SKATTEMESSIG FRADRAG
FOR BYGGEKOSTNADER

Nar skal kostnader til rehabilitering og
ombygging kostnadsfares eller aktiveres?
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Foto: Francisco Nogueira.
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FORORD

Om kostnader til rehabilitering og ombygging av
bygg skal kostnadsfares eller aktiveres har vist seg
a veere et utfordrende tema for de neerings-
drivende. Regelverket gir gode muligheter for a
fradragsfere kostnader som vedlikehold, men disse
reglene er vanskelig tilgiengelig og de fleste kjen-
ner ikke til detaljene som er utformet gjennom
rettspraksis og ligningspraksis. Mange skatteytere
innen eiendomsbransjen utnytter ikke de mulig-
hetene som ligger i skattereglene, med det resultat
at de gar glipp av lovlige skattefradrag.

Veilederens primaere formal er a redegjere for
skillet mellom fradragsberettigede vedlikeholds-
ostnader og aktiveringspliktige kostnader i
rehabiliterings- og ombyggingsprosjekter knyttet

til fast eiendom. Hovedfokuset er a redegjare for
skattereglene og utviklingen i retts- og skatte-
forvaltningspraksis knyttet til de kostnadene man
far direkte fradrag for (Iepende i skatteéaret), de
aktiveringspliktige kostnadene man far fradrag for
over tid, herunder pakostninger og nyanskaffelser,
og endelig de aktiveringspliktige kostnadene man
gjerne ikke far fradrag for fgr et eventuelt direkte-
salg (innmatstransaksjon).

Vart mal er at veilederen skal vaere til god hjelp

nar vare medlemmer vurderer den skattemessige
behandlingen av egne byggetiltak. For a gi veile-
deren et praktisk tilsnitt, gis det blant annet flere
eksempler pa hvordan grensen mellom kostnads-
foring og aktivering er dratt i enkeltsaker. Det
presiseres imidlertid at hvert tilfelle ma vurderes
for seg. Hvis man er i tvil om en kostnad skal kost-
nadsferes eller aktiveres ber det alltid vurderes om
man skal sgke rad hos profesjonelle skatteradgivere
for man trekker en konklusjon.

Veilederen er utarbeidet i naert samarbeid med
RSM Advokatfirma AS ved Morten Hereng
Christophersen, Sanaz Ormaz Ferdowsi og
Henriette Henriksen Waage, og det er RSM som

i det alt vesentligste har forfattet teksten. | tillegg
har Selvaag Eiendom AS ved Kristian Rosander
Hafsteen, Maller Eiendom ved Dagny Stensgard
Wik og Aspelin Ramm Eiendom AS ved Knut Halvor
Stensrud deltatt i en referansegruppe som har gitt
gode innspill i arbeidet med utarbeidelsen av
veilederen. En stor takk til vare bidragsytere som
alle er medlemmer i Norsk Eiendom!

Utarbeidelse av denne veilederen er gjort som en
oppfalgning av de konklusjoner og anbefalinger
som ble gitt i skatterapporten som Norsk Eiendom
fikk utarbeidet i neert samarbeid med RSM i 2020.
Veilederen er et nytt tilskudd til vare publikasjoner
og har til hensikt a sikre at en riktig opplyst bransje
tar bedre valg og fatter sine investeringsbeslutninger
basert pa et korrekt grunnlag.

God lesning!

loce. A\

Tone Tellevik Dahl
Administrerende direktar
Norsk Eiendom



1. INNLEDNING

Beskatningen av fast eiendom folger hovedbestemmelsene i skatte-
loven kapittel 5 om skattepliktige inntekter, og videre kapittel 6 om
hvilke fradrag som kan gjgres i bruttoinntekten.

Etter skatteloven § 6 1 gis det fradrag for «kostnad som er padratt
for & erverve, vedlikeholde eller sikre skattepliktig inntekt». | dette
ligger at det foreligger en oppofrelse pa skattyters hand, og denne
oppofrelsen ma ha tilknytning til skattepliktig inntekt.

Kostnader til vedlikehold av fast eiendom brukt i eksempelvis egen
virksomhet eller utleievirksomhet, vil innebaere en slik oppofrelse og
vil derfor veere fradragsberettiget i det aret kostnaden padras. Dette
falger ogsa eksplisitt av skatteloven § 6-11, hvor rett til direkte fradrag
for kostnader til vedlikehold av driftsmidler presiseres.’

Med vedlikehold menes i denne sammenheng som utgangspunkt
kostnader for a bringe eiendommen tilbake i samme stand som den
var tidligere. Vedlikehold av eiendommen vil vaere ngdvendig for &
bevare objektets opprinnelige tilstand og funksjonalitet. Vedlikehold
og direkte fradragsrett omtales naermere i punkt 2.

Motsetningen er investeringer, det vil si utgifter til nyanskaffelse,
standardheving eller endringsarbeid, hvor det ikke foreligger noen
umiddelbar reduksjon i formuesstillingen og derav heller ingen fra-
dragsrett, men aktiveringsplikt. Kostnadene til slike pakostninger ma
tillegges eiendommens inngangsverdi og dermed farst komme til
fradrag gijennom avskrivninger eller ved realisasjon av driftsmiddelet.
Utskiftning og/eller nytt objekt omtales i punkt 3, standardhevinger
omtales i punkt 4 og endringsarbeider omtales i punkt 5. Saldo-
avskrivninger og de respektive saldogruppene omtales nermere

under punkt 7.



Dersom det var ngdvendig & vedlikeholde eller reparere den delen av
et driftsmiddel som et pakostningsarbeid utfgres pa, vil standard-
hevingen eller endringsarbeidet likevel kunne behandles som vedlike-
hold, med direkte fradragsrett. Dette kalles gjerne for «tenkt vedlike-
hold» og omtales i punkt 6.

Leietakertilpasninger reiser noen egne problemstillinger, og omtales
naermere under punkt 8.

| punkt 9 sammenfattes vare erfaringer om dokumentasjon ovenfor
skattemyndighetene.
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2. DIREKTE FRADRAG - VEDLIKEHOLD

For eksempel hvis 10 av 20 antatte
levedr har gatt, kan 10/20 av kostnadene
fradragsferes direkte.

Vedlikeholdskostnader kan fradras direkte, dvs. fullt ut ved anskaffelsen
i skattedret, ettersom disse anses oppofret med en gang. Fradrags-
retten er betinget av at det foreligger et vedlikeholdsbehov, og er
begrenset til de faktisk palgpte kostnadene. Det at et arbeid vil fare til
mindre vedlikeholdskostnader i fremtiden gir ikke rett til fradrag.

| vedlikeholdsbehovet ligger det en vurdering av levetidsbetraktninger
og driftsmiddelets tilstand. Det er imidlertid en hay terskel for 8 nekte
fradrag med manglende vedlikeholdsbehov som begrunnelse, men
kan veere lurt & begrunne og dokumentere vedlikeholdsbehovet.

Det kan gis delvis fradrag dersom vedlikeholdet utferes far det er
naturlig ut ifra et normalt vedlikeholdsintervall, altsa at det kun
foreligger et delvis vedlikeholdsbehov.

Kostnader til arbeider pa fast eiendom som gar utover det a bringe
den i samme stand som den var tidligere, er ikke vedlikehold og kan
ikke fradragsferes fullt ut ved anskaffelsen. Slike kostnader anses som
pakostninger, og skal legges til driftsmiddelets inngangsverdi (aktiveres).
Dette er begrunnet med at en verdireduksjon i eiers formuesstilling
ikke finner sted umiddelbart, men skjer mer lgpende gjennom det
pakostedes levetid, ved slit og elde. Disse kostnadene kommer derfor
farst til fradrag gjennom arlige avskrivninger etter saldoreglene i
skatteloven? eller eventuelt ved realisasjon. Dette gjelder selv om
arbeidet som kostnadene er knyttet til, ikke fgrer til en faktisk
verdigkning av driftsmiddelet.

