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Forord

Denne oppgaven er skrevet som en avsluttende del av vart masterstudium ved
Handelshoyskolen BI Oslo. Arbeidet med oppgaven startet 1 januar 2016, og ble

avsluttet medio august 2016.

Arbeidet har vert bade utfordrende og engasjerende. Serlig innenfor de prosesser
der den ulovfestede omgaelsesnormen kan komme til anvendelse har arbeidet til
tider syntes nermest endelast. Nye problemstillinger har til stadighet dukket opp
jo dypere vi har dykket inn i temaet. Det har da ogsé vert serlig interessant a
folge arbeidet med lovfesting av omgéelsesnormen, som har foregatt parallelt med
skriveprosessen. Selv om vart arbeid med oppgaven stopper her, vil vi folge den

videre utviklingen i denne prosessen tett.

Til slutt vil vi rette en stor takk til vér veileder Sanaz Ormaz Ferdowsi for godt

samarbeid og gode innspill underveis i oppgaveskrivingen.

Oslo, august 2016

Knut Masdal Christian Endrestad Storedegard
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Sammendrag

Oppgaven omhandler skattemessige tilpasningsmuligheter for boligutviklere ved
bruk av borettslagsmodellen. Som folge av enkelte lovendringer de senere drene
blir borettslagsandeler igjen sett pa som en attraktiv eierform. Kombinert med
betydelige skattefordeler som boligutviklerne potensielt kan oppné ved & benytte
seg av den stadig mer aktuelle borettslagsmodellen, medferer dette at borettslag

ogsé har fatt okende attraktivitet pa utviklersiden.

Etter at fritaksmetoden ble innfert i 2004, dpnet det seg en mulighet for
boligutviklere til & oppné «skattefri» omorganisering av fast eiendom ved &
benytte seg av borettslagsmodellen. Man gjennomferer bade en fisjon, et aksjesalg
etter fritaksmetoden og en fusjon for & oppné skattefordelen. Det konkluderes i
denne oppgaven med at det etter Rt. 2014 s. 227 (Tangen 7) ikke levnes noen tvil
om at transaksjonsrekken fisjon med etterfolgende aksjesalg kan gjennomferes
skattefritt med dagens rettsbilde. Nar det gjelder «skattefri» fusjon mellom et
borettslag og et heleid datteraksjeselskap, konkluderes det med at dette blir
akseptert i de tilfeller der borettslaget anses likestilt med et AS pa
fusjonstidspunktet. Oppgavens kapittel 5 og 6 gjennomgar det gjeldende
rettsbildet for disse prosessene, og gir en uttemmende fremstilling av de
forutsetninger og betingelser som mé veare oppfylt for at boligutviklere skal kunne

oppné skattefordelen.

Skattefordelen som oppnas ved & benytte seg av borettslagsmodellen knytter seg
forst og fremst til at man unngar umiddelbar beskatning av verdistigningen pa en
tomt. Dette medforer at modellen egner seg for prosjekter der denne
verdistigningen er tilstrekkelig hoy. Det oppstar nemlig betydelige merkostnader
nar man velger a benytte seg av borettslagsmodellen, serlig som folge av
kostnadene ved innhenting av nedvendig rddgivning eksternt. En tilstrekkelig hoy
verdistigning er typisk kjennetegnet pa prosjekter der en tomt med lav historisk

kostpris inngar. Kapittel 7 tar for seg en numerisk framstilling av dette.

«Skattefri» omorganisering av fast eiendom er et svert omstridt tema, som til
tider har veert heftig debattert. Rettsbildet pa omréadet har ogsa veart giennom en
viss utvikling. Dette gjelder saerlig den ulovfestede omgaelsesnormen, som kan

komme til anvendelse pa deler av transaksjonsrekken som inngar. I oppgavens
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kapittel 8 gjor vi en vurdering av hvorvidt dagens rettsregler er tilstrekkelig for &
skape stabilitet og forutsigbarhet for akterene, i trdd med skattelovgivningens
formal og intensjon. Det konkluderes her med at nettopp den ulovfestede
omgdelsesnormen anses som uklar for de involverte akterene, og at tiden er inne
for en endring av denne. Etter mandat fra Finansdepartementet har professor em.
Fredrik Zimmer varen 2016 lagt frem sitt forslag til lovfesting av
omgaelsesnormen. Oppgavens avsluttende del vurderer innholdet i lovforslaget

som synes & vare av s&rlig betydning for dagens bruk av borettslagsmodellen.

Vi gir vér stotte til at lovfesting av omgdelsesnormen er hensiktsmessig, men
stiller samtidig enkelte spersmalstegn ved lovforslagets utforming pa enkelte
punkt. Seerlig er vi kritiske til at lovforslaget relativt sett retter et storre fokus pa
den omgatte regelen, istedenfor den paberopte regelen 1 formalsstridsspersmaélet.
Vi mener dette potensielt kan ha stor betydning for omgéelsessporsmalet ved
omorganisering av fast eiendom gjennom fisjon med etterfolgende aksjesalg.
Dermed vil ogsé et lovvedtak potensielt kunne endre tilpasningsmulighetene som
foreligger for boligutviklere gjennom bruk av borettslagsmodellen. A forutse
virkningene av et slikt lovforslag er imidlertid en svart vanskelig evelse frem til

man ser folgene av et eventuelt lovvedtak.

vi
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1. Innledning

1.1. Bakgrunn og motivasjon

Borettslagsandeler har de senere arene igjen blitt ansett som en attraktiv eierform,
etter det som kan sies & ha vart en noe annen oppfatning midt pa 2000-tallet.
Mange kreative boligutviklere misbrukte i disse drene sin posisjon, og etablerte
sveert hoy gjeldsgrad 1 borettslagene uten sikkerhetsnett, noe som forte til
miskreditt i markedet i flere &r." Gjennom de senere &rene har vi imidlertid sett
flere lovreguleringer som bidrar til & sikre borettslagenes ekonomi. Markedet for
borettslagsandeler solgt fra serigse akterer er, pa bakgrunn av dette, igjen i vinden

som folge av fordelene ved denne eierformen.

Ved 4 bruke den sékalte borettslagsmodellen kan boligutviklere potensielt oppna
betydelige skattefordeler pa sine prosjekter. Dette som folge av at de unngér
umiddelbar realisasjon av tomtegevinst, noe som medferer at en sterre del av
prosjektgevinsten oppnds som skattefri aksjegevinst. Dermed anses borettslag
attraktivt ogsé pd utviklersiden. De nevnte skattefordelene oppnas imidlertid kun
dersom utvikling og endelig salg av andeler skjer over en viss tidsperiode og pa en
bestemt selskaps- og skatterettslig mate. Det er nettopp de prosessene som har
skatterettslig betydning vi vil se neermere pa. Vi egnsker & belyse hvilke muligheter
for tilpasning og hvilke begrensninger som ligger i lovverket, samt 1
fremvoksende rettspraksis. Det er ogsé viktig a presisere at boligutviklerne padrar
seg betydelige merkostnader nar de benytter seg av borettslagsmodellen. Dette er
serlig fordi prosessene som inngar er sapass kompliserte at de krever ekstern
radgivningshjelp. Borettslagsmodellen egner seg derfor kun pé prosjekter der
skattefordelen overstiger merkostnadene som oppstar. Oppgavens kapittel 8

belyser dette neermere gjennom en numerisk framstilling.

«Skattefri» omorganisering av fast eiendom er et svart dagsaktuelt tema, som
ogsa er 1 kontinuerlig utvikling. Innferingen av fritaksmetoden 1 2004 har vert av
serlig betydning for hvordan selskaper velger & innrette seg ved denne type
omorganiseringer. Sett i sammenheng med prisutviklingen i eiendomsmarkedet, er

det liten tvil om innferingen har fort til at overdragelser av fast eiendom normalt

! Frostad (2010)
? Banoun (2003) s. 16

*Banoun (2003) :
4 Banoun (2003) s. 281 Side 1
> ibid. s. 276

% Gjems-Onstad m.fl. (2015) s. 70
T e (ANTAN « N7
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onskes gjennomfort ved fisjon av eiendommen, med etterfolgende salg av aksjene
i selskapet. Pa denne maten hindrer man at den latente skatten som folge av
verdistigningen til eiendommen kommer til umiddelbar beskatning, og at den
potensielt kan utsettes 1 all uoverskuelig fremtid. Etter innforingen av
fritaksmetoden har naeringslivets innrettelse pa denne méten veart et aktuelt og til
dels svaert hett tema som til stadighet har fort til omfattende diskusjoner, serlig

vedrerende skattelovens formal og intensjon.

En hoyesterettsdom fra nyere tid, som omhandler slik overdragelse av fast
eiendom og som har bidratt til & fyre ytterligere opp under denne debatten, er Rt.
2014 s. 227 (heretter Tangen 7). I dommen tas noen til dels overraskende

standpunkt som har blitt heftig debattert i etterkant.

Ekstra dagsaktuelt har temaet ogsd blitt som folge av at det per dags dato foregar
en prosess som tar sikte pa 4 fa lovfestet dagens ulovfestede omgéelsesnorm, noe
som potensielt kan fa betydning for overdragelser av fast eiendom som vist over.
Professor em. Fredrik Zimmer har stétt for utarbeidelsen av dette lovforslaget,
etter mandat fra Finansdepartementet. Det er ekstra motiverende a fordype seg 1
borettslagsmodellen ettersom deler av transaksjonsrekken er et sapass hett tema 1

dagens skattedebatt.

Borettslagsmodellen kan langt ifra regnes for & vere allmenn kjent. Det synes
ogsa 4 vaere et tomrom nér det gjelder dekning av modellen 1 eksisterende
litteratur, sett i lys av at den igjen er i1 vinden og brukes aktivt av sentrale akterer i
naeringslivet. Gjennom var oppgave ensker vi dermed & bidra til 4 rette storre

fokus mot temaet.

1.2. Avgrensning

En viktig forutsetning for & kunne gjennomfere prosessene som inngar i
borettslagsmodellen, er at de skjer 1 henhold til de gjeldende selskaps- og
regnskapsrettslige reglene. Var oppgave omhandler imidlertid kun
skattetilpasningen ved slike omorganiseringer. Det avgrenses dermed mot de
selskaps- og regnskapsrettslige reglene som til enhver tid vil gjelde. Det vil
sdledes vere en forutsetning for vare skattemessige dreftelser gjennom oppgaven

at disse reglene er fulgt.

Side 2
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Det avgrenses ogsa mot skatteunndragelse, herunder proforma. Ved
skatteunndragelser gir skattyter feilaktige eller ufullstendige opplysninger til
ligningsmyndighetene, i den hensikt & unndra skatt. Proforma er tilfeller der det
foreligger et bevisst avvik mellom det som utad presenteres & vere avtalt, og det
som gjelder inter partes. Denne oppgaven omhandler imidlertid skattetilpasning,
og det er derfor heller snakk om potensiell omgaelse. Dette skiller seg fra
proforma, da problemstillingen forutsetter at transaksjonene som partene viser
utad, er de samme som gjelder inter partes. Ved omgéelse oppfyller forholdet
formelt kravene til en skattefordel, og omgéelsessporsmalet vil bero pé

a1 2
rettsanvendelsessporsmal.

Oppgaven gir en framstilling av hvilke skattemessige tilpasningsmuligheter som
foreligger for boligutviklere 1 det gjeldende rettsbildet. Hoyesterett mé anses for a
ha spilt en sa@rlig aktiv rolle nér det gjelder utviklingen av den ulovfestede
omgaéelsesnormen, som kan komme til anvendelse ved overdragelser av fast
eiendom gjennom fisjon med etterfolgende aksjesalg. Hoyesterettspraksis fra
nyere tid vil derfor bli vektlagt i stor grad. Det avgrenses imidlertid mot en
historisk framstilling av Heyesteretts utvikling av den ulovfestede
omgaelsesnormen. For en slik framstilling henviser vi til Banoun (2003) der dette

blir gjort pa en utmerket mate.”

Det avgrenses ogsa mot tilfeller hvor den aktuelle tomten som skal overdras
benyttes til nering. I teorien kan man tenke seg at den kan besta bade av en
boligdel og en naringsdel, og at en oppdeling av tomten saledes er nedvendig for
bruk av borettslagsmodellen som beskrevet gjennom oppgaven. Som felge av
denne oppgavens formaél er det imidlertid hensiktsmessig & legge til grunn at

tomten kun benyttes til boliger.

? Banoun (2003) s. 16
* Banoun (2003)

Side 3
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1.3. Problemstilling

Vi gnsker 4 belyse de skattemessige tilpasningsmulighetene som foreligger for
boligutviklere ved omorganiseringer av fast eiendom, med et spesielt fokus pa
bruk av borettslagsmodellen. Hypotesen vér er at gjeldende rett ikke sikrer onsket
stabilitet og forutsigbarhet for akterene. P4 bakgrunn av dette vil vi vurdere om en
revisjon av gjeldende rett er nedvendig. Fokuset vart vil dermed veaere pa folgende

tre omrader:;

1. Gjeldende rettsregler ved omorganisering av fast eiendom gjennom fisjon
med etterfolgende aksjesalg.

2. Gjeldende rettsregler ved fusjon mellom et borettslag og et aksjeselskap,
samt overgang fra selskapsligning til deltakerligning av andelshaverne i
borettslaget.

3. Hvorvidt en revisjon av gjeldende rett er nedvendig for & skape
forutsigbarhet og stabilitet for de involverte akterene. Herunder sarlig om
lovfesting av omgéaelsesnormen er hensiktsmessig for & sikre slik

forutberegnelighet for akterene.

1.4. Metode

Oppgaven vil i hovedsak bli belyst basert pa juridisk metode. Den vil ogsa

suppleres med informasjon fra fagpersoner i form av dybdeintervjuer.

Som ellers i norsk rett, vil lovgivningen vere en sentral rettskilde. I denne
oppgaven vil lov av 26.mars 1999 nr. 14 om skatt av formue og inntekt (heretter
skatteloven), med tilherende forskriftsbestemmelser, ha sterst betydning. Serlig
vil skattelovens regler vedrerende omorganiseringer og fritaksmetoden vare
sentrale. I tillegg vil lov av 6.juni 2003 nr.39 om burettslag (heretter

borettslagsloven) vare av betydning.

Utover de formelle lovene, vil forarbeider vare av sarlig betydning for a forsta
lovgivningens formdl og intensjon. I hovedsak vil dette vere Ot.prp. nr. 1 (2004-
05) Skatte- og avgiftsopplegget, der bl.a. formalet med fritaksmetoden blir dreftet,
samt Ot.prp. nr. 71 (1995-96) Skatteregler for fusjon og fisjon av selskaper. I

omgdelsessaker er lovteksten sjelden tilstrekkelig for & avgjore

Side 4
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giennomskjaringsspersmélet, og opplysninger om lovens formal, som ofte finnes

. . .. 4
1 forarbeidene, er da av sarlig interesse.

P& omradet der omgaelsesnormen dreftes, vil hoyesterettspraksis vare den
sentrale rettskilde, da innholdet i normen er skapt gjennom denne praksis. I norsk
rett har hoyesterettsdommer en helt sentral vekt som rettskilde 1 rettslige
problemstillinger.” Gjems-Onstad sier bl.a. om heyesterettsdommer at de er en
seerlig tung rettskildefaktor.® Den seneste omgéelsessaken som ble tatt opp i
Hoyesterett, Tangen 7, vil vaere av sarlig betydning da denne er veiledende for

dagens praksis pd omradet.

Ligningsmyndighetenes praksis og deres bindende forhandsuttalelser (BFUer) vil
ogsé vare av interesse for & besvare oppgavens problemstilling, da denne ligger
innenfor skatterettens omrdde. BFUer vil vare av s&rlig interesse, da dagens
lovverk tilsier at det alltid vil veere hensiktsmessig & be om slike for prosjekter der
borettslagsmodellen gnskes brukt. Dette er for & sikre forutsigbarheten for
prosjektet, samt & unnga sterre problemer ved senere ligningsbehandling. BFUer
som tar opp prinsipielle spersmal, og som dermed har vert av saerlig betydning i

denne oppgaven er BFU 73/05, BFU 34/07, BFU 38/08 og BFU 17/13.

Juridisk litteratur vil 1 hovedsak bli brukt som en supplerende informasjonskilde
fra kompetente juridiske fagpersoner. Det vil veere med pé a klargjore

rettskildebildet, samt bidra til innsikt om hvordan lovgivningen skal forstés.

1.5. Terminologi
1.5.1.  Skattefri fusjon/fisjon

Uttrykket «skattefri» fusjon og fisjon kan misforstds og trenger en nermere
presisering. Uttrykket betegner at fusjonen eller fisjonen i seg selv ikke utlgser
beskatning. En latent skatteplikt pa eier- og selskapsniva vil imidlertid ikke
bortfalle, og prinsippet om skattemessig kontinuitet vil innebare at skatteplikten

overfores til det overtakende selskap.” Det er saledes snakk om utsatt beskatning,

* Banoun (2003) s. 281

> ibid. s. 276

% Gjems-Onstad m.fl. (2015) s. 70
7 Zimmer (2014) s. 627
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ogsa omtalt som fritak fra umiddelbar beskatning. Begrepene «skattefri fusjon» og
«skattefri fisjon» brukes om dette konseptet i loven, og vil derfor bli brukt
tilsvarende i denne oppgaven. Naermere beskrivelse av skattemessig kontinuitet

folger 1 kapittel 4.3.

1.5.2. Borettslagsmodellen

Borettslagsmodellen er referert til pd alternative mater i gjeldende litteratur.
Gjennom var oppgave vil modellen vare definert av prosessene som gjennomgas i
kapittel 2. Dette omfatter stiftelse og oppkapitalisering av borettslag, fisjon av
tomt i eget aksjeselskap, etterfolgende aksjesalg av samtlige aksjer i det
utfisjonerte selskapet til borettslaget, fusjon mellom borettslaget og det heleide
datteraksjeselskapet og en overgang fra selskapsligning av borettslaget til

deltakerligning av dets andelshavere.

1.5.3. Omgaelse eller gjennomskjeering

Omgaelsesnormen i norsk rett vil vaere av sarlig betydning i denne oppgaven.
Gjennomskjering og omgaelse er to begreper som i stor grad brukes om
hverandre bade 1 teori og 1 praksis fra Hoyesterett. Badde Gjems-Onstad og
Zimmer har imidlertid kritisert bruken av gjennomskjering. Gjems-Onstad
péapeker at betegnelsen gjennomskjering kan rekke videre enn omgaelse.? Zimmer
statter dette, og viser til at Hoyesterett bruker denne betegnelsen temmelig
ukritisk,’ til f. eks. ogs4 & gjelde anvendelse av internprisingsbestemmelsen i

sktl. § 13-1, der vilkérene er andre og dessuten allerede lovfestet. Han kritiserer
ogsa betegnelsen for a gi klare assosiasjoner til gjennomskjering av selskapsform,

. o 1
noe det sjelden er tale om ved anvendelse av omgaelsesnormen. '’

Vi anser argumentene til Gjems-Onstad og Zimmer for & bruke betegnelsen

omgéelse som gode, men mener at det er av mer teoretisk betydning. I trdd med
deres vurderinger, samt likheten til den engelske betegnelsen pé konseptet, «tax
avoidancey, vil vi likevel bruke betegnelsen omgaelse sd langt det lar seg gjore 1

denne oppgaven.

¥ Gjems-Onstad m.fl. (2015) s. 1054

? Se f. eks. Rt. 2006 s. 1573 (Dillerud): «Eg gar dd over til & sj& pa sjolve gjennomskjeeringa. Etter
§ 13-1 farste ledd er det tre vilkar som ma vere oppfylte ...» (avsnitt 43)

'"NOU 2016:5 5. 74
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2. Borettslagsmodellen

Hensikten med a bruke borettslagsmodellen for boligutviklerne er & unnga
umiddelbar gevinstbeskatning pa tomt til boliger. Dette oppnas som folge av at
selskapene ikke realiserer tomtegevinsten ved gjennomfering av salg av boligene
til beboerne. Prosessene som ma gjennomferes for & oppna dette ma imidlertid
skje over en viss tidsperiode og pa en bestemt selskaps- og skatterettslig mate.
Disse prosessene kan beskrives gjennom fem ulike trinn. Vi vil i dette kapittelet gi
en kort innfering 1 disse fem trinnene for 4 danne et grunnlag for dypere diskusjon
av prosessene senere i oppgaven. Innferingen gjores gjennom et fiktivt eksempel,

der selskapsstrukturen 1 utgangspunktet er folgende:

Et Boligbyggelag (heretter BBL)'' er morselskapet og eier 100 % av et
boligutviklingsselskap. Dette datterselskapet er organisert som et aksjeselskap
(heretter Utvikler AS). Et borettslag (heretter BRL) skal sa stiftes og en boligtomt
skal fisjoneres ut fra Utvikler AS som et eget aksjeselskap (heretter Boligtomt
AS).

I praksis kan selskapsstrukturen vare langt mer komplisert enn dette, uten at det
vil ha noen betydning for prosessene som folger for & oppné skattefordelene. Det
er derfor hensiktsmessig & holde selskapsstrukturen enklest mulig for & kunne gi

en oversiktlig gijennomgang av modellen og prosessene.

"'Vi bruker et boligbyggelag som morselskap. Dette kunne imidlertid like gjerne veert et AS, for
eksempel representert ved en privat eiendomsutvikler som oppferer borettslagsleiligheter
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=1=18

Utvikler AS

Figur 1: Borettslagsmodellen

2.1. Trinn 1: Stiftelse av borettslag (Lilla)

Utvikler AS kontorstifter BRL i trdd med kravene i1 oppgavens kapittel 3 og
kapitaliserer det opp. For skattemessig behandling av prosessene som folger,

forutsettes det at dette er gjort 1 henhold til selskapsrettslig lovgivning.

2.2. Trinn 2. Utfisjonering av boligtomt i eget selskap (Grgnn)

Boligtomten fisjoneres ut fra Utvikler AS 1 et eget aksjeselskap, og blir til
Boligtomt AS. Formalet med fisjonen vil vaere et etterfolgende salg av Boligtomt
AS til det stiftede borettslaget. Utvikler ensker at denne fisjonen skal
gjennomfores skattefritt etter reglene om omorganiseringer i skattelovens

kapittel 11. Diskusjonen rundt denne problemstillingen gjennomgés i kapittel 5.

2.3. Trinn 3. Salg av Boligtomt AS til BRL (Oransje)

Etterfulgt fisjonen av Boligtomt AS, vil aksjene 1 selskapet selges 1 sin helhet til
BRL for virkelig verdi. Man fir pd denne maten oppskrevet tomteverdien nér
aksjene overdras til BRL. Dermed vil det ogsé vere denne kostprisen pé aksjene
som senere Vil reflekteres i kostprisen pa borettslagsandelene nar de selges ut.
Dette aksjesalget vil omfattes av fritaksmetoden etter sktl. § 2-38, og utlaser

sdledes ingen beskatning. Kapittel 5 redegjor nermere for denne transaksjonen.
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2.4. Trinn 4. Fusjon mellom Boligtomt AS og BRL

Boligtomt AS vil na vere et datterselskap som er 100 % eid av BRL, og vil i
denne fasen enskes fusjonert inn i BRL skattefritt. Dette ma enten skje etter
reglene om omorganisering i skattelovens kapittel 11 eller pa grunnlag av
ulovfestet rett. Gjeldende rettsregler og rettspraksis ved denne fusjonen vil bli

grundig gjennomgatt i kapittel 6.

2.5. Trinn 5. Overgang fra selskapsligning av BRL til deltakerligning av

andelshaverne etter skatteloven § 7-3

I det siste steget av modellen ensker Utvikler AS en overgang fra selskapsligning
av BRL til deltakerligning av andelshaverne etter sktl. § 7-3 uten at det utloser
beskatning verken for BRL eller dets andelshavere. Dette vil bli nermere

gjennomgétt 1 kapittel 6.

2.6. Kommentar

Kombinasjonen av transaksjonene i trinn 2 og 3 er normalt sett naringsdrivendes
foretrukne transaksjonsrekke ved omorganisering av fast eiendom etter
innferingen av fritaksmetoden 1 2004. Dette folger av at markedsverdien til en
eiendom normalt sett overstiger den skattemessige verdien, og man far saledes
adgang til skattefri gevinst. Gjennomgangen av denne transaksjonsrekken vil
derfor ha en mer universell anvendelse for omorganisering av fast eiendom, ogsa

utover borettslagsmodellen.

Dette kapittelet gir en kort innfering 1 de ulike prosessene som méa gjennomgas for
a oppné nevnte skattefordeler, og danner grunnlaget for den videre oppgaven.
Serlig vekt vil tillegges omrader der gjeldende lov ikke er tilstrekkelig for &
avgjere rettsspearsmalet slik at ulovfestet rett kommer til anvendelse. I det
folgende vil vi fastsette rammeverkene for de nevnte prosessene, for vi gar mer i
dybden pé hvert enkelt trinn, og de skatterettslige problemstillinger som reiser
seg. En innfering 1 borettslagsformen, samt de aktuelle omorganiseringsformene

fusjon og fisjon er derfor hensiktsmessig.
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3. Borettslag

3.1. Innledende definisjoner

Et borettslag er definert som et samvirkeforetak som har til formal & gi
andelseierne (medlemmene) bruksrett — borett — til bolig i lagets eiendom.
Borettslaget kan ogsa drive annen virksomhet som henger sammen med
boretten.'? Borettslag blir altsd omtalt som et samvirkeforetak i loven. Likevel
faller det utenfor loven om samvirkeforetak,'® og omfattes isteden av sarloven av
6. juni 2003 nr. 39 om burettslag (borettslagsloven). Det skiller seg ogsa fra de
fleste andre samvirkeforetak pa en annen méate, nemlig ved at tallet pa andelseiere

normalt er konstant.

Et borettslag kan vere tilknyttet et boligbyggelag. Der dette er tilfellet, har
andelseierne en vedtektsfestet plikt til ogsa & vare andelseiere i boligbyggelaget.
Normalt bestar grunnlaget for dette tilknytningsforholdet i at boligbyggelaget har
stiftet borettslaget og sttt for byggingen av boligene. Det finnes fi sarregler for
tilknyttede borettslag som folger direkte av loven, men 1 praksis vil det ofte vaere
en rekke vedtektsbestemmelser som gir de tilknyttede borettslagene en sarstilling.
En slik serstilling kan f. eks. vaere at andelseiere 1 boligbyggelaget har
forkjepsrett ved overforing av andeler 1 tilknyttede borettslag. Borettslag som ikke
er tilknyttet et boligbyggelag kalles gjerne frittstaende, selv om dette ikke er

definert direkte 1 loven.

Borettslag representerer en form for indirekte eie av boliger. Det er en
sammenslutning som formelt sett eier boligene, mens det er deltakerne av denne
sammenslutningen som eier bruksretten til den enkelte bolig. Det er ogsa pa denne
maten borettslag forst og fremst skiller seg fra den mer utbredte eierformen
seksjonssameie. En slik eierform omtales som direkte eie der deltakerne formelt

sett eier elendommen.

Tallet pd andelseierne er normalt konstant. Det tilsier at borettslaget ikke har
deltakere uten bruksrett til bolig, og normalt sett er det heller ikke flere boliger
enn det er deltakere. Utgangspunktet er at andelseierne fritt kan avhende

deltakerretten, og dermed ogsé bruksretten til boligen.

2 3£ brl. § 1-1
" Jf. samvrkl. § 1 fjerde ledd, fjerde pkt.
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Et borettslag er et selskap med begrenset ansvar. Det inneberer at andelseierne
ikke hefter overfor borettslagets kreditorer. @konomisk sett omtales borettslaget
ogsa som lukket. Det innebarer at deltakerne ma dekke alle kostnader forbundet
til boligene, men heller ikke mer. Borettslagets lapende driftskostnader dekkes av
andelseierne gjennom de méanedlige felleskostnadene. Andelseierne betjener og
nedbetaler ogsé felleslanet til borettslaget indirekte, gjennom de samme
felleskostnadene. Dette inneberer ogsa at dersom en av andelseierne ikke klarer &
betjene sin del av felleskostnadene, vil de andre bli nedt til & dekke disse
utgiftene. Alle midler holdes sdledes inne i1 borettslaget, uten at utenforstaende

hverken kan skyte inn penger eller ta ut gevinster.

