur opparbeides oftest av private uten at det er inngått en 

utbyggingsavtale, f.eks. ved oppfyllelse av rekkefølgekrav i plan eller 

veiopparbeidelseskrav etter pbl. § 18-1 (jf. fortaussakene på Nordstrand). I disse tilfellene 

vil kommunens andel av refundert mva beholdes uavkortet. Retningslinjer som eventuelt 

baserer seg på et resonnement om at utbygger kan forhandle seg frem til kompensasjon i 

en utbyggingsavtale, vil følgelig treffe utbyggerne ulikt og dermed i strid med 

likebehandlingsprinsippet.  

2. Forhandlinger av utbyggingsavtaler skjer i en situasjon der kommunen sitter med 

nøkkelen til å få gjennomført et utbyggingsprosjekt. Dette er følgelig ikke en normal 

forhandlingssituasjon, der utbygger kan gå til en annen leverandør hvis man ikke er 

fornøyd med hva kommunen har å tilby. I dette ligger at utbygger ikke er i posisjon til å få 

gjennomslag for at refundert merverdiavgift hensyntas i forhandlingen med kommunen. 

3. Begrunnelsen for de nye retningslinjene, viser at det ikke er byrådets hensikt at utbygger 

skal oppnå kompensasjon for det kommunen beholder av refundert merverdiavgift i en 

forhandling om utbyggingsavtale. Når byrådet foreslår at merverdiavgiftsbeløpet skal 

fordeles med 70 % til kommunen og 30 % til utbygger sier byrådet at en slik fordeling “vil 

gi inntekter til kommunen som kommer innbyggerne til gode”, se byrådsaken s. 5. Disse 

tiltenkte inntektene til kommunen vil nettopp måtte gå på bekostning av en mulig 

utbyggers refusjon av den merverdiavgiften hen har innbetalt til staten. 

4. Våre medlemmer erfarer at de i større grad blir pålagt å levere realytelser i stedet for 

innbetaling av kontantbidrag, blant annet med henvisning til at BYM ikke har kapasitet til 

å forestå utbyggingene av offentlig infrastruktur. De pålagte realforpliktelsene må 

ferdigstilles 100 % før de overleveres til kommunen. Kommunen oppnår refusjon av 
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merverdiavgift når BYM står for opparbeidelse, og utbyggers kontantbidrag har derfor 

kun gått til dekning av netto opparbeidelseskostnader eks mva. For en utbygger som blir 

pålagt å opparbeide infrastrukturen som en realytelse som følge av BYMs manglende 

kapasitet påløper imidlertid mva’en som en kostnad. De foreslåtte retningslinjene vil 

dermed føre til forskjellsbehandling i form av mva-belastning sammenlignet med 

utbyggere som betaler kontantbidrag til dekning av BYMs opparbeidelseskostnader. 

Når det gjelder retningslinjenes nærmere innhold, minner vi om EBYs uttalelse på utvalgsmøtet 

30. mars 2023 hva gjelder omfanget av det administrative arbeidet ved inngåelse og oppfølgning 

av merverdiavgiftsavtaler. De fremførte at omfanget av det administrative arbeidet for det alt 

vesentlige var likt, uavhengig av størrelsen på beløpene som er omfattet av avtalen. Dette tilsier 

at kommunen bør beregne sin andel av merverdiavgiftsbeløpet ut fra faste behandlingsgebyr og 

ikke prosentsatser, tilsvarende praksis i en rekke andre kommuner.  

 

Avslutningsvis minner vi om at staten gir nasjonale føringer om avgiftsmessig nøytralitet 

uavhengig om det er en kommune eller en utbygger som besørger og bekoster den kommunale 

infrastrukturen. Merverdiavgiften på den kommunale infrastrukturen skal uansett ikke bli en 

endelig kostnad for prosjektet i disse tilfellene. Verken byrådens forslag til retningslinjer eller 

premissene i spørsmålet fra utvalgsmedlemmet vil kunne innfri de nasjonale føringene om 

nøytralitet i merverdiavgiftsbelastningen på offentlig infrastruktur. Vi viser for øvrig til vårt brev 

til byråden i anledning saken av 20. desember 2022. 

 

 

Med vennlig hilsen 

Norsk Eiendom 

 

Tone Tellevik Dahl      Sven Magnus Rivertz /s/ 

Administrerende direktør     Advokat/juridisk fagsjef 

 