Det er imidlertid en forutsetning at driftsmiddelet oppofres via slit
eller elde dersom det skal foreligge avskrivningsrett.

Dette ble stadfestet i Continental II-dommen:?



Continental Il-dommen

Et hotell hadde utgiftsfart som driftsmidler diverse kunstgjenstander, herunder seks malerier og en
skulptur til samlet verdi kr. 83.050. Dette ble ikke godkjent av ligningsmyndighetene som tilbakeferte
utgiftene. Hayesterett stadfestet ligningen. Det ble uttalt at uttrykket "utgifter”, nar det dreier seg

om anskaffelse av driftsmidler, er myntet pa driftsmidler som forbrukes i den inntektsgivende
virksomhet. Det kunne ikke antas at de kunstverker saken gjaldt, var gjenstand for verdiforringelse
ved slit og foreldelse. Hotellets anfgrsel om at driftsmidler som ikke var betydelige, kunne fradras i
inntektsaret, selv om de ikke var forgjengelige, ble ikke tatt til falge. En anfarsel om at to malerier og
skulpturen som var anskaffet i forbindelse med ominnredning av hotellet, var fradragsberettiget som
vedlikeholdsutgifter, farte heller ikke frem.

Man kan med andre ord ikke kreve fradrag dersom driftsmiddelet ikke
er gjenstand for verdiforringelse grunnet slit eller elde. Dette vil for
eksempel gjelde grunnareal/tomt. En tomt kan svinge i verdi, men er
ikke utsatt for verdiforringelse ved slit og elde. Tomt kan derfor ikke
avskrives eller fradragsferes.

Samme betraktninger er lagt til grunn for boligeiendom, selv om det
enkelt kan argumenteres for at selve boligbygget vil veere grunnlag for
slitasje og elde ved bruk over tid.* Etter norsk skatterett legges det til
grunn at boligeiendom varer «evig» ved vedlikehold. Bade forarbeid-
ene og rettspraksis slar fast at boligeiendom - selv ved utleie - som
den klare hovedregel ikke kan avskrives. Nar boliger ikke kan
avskrives, kan heller ikke tekniske installasjoner i bygget avskrives.®

Det foreligger ingen legaldefinisjon av vedlikeholds- eller pakostnings-
begrepet, og praksis viser at en konkret grense ikke alltid er like enkel
a trekke. Den naermere grensedragningen mellom pakostning og ved-
likehold lar seg ikke gjgre generelt, men ma avgjgres etter en konkret
vurdering basert pa kriterier fastsatt gijennom rettspraksis. Det ma
folgelig foretas en sammenligning av den enkelte konkrete eiendelens
objektive standard far og etter gilennomferte arbeider, for a avgjgre
om det utgjer vedlikehold eller pakostning.
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3. UTSKIFTNING -

Men hva regnes som et selvstendig for-
muesobjekt?

For eksempel vil hver adskilt bygning pa
en fast eiendom anses som selvstendige
formuesobjekter. Frittstdende garasje
vil derfor anses som et eget formues-
objekt.

Imidlertid vil en flay p& en bygning anses
som en del av formuesobjektet. Det vil
altsa veere vedlikehold & skifte ut flayen,
gitt at den bygges opp som den var for
og at det forela vedlikeholdsbehov.

10

NYTT OBJEKT

| enkelte tilfeller ma det foretas en avgrensning mot pakostninger og
nyanskaffelser. Er vedlikeholdsarbeidene sveert omfattende, kan det
bli spgrsmal om & se utgiftene som anskaffelsesutgifter for et nytt
objekt. Hvis et bygg rives helt, vil dette bli lgsningen. At en etasje eller
en flay i et bygg rives grunnet rateskader e.l,, kan derimot ikke anses
som anskaffelse av et nytt objekt. Et skifte av en del av et formuesob-
jekt til en ny tilsvarende del vil dermed kunne vaere vedlikehold, gitt at
reparasjonen eller vedlikeholdet var ngdvendig.

Normalt vil felgende gjenstander veere fradragsberettiget som kost-
nad til vedlikehold av bygning, og ikke utskiftning av et selvstendig for-
muesobjekt:®

» Fastmontert utstyr for oppvarming av bygning, herunder vedovn,
panelovn, olje/parafinbrenner, peis, sentralfyranlegg, mv.

» Badekar/dusj/handvask/varmtvannsbereder

» Integrerte hvitevarer som ikke kan tas ut ved salg av bygningen
uten seerskilt avtale

» Vegg-til-vegg teppe

» Markiser, persienner

» Felles anlegg for radio/fjernsyn

» Heisanlegg i ikke-avskrivbart bygg

» Kjglerom med maskiner i ikke-avskrivbart bygg

» Elektrisk anlegg (inkludert kontaktpunkt i vegg eller tak) i ikke-av-
skrivbart bygg

Listen er ikke uttemmende. Ikke-integrerte hvitevarer, lett demonter-
bare lamper og produksjonsmaskiner anses ikke som del av bygget.
Det samme gjelder annet lgsgre som for eksempel mgbler, skap,
kjokkeninnredning og annen dekor som kan allokeres til saldogruppe
d for inventar.’

Gjennom en rehabiliteringsprosess kan et formuesobjekt bli ansett
som anskaffelse av et nytt objekt, dersom rehabiliteringen blir for
omfattende. Et vurderingsmoment er hvor mye som star igjen av det
opprinnelige objektet. Dersom rehabiliteringen utgjer det vesentlige,



og det opprinnelige objektet bare utgjer en mindre vesentlig del av
det ferdige objektet, taler dette for at det er snakk om et nytt objekt.

| vurderingen av om en star overfor et nytt objekt legges det blant
annet vekt pa om arbeidet har skjedd konsentrert og over et relativt
kort tidsrom. Bade fysiske og byggetekniske vurderinger, samt gkono-
miske betraktninger, kommer inn som vurderingstemaer her. Selv om
objektet fremstar som en kopi av det gamle, kan det fremdeles anses
som et nytt objekt. Objektets ytre preg og funksjoner kan imidlertid ha
betydning for vurderingen.

Dersom et formuesobjekt i en rehabiliteringsprosess blir ansett som
et nytt objekt og det gamle realiseres, vil kostnadene ved rivning, etc,
som utgangspunkt bli ansett for & veere en del av kostnadene ved
realisasjonen.
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Christensen-dommené? er sentral nar det gjelder grensedragningen mellom
vedlikehold og pakostninger samt vedlikehold og nyanskaffelse

| denne saken var det kjgpt en eiendom til NOK 525 000 som skulle benyttes dels til egen
naering og dels som utleieobjekt. Straks etter kjgpet av eiendommen satte eier i gang med
en rehabilitering som totalt utgjorde MNOK 1,6. Etter hvert som arbeidene skred frem, ble
det avdekket flere skader og svakheter ved eiendommen, szerlig sopp og rateskader, og
rehabiliteringsarbeidene ble betydelig starre enn fgrst antatt. Bygningen ble av den grunn
nesten totalt ombygget, og kostnadene langt hayere enn de budsjetterte NOK 400 000.
Hayesterett oppsummerer hva som ble beholdt av den opprinnelige bygningen slik:

«Grunnmuren er intakt pd vestsiden, og 0gsd betydelige deler av den ovrige
grunnmur er | behold. Maskinlaftet reisverk er intakt for tre av veggenes
vedkommende. Ellers er trappehus med trapp fra forste til tredje etasje, noe av
beeringen/bjelkelag i etasjeskillet mellom kjeller og farste etasje og om lag 80
prosent av ytterpanelet pé vestveggen beholdt. Vinduer fra @st- og serveggen
er flyttet til vestveggen og sanitcerutstyr er gjenninnsatt pd bad/toalett i forste
etasje. Takstein, en av inngangsdarene og automatsikringene er beholdt»

Spersmalet for hgyesterett var om denne omfattende rehabiliteringen skatterettslig skulle
bedgmmes som vedlikehold og pakostninger, slik at den delen av omkostningene som kunne
anses som vedlikehold skulle fradragsfares, eller om det matte anses som en nyanskaffelse av
et helt nytt hus slik at alle omkostningene skulle aktiveres for senere avskrivning. Hagyesterett
vurderer avgrensningen til nyanskaffelse slik:

«Ndr det skal tas stilling til om «det gamle» bare utgjer en mindre vesentlig del
av det, md det legges vekt pd en fysisk og bygningsteknisk vurdering og pé en
agkonomisk betraktning. Det er ikke i seg selv avgjarende i hvilken utstrekning
huset etter rehabiliteringen fremtrer som en kopi av det opprinnelige, men ogsd
husets ytre preg og funksjoner vil kunne ha betydning. Avgjerelsen vil mdtte bero
pd en helhetsvurdering.»

Hayesterett la vekt pa at det kun var «beskjedene deler av den opprinnelige bygningen som
gjenfinnes i den navaerende». Man stod i realiteten ovenfor en situasjon der det ble oppfert et
nytt hus pa den tidligere rammen.

Hayesterett konkluderte dermed med at grensen for hva som ma betraktes som et nytt bygg
var overskredet i denne saken.




Dersom noe anses som utskiftning og dermed et nytt objekt, regnes
driftsmiddelet som realisert.® Realisasjon innebaerer at det foretas et
gevinst- og tapsoppgjar, og restsaldo pa bygget vil da kunne over-
fores til gevinst- og tapskonto.’® Det samme gjelder rivingskostnader
og andre kostnader knyttet til realisasjonen av driftsmiddelet. Tekniske
installasjoner knyttet til bygget overfgres dog ikke til gevinst- og taps-
konto. Tap pa tekniske installasjoner fradragsferes ved 4 fortsette &
avskrive tom positiv saldo (altsa restbelgpet pa saldogruppe j) med
den samme avskrivningssatsen.

Realisasjon foreligger imidlertid ikke hvor store deler av bygget er i
behold, som eksempelvis byggets vitale deler som grunnmur og ytter-
vegger. Dette gjelder selv om det skjer en total rehabilitering av objektet
og det bare er et «skall» (baerekonstruksjonen) som star igjen. Ved
delvis rivning vil dermed saldoen for bygget og tekniske installasjoner
viderefgres, og de pakostninger og ombygginger som foretas blir som
utgangspunktet aktiveringspliktige pa de ulike saldoene.
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4. STANDARDHEVING

For eksempel vil farstegangsmaling av et
hus ikke veere vedlikehold.

Standardforbedring av et eldre hus ved
forste gangs isolering, eksempelvis ved
innblasing av mineralull i vegger, vil hel-
ler ikke kunne anses som vedlikehold.

Det samme gjelder forstegangs asfalte-
ring og katodisk beskyttelse av betong,.

Et praktisk eksempel som gar igjen i
rehabiliteringsprosjekter er utskiftning
av gulv og identifisering av opprinnelig
og ny standard. | mange tilfeller vil det
fortsatt kunne dreie seg om vedlikehold,
selv om materialene ikke er de samme.
Dette kan veere tilfelle dersom det i ste-
det for a legge nytt tregulv belegger det
med vinyl eller vegg-til-vegg teppe.

14

Skattereglene dpner ikke opp for a gi fradrag for arbeid som aker
eiendommens eller gjenstandens relative standard. Det tas utgangs-
punkt i tre nivaer: lav, middels eller hgy standard, og dersom arbeid-
ene bidrar til & gke gjenstandenes standard fra for eksempel lav til
middels, vil dette anses som en pakostning som ma aktiveres og kan
ikke fradragsfgres som vedlikehold.

Foretas imidlertid utskiftning av eldre deler med nye som etter
dagens niva tilsvarer samme standard (lav, middels, eller hgy) som
formuesobjektet har veert i tidligere, skal hele kostnaden likevel anses
som vedlikehold. Dette forutsetter dog at det i utgangspunktet fore-
ligger et vedlikeholdsbehov.

| noen tilfeller vil det kunne anses som vedlikehold at man bruker mer
moderne materialer og gjenstander enn det opprinnelige.

Det er likevel anledning til 8 hensynta den relative standardutviklingen
i samfunnet, slik at det som har middels standard i dag, i mange
tilfeller vil ha hayere kvaliteter enn det som hadde middels standard
for 50 ar siden. Det skal fortsatt anses som vedlikehold dersom den
relative standarden er pa tilsvarende niva med det som anses for &
veere dagens standard for gvrig.

Det at man utfarer arbeider for a bringe et objekt i samsvar med nye
offentligrettslige krav, kan likevel innebaere at kostnadene anses som
pakostning og ikke vedlikehold.

Et nyere eksempel pa dette er Lyse Produksjon-dommen:'






Lyse Produksjon-dommen

En kraftprodusent matte forsterke en
sterre fyllingsdam pa grunn av nye krav
om damsikkerhet nedfelt i ny forskrift. Til
sammen omfattet arbeidet ca. 430 000
kubikkmeter tilleggsmasse. Demningens
totalvolum etter arbeidet var da pa 5,1
millioner kubikkmeter.

Lyse Produksjon krevde fradrag for sin andel
av kostnadene ved arbeidene som var utfart,
i alt NOK 44 773 944 i selvangivelsene for
2012, 2013 og 2014. Skattemyndighetene
var imidlertid av den oppfatning at NOK 1
644 000 var utgifter til vedlikehold og kunne
direkte fradragsferes, mens de gvrige NOK
43 129 944 matte aktiveres og avskrives.

Hayesterett presiserte, som i tidligere
dommer, vedlikeholdsbegrepet: «Det ledende
synspunktet er altsa at vedlikeholdskostnader
er kostnader som er ngdvendige for & holde
objektet i samme stand som da det var

nytt, eventuelt for & bringe det tilbake til
samme stand. Oppgraderinger ut over dette
er i utgangspunktet pakostninger som ma
aktiveres».

Spgrsmalet i denne saken var da om

man kunne anse en forsterkning som
vedlikehold, ut ifra en tanke om at det dreier
seg om en «tilbakefering» av eiendelen til
en «originalstand» i regulatorisk forstand.

| hervaerende sak foreld det ikke et
vedlikeholdsbehov, men arbeidene ble
utfert for a oppfylle nye sikkerhetskrav.
Hoyesterett vektla at demningen var
kommet i bedre stand enn tidligere til &
tdle pakjenninger, og at endringene knyttet
seg til fremtidig verdiskapning. Et hayere
sikkerhetsniva pa dammen var en form for
funksjonsforbedring.

Hayesterett konkluderte dermed

med at en oppgradering som folge av
offentlig pabud, ikke i seg selv kunne

fore til at oppgraderingen kunne anses

som vedlikehold. Utgiftene kunne

saledes ikke fradragsferes direkte som
vedlikeholdsutgifter, men matte aktiveres og
avskrives over 67 ar som pakostning.

Et annet eksempel

Nar kravene til u-verdi pa vinduer har blitt
skjerpet, endrer det ogsa den relative
standarden for vinduer. Lav standard kan
ikke veere darligere enn det som er tillat,

slik at hva som anses som lav standard
nedvendigvis ma heves nar offentligrettslige
krav skjerpes. Det vil igjen fgre til at hva som
anses som middels og hgy standard heves
tilsvarende.