3.2. Stiftelse og skonomi

Et borettslag kan stiftes av deltakerne selv, eller av en utbygger som eier 100 % av
andelene 1 byggeperioden. Nar utbygger eier alle andelene skal
boligoppferingsloven eller avhendingsloven gjelde nar utbyggeren selger andeler
(boliger) i laget."*

Borettslagsloven har minstekrav til hva et stiftelsesdokument skal inneholde, og

hvilke vedlegg som skal folge stiftelsesdokumentet.'’

Naér borettslag etableres finnes det prinsipielt sett tre finansieringskilder:
Andelskapital, innskudd fra andelseierne og/eller annen lanekapital.

Borettslaget ma ha minst to andeler, de ma vare like store, og lyde pd mellom 5
000 og 20 000 kr."® Andelskapitalen ma vaere innbetalt og laget registrert innen tre
maneder etter stiftelsen.'” Hovedregelen er at det skal vare like mange andeler
som det er boliger i laget, men denne regelen kan fravikes slik at laget kan eie
boliger for utleie etter vanlige vilkér.'® Andelskapitalen blir ikke pantesikret og

utgjer borettslagets formelle egenkapital.

" Jf. brl. § 2-13 forste ledd

B Jf brl. § 2-3

16 Jf. brl. § 3-1

7 Jf. brl. § 2-9 forste ledd

'8 Lilleholt, Wyller & Aagenzs (2006) s. 330
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3.3. Lovendringer

De senere arene er det gjort enkelte lovendringer for a presisere og klargjore
formalet med loven. Sarlig viktige endringer som har fitt konsekvenser for
boligutviklere ble gjort 1 2008 og 2010. Gjennom disse lovendringene ble mye av
det negative fokuset rundt borettslagsboliger, som hadde preget markedet 1 drene
for, forsekt rettet opp. Mange har etter lovendringene igjen fétt eynene opp for
fordelene ved borettslag, og markedet for borettslagsandeler solgt fra serigse
aktarer er pa bakgrunn av dette i vinden igjen. Boligutvikleren vi har intervjuet
bekrefter dette inntrykket. De uttaler at forholdet mellom antall borettslags- og
selveierleiligheter de oppferer er tilbake pé nivaet man sé for dippen midt pa

2000-tallet, da det var mye negativt stoy rundt borettslagsformen."

I det folgende vil de viktigste lovendringene som hadde til hensikt & rette opp mye
av det negative fokuset som borettslagsformen fikk midt pa 2000-tallet, bli

gjennomgatt.

3.3.1. Lovomendringer i burettslagslova av 2008

I burettslagslova 2003 § 1-4 fremgar det at et aksjeselskap eller et
allmennaksjeselskap ikke kan stiftes med samme forméal som et borettslag.

Stiftelse av nye boligaksjeselskap var med bakgrunn i dette forbudt.

Bakgrunnen for at man ensket nye aksjeleiligheter forbudt i forslaget til
borettslagsloven av 2003, var at borettslagsformen ble velregulert gjennom den
nye spesialloven, mens boligaksjeselskapsformen hadde en darligere rettslig
forankring. P4 grunnlag av denne rettslige forankringen fant man det dermed
onskelig at flest mulig lovlig etablerte boligaksjeselskap ble omdannet til

borettslag, selv om eierformen var svert lik.

I lov om endringer av borettslagsloven av 2008, fant imidlertid kommunal- og
moderniseringsdepartementet det hensiktsmessig a tilfere et annet punktum til
denne paragrafen for & presisere loven ytterligere. Det fremgér i1 proposisjonen til
Stortinget at departementet tolket forbudet mot & stifte nye boligaksjeselskap til

ogsa 4 omfatte formalsendringer og endringer 1 eiersammensetning av etablerte

" Se vedlegg 3: Intervju Boligutvikler
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aksjeselskap som medferte at selskapet ble omdannet til et boligaksjeselskap.
Slike omdannelser forekom imidlertid regelmessig etter at borettslagsloven ble
innfert 1 2003, noe som var grunnlaget for at departementet fant en ytterligere
presisering nedvendig. Deres tolkning av paragrafen slik den foreld var
omdiskutert, og loven manglet et tydelig svar pa hvorvidt slike omdannelser
kunne finne sted og nye boligaksjeselskap saledes bli opprettet. Departementet var
ogsé av den oppfatning at en slik transaksjon i stor grad ble gjort av skatte- og
avgiftsmessige hensyn.”’ P& bakgrunn av dette foreslo de en presisering i loven,
nemlig at forbudet mot & stifte boligaksjeselskaper ogsa skulle omfatte ulike

former for omdanning av aksjeselskap til boligaksjeselskaper.”’

Forslaget fra departementet ble godkjent, og tradte i kraft fra 1. juli 2008. Dermed
var det ikke lenger under noen omstendigheter mulig & opprette nye

boligaksjeselskaper, heller ikke gjennom omdanning fra et aksjeselskap.

3.3.2.  Lov om endringer i burettslagslova av 2010

12010 ble det foretatt ytterligere, og mer omfattende endringer 1 burettslagslova.
Bakgrunnen for endringene var sarlig det okende problemet med de sdkalte
lavinnskuddsboligene og borettslag. Lavinnskuddsboliger er en variant av
borettslag, kjennetegnet ved at kjoper ikke trenger hoy egenkapital for & finansiere
boligkjepet. I stedet er boligen hovedsakelig finansiert gjennom fellesgjeld tatt
opp av borettslaget. Loven regulerer ikke hva som anses som lavinnskuddsboliger,
men i praksis ble boliger der fellesgjelden utgjorde 80 % eller mer av boligens

totalpris ved stiftelsen av borettslaget omtalt pa denne méten.

Den &penbare fordelen med slike lavinnskuddsboliger var at det gjorde det lettere
for personer med begrenset egenkapital 8 komme inn pa boligmarkedet.
Problemene oppstod nér kjeperne ikke forstod konsekvensene av hva de hadde
kjopt, og heller ikke hadde ekonomi til & betale sin del av felleskostnadene.
Mange kreative boligutviklere misbrukte sin posisjon midt pa 2000-tallet og
etablerte sveert hoy gjeldsgrad i borettslagene uten noe sikkerhetsnett. Resultatet
var en tilsynelatende lav pris pa boligen, som lokket mange unge kjopere uten

tilgang pé stor egenkapital inn pd markedet. Ofte var ikke disse kjoperne klar over

20 Lilleholt (2010) note 17, brl. § 1-4
2! Ot.prp. nr. 16 (2007-2008) kap. 5
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at man, som folge av den hoye fellesgjelden, kunne holdes ansvarlig ogsé for
naboens betalingsproblemer. P4 denne méten endte boligdremmen i et rent

gjeldsmareritt for mange, og det oppstod miskreditt i markedet.**

Det papekes imidlertid at det var et fatall av borettslagsboligene som per 2010 ble
omtalt som lavinnskuddsboliger. Flertallet av boligutviklerne var opptatt av &
sikre tillitten og redusere risikoen tilknyttet borettslagene, samt & favne om

egenarten til borettslag som en trygg og demokratisk eierform.

Gjennom lovendringene 1 2010 ensket kommunal- og
moderniseringsdepartementet bl.a. & sikre tryggheten til andelseierne som et
motsvar til de kreative boligutviklerne. De viktigste endringsforslagene omfatter
maksimalgrense for andel fellesgjeld, krav om totalpris, lik prosentvis fordeling
av fellesgjelden, krav til frivillige sikringsordninger og forbud mot
spekulasjonskjep, og forklares i kommende underkapitler. Forslagene fra

departementet ble godtatt, og tradte i kraft fra 1. Januar 2011.

3.3.2.1. Maksimalgrense for andel fellesgjeld

Som tiltak for & bekjempe soliditetsproblemene mange opplevde med den hoye
andelen fellesgjeld ble det innfort en gvre grense for andel fellesgjeld 1
borettslaget pa 75 % av totalprisen. Denne grensen ble holdt forholdsvis hey, med
grunnlag i at man fortsatt ensket & beholde fordelene ved en gunstig felles
finansiering. Det var dette som tross alt tillot unge forstegangskjopere og andre

som ellers ville hatt vanskelig for det, & komme inn péa boligmarkedet.

I tillegg var vurderingen at en slik gvre grense ville fore til at flere matte ta opp
lan for & besorge egenkapitalen som trengtes for et kjop. Dermed ville flere bli
kredittvurdert, noe som skulle redusere risikoen for at andelseierne skulle matte

betale naboens felleskostnader.

22 Frostad (2010)
> Innst. 326 L (2009-2010), pkt. 1.2
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3.3.2.2. Krav om totalpris

I tillegg til endringene i borettslagsloven, ble det ogsa gjort endringer i
eiendomsmeglingsloven, avhendingsloven og bustadoppferingsloven for 4 sikre at
kjoper skulle bli informert om totalprisen for boligen. Med totalpris menes her
kjopesummen som kjoper ma betale til selger tillagt den andelens del av
fellesgjelden. Grunnlaget for endringen var ifelge departementet at det sikret
kjopers forstaelse av den totale kjopesummen for boligen, samt at det ble lettere

for kjepere & sammenligne priser pa boliger som 14 ute for salg.**

3.3.2.3. Lik prosentvis fordeling av fellesgjelden

For a sikre lik risiko for andelseierne i et borettslag ble det innfert et krav om lik
prosentvis fordeling av fellesgjeld pa den enkelte andel ved stiftelsen av
borettslaget. Det forble imidlertid opp til hver enkelt andelseier om de ensket &
nedbetale sin del av fellesgjelden med en gang, i de tilfeller der borettslaget og

laneutsteder hadde avtalt en slik rett for andelseierne.

3.3.2.4. Krauv til frivillige sikringsordninger

Borettslag kan inngé avtaler om sikring mot tap av felleskostnader for a hindre at
de andre andelseierne skal matte sta ansvarlig for naboens mislighold. En tilbyder
av en slik sikring overtar risikoen som borettslaget har for manglende dekning av
felleskostnader. Et problem var imidlertid at mange av tilbyderne av slike
sikringsordninger var sma og hadde liten kapitalbase. Dermed forble mye av
risikoen 1 borettslaget dersom disse tilbyderne opplevde store tap som folge av
misligholdte felleskostnader. I ytterste konsekvens kunne dette medfere at
borettslagene hadde betalt for en ordning som ikke lenger eksisterte nar de trengte

den, som et resultat av at kapitalbasen til tilbyderen var tom.

Minstekrav til en frivillig ordning om sikring mot tap av felleskostnader ble
utredet 1 NOU 2009:17, og fulgt opp i Prop 115 L (2009-2010) som endte i

lovendringen.

* Prop. 115 L (2009-2010) pkt. 4.4.1

Side 15



Masteroppgave GRA19003 1.9.2016

Med lovendringen ble det innfert et nytt underkapittel i loven vedrerende sikring
mot tap av felleskostnader. Gjennom loven ble det nd satt krav til tilbyder,
produktet og markedsforingen av slike sikringsordninger. Bl.a. omfattet dette at
bare foretak som driver enten skadeforsikringsvirksomhet eller
finansieringsvirksomhet i henhold til finansforetaksloven kan tilby en slik sikring.
Formaélet med lovendringen var & serge for en reell trygghet i ordningene, slik at

det okte tillitten og tryggheten for borettslagene.

3.3.2.5. Forbud mot spekulasjonskjap

For & hindre sékalte spekulasjonskjep ble det innfert forbud mot & innga avtale om
rett til andel i borettslag dersom kjeperen ikke selv kan eie andelen etter
borettslagslovens kapittel 4. Et slikt forbud innebarer at privatpersoner ikke kan
erverve mer enn en andel og at eiendomsselskaper ikke lenger kan kjope
borettslagsboliger under oppfering. Formalet med endringen var a gjore
borettslagslasningen tydeligere og mer forutsigbar, og samtidig hindre mislighold

og utstrakt utleie.

4. Generelt om omorganiseringer

Endring av selskapsform omtales i skatteloven som omdanning, mens
omorganisering brukes som fellesbetegnelse pd omdanning og fusjon/fisjon.
Fusjon og fisjon omfatter ogsa normalt kjop eller salg av hele eller deler av

selskaper (ofte omtalt som innmat).

Et viktig moment ved overdragelse og omorganisering av virksomhet er valg av
transaksjonsform. Det er et stort regelsett a forholde seg til ved
virksomhetsoverdragelser. Dette gir en viss grad av valgmuligheter mellom

transaksjoner som utleser beskatning og transaksjoner som ikke gjor det.

Skattelovens hovedregel om fisjoner og fusjoner tilsier at transaksjoner som skjer
1 forbindelse med slike omorganiseringer skal behandles etter skattelovens

alminnelige regler for inntektsbeskatning.”> Hovedregelen om inntektsbeskatning i

2 Jf. sktl § 11-1 forste ledd
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norsk rett er at gevinster ved realisasjon av eiendeler er skattepliktig etter

sktl. §§ 5-1 andre ledd og 5-30.

Lovgiver har innfort regler som likevel muliggjor ulike omorganiseringsformer
uten at beskatning utlgses, og med mulighet for videreforing av skatteposisjoner.
For vart formal er det sarlig relevant a se pa rettsreglene som apner for slik
skattefri omorganisering ved fusjon/fisjon, etter sktl. § 11-1 flg. Begrunnelsen for
at skattefrie fusjoner og fisjoner skal kunne finne sted er ofte begrunnet i at de har

positive bedriftsokonomiske og samfunnsekonomiske konsekvenser.

Videre har krav til ndr omorganisering kan gjennomferes 1 okende grad blitt
regulert de senere arene. Nar det gjelder fusjon og fisjon av aksjeselskaper inntrer
de skattemessige virkningene pa tidspunktet da fusjonen/fisjonen registreres i
Foretaksregisteret i trdd med asl. §§ 13-16 og 14-8, jf. sktl. § 11-10 andre og
tredje ledd.

4.1. Fusjon

En sammenslding av to eller flere selskaper kalles en fusjon. Den skjer ved at ett
eller flere (overdragende) selskaper overdrar alle sine eiendeler, rettigheter og

forpliktelser til et annet (overtakende) selskap og deretter opploses.”’

En transaksjon som skjer i forbindelse med en fusjon er 1 utgangspunktet grunnlag
for beskatning etter sktl. § 11-1 forste ledd. Det er likevel adgang til skattefri
fusjon dersom denne foretas etter s@rreglene 1 sktl. kap. 11. Den sentrale
bestemmelsen vil her vare sktl. § 11-2 forste ledd jf. asl. kap. 13, som 1
utgangspunktet regulerer skattefrie fusjoner mellom aksjeselskaper. For denne
oppgaven vil det imidlertid vare sentralt & se pd fusjoner der ett av selskapene er
et borettslag. I dette hensyn &pner sktl. § 11-2 tredje ledd for at ogsa selskaper
som er likestilt med aksjeselskap etter reglene i sktl. § 10-1, jf. § 2-2 forste ledd
bokstav b-e kan fusjoneres skattefritt, dersom det overtakende selskap er likeartet
med det overdragende. En tolkning av vilkérene likestilt og likeartet er derfor
nedvendig for & avgjere om en slik fusjon kan gjennomfoeres skattefritt etter denne

bestemmelsen, og vil bli gjort i oppgavens kapittel 6.

26 Brudvik (2016) s. 707
T Kildal & Skaar (2012) s. 221
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Administrativ praksis har ogsa godtatt fusjoner mellom selskaper der det
overtakende selskap ikke anses likeartet med det overdragende, gjennom sékalt
ulovfestet rett. Vilkaret om likestilt med aksjeselskap star imidlertid fortsatt
sentralt, og ma vaere oppfylt for at en slik fusjon skal kunne gjennomferes med
grunnlag i ulovfestet rett. Serlig vekt synes 4 bli tillagt hvorvidt det er vesentlig
sammenfall i ligningsmate og materielle skatteregler pa selskaps- og eierniva
mellom aksjeselskapet og det overtakende selskapet.”® En narmere redegjorelse

for innholdet 1 denne normen vil folge 1 kapittel 6.

4.2. Fisjon
En fisjon er en deling av et selskap, hvor (det overdragende) selskapet enten:

- Overdrar en del av sine eiendeler, rettigheter og forpliktelser til ett eller flere
andre nystiftede eller eksisterende (overtakende) selskaper og fortsetter & besté
som selskap, eller

- Overdrar alle sine eiendeler, rettigheter og forpliktelser til minst to andre

nystiftede eller eksisterende (overtakende) selskaper og deretter opplases.”

En transaksjon som skjer i forbindelse med en fisjon er i utgangspunktet grunnlag
for beskatning etter sktl. § 11-1 forste ledd, tilsvarende som for fusjon. Det er
likevel adgang til skattefri fisjon dersom denne skjer etter serreglene 1 sktl.

kap. 11. Den sentrale regelen som representerer utgangspunktet for fisjonen i
denne oppgaven vil vare sktl. § 11-4, jf. asl. kap. 14, som regulerer skattefrie

fisjoner for aksjeselskaper.

Reglene om skattefti fisjon gjor det mulig for selskaper & organisere seg gjennom
flere selskaper uten skattemessige ulemper, dersom dette av forretningsmessige
grunner anses riktig. Dette er i harmoni med en av skattelovens grunnleggende
malsetninger, nemlig skattemessig neytralitet, noe som redegjores nermere i

kapittel 5.5.1.3.3.

I denne oppgaven vil kombinasjonen av en fisjon med etterfolgende salg av

samtlige aksjer i det utfisjonerte selskapet vere en sentral transaksjonsrekke, som

28 Zimmer (2014) s. 631
* Lignings-ABC 2015/16 s. 520
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1 stor grad ma ses 1 sammenheng. Dette vil bli neermere gjennomgatt i kapittel 5.
Med utgangspunkt i skattefti fisjon, jf. sktl. § 11-4 finner vi det imidlertid
hensiktsmessig allerede nd a introdusere de tilfeller der den nevnte
transaksjonsrekken ikke kan gjennomferes skattefritt. Det mad 1 sé fall skje etter

enten:

- Sktl. § 14-90 om Bortfall eller oppgjer av generelle skatteposisjoner ved
skattemotiverte transaksjoner eller

- Anvendelse av den ulovfestede omgaelsesnormen.

Hvorvidt noen av disse kan hindre den nevnte transaksjonsrekken i & kunne
gjennomfores skattefritt er kjernen i diskusjonen rundt omorganisering av fast
eiendom etter innferingen av fritaksmetoden, og vil bli gjennomgétt i detalj i

oppgavens kapittel 5.

4.3. Skattemessig kontinuitet

Et serlig viktig vilkér for & unngé beskatning, felles for fusjoner og fisjoner, er at
omorganiseringen gjennomferes med skattemessig kontinuitet. Naermere bestemt
vil dette si at skatteposisjoner viderefores bade pé selskaps- og eierniva.
Skattelovgivningen oppstiller krav til skattemessig kontinuitet for a forsikre seg
om at omorganiseringer ikke medforer et varig skattefritak, men kun en utsettelse

av beskatningen.

Det er viktig & papeke at skattemessig kontinuitet ikke ma forveksles med
regnskapsmessig kontinuitet. Regnskapsloven skiller nemlig mellom det sakalte
transaksjonsprinsippet og kontinuitetsprinsippet, og har egne regler for hvilke
type transaksjoner som skal folge hvilket prinsipp. Utgangspunktet i regnskapet
er, til forskjell fra det skattemessige, at fusjoner og fisjoner vurderes med
diskontinuitet. Konsekvensene av den regnskapsmessige diskontinuitet er
uoversiktlige, og blant kjernen i diskusjonen om hvilket forhold regnskapsretten
og skatteretten har til hverandre. For selskaper representerer de ulike reglene
imidlertid et fordelaktig paradoks, gjennom valgfrihet ved gjennomferingen av

fusjoner og fisjoner.*® Denne valgfriheten er naermere beskrevet i kapittel 5.2. Det

3% Gjems-Onstad m.fl. (2015) s. 836
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foreligger altsa ikke noe skatterettslig krav om regnskapsmessig kontinuitet ved

skattefri omorganisering, og det er derfor viktig & holde disse konseptene adskilt.

Det skattemessige kontinuitetsprinsippet som ligger til grunn for
omorganiseringer ved fusjon/fisjon inneholder tre sentrale forhold*! som

gjennomgds 1 det folgende.

4.3.1. Kontinuitet i skatteposisjoner pa/til selskapsniva

Overtakende selskap mé viderefore de samme skattemessige inngangsverdiene og
ervervstidspunkt for overtatte eiendeler, rettigheter og forpliktelser som det
overdragende selskap hadde da omorganisering fant sted. @vrige skatteposisjoner
for overdragende selskap ma pad samme mate overtas uendret av overtakende

selskap.*

4.3.2. Kontinuitet i skatteposisjoner pa eierniva

Skatteposisjonene tilknyttet aksjene i det overdragende selskap skal viderefores pa
aksjene 1 det overtakende selskap. Dette betyr at aksjenes inngangsverdi,
skjermingsgrunnlag, ervervstidspunkt og skattemessig innbetalt kapital

viderefores uendret gjennom omorganiseringen.™

4.3.3.  Kontinuitet i eierposisjon (eierkontinuitet)

Med eierkontinuitet menes at eierne ma viderefore sin eierposisjon, helt eller
delvis gjennom omorganiseringen. Loven krever at minst 80 % av deltakernes
vederlag bestar av aksjer eller andeler 1 det overtakende eller overdragende
selskap, noe som begrenser muligheten til 4 foreta kvalitative endringer pa
aksjonarniva.>* Dette omtales ofte i litteraturen som kvalitativ kontinuitet p&

aksjonarniva.”

3! Zimmer (2014) s. 614

32 Sktl. §§ 11-7 og 11-20 andre ledd

33 Sktl. § 11-7 fjerde ledd

34 Jf. asl. § 13-2 forste ledd, andre pkt. og § 14-2 forste ledd, andre pkt.
* Folkvord (2006) s. 119
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Ved fisjon av aksjeselskaper kreves det i tillegg at aksjekapitalen/aksjonerenes
eierinteresser fordeles mellom selskapene i samme forhold som det overdragende
selskapets nettoverdier fordeles.*® Det siste er dermed et krav om at storrelsen pa
aksjonarenes eierinteresser ikke skal forskyves, og omtales 1 litteraturen ofte som
et krav om kvantitativ kontinuitet pa aksjonarniva. Dette kravet bidrar til & sikre
at fisjoner ikke benyttes til a gjennomfore skattefri overdragelse av verdier
mellom to aksjonarer, og er sdledes nedvendig for a sikre uonskede

skattetilpasninger.®’

5. Fisjon med etterfolgende aksjesalg

Transaksjonsrekken fisjon med etterfolgende aksjesalg representerer trinn 2 og 3 i
borettslagsmodellen, som beskrevet i kapittel 2. Etter innforingen av
fritaksmetoden er omorganisering av fast eiendom normalt sett & foretrekke
gjennom utfisjonering av eiendommen 1 eget aksjeselskap, med etterfolgende
aksjesalg. Dette fordi markedsverdien av eiendommen vanligvis overstiger den
skattemessige verdien, og man fér saledes adgang til skattefri gevinst. En slik
transaksjonsform omtales internasjonalt som innpakning. Denne terminologien
sikter til at man i realiteten selger et objekt, men at dette pakkes inn i et selskap og

selges i innpakket form.*®

I vart spesifikke tilfelle enskes saledes boligtomten utfisjonert fra Utvikler AS i et
eget aksjeselskap, Boligtomt AS. Formalet med fisjonen vil vaere et etterfolgende
salg av aksjene 1 Boligtomt AS til det stiftede BRL. Aksjene vil overdras
borettslaget til virkelig verdi, hvilket betyr at man gjennom denne transaksjonen
fir oppskrevet tomteverdien uten at verdistigningen utleser beskatning, som folge
av fritaksmetoden. Kostprisen til borettslagsandelene som senere skal selges ut, er
en funksjon av kostprisen pé aksjene. Dermed sikrer den oppskrevne tomteverdien
som folger av aksjesalget ogsa hoyere inngangsverdi pa borettslagsandelene.
Borettslaget overtar og videreforer imidlertid den lave, historiske tomteverdien
som folge av kontinuitetsprinsippet, men denne verdien danner altsd ikke

grunnlaget for gevinstberegningen ved videresalg av borettslagsandelene. Man vil

36 Jf. sktl. § 11-8 forste ledd
37 Folkvord (2006) s. 76, se ogsa Ot.prp. nr. 71 (1995-96) s. 72
¥ Gjems-Onstad m.fl. (2015) s. 1088
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isteden beregne skatt bare av verdistigningen pé aksjene, fra de kjopes til virkelig
verdi av borettslaget til de selges ut som borettslagsandeler, som folge av at man

fikk oppskrevet tomteverdien ved gjennomferingen av aksjesalget.

Transaksjonsrekken i vart tilfelle vil tilsvare transaksjonsrekken for all
omorganisering av fast eiendom der fritaksmetoden enskes brukt (vel og merke
der fisjon av tomten er et nedvendig mellomledd). Dette tilsier at tidligere praksis
for slike omorganiseringer vil kunne anvendes i dreftelsen av hvorvidt den
konkrete transaksjonsrekken kan gjennomferes skattefritt, og hvilke vilkdr som
ma vere oppfylt for at dette skal kunne oppnds. Temaet er til dels svert omstridt
og mye diskutert. Det er mange momenter som spiller inn i dreftelsen av dette,

noe som vil bli gjennomgatt i det folgende.

5.1. Innledende bestemmelser

Som nevnt i kapittel 4, skattlegges i utgangspunktet gevinster ved realisasjon av
eiendeler etter sktl. §§ 5-1 og 5-30. Denne skatteplikten omfatter realisasjon av
materielle s vel som immaterielle eiendeler, herunder ogsa realisasjon av
eiendeler ved fisjon og realisasjon av aksjer, som begge er en del av nevnte
transaksjonsrekke. Det er imidlertid innfort unntak fra skatteplikten for begge
disse transaksjonene, nar spesielle vilkar er oppfylt. Nar det gjelder fisjonen, sé
kan aksjeselskaper i utgangspunktet fisjoneres skattefritt etter sktl. § 11-4.
Nermere vilkér for at dette skal kunne gjennomferes er imidlertid inntatt i loven,
serlig kan det nevnes at overtakende selskap skal viderefore de skattemessige
verdiene og ervervstidspunktene for eiendeler, rettigheter og forpliktelser som

overfores, jf. sktl. § 11-7 om rett og plikt til skattemessig kontinuitet.

Nar det gjelder aksjesalget, er det fritaksmetoden som representerer unntaket fra
hovedregelen om gevinstbeskatning ved realisasjon av eiendeler. En kort

innforing 1 denne gjores derfor 1 det folgende.
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5.1.1.  Fritaksmetoden

Innforingen av fritaksmetoden i sktl. § 2-38, som tradte i1 kraft 26. mars 2004, har
fort til at selskapsaksjonaerer i stor grad er fritatt for skatt pa aksjesalg og -
utbytte.” Fritaksmetoden er siledes en unntaksregel til hovedregelen om
gevinstbeskatning ved realisasjon av eiendeler jf. sktl. §§ 5-1 andre ledd og 5-30.
Regelen medferer at selskaper fritt kan selge og kjepe aksjer i andre selskaper
uten 4 betale skatt, og at aksjonaerene i selskapet isteden opparbeider latent gevinst
eller tap. Betydningen av dette vil eksempelvis vare at hvis det foreligger en
gevinst, som det ofte vil gjore ved overdragelse av fast eiendom, vil

gevinstbeskatningen bli utsatt til verdiene tas ut av selskapssektoren.

Formalet med innferingen av fritaksmetoden var a forhindre at aksjeinntekter blir
beskattet flere ganger i eierkjeder med norske selskaper, sakalt kjedebeskatning.
Innforingen av fritaksmetoden har gjennom dette vert med pa & oke
kapitalmobiliteten i de norske eierkjedene sammenlignet med de gamle reglene.*
Selv om det ikke finnes noen offisiell statistikk over fusjoner og fisjoner i Norge,
er det 4 anta at antall fusjoner relativt sett er redusert, mens omfanget av fisjoner
er okt etter innforingen av fritaksmetoden. Forstnevnte fordi aksjekjop er enklere
og reduserer behovet for ordinzre fusjoner. Sistnevnte fordi fisjon i mange

tilfeller ble et nedvendig mellomledd for & kunne gjennomfere et etterfalgende

aksjesalg.”!

