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Oppfalgning av skatterapporten fra 2020

» Skatterapporten utarbeidet i neert samarbeid med
RSM i 2020

- rapporten brukes som grunnlag i vart
naeringspolitiske arbeid.

3.24 Kostnadsfering kontra aktivering
Det ligger store muligheter for & fradragsfere
kostnader i reglene om tenkt vedlikehold, men
disse reglene er vanskelig tilgjengelige og mange
kjenner ikke til detaljene som er utformet gjen-
nom rettspraksis og ligningspraksis. Mange
benytter regnskapsreglene ogsa i forhold til
skatt, og etter regnskapsreglene er terskelen
for & klassifisere kostnader som vedlikehold
heyere. Det forer til at mange ikke utnytter de
mulighetene som ligger i skattereglene. Grensene
er ogsa uklare, og pa en del omrader uprevde
for domstolene. | stor grad handler det imidlertid
om & begrunne den skattemessige behandlingen
man legger til grunn, og dokumentere detie pa
en tilfredsstillende méate. Med god dokumenta-
sjon vil skatteetaten i de fleste tilfeller legge til
grunn utbyggers skattemessige behandling.
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Oppfalgning av skatterapporten fra 2020

» Skatterapportens konklusjon:

- Klarere regler rundt grensen kunne veert en
fordel for mange, men usikkert hvordan en
lovfesting vil kunne skje

- Det bar ikke arbeides for a fa klargjort reglene
gjennom lovendringer, men heller arbeides for
a opplyse om gjeldende regelverk.

Konklusjon: Det vil for mange veere en fordel &
fa klarere regler rundt grensen mellom kostnads-
faring (direkte fradragsrett) og aktivering (utsatt
fradragsrett), men det er usikkert hvordan en
lovfesting vil kunne skje, samt om det vil medfere
klarere regler eller kun nye problemstillinger.
Derfor er det usikkert om endringer i disse regle-
ne vil sla positivt ut for eiendomsbransjen, og
det er overveiende sannsynlig at det vil sld ne-
gativt ut for de som utnytter de gunstige skatte-
reglene i dag. Det bar derfor ikke gjeres noe ar-
beid for a klargjore disse reglene, men heller
arbeides for & opplyse om gjeldende regelverk.
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Utarbeidelsen av ny veileder

+ Styret besluttet i 2022 at Norsk Eiendom skulle
utarbeidet en veileder for vare medlemmer:

* Har utarbeidet veileder i neert samarbeid med
RSM Advokatfirma AS v/

- Morten Hereng Christophersen,
- Sanaz Ormaz Ferdowsi, og
- Henriette Henriksen Waage

« Opprettet referansegruppe med representanter
fra vare medlemmer
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Skattemessig fradrag
for byggekostnader

Lansering av veileder den 8. juni 2023



DIREKTE FRADRAG
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Rammebetingelser

= |kke eget skatteregime — alminnelige bestemmelsene
— 22 % skatt pa driftsoverskudd

=  Skatteforvaltningspraksis og rettsutvikling

= Benytte de muligheter som gir hgy vedlikeholdsandel
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Skatt — utgangspunkt

» Skattemessig fradragsrett for byggekostnader

— @nske om a fradragsfere mest mulig sa fort som mulig
— Huvis utsatt fradragsrett ved aktivering — hgyest mulig arlig avskrivningssats

— Lav risiko
« Oppnas ved a velge den minst gunstige Igsningen, men...

» Utnytte de muligheter som finnes

» Korrekte og fullstendige opplysninger i skattemeldingen

* Oppfyller dokumentasjonskrav fra skattemyndighetene og kjgpere ved
et senere salg

— Fornuftig a involvere prosjektleder tidlig i prosjektet

= Salg og skatterabatt?
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Direkte kostnadsfaring vs. aktiveringsplikt

=  Gunstige skattemessige regler?

= Regnskapsreglene og skattereglene skilte lag i 2005
— @nskelig med godt regnskapsmessig resultat = aktivering
— ... men ogsa gnskelig med darlig skattemessig resultat = fradrag sa tidlig som mulig
— Begge deler er mulige, fordi reglene er forskjellige og uavhengige
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Direkte kostnadsfaring vs. aktiveringsplikt

Hovedregel om fradragsrett — skatteloven § 6-1.:
Kostnader som er padratt for & erverve, sikre eller vedlikeholde skattepliktig inntekt

= Skatt p& netto overskudd — altsa fordel med hurtig fradrag for kostnader

= Tre muligheter:
— Aldri fradragsrett
— Fradragsrett i det aret kostnaden padras

— Utsatt fradragsrett, typisk aktivering og fradrag
gjennom avskrivninger

» Likevel fradrag for «tenkt vedlikehold»




Hva er et vedlikehold?