5. ENDRINGSARBEIDER

For eksempel vil flytting av en vegg i
utgangspunktet ikke veere vedlikehold.
Det samme gjelder eksempelvis flytting
av toalett/bad, kjokken/kantine, heis/
rulletrapp o.l. Dette er arbeider som i
utgangspunktet medfgrer endret funk-
sjon, og vil bli ansett som pakostninger.
Det vil heller ikke veere vedlikehold &
rive en vegg for & fa stgrre rom, selv om
dette erstatter vedlikehold pa den veg-
gen som rives.

For eksempel dersom en vegg flyttes
tilbake til opprinnelig sted, vil dette i
utgangspunktet ikke kvalifisere for vedli-
keholdsarbeider.

For eksempel ble palagt omlegging av
kloakk fra et kommunalt anlegg til et
annet, ikke ansett som vedlikehold av
lagmannsretten.’

For eksempel har det i praksis blitt lagt
til grunn at dersom en lettvegg ma fjer-
nes for a vedlikeholde gulvet, kan veg-
gen settes opp et annet sted og endre
romdelingen og fremdeles bli ansett
som en del av vedlikeholdskostnadene,
sa lenge det ikke innebaerer merkost-
nader.

Et praktisk eksempel i forlengelsen av
dette, er endring fra cellekontor til apent
landskap i forbindelse med rehabilite-
ringsarbeid. | mange tilfeller vil over-
gang til aktivitetsbasert kontorlandskap
innebeere faerre antall darer, gips- og
glassvegger som falge av faerre cellekon-
torer og saledes reduserte kostnader
sett i forhold til opprinnelig planlgsning.
Kostnadene vil kunne betraktes som fra-
dragsberettiget etter reglene for tenkt
vedlikehold, som vi vil gjgre rede for
nedenfor i punkt 8.
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Dersom det foretas endringer pa eiendommen kan dette i utgangs-
punktet ikke klassifiseres som vedlikehold som kan fradragsferes.
Endringsarbeider ma derfor aktiveres som pakostninger selv om
eiendommen ikke blir tilfgrt noen standardheving eller verdigkning.
Arbeider som medferer endret funksjon, som for eksempel flytting

av vegger i forbindelse med leietakertilpasninger, vil i utgangspunktet
anses som pakostninger, selv om dette i grunn ikke endrer verdien av
bygget. Det er verdt & merke seg at kostnader som anses som pakost-
ning, herunder endringsarbeid eller standardheving, fares inn pa
saldo selv om pakostningen er mindre enn kr 15.000."

Endringer som gar ut pa a omgjere en tidligere endring, slik at gjen-
standen bringes tilbake i sin opprinnelige form og stand, anses heller
ikke som vedlikehold.

Klassifiserer imidlertid en utskiftning fgrst som vedlikehold, inne-
baerer det ikke en pakostning dersom bygningsdelen/funksjonen
plasseres et annet sted, sa lenge arbeidet ikke fgrer til merkostnader.
Skjer endringsarbeidene i tilknytning til et vedlikeholdsarbeid, er det

i praksis lagt til grunn at kostnadene likevel kan anses som vedlike-
holdskostnader. Videre vil en midlertidig endring i bruken av formues-
objektet ikke bety at formuesobjektet har endret karakter.






6. TENKT VEDLIKEHOLD

Foreligger det eksempelvis et vedlike-
holdsbehov for garderobene i et bygg,
og disse flyttes til et annet sted i bygget
i forbindelse med rehabiliteringsarbei-
dene, vil man kunne kreve fradrag for
tenkt vedlikehold for hva det ville ha
kostet a rehabilitere garderobene der
de opprinnelig var lokalisert. Dersom
man samtidig utvider kapasitet og etter-
kommer byggtekniske krav til universell
utforming, vil merkostnadene i forbin-
delse med flyttingen av garderobene og
eventuell standardheving og utvidelse av
kapasitet matte klassifiseres som aktive-
ringspliktige kostnader (pakostninger).
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Ikke helt sjeldent, i forbindelse med vedlikeholdsarbeider, utfares
ogsa arbeider som kvalitativt fremstar som pakostninger. Dersom
det var ngdvendig a vedlikeholde eller reparere en del av et formues-
objekt som et pakostningsarbeid utfgres pa, vil standardhevingen
eller endringsarbeidet likevel kunne behandles som vedlikehold og
skattyteren ha krav pa direkte fradrag.

Fradrag for tenkt vedlikehold kan bare oppnas for faktisk palepte
kostnader begrenset oppad til det belgpet et faktisk vedlikehold ville
ha kostet innen samme relative standard som tidligere (lav, middels
eller hay). | slike tilfeller foretas en fordeling mellom de fradragsberet-
tigede vedlikeholdskostnadene og aktiveringspliktige pakostninger.



Den andelen av kostnadene som kan klassifiseres som tenkt vedlike-
hold, vil altsd veere det et vedlikehold ville ha kostet uten standard-
hevinger og endringer.

Forutsetning for fradrag er imidlertid at endringene etter sin karak-
ter erstatter et vedlikehold. Dersom investering eller nyanskaffelse
blir det dominerende preget av et vedlikehold, eller de funksjonelle
egenskapene ikke opprettholdes, avskjeeres retten til fradrag for tenkt
vedlikehold.

Hayesterett har draftet forutsetningene for fradrag for tenkt vedlike-
hold i den sakalte Norrgna-dommen:*

Norrgna-dommen

Eiendomsselskapet Norrgna Eiendom AS hadde
foretatt omfattende vedlikeholds- og endrings-
arbeider i et kombinert bolig- og forretnings-
bygg i Trondheim. Saken omfattet rehabilitering

hold. Skattemyndighetene mente en starre del
skulle veert aktivert.

Norrgna Eiendom AS anferte at spesielt fire
konkrete utgiftsposter var feil i skattekontorets

vedtak; de som gjaldt rivning av henholdsvis
storkjokken og innervegger, samt ombygging
av fasade og modernisering av det elektriske
anlegget.

av kjeller, herunder blant annet lager, butikker i
forste etasje og kafé og selskapslokaler i andre
etasje. Bygget ble renovert og bygget om for a
gjore plass til klesbutikk for to nye leietakere.
Blant annet ble storkjgkkenet til kaféen revet og
ikke erstattet, det elektriske anlegget ble tilpas-
set endret bruk, fasaden ble bygget om slik at
yttervegger og vinduer i fgrste etasje ble flyttet
ut én meter, inngangspartiene ble endret og
flere innervegger ble ikke satt opp igjen.

Hoyesterett opprettholdt skatteklagenemnda
sitt vedtak, som nektet fradrag for kostnader til
rivning av storkjgkken og innervegger. Kaféen
var bygget om til butikklokale, dvs. at opprinne-
lig funksjon ikke var viderefgrt, og storkjokkenet
var ikke erstattet av et nytt kjgkken. For utgif-
tene til den nye fasaden og i tilknytning til det
elektriske anlegget, ble fradraget redusert fra
100 til 75 prosent (25 prosent til aktivering). |
denne saken, har Hayesterett lag i grunn, er det
allerede stadfestet etablert praksis pa omradet.

De samlede utgiftene til renovering/rehabilite-
ring belep seg til kr 17.298.275, hvorav Norrgna
Eiendom AS hadde aktivert kr 2.428.763 pa
avskrivninger og utgiftsfart resten som vedlike-

Det er heller ikke anledning til & kreve fradrag for tenkt vedlikehold
dersom et bygg er revet i sin helhet eller dersom et teknisk anlegg er
skiftet ut i sin helhet. Man skal vurdere hvert teknisk anlegg for seg
med hensyn til om det anses for & vaere skiftet ut i sin helhet. Les mer
om tekniske installasjoner under punkt 8.4.

