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| denne artikkelen vil vi kort g gjennom
de viktigste reglene for slik fellesregistrering
og peke pd noen forutsetninger for at
fellesregistrering skal gi besparelser.

I. INNLEDNING

De fleste eiendomsinvestorer legger hver enkelt
eiendom i eiendomsportefaljen i egne selskaper
(sdkalte single purpose-selskaper). Men det er
mulig & spare mye merverdiavgift ved & veere

bevisst pa organiseringen av et eiendomskonsern.

| Norge har vi regler om at flere selskaper kan
behandles som én avgiftsenhet, en sakalt felles-
registrering. En slik avgiftsmessig organisering kan
i visse tilfeller gi betydelige arlige besparelser.

| denne artikkelen vil vi kort ga gilennom de
viktigste reglene for slik fellesregistrering og peke
pa noen forutsetninger for at fellesregistrering
skal gi besparelser.

2. REGELVERKET

| utgangspunktet er ethvert selskap et eget
avgiftssubjekt. Dette gjelder selv om selskapene
inngar i et konsern, dvs. har samme eier eller er
kontrollert av samme eier. Dersom det finner
sted omsetning mellom selskapene, dvs. kjgp og
salg av varer eller tjenester, skal dette behandles
pa samme madte som omsetning mellom
selskaper som ikke er i konsern.

Reglene om fellesregistrering gir imidlertid
selskaper som er organisert i et konsern,
mulighet til & registreres som ett avgiftssubjekt.
Det er tre vilkar som alle ma veere oppfylt for at
selskaper kan fellesregistreres:
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Alle selskapene i konsernet som inngdr
i fellesregistreringen, vil anses som én enhet ndr
det gjelder merverdiavgiftsreglene.

I. minst 85 % av hvert enkelt selskap ma eies av
ett eller flere av selskapene i fellesregistreringen,

2. selskapene ma veere samarbeidende, f.eks. ved
at det leveres administrative tjenester fra ett av
selskapene til de gvrige selskapene i fellesregis-
treringen, og

3. minst ett av selskapene ma omsette avgifts-
pliktige tjenester ut av fellesregistreringen, dvs.
at selskapene ikke utelukkende kan levere varer
eller tjenester til hverandre.

Alle selskapene i konsernet som inngar i
fellesregistreringen, vil altsa anses som én enhet
nar det gjelder merverdiavgiftsreglene. Dette
innebzerer at det verken skal beregnes eller
oppkreves merverdiavgift ved omsetning mellom
disse selskapene. Begrunnelsen for reglene er

at slik omsetning ikke anses som «omsetning»

i merverdiavgiftslovens forstand, men kun som
overfgringer innenfor samme avgiftssubjekt.

Fakturering for leveranser av varer eller tjenester
til kunder som ikke inngdr i fellesregistreringen,
skal foretas i det enkelte selskaps navn og med
dette selskapets organisasjonsnummer. Det skal
oppkreves utgaende merverdiavgift safremt
varen eller tjenesten som leveres, er merverdiav-
giftspliktig.

Vi far av og til sparsmal om hvilke ulemper det
er ved 4 fellesregistrere selskaper. | utgangs-
punktet er det ingen ulemper, men ved avgifts-
behandlingen i konsernet ma det gjgres en

konsolidering av tallene mellom de selskapene
som er omfattet av fellesregistreringen. Dette
oppleves for noen som en tyngre administrativ
ovelse enn d sende egne mva-meldinger for det
enkelte selskapet, men var erfaring er at dette
raskt blir en del av rutinene.

| salgsprosesser vil fellesregistrering kunne
komme opp som et «radt flagg» i due diligence-
rapporter, som fglge av at malselskapet vil vaere
solidarisk ansvarlig for eventuell utestaende
merverdiavgift hos gvrige selskaper malselskapet
har veert fellesregistrert med.Var erfaring er

at denne problemstillingen aldri er avgjerende,
men det ber lages en bestemmelse om at selger
holder kjgper skadesles for dette forholdet.
Videre understreker dette viktigheten av & gjgre
en god jobb med dokumentasjon og giennom-
siktighet overfor avgiftsmyndighetene, slik at ogsa
kjgper kan fa en trygghet knyttet til den samlede
avgiftsbehandlingen i fellesregistreringen malsel-
skapet tas ut fra.Ved gjennomfgringen av salget
er det ogsd sveert viktig at kjgper sgrger for a
melde selskapet ut av fellesregistreringen. Dette
fordi avgiftsmyndighetene legger til grunn at
solidaransvaret opprettholdes for malselskapet sa
lenge dette ikke meldes ut av fellesregistreringen,
selv om vilkarene for fellesregistreringen ikke
lenger er oppfylt.

3. LITT OM ORGANISERING AV
EIENDOMSKONSERN — KONKRET
PROBLEMSTILLING

| praksis er den klare hovedregel at eiendoms-
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investorer organiserer de enkelte eiendommene
i single purpose-selskaper; slik at hvert selskap
kun eier én eiendom. Dette sikrer stor fleksibi-
litet i samarbeidsprosjekter med andre eiendom-
sinvestorer, gir gunstige skattemessige effekter og
forenkler salgsprosesser.

