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Det gis ikke tilbakegående avgiftsoppgjør dersom 
bygget ikke er leid ut innen 6 måneder etter 
fullføringen av byggetiltaket, 
Merverdiavgiftsloven § 9-1 (2) bokstav b

Ferdigstillelsestidspunkt for et nyoppført bygg 
regnes fra når bygget har fått ferdigattest. 

6 måneders regel tilbakegående avgiftsoppgjør

År 1

År 2

År 3

År 10

0
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2 etg Avgiftspliktig

Avgiftspliktig
Ledig areal

Ledig areal

Ikke avgiftspliktig

Avgiftspliktig

6 etg

Ved å søke om midlertidig brukstillatelser for de deler av 

bygget som er utleid, og ikke bygge som helhet, vil rett til 

tilbakegående avgiftsoppgjør ikke løpe for de ikke utleide 

etasjene. 

Søke om ferdigattest når bygget i sin helhet er utleid. 

Midlertidig brukstillatelse
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Midlertidig brukstillatelse
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Byggekostnad fordeles 
etter «antatt bruk» som 
best mulig gjenspeiler 
bruken, basert på 
forsvarlig 
forretningsmessig 
skjønn.

Areal

«Antatt bruk»

Data fra Entreprenør
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Eksempel:
Utleier pusser opp et lokale for kr 1 000 000 + mva kr 250 000 for en avgiftspliktig leietaker på en 5 års kontrakt. 
Ved utløp kontrakt etter 5 år overtas lokalene av en tannlege.

Påkostning vs Vedlikehold (mva)

PåkostningVedlikehold

Fradragsført mva
kr 250 000 i år 1

For å omfattes av justeringsreglene må et tiltak være aktiveringspliktig. 

Dette betyr at vedlikehold og reparasjoner ikke omfattes av justeringsreglene
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Byggherre bør tidlige i prosessen klargjøre overfor 
entreprenør at de også må bistå ved dokumentasjon 
til skatte- og avgiftsbehandlingen.

Skattemeldingen
 Fullstendige 

opplysninger med 
dokumentasjon

Kontrakt med entreprenør kan inneholde bestemmelse 
om at arbeidet innbefatter bistand ved skatte- og 
avgiftsmessig dokumentasjon.

Samarbeid med entreprenør for å dokumentere 
fordeling av kostnader 

Samarbeid med entreprenør

Reduserer risiko for tilleggsskatt

Samarbeid med entreprenør
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Faktisk bruk 
påvirker MVA-
behandlingen
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Areal i kombinert bruk – «fellesareal» og «myldreareal»

Fellesarealer

Areal hvor den enkelte leietaker ikke har 
eksklusiv bruksrett, f.eks:
- Trapper
- Resepsjon
- Korridorer
- Inngangsparti

Myldreareal

Areal særskilt leid ut til én leietaker som 
bruker arealet i kombinert i avgiftspliktig-
og unntatt virksomhet
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Bygg i frivillig registrering

Fellesareal

Myldre-

arealUnntatt bruk Avgiftspliktig 
bruk

Tomt lokale
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Frivillig registrert

• Utleiers fradragsrett for mva på kostnader: kr 25 000
• Husleie: kr 1 000 000 + 250 000 mva 

Leietaker bruker myldrearealene 90 % i unntatt 
virksomhet. 

• Kun fradrag for 10 % = kr 25 000

• Økt kostnad for leietaker er kr 225 000 

01

Ikke frivillig registrert

• Ingen fradragsrett for utleier: (- kr 25 000)

• Ingen MVA på husleie

• + kompensasjon / økt husleie kr 100 000 

Leietaker får ikke mva på faktura, men dyrere husleie: 

Vinn/vinn – situasjon: 

Leietaker sparer kr 115 000 (225 000 – 100 000)

Utleier tjener kr 75 000 (100 000 – 25 000)

02

Myldreareal – frivillig registrering alltid lønnsomt?
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Bygg i frivillig registrering - fradragsføring
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0 %

0 %

40 %

67 %

67 %

67 %

67 %

67 %Avgiftspliktig Fellesareal

6 etg

50 %

70 %

80 %

67 %



15Document Classification: KPMG Public© KPMG AS and KPMG Law Advokatfirma AS, Norwegian limited liability companies and a member firm of the KPMG global organization of 
independent member firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved.

Bygg i frivillig registrering

IT-bedrift AS

Forsikring og rådgivning AS

Lege AS Tomt lokale2 etg

1 etg

4 etg

3 etg

Konsulent AS

Bolig Bolig Bolig Bolig
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Bygg i frivillig registrering - fradragsføring

IT-bedrift AS

Forsikring og rådgivning AS

Lege AS Tomt lokale2 etg

1 etg

4 etg

3 etg

Konsulent AS

Inngangsparti - fellesareal

Bolig Bolig Bolig Bolig
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- Midlertidig brukstillatelse kan utsette frist 
for rett til tilbakegående avgiftsoppgjør

- Samarbeid med entreprenør om 
dokumentasjon av «antatt bruk»

- Påkostning vs. vedlikehold har også 
konsekvens for likviditet ved MVA

- Utleier må ha et bevisst forhold til 
leietakers bruk av lokalet

Hva bør du huske:
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