Det forhold at et arbeid vil fare til mindre vedlikeholdskostnader i
fremtiden, gir ikke starre rett til kostnadsfradrag som vedlikehold.
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7. AVSKRIVNINGER PA SALDO
- ULIKE SALDOGRUPPER

Disse reglene innebaerer at man kan fa
avskrivning ogsa pa utleieboliger, der-
som hoveddelen av bygget (eller sek-
sjonen), malt i utleieverdi, brukes til et
avskrivningsberettiget formal.

Reglene om seksjonering innebeerer at
man kan optimalisere avskrivningen av
et kombinert bygg ved hjelp av seksjo-
nering, for eksempel slik at et bygg der
hoveddelen er kontor (saldogruppe i

med 2 prosent arlig avskrivning) kan sek-

sjoneres slik at en seksjon far lager som
hoveddel (saldogruppe h med 4 prosent
arlig avskrivning).
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7.1 Utgangspunkt

Utgangspunktet er at det gis fradrag for avskrivning for verdiforringelse
ved slit og elde pa betydelige driftsmidler, dvs. typisk neeringseien-
dom. Nar det ikke foreligger umiddelbar fradragsrett, men drifts-
middelet er gjenstand for verdiforringelse, vil fradrag kunne kreves
gjennom aktivering og avskrivning.

En tomt anses imidlertid ikke a vaere utsatt for slit eller elde, og kan
dermed ikke avskrives. Ifglge rettspraksis vil dette ogsa gjelde bolig-
eiendom, idet de ikke er utsatt for verdiforringelse.

De enkelte arbeider pa en eiendom ma vurderes hver for seg mht.
hvilken saldogruppe de harer inn under.

Et driftsmiddel som funksjonelt og fysisk utgjer en enhet, skal som
hovedregel ikke fordeles mellom forskjellige saldogrupper. Det inne-
baerer at hver frittstdende bygning anses som et eget driftsmiddel,

og skal ikke dekomponeres mellom ulike saldogrupper. Det er hoved-
sakelig to saldogrupper for bygninger; saldogruppe h for bygg og
anlegg og saldogruppe i for forretningsbygg. Kombinasjonsbygg skal
allokeres til den saldogruppen som utgjgr byggets hoveddel, malt i
utleieverdi (ikke areal).

Kombinerte bygg, bygninger som eksempelvis inneholder naerings-
areal og boligarealer, som ikke er seksjonert, kan avskrives dersom
mer enn halvparten av bygget brukes til formal som gir rett til avskriv-
ning. Hvor stor del av bygget som brukes til avskrivningsberettiget
formal avgjeres pa grunnlag av utleieverdi, ikke areal.

Dersom bygget derimot er seksjonert, skal hver seksjon behandles
som et eget driftsmiddel for skatteformal.

Hvert bygg (eller hver seksjon) skal ha hver sin saldo for tekniske
installasjoner (saldogruppe j). Dette utgjer et unntak fra hovedregelen
om at et driftsmiddel ikke skal fordeles mellom flere saldogrupper.



Det samme gjelder inventar o.l. i et bygg, som ogsa skal fares pa
saldogruppen for inventar (saldogruppe d).

7.2 Bygg og anlegg - saldogruppe h

Bygg og anlegg skal aktiveres og avskrives i saldogruppe h med en
arlig avskrivningssats pa inntil 4 prosent av skattemessig restsaldo.

| denne saldogruppen inngar blant annet lagerbygg, parkeringsanlegg
og visse produksjonsanlegg. Bilverksteder anses ogsa a veere omfattet
av saldogruppen for bygg og anlegg.

Som anlegg regnes i denne sammenheng ogsa tekniske hjelpe- og
tilleggsinstallasjoner i industrianlegg, mv., herunder renseanlegg,
trykkluftanlegg, kjglesystemer og lignende.

Felles for slike anlegg er at de normalt ikke utgjer en del av selve pro-
duksjonsmaskineriet, men innehar en hjelpefunksjon som gar ut pa a
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I Hydro Aluminium-dommen' ble gren-
sedragningen mellom saldogruppe d
(maskiner, redskap, inventar, mv.) og
saldogruppe h vurdert. Retten la til
grunn at det var driftsmiddelets fysiske
beskaffenhet som var det sentrale krite-
rium for allokeringen, og at funksjonelle
kriterier kan fa betydning ved tvil.
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Séledes vil sykehus, barnehager, skoler,
og alders- og sykehjem, mv. falle inn
under gruppen forretningsbygg.

Virksomhet med undervisning og drift av
helsestudio anses ogsa som tjenestey-
ting i denne forbindelse.

Et praktisk eksempel i forbindelse med
rehabilitering av ventilasjonsanlegg:

Et sentralt anlegg sa som aggregat,
hovedfgringsveier og sjakter beholdes
uendret, mens delkomponenter som
ror/kanaler skiftes ut for enkelte arealer
i forbindelse med. leietakerutskiftning.

Dette vil kunne klassifiseres som vedli-
kehold av deler av anlegget, og ikke en
utskiftning av eksisterende anlegg i sin
helhet. Det ma dog vurderes helt kon-
kret om bl.a. den tekniske levetiden er
nadd, om det forela et vedlikeholdsbe-
hov og/eller skade som matte utbedres
i forbindelse med rehabiliteringsarbei-
dene.
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bringe innsatsfaktorer fram til produksjonsmaskineriet eller pa annen
mate bistd med produksjonen.

Slike driftsmidler har i alminnelighet en slik starrelse, funksjon og selv-
stendighet i forhold til andre driftsmidler som gjar det naturlig a anse
dem som selvstendige driftsmidler som skal avskrives pa egen saldo i
saldogruppe h.

De senere arene har Skattedirektoratet ogsa uttalt at solcelleanlegg
som er plassert pa taket av naeringsbygg skal avskrives i denne saldo-
gruppen. Det kan stilles sparsmal ved om dette er riktig, men dette
synet er forelapig ikke utfordret i rettssystemet. Det ma antas at skatte-
etaten mener det samme om varmebrgnner (bergvarmeanlegg) o.l.
dersom det ligger utenfor selve bygget. Tekniske anlegg som har en
tilstrekkelig integrering i bygget, kan imidlertid avskrives i saldogrup-
pen j for tekniske installasjoner.

For bygg/anlegg med en sa enkel konstruksjon at de ma anses a ha
en brukstid som ikke overstiger 20 ar, gjelder en forhayet avskriv-
ningssats. Saldo for slike bygg/anlegg kan avskrives med 10 prosent
av skattemessig restsaldo. Det samme gjelder for anlegg med en
brukstid som ikke overstiger 20 ar fra anlegget var nytt.

7.3 Forretningsbygg - saldogruppe i

Forretningsbygg skal aktiveres og avskrives i saldogruppe i med en
arlig avskrivningssats pa inntil 2 prosent av skattemessig restsaldo.
Med forretningsbygg menes bygg som benyttes hovedsakelig til
kontorer, salgsvirksomhet og tjenesteyting, med unntak av over-
natting- og serveringsvirksomhet.

Bygg som utelukkende er brukt til lager, er ikke & anse som forret-
ningsbygg. Lager tilknyttet butikk vil normalt anses som en del av
butikken ved vurdering av saldogruppe. Ved vurderingen av hvilken
saldogruppe som skal benyttes, er det avgjgrende hvilke aktiviteter
som foregdr i bygget.