Symmetriprinsippet var gjennomgaende viktig ved innferingen av
fritaksmetoden.** Det medforer at nir man har skattefritak for gevinster ved
realisasjon av aksjer og andre eiendeler, har man ikke fradragsrett for tilsvarende

tap.

Sktl. § 2-38 sjette ledd inneholder en bestemmelse som tilsier at 3 % av det

skattefrie aksjeutbyttet likevel skal beskattes fullt ut med 27 %, noe som tilsvarer

3 For hvilke selskaper som omfattes av fritaksmetoden, se sktl. § 2-38 forste ledd, jf. § 2-2 ferste
ledd bokstav a-d

* Den tidligere godtgjorelsesmetoden og RISK-metoden som falt bort ved innforingen av
aksjonaermodellen, se Brudvik (2015) s. 634

*! Gjems-Onstad m.fl. (2015) s. 834

2 Jf. Sktl. § 2-38 forste og andre ledd
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en effektiv skattesats pd 0,81 %. Tidligere gjaldt 3 % -regelen ogsa for
aksjegevinst og — tap, men f.o.m. 2012 gjelder det altsé bare for aksjeutbytte.*’

Med transaksjonsvalgfriheten man har i norsk rett, oppstod det en skattemessig
asymmetri etter innferingen av fritaksmetoden. Et selskap star eksempelvis fritt til
a velge mellom salg av fast eiendom som innmat eller gjennom aksjesalg. Ved
salgssum lavere enn den skattemessige verdien vil skattyter kunne velge
innmatssalg, som forer til at man far fradragsfert tapet. Omvendt vil skattyter
kunne velge salg av aksjer etter fritaksmetoden ndr salgssum er hayere enn
skattemessig verdi, slik at man far adgang til skattefri gevinst. Lovgiver har tatt
opp problemstillingen vedrerende denne asymmetrien i forarbeidene uten & ha
kommet med konkrete forslag, og virker dermed & vaere innforsttt med den.**
Som dette kapittelet vil vise, er det i all hovedsak den omgaelsesnormen som

setter terskelen for hva skattemyndighetene vil godta av slik tilpasning.

5.1.1.1. Armlengdeprinsipp

Skatterettslig er det et grunnleggende prinsipp at transaksjoner mellom
konsernselskaper skal skje pa vanlige, markedsmessige vilkar. I Norge har man, 1
likhet med de fleste andre land, lovfestet regler som gir myndighetene grunnlag
for & gripe inn mot avtaler og vilkér som ikke er markedsmessige. Dette er gjort

gjennom en lovfesting av det sakalte armlengdeprinsippet i sktl. § 13-1.

Formélet med prinsippet er at skattegrunnlaget skal fordeles mellom partene slik
at det samsvarer med de ekonomiske realitetene.* Transaksjoner innenfor et
konsern skal saledes veere som om to uavhengige parter gjennomferer
transaksjonen. Prising pa slike transaksjoner innenfor et konsern er et eksempel pé
sakalt internprising, som er et av de mest omtalte spersmélene innenfor
internasjonal skatterett.*® En nzermere droftelse av problemstillingene som reiser
seg 1 denne forbindelse er imidlertid ikke tema for var oppgave og blir derfor ikke

behandlet nermere.

# Prop. 1LS (2011-2012) pkt. 14.3.1 og Innst. L (2011-2012) pkt. 9.1
* Liland (2012)

¥ NOU 2014: 13 pkt. 7.2.1

% Zimmer (2014) s. 434
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5.2. Perspektiver pa kjgp av aksjer
5.2.1. Kjgpers perspektiv ved kjgp av aksjer

Kjoper og selger vil som utgangspunkt ha ulike perspektiver pa
aksjeoverdragelser. I mange tilfeller vil overdragelse av driftsmidler som
giennomfores ved et aksjekjop vare ugunstig for kjoper. I serlig grad skyldes
dette at kjoperen ikke kan skrive opp verdien pa driftsmidlene ved transaksjonen,
selv om de har vaert gjenstand for verdistigning. Som felge av dette vil kjoper ofte
kreve en rabatt ved transaksjonen ettersom mulighetene til & oppnd et hayere
avskrivningsgrunnlag, og dermed ogsa heyere avskrivninger i1 fremtiden,
bortfaller. Det er forst og fremst dette som ligger i begrepet skatterabatt, og
forekommer altsa typisk i tilfeller der avskrivbare eiendeler overdras gjennom
aksjesalg. Driftsmidler som ikke regnes for & vare gjenstand for verdiforringelse,
herunder bade tomt og boligeiendom, kan imidlertid ikke avskrives.*’ Selv om
verdien pa slike driftsmidler ikke kan oppskrives gjennom et aksjesalg, vil man
derfor ikke gé glipp av hayere fremtidige avskrivninger ved aksjeoverdragelsen.
Kjeper vil dermed ikke kunne kreve skatterabatt med bakgrunn i
avskrivningsulempen ved aksjeoverdragelse av tomt eller boligeiendom. ** I
skatterabattbegrepet ligger imidlertid ogsé en kompensasjon for den
realisasjonsskatt som trigges ved et fremtidig salg av en eiendom direkte, sakalt
kompensasjon for latent realisasjonsskatt. Selskaper som kjoper eiendom for
boligkonvertering vil f.eks. kunne kreve en rabatt som folge av at latent skatt
utleses ved et fremtidig direktesalg. Et borettslag vil imidlertid ikke ha til formal &
videreselge tomten, og vil dermed heller ikke kreve denne type skatterabatt ved

aksjekjapet.

Nér det gjelder dokumentavgift, vil det for overdragelser av fast eiendom kunne
vare en fordel for kjoper om overdragelsen skjer gjennom et aksjesalg istedenfor
et innmatssalg. Et aksjesalg medferer nemlig at dokumentavgiften pa 2,5 % av
den virkelige verdien av eiendommen pa overdragelsestidspunktet ikke utloses.
Dette vil imidlertid kunne fore til at markedsprisen presses oppover, det stikk
motsatte av hva tilfellet var i avsnittet over. Vi kommer nermere tilbake til

dokumentavgift i kapittel 6.3, som omhandler fusjonen mellom et borettslag og

47 If. Sktl. § 14-41
* Zimmer (2014) s. 622
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dets heleide datteraksjeselskap.

5.2.2.  Selgers perspektiv ved salg av aksjer

Virksomhetsoverdragelse ved aksjesalg kan vere fordelaktig for selger. Ved et
aksjesalg tilfaller salgssummen eierne direkte, samtidig som aksjesalget kan
gjennomfores skattefritt etter innforingen av fritaksmetoden. I tilfeller der salg av
innmat vil medfore en skattemessig gevinst, slik som ofte vil vere tilfellet ved
overdragelser av fast eiendom, vil det dermed heller kunne vare skattemessig
fordelaktig for selger & gjennomfere et aksjesalg. En potensiell negativ virkning
for selger ved et aksjesalg, er at kjoper ofte vil betale mindre for aksjene, som
folge av skatterabatten de krever etter forklaringen i forrige kapittel. En reduksjon
1 salgspris som folge av skatterabatt vil imidlertid ikke vaere aktuelt ved aksjesalg
av tomteselskap til borettslag, ettersom dette ikke innebzrer et driftsmiddel som

er avskrivbart og fordi borettslaget ikke har til hensikt & videreselge tomten.

5.3. Begrensninger i tilpasningsmulighetene ved omorganisering

Det har stadig pagétt en diskusjon om hvorvidt gjeldende rettsregler er
tilstrekkelige for & eliminere uheldige skattefordeler og tilpasningsmuligheter ved

omorganiseringer under den til enhver tid gjeldende lovgivningen.

Norsk rett apner for en viss grad av skatteplanlegging, gjennom 4 ta hensyn til de
skattemessige virkningene for en innretter seg etter lovverket. I mange land
foreligger det lovfestede regler for hvor grensen mellom akseptabel
skatteplanlegging og uakseptabel omgaelse skal trekkes (ofte kalt GAAR —
General Anti Avoidance Rules). I Norsk rett finnes en hovedregel med begrenset
rekkevidde som suppleres med en ulovfestet omgaelsesnorm, utviklet gjennom

lengre tids rettspraksis.

Hovedregelen som begrenser skattefordeler og tilpasningsmuligheter ved
omorganiseringer ble inntatt som ny § 14-90 i skatteloven, om bortfall eller
oppgjer av generelle skatteposisjoner ved skattemotiverte transaksjoner, og tradte
1 kraft fra 10. desember 2004. Bakgrunnen for innferingen var stadige
innvendinger om hvorvidt de gjeldende reglene gikk langt nok i & forhindre

skattefordeler og tilpasningsmuligheter. Serlig var de nye tilpasningsmulighetene
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som folge av innferingen av fritaksmetoden viktig for innferingen av den nye
regelen.* Dens hensikt er & avskjere overforing av generelle skatteposisjoner der

utnyttelsen av disse er det overveiende motiv for transaksjonen.

Regelen omtales i litteraturen som en avskjaringsregel eller en spesiell

gjennomskjeeringsregel.”

Den ble inntatt som en videreforing av den tidligere
bestemmelsen om bortfall av retten til & viderefere generelle skatteposisjoner ved
fusjon og fisjon.”" Vilkérene for anvendelse er i liten grad endret ved den nye
regelen, men den har et videre anvendelsesomrade enn tidligere regler hva gjelder
transaksjonsformer og type skatteposisjoner. Dette kommer bl.a. som resultat av
endringslov av 10. juni 2011 nr. 16 da det ble innfort at regelen ogsa omfatter
flere selskapsformer, samt all omorganisering etter skattelovens kapittel 11, ikke

bare fusjon og fisjon.”

Den lovfestede regelen suppleres av den ulovfestede omgéelsesnormen, i
litteraturen ofte kalt den ulovfestede gjennomskjearingsregelen.” Innholdet i
denne regelen er utviklet over mange ar, gjennom et samspill mellom rettspraksis
og juridisk teori. I en sentral dom fra senere tid, Tangen 7, formuleres innholdet i

regelen som folgende:

«Gjennomskjeringsregelen - som er utviklet i rettspraksis og teori - bestar
av et grunnvilkar og en totalvurdering. Grunnvilkaret er at det
hovedsakelige formal med disposisjonen ma ha vart & spare skatt. Dette er
et ngdvendig, men ikke tilstrekkelig vilkar for gjennomskjeering. For at
gjennomskjeering skal kunne foretas, kreves i tillegg at det ut fra en
totalvurdering av disposisjonens virkninger (herunder dens
forretningsmessige egenverdi), skattyters formal med disposisjonen og
omstendighetene for gvrig fremstar som stridende mot skattereglenes formal

4 legge disposisjonen til grunn for beskatningen»°*

Formuleringen er tilsvarende som i forutgdende omgaelsesdommer, se

eksempelvis Rt. 2004 s. 1331 (Aker Maritime), Rt. 2006 s. 1232 (Telenor), Rt.

¥ Ot.prp. nr. 1 (2004-2005)

%% Gjems-Onstad & Folkvord (2013) s. 85

3! Tidligere sktl. § 11-7 fjerde ledd — tidligere selskapsskatteloven 1991 § 8-7 fjerde ledd
32 Gjems-Onstad (2011) s. 204-228

%3 Se eksempelvis Banoun (2003), Folkvord (2006) og Harboe (2012)

**Rt. 2014 5. 227, avs. 48
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2007 s. 209 (Hex) og Rt. 2012 s. 1888 (Dyvi). Det er altsé to vilkér, som begge
ma vere oppfylt for at den ulovfestede omgaelsesnormen skal komme til

anvendelse.

I Tangen 7 fastslo Hoyesterett videre at vurderingene ma skje som en samlet
bedemmelse av de disposisjoner som utgjer en naturlig enhet, tilsvarende som 1 de
nevnte forutgiende omgaelsesdommene.” Ved omorganisering av fast eiendom,
er det i denne omgang utfisjonering av tomten i eget aksjeselskap med
etterfolgende salg av aksjene som utgjer en naturlig enhet og er gjenstand for
vurdering. I vart spesifikke tilfelle vil dette vare representert ved fisjonen av
Boligtomt AS med etterfolgende aksjesalg til BRL. Det er ogsé hensiktsmessig &
papeke at det ved en slik transaksjonsrekke er aksjesalget som eventuelt vil vaere
disposisjonen som gjor at omgéelsesnormen kan anvendes. Fisjonen 1 seg selv
medforer nemlig ikke noen skattefordel. Av denne grunnen ma det ogsa antas at
det er uttalelsene i forarbeidene til fritaksmetoden som ma tillegges storst vekt av

de to, nér vi kommer til dreftelsen av formalet med de ulike skattereglene.

Hvorvidt norsk rett begrenser muligheten til skattefri fisjon med etterfolgende
aksjesalg 1 borettslagsmodellen mé altsa vurderes ut ifra sktl. § 14-90 og den
ulovfestede omgéelsesnormen. Dette gjores i de kommende kapitler. Disse reglene
kan gjere den skattemessige behandlingen av en transaksjon mer usikker for
skattyteren. Noe av usikkerheten forbundet med denne problematikken er hvor
langt ligningsmyndighetenes gjennomskjaringsadgang strekker seg ved tolkning

av bade sktl. § 14-90 og den ulovfestede omgaelsesnormen.®

5.4. Skatteloven § 14-90 «Spesiell omgaelsesregel»

Sktl. § 14-90 omhandler bortfall eller oppgjar av generelle skatteposisjoner ved
skattemotiverte transaksjoner. Med slike generelle skatteposisjoner menes
posisjoner som ikke har tilknytning til noen sarskilt eiendels- eller gjeldspost.
Slike generelle skatteposisjoner som kan vaere gjenstand for skattemotiverte

transaksjoner er representert ved to hovedgrupper:

>> Skattedirektoratets domskommentar Tangen 7 USKD-2014-15
6 Zimmer (2014) s. 618
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- Posisjoner som representerer skattefordeler. Dette omfatter fremforbart
underskudd, negativ gevinst- og tapskonto og tom positiv saldo.
- Posisjoner som representerer skatteforpliktelser. Dette er typisk positiv

gevinst- og tapskonto eller tom negativ saldo

Slike skatteposisjoner er imidlertid normalt ikke tilstedeverende ved fisjon av en
tomt med etterfolgende aksjesalg. Det kan dog vere tilfeller der ogsa slike
skatteposisjoner forekommer, om enn i begrenset skala. Eksempelvis kan man
tenke seg et lite selskap som ma finansiere et tomtekjop gjennom & ta opp lan.
Dette vil kunne medfere enkelte lanekostnader, som potensielt kan ha fort til
underskudd i aret/arene for utfisjoneringen finner sted. Ved utfisjonering av
tomten, vil det sdledes kunne felge med et fremforbart underskudd, som dermed
kan omfattes av sktl. § 14-90. Skattedirektoratet uttaler imidlertid 1 intervju, at de 1
behandling av denne type omgaelsessporsmél aldri har sett slike skatteposisjoner
som nevnt i sktl. § 14-90.>” De understreker ogsa at de i slike saker bare behandler
det som blir forespurt av innsenderen. At de aldri har sett denne typen
skatteposisjoner tyder derfor pa at skattyterne har forstdtt innholdet 1 sktl. § 14-90
og tilpasset seg deretter. Som folge av dette vil vi i det videre arbeidet forholde
oss til at denne type skatteposisjoner, som potensielt kan rammes av sktl. § 14-90,
ikke synes & representere noen storre usikkerhet for skattyteren. Vi finner det

derfor ikke nedvendig med en videre dreftelse av innholdet 1 denne regelen.

Uavhengig av om den nevnte transaksjonsrekken omfatter en skatteposisjon som
nevnt over eller ikke, vil den motsetningsvis omfatte en skatteposisjon som
nettopp er tilknyttet en eiendel, 1 form av tomten. Typisk vil denne
skatteposisjonen vare representert ved latent skatt som felger av verdistigning pa
tomten. En slik skatteposisjon vil, som folge av at den er tilknyttet en eiendel,

ikke kunne rammes av sktl. § 14-90.

°7 Se vedlegg 1: Intervju Skattedirektoratet
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5.5. Ulovfestet omgaelsesnorm

Det er dermed brakt pa det rene at den spesielle omgaelsesregelen ikke kommer til
anvendelse pa skatteposisjoner som er tilknyttet en eiendel. Spersmalet som reiser
seg, er hvorvidt fisjon av en eiendel (her tomt) med etterfolgende aksjesalg kan
rammes av den ulovfestede omgaelsesnormen. Som allerede nevnt er innholdet i
denne normen utviklet gjennom rettspraksis, og flere hayesterettsdommer fra
senere tid omhandler denne problemstillingen. I den felgende diskusjonen om
hvorvidt fisjon av en tomt med etterfolgende aksjesalg kan gjennomfoeres
skattefritt vil det derfor bli henvist til enkelte av disse dommene der det er

hensiktsmessig.

I omgaelsessaker vil skattyteren normalt hevde at en bokstavfortolkning skal
legges til grunn for beskatningen, mens skattemyndighetene ofte vil anfore at
skattelovgivningens formal og de ekonomiske forhold ber tillegges avgjorende
vekt.”® Gjennom dette kapittelet vil det bli gitt en framstilling av hvilke forhold

Heoyesterett har funnet tungtveiende i nyere omgéelsessaker.

I serlig grad vil vi ta utgangspunkt i dreftelsene fra Tangen 7-dommen, hvilket er
den seneste omgaelsessaken som er tatt opp 1 Hoyesterett. Dommen tar for seg to
separate problemstillinger, og det er spersmalet som omhandler salg av aksjer i
henhold til fritaksmetoden, med fisjon av en enkeltstiende eiendom som et
nedvendig mellomledd, som er sentral for den videre dreftelsen. Denne dommen

har, som vi skal se, fort til endring av ligningsmyndighetenes praksis.”’

5.5.1. Rt. 2014 s. 227 (Tangen 7) - Draftelse av vilkarene for a kunne anvende

omgaelsesnormen

Vi erkjenner at Tangen 7-dommen har blitt kritisert fra flere hold etter
domsavsigelsen, blant annet av flere fremtredende skikkelser innen skatteretten.®
Likevel er det denne dommen som har fort til endring av ligningsmyndighetenes
praksis pa omréadet, og som dermed legger foringer for ligningsmyndighetenes

behandling av potensielle omgaelsessaker i dagens rettsbilde. Hoyesteretts

¥ Banoun (2003) s. 15

%9 Skattedirektoratets domskommentar Tangen 7 USKD-2014-15

% Bl.a. Zimmer i NOU 2016:5 kap. 8, Gjems-Onstad m.fl. (2015) s. 1089 og Scheel i NOU
2014:13 5. 198
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standpunkt pa enkelte vurderingstemaer vil derfor ligge til grunn for
gjennomgangen av gjeldende rett i dette kapittel. Standpunktene som er tatt i de
mest sentrale vurderingstemaene, sett opp imot denne oppgaven, utfordres
imidlertid 1 kapittel 8, der vi vurderer om en revisjon av gjeldende rett er

nedvendig.

5.5.1.1. Rt. 2014 s. 227 (Tangen 7) - Faktum

Det aktuelle bygget, Tangen 7 ble oppfort av ConocoPhillips Investment AS, som
var et heleid datterselskap av Norske ConocoPhillips AS. Sistnevnte drev
petroleumsvirksomhet pa norsk sokkel, og Tangen 7-bygget var ment a vere
selskapets hovedkontor i Norge. Som folge av en omorganisering av de norske
selskapenes morselskap, ble de norske ansatte hesten 2002 flyttet til Phillips’
kontorbygg og Tangen 7 ble dermed stdende tomt. I januar 2005 ble det inngétt en
avtale om salg av Tangen 7 til Havanacci AS. Etter at avtalen om salg foreld ble
ConocoPhillips Investment AS fisjonert, slik at eiendommen 14 igjen som eneste
eiendel 1 det overdragende selskap, Tangen 7 AS. Aksjene i Tangen 7 AS ble

deretter solgt til Havanacci AS med virkning fra 1. mai 2005.

Spersmélet som Hayesterett tok opp var om kombinasjonen av en fisjon med
etterfolgende salg av aksjene i det overdragende selskapet var grunnlag nok for &
anvende omgéelsesnormen, og at man séledes matte omklassifisere transaksjonen

til salg av fast eiendom.

Hayesterett viser 1 utgangspunktet til at et aksjeselskaps gevinst ved salg av aksjer
er fritatt for skatteplikt etter fritaksmetoden, jf. sktl. § 2-38. Heller ikke fisjon av
et aksjeselskap utleser skatteplikt, jf. sktl. § 11-4. Om det likevel skal utlases
beskatning ved denne transaksjonen, mé dette forankres i den ulovfestede
omgaelsesnormen. Det er dermed nedvendig med en grundigere diskusjon av de
to vilkdrene, som begge ma vare oppfylt for at den ulovfestede omgéelsesnormen

skal kunne anvendes.
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5.5.1.2. Grunnvilkaret

Det folger av Tangen 7-dommen at grunnvilkaret for gjennomskjering er oppfylt
nar det hovedsakelige motivet for transaksjonen er a spare skatt, se ogsa Rt. 2004
s. 1331 (Aker Maritime), Rt. 2006 s. 1232 (Telenor) og Rt. 2007 s. 209 (Hex) med
videre henvisninger. I trdd med nyere rettspraksis, se nevnte dommer, skal dette
grunnvilkaret vurderes helt subjektivt, dvs. vere et rent bevisspersmal. Dette star i
kontrast til tidligere rettspraksis, der vurderingene i normen ble oppfattet & vaere

underlagt en mer objektiv bedemmelse, se f. eks. Rt. 1999 s. 946 (ABB).

Det ble understreket at for transaksjoner der en profesjonell akter oppnér store
skattebesparelser, foreligger det sterk presumsjon for at skattebesparelsen er det
hovedsakelige formalet med disposisjonen.®’

Hoyesterett hevdet at det utvilsomt var skattebesparelsen som var den viktigste
motivasjonsfaktoren ved valg av lesningen med fisjon og etterfolgende aksjesalg.
De gikk imidlertid ikke inn i noen dypere dreftelse av dette punktet, all den tid de
senere konkluderte med at omgaelsesnormen uansett ikke kunne anvendes, som
folge av totalvurderingen.®” Dette viser et tydelig eksempel fra praksis p at
grunnvilkéret er et nodvendig, men ikke tilstrekkelig vilkér for at

omgaelsesnormen kan anvendes.

Det ber ogsa poengteres at Hayesterett, gjennom denne dommen, synes a ha gitt
sin tilslutning til at en for fremtiden skal vektlegge bade om skattyter har oppnidd
en betydelig skattebesparelse og om skattyter er en profesjonell neringslivsakter

som bevismoment ved anvendelsen av grunnvilkaret.

Vart spesifikke tilfelle representerer svaert mange likheter som Tangen 7 nar det
gjelder vurderingen av om grunnvilkéret for & anvende omgaelsesnormen er
tilstede. Utbygger kan begrunne fisjon av tomt i et eget aksjeselskap av
forretningsmessige arsaker, som et hensiktsmessig trinn 1 videre utvikling osv., se
f. eks. BFU 17/13. Vi maé likevel ta hensyn til at Utbygger AS er en profesjonell
naringslivsakter og at de oppnar betydelige skattefordeler som folge av denne
transaksjonsrekken. Sett i1 lys av det klare standpunktet fra Hoyesterett i Tangen 7-
dommen synes det dermed klart at grunnvilkéret for & anvende omgaelsesnormen

er oppfylt ut ifra dagens rettspraksis.

61 Skattedirektoratets domskommentar Tangen 7, grunnvilkaret USKD-2014-15
“Rt. 2014 5. 227 avs. 51
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5.5.1.3. Totalvurdering

Det folger av Tangen 7 at disposisjonen etter en totalvurdering ma fremsta som
illojal eller stridende mot skattereglenes formal, se ogsa Rt. 2004 s. 1331 (Aker
Maritime), Rt. 2006 s. 1232 (Telenor) og Rt. 2007 s. 209 (Hex) med videre
henvisninger. Herunder skal det gjores en vurdering av disposisjonens virkinger
(seerlig dens forretningsmessige egenverdi), skattyters formal med disposisjonen
og omstendighetene for evrig.”’ Der grunnvilkéret kan sies 4 veere presiserbart, ma
tilleggsvilkaret som inngar i totalvurderingen anses a vaere av mer kompleks
natur.** Referansen til en totalvurdering gir i seg selv ikke sarlig veiledning for
hvilke momenter som er relevante, og hvorledes de skal avveies. Det er derfor
svaert hensiktsmessig & se pa hva som inngér i denne totalvurderingen fra de
nevnte dommene. I alle disse dommene gjores omfattende droftelser av formélet

med flere av de sentrale skatteregler som er inne i bildet.

5.5.1.3.1. Formalet med fritaksmetoden

Hoyesterett gér i Tangen 7 forst los pd formélet bak fritaksmetoden. Etter
lovforarbeidene er formalet med denne metoden & unngé kjedebeskatning av
inntekt i eierkjeder med flere norske selskaper, samt at kapitalmobiliteten innenfor
selskapssektoren sikres, jf. bl.a. St.meld. nr. 29 (2003-04) og Ot.prp. nr. 1 (2004-
05). Stortingsmeldingen gir ogsa en nermere begrunnelse for innferingen av

fritaksmetoden som er av interesse:

«Etter departementets syn bar det legges betydelig vekt pa & unnga
kjedebeskatning av inntekt i eierkjeder med flere norske selskaper.
Kjedebeskatning er uheldig fordi det vil favorisere virksomhet som er
organisert i flate selskapsstrukturer, fremfor konserner med mange ledd av
selskaper. ... Videre medforer kjedebeskatning at kapital til en viss grad blir
last inne i etablerte strukturer og forhindrer at kapitalen allokeres slik at

det samlede overskuddet blir stgrst mulig.

Verdiskapningen i selskapssektoren beskattes nar den materialiserer seg i

form av opptjente inntekter for selskapene. Skattefritak for selskapers

8 Rt. 2014 5. 227, avs. 48
% Harboe (2012) s. 252
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aksjeinntekter medfgrer at denne verdiskapningen kan overfgres til
selskapsaksjonerer uten ytterligere beskatning. Derved forhindres
kjedebeskatning, samtidig som kapitalmobiliteten innenfor selskapssektoren
bedres sammenlignet med dagens system. Med en fritaksmetode blir
aksjeinntekter fgrst beskattet nar de tas ut av selskapssektoren, i form av

utbytte eller aksjegevinst som tilfaller personlige norske aksjonarer.»®

Pé bakgrunn av dette folger det at lovgiver gir skattyter en valgmulighet nar det
gjelder transaksjonsform ved overdragelse av eiendeler. I forarbeidene fremgar
det tydelig at lovgiver med apne oyne har akseptert at skattyter kan velge &
overdra eiendeler direkte nar det resulterer i skattemessig tap (adgang til fradrag),
mens vedkommende kan velge salg av aksjer nar markedsverdien av de eiendeler

som overdras overstiger den skattemessige verdien (adgang til skattefri gevinst).

En slik valgadgang gir provenytap som medferer omveltning av
skattebelastningen, som igjen medforer effektivitetstap. Det er imidlertid viktig &
huske pa at kravene til skattemessig kontinuitet sikrer at omorganiseringen ikke
medforer et varig skattefritak, men kun en utsettelse av beskatningen.®® Dermed er
det ndverdien av periodiseringsfordelen som skaper en asymmetrisk effekt ved

skattenoytrale omorganiseringer,”’ ikke hele den skattepliktige inntekten.®®

Finansdepartementet erkjenner 1 forarbeidene til fritaksmetoden at asymmetrien
som oppstér ved at noen skattytere kan velge & realisere gevinster under
fritaksmetoden og tap etter de alminnelige reglene for realisasjonsbeskatning er et

problem, men fremmet ingen konkrete forslag for & bete pa problemet.®

Heoyesterett konkluderte pa bakgrunn av det ovennevnte at resultatet av de aktuelle

transaksjonene ikke var i strid med formélet med fritaksmetoden slik dette er

beskrevet i forarbeidene. Forstvoterende uttaler bl.a. folgende:

«Verdiskapningen i eiendomsselskapet er pa vanlig mate beskattet i den
grad den har materialisert seg i form av opptjente inntekter i dette

selskapet. Skattefritaket for gevinsten ved salg av aksjene medfgrer at

5 St.meld. nr. 29 (2003-04) s. 108

66 Se kapittel 1.5.1 for nzermere redegjorelse

57 Skattenoytrale omorganiseringer: Overdragelser etter sktl. Kap 11
58 Folkvord (2006) s. 65

% Ot.prp. nr. 1 (2004-05) pkt. 6.5.6.5
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verdiskapningen i eiendomsselskapet overfares til oljeselskapet uten
ytterligere beskatning. Aksjeinntekten er ikke tatt ut av selskapssektoren, og
kjedebeskatning er unngatt i trdd med reglenes formal.»"