Presisering av fradragsretten i skatteloven 8§ 6-11

=  Skatte-ABC’en:

«arbeider som utfgres for & bringe formuesobjektet
tilbake i den stand det tidligere har veert som nytt»

= Forutsetning at det foreligger et vedlikeholdsbehov

— Pa grunn av driftsmiddelets tilstand eller
levetidsbetraktninger

— Delvis fradrag om vedlikehold utfgres far det er
naturlig

i i
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Vedlikehold

= Vedlikehold kan fradragsfares direkte i det aret
kostnadene padras

— Ikke noe krav til gkonomisk hensiktsmessighet

— Hele byggets levetid, altsa ogsa tidligere eieres
eiertid

— Innenfor samme relative standard, man kan altsa
ta hensyn til samfunnsutvikling og produktutvikling

RSM


https://www.flickr.com/photos/ullkika/8540871599
https://creativecommons.org/licenses/by/3.0/

Vedlikehold — grensen mot pakostning

= Kostnader som ikke er vedlikehold er
pakostning

= Utskiftning/nyanskaffelse

= Standardheving

= Endringsarbeider

= Men mulighet for tenkt vedlikehold...
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Utskiftning — nytt objekt/investering

= Omfattende arbeider pa eksisterende bebyggelse
=  Avgrensning mot pakostninger og nyanskaffelser

» Anskaffelsesutgifter for et nytt objekt
= Aktivere og ev. avskrive etter saldoreglene

= Christensen-dommen
= Sentral dom — grensedragningen mellom vedlikehold og nyanskaffelse
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Christensen-dommen (Rt. 1999 s. 1303)

= Eiendom i Stavanger kjgpt for NOK
520 00

= Treetasjes trebygg fra ar 1900

= Rehabilitering
— Budsjett: NOK 400 000
— Endelige kostnader: MNOK 1,6

= Utgjer «det gamle» en mindre
vesentlig del?

= Konklusjon: kunne ikke
fradragsfares som vedlikehold

s ST YR RSM



Christensen-dommen (Rt. 1999 s. 1303)

«Grunnmuren er intakt pa vestsiden, og ogsa betydelige deler av den
agvrige grunnmur er i behold. Maskinlaftet reisverk er intakt for tre av
veggenes vedkommende. Ellers er trappehus med trapp fra farste til tredje
etasje, noe av beaeringen/bjelkelag i etasjeskillet mellom kjeller og farste
etasje og om lag 80 prosent av ytterpanelet pa vestveggen beholdt.
Vinduer fra gst- og sgrveggen er flyttet til vestveggen og saniteerutstyr er
gjienninnsatt pa bad/toalett i farste etasje. Takstein, en av inngangsdgrene
0og automatsikringene er beholdt»

o ST/ NORSK RSM



Grensen mot pakostning — standardheving

= Arbeider som fgrer til en standardheving utover den stand det en gang har veert i anses
som pakostning

= Skattemessig skal det kun sondres mellom
— lav, middels og hgy standard

= Kan tas hensyn til relativ standardutvikling i samfunnet
= Men mulighet for direkte fradrag for tenkt vedlikehold... ﬁ
I I
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Lyse Produksjon-dommen (HR-2020-2018-A)

= Nye krav til damsikkerhet
nedfelt i ny forskrift

= Kraftprodusent forsterket
fyllingsdammen
— Kostnader: NOK 44 773 944

= «Tilbakefgring» av eiendelen til
en «originalstand» i regulatorisk
forstand?