7.4 Faste tekniske installasjoner i bygninger - saldogruppe j

Faste tekniske installasjoner som er integrert i bygningen, og som
tiener bygningens generelle brukelighet, skal aktiveres og avskrives i
saldogruppe j pa en samlesaldo for hver bygning med en arlig
avskrivningssats pa inntil 10 prosent av skattemessig restsaldo. En
fast teknisk installasjon er angitt i lovteksten'® som "varmeanlegg,
kjgle- og fryseanlegg, elektrisk anlegg, sanitaeranlegg, heisanlegg o.1.".
Opplistingen i bestemmelsen er imidlertid ikke uttegmmende for hva
som regnes som faste tekniske installasjoner.

Skillet mellom bygg og tekniske installasjoner er beregnet forholds-
messig pa bakgrunn av byggekostnadene i et prosjekt.



Saldogruppe j omfatter ikke faste tekniske installasjoner som er
selvstendige anlegg eller installasjoner som er integrert i anlegg. Et
eksempel pa dette er tekniske installasjoner i et renseanlegg oppfart
som egen lokalitet. Slike installasjoner skal avskrives i saldogruppe h

for bygg og anlegg.

Driftsmidler som er installert i en bygning hovedsakelig av hensyn

til produksjonen av varer og tjenester i den aktuelle virksomheten,
skal normalt ikke anses som faste tekniske installasjoner i bygg. Slike
installasjoner skal enten henfgres til saldo for bygg, eventuelt anses
som selvstendige anlegg, eller som maskiner.

Bygningsmessige arbeider som har funksjonell ssmmenheng med
produksjonsmaskiner pa nye og bestaende bygg, som for eksempel
spesielle rgropplegg, spesielle elektriske anlegg, avskjermingsutstyr,
osv. samt spesielle fundamenter og forsterkninger som blir oppfert
sammen med bygget fgr produksjonsmaskineriet, kan anses for a
veere gjort i forbindelse med montering av produksjonsmaskinene,
og avskrives sammen med maskinene.

Samme tolkningsprinsipp ma legges til grunn for bygningsmessige
arbeider ved montering eller tilrettelegging for tekniske installasjoner.
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Denne saldogruppen kan for eksempel
omfatte elektroniske installasjoner i byg-
ninger som ikke er knyttet til bygningens

brukelighet som bygning (saldogruppe j),

og som heller ikke anses som kontor-
maskiner, som avskrives i saldogruppe
a. Dette kan for eksempel vaere teknisk
utstyr for tradlgst nettverk til bruk i
publikumsarealer som trafikkterminaler,
venterom, mv.

Grgntanlegg, mv., dvs. kostnader til
grunnarbeider ved anlegg av grentan-
legg, hage, park eller lignende rundt en
bygning aktiveres uten avskrivnings-
rett.?

Veianlegg og kostnader til anlegg av for-
tau kan ikke henfgres til bygningen, men
aktiveres pa tomt.
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Dersom de bygningsmessige hjelpearbeidene har en funksjonell
sammenheng med de tekniske installasjonene og ikke tjener noen
annen funksjon for bygget enn som hjelpearbeider for de tekniske
anleggene, ma det antas at de kostnadene kan aktiveres pa saldo for
de tekniske installasjonene.

Kostnader knyttet til tekniske installasjoner vurderes i utgangspunktet
pa samme mate som gvrige kostnader. Dersom en teknisk installasjon
anses for a ha blitt byttet ut i sin helhet, vil imidlertid hele kostnaden
veere en skattemessig pakostning. | slike tilfeller gis det ikke fradrag
for tenkt vedlikehold.

Skatteregelverket knyttet til tekniske installasjoner far begrenset
virkning for boligeiendom. Nar boliger ikke kan avskrives, kan heller
ikke tekniske installasjoner i bygget avskrives."

7.5 Personbiler, maskiner, inventar mv. - saldogruppe d

Lasare som ikke gar inn i de andre saldogruppene, som f.eks. person-
biler, traktorer, andre rullende maskiner og materiell, andre maskiner,
redskap, instrumenter, inventar, mv. avskrives i saldogruppe d med
20 prosent arlig.

Grensedragningen mot for eksempel anlegg i saldogruppe h kan by
pa problemer nar maskiner inngdr i en stgrre driftsenhet. Graden av
fysisk integrering star derfor sentralt i vurderingen.

7.6 Tomt

Til forskjell fra ovennevnte driftsmidler som skattemessig skal saldo-
avskrives, verdiforringes ikke en tomt og kan derfor ikke vaere gjen-
stand for avskrivninger. Kostnader med en seerlig nzer tilknytning til
tomt ma aktiveres sammen med tomtens kostpris, og kan farst
fradragsferes ved realisasjon av tomten gjennom gevinst-/taps-
beregning. Fradrag for kostpris i forbindelse med en realisasjon
gjelder dog kun ved innmatstransaksjon. Dette innebeerer imidlertid
at tomtekostnaden ikke kommer til fradrag dersom eiendommen
omsettes ved aksjesalg.

Tomtekostnader som har tilknytning til et bygg, kan imidlertid avskrives. |
Norsk Bedriftsskatterett av Ole Gjems-Onstad er det uttalt at: «Der-
imot kan utgifter til planering, utgraving og rydding, aktiveres sammen
med bygget nar formalet er a klargjere en tomt for oppfaring av et
avskrivbart bygg».'8 Videre folger det av Skatte-ABC 2023, «Drifts-
middel - avskrivning pa/inntektsfaring av saldo»'® at farstegangs
asfaltering av vei og parkeringsplasser skal aktiveres, og kan tilfgres
saldogruppe h for avskrivning. Senere asfaltering kan fradragsfares
som vedlikehold, ettersom asfaltdekket utsettes for slit og elde. Det
samme ma gjelde for andre liknende dekker som pa samme mate
som asfaltering verdiforringes ved slit og elde.



| forbindelse med starre utbyggingsprosjekter, vil utbygger ikke helt
sjeldent palegges a utbedre og/eller utbygge noksa kostbar infra-
struktur. Infrastrukturtiltaket kan bergre bade skattyters egen eien-
dom og andres, herunder offentlig eiendom. Det er heller ikke helt
uvanlig at utbygd tiltak pa andres eiendom, gjerne ogsa tilfaller
offentlige myndigheter. Landskapet har lenge vaert uklart, og lenge
radet en viss usikkerhet knyttet til retten til fradrag enten direkte eller
gjennom avskrivninger ved aktivering pa bygg. | den sakalte Bjervika-
dommen, etterfulgt av Metro Senter-dommen, har derimot retts-
praksis lagt til grunn at slike kostnader skal aktiveres pa tomten uten
avskrivningsrett.
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Bjorvika-dommen HR-2015-461-A
Saken gjaldt fradragsrett for
infrastrukturkostnader.

Under utviklingen av Barcode i Bjgrvika ble

det avtalt at kostnader til infrastruktur skulle
belastes tomteeierne og fordeles dem imellom.
Tiltakene omfattet veier, broer, gang- og
sykkelveier, parker, allmenninger og kaifronter,
mv. Eiendomsretten til tiltakene skulle etter
ferdigstillelse overfgres vederlagsfritt til Oslo
kommune. Barcode 101 AS (senere Bjgrvika
Kontorbygg | AS) var opprettet av Oslo S
Utvikling AS som skulle sta for eierskap,
utbygging og utleie av en av eiendommene.
Plikten til & betale infrastrukturbidrag ble
overfert til selskapet. Tomten ble ogsa overdratt
til selskapet som betalte naermere kr 21,3
millioner i infrastrukturbidrag.

Selskapet krevde fradrag etter skatteloven § 6-1
for infrastrukturkostnadene. De aktiverte 80
prosent av bidraget pa bygget og 20 prosent pa
tomten, og krevde fradrag for avskrivningen pa

den delen som var aktivert pa bygget.