I tilfeller hvor borettslagsmodellen benyttes, er det imidlertid hensiktsmessig med
en nermere droftelse av hva forstvoterende sikter til med verdiskapningen i
eiendomsselskapet. I var modell er eiendomsselskapet representert ved Boligtomt
AS. Dette selskapet eier kun tomten idet aksjene blir overdratt. Det er dermed
grunn til 4 anta at verdiskapningen i1 Boligtomt AS, som blir overfort skattefritt til
borettslaget, ma sikte til verdistigningen pa tomten. Denne verdistigningen blir
imidlertid ikke skattlagt pa eiendomsselskapets hand pa ndverende tidspunkt.
Dette er noe som forst vil skje ved utviklingsselskapets eventuelle salg av

eilendommen en gang i fremtiden.

5.5.1.3.2. Formalet med fisjonsreglene

Videre tar Hoyesterett opp formalet med reglene om skattefritak ved fisjon av

aksjeselskaper. I Ot.prp. nr. 71 (1995-96) som bl.a. omtaler dette, heter det:

«Begrunnelsen for at en omorganisering ber kunne gjennomfgres med
skattemessig kontinuitet, er a ivareta naringslivets behov for a organisere
naringsvirksomhet pa den til enhver tid mest hensiktsmessige mate ut fra
bedriftsgkonomiske vurderinger. Dette er hovedbegrunnelsen for & skjerme

slike transaksjoner fra beskatning»'*

Det folger altsa av forarbeidene til skattereglene for fisjon og fusjon, at det
prinsipielle utgangspunktet for skattereglene er at det ikke skal vere til hinder for
rasjonelle omorganiseringer av det selskapsrettslige rammeverket rundt
virksombheter, sett i et bedrifts- og samfunnsgkonomisk perspektiv.72 Dette er, som
pafelgende underkapittel viser, ogséd 1 harmoni med neytralitetsprinsippet. Det
fremheves imidlertid i forarbeidene til fisjons- og fusjonsreglene at
omorganiseringer som i hovedsak er skattemessig motivert likevel ikke ber

komme inn under skattefritaket.”

"ORt. 2014 5. 227 avs. 56

"' Ot.prp. nr. 71 (1995-96) s. 28
2 ibid. pkt. 1.2

7 ibid. pkt. 2.3.5.1
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I Tangen 7-dommen understreker Hoyesterett at dette onsket om & komme
skattemotiverte omorganiseringer til livs, ogsd mi ses i lys av den senere innforte
fritaksmetoden. De peker pa at et av resultatene ved innferingen av denne var at
fast eiendom ofte blir overfort mellom naringslivsakterer gjennom skattefritt salg
av aksjer. Neringslivet har sdledes innrettet seg etter fritaksmetoden. Hoyesterett
hadde grunnlag for dette synspunktet bl.a. fra Evaluering av skattereformen 2006,

der departementet kommer med folgende synspunkt:

«Etter departementets syn er det grunn til & anta at fritaksmetoden pavirker
hvordan virksomhet struktureres. Fritaksmetoden er trolig en medvirkende
arsak til at eiendeler med lav avskrivningssats, for eksempel fast eiendom, i
mange tilfeller etableres i egne selskaper.»””

Det fremgér dermed klart og tydelig at lovgiver var klar over hvordan
naringslivet innrettet seg etter fritaksmetoden, og at man saledes ogsa aksepterte

en slik innrettelse.

At lovgiver var klar over innrettelsesmulighetene kommer ogsa klart fram i
Ot.prp. nr. 1 (2004-05) om bl.a. mulige tiltak mot skattemotiverte valg av
transaksjonsform, som folge av innferingen av fritaksmetoden. Her fremgér det,
tilsvarende som i nevnte hogyesterettsdommer, at det kan foreligge grunnlag for &
anvende omgéelsesnormen nér valget av transaksjonsform ma anses som
hovedsakelig skattemessig motivert og illojalt mot formélet med skattereglene.
Det understrekes imidlertid at akterene ikke har plikt til 4 innrette seg slik at de

ma betale mer skatt enn nedvendig.

Muligheten for & lovfeste en omgéelsesregel for situasjoner tilsvarende var sak —
realisasjon av aksjer 1 selskaper som eier fast eiendom mv. — vurderes ogsé
serskilt 1 proposisjonen. Det nevnes her bl.a. at ved salg av fast eiendom

«... oppnds det i gevinsttilfellene ekstra store fordeler ved a selge aksjer i et
selskap som eier formuesobjektet, fremfor & selge selve formuesobjektet».”” Ved &
innlemme denne diskusjonen i forarbeidene, etterlater lovgiver ingen tvil om at
man var klar over mulighetene for skattemotiverte transaksjonsformer, herunder
omorganiseringer med klare likhetstrekk til var sak. Likevel har lovgiver valgt &

avvente situasjonen. I proposisjonen heter det bl.a.: «Departementet fremmer

™ Meld. St. 11 (2010-2011) s. 103
" Ot.prp. nr 1 (2004-05) s. 77
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ingen konkrete forslag na, men vil vurdere behovet lgpende, blant annet under
hensyntaken til erfaringene med fritaksmetoden».

P& bakgrunn av denne vurderingen om a avvente en eventuell innforing av en slik
gjiennomskjaringsregel understreket Hoyesterett at ligningsmyndighetene matte

veere varsomme med 4 anvende den ulovfestede gj ennomskiaeringsre,qele:n.76

Avslutningsvis blir det i dommen diskutert transaksjonenes tidsmessige nerhet.
Motparten, representert ved staten, fokuserte pa at aksjesalget var avtalt allerede
for fisjonen fant sted og at dette ga transaksjonsrekken et illojalt preg. Staten
erkjenner at aksjegevinsten ville ha vert skattefri dersom eiendomsselskapet i hele
sin levetid hadde vart et single purpose-selskap med den aktuelle eiendommen
som eneste eiendel. Hoyesterett la imidlertid til deres erkjennelse at dette ogsa
gjelder nér selskapet har fatt denne egenskapen etter en fisjon, som nettopp er
tilfellet her. De tolker dermed lovformalet dithen at en skattyter som blir omfattet
av fritaksmetoden kan velge mellom to transaksjonsformer ved salg av fast
eiendom. Vedkommende kan enten selge eiendommen som ordinert innmatssalg
eller selge eiendommen ved salg av aksjer. Velger skattyteren 4 selge
eiendommen ved salg av aksjer er fisjon nedvendig dersom selskapet ikke allerede
star som et single purpose-selskap. Som neste underkapittel vil vise er denne

forstéelsen ogsé i harmoni med neytralitetsprinsippet.

Hoyesterett kommer dermed fram til at verken aksjesalget eller fisjonen ville

fremstd som illojal mot skattereglenes formél. P& bakgrunn av dette understreket

de ogsa at en ellers akseptabel fremgangsmaéte ikke blir illojal og gjenstand for

gjennomskjering bare fordi fisjonen og aksjesalget skjer tilnaermet samtidig. ”’

5.5.1.3.3. Prinsippet om skattemessig ngytralitet

En av skattelovens grunnleggende malsetninger er & oppné neytralitet. Prinsippet
tar sikte pa at virksomheter skal kunne organiseres enten i ett selskap eller i flere
selskaper 1 konsern ut fra rene forretningsmessige grunner, uten a matte vurdere

hva som er skattemessig gunstig.

®Rt. 2014 s. 227, avs. 66
7 ibid. avs. 61
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Anvendelse av den ulovfestede omgéelsesnormen ved fisjon av Boligtomt AS
med etterfolgende aksjesalg til borettslaget vil nettopp motvirke den likestillingen
som neytralitetsprinsippet tar sikte pa. Dersom omgaelsesnormen anvendes i slike
tilfeller, vil det veere skattemessig mer attraktivt & organisere virksomhet i flate
strukturer gjennom enkeltstdende selskaper med hver sin eiendel fremfor 1 ett
selskap. I vart tilfelle ville det for boligutviklere séledes vaert skattemessig gunstig
a etablere ett selskap for hver enkelt boligtomt, fremfor & samle flere i ett selskap,
selv om det 1 utgangspunktet ut fra rent forretningsmessige grunner ville vaert mer

onskelig & organisere boligtomtene 1 ett selskap.

5.5.1.3.4. Konklusjon av totalvurderingen

Hoyesterett kom altsé etter omfattende droftelser fram til at transaksjonsrekken
ikke var i strid med formalet bak fritaksmetoden, ei heller mot formalet med
fisjonsreglene. De fastslo ogsa at en ellers akseptabel fremgangsmaéte ikke blir
illojal bare fordi fisjonen og aksjesalget skjer tilneermet samtidig. Pa bakgrunn av
dette ansa de ikke tilleggsvilkaret som inngér i totalvurderingen for & vaere
oppfylt. Konklusjonen i Hoyesterett var derfor at denne transaksjonsrekken kunne

gjennomfores skattefritt uten at omgéelsesnormen kunne komme til anvendelse.

5.5.1.4. Avsluttende bemerkninger

For at eiendommen skulle isoleres i et single purpose-selskap i Tangen 7, ble all
annen innmat enn eiendommen flyttet til et nytt selskap ved en skattefri fisjon.
Det klart vanligste ved en slik tilpasning, og ogsa den vi beskriver i fremstillingen
av borettslagsmodellen, er imidlertid at objektet som skal selges er det som
overdras ved fisjon til det nystiftede, overtakende selskapet. Dette er det motsatte
av hva som ble gjort i Tangen 7, der eiendommen ble beholdt av det overdragende
selskap, mens ovrig innmat altsd ble overdratt til et nystiftet, overtakende selskap.

Om dette kommenterer Folkvord i Gjems-Onstad (2015):

«Det er vanskelig a se at det skal ha betydning for omgaelsesvurderingen
om det objektet som skal selges isoleres i det overdragende eller det

overtakende selskapet. Transaksjonen vil vaere like mye (eller lite)
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skattemessig motivert og like mye lojal/illojal om man velger den ene eller

den andre transaksjonsformen.»’®

Skattedirektoratet bekrefter ogsa det ovennevnte momentet gjennom sin
domskommentar til Tangen 7. I kommentaren legger de til grunn at den
ulovfestede omgéelsesnormen ikke vil komme til anvendelse 1 fremtiden nar
skattyter benytter skattefri fisjon som mellomledd for & komme i posisjon til &
selge innmat/virksomhet ved salg av aksjer. Dette strider imidlertid mot
Skattedirektoratets tidligere uttalelse 1 Utv. 2008 s. 1873. Her konkluderte de med
at en slik omorganisering med etterfolgende aksjesalg er skattemessig motivert og
illojal mot skattereglenes formél. De mente da at vilkdrene for & anvende
omgaéelsesnormen var oppfylt. Tangen 7-dommen har dermed fort til at
rettskildegrunnlaget som 14 til grunn ved Skattedirektoratets uttalelse 1 2008 er
endret ved denne hoyesterettsdommen.” Frem til eventuelle nye lovreguleringer
levner Skattedirektoratet dermed ingen tvil om at en slik transaksjonsrekke kan
gjennomfores skattefritt, uavhengig av motivet.*” I dagens rettsbilde synes derfor
veien 4 ligge dpen for naringslivsakterer til & gjennomfoere omorganiseringer av
fast eiendom gjennom fisjon med etterfolgende aksjesalg, dersom de finner dette

hensiktsmessig ut ifra forretnings- og skattemessige hensyn.

8 Gjems-Onstad m.fl. (2015) s. 1088
7 Skattedirektoratets domskommentar Tangen 7 USKD-2014-15
% Se vedlegg 1: Intervju Skattedirektoratet.
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6. Fusjon med pafelgende overgang fra selskapsligning til ligning av

andelseierne

Transaksjonsrekken fusjon med pafelgende overgang fra selskapsligning til
ligning av andelseierne i borettslaget representerer trinn 4 og 5 i
borettslagsmodellen, som beskrevet i kapittel 2. Utgangspunktet 1 vért tilfelle er at
Boligtomt AS er et heleid datterselskap av BRL. Det onskes i denne fasen
fusjonert inn 1 BRL skattefritt, med en pafelgende overgang fra selskapsligning til
ligning av andelseierne i borettslaget i inntektséret etter fusjonsaret. Spersmalet
som reiser seg er hvorvidt fusjonen kan gjennomferes skattefritt og om
overgangen fra selskapsligning til ligning av andelseierne i borettslaget 1
inntektsdret etter fusjonsaret vil utlese beskatning for borettslaget eller
andelseierne. I motsetning til en fisjon av tomt med etterfelgende salg av aksjene,
vil denne transaksjonsrekken gjelde spesifikt for borettslagsmodellen. Dette fordi
fusjonen skjer mellom et borettslag og et aksjeselskap. Det vil dermed kun vare

enkeltpoenger som har mer universal anvendelse.

6.1. Innledende bestemmelser

Tilsvarende som for fisjoner, skattlegges transaksjoner i forbindelse med en fusjon
som utgangspunkt i henhold til skattelovens alminnelige regler for
inntektsbeskatning.®' Hovedregelen er at gevinster ved realisasjon av eiendeler er
skattepliktig etter sktl. § 5-1 og § 5-30. Realisasjon av eiendeler ved fusjon er
likevel unntatt denne skatteplikten dersom spesielle vilkér er oppfylt.
Aksjeselskaper kan f. eks. fusjonere skattefritt nar fusjonen skjer etter reglene 1

sktl. § 11-2 forste ledd, jf. asl. kap. 13.

I vért tilfelle har vi imidlertid ikke med to aksjeselskap & gjore, men ett
aksjeselskap og ett borettslag. En fusjon mellom disse selskapene kan dermed i
utgangspunktet ikke gjennomfoeres skattefritt med grunnlag i denne bestemmelsen.
Det er imidlertid anfert i paragrafens tredje ledd at selskaper som er skattemessig
likestilt med aksjeselskap etter bestemmelsene i sktl. § 10-1, jf.

§ 2-2 forste ledd bokstav b-e, likevel kan fusjoneres uten skattlegging, etter de

81 Jf. sktl. § 11-1 forste ledd
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samme prinsipper og vilkar som gjelder for aksjeselskaper. Det er videre presisert

at det overtakende selskap ma vare likeartet med overdragende selskap.

At fusjonspartene skal vare likeartede innebzrer at de ma ha samme selskaps- og
ansvarsform.® Et borettslag og et aksjeselskap representerer ikke samme
selskapsform, og de er dermed ikke & anse som likeartede i forhold til sktl. § 11-2
tredje ledd.*

6.1.1. Gjeldende praksis

Selv om fusjonspartene ikke anses likeartede, har det i administrativ praksis blitt
akseptert at aksjeselskap kan innfusjoneres i et selskap med annen selskapsform

der det er «... vesentlig sammenfall i ligningsmate og materielle skatteregler pa

selskaps- og eierniva mellom aksjeselskapet og selskapsformen hos det

overtakende foretaket»®*

En av medforfatterne i Zimmer (2014)™ viser til at det ikke synes entydig om
denne praksisen baseres pa en tolkning av vilkaret likeartet, og séledes at
vilkarene 1 sktl. § 11-2 er oppfylt, eller om det etter ulovfestet rett ogsd kan
gjennomferes fusjoner der de deltakende selskapene ikke er likeartede.* Det
forstnevnte vil i sé fall veere motstridende til konklusjonen i foregaende kapittel,
men som kapittelet vil vise, representerer dette det vi mener er en feil forstaelse

hos forfatteren.

Fra bindende forhindsuttalelser som omhandler fusjoner mellom borettslag og
heleide datterselskaper, synes det klart hva Skattedirektoratet baserer praksisen pa.
De foretar ingen narmere tolkning av vilkaret likeartet, men apner likevel for
fusjoner mellom nevnte selskaper, som ikke er likeartet, gijennom ulovfestet rett.
Det fremgar uttrykkelig at vilkaret om likestilt med aksjeselskap fortsatt ma vaere
oppfylt for at ulovfestet rett skal komme til anvendelse, se BFU 34/07, BFU 38/08

og BFU 17/13. Vurderingen av dette vilkaret synes 1 slike saker i stor grad & vare

2 Ot.prp. nr. 71 (1995-96) pkt. 3.3

% Se BFU 34/07, BFU 38/08 og BFU 17/13

8 Zimmer (2014) s. 631

% Advokat i BA-HR Ole Andreas Dimmen har veert ansvarlig for fusjon og fisjonskapitlet i
Zimmer (2014), der denne uttalelsen fremgér.

% zimmer (2014) s. 631
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basert pd om det foreligger vesentlig sammenfall i ligningsmate og materielle

skatteregler pa selskaps- og eierniva.

I forarbeidene til fusjons- og fisjonsreglene fremgér det at det i enkelte
administrative uttalelser, ogsa for vedtakelsen av lovreglene om skattefti fusjon og
fisjon, var lagt til grunn at fusjon mellom selskaper med ulik selskaps- eller
ansvarsform kunne gjennomferes uten beskatning. Uttalelsene gjaldt bl.a.
innfusjonering av heleid datteraksjeselskap i andelslag, og i forarbeidene er det
uttrykkelig sagt at denne praksis ogsé skal opprettholdes etter innferingen av

skattereglene om fusjon og fisjon.*’

Skattelovkommentaren 2003/04 (Brudvik m. fl.) viser til at man med andelslag i
ovennevnte uttalelse trolig har ment samvirkelag. Dette samsvarer ogsd med
Finansdepartementets uttalelse, inntatt i Utv. 1997 s. 412, som gjaldt direkte

fusjon mellom et samvirkelag og et heleid aksjeselskap.

6.2. Er borettslag likestilt med aksjeselskap?

Pa bakgrunn av det ovennevnte, blir vurderingen av om et borettslag og dets
heleide datteraksjeselskap kan fusjoneres pa bakgrunn av ulovfestet rett forst og

fremst et spersmal om hvorvidt borettslaget anses likestilt med et aksjeselskap.

Et borettslag er en form for samvirkelag, som i utgangspunktet er likestilt med et
aksjeselskap etter sktl. § 10-1, jf. § 2-2 forste ledd bokstav d. Utgangspunktet er
dermed at et borettslag og et aksjeselskap kan fusjoneres skattefritt etter de samme
vilkar som gjelder for aksjeselskaper. Et unntak fra dette er imidlertid innfert i
sktl. § 10-1 andre ledd, som uttrykkelig sier at dette likevel ikke gjelder for
borettslag som lignes sarskilt etter sktl. § 7-3. Denne bestemmelsen har sarskilte
regler om deltakerligning av andelshaverne. Det er imidlertid ogsa inntatt
presiseringer i loven som gjer at boligselskap, herunder borettslag,™ likevel ikke
skal lignes etter sktl. § 7-3, selv om de gvrige vilkar er oppfylt. Dersom et
borettslag ikke lignes etter denne paragraf, skal det lignes som et eget

skattesubjekt (selskapsligning) pd samme maéte som aksjeselskap eller likestilt

7 Ot.prp. nr. 71 (1995-96) pkt. 3.2
% Slik sktl. § 7-3 er formulert omfatter begrepet "boligselskap" béde borettslag og
boligaksjeselskap.
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selskap,® og vil siledes ha vesentlig ssmmenfallende ligningsmate som et

aksjeselskap.

Spersmélet om hvorvidt et borettslag og et aksjeselskap anses som likestilte blir
derfor forst og fremst et spersmal om hvorvidt borettslaget deltakerlignes 1
henhold til sktl. § 7-3 eller ikke. En tolkning av innholdet i denne bestemmelsen
er derfor nedvendig for & kunne bedemme hvorvidt denne fusjonen kan

gjennomfores skattefritt.

6.2.1. Skatteloven § 7-3

Sktl. § 7-3 omhandler selskaper som har til hovedformal & gi andelshaverne bolig
og/eller fritidsbolig i hus eid av selskapet. I tillegg er det et krav at det enten har
begrenset- eller delt ansvar som ansvarsform.” Et borettslag oppfyller, som vist i

innledende kapitler, disse vilkarene.

Det fremgér av sktl. § 7-3 forste ledd at skattlegging av slike boligselskaper skal
skje hos andelshaverne og ikke hos selskapet. For selskaper dette omfatter skal
den enkelte andelshaver i stedet skattlegges for sin andel av selskapets inntekt og
formue etter de samme reglene som vil gjelde ved skattlegging av egen bolig eiet
direkte av skattyter selv. Vilkarene for at boligselskaper skal lignes pa denne
maten, og ikke som egne skattesubjekter er listet i tredje ledd, og fremkommer i
det folgende. Minst ett av vilkdrene ma vere oppfylt for at slik sarskilt

deltakerligning skal kunne finne sted.

- Minst 85 % av selskapets leieinntekt kommer fra:
o Personlige andelshavere eller aksjonzarer, eller
o Elever og studenter som er tildelt bolig gjennom elev- og
studentsamskipnad, eller
o Leietaker som ikke er andelshaver, safremt boligselskapet er opprettet
som ledd i organisert fornyelse av tettbygde strok,
- Minst 85 % av andelskapitalen eies av en kommune sammen med personer

som har bolig i vedkommende eiendom, eller

% Lignings-ABC 2015/16 (2016) s. 215 pkt. 10.1.1
% Jf. sktl. § 7-3 andre ledd
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- Over 50 % av andelskapitalen eies av kommune alene.”!

Andelshavere kan alternativt bli deltakerlignet ogsé nér vilkdrene i sktl. § 7-3
tredje ledd ikke er oppfylt, dersom ligningsmyndighetene finner at ligning etter
sktl. § 7-3 stemmer bedre med de virkelige forhold enn det vil gjore med ordineer

ligning etter regnskap.’>

Spersmélet om hvorvidt et borettslag deltakerlignes etter sktl. § 7-3 og eventuelt
pa hvilket tidspunkt dette inntreffer er flere ganger vurdert av Skattedirektoratet
for & avgjere om et borettslag og et aksjeselskap anses likestilte. En n&rmere

analyse av hva som inngér 1 skattedirektoratets vurderinger gjores i det folgende.

6.2.1.1. Skattedirektoratets vurderinger — ikke aksept av skattefri fusjon

I BFU 73/05 og BFU 34/07 viser Skattedirektoratet til at bade borettslaget og
aksjeselskapet lignes som et aksjeselskap for fusjonen finner sted, og saledes
sammenfaller vesentlig i ligningsmate og materielle skatteregler pa selskaps- og
eierniva pa dette tidspunkt. De kommer imidlertid fram til at minst ett av
vilkarene for & deltakerlignes etter sktl. § 7-3 er oppfylt pa fusjonstidspunktet. For
begge disse sakene er det vilkdret om at minst 85 % av selskapets leieinntekter

kommer fra personlige andelshavere eller aksjonarer som er oppfylt.”

Skattedirektoratet understreker videre at en fusjon far skattemessig virkning fra
det tidspunkt fusjonen har inntradt selskapsrettslig, jf. asl. § 13-16, se ogsa
kapittel 4.1. De konkluderer pa bakgrunn av dette at vilkarene for ligning av

borettslagene etter saerreglene i sktl. § 7-3 vil veere oppfylt allerede i1 fusjonsaret.

Selskapene lignes altsa begge som et aksjeselskap for fusjonen, mens de lignes
samlet som et borettslag etter fusjonen. Nar formélet med fusjonen nettopp er &
komme i posisjon til ligning av borettslagets andelshavere etter sktl. § 7-3,

konkluderer Skattedirektoratet med at et borettslag ikke er likestilt med et

L Jf. sktl. § 7-3 tredje ledd

%2 Jf. sktl. § 7-3 fjerde ledd

% I BFU 34/07 synes innsender 4 ha misforstitt hvordan vurderingen av dette prosentkravet gjores,
og baserer seg forsgksvis pa en tolkning av davaerende § 7-3 femte ledd bokstav d for & sikre at
man ikke skal deltakerlignes etter fusjonen. Dette leddet angir imidlertid kun tidfesting- og
fordelingsregler som gjelder ved den ligning som skal gjennomferes av andelshaverne nar
borettslaget omfattes av serreglene ellers i § 7-3. Den er saledes ikke et vilkar i seg selv for &
skulle lignes etter § 7-3, slik innsender hevder. § 7-3 femte ledd bokstav d ble ogsé opphevet i
2009, med ikrafttredelse f.o.m. inntektsaret 2010
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aksjeselskap pa fusjonstidspunktet. Skiftet 1 beskatningsmate er ogsé 1 strid med
lovens forutsetning om skattemessig kontinuitet, og med denne begrunnelsen
finner de dermed at det er i strid med ulovfestet rett, samt formalet med

sktl. § 10-1, a akseptere en skattefri fusjon i disse tilfellene.

6.2.1.2. Skattedirektoratets vurderinger — aksept av skattefri fusjon

I BFU 38/08 og BFU 17/13 vises det fra innsender til at det var umulig & oppfylle
lovens forutsetning om skattemessig kontinuitet i de nevnte sakene fra forrige
kapittel, og at borettslagene dermed ikke ble ansett som likestilte med
aksjeselskap. Det papekes saledes at det sentrale moment er hvorvidt borettslaget,
som det overtakende selskap, skal selskapslignes eller deltakerlignes i henhold til
serreglene 1 sktl. § 7-3 etter fusjonen. Det anfores at dersom vilkarene for ligning
etter sktl. § 7-3 forst anses oppfylt i senere inntektsar, ma selskapene anses som
likestilte pa fusjonstidspunktet i henhold til sktl. § 10-1, og selskapene kan

fusjoneres skattefritt med skattemessig kontinuitet.

Skattedirektoratet understreker 1 intervju at deltagerligning etter sktl. § 7-3 har
tilbakevirkende kraft for hele dret da slik ligning inntrer. Det er dette som
medferer at en slik overgang forst kan skje 1 aret etter fusjonsaret, for at

selskapene ogsé skal kunne anses likestilte pa fusjonstidspunktet.”

Pa bakgrunn av dette, ensker boligutviklerne & finne en eierstruktur som gjor at
det overtakende selskapet fortsatt skal selskapslignes ogsé etter fusjonen. I begge
disse sakene viser innsender til at borettslaget bare vil ha én andelshaver
(boligutvikleren) pé fusjonstidspunktet, og hevder at dette medferer at selskapet

faller utenfor reglene for & skulle deltakerlignes etter sktl. § 7-3.

I BFU 17/13 er denne ene andelshaveren et holdingselskap organisert som et
aksjeselskap, mens det i BFU 38/08 er et boligbyggelag. Begge selskapene skal
imidlertid std for utbygging og salg av boligprosjektet, og kan siledes lovlig bade
stifte borettslaget, samt eie alle andelene pa fusjonstidspunktet i henhold til

brl. §§ 2-1 og 2-12. En neermere dreftelse av hvorvidt denne eierstrukturen

medforer at borettslaget skal selskapslignes ut fusjonséaret er derfor nedvendig.

' Se vedlegg 1: Intervju Skattedirektoratet
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6.2.1.2.1. Ligning med én andelshaver i borettslaget
Finansdepartementets har i en uttalelse inntatt i Utv. 1995 s. 687 uttrykt:

«Det fremgar ikke uttrykkelig av de serlige skattereglene for boligselskaper
at selskapet ma ha et minste antall eiere for at reglene skal komme til
anvendelse. Det fremgar imidlertid av forarbeidene at formalet med
seerreglene for boligselskaper var a stette den voksende andel av
boligkooperativer, jf. Ot.prp. nr. 66 (1939). Dette taler klart for at selskap

med en aksjonar faller utenfor seerreglene for boligselskaper. Denne

lgsningen har ogsa vert lagt til grunn i ligningspraksis, jf. Utv. 1969 s.