Bade i utbyggings- og i forvaltningsfasen av
eiendommene er man imidlertid ofte avhengig
av a kjgpe inn tjenester til eiendomsselskapene,
og/eller ansette folk i eiendomsselskapene.
Ansettelser i hvert selskap er ofte lite hensikts-
messig, slik at innkjep av tjenestene fra andre
selskaper i konsernet er i praksis den klare

hovedregel. | sterre eiendomskonsern har man
gjerne samlet alle de ansatte i et eget tjenestesel-
skap, ofte kalt «<managementselskap», hvor bade
gkonomi- og administrasjonsfunksjoner, forret-
ningsutvikling og vaktmestertjenester leveres

til samtlige selskaper i konsernet. Dette er salg

av avgiftspliktige tjenester, og det skal folgelig
beregnes merverdiavgift.

En organisering med omsetning av tjenester fra
et managementselskap uten fellesregistrering vil
innebzere at de eiendomsselskapene som ikke
driver fullt ut avgiftspliktig virksomhet, ikke far
full fradragsrett for inngaende merverdiavgift. |
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merverdiavgift fra managementselskapet til
eiendomsselskapene vil Konsernet sitte igjen

fradragsf@res (ful

slike tilfeller vil merverdiavgiften pa tjenestene
bli en (delvis) kostnad. Dette vil eksempelvis
vaere tilfelle for et selskap som leier ut boliger,
eller har leietakere som ikke driver avgiftspliktig
virksomhet (f.eks. lege, tannlege, undervisning
el), slik at utleier verken har rett eller plikt til &
beregne merverdiavgift pa leievederlaget.

Erfaringsmessig blir heller ikke alle tjenestene
som leveres fra managementselskapet fakturert
til de ulike eiendomsselskapene i konsernet.
Konsekvensen er at managementselskapet ofte

drives med underskudd. Manglende utfakturering
viser seg sarlig i de tilfellene der eiendoms-
selskapene ikke driver (fullt ut) avgiftspliktig virk-
somhet, slik at ikke (all) inngdende merverdiavgift
kan fradragsferes.

Neringsdrivende er forpliktet til 4 beregne
utgdende merverdiavgift pa leverte varer og
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tjenester, selv om det ikke kreves betaling.Var
erfaring er at avgiftsmyndighetene i sterre grad
er blitt oppmerksom pa denne problemstillingen,
og bruker betydelig med tid pd a undersgke
managementselskapenes (reelle) omsetning til
eiendomsselskapene i konsernet. Saerlig har de
fokus pa de eiendomsselskapene som ikke har
(full) fradragsrett for inngdende merverdiavgift,
typisk utleie til privatpersoner, legekontor mv.Ved
en etterberegning av gkt utgdende merverdiavgift
fra managementselskapet til eiendomsselskapene
vil konsernet sitte igien med en merverdiavgift
som ikke kan fradragsferes (fullt ut), og som
derfor blir en ekstra kostnad.

4. LOSNINGEN

Spersmalet blir etter dette om det er mulig &
organisere virksomheten pa en mate som gjer
at den ikke-fradragsberettigede merverdiavgiften
reduseres.
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Var erfaring er at det er merverdiavgiften pa
faktureringen av lgnnskostnadene i management-
selskapet som er den storste enkeltstaende
faktoren som medferer at organiseringen gir en
merverdiavgiftskostnad. En mulig lasning kunne
vaert & operere med delt ansettelse for samtlige
ansatte mellom de ulike eiendomsselskapene.
Dette vil imidlertid vaere en lite fleksibel lzsning
da eiendomsselskapene vil ha ulike behov for
managementtjenester i selskapenes ulike faser.

| tillegg vil det vaere en betydelig administrativ
utfordring & holde oversikt over ansettelsesfor-
holdene og tidsbruken i de enkelte selskaper.

En fellesregistrering vil derimot gi konsernet
samme effekt knyttet til merverdiavgift pa lenns-
kostnadene, da omsetningen mellom selskapene
ikke lenger vil veere avgiftspliktig. En slik fellesre-
gistrering er ogsa en oppfyllelse av formalet med
reglene, nemlig at den selskapsrettslige organise-
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ringen ikke skal medfgre uheldige avgiftsmessige
konsekvenser. En lasning med 4 fellesregistrere
virksomhetene vil riktignok normalt redusere
fradragsretten for managementselskapet, men
denne (negative) effekten vil erfaringsmessig
vaere betydelig mindre enn den reduserte kost-
naden for den ikke-fradragsberettiget merverdi-
avgiften for eiendomsselskapene i konsernet.

Var erfaring er at eiendomskonserner kan spare
til dels store belgp i redusert merverdiavgift
ved a fellesregistrere selskaper i konsernet.
Normalt vil radgivning av denne typen kun gi et
anslag over hvilke besparelser som kan oppnas,
men ved en vurdering av fellesregistrering er
det fullt mulig & beregne besparelser ved ulike
sammensetninger av en fellesregistrering for a se
hvilke gkonomiske effekter dette vil gi.Vi har lang
erfaring med & bista eiendomskonserner og tar
gjerne en prat hvis du vil se pa hvilke muligheter
som finnes.
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