= Konklusjon: kunne ikke
fradragsferes som vedlikehold




Relativ standardutvikling

Man kan ta hensyn til den relative standardutvikling som har skjedd i samfunnet
= vedlikeholde tilbake til samme relative standard

— Ventilasjon
— Vinduer
— Universell utforming

|
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Grensen mot pakostning — endringsarbeider

= Endringsarbeider anses i utgangspunktet som pakostning
— Selv om endringsarbeidene ikke innebaerer noen standardheving eller verdigkning
— Ogsa omgjering av tidligere endring anses som pakostning
— Uten betydning om endringen skyldes et pabud

= Aktivering og utsatt fradrag gjennom saldoavskrivningsreglene

= Men mulighet for direkte fradrag for tenkt vedlikehold...
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Grensen mot pakostning — endringsarbeider




ENKT VEDLIKEHOLD

RSM



Tenkt vedlikehold

120

= det som det ville ha
kostet a vedlikehold
bygget/arealene som de
var, tenkt bort endringer
og standardhevinger

100

= Viktig med god
dokumentasjon nar
andelen tenkt %
vedlikehold er hgy

20

Total kostnad Merutgifter = pakostning Tenkt vedlikehold
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Norrgna-dommen (HR-2016-1801-A)

= Kombinert bolig- og forretningsbygg i
Trondheim
= Arbeid som ble gjort:
— Storkjgkken til kafé revet og ikke erstattet

— Det elektriske anlegget tilpasset endret
bruk

— Fasaden ble bygget om - yttervegger og
vinduer ble flytte ut én meter

— Inngangsparti endret
— Flere innervegger ikke satt opp igjen

- STt Enbom RSM


https://www.flickr.com/photos/navfac/10565871834
https://creativecommons.org/licenses/by/3.0/

Norrgna-dommen (HR-2016-1801-A)

= Samlede utgifter: NOK 17 298 275
= NOK 2 428 767 aktivert pa avskrivninger
= NOK 14 869 508 fradragsfart som vedlikehold

= Hgyesterett opprettholdt skatteklagenemnda sitt
vedtak

= Nektet fradrag for

— RIving av storkjgkken og innervegger
— Kaféen bygget om til butikklokale

= Fradrag redusert fra 100 % til 75 %
— Ny fasade
— Elektrisk anlegg

28 EIIOIIEQI\?IIJ(DM RSBA



Norrgna-dommen (HR-2016-1801-A)

Norrgna Skatte- Endring ligning
Eiendom myndighetenes
skjgnnsfastsettelse

Utgifter til Kr 17 298 275
rehabilitering
Aktiverte kostnader Kr 2428 763 14 % (25 %) + kr 3 400 000
(avskrives)
Vedlikeholdskostnader Kr 14 869 512 86 % (75 %) - Kr 3400 000
(fradragsfares direkte) (kr 952 000)
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NINGER =
RING OG SALDOAVSKRIVNING
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Saldogruppe | — forretningsbygg (2 %)




Saldogruppe | — tekniske installasjoner




Saldogruppe h — bygg og anlegg




LEIETAKERTILPASNINGER

SRS RSM



Leletakertilpasninger

Folger de alminnelige bestemmelsene i skatteloven

Utleier eier av leietakertilpasningene
— Leietaker pakoster leid driftsmiddel
« En del av leiekostnaden for leietaker
» Fares til fradrag jevnt fordelt over leieperioden

— Har utleier en skattepliktig fordel?
« Verdien av det som utgjar en fordel — tas til inntekt over leieperioden

— Muligheten for utnyttelse til andre formal
» Avskrivning etter saldoreglene

Leietaker blir eier av det han pakoster
— Avskrivning etter saldoreglene

RSM



DOKUMENTASJON
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Dokumentasjon

= Korrekte og fullstendige opplysninger i vedlegg til
skattemeldinger

— Oppsummering av hvordan man har behandlet
kostnader skattemessig

— Forhindrer tilleggsskatt
— Redusere skattemyndighetenes endringsadgang fra
10 ar til 5 ar
» God underliggende dokumentasjon

= Fryktelig kostbart i ettertid
— Mye enklere & utarbeide dokumentasjon i
byggeperioden enn & «rekonstruere» senere
= Kjgpere ved et senere salg
— DD-prosess
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Oppsummering og spgrsmal
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Morten Hereng Christophersen

Advokat, partner og daglig leder
i RSM Advokatfirma

+47 419 33 650
mhc@rsmnorge.no

Henriette Henriksen Waage

Advokatfullmektig

i RSM Advokatfirma
+47 906 82 230
hewa@rsmnorge.no
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Sanaz Ormaz Ferdowsi

Advokatfullmektig
i RSM Advokatfirma
+47 905 15 121

sfe@rsmnorge.no

Sven Magnus Rivertz

Advokat og juridisk fagsjef
i Norsk Eiendom

+47 908 44 840
smr@noeiendom.no