Skattekontoret derimot nektet fradraget og
mente hele bidraget matte aktiveres pa tomten.

Hoyesterett konstaterte raskt at bidraget klart
var til inntekts erverv. Spgrsmalet var om
bidraget kunne ses som en padratt kostnad i
lovens forstand. Som hayesterett bemerket,
matte det i sa fall ha skjedd en oppofrelse -
at utbetalingen har medfert en reduksjon i
skattyterens formuesstilling.

Hoyesterett konkluderte med at
infrastrukturkostnadene matte anses som
en del av kigpesummen for tomten og at det
dermed ikke hadde skjedd en oppofrelse.

Metro-dommen (Utv. 2017 s. 1719)

Denne dommen gjaldt Metro Senter ANS'
kostnader til infrastrukturtiltak i tilknytning til
utbygging av deres kjgpesenter pa Lgrenskog
og om disse ga rett til direkte fradrag.?! Et
videre sparsmal var om kostnadene, dersom de
skulle aktiveres, matte aktiveres pa bygningen
eller tomten.

Metro Senter patok seg i utbyggingsavtalen
blant annet a besarge og bekoste utvidelse

av fylkesveien «Solheimsveien» samt anlegge
felles kjgreveier og gang- og sykkelveier i det
tilknyttede omradet. Totalt utgjorde dette over
kr 100 millioner i infrastrukturkostnader. Hele
utbyggingsprosjektet 1& pa omkring kr 950
millioner.

Lagmannsretten kom her, som i Bjgrvika-
dommen, til at kostnadene var til inntekts
ervervelse, men at sparsmalet var om det
kunne sees som en «oppofret» kostnad.
Lagmannsretten konkluderte med at det

ikke kunne anses som en oppofrelse og at

det snarere representerte en varig verdi for
skattyteren og dermed ikke rett til direkte
utgiftsfaring.2? Heller ikke kostnader til andre
tiltak som fulgte av utbyggingsavtalen, herunder
internveier, lokk over parkeringsplasser, mv.,
kunne anses som oppofret. Samtlige kostnader
ble ansett knyttet til tomtegrunnen og matte
derfor aktiveres pa denne.







8. LEIETAKERTILPASNINGER
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8.1 Utgangspunkt

Leietakertilpasninger er et komplisert tema skattemessig, men falger
hovedsakelig de alminnelige reglene for vedlikehold og pakostning,
samt reglene om saldoavskrivninger. Ofte er det faktum som skaper
komplikasjoner nar det gjelder leietakertilpasninger, herunder hvem
som er eier av leietakertilpasningene, hvem av partene som dekker
kostnadene og hvordan de dekkes.

Kostnader som skal dekke et vedlikeholdsbehov som foreligger ved
overtakelse av et utleieobjekt, anses i utgangspunktet ikke som leie-
takers vedlikeholdskostnader. For leietaker vil slike kostnader reelt
sett veere (tilleggs)husleie. Den gkonomiske realiteten er den samme
som om utleier hadde bekostet arbeidet og krevd dekning i form av
(hayere) leie. | et slikt tilfelle mé& vedlikeholdskostnadene likestilles
med engangsbetaling av husleie og fordeles over leieperioden. Er det
uklart nar leieperioden oppharer, f.eks. ved opsjon som gir leietaker
rett til 8 forlenge leieperioden, ma det foretas en konkret vurdering av
hva som er sannsynlig leieperiode. Oppharer leieforholdet, kan rest-
belagpet fares direkte til fradrag.

Pa tilsvarende mate ma utleieren (eieren av eiendommen) inntekts-
fore verdien av det omfattende vedlikeholdsarbeidet som leieinntekt.
Verdien av vedlikeholdet tidfestes over den mest sannsynlige leie-
perioden. Opphgrer leieforholdet, skal restbelgpet fares direkte til
inntekt. Kostnader til vedlikehold vil samtidig veere fradragsberettiget
for utleieren som eier av eiendommen, og utleier kan fradragsfare
vedlikeholdskostnaden det dret arbeidet blir utfert.??

Erfaringer viser imidlertid at utfordringer med den skattemessige
handteringen av leietakertilpasninger oppstar gjerne nar leietaker
gnsker & fa utfgrt arbeider som innebaerer stgrre endringer og/eller
standardhevinger pa leieobjektet. Kostnader til og avskrivning pa en
eiendom (et driftsmiddel) som leies ut skal i utgangspunktet foretas
hos utleieren, mens utleieren og leietakeren hhv. ma inntektsfare
og fa fradrag for betalt leie. Det ma imidlertid foretas en konkret



vurdering i hvert enkelt tilfelle, og helt sentralt for vurderingen vil
veere hvem som anses for & veere eier av leietakertilpasningene. Her
vil gjerne avtaleverket mellom utleier og leietaker og de reelle forhold-
ene kunne kaste lys over det privatrettslige innholdet. Som utgangs-
punkt for skatteformal ma det privatrettslige eierbegrepet legges til
grunn der det ved skattleggingen har betydning hvem som er eier.
Utfordringene knyttet til den skattemessige behandlingen av leie-
takertilpasninger oppstar nar leietaker pakoster eiendommen han
leier, og dette omtales i det fglgende.

8.2 Utleier er eier av leietakertilpasningen

Pakoster leietaker den leide eiendommen, blir leietaker normalt ikke
eier av pakostningen. Siden leietaker da ikke eier noe driftsmiddel,
kan ikke leietaker saldoavskrive kostnadene etter skattelovens regler.
Avskrivning foretas hos utleieren etter saldoreglene, mens leietakeren
far fradrag for betalt leie. Pakostningene anses derfor som en del av
leiekostnaden for leietaker, og feres til fradrag jevnt fordelt over leie-
perioden. Opphgrer leieforholdet, kan restbelgpet fares direkte til
fradrag.®

Utleier, som blir eier av pakostningen pa eiendommen foretatt av leie-
taker, beskattes i den sammenheng for verdien av det som utgjgr en
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fordel for utleier. Den skattepliktige fordelen kan veere et annet belgp
enn leietakers kostnader.? | vurderingen av om arbeidene som er blitt
utfart er en fordel som tilflyter utleier, bar man ogsa ta i betraktning
den verdi pakostningen har for utleier pa det tidspunktet leieforholdet
lgper ut.?® Blir utleier ngdt til & bytte ut hele pakostningen, sa vil det i
utgangspunktet heller ikke utgjere noen fordel for utleier.

Tidfesting av en slik fordel skal skje nar pakostningen er foretatt av leie-
taker, dvs. utleier har blitt eier av pakostningen.?” Etter Skatte-ABC'en
kan det i praksis ogsa godtas tidfesting over den resterende leieperi-
oden.?® Oppharer leieforholdet, skal restbelgpet fares direkte til inn-
tekt. Er det uklart ndr leieperioden oppherer, f.eks. i de tilfeller hvor
leietaker har en opsjon som gir rett til & forlenge leieperioden, ma den
mest sannsynlige leieperioden legges til grunn for inntektsferingen.

Fastsettelse av verdien av slike leietakertilpasninger for utleier var grunnlag for vurdering i Utv.
2013 s. 742. Leietaker hadde bekostet utbedringer pa driftsbygning fra fjgs til en to etasjes bygning
med kontorfasiliteter, losji- og oppholdsrom, bad og toaletter. Lagmannsretten uttalte at det ma
foretas en helt konkret vurdering for det enkelte tilfelle, og at det ikke var helt opplagt at verdien

av utleiers fordel knyttet til leietakertilpasningen skulle svare til de faktiske ombyggingskostnadene.
Lagmannsretten slo videre fast at fordelen for utleier ville i dette tilfellet lede til en lavere verdi

og ligningen ble opphevet. Til grunn for vurderingen var verdien av fordelen pa det tidspunkt
leiekontrakten utlgp. Hensynet til eiendommens verdi og muligheten for utnyttelse til andre formal

ble seerlig vektlagt.