107»” (egne understrekninger).

Dette momentet er ogsa fulgt opp 1 Lignings-ABC 2015/2016, der det er presisert
at et boligselskap med bare én aksjonar ikke skal lignes etter sktl. § 7-3, selv om
de ovrige vilkdrene er oppfylt. Begrepet boligselskaper i sktl. § 7-3 omfatter ogsé
borettslag, som nevnt tidligere. Skattedirektoratet oppfatter pa bakgrunn av dette
at den samme begrunnelsen som Finansdepartementet gir for at et boligselskap
med bare én aksjoner faller utenfor serreglene i sktl. § 7-3, ogsa gjelder

tilsvarende for et borettslag med bare én andelshaver.”

Med denne begrunnelsen skal altsa ikke borettslaget lignes etter saerreglene i

sktl. § 7-3 i lopet av fusjonséret, men skal i stedet lignes som et selskap etter de
ordinzre regler i sktl. § 10-1 flg., jf. § 2-2 forste ledd. Borettslaget sammenfaller
dermed vesentlig i ligningsmate og materielle skatteregler pé selskaps- og eierniva

ikke bare for fusjonen, men ogsa i hele fusjonséret.

Skattedirektoratet konkluderer med bakgrunn i det ovennevnte at fusjonen kan
gjiennomfores skattefritt i begge tilfellene, med bakgrunn i ulovfestet rett. Det
forutsetter imidlertid at fusjonen skjer etter de samme prinsipper og vilkar som

gjelder for skattefri fusjon av aksjeselskaper, jf. sktl. § 11-1 flg.

Det avgjerende er alts at borettslaget bare har én andelshaver pa
fusjonstidspunktet, og ogsé ut fusjonséret. Hvorvidt borettslaget eies direkte av et

boligbyggelag, eller via et aksjeselskap har dermed ingen betydning, sé lenge de

% FIN, Utv. 1995 s. 687
% BFU 38/08
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oppfyller kravene for og bade stifte borettslaget, samt eie alle andelene pa

fusjonstidspunktet, etter brl. §§ 2-1 og 2-12.

I var selskapsstruktur har vi valgt & la boligutvikleren vere organisert i et eget
aksjeselskap, i form av Utvikler AS. Ut ifra dette resonnementet kunne imidlertid
dette mellomleddet vaert utelatt, og BBL kunne selv eid 100 % 1 borettslaget og
fortsatt fatt gjennomslag for skattefri fusjon. Dette forutsetter imidlertid at BBL
selv stér for utvikling av boligprosjektet, enten i formen kjop av eiendom med
boliger eller bygging av boliger. Fra naringslivet synes det imidlertid mest
praktisk at det foreligger et eget utviklingsselskap som organiseres som et AS, noe
som ogsé var bakgrunnen for at vi valgte & innlemme dette mellomleddet i var

modell.

6.2.1.3. Kommentar til praksisen fra Skattedirektoratet

I innledningen viste vi til at en av medforfatterne i Zimmer (2014) ansa praksisen
ved slike fusjoner som noe tvetydig. Vedkommende papekte at det ikke fremgikk
klart hvorvidt aksept av skattefrie fusjoner i tilsvarende saker var basert pa en
tolkning av vilkaret likeartet, og saledes at vilkarene i sktl. § 11-2 var oppfylt,
eller om det etter ulovfestet rett ogsa kan gjennomferes fusjoner der de deltakende

selskapene ikke er likeartede.

Skattedirektoratet synes imidlertid & ha tatt et klart standpunkt pé dette omrédet 1
de gjennomgétte BFUene. De peker pa at aksjeselskaper og borettslag
representerer ulike selskapsformer, og konkluderer entydig med at selskapene
ikke er likeartede, uten ytterligere tolkning av dette. Skattedirektoratet
understreker ogsd dette i intervju, der de uttaler at det ikke kan vaere tvil om at
selskapene ikke kan anses likeartede som et resultat av deres og
Finansdepartementets uttalelser. De stiller seg derfor undrende til uttalelsen som
fremgér 1 Zimmer (2014), og viser til at en slik forstaelse ikke er 1 trdd med de
uttalelser som er avgitt.”” P4 bakgrunn av dette er det derfor ingen tvil om at det
etter gjeldende rettspraksis er ulovfestet rett som mé komme til anvendelse for at

fusjonen skal kunne gjennomferes skattefritt.

°7 Se vedlegg 1: Intervju Skattedirektoratet
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Et moment som vi finner noe uklart er hvordan Skattedirektoratet behandler
lovens forutsetning om skattemessig kontinuitet, samt de konkluderende
bemerkninger gjort av Skattedirektoratet i de ulike sakene. For de to sakene der
fusjonen ikke aksepteres skattefritt, gjor overgangen til ligning av borettslagets
andelshavere etter sktl. § 7-3 fra fusjonstidspunktet at skattemessig kontinuitet blir

umulig & oppné. De konkluderer imidlertid med at det er formalet om & komme i

posisjon til ligning av andelshaverne etter sktl. § 7-3 som gjer at selskapene ikke
er likestilt pa fusjonstidspunktet. Skattedirektoratet synes pa bakgrunn av dette &
tolke lovens forutsetning om skattemessig kontinuitet mer som et slags

tilleggsvilkar.

I de to sakene der skattefri fusjon blir akseptert derimot, oppfylles lovens
forutsetning om skattemessig kontinuitet, ved at borettslaget selskapslignes ut hele
fusjonsaret.”® Nér borettslaget selskapslignes ut fusjonséret, konkluderer
Skattedirektoratet ogsd med at selskapene er likestilte pa fusjonstidspunktet, og
dermed kan fusjoneres skattefritt. Selskapsligning av borettslaget ut fusjonsaret er
dermed en forutsetning bdde for at selskapene skal anses likestilte pa
fusjonstidspunktet, og for at lovens forutsetning om skattemessig kontinuitet skal
kunne vare oppfylt. Disse konseptene synes i denne problemstillingen dermed a

gd mer hand 1 hand enn forst antatt.

Etter var mening er det imidlertid uheldig at Skattedirektoratet konkluderer med at
selskapene i de to forste sakene ikke er likestilt pa fusjonstidspunktet nér formalet

med fusjonen er 4 komme i posisjon til ligning av andelshaverne etter sktl. § 7-3.

Det kan neppe hevdes noe annet enn at forméalet bak fusjonen i alle de fire
tilfellene er likt, nemlig & komme i posisjon til nevnte ligning. Forskjellen er bare
at boligutviklerne i de to siste tilfellene tilpasser seg tidligere praksis for & oppné
ensket utfall, og at dette utsettes til etterfolgende inntektsér. I intervjuet med
Skattedirektoratet stotter de ogsd denne forstaelsen om at formalet bak fusjonen

alltid vil vaere & komme i posisjon til ligning av andelshaverne etter sktl. § 7-3.%

% I BFU 17/13 vises det til at problemstillingen vedrorende skattemessig kontinuitet ikke oppstar,
siden borettslaget forst stiftes i fusjonsdret. A beholde selskapsligning ut fusjonsaret er
imidlertid eneste méte & oppné skattefri fusjon ut ifra gjeldende praksis. Dette er ogsé eneste
méte & oppné skattemessig kontinuitet nér borettslaget selskapslignes for fusjonen. Det er
dermed ikke hensiktsmessig & skille mellom de to sakene som har fatt aksept, selv om
problemstillingen vedrerende skattemessig kontinuitet bare droftes i en av dem.

% Se vedlegg 1: Intervju Skattedirektoratet
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6.2.2.  Konklusjon

Pé bakgrunn av forutgdende droftelser, er et borettslag altsd a regne som likestilt
med et aksjeselskap dersom borettslaget bare har én andelshaver i hele
fusjonsaret, og denne andelshaveren star for utbygging og salg av boligprosjektet.
Som BFUene ogsé viser, har naeringslivet tilpasset seg denne praksisen. Det
medforer ogsa at den enskelige overgangen fra selskapsligning til deltagerligning
av andelshaverne etter sktl. § 7-3, som gjennomgas i kapittel 6.4, forst kan skje i

inntektsaret etter fusjonsaret.

6.3. Dokumentavgiften som inntrer ved fusjonen

Utgangspunktet vedrerende dokumentavgift er at fusjoner og fisjoner som
gjennomfores med selskapsrettslig kontinuitet ikke utloser denne.'” I motsetning
til fisjonen som er gjennomgatt i kapittel 5, vil imidlertid ikke en fusjon mellom
borettslag og dets heleide datteraksjeselskap gjennomferes med slik
selskapsrettslig kontinuitet. Etter endringer 1 Stortingets skattevedtak for 2016,
omfattes dog ogsa omorganiseringer som gjennomfores med skattemessig
kontinuitet etter sktl. §§ 11-2 til 11-5 av dokumentavgiftsfritaket.101
Omorganiseringer som gjennomfores etter ulovfestede regler, slik som en fusjon
mellom borettslag og dets heleide datteraksjeselskap gjor, vil dermed pa bakgrunn

av dette fortsatt falle utenfor dokumentavgiftsfritaket, ettersom de ikke har

hjemmel i sktl. § 11-2 il 11-5.'%>

Dokumentavgiftsgrunnlaget vil vaere prisen pa aksjene i tomteselskapet som er
solgt til borettslaget, altsa virkelig verdi av tomten pa dette tidspunktet.
Dokumentavgiften vil sdledes beregnes kun av tomten og ikke pé hele
bygningsmassen, noe som ville veert tilfellet dersom det isteden hadde veert
foretatt et innmatssalg av den ferdigutviklede eiendommen. Som et resultat av
dette, vil dokumentavgiften vere pa 2,5 % av den virkelige verdien av tomten pa
det tidspunkt aksjene overdras til borettslaget. Dette forutsetter imidlertid at det
kun er tomten som ligger i det utfisjonerte selskapet som overdras til borettslaget,
og at ikke utvikler ogsd har lagt inn andre prosjektforhold her. Se kapittel 7.2 for

naermere redegjorelse av dette.

1% Rundskriv G-06/2005
191 Jf. Stortingets skattevedtak 2016 § 2 bokstav k
12 Se f.eks. Prop. 1 LS (2015-2016) 5.154 og Andersen & Fiskevoll (2015)
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6.4. Overgang fra selskapsligning til deltakerligning

I det siste steget av modellen ensker Utbygger AS en overgang fra selskapsligning
av BRL til deltakerligning av andelshaverne etter sktl. § 7-3. Vi har i kapittelet
over konkludert med at BRL ma selskapslignes etter de ordinzre reglene i

sktl. § 10-1 flg., jf. § 2-2 forste ledd ut fusjonsaret for at fusjonen skal kunne
gjennomfores skattefritt etter gjeldende praksis. Dermed kan en overgang fra slik
selskapsligning til ligning av BRLs andelshavere etter serreglene i sktl. § 7-3
tidligst skje 1 inntektsdret etter fusjonséret. Spersmalet blir dermed hvorvidt denne

overgangen vil utlese beskatning av BRL eller dets andelshavere.

Overgang til deltakerligning etter sktl. § 7-3 skjer forst ved ferdigstillelse av
leilighetene og overlevering av tilherende bruksrett.'”® P& grunnlag av at denne
overgangen forst skjer pa dette tidspunktet, kan boligutvikleren ogsa starte
forhandssalg av borettslagsandeler for fusjonen finner sted, uten at dette fir
konsekvens for borettslagets ligningsmate. Ved slike forhandssalg inngér det
typisk en avtale som er betinget av en gitt prosent forhandssalg, endelige

d."” Kjeperne vil saledes ikke erverve

reguleringer og andre sedvanlige forbehol
andelene 1 borettslaget med tilherende bruksrett for ved ferdigstillelse av

leilighetene, forutsatt at de ferdigstilles som avtalt.

Naér det gjelder spersmalet om hvorvidt overgangen fra selskapsligning til ligning
av andelshaverne etter sktl. § 7-3 vil utlese beskatning av BRL eller dets
andelshavere, s er dette et spersmal som er tatt opp 1 begge de gjennomgatte
BFU’ene der skattefri fusjon ble akseptert. Det vises til uttalelse fra
Finansdepartementet i en sak der det ble reist spersmal vedrerende omdanning av
boligutleiende aksjeselskap til boligaksjeselskap eller borettslag, inntatt i Utv.
2003 s. 1192:

«... Skattereglene for boligselskaper er spesielle. Begrunnelsen for a gjere
selskapet skattefritt ved visse eierkonstellasjoner for andelene gir ikke
grunnlag for at selve overgangen utlgser selskapsbeskatning. Slik
overgangsbeskatning av selskapet ville dessuten harmonere darlig med det

forhold at selskapets skatteplikt generelt bortfaller ved overgangen. Dette

193 Jf. fsfin og fssd § 7-3
1% Se eksempelvis BFU 17/13
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stadium i en omdanningsprosess leder derfor ikke til noen annen beskatning

enn den vanlige gevinstbeskatning for selgeren av de aksjene ...

... aksjene i utleieselskapet overdras direkte fra tidligere privat eier til
leietakerne, blir selskapet et skattefritt boligaksjeselskap etter
overdragelsen, jf. skatteloven § 7-12 tredje ledd bokstav a. Leietakerne
prosentlignes fra samme tidspunkt. Heller ikke denne varianten av skifte av
ligningsform i boligselskapssektoren gir etter departementets syn noe
grunnlag for noen form for oppgjersbeskatning av selskapet eller de nye

aksjonzrene.»

Det har, etter at Finansdepartementet kom med denne uttalelsen vedrerende
beskatning ved overgang fra ligning av selskap til deltakerligning av
andelshavere, vert endringer pa flere av de aktuelle reglene som uttalelsen bygger
pa. Skattedirektoratet presiserer likevel i begge forhandsuttalelsene at det ikke
foreligger noen endring i forhold til det Finansdepartementet uttaler om overgang
fra selskapsligning til ligning av aksjonarer. Skattedirektoratet tolker videre at
begrunnelsen Finansdepartementet har gitt for overgang fra selskapsligning til
ligning av aksjonarene ma gjelde tilsvarende for overgang fra selskapsligning av

et borettslag til deltakerligning av andelshaverne.'®’

Pa bakgrunn av dette konkluderer Skattedirektoratet i de to aktuelle sakene der
skattefri fusjon ble akseptert, at overgang fra selskapsligning av borettslaget til
deltakerligning av andelshaverne etter sktl. § 7-3, tidligst i inntektsaret etter

fusjonsaret, ikke utleser beskatning for hverken andelshaverne eller borettslaget.

De ulike sakene vil ikke representere noen forskjell pa dette omradet, sa lenge de
samme vilkérene for & kunne gjennomfere fusjonen skattefritt er oppfylt.
Konklusjonen til Skattedirektoratet vil derfor ogsa gjelde for andre, tilsvarende

saker.

' BFU 17/13 og BFU 38/08
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7. Numerisk framstilling av skatteeffekten for boligutviklere

Gjennom et enkelt numerisk eksempel, vil dette kapittelet gi en fremstilling av
hvilke resultateffekter det & benytte borettslagsmodellen kan ha for boligutviklere,
ved at man skjermer verdistigningen pé boligtomten for beskatning.
Tallsterrelsene er utarbeidet i samarbeid med en sterre boligutvikler, som i de
senere arene har benyttet seg av denne modellen i okende grad.'® For & nyansere
bildet vil vi vise tall pé to fiktive prosjekter, som illustrerer svert forskjellige

effekter ved bruk av borettslagsmodellen.

I Prosjekt hgy har den aktuelle tomten ligget i boligutviklerselskapet i mange ar,
som folge av et erverv fra langt tilbake i tid. Dagens markedsverdi pd tomten er
derfor vesentlig hoyere enn den bokferte verdien, som representerer den historiske

kostprisen. Tomten er siledes gjenstand for hgy verdistigning.

I Prosjekt lav har boligutviklerselskapet motsetningsvis nylig ervervet en tomt for
umiddelbar videreutvikling. Dagens markedsverdi pd tomten vil som felge av
dette ikke vaere sa@rlig hoyere enn den bokferte verdien. Tomten er saledes

gjenstand for lav verdistigning.

Tomteverdi Bokfgrt verdi Verdistigning Latent skatt @kte kostnader Resultateffekt
Prosjekt hgy | 20 000 000 1000000 19000000 4 750000 500 000 4 250 000
Prosjekt lav | 20 000 000 19 000 000 1 000 000 250 000 500 000 -250 000
Tabell 1: Resultateffekt ved bruk av borettslagsmodellen

Som tabellen viser, har vi estimert gkte kostnader som folge av bruk av
borettslagsmodellen til & ligge 1 storrelsesorden rundt en halv million. Dette er 1
trdd med estimater vi har fétt fra boligutviklere, og bestar i stor grad av utgifter
ved & innhente ekstern rddgivning, samt gkte kostnader ved transaksjonsstrukturen

som inngar 1 borettslagsmodellen.

I Prosjekt hgy har tomten hatt en verdistigning pa 19 millioner NOK. Ved &
benytte seg av borettslagsmodellen, unngar man beskatning av denne
verdistigningen. Med 2016-satser utgjor det 25 % av belopet, 4,75 millioner
NOK, som dermed blir den latente skatten for dette prosjektet. Tar man hensyn til

de okte kostnadene boligutvikleren har padratt seg ved & benytte

1% Se vedlegg 3: Intervju Boligutvikler
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borettslagsmodellen, vil de ende opp med en resultateffekt pa 4,25 millioner NOK

som folge av denne skattefordelen.

I Prosjekt lav derimot, har tomten som vi ser kun hatt en verdistigning pa 1
million NOK. Den latente skatten for dette prosjektet, vil saledes vare 250 000
NOK. Med gkte kostnader pd en halv million, som felge av at man benytter seg av
borettslagsmodellen, ender man dermed opp med en negativ resultateffekt pa

250 000 NOK.

Disse beregningene tydeliggjor hvilke type prosjekter det er serlig gunstig &
benytte seg av borettslagsmodellen pd, og vice versa. Som vi ser, vil det for
prosjekter der det inngéir en tomt med sveert lav historisk kostpris, som dermed har
veert gjenstand for hgy verdistigning, kunne medfere en betydelig skattefordel for
boligutviklingsselskaper. Motsetningsvis, vil det pa prosjekter der tomt er kjopt
for umiddelbar videreutvikling, ofte vere slik at man ikke oppnér store nok
skattefordeler til & overskride merkostnadene som oppstér. Verdistigningen pa
tomten har rett og slett ikke veert stor nok til & oppna dette. I tillegg avslerer
beregningene at prosjektene (og tomteverdiene) ma vaere av en viss storrelse for at
det skal lenne seg a benytte modellen, som folge av de betydelige merkostnadene

som oppstar.

I eksempelets Prosjekt lav, ville det f. eks. vaert mer lennsomt for boligutvikleren
a folge normalsporet for slike prosjekter, nemlig at boligene bygges av
byggherren og overfores direkte til borettslaget nar prosjektet er klart til
overlevering, med normal gevinstbeskatning.'®” En boligutvikler vi har intervjuet,
uttaler ogsa at sannsynligheten for & velge selveier fremfor borettslag som
boligform eker for slike prosjekter, der bruk av borettslagsmodellen ikke medforer

en positiv resultateffekt.'*®

7.1. Markedsfaktorer ved valg av boligform

I tillegg til & male skattefordelen opp mot merkostnadene ved & benytte seg av
borettslagsmodellen, er det selvsagt ogsa en rekke andre, kommersielle

vurderinger som ligger bak valget av boligform pa et prosjekt for boligutviklerne.

17 Se vedlegg 4: Intervju EY
1% Se vedlegg 3: Intervju Boligutvikler
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Dette bygger i stor grad pa selskapenes oppfattelse av markedet. Av
boligutviklerne vi intervjuet ble det sarlig pekt pa at geografisk omréde var viktig
nar de vurderte valg av boligform for sine prosjekter. For a ta Oslo som eksempel,
er det slik at man anser markedet for borettslagsandeler til a vere stort pa
gstkanten, mens det blir gradvis mindre og mindre etter hvert som man beveger
seg vestover.'” Dette ser man ikke minst ut ifra antall borettslag som er etablert i

de ulike omradene.

Av andre markedsfaktorer som skiller selveierleiligheter fra borettslagsandeler
kan serlig nevnes utleiebegrensningene som foreligger for sistnevnte,
fellesgjelden som kan ligge i et borettslag og at borettslagsandeler er fritatt

dokumentavgift.

Der en selveier ikke har noen begrensninger pé utleie, er det opp til styret i et
borettslag 4 godkjenne utleie av dets boliger. Resultatet av dette er at man normalt
sett har en mer stabil eiermasse i et borettslag. Dette som felge av at man holder
spekulantene unna borettslagsleilighetene, som et direkte resultat av

utleiebegrensningene.

Naér det gjelder fellesgjeld, sd foreligger dette vanligvis ikke ndr man kjeper en
selveier, 1 hvert fall ikke av betydelig storrelse. Et borettslag derimot, har som
regel en betydelig fellesgjeld, om enn i varierende grad. Det kan vaere bade
fordeler og ulemper ved 4 ha slik fellesgjeld, men ulempene har utvilsomt blitt
mindre de senere drene, mye takket vaere lovendringene som ble gjennomgatt i
kapittel 3.3. Pa den ene siden, kan fellesgjeld vere en gunstig grunnfinansiering,
serlig for unge i etableringsfasen, ved at den ofte har gunstigere 1anebetingelser
enn hva disse kan oppna selv. P4 den annen side, kan borettslag med hey
fellesgjeld ofte medfere at bokostnadene skyter i vaeret etter hvert som avdragene

begynner a lope. Det er derfor viktig & veere oppmerksom pa dette.

Ved kjop av borettslagsandeler, foreligger det ingen dokumentavgift. Grunnlaget

for dette er at borettslagsandeler ikke er & regne som fast eiendom, og faller

110
I.

dermed utenfor hovedregelen i Stortingets vedtak om dokumentavgift § Dette

skiller seg fra selveierleiligheter, der kjoper ma betale en dokumentavgift pa 2,5

1 Se vedlegg 3: Intervju Boligutvikler
"0 Kartverket (2016)
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% til staten. Som folge av at man er fritatt dokumentavgiften, vil det vaere en

fordel for kjoper a erverve en borettslagsandel fremfor en selveierleilighet.

En kommersiell vurdering av de ovennevnte faktorer, kommer blant annet fram i
vért intervju med Boligutvikler,''" der de pa sitt Prosjekt 2 velger & organisere
deler av prosjektet som borettslag, mens den storste delen av prosjektet fortsatt
organiseres som selveierleiligheter. Dette begrunner de av rent markedsmessige
hensyn. De anser at prosjektet kan generere hoyest mulig overskudd ved at det er
fordelt pd denne méiten, selv om det som de uttaler; «... hadde gitt storst

skattemessig gevinst & etablere borettslagsandeler pa hele prosjektet.»**?

7.2. Legge inn prosjektgevinst i tomteselskapet — hvor langt kan strikken tayes?

Et annet moment som er verdt & nevne, er at boligutviklerne, 1 tillegg til
markedsverdien pd tomten, kan velge & legge hele eller deler av prosjektgevinsten
inn 1 belgpet som aksjene overdras til borettslaget for. P4 denne maten oppnér de
ogsé en latent skatt pa den delen av prosjektgevinsten som legges inn her. Dette
kan forklares ut ifra en strikk, som er toyelig fra boligutviklernes side, og
forutsetter at prosjektverdien ligger i det utfisjonerte tomteselskapet. Prisen pa
aksjene som overdras til borettslaget, skal reflektere markedsverdien til
tomteselskapet i storst mulig grad. Saledes ma boligutviklerne serge for at denne
prisen blir satt s riktig som mulig. Det innebarer ogsé at usikkerhetsmomenter
som eksempelvis risiko knyttet til grunnforhold og salgsrisiko mé reflekteres 1
denne prisen. Dette medforer at prisen ogsa vil variere ut ifra nar i prosessen disse
aksjene skal overdras, bl. a. som felge av at flere av disse usikkerhetsmomentene

reduseres jo lenger ut i prosessen man er.

Boligutvikleren vi har intervjuet har pa begge sine prosjekter valgt & legge
prosjektverdien 1 det utfisjonerte tomteselskapet, for & kunne oppné skattefordel
ogsa pa prosjektgevinsten. I det ene prosjektet har de brukt to takstmenn for &
fastsette en mest mulig riktig pris, mens de har valgt & fastsette denne prisen selv 1

det andre prosjektet. Sistnevnte var begrunnet med at usikkerheten pé det

"' Se vedlegg 3: Intervju Boligutvikler
112
l.c.
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na@rmeste var eliminert, samt at totalentreprisen var fast, og at de saledes hadde

godt grunnlag for & fastsette denne prisen internt.'"

EY understreker imidlertid i intervju med oss, at utviklerne ber vaere forsiktig
med hvor langt man strekker strikken 1 disse tilfellene. Dersom man gér for langt
her, ma man ogsa veare forberedt pa at skattemyndighetene kan etterga om prisen
er satt riktig. Som EY uttaler, kan man fort havne i en situasjon med en
gjennomskjaeringsbetraktning, en reklassifisering eller en endring av

prisfastsettelsen som folge av dette.'"*

8. Er det nedvendig med en revisjon av gjeldende rett?

En av hovedmalsettingene med denne oppgaven er & vurdere om det er nedvendig
med en revisjon av gjeldende rett pd omradet omorganisering av fast eiendom for
a sikre forutsigbarhet og stabilitet for akterene. Som oppgaven har vist er det
transaksjonsrekken fisjon av boligtomt med etterfolgende aksjesalg, samt fusjon
mellom borettslag og heleid datteraksjeselskap som reiser de tyngste
problemstillingene. Folgelig vil det veere pé disse omradene vi ensker & gjore en

vurdering av om det trengs en revisjon av gjeldende rett.

Gjennom alle intervjuer vi har gjennomfert, bade med Skattedirektoratet,
boligutviklere og EY fremgar det at akterene anser den ulovfestede
omgéelsesnormen for & vaere uklar og ikke lett & praktisere.'' En slik oppfattelse
er ogsa i trad med uttalelsene fra Gjems-Onstad og Folkvord (2013) i deres bok
Aktuell Bedriftsbeskatning.''® Det synes pa bakgrunn av dette & vare konsensus
blant akterene for at tiden er moden for en revisjon av gjeldende rett pa omradet.
Spersmaélet som da reiser seg er hvorvidt man skal lovfeste dagens ulovfestede
omgaelsesnorm. Dette spersmalet er mye diskutert, og slett ikke en ny

problemstilling innen norsk skatterett, noe kapittel 8.2 ogsa vil vise.

Naér det gjelder de aktuelle akterenes synspunkter pa dette temaet, fremgar det

gjennom intervjuene at boligutviklerne anser at en lovfesting av omgaelsesnormen

'3 Se vedlegg 3: Intervju Boligutvikler

14 Se vedlegg 4: Intervju EY

15 Se vedlegg 1-4: Diverse intervjuer

1% Gjems-Onstad & Folkvord (2013) s. 97
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vil kunne oke stabiliteten og forutsigbarheten for deres prosjekter.'"”
Skattedirektoratet papeker ogsa at lovfesting forer til en endelig avklaring av
forholdet til legalitetsprinsippet. I tillegg anforer de at det kan bidra til & klargjere
normens innhold, og saledes gjore det lettere for akterene & innrette seg. Dette kan
igjen virke ressursbesparende for skattemyndighetene, som med dagens praksis

bruker mye tid p4 & besvare henvendelser innenfor dette omréadet.''®

Skattedirektoratet understreker imidlertid at dette har to sider. At sd mange av de
bindende forh&ndsuttalelsene de far tilsendt omhandler den ulovfestede
omgdelsesnormen, viser at den har en viktig preventiv effekt ved at skattyterne er
redd for & kunne bli rammet av den. Det vil vare bade fordeler og ulemper ved en

lovfesting, og i stor grad vil dette bero pa utformingen av en slik regel.

I tillegg til & anse den ulovfestede omgéelsesnormen som moden for forandring,
stiller Skattedirektoratet spersmalstegn ved hvorfor det ikke finnes en
selskapsrettslig regel for fusjon mellom borettslag og heleid datteraksjeselskap
tilsvarende som det gjor for bade boligbyggelag og samvirkeforetak. De stiller seg
undrende til hvorfor en slik bestemmelse ble innfort for boligbyggelag 1 2012,
mens man unnlot dreftelsen om hvorvidt en tilsvarende bestemmelse for

borettslag ogsa burde blitt innfort.'"

En narmere dreftelse av de to omradene der akterene peker pa at en revisjon av
gjeldende rett kan vere nedvendig, gjores i det folgende. Vi gér forst los pa
fusjonsregelen, for vi gar n&ermere inn pa omgaelsesnormen, som har vart serlig
sentral 1 denne oppgaven. Parallelt med utarbeidelsen av denne oppgaven, har det
ogsé foregitt en prosess som tar sikte pa a fa lovfestet omgaelsesnormen. Sammen
med dens sentrale rolle i denne oppgaven, vil det folgelig vare naturlig at storst

fokus rettes mot denne i den kommende diskusjonen.

"7 Se vedlegg 2: Intervju Boligutvikler og vedlegg 3: Intervju Boligbyggelag
18 Se vedlegg 1: Intervju Skattedirektoratet
119

l.c.
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8.1.  Fusjonsregel for borettslag og datteraksjeselskap tilsvarende som for

boligbyggelag?

Allerede 1 forarbeidene til fusjons- og fisjonsreglene (Ot.prp. nr. 71 1995-96) viste
Finansdepartementet til at fusjon mellom selskaper med ulik selskaps- eller
ansvarsform ville bli lovregulert senere. Dette ble fulgt opp 1 Prop. 66 L (2011-12)
Endringer i bustadbyggjelagslova (fusjon mellom boligbyggelag og heleide
datteraksjeselskaper), der Kommunal- og Regionaldepartementet foreslo en
lovregel om fusjon mellom boligbyggelag og heleid datteraksjeselskap. I
heringsrunden ble det av Advokatforeningen anfort at en tilsvarende fusjonsregel
for borettslag ogsa burde innfores. De begrunnet dette med at lovforslaget i
utgangspunktet gikk ut pd a innfore en fusjonsregel mellom boligbyggelag og
heleid datteraksjeselskap etter samme meonster som samvrkl. § 118, der
tilsvarende fusjoner for et samvirkeforetak reguleres. Borettslag og boligbyggelag
har samme forhold til samvirkeloven, ved at de begge er samvirkeforetak, men
likevel ikke omfattes av loven, jfr. samvrkl. § 1 fjerde ledd. Advokatforeningen
hevdet at de samme hensyn som for boligbyggelag gjor seg gjeldende ogsa for
borettslag, og at det derfor burde blitt foreslétt en tilsvarende regel for

borettslag.'*

Kommunal- og Regionaldepartementet konkluderte imidlertid med at en slik regel
for borettslag ville vaere lite praktisk, i og med at tradisjonelle borettslag sjelden
etablerer datteraksjeselskap.'>' Sett i lys av dagens bruk av borettslagsmodellen,
som fremstilt i denne oppgaven, ser vi imidlertid at en slik konklusjon blir delvis
uriktig. Riktignok er det korrekt at borettslag sjelden etablerer datteraksjeselskap,
men som vist giennom denne oppgaven, ender man likevel opp med denne
selskapsstrukturen etter at borettslaget kjoper alle aksjene i det frittstdende
aksjeselskapet bestdende av den aktuelle eiendommen. En slik regel ville, pa
bakgrunn av dette, nettopp vert svaert praktisk for disse tilfellene, altsé det
motsatte av hva Kommunal- og Regionaldepartementet konkluderer med. Denne

122 Direktoratet stiller

innvendingen stottes ogsa av Skattedirektoratet i intervju.
seg pa bakgrunn av dette undrende til forskjellene i lovgivningen. Man finner slik

lovgivning for samvirkeforetak i samvrkl. § 118, og forslaget om innfusjonering

20 prop. 66 L (2011-12) s. 3
" ibid. s. 4
122 Se vedlegg 1: Intervju Skattedirektoratet
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av heleid datteraksjeselskap i et boligbyggelag ble inntatt i bbl. § 9-14 1 2012. En
tilsvarende regel ble imidlertid ikke inntatt i borettslagsloven, selv om den

utvilsomt ville veert praktisk.123

Det er imidlertid viktig & papeke at regelen som Skattedirektoratet stiller
sporsmalstegn ved hvorfor ikke ble innfert, er en selskapsrettslig regel. Det kunne
utvilsomt veaert praktisk & ha en slik regel i den selskapsrettslige loven, men det er
ikke dermed sagt at det ville hatt betydning for den skattemessige behandlingen av
en fusjon mellom et borettslag og et heleid datteraksjeselskap. Det er fortsatt de
samme skattemessige vilkdrene, som droftet i denne oppgaven, som ma vare

oppfylt for at fusjonen skal kunne gjennomfores skattefritt.

Innforing av en slik selskapsrettslig regel for fusjon mellom borettslag og heleid
datteraksjeselskap ville imidlertid kunne hatt betydelige konsekvenser for
dokumentavgiften som med dagens regelverk utleses ved fusjonen, slik som
beskrevet i kapittel 6.3. Dersom regelen inntas i borettslagsloven, tilsvarende som
det er gjort i samvirkeloven og boligbyggelagsloven, vil man etter var oppfatning
unngd 4 utlese dokumentavgiften ogsa ved gjennomferingen av en fusjon mellom
borettslag og heleid datteraksjeselskap. 124 P4 denne maten kunne en innfering av
regelen hatt betydelige positive konsekvenser for boligutviklere som benytter seg

av borettslagsmodellen.

Etter vért syn, vil det pa bakgrunn av den ovennevnte diskusjonen vere positivt
om en regel for fusjon mellom borettslag og heleid datteraksjeselskap blir innfort.
Regelen ville veart praktisk, og den ville bidratt til sterre forutsigbarhet for

akterene som kan tenke seg & benytte borettslagsmodellen.'*

12 Se vedlegg 1: Intervju Skattedirektoratet

12* Se Rundskriv G-06/2005, der Justisdepartementet kommer med denne anforingen.

12 Se vedlegg 2: Intervju Boligbyggelag og vedlegg 3: Intervju Boligutvikler som avslerer at
denne type regler sikrer storre forutsigbarhet for akterene.
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8.2. Lovfesting av omgaelsesnormen?

Spersmalet rundt lovfesting av omgaelsesnormen er slett ikke noen ny
problemstilling, slik det neste underkapittelet vil vise. Aktive skattedebattanter har
argumentert bade for og imot en slik lovfesting. Blant akterene som er involvert i
omorganiseringene som er giennomgatt i denne oppgaven, synes det imidlertid a
vaere konsensus for at lovfesting av omgaelsesnormen kan bidra til & gjore
normens innhold klarere. Gjennom lovfesting hevdes det at forutsigbarheten for
skattyterne kan gkes, samtidig som retningslinjene for ndr myndighetene kan gripe

. . 126
inn blir klarere.

Det mé imidlertid ogsé pdpekes at utformingen av regelen er
avgjerende for om man oppnar dette. Samtidig sa ligger det i sakens natur — seerlig
det at den tar sikte pa & gjelde for skatteplanleggingsopplegg som enda ikke har
sett dagens lys - at selv med en god utforming, ma de bruke noksa generelle
termer og overlate noe til skjonn 1 den enkelte sak, noe som nedvendigvis

. . o . . 12
innebzrer at forutsigbarheten mé vare begrenset, om enn i mindre grad.'*’

Et annet argument for & lovfeste omgéelsesnormen er a avklare dens forhold til
legalitetsprinsippet. Hoyesterett har aldri tatt dette forholdet opp til noen reell
diskusjon, og det fremstar dermed som uavklart, selv om det neppe vil vaere noen
som bestrider at omgéelsesnormen er gjeldende rett i dag. Dette har saledes

begrenset praktisk betydning, men er likevel av atskillig betydning prinsipielt.'*®

Et tredje argument for lovfesting av omgaelsesnormen er & klargjore dens grenser
mot internprisingsbestemmelsen 1 sktl. § 13-1. Ligningsmyndighetene har blitt
kritisert for at de til dels legger opp til et overlappende anvendelsesomrade for de

to. Det heter bl.a. 1 Lignings-ABC om internprisingsbestemmelsen:

«Bestemmelsen kan ogsa benyttes til & omklassifisere en transaksjon, for
eksempel fordi parter kan ha felles interesse i a fa en transaksjon

klassifisert p& en bestemt skatterettslig mate.»*?°

Slik rekarakterisering av rettsforhold som Lignings-ABC é&pner for her, horer
imidlertid til det sentrale innhold av omgaelsesnormen, som igjen stiller andre, og

gjennomgéende strengere vilkar enn internprisingsbestemmelsen i sktl. § 13-1.

126 Se vedlegg 1-4: Diverse intervjuer
2TNOU 2016:5 5. 10

28 ibid. s. 11

'* Lignings-ABC 2015/16 s. 1313
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Dersom sktl. § 13-1 anses anvendelig i alle tilfeller der interessefellesskap
foreligger, vil anvendelsesomradet for omgaelsesnormen bli begrenset som folge
av at det ogsa i saker der det er aktuelt & vurdere omgaelse, er meget vanlig med et
interessefellesskap. En slik forstaelse av sktl. § 13-1 som Lignings-ABC gir
uttrykk for gjennom denne uttalelsen er kritisert av flere, bl.a. er Zimmer av den
oppfatning at den rett og slett er uriktig.l30 En nyere dom som illustrerer
problemet med & ha et overlappende anvendelsesomrade for omgéelsesnormen og
internprisingsbestemmelsen er LB-2015-17431 Borgarting (IKEA) av 19. februar

2016. Vi kommer naermere tilbake til denne dommen i kapittel 8.2.4.4.

Et siste argument for a lovfeste omgaelsesnormen, er at dette er eneste méte man
kan endre innholdet i den, i sterre eller mindre grad. Utviklingen av innholdet i
normen gjennom senere tids hoyesterettspraksis har blitt kritisert fra flere hold, se
eksempelvis Folkvord"', Zimmer'** og Scheel-utvalget."”> Som det folgende vil
vise var det serlig dette punktet som var avgjerende for at Finansdepartementet
gav professor em. Fredrik Zimmer i oppdrag a utrede en lovfestet skatterettslig
omgéelsesnorm, som en direkte folge av Scheel-utvalgets forslag om en slik

lovfesting.

8.2.1.  Lovfesting av omgaelsesnormen i et historisk perspektiv

Spersmalet om hvorvidt omgaelsesnormen ber lovfestes er, som nevnt, ikke noen
ny problemstilling innen norsk skatterett. Allerede 1 1991 fikk dr. juris Magnus
Aarbakke, som leder av Aarbakke-utvalget, oppdraget med a utrede lovfesting av

en generalklausul rettet mot omgaelsesforsek.'**

I utredningen fremhevet Aarbakke serlig at lovfesting av omgaelsesnormen var
onskelig ut fra hensynet til skattyters rettssikkerhet og informasjon,
ligningsmyndighetenes arbeid og lovgivers innflytelse. Samtidig avviste han at
forslaget ville svekke forutberegneligheten, innebare gkt inntrengning 1

sivilrettslige disposisjoner eller stenge for rettsutviklingen.'*’

BONOU 2016:5 s. 68

B! Gjems-Onstad m.fl. (2015) s. 1089
B2NOU 2016:5 kap. 8

3 NOU 2014:13 5. 198

134 Banoun (2003) s. 82

13 ibid. s. 83
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I heringsrunden mette imidlertid Aarbakkes forslag til en lovfesting av
omgéelsesnormen stor motstand, serlig fra privat sektor. Hovedinnvendingen mot
lovforslaget var at det nettopp ville medfere utvidet adgang til gjennomskjaring,
svekke rettssikkerheten og forutberegneligheten, samt innebare inntrengning 1
sivilrettslige disposisjoner. Folgen av de sterke innvendingene var at saken ikke

ble fremmet for Stortinget pa ny.'*

Til denne hendelsen kommenterer Banoun (2003) med at: «Fordi
generalklausulen ikke ble vedtatt, vil det aldri bli klarhet i om lovforslaget ville ha

medfart en utvidelse av adgangen til gjennomskjaring eller ikke.»**

Diskusjonen rundt lovfesting av omgaelsesnormen ble pa mange mater lagt ded

etter Aarbakke-utvalgets forslag. Banoun (2003) uttaler i dette hensyn at:

«... er det ingen signaler om at departementet kommer til d ta opp igjen
forslaget om lovfesting av omgaelsesregelen. Departementet virker tilfreds
med at omgaelsesregelen er ulovfestet, og Finanskomiteen synes ikke lenger

4 vaere opptatt av sparsmalet om lovfesting.»'*®

Hoyesteretts veivalg de senere arene har imidlertid, ssmmen med utviklingen
ellers i Europa, fert til at diskusjonen rundt lovfesting av omgaelsesnormen igjen
har skutt fart. Som det folgende vil vise, tok Scheel-utvalget gjennom sin

utredning initiativ til slik lovfesting.

8.2.2.  Lovfestet omgaelsesnorm i et internasjonalt perspektiv

Lovfestede omgéelsesnormer, ogsd generelle, har etter hvert blitt det klart
vanligste internasjonalt. Til sammenligning har svensk-, finsk-, tysk- og engelsk
rett alle en lovfestet omgaelsesregel. En narmere oversikt'*” viser i all
vesentlighet stor grad av sammenfall mht. vilkirene 1 disse omgéelsesreglene. Ved
siden av at det ma foreligge en reell skattefordel, er det ofte, men ikke alltid, ett
vilkar som refererer seg til skattyters formal eller motiv og ett som refererer seg til

mer objektive forhold, der spenningen mellom rettslig form og ekonomisk

136 Banoun (2003) s. 84 og NOU 2016:5 s. 23
37 Banoun (2003) s. 84

38 c.

BYNOU 2016:5 kap. 5
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innhold stér sentralt. I det store bildet kan Hoyesteretts formulering av normen
sies 4 falle inn 1 et internasjonalt menster, noe som tilsier en videreforing av
formen pé det helt overordnede plan, dersom det bestemmes at regelen skal

lovfestes.

Banoun (2003) mente i sin doktorgradsavhandling at rettstilstanden 1 landene hun
undersekte nermest kunne grupperes i to leire. De ovennevnte landene faller inn
under gruppen der domstolene har inntatt en passiv rolle hva gjelder omgéelse,
bl.a. ved en relativ bokstavtro tolkning av skattelovbestemmelser. Motsetningsvis
faller Norge med dagens rettstilstand inn under den andre gruppen, der
domstolene har inntatt en aktiv rolle i relasjon til omgéelse. Innen denne gruppen
har omgaelsesforsgk blitt mett med liberal lovtolkning og/eller ulovfestede
omgéelsesnormer. Andre land som har falt inn under denne kategorien er USA og
Danmark. Sistnevnte har tradisjonelt ikke hatt noen lovfestet omgéaelsesnorm, men
en viss endring i dette inntradte riktignok i 2015, da en omgaelsesnorm knyttet til

internasjonale transaksjoner tradte i kraft.'*

Innen EU har aggressiv skatteplanlegging vart et mye omtalt tema de siste arene.
For & motvirke slik skatteplanlegging, har EU-kommisjonen anbefalt

medlemslandene & lovfeste en General Anti-Abuse Rule (GAAR).'"!

Europaradet
vedtok i 2015 at regelen skulle inngé i handlingsplanen som bindende. Gjennom
dette er medlemslandene forpliktet til & ha en regel som rammer aggressiv
skatteplanlegging. Det var nettopp dette som ogsd var bakteppet for endringen i

142
Danmark, som nevnt ovenfor.

Selv om ikke Norge omfattes direkte av reglene som EU-medlemslandene ma
forholde seg til, er de likevel av stor interesse som folge av at disse landene
representerer flere av vare viktigste handelspartnere. Det vil sdledes vere stor
grenseoverskridende aktivitet som ogsa er av skattemessig betydning. En viss
overensstemmelse mellom omgéelsesnormen her hjemme og EU-bestemmelsene
kan 1 sd mate bidra til oversiktlighet for bedrifter som ensker & gjore handel med

og i Norge.

HONOU 2016:5 s. 47
! European Commission (2012) s. 4
"2 EY Global Tax Alert (2015)
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8.2.3.  Scheel-utvalget

Scheel-utvalget tok opp problemstillingen om hvorvidt den ulovfestede
omgaelsesnormen er en egnet regel til & motvirke uthuling av skattegrunnlag pa
generelt grunnlag, og videre om utviklingen 1 rettspraksis gir grunnlag for a
lovfeste normen. Etter utvalgets vurdering er en dynamisk omgéelsesnorm en
sentral del av det norske skattesystemet, som folge av at det er mindre
detaljregulert enn det som er tilfellet i mange andre land. Dermed kan det ogsa
lettere oppsta utilsiktede hull som felge av en bokstavtro lovtolkning. Utvalget
papekte at regelen slik den er forstatt 1 praksis, sammen med de vanskelige og
skjennsmessige vurderingstemaene i den, tilsier en mer begrenset anvendelse av
den. Dette synes ogsé a vere i trad med vurderinger av generelle omgaelsesregler

. 143
1 andre land.

Som nevnt 1 kapittel 5.5.1.2, har utviklingen 1 omgéelsesregelens innhold gatt i
retning av en subjektiv vurdering av grunnvilkaret. Samtidig har spersmalet om
hvorvidt man ber lovfeste omgaelsesnormen til stadighet blitt reist i ulike
proposisjoner de senere ar, uten at det forelopig har blitt fremmet noen konkrete
forslag. Scheel-utvalget konkluderte med at utviklingen av den ulovfestede
omgaelsesnormen i senere rettspraksis har vert uheldig, serlig i form av en mer
subjektiv bedemmelse av skattemotivet. P4 bakgrunn av dette, og for & styrke
omgaelsesnormen, mente utvalget at normen burde lovfestes, og at terskelen for
anvendelse samtidig ber senkes, s@rlig ved at det ber stilles strengere krav til
disposisjonens forretningsmessige egenverdi. De gikk ikke naermere inn pa
hvordan regelen burde utformes, men papekte at den burde vare generell og

dynamisk, slik at nye tilfeller av omgaelser ogsa fanges opp.'**

8.2.4.  Arbeidet med a lovfeste omgaelsesnormen

I trdd med innledende argumenter for 4 lovfeste omgaelsesnormen, samt
vurderinger fra naringslivsakterer og i lys av internasjonal rett, kan det synes som
om tiden er inne for en lovfesting av omgaelsesnormen ogsa 1 Norge. Som forrige
kapittel viser, kom ogsd Scheel-utvalget i sin utredning fram til denne

konklusjonen.

3 NOU 2014: 13 5. 197-198

1441c
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Finansdepartementet stottet Scheel-utvalget 1 at det foreld gode grunner til &
lovfeste omgaelsesregelen, og gav professor em. Fredrik Zimmer i oppdrag &
utrede en lovfestet skatterettslig omgaelsesnorm.'* Departementet ba sarlig om

narmere droftelse av tre temaer, der folgende to har veart sentrale 1 vér oppgave:

- Hvorvidt en objektiv eller subjektiv vurdering av skattyters motiv skal dreftes

- Omtale av omgéelsesmuligheter i forarbeider

Det forste punktet er som vi ser et direkte resultat av det Scheel-utvalget pekte pa
som en uheldig dreining mot en mer subjektiv bedemmelse av skattemotivet 1
senere rettspraksis. Det andre punktet er serlig knyttet til Tangen 7 som har vaert
sentral 1 var oppgave. Departementet peker pd at denne dommen reiser et
prinsipielt spersmal om hvorvidt bruk av den generelle omgaelsesnormen skal
vaere utelukket i de tilfeller der lovgiver har avstatt fra & gi spesialregler for &

. . : " 146
motvirke en paregnelig omgaelse.

Mandatet til Zimmer var altsd & utarbeide en lovfestet skatterettslig
omgaelsesnorm. Hans utredning inneholder derfor ikke noen videre drefting om
hvorvidt en slik norm ber lovfestes eller ikke, ut ifra hans syn. Det framkommer
likevel relativt klart gjennom hans utredning at han tydelig ser positive effekter
ved en slik lovfesting. Serlig er han kritisk til deler av Hayesteretts’ praksis de
senere arene og viser sédledes til at en lovfesting er eneste mate & rette opp i dette. I

motsetning til Banoun (2003)'*

regner Zimmer altsd at behovet for en materiell
endring av rettstilstanden, i sterre eller mindre grad, er presserende i norsk rett ut
ifra dagens rettstilstand. Dette understreker ogsa de forholdsvis aggressive
retningsendringene omgaelsesnormen har tatt i Hoyesterett siden Banouns

uttalelse.

En fremstilling av Zimmers lovforslag ligger ikke innenfor denne oppgavens
rammer. Vi finner det likevel hensiktsmessig med en dreftelse av enkelte
vurderingstemaer som ble tillagt avgjerende vekt i Tangen 7-dommen, men som
Zimmer mener var uheldig og saledes tar sikte pa 4 rette opp 1 gjennom sitt
lovforslag. De kommende underkapitlene vil derfor rette oppmerksomheten mot

disse vurderingstemaene. For det videre innholdet 1 Zimmers lovforslag, og

145 Meld. St 4 (2015-2016) pkt. 8.6.3
HONOU 2016:5 s. 8
47 Banoun (2003) s. 110
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innholdet i utredningen for gvrig, henviser vi til NOU 2016:5 Omgaelsesregel i

skatteretten.

I tillegg til de ovennevnte vurderingstemaene, vil vi drefte kort omgaelsesnormens
grense mot internprisingsbestemmelsen 1 sktl. § 13-1, som Zimmer tar sikte pa a

klargjere, serlig sett 1 lys av IKEA-dommen som nylig ble anket til Hoyesterett.

8.2.4.1. Obijektiv eller subjektiv vurdering av skattyters motiv?

Heoyesterett har de senere arene lagt til grunn at bade et subjektivt grunnvilkar og
et — 1 det vesentlige objektivt - tilleggsvilkar (totalvurdering) ma vere oppfylt for
at omgdelsesnormen skal kunne anvendes. Rt. 2006 s. 1232 (Telenor) var forste
heyesterettsdom som la til grunn at grunnvilkéret skulle vurderes subjektivt, og
formuleringen er tilsvarende den i Tangen 7, inntatt i kapittel 5.5.1.
Formuleringen er ogsa gjengitt tilsvarende 1 alle senere hoyesterettsdommer om

° 148
omgaelse.

Zimmer stotter Scheel-utvalgets uttalelse om at dreiningen mot en mer subjektiv
bedemmelse av skattemotivet de senere arene har vaert negativ. En folge av dette
er at han ensker mer fokus pé objektivitetsvilkdret og foreslar siledes & snu om pa
vilkarenes rekkefolge. I utredningen foreslas det at den objektive
helhetsvurderingen, langt pa vei tilsvarende den tidligere totalvurderingen
kommer forst, mens det subjektive vilkaret kommer som en slags siste utvei for
skattyteren til likevel ikke & bli rammet av normen hvis vedkommende kan pdvise
at disposisjonen var vesentlig ikke-skattemessig motivert.'*” Hva gjelder
innholdet i sistnevnte, sa representerer lovforslaget i det vesentligste en
videreforing av grunnvilkaret under dagens norm 1 Heyesterett. Dog fremgéar det
av utredningen at en objektivisert tilneerming ved vurderingen av hva som er
skattyters formél er bedre enn den rent subjektive tilnerming som Hoyesterett har
valgt. Dette er ogsa mer i trdd med det som gjelder ellers ved subjektive kriterier i

skatteretten og i tilsvarende regel i andre land."

1% Se eksempelvis Rt. 2007 s. 209 (Hex) og Rt. 2012 s. 1888 (Dyvi)
9NOU 2016:5 5.9
% ibid. s. 102
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Nar det gjelder innholdet i den objektive helhetsvurderingen, peker Zimmer pé
enkelte forhold der han mener senere tids hayesterettspraksis har tatt en del

uheldige standpunkt, og som han ensker 4 rette pd gjennom sitt lovforslag.

Farst tar han tak 1 den overordnede strukturen der det f.o.m. Rt. 2006 s. 1232

(Telenor) fremgar 1 samtlige omgéelsessaker 1 Hoyesterett at det:

«... ut fra en totalvurdering av disposisjonens virkninger (herunder dens
forretningsmessige egenverdi), skattyters formal med disposisjonen og
omstendighetene for gvrig fremstar som stridende mot skattereglenes formal

4 legge disposisjonen til grunn for beskatningen».*>*

Denne formuleringen er ifolge Zimmer uheldig, serlig i form av at malsetningen
er 8 komme frem til om disposisjonen fremstar som stridende mot reglenes
formél. Disposisjonens egenverdi er sdledes kun medregnet som et moment i
denne vurderingen. Zimmer viser til at denne formuleringen tilsier at dersom
resultatet strider mot skattereglenes formal, selv om egenverdien er svert hoy, er
det et tilstrekkelig grunnlag for 4 anvende omgéelsesnormen, selv om dette strider

direkte mot enkelte av hoyesterettsdommenes utfall.'*?

Pa bakgrunn av dette, ensker Zimmer en formulering likere de som tidligere ble
lagt til grunn i Heyesterett, der forholdet til skattelovgivningens formal ikke blir
satt opp som maélsetningen med vurderingen. Senest i Rt. 2006 s. 1062 (A),

formulerte Hoyesterett seg slik at avgjerelsen beror pa:

«... en totalvurdering hvor de sentrale sporsmal er hvilken egenverdi
disposisjonen har utover skattebesparelsen, og om det skatterettslige
resultatet ved a falge formen fremtrer som stridende mot skattereglenes

formal».t>

Zimmer stotter at grad av egenverdi og grad av strid med skattereglenes formaél
blir de sarlig sentrale, blant flere, momenter i vurderingen, og med et visst
gjensidighetsforhold. Jo sterre grad av strid med reglenes formél, desto mer

. .. . . 154
kreves dermed av disposisjonens egenverdi, og vice versa.

IRt 2014 5. 227 avs. 48
2NOU 2016:5 5. 83

133 Rt. 2006 s. 1062 (A)
5YNOU 2016:5 5. 83
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En overgang tilbake til en objektiv helhetsvurdering vil trolig ogsa gjore
etterprovbarheten av transaksjonen langt lettere, og fore til sterkere likebehandling
av selskaper. En del av kritikken mot en subjektiv vurdering at skattyters motiv
har gétt pa at det gjor det lettere for store bedrifter & begrunne en transaksjon
forretningsmessig ved hjelp av advokatrddgivning. Dette som folge av at det alltid
vil finnes flere grunner til & gjennomfere storre transaksjoner, dersom det graves

dypt nok. Gjems-Onstad har om dette uttalt folgende:

«For store konserner kan subjektivisering av omgaelsesnormen vere en
fordel. Man vil alltid, bare man utreder nok ved hjelp av juridiske og
gkonomiske radgivere, kunne dokumentere at man hadde
bedriftsgkonomiske motiver for det man gjorde. For mindre skattytere som
opererer med mindre kompliserte strukturer og strategier, og ofte ikke har
mentalt overskudd til & tenke tilstrekkelig i forkant, kan det vaere
vanskeligere a sannsynliggjegre avgjgrende ikke-skattemessige motiver for
transaksjoner der markerte skatteeffekter er det som rent objektivt

dominerer.»*°

8.2.4.2. Hvilke skattereglers formal?

Et annet vurderingstema i totalvurderingen, der Zimmer mener Hoyesterett har
veert for uklare, er hva som skal anses omfattet av det svart sentrale uttrykket

skattereglenes formal. Utredningen viser til at hoyesterettspraksis reiser

spersmaélet om hvilke skattereglers formal det dreier seg om, og det konkluderes
med at det forst og fremst ma referere til den eller de regler som pastds omgatt.
Dette mener han til dels strider mot nyere hoyesterettspraksis, der det anses at
man forst og fremst gar inn pa formalet med de regler som er brukt som

virkemiddel for den pastatte omgaelsestransaks;j onen."