Pakoster eksempelvis leietaker lager- og
verkstedbygget med innkjgringsrampe
og loftebukk, og har tilbakestillelsesplikt,
vil dette veere hjelpeinstallasjoner som
leietaker ogsa skal fierne ved leieforhol-
dets utlgp. Leietaker blir eier av pakost-
ningene, som avskrives etter saldore-
glene.

Pakoster leietaker et solcelleanlegg, som
ikke er fastmontert pa eller integrert i
bygningen, og som leietaker har rett til

a ta med seg ved leieforholdets opphar,
skal dette anses som et selvstendig
driftsmiddel som leietaker er eier av.
Solcelleanlegget kan da avskrives i sal-
dogruppe h pa leietakers hand.
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8.3 Leietaker er eier av leietakertilpasningene

Skal leietakeren imidlertid fierne eller ta med seg pakostningen, kan
leietaker anses som eier av leietakertilpasningene, og aktivering og
avskrivning ma foretas pa leietakers hand. Skattelovens saldoregler
for avskrivninger omtalt under punkt 8 kommer til anvendelse i slike
tilfeller.






9. HVORDAN SKAL MAN DOKUMENTERE
OVENFOR SKATTEMYNDIGHETENE?
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For & kunne gjare en riktig skattemessig fordeling av kostnader i et
byggeprosjekt, ma det foretas en konkret vurdering basert pa de
reglene som er beskrevet i denne veilederen. De vurderinger som
gjeres og den informasjon man innhenter kan det veere lurt a spare
pa for d kunne dokumentere den skattemessige behandlingen, om
det skulle bli behov for det senere.

Tidsnaer dokumentasjon er derfor viktig i forbindelse med rehabiliterings-
og ombyggingsprosjekter. Dette vil szerlig gielde den dokumentasjon
som skal utarbeides av prosjektleder og andre fagfolk som er enga-
sjert i prosjektet under byggeperioden, eksempelvis fordelingen av
kostnader pa fag, rapporter om tilstand, skader, o.l. Arbeidet med
innhente dokumentasjon i etterkant, for eksempel i forbindelse med
en kontroll eller ved et senere salg, vil innebzere en mye stgrre jobb
enn om den gjeres underveis i prosjektet og dokumentasjonen vil i
mange tilfeller ogsa vaere mindre presis.

Det vil veere fornuftig med dokumentasjon pa tilstand fer igang-
settelse av byggeprosjektet, herunder fotodokumentasjon og/eller
tilstandsrapport utarbeidet ved prosjektstart. Videre vil tegninger/
planskisser av planlgsning far og etter ferdigstillelse av arealene
kunne kaste lys over eventuelle endringsarbeider, standardheving og
ombygging som er utfgrt, og hvordan dette skal vurderes i forhold til
skillet mellom vedlikehold og pakostninger, samt ulike saldogrupper.

Det bar videre foreligge en klar plan for fordeling av kostnader og
lgpende dokumentasjon av dette. Dette vil seerlig veere av betydning
for fordeling mellom ulike saldogruppe og mellom arealer som har
ulik bygge-/rehabiliteringskostnad (det siste av hensyn til mva-
reglene).
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10. DEFINISJONER

Aktivere =

Allokere =

Avskrivning* =

Avskrivningssats* =

Direkte fradrag* =

Driftsmiddel =

noe du har kjgpt til bedriften
registreres som en eiendel |
regnskapet. Kostnadene fordeles
over flere ar giennom avskrivinger
i regnskapet.

fordele/oppdele. Fordeling av et
belap i regnskapet.

kostnaden fradragsfares over flere
ar. Flere mater a gjare dette pa.
Saldoavskrivning (= prosent av
saldo) eller lineaer avskrivning (fast
belgp hvert ar). Kontra direkte
fradrag.

den prosentandelen av
driftsmiddelets verdi du kan
avskrive. Satsen avhenger av
hvilken saldogruppe eiendelen
haerer inn under. For hvert ar
avskrives prosentandelen av
restverdien (altsa verdien pa
gjenstanden, fratrukket tidligere
avskrivninger).

fradragsfarer hele investeringen
i sin helhet, med en gang. Kontra
avskrivning.

en eiendel bedriften har kjgpt
for bruk i bedriften som f.eks.
eiendom, bil, kopimaskin, inventar.

«Fradragsfares fullt ut ved anskaffelsen» = direkte fradrag

«Legges til driftsmiddelets inngangsverdi» = aktiveres



Realisasjon =

Restsaldo =

Saldoavskrivninger =

Tekniske installasjoner (faste) =

Tenkt vedlikehold =

Vedlikehold =

selge, gjgre om til penger. Normalt
vil gevinst beskattes, og tap kan
fradragsfaores.

verdi pa gjenstanden/saldo
fratrukket tidligere fradrag.

avskrivninger basert pa en fast
prosentsats av restverdien pa
eiendelen hvert ar.

Skatteloven § 14-41 fgrste ledd
bokstav j: «varmeanlegg, kjgle- og
fryseanlegg, elektrisk anlegg,
saniteranlegg, heisanlegg». Listen
er ikke uttgmmende. Kan ogsa
vaere ventilasjon, brannanlegg.

innebaerer at arbeid som reelt

sett vil innebaere en heving av
standarden pa objektet eller et
endringsarbeid, likevel skal behandles
som vedlikehold sa lenge utgiftene
ikke overstiger det et faktisk
vedlikehold uten standardheving
eller endring ville ha kostet

menes i denne sammenheng s
om utgangspunkt a bringe
eiendommen tilbake i samme
stand som den var tidligere.

*Basert pd skattemessige avskrivningsregler.



11. FOTNOTER

T HR-2020-2018-A (avsnitt 39).

2 §§ 14-40 flg.

3 Rt. 1980 s. 1428.

4 Rt. 1998 s. 811 Smuk.

> Jf. skatteloven 8 14-41 fgrste ledd bokstav j.

6 Oppramsing hentet fra Skatte ABC 2023 V-3-6.2.

7 Jf. skatteloven § 14-41 farste ledd d.

8 Rt. 1999 s. 1303.

° Skatteloven 8 9-2 fgrste ledd bokstav f.

10 Skatteloven 88 14-44 og 14-45.

" HR-2020-2018-A.

12 Jf. skatteloven § 14-40 tredje ledd.

13 LRD 10. mai 2002 (Frostating) i Utv. 2002/1028.

4 HR-2016-1801-A.

> Av 23. april 2008 (Utv. 2008 side 981).

16 Se skatteloven § 14-41 fgrste ledd bokstav j.

7 Jf. skatteloven § 14-41 farste ledd bokstav |.

'8 10. utgave pa side 215.

9 Punkt D-2-16.1.

20 Se Skatte-ABC 2023 «Driftsmiddel
- avskrivning pa/inntektsfering av saldo», punkt D-2-16.1.

21 Etter skatteloven 88 6-1 eller 6-15.

22 |f. skatteloven § 6-1.

2 Skatt-ABC 2023 V-3-9.2.2.

2 Dette er imidlertid ikke ensbetydende med at det gis adgang
til linezere avskrivninger. Skjemaet for linezere avskrivninger
skal derfor som utgangspunkt ikke skal benyttes.

% Se Utv. 2013 s. 742.

% Utv. 1973 5. 261.

27 Se Rt. 1986 's. 97.

28 Skatte-ABC 2023 D-1-6.6.
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