Tangen 7 har vart svart sentral for gjeldende rettspraksis pa omradet
omorganisering av fast eiendom og dermed ogsa for denne oppgaven, og
representerer kjernen i denne problemstillingen. Her er det formalet med reglene

om fisjon med kontinuitet og salg av aksjer som dreftes omfattende, selv om disse

1% Gjems-Onstad (2015) s. 1072
BCNOU 2016:5 5. 112
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disposisjonene kun ble brukt som virkemidler for & unngé beskatning av gevinst

ved salg av fast eiendom. Ferstvoterende uttalte bl.a.:

«lsolert sett er det naturligvis i strid med formalet med den alminnelige
gevinstbeskatningsregelen dersom oljeselskapets gevinst ikke kommer til
beskatning. Dette er imidlertid uten interesse fordi reglene i fritaksmodellen

nettopp har til hensikt & unnta slike gevinster fra beskatning.»**’

Denne formuleringen innebarer at formélet med den regelen som forsekes
omgatt, nemlig at gevinst ved salg av fast eiendom er skattepliktig, kom helt 1

bakgrunnen, noe som var svart uheldig, ifolge Zimmer.'*®

P& bakgrunn av dette mener Zimmer at formalet med regelen som forsekes omgétt
bar tillegges s&rlig vekt i draftelsen, mens de regler som brukes som virkemidler i

disposisjonen skal vektlegges som et tillegg.'>’

Et konkret eksempel fra Tangen 7-
dommen er at skattefrihet for aksjegevinst i og for seg forhindrer kjedebeskatning,
som er formalet med fritaksmetoden. Det papekes imidlertid at dette neppe kan
tillegges storre vekt isolert sett, og at formélet med den omgatte regelen, her

skatteplikt av gevinst ved salg av eiendom, isteden skulle vaert det mest sentrale.

8.2.4.3. Omtale av omgaelsesmuligheter i forarbeidene

Et tredje vurderingstema, som ogsa er sarlig knyttet til Tangen 7, er omtalen av
omgaelsesmuligheter i forarbeidene. I denne dommen ble det vist til at
Finansdepartementet gjentatte ganger hadde reist spersméil og gjort oppmerksom
pa den aktuelle omgaelsesmuligheten. Det ble imidlertid ikke foreslatt noen
konkrete forslag for a forhindre denne muligheten, men at de ville ha spersmaélet
under oppsikt. [ Hoyesteretts vurdering ble dette vektlagt (i skattyters faver) som
et argument for at den aktuelle transaksjonsrekken ikke kunne anses som
omgéelse. Det ble vist til at man ikke kunne se bort fra at lovgiveren med apne
oyne hadde innfort et regelverk som innbyr til en slik tilpasning, men samtidig

avstatt fra 4 innfore regler for 4 hindre slik tilpasning.

ST Rt. 2014 5. 227 avs. 53
IS NOU 2016:5 s. 85
59 ibid. s. 111
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Zimmer pépeker at en generell omgaelsesregel forst og fremst har til formal &
fange opp tilfeller av omgéelse som man enna ikke kjenner til. Kjente
omgéelsesmuligheter ber dermed seokes lost 1 lovgivningen, noe som impliserer at
mangel pé slik lovgivning kan tale for at omgaelsesregelen ikke ber kunne

anvendes.'®

Motsetningsvis papeker Zimmer imidlertid at slike formuleringer i forarbeidene
overhodet ikke gir noe signal om at de aktuelle tilpasningene er i trad med lovens
formél, at lovgivningen skal anses uttemmende eller at tilpasningen av andre
grunner er akseptert. Han hevder tvert om at slike dreftelser i1 forarbeidene gir
skattyteren en advarsel om at man er pa ukjent farvann ved en slik tilpasning, og

at man siledes mé regne med at skattemyndighetene tar opp spersmalet. '’

Han understreker ogsa diskusjonsfriheten til de som utreder skattelovsendringer —
det at man ber kunne ta opp og diskutere apent de spersmél som et skatteforslag
kan reise, uten at man risikerer at det i seg selv kan bli brukt i rettsanvendelsen

senere, typisk i disfaver av det offentlige.'®*

I utredningen fremgar det at Zimmer anser de sistnevnte momentene for serlig
tungtveiende. Lovforslaget videreforer derfor ikke synspunktet som ble etablert
gjiennom Tangen 7, at erkjennelse av omgaelsesmuligheter og avstaelse fra

lovforslag for & lagse dette, ber vektlegges i skattyters faver.

8.2.4.4. Avklaring av grensen mot sktl. § 13-1

Et av argumentene for lovfesting av omgaelsesnormen var a avskjere muligheten
for at den skulle ha et overlappende anvendelsesomrdde i forhold til
internprisingsbestemmelsen i sktl. § 13-1. Zimmer anforer i lovforslaget at dette
skal hindre at kjerneomrader for anvendelse av omgéelsesnormen i praksis blir
regulert av de lempeligere reglene (sett fra statens side) og séledes svekker den

praktiske betydningen av den.'®

10 NOU 2016:5 s. 94
161 1
.C.
1629 ¢.
168°NOU 2016:5 s. 69
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Problemene med & gi sktl. § 13-1 overlappende anvendelsomréde i forhold til
omgaelsesnormen, slik som Lignings-ABC anferer i uttalelsen p& oppgavens side
59, illustreres godt i LB-2015-17431 Borgarting (IKEA-dommen) av 19. februar
2016."** T dommen baseres resultatet p& en vurdering av sktl. § 13-1, selv om
saksforholdet — & ga fra direkte til indirekte eierskap gjennom en tilneermet
sirkulaer transaksjonskjede — er et typisk eksempel pé en transaksjonsrekke som
faller inn under omgéelsesnormen. Vilkdrene for & anvende den ulovfestede
omgaelsesnormen ble altsa ikke vurdert overhodet, noe som er kritisert fra flere

hold. Zimmer anforer om dette bl.a.:

«... dersom sktl. § 13-1 skal kunne anvendes i alle tilfeller der hvor det
foreligger interessefellesskap, kan terskelen for & gripe inn bli betenkelig
lav. Det vil veaere nok at skattyters opplegg er pavirket av interessefellesskap
og at inntektsreduksjonene har sammenheng med dette, mens det ikke blir
noe sparsmal om transaksjonens ikke-skatterettslige egenverdi, skattyters
formal, grad av strid mot skattereglenes formal og andre momenter som

kommer inn i vurderingen etter omg&elsesnormen.»'®®

P& bakgrunn av de ovennevnte synspunkt, serlig sett i lys av IKEA-dommen,
ensker Zimmer at lovforslaget skal medfere at sktl. § 13-1 og omgéelsesnormen
skal fa adskilte anvendelsesomréder, uten rom for overlapping.'® Dette foreslés
lost gjennom en endring av sktl. § 13-1, der det ber gjeres klart at bestemmelsen
bare gjelder der det er aktuelt & endre priser pé transaksjoner mellom skattytere
med interessefellesskap, herunder ogsé a foreta strukturell justering som ledd i

slik prising.'®” Konsekvensen for IKEA-dommen av en slik endring ville veert at

' IKEA-dommen: IKEA Handel og Eiendom AS utfisjonerte syv eiendommer (bokfarte verdier)

til egne aksjeselskaper opprettet av morselskapet, som var hjemmeherende i Nederland.
Aksjene i de utfisjonerte eiendomsselskapene ble brukt som tingsinnskudd i et nystiftet
holdingselskap, som var stiftet av det samme nederlandske morselskapet. Aksjene i
holdingselskapet ble sa kjopt tilbake av IKEA Handel og Eiendom AS til virkelige verdier, og
kjopet ble lanefinansiert via konsernets ”internbank™ i Belgia. Resultatet av transaksjonene var
altsa at IKEA Handel og Eiendom AS gikk fra & veere direkte til 4 bli indirekte eier av
eiendommene, samtidig som de padro seg stor gjeld som folge av det lanefinansierte
aksjekjopet (ca. 2,1 milliarder NOK). Ved ligningen ble selskapet nektet fradrag for
gjeldsrentene, og ligningsmyndighetene begrunnet dette standpunktet bade med sktl. § 13-1 og
den ulovfestede omgéelsesnormen. Bade i Tingretten og Lagmannsretten har Staten v/Skatt Ost
fatt full medhold. IKEA har anket saken til Hoyesterett og per 7.6.2016 har Hoyesteretts
ankeutvalg tillatt saken fremmet.

' NOU 2016:5 s. 68

1% ibid. 5. 108

"7 ibid. s. 68
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transaksjonskjeden skulle blitt vurdert opp mot omgaelsesnormen, istedenfor mot

internprisingsbestemmelsen i sktl. § 13-1.

Det fremgar altsa av ovennevnte at Zimmer onsker a avskjere muligheten til
overlappende anvendelsesomrader for internprisingsbestemmelsen og

omgaelsesnormen, uavhengig av om normen lovfestes eller forblir ulovfestet.

8.2.5. Terskel for anvendelse

Som anvist i kapittel 8.2.3 mente Scheel-utvalget at terskelen for anvendelse av
omgdelsesnormen burde senkes ved lovfesting, blant annet ved at det burde stilles
strengere krav til disposisjonens forretningsmessige egenverdi. De gav imidlertid

ingen nermere begrunnelse for dette synspunktet.

Zimmer peker i utredningen pa at terskelen for anvendelse av omgaelsesnormen
ogsé kan senkes (eller heves) pa andre mater enn ved & endre kravet til egenverdi.
Ved en vurdering av om Zimmers utredning representerer en endring i terskelen,
ma det tas i betraktning at det foreslas en del endringer i enkeltheter som
gjiennomgéende vil lede til strengere anvendelse av omgéelsesnormen hvor slike
forhold gjer seg gjeldende. Dette gjelder f. eks. subjektivt formél og betydningen
av skattereglenes formal, som nevnt i1 foregdende kapitler. Utredningen tar sdledes
sikte pa at endringene her skal fungere som en oppstramming av utglidningen som

har skjedd i Hoyesterett.'®®

Naér det gjelder det mer generelle spersmélet om terskelen for & gripe inn ved hjelp
av omgéelsesregelen, viser Zimmer til at denne vurderingen ma skje i lys av flere,
til dels stridende hensyn, som ma balanseres mot hverandre. Forst og fremst
anfores det at man ma ta sikte pa 4 ramme transaksjoner som primeert bidrar til
skattefordeler, og ikke til samfunnsekonomien, samtidig som man ikke legger
hindringer for nyskapning og kreativitet. De sistnevnte er jo nettopp med pd a

bringe samfunnsekonomien fremover.'®

Utredningens oppfatning er at nyere praksis i Hoyesterett i det store bildet har
truffet dette balansepunktet forholdsvis godt. Det pekes pa at de utslagene som

kan synes & vaere uheldige, og som er nevnt tidligere i dette kapittelet, kan og ber

188 NOU 2016:5 s. 100
' ibid. s. 65
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ivaretas ved endringer knyttet til enkelte vurderingstemaer heller enn ved & endre
terskelnivaet generelt. P4 bakgrunn av dette fastholder utredningen at det ikke er
tilstrekkelig grunn til & foresld en generell endring i terskelen for anvendelse av

. 170
omgaelsesnormen.

I heringsrunden etter Scheel-utvalgets forslag bemerket Advokatforeningen at hvis
formalet med lovfestingen var & senke terskelen for anvendelse, ville de gd imot
forslaget. NHO uttalte at de ikke var enig i at det forela et behov for en strengere
omgaelsesregel og var i tvil om det 1 det hele tatt var hensiktsmessig a lovfeste
den. Zimmer har i sin utredning gatt bort fra Scheel-utvalgets uttalelse om at
terskelen for anvendelse av omgaelsesnormen burde senkes. Noe av bakgrunnen
for dette var trolig at det nettopp skulle fore til langt faerre motsigelser i
heringsrunden og dermed bredere stotte for et mulig vedtak av lovforslaget. Som
kapittel 8.2.6.2 vil vise, er vi likevel av den oppfatning at lovforslaget vil kunne
medfere en betydelig senkning av terskelen for anvendelse av omgéelsesnormen,

som folge av endring i enkelte vurderingstemaer.

8.2.6. Lovforslaget — Egne vurderinger

Spersmaélet om hvorvidt en lovfesting av omgéelsesnormen er nadvendig blir etter
vart syn forst og fremst et spersmal om det er nedvendig med en kursendring sett i
lys av senere tids hoyesterettspraksis. I tillegg blir det selvfolgelig et spersmal om
hvorvidt det konkrete lovforslag er utformet pd en akseptabel méte, slik at
fordelene er flere enn ulempene, sett 1 forhold til dagens ulovfestede

omgaelsesnorm.

Som vist 1 de foregdende kapitler, har det veart rettet kritikk fra flere hold mot en
del av veivalgene tatt i Hoyesterett. Aller sterst kritikk har dreiningen mot en
subjektiv vurdering av skattyters motiv ved transaksjonen fatt. Gjems-Onstad
uttaler bl.a. om denne dreiningen at: «Hgyesterett har distansert seg fra tidligere
formuleringer av omgaelsesnormen, men uten at man klart tilkjennegir at man

171

egentlig setter en ny standard». " Fra utsiden er det vanskelig & komme til noen

annen konklusjon enn at denne dreiningen har skjedd som folge av endret syn 1

" NOU 2016:5 s. 100
! Gjems-Onstad m.fl. (2015) s. 1055
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Hoyesterett, heller enn at den har skjedd som en folge av utvikling 1

skattetilpasninger fra skattyters side.

Det har, etter vart syn, vokst fram et visst press fra miljoet om at det er
nedvending med en kursendring for omgéaelsesnormen, sett i lys av utviklingen
den har hatt 1 senere tids hoyesterettspraksis. Det er vanskelig 4 vaere uenig 1
argumentene til flere av vare fremste eksperter innen skatteretten nér det gjelder
kritikken av denne utviklingen.'’? Vi er pa bakgrunn av dette enig med kritikerne i
at en kursendring synes nedvendig og at den beste (og eneste) méiten a lase dette

pa er ved a lovfeste omgéelsesnormen.

Hva gjelder innholdet i lovforslaget vil vi begrense oss til en kommentar av de
momenter som er av s&rlig betydning for denne oppgaven, samt en kort,

oppsummerende vurdering.

8.2.6.1. Overgangen til en objektiv vurdering av skattyters motiv

Ved & si seg enig i at en kursendring er nedvendig, impliserer man samtidig at
overgangen til en mer objektiv vurdering av skattyters motiv ogsé er fordelaktig,
da dette har blitt pekt pa som hovedargumentet for et slikt standpunkt. Vi ser klare
fordeler ved en objektiv vurdering i1 forhold til at selskaper skal likebehandles, slik
som beskrevet i kapittel 8.2.4.1. I tillegg anser vi lovforslaget & ha en bedre
oppbygning enn dagens norm, ved at man snur om pa vilkdrene. Det er naturlig at
den objektive helhetsvurderingen, som langt pa vei tilsvarer det tidligere
tilleggsvilkaret, kommer forst. Tross alt vil det vaere under dette vilkaret de
tyngste vurderingstemaene for hvorvidt en disposisjon skal kunne rammes av
omgéelsesnormen ligger. Der dagens grunnvilkar vil vaere uten betydning dersom
tilleggsvilkaret uansett ikke er oppfylt, slik som tilfellet er i Tangen 7, anser vi det
ogsa mer fornuftig at dette vilkaret inngar som en siste utvei for skattyteren. Pa
denne maten kan vedkommende unnga 4 bli rammet av omgéelsesnormen dersom

han/hun kan pavise at disposisjonen var vesentlig ikke-skattemessig motivert.

172 Bl.a. Zimmer i NOU 2016:5 kap. 8, Gjems-Onstad m.fl. (2015) s. 1089 og Scheel i NOU
2014:13 5. 198
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8.2.6.2. Formalet med den omgatte regel som det sentrale vurderingstema

Nér det gjelder formélsbetraktningene, s er det ingen tvil om at det er den
alminnelige gevinstbeskatningsregelen som omgés ved fisjon med etterfolgende
aksjesalg. Dersom formalet med den omgatte regelen er av storst interesse, er det
derfor ingen tvil om at det er hvorvidt disposisjonen strider mot formalet med den
alminnelige gevinstbeskatningsregelen som ber vaere det sentrale
vurderingstemaet i slike saker. Tvil synes det heller ikke & vaere om at innpakning
av formuesobjekter gjennom en fisjon i tilknytning til aksjesalg for & oppna
skatteftrihet, er i strid med formélet bak den alminnelige
gevinstbeskatningsregelen. Dagens innhold i omgéelsesnormen synes a reflektere
sistnevnte. Dette kommer ogsé klart fram i Tangen 7-dommen, der forstvoterende
raskt fastslar at gevinst gjennom fisjon med etterfolgende aksjesalg naturligvis er i
strid med formalet bak den alminnelige gevinstbeskatningsregelen.'” At det er
formélet med den omgatte regelen som ber vaere det sentrale vurderingstemaet, er
imidlertid ikke reflektert i dagens omgaelsesnorm. Snarere tvert imot, konkluderes
det i Tangen 7 med at formalet bak den omgatte regelen er uten interesse, og at det
sentrale vurderingstemaet isteden er formalet med de reglene som er brukt som

virkemidler ved omgéelsen.

Zimmers lovforslag tar sikte pd en avklaring rundt vektleggingen til de ulike
formalsbetraktningene. Det fremgar klart at det vil veere formalet med den
omgétte regelen som skal vere det sentrale vurderingstemaet, og at det skal
tillegges serlig vekt, mens formalet med de regler som er brukt som virkemidler
ved omgaelsen i tillegg kan inngd som momenter i vurderingen, dog med mindre

relativ vekt.

Etter vért syn vil overgangen til at det er forméalet med den omgatte regelen som
blir det sentrale vurderingstema potensielt kunne ha store konsekvenser for
omgaelsesnormens anvendelsesomrade. I Tangen 7 ville det f.eks. med denne
overgangen vart klare holdepunkter for at utfisjonering av eiendeler med sikte pa
etterfolgende aksjesalg oppfyller formalsstrid av seerlig vekt. Vi er av den
oppfatning at en slik overgang kan medfere betydelige ulemper for skattyterne,
ved at skattemyndighetene 1 praksis vil kunne legge automatikk 1 at det foreligger

formalsstrid i n@ermest enhver omgdelsessak av denne typen. Det vil tross alt vaere

B Rt. 2014 5. 227 avs. 53
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alminnelige gevinstbeskatningsregler som normalt er den omgétte regelen, og
formélet med disse reglene er nettopp a beskatte slike gevinster. Dermed synes
forslaget neermest a oppstille en presumsjon for at det vil foreligge formalsstrid i
denne type omgéelsessaker. Pa bakgrunn av dette, er vi av den oppfatning at
lovforslaget potensielt kan fore til en vesentlig lavere terskel for & kunne anvende
omgaelsesnormen, som folge av overgangen til at det er formalet med den

omgatte regelen som skal tillegges seerlig vekt.

I tillegg vil omgéaelsesnormen pa dette punktet representere en skjennsmessig
standard dersom lovforslaget vedtas. Formilet med den omgatte regel skal
tillegges se&rlig vekt, mens formalet med de reglene som er anvendt som
virkemidler ogsa skal tillegges vekt. Dette vil etter vart syn kunne svekke bade
rettssikkerheten og forutberegneligheten til skattyterne, ved at det apner for
omkamp pé flere omrader der en 1 dag star pd forholdsvis trygg grunn, som folge

av avklaringer gjort i Hoyesterett.

P& bakgrunn av disse synspunktene, er vi av den oppfatningen at en overgang til
formélet med den omgatte regelen som det sentrale vurderingstema er uheldig, og
at en slik overgang sarlig vil gé pd bekostning av skattyternes forutberegnelighet.
Vi er dermed av den oppfatning at det sentrale vurderingstema pé dette punkt
fortsatt ber veere om disposisjonen strider mot formélet med den péberopte

regelen, 1 trdd med Hoyesteretts konklusjoner i Tangen 7.

8.2.6.3. Omtale av omgaelsesmuligheter i forarbeider

I Tangen 7 slés det fast at nar lovgiver har kjent til en tilpasningsmulighet, er
denne kunnskapen i seg selv et argument for at skattemyndighetene ikke skal
kunne anvende omgaelsesnormen. Dette er, etter vir oppfatning, et urealistisk
premiss fra Hoyesteretts side. Det er riktignok blant lovgivers oppgaver &
begrense tilpasningsmuligheter, men & fjerne de i sin helhet vil vaere umulig.
Selve poenget med omgdelsesnormen er jo nettopp & fange opp slike tilfeller. Pa
bakgrunn av ferstvoterendes uttalelse i Tangen 7 synes Hoyesterett a veere av
oppfattelsen at det naermest er opp til lovgiver & utforme perfekte regler. Hvis man
skal bruke dette som argument, typisk i disfaver av det offentlige, vil det etter vart

syn tvinge lovgiver til & lage spesialregler for det meste, noe som hverken er
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mulig eller enskelig. Spesialregler som lgser et problem skaper gjerne samtidig to

o 174
nye og har tre uenskede virkninger."’

P& bakgrunn av ovennevnte synspunkt, stetter vi i det store bildet Zimmers
uttalelser i sin utredning om at omtale av omgéelsesmuligheter ikke skal kunne
brukes i rettsanvendelsen senere, typisk 1 disfaver av det offentlige. Likevel mener
vi at dette bildet trenger en nyansering. Det ber papekes at en omgaelsesregel i sin
natur har til hensikt & fange opp tilfeller av omgaelse som man ennd ikke kjenner
til. Vi mener derfor at kjente omgaelsesmuligheter ber sekes last i lovgivningen
sa langt det lar seg gjore. At man tar opp og diskuterer de spersmaél et
skatteforslag kan reise ber kunne vaere greit. At man derimot til stadighet tar opp
de samme spersmal i diverse forarbeider uten at det blir gjort noe ytterligere, slik
det ble vist til vedrerende omgéelsesmulighetene ved fisjon og etterfolgende

aksjesalg av fast eiendom i Tangen 7, er etter var oppfatning uheldig.

8.2.6.4. Oppsummering

Som det fremgér av de ovennevnte punktene gir vi var stette til Zimmers
lovforslag pa enkelte av disse omradene, og ser sarlige fordeler ved en overgang
til objektiv vurdering av skattyters motiv. Likevel er vi kritiske til utformingen pa
enkelte punkter, og sarlig til overgangen som gjer at det er formalet med den
omgétte regelen som blir det sentrale vurderingstema ved formaélsstridsspersmélet.
Pa dette omradet er vi derfor heller ikke enig 1 utredningens kritikk av

Hoyesteretts vurderinger.

Hvorvidt lovforslaget vil fungere i trdd med sin hensikt, om lovteksten er for
generell og ikke i vesentlig grad gir bedre veiledning, eller om den foreslatte
omgéelsesnormen blir for statisk og mister sin dynamiske egenskap til 4 tilpasse
seg endringer, vil tiden vise. De to sistnevnte md naermest anses som motstridende
momenter, som ma balanseres mot hverandre. Selv anser vi at Zimmer har lagt
storst vekt pa 4 beholde normens dynamiske egenskap, noe som fort kan vise seg
a ga pa bekostning av skattyternes forutberegnelighet. Vi er spente pa den
etterfolgende utviklingen ved et eventuelt vedtak av lovforslaget, og vil folge

prosessen videre pa nert hold.

17 Folkvord (2015) pkt. 3.3
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Vi er av en overordnet oppfatning av at det skal vaere opp til politikerne a vedta
regler, mens domstolene skal anvende dem. Gjennom en lovfesting av
omgéelsesnormen, blir det mindre rom for rettsskapende virksomhet fra
domstolenes side, i forhold til dagens praksis. Vi ser derfor klare fordeler med a
lovfeste omgaelsesnormen. Dog mener vi at lovforslaget representerer en uheldig
utforming pa enkelte punkter, noe som ber gjennomgas og revideres for et

eventuelt vedtak.

8.2.7. Effekten av et eventuelt lovvedtak pa dagens bruk av borettslagsmodellen

Det sentrale sparsmélet for boligutviklere, 1 forhold til dagens
tilpasningsmuligheter, blir hvorvidt Zimmers lovforslag kan fore til endret praksis
for overdragelse av eiendom gjennom aksjesalg. Lovforslaget skal bidra til en
oppstramming av utglidningen som har skjedd i Hoyesterett den senere tid, bl.a.
gjennom korreksjoner knyttet til enkelte vurderingstemaer som syntes 4 bli tillagt
til dels avgjerende vekt i Tangen 7. Som vist under, mener vi at disse
korreksjonene potensielt kan fore til en lavere terskel for anvendelse av
omgaelsesnormen, og saledes kunne ha store konsekvenser for overdragelser av

fast eiendom gjennom fisjon med etterfolgende aksjesalg.

Etter vért syn endrer ikke lovforslaget innholdet i omgéelsesnormen 1 stor grad,
men det skjer en viss grad av endring i hvilken vekt de ulike momenter tillegges.
Som vist i kapittel 8.2.6.2 anser vi serlig at overgangen til formélet med den
omgatte regelen som det sentrale vurderingstema kan medfore utvidet
anvendelsesomrade for omgéaelsesnormen. Ved denne overgangen mener vi at
terskelen for 4 anvende omgdelsesnormen kan bli betydelig senket i
omgaelsessaker som omhandler utfisjonering av en eiendel med etterfalgende
aksjesalg. Som vist tidligere ville det vaert klare holdepunkter for at man etter
denne overgangen hadde oppfylt forméalsstrid 1 Tangen 7. Heller ikke andre
argumenter som ble brukt av Hoyesterett i Tangen 7, 1 faver av skattyteren, kunne
blitt brukt pa samme méte etter et eventuelt vedtak av dette lovforslaget. Hvorvidt
det hadde fort til en annen konklusjon ved omgdelsessporsmaélet er imidlertid
svert vanskelig for oss 4 ta stilling til. Ettersom denne dommen har vert
veiledende for skattemyndighetenes praksis pa omradet, ville imidlertid et

potensielt annet utfall ogsd kunne endret den etterfolgende praksisen. Dette blir
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imidlertid 1 stor grad spekulasjoner, uten noe fasitsvar frem til vi ser folgene av et

eventuelt lovvedtak.

Hvorvidt lovforslaget kan medfere utilsiktede endringer gjennom innstramminger
eller utvidelser, beror 1 stor grad pd den etterfolgende utviklingen, som pé forhdnd
er sveert vanskelig & forutse. Det vi imidlertid anser sikkert med dette lovforslaget
er at tilpasninger ved overdragelser av fast eiendom fortsatt vil vaere et tema for
debatt. Ved et eventuelt vedtak vil ikke lenger Skattedirektoratet kunne basere sin
praksis utelukkende pa at transaksjonsrekken skattefri fisjon med etterfolgende
aksjesalg ikke kan rammes av omgéelsesnormen, helt uavhengig av motivet, slik
de har gjort i kjelvannet av Tangen 7. Det vil i storre grad métte gjores en

vurdering av skattyters motiv med disposisjonen, med en objektiv tiln@rming.

17> Skattedirektoratets domskommentar Tangen 7 USKD-2014-15 og
vedlegg 1: Intervju Skattedirektoratet
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9. Avslutning

Formélet med denne oppgaven har vart a beskrive tilpasningsmuligheter for
boligutviklere ved bruk av borettslagsmodellen med dagens rettsbilde. Gjennom
oppgaven har vi pekt pad muligheter og begrensninger som ligger i lovverket. |
tillegg har vi gatt neye gjennom de forutsetninger og betingelser som ma ligge til
grunn for at boligutviklere skal kunne hente ut skattefordelen som er mulig &
oppné ved bruk av borettslagsmodellen. Denne skattefordelen knytter seg forst og
fremst til at boligutviklerne unngar umiddelbar beskatning av verdistigning pa en
tomt, og potensielt kan utsette slik beskatning i all uoverskuelig framtid, sa lenge

tomten ikke selges ut av borettslaget.

Videre onsket vi giennom denne oppgaven 4 gjore en vurdering av om det er
nedvendig med en revisjon av gjeldende rett pa omradet. Flere av vare fremste
eksperter innen skatteretten har de senere arene pekt pa at det er pé tide med en
revisjon av den ulovfestede omgaelsesnormen. Gjennom intervjuer med akterene
som har vert involvert i prosjekter der borettslagsmodellen er benyttet fremgér det
ogsé at disse anser dagens ulovfestede omgéelsesnorm som uklar og ikke lett &
praktisere. Det synes dermed & veare konsensus for at tiden er moden for en
revisjon av omgaelsesnormen. Den beste (og eneste) maten man kan endre
innholdet i omgaelsesnormen pé er ved & lovfeste den, noe professor em. Fredrik
Zimmers foreliggende lovforslag tar sikte pa & gjore. Boligutviklerne peker pd at
lovfesting av omgaelsesnormen kan bidra til & ke forutsigbarheten og stabiliteten
for deres prosjekter. Til dette tillegger Skattedirektoratet at lovfesting ogsa vil fore
til en endelig avklaring av forholdet til legalitetsprinsippet. I tillegg til 4 anse den
ulovfestede omgéelsesnormen som moden for forandring, stiller Skattedirektoratet
spersmalstegn ved hvorfor det ikke finnes en selskapsrettslig regel for fusjon
mellom borettslag og heleid datteraksjeselskap, tilsvarende som det gjor for bade
boligbyggelag og samvirkeforetak. De pdpeker at en slik regel ville veert praktisk,
og at denne type regler bidrar til sterre forutsigbarhet for akterer som kan tenke

seg a benytte borettslagsmodellen pé sine prosjekter.
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10.Referanseliste

Norske lover og forskrifter

1991

1997

1999

2003

2004

2007

2009

2011

1999

1999

2015

Lov 20.07.1991 nr. 65 sarregler for beskatning av selskaper og
selskapsdeltakere (selskapsskatteloven). (Opphevet)

Lov 13.juni.1997 nr. 44 om aksjeselskaper (aksjeloven, asl)

Lov 26.mars 1999 nr. 14 om skatt av formue og inntekt

(skatteloven, sktl.)
Lov 6.juni 2003 nr. 39 om burettslag (burettslagslova, brl.).

Lov 10.desember 2004 nr. 77 om endringer i skatte- og

avgiftslovgivningen mv.

Lov 29.juni.2007 nr.81 om samvirkeforetak (samvirkelova,

samvrkl.).

Lov 6. juni 2009 nr. 38 om bustadbyggjelag
(bustadbyggjelagslova, bbl).

Lov 10. juni 2011 nr. 14 om endringer i skatteloven (skattefri

omorganisering mv.).

Forskrift 26. mars 1999 nr. 14 til utfylling og gjennomfering mv.

av skatteloven.

Forskrift 26. mars 1999 nr. 14 fastsatt av Skattedirektoratet til

utfylling og gjennomfering mv. av skatteloven.

Stortingsvedtak 14.12.2015 nr. 1570 om sa&ravgifter til statskassen
for budsjettaret 2016

Forarbeider og andre offentlige dokumenter:

Domskommentar (2014) Hoyesteretts dom av 12. mars 2014, Tangen 7 —

Skattedirektoratets domskommentar 31-03-2014.

Innst. 4L (2011-2012) Innstilling til finanskomiteen om skatter og avgifter

2012 — lovendringer
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Innst. 326 L (2009-2010)

Meld. St. 11 (2010-2011)
Meld. St. 4 (2015-2016)
NOU 2009: 17

NOU 2014: 13

NOU 2016: 5

Ot.prp. nr. 1 (2004-2005)

Ot.prp. nr. 16 (2007-2008)

Ot.prp. nr. 71 (1995-96)
Prop. 115 L (2009-2010)

Prop. 1 LS (2011-2012)

Rundskriv G-06/2005

St. Meld. Nr. 29 (2003-04)

Utv. 1992 5. 391

Utv 1995 s. 687
Utv. 1997 s 412

Utv. 2003 s. 1192

Utv. 2008 s. 1873

Innstilling fra kommunal- og forvaltningskomiteen

om endringer i burettslagslova mv.

Evaluering av skattereformen 2006.

Bedre skatt.

Sikring mot tap av felleskostnader i borettslag.
Kapitalbeskatning i en internasjonal gkonomi.
Omgaelsesregel i skatteretten.

Skatte- og avgiftsopplegget 2005 — lovendringer.

Om lov om endringer i burettslagslova,

eigarseksjonslova og avhendingslova.
Skatteregler for fusjon og fisjon av selskaper.
Endringer i burettslagslova mv.

Forslag til lovvedtak og stortingsvedtak for
budsjettaret 2012

Den tinglysingsmessige fremgangsmaten nar fast
eiendom blir overfgrt i forbindelse med fusjon, fisjon

0og omdanning.
Om skattereform.

Beskatning av borettshavere og skattelovens § 51
sjette ledd.

Likvidasjon av boligaksjeselskap.
Fusjon mellom aksjeselskap og samvirkelag.

Skattespgrsmal ved omdanning av boligutleiende

aksjeselskap til boligaksjeselskap eller borettslag.

Illojal utnyttelse av fritaksmetoden.
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Rt. 2014 s. 227 (Tangen 7)

Rt. 2014 s. 1331 (Aker Maritime)
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Vedlegg 1: Intervju Skattedirektoratet

Intervjuet er gjennomfoert ved Skattedirektoratets hovedkontor i Oslo, 16. mars

2016 kl. 10:00 — 11:00.

BBL

Utvikler AS

Med henvisningen til borettslagsmodellen i det fglgende, mener vi alle prosessene
som gjennomgas i BFU 17/13, herunder stiftelse av borettslag, fisjon av boligtomt
med etterfglgende salg av aksjene til borettslaget, fusjon mellom BRL og
Boligtomt AS og til slutt overgang fra selskapsligning til deltakerligning av

andelshaverne i borettslaget.

1. Har dere tall pa utviklingen i antall henvendelser hvor

borettslagsmodellen enskes brukt?

Det er veldig f4, 1 Skattedirektoratet skriver vi de som er prinsipielt
vanskelige, eller som har allmenn betydning og som det er viktig & fa lagt ut
pa nettet. Det har vert ca. en 1 dret av denne type saker, og ingen gkning. Den
siste som er avgitt er 17/13. Jeg har tatt kontakt med Skatt gst og de har de
siste 4 drene hatt 10 saker om dette, i 4 av dem ble det spurt om ulovfestet
gjennomskjaering og i alle var resultatet at det ikke kom til anvendelse, at det
ikke ble gjennomskjering. Av de ovrige sakene ble to trukket og i de 4 siste
var det bare spersmal pa selve fusjonen mellom aksjeselskap og borettslaget,
og fordi vi har uttalt oss om det for og publisert det, sendte de det ikke over til
oss fordi det ikke er prinsipielt lengre. Da tar de det selv og det var totalt 10

saker. Sakene gar til alle regionene og jeg kontaktet bare skatt ost for & fa
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oversikt over hvor mange saker det var og det var fra 2012. Stort sett er det
storbyene som har disse borettslagene sa skatt ser vil nok ha noe, skatt vest og

skatt midt.

2. Isakene de regionale kontorene mottar vedrerende fusjon mellom
borettslag og heleid datteraksjeselskap, vil det for de aller fleste av disse
tilfellene ha blitt gjennomfort en forutgiende fisjon med etterfelgende

aksjesalg?

Ofte er det utfisjonering enten av en tomt med ett bygg pa eller sa er det tomt
som blir utfisjonert. Dette er den vanlige maten a gjore det pé, dette gjelder
alle omrader. Det er ikke noe spesielt for dette tilfellet. Det er ogsa ulemper
ved & gjennomfere en slik fisjon, de far ikke skrevet opp verdien pé et bygg
hvis det stér et bygg der, heller ikke skrevet opp verdien av tomen. I forhold til
avskrivningssats osv. Hvis bygget senere skal selges sa vil inngangsverdien
vaere veldig lav. Det er ogsa sjelden skatteposisjoner i disse selskapene,
fordelen er at man kan gjennomfere en skattefri fisjon, og en etterfelgende
fusjon slik at man selger aksjer innenfor fritaksmetoden, slik at aksjene selges
skattefritt. Dette er grunnen til at de gjor det pa denne maten. Det er her
skattefordelen ligger, altsé ingen store skatteposisjoner i disse selskapene.
Hvis du tenker pa § 14-90 sa har jeg aldri sett noen slike skatteposisjoner som

kan veaere aktuelle & avskjaere i disse selskapene.

3. 1 oppgaven omtaler vi sktl. § 14-90 til & omfatte skatteposisjoner som ikke
er tilknyttet en eiendel, det motsatte av hva som normalt er tilfelle ved

utfisjonering av en tomt. Er du enig i denne pastanden?

Ja den er jeg enig i. Ved en fisjon kan man imidlertid ogsd fa med seg andre
skatteposisjoner, som rammes av sktl. § 14-90. Dette har vi aldri sett 1 disse
tilfellene. Ikke i de sakene vi har hatt oppe 1 hvert fall. Det vil ikke vere en

skatteposisjon i en tomt, heller ikke til bygg, ingen tom positiv saldo, etc.
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4. Du sier at det ikke vil veere en skatteposisjon som felger tomten, men hvis
markedsverdien er mye hoyere enn skattemessigverdi pa tomten, er ikke
det ogsa en form for skatteposisjon, men som né er tilknyttet en eiendel

og derfor ikke kan rammes av sktl. § 14-90?

Joda, dette vil ogsa kunne kalles en skatteposisjon, en stor gevinst. Men dette
er innbakt i systemet for fisjoner og fusjoner sa hvis de hadde fatt med seg noe
annet i tillegg sa hadde § 14-90 kunne kommet til anvendelse. Men jeg er enig

1 at det er en skatteposisjon

De folgende sporsmalene vil 1 hovedsak relatere seg til utfisjonering av en

boligtomt med etterfolgende salg av aksjene til et borettslag.

5. En senere Hgyesterettsdom som ma regnes for a veere bestemmende for videre
praksis pa dette temaet er Tangen 7-dommen. Her tas en del klare standpunkt,
som peker i retning av a godkjenne en slik omorganisering, selv om motivet
bak er hovedsakelig skatterelatert. Dere er sikkert godt kjent med innholdet i
denne dommen, sa det er kanskje ikke ngdvendig med en naermere
gjennomgang av denne.

Det vi lurer pa er om det etter deres syn er noen som helst tvil om at en
slik omorganisering kan gjennomferes skattefritt i kjolvannet av denne

dommen, fram til eventuelle lovreguleringer finner sted?

Skattedirektoratets domskommentar levner ingen tvil, sé dette er helt greit.
Dette ser vi ikke pa lengre. Dette er ikke noe tvilstilfelle etter Tangen 7.
Heoyesterett har de senere arene sagt at der lovgiver ikke har satt klare grenser
er det ikke etatens jobb 4 sette grensene, de mener at lovgiver mé gjore en

bedre jobb. Dette er ogséd diskutert i forarbeidene.

6. Tidligere hgyesterettsdommer viser til at det ma foretas en samlet bedgmmelse
av grunnvilkaret ut ifra de disposisjoner som utgjer en naturlig enhet, se
eksempelvis Tangen 7-dommen. | Skattedirektoratets vurderinger i lignende
saker (BFUer), synes det kun a bli dreftet en naturlig enhet der fisjon med
etterfalgende aksjesalg inngar. Men ved bruk av borettslagsmodellen er ogsa
innfusjoneringen av boligtomten i borettslaget med pafglgende overgang fra

selskapsligning til deltakerligning av andelshaverne en ngdvendighet for &
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oppna de gnskede resultatene.
Er det ikke da naturlig ogsi a se pa disse prosessene som en del av den

naturlige enheten?

Vi kan ikke ta med noe mer enn det de sper om i en BFU. Der vurderer kun
det som sparres om. BFUer er veldig spesielle og veldig begrenset. Under
ligningsbehandlingen vil dette bli et spersmadl, da vil hele prosessen tas med 1

vurderingen. Ma ikke lese for mye ut av BFUene.

Nar det gjelder gjennomskjering av skattemotiverte transaksjoner sé er det
sktl. § 14-90 og den ulovfestede gjennomskjaringsregelen som kan komme til
anvendelse. I det felgende vil vi stille noen konkrete spersmal vedrerende

anvendelsen av disse.

7. Gjems-Onstad og Folkvord konkluderer i sin bok «Aktuell
Bedriftsbeskatning, 2013» s. 97 med at sktl. §14-90 og den ulovfestede
gjennomskjeringsregelen er uklare og ikke lett og praktisere. Er du enig i

denne pistanden?

Ja, utvilsomt.

8. Betjener de etter deres syn likevel et viktig forméal gjennom den
preventive effekten, ved at de forer til at bide myndighetene og skattytere
holder seg godt innenfor grensene fordi de ikke helt forstar

konsekvensene av overskridelser?

Ja, det er helt klart. Reglene betjener en viktig preventiv effekt. Det er derfor
mange sper om en BFU, fordi de er redde for & bli rammet av § 14-90 eller
ulovfestet gjennomskjaring. Veldig mange av henvendelsene dreier seg om
nettopp § 14-90 og ulovfestet gjennomskjering. Det er helt klart at de har en
preventiv effekt. Ulovfestet gjennomskjering brukes sjeldent, dette brukes nér
skatteyter er illojalt mot regelverket. Fordelen med § 14-90 er at grensen
ligger lavere og den er mer begrenset. Teoretisk skal det vare overvekt, altsa

over 50 % sannsynlighet.
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10.

Hvor stort er egentlig omfanget av BFUer?

Vi avgir et sted mellom 700-800 BFUer i dret og mesteparten er bolig. Det er
selv helt klare saker, det er spesielt mye penger pa spill i disse

borettslagssakene.

Folkvord stiller i sin doktorgradsavhandling «Skatt ved fusjon og fisjon,
2006» s.444 spgrsmalstegn ved om den ulovfestede gjennomskjeringsregelen
gjer reglen om spesiell gjennomskjeering i § 14-90 overflgdig.

Hvilke synspunkter har dere rundt dette?

Den gjor ikke § 14-90 regelen overflodig, men den gjor den mer begrenset
hvis man bruker § 14-90 tar man bare den ene skatteposisjonen, for eksempel.
Hvis man ser et underskudd, sa fjerner man hele underskuddet ogsé far det
ikke noen folger ellers. Med ulovfestet gjennomskjaring kan det fé store
konsekvenser hvis man kommer til at en fisjon blir rammet av ulovfestet
gjennomskjaering sa vil det si at alle aksjene i selskapet er realisert om alle
eiendelene i selskapet er realisert. Det blir altsa full realisasjonsbeskatning av
alt. De er altsa veldig forskjellige disse bestemmelsene. Ogsé skal det mindre
til for & bruke § 14-90. Det vil vare mye hoyere terskel pé bruk av ulovfestet
gjennomskjaering siden du da ma velte hele transaksjonen, altsé hele fisjonen.
Altsé full realisasjon. § 14-90 har veert veldig lite oppe for retten sa man sliter
med at det er lite rettspraksis. Grunnen til dette er at den vil vere lett & forsta
og at n@ringslivet innretter seg etter regelen. Dette vil nok ogsa bli nevnt pé

Zimmer-foredraget, de vil nok gjere § 14-90 overflodig.

I tidligere hgyesterettsdommer og BFUer draftes formalet med fritaksmetoden
og formalet med fisjonsreglene omfattende. Vi har i tillegg vurdert om
formalet med konsernbidragsreglene og da serlig gnsket om skattemessig
ngytralitet ogsa ber tas med i en slik drgftelse. Innfgringen av
konsernbidragsreglene medfgrte at det skulle veere skattemessig ngytralt om
virksomhet organiseres i ett selskap eller i flere selskaper i ett konsern.

En gjennomskjeering av fisjon med pafglgende aksjesalg vil nettopp motvirke
den likestillingen som konsernbidragsreglene tar sikte pa. Eksempelvis vil det

da lgnne seg for boligutviklere a etablere ett selskap for hver boligtomt, selv
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11.

12.

om det ut fra rent forretningsmessige grunner ville vaert mer gnskelig &
organisere boligtomtene i ett selskap.
Er det bevisst at formédlet bak konsernbidragsreglene ikke er droftet i

tidligere BFUer?

Det er en naturlig konsekvens av de reglene som er innfert. Dette er noe man
har sett nar man innferte reglene, man visste det at man kom til 4 ha et skip i
hvert selskap, ett bygg i hvert selskap for lettere & kunne selge senere, eller sa
gjor man en fisjon for man selger. Det er dette Tangen 7 gér pa, her er det ikke
noen lovhjemmel som stopper dette sa dette er da greit.
Konsernbidragsreglene kan ikke brukes mellom borettslag og datter, men det

kan brukes mellom holdingselskap og datter.

Hva er deres vurderinger i f.t. den stadige problemstillingen som tas opp i

tidligere forarbeider, om hvorvidt omgielsesnormen ber lovfestes?

Skattedirektoratet svarte pa heringen (Hgringssvaret fremlegges). Vi stiller
oss positive til lovfesting. Det er bade fordeler og ulemper med en lovfesting.
Man fér en avklaring i forhold til legalitetsprinsippet nar
gjiennomskjaeringsregelen lovfestes. Ved lovfesting vil man gjere lovens
innhold klarere, det ser man pé lovforslaget til Zimmer. Det blir lettere for
begge parter & innrette seg. Man kan endre lovens innhold, men dette er en
tung prosess. Det er ogsa fare for at lovteksten blir statisk. Slik at skattytere
ikke begynner a utnytte det som ikke omfattes av lovteksten. Lovfesting har
vert oppe til diskusjon for men det har ikke blitt foretatt noe. Det har blitt
utviklet mye opp imot E@S-retten om reelt etablert. Departementet blir hele
tiden informert om hva som foregér 1 markedet, vi sender en kopi av alle vare
bindende forhandsuttalelser til departementet. Sa de ser at vi har mange
gjennomskjaringssaker, men det er vanskelig 4 samle sd mange ting under en

bestemmelse.
Har dere noen formening om hvorvidt lovfesting av regelen er et mer
sannsynlig utfall ni enn tidligere?

Jeg synes det ser ut som de har kommet lengre i denne prosessen, enn i

tidligere prosesser, sa ut ifra det er det mer sannsynlig, ja.
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De folgende sporsméilene vil i all hovedsak omhandle fusjonen mellom et
borettslag og dets heleide datteraksjeselskap, med pafelgende overgang fra
selskapsligning til deltakerligning av andelshaverne etter sktl. § 7-3 1 inntektsaret

etter fusjonsaret.

13. | forarbeidene til fusjon- og fisjonsreglene (Ot.prp. nr. 71 1995-96), viste
Finansdepartementet til at fusjon mellom selskaper med ulik selskaps- eller
ansvarsform ville bli lovregulert senere. Dette ble fulgt opp i Prop. 66 L
(2011-2012) bl.a. om «Fusjon mellom borettslag og heleide

datteraksjeselskaper» der det fremgar:

«Advokatforeningen har bedt departementet vurdere a innfare en
tilsvarende fusjonsregel i borettslagsloven, slik at ogsa borettslag
kan innfusjonere et heleid datteraksjeselskap pa en enkel mate.
Etter departementets vurdering vil en slik regel veere lite praktisk, i

og med at tradisjonelle borettslag sjelden etablerer

datteraksjeselskap. Et borettslag som sadan har ingen interesse i at

det apnes for en slik lgsning i borettslagsloven. For borettslaget
innebarer en slik ordning ogsa visse ulemper, herunder risiko for

skattemessig gjennomskjeering i visse situasjoner dersom

andelseierne i borettslaget senere skulle bestemme seg for &
opplase borettslaget og seksjonere eiendommen. Departementet
frykter at virkningene av en slik regel vil gjgre borettslagsformen
mer uoversiktig, idet en fusjonsregel vil apne for & pahefte latente
skatteforpliktelser i borettslaget. Departementet vil derfor ikke
falge opp dette forslaget nd, som heller ikke har veert pa offentlig
haring. Dersom det senere skulle vise seg & veere behov for en slik

regel, kan man heller ta opp spgrsmalet til ny vurdering.»

Er ikke disse kommentarene motstridende med det vi har erfart de

senere arene?

Prop 66 L kommer fra Kommunal- og regionaldepartementet.
Finansdepartementet har ogsé uttalt seg om dette. Det Kommunal- og

regionaldepartementet uttaler er pussig, at det er lite praktisk, det ser vi at
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det ikke er. Der ikke s ofte de stifter et datteraksjeselskap, men de kjoper
ofte et datteraksjeselskap. Det som da er pussig, er at det er lovgivning for
samvirkelag, det finner vi i samvirkelova § 118, ogsa har de endret
boligbyggelagsloven § 9-14 om at man kan innfusjonere et heleid
datterselskap. I borettslagsloven har det ikke blitt tatt inn med de
merkelige uttalelsene om at det ikke er aktuelt, noe det er. Selskapsrettslig
vil jeg da tro at man ma gjere det med full opplesning og deretter dele ut

alt til borettslaget. Dette ma gjores selskapsrettslig hvis det ikke finnes

noen hjemmel for det. Men dette kan jeg ikke. En av heringsinstansene
kom opp med forslag om & endre lovene men det var bare
bustadbyggjelova som ble endret, ikke borettslagsloven. Tilfellene i
BFUene er nesten motsatt av det som uttales fra kommunal- og regional
departementet. Vi sier kun noe om det skatterettslige og forutsetter at alle
andre lover folges. Det er ikke mulig & fusjonere etter borettslagsloven og

da blir det antagelig at man ma opplese. Men dette er ikke pa vart bord.

14. Gjennom administrativ praksis har det blitt akseptert at aksjeselskap kan
innfusjoneres i et selskap med annen selskapsform der det er «vesentlig
sammenfall i ligningsmate og materielle skatteregler pa selskaps- og
eierniva». Professor emeritus Fredrik Zimmer skriver i sin bok Bedrift,
selskap og skatt (2014) s. 631 at det ikke synes entydig om denne praksisen
baseres pa en tolkning av vilkaret «likeartet», og saledes at vilkarene i § 11-2
er oppfylt, eller om det etter ulovfestet rett ogsa kan gjennomfares fusjoner
der de deltakende selskapene ikke er «likeartede».

Har dere noen kommentarer til denne pistanden?

Ikke Zimmers uttalelse, det er BA-HR boka og Zimmer har ikke skrevet dette
kapittelet. Vi stusser pd denne uttalelsen, siden de er sa klare de uttalelsene vi
og Finansdepartementet har avgitt og det star uttrykkelig at de ikke er
likeartet. Det er ikke to samvirkelag eller to borettslag, etc. Det er nettopp at
de ikke er likeartet, men at man allikevel godtar det fordi de lignes pa lik
mate. Dette star det masse om i Lignings-ABC (fremlegges notat fra Lignings-
ABC).
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15.

16.

17.

Siste BFU vi har sett pa som omhandler borettslagsmodellen er BFU 17/13
som ble utgitt i august 2013.

Har det, etter deres syn, veert noen endring i praksis rundt prosessene
fusjon mellom selskaper med ulik selskaps- eller ansvarsform eller

overgang fra selskapsligning til deltakerligning etter sktl. § 7-3?

Nei det har det ikke veert. Man godkjenner mye etter ulovfestet rett hvis de
lignes noenlunde likt, det vil det ikke gjore hvis de lignes etter § 7-3 ligning.

Nar det gjelder skattemessig kontinuitet: Er det kun skattemessig

behandling ved utgangen av hvert ir som tas hensyn til?

Vi vurderer kontinuitet pa tidspunktet hvor fisjonen gjennomferes. Man skal
da dra med seg alle inngangsverdier etc. Hvis man innenfor samme ar endrer
til personligning fra selskapsligning sé er det ikke kontinuitet, da er det ikke

selskapet som lignes for og etter.

Nar et borettslag kommer til beskatning etter sktl. § 7-3 umiddelbart etter

fusjonen konkluderer dere med at formalet bak fusjonen er & komme i slik

posisjon, og at selskapene derfor ikke kan regnes som likestilt pa
fusjonstidspunktet (BFU 73/05 og BFU 34/07). Lovens forutsetning om

skattemessig kontinuitet synes her a regnes mer som et tilleggsvilkar.

Nar denne overgangen til beskatning etter sktl. § 7-3 farst skjer i pafglgende
ar derimot, brukes ikke det samme formalsargumentet fra skattedirektoratet,
og fusjonen aksepteres (BFU 38/08 og BFU 17/13).

Skattemessig kontinuitet er na oppfylt, men det kan vel neppe hevdes at
formaélet bak fusjonen kan vaere noe annet enn i tilfellene over, der

fusjonen ikke ble akseptert?

Vi har her vist til § 10-1 og kapittel 11. Det er da en smakssak hva man legger
vekt pa hvor kontinuiteten brytes. Departementet har na avgitt en uttalelse om
at to § 7-3 lignede selskaper kan fusjonere. Formélet til selskapene vil alltid
vaere & komme 1 posisjon til & gé over til § 7-3 ligning. Det som er spesielt
med § 7-3 ligning er at det vil gjelde for hele ret, det vil da ogsé gjelde pa
fusjonstidspunktet, den slér tilbake i tid og vil gjelde fra 1.1. Derfor ma

selskapsligningen vare ut aret og § 7-3 ligning forst kan forekomme 1 ret
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etter. Det vil allikevel ikke vare veldig vanskelig a tilpasse seg dette for

skatteyterne.

18. Avsluttende kommentarer:

Borettslag er noe man ensker i Norge og startet i etterkrigstiden, sa hele
formalet er positivt. Ogsd har man fatt disse utviklerne som utnytter systemet
noe aldeles grasalt. Det er utrolig gjeldsmasse i borettslag, dette har blitt
strammet inn de senere arene. Noen borettslag har ogsa hatt sé stor
gjeldsbelastning at de har falt utenfor denne garantiordningen. Det er noen
utviklere det har stitt om i pressen. Det har blitt bedre etter de nye lovene som
har kommet, det virker som det har roet seg ned for vi far ikke s& mange
hissige sporsmal lengere. Vet ikke om noen har blitt straffeforfulgt. Gar
borettslaget konkurs er det lovfestet at du kan kjepe boligen en gang til men

da ma du betale kjopesummen minus 10 %.

Takk for at dere tok dere tid til & stille opp pa intervju med oss! Vi vil ogsa
intervjue boligutviklere i den kommende tiden, for & fa deres synspunkter og

vurderinger pa disse temaene.
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Vedlegg 2: Intervju boligbyggelag

Intervjuet er gjennomfoert ved boligbyggelagets hovedkontor den 6. april. 2016, kl.
10:00 — 11:00.

Boligbyggelaget er en stor akter innen boligforvaltning med over 70 ars fartstid.
P4 et av sine nyere prosjekter (samarbeidsprosjekt med Boligutvikler AS), har de
for fgrste gang valgt a benytte seg av borettslagsmodellen for & oppna
skattefordelene som fglger av denne. Vurderingene som ligger bak dette valget er

derfor svert interessant for oss.

BBL

|
Utvikler AS

Med henvisningen til borettslagsmodellen i det fglgende, mener vi falgende
prosesser: Stiftelse av borettslag (lilla), fisjon av boligtomt (grent) med
etterfglgende salg av aksjene til borettslaget (oransje), fusjon mellom BRL og
Boligtomt AS og til slutt overgang fra selskapsligning til deltakerligning av
andelshaverne i borettslaget. Pa denne maten unngar man at latent skatt pa

tomten kommer til umiddelbar beskatning.

1. Innledende kommentarer fra intervjuobjektet

Jeg har vaert kjent med modellen en stund. Det som er viktig for oss er at
ingen blir skadelidende ved bruk av modellen. Det er mange aspekter ved bruk
av en slik modell, vi har brukt advokat som ser etter at dette gjores riktig og at
det da ikke blir noen problemer fremover. Jeg har kjent til noen av disse
forhdndsuttalelsene fra 2008.

Vibad om en BFU for & vare sikre pa at alt er greit, og at det ikke skulle skje

en reversering i denne fasen. Dette prosjektet er forste gangen vi bruker denne
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modellen, forhandsuttalelsen var en helt klar forutsetning for at vi
gjiennomforte prosjektet. BFUen er mer omfattende enn det vi brukte, vi valgte

a ikke gjennomfore fisjonen selv om denne ogsa ble gjennomforbar skattefritt.

2. Nar dere velger a engasjere advokater i slike prosjekter, hva slags type

kalkulasjoner brukes for 4 bestemme om dere skal bruke modellen?

Nér vi vurderer et prosjekt vurderer vi forst om det er et borettslagsprosjekt.
(Rekkehus, infrastruktur, kundegrunnlag) Det vil vaere et spersmél om
prosjektokonomien, i forhold til skattebesparelsen og merkostnaden denne
modellen gir. Det er ogsa viktig at det ikke skaper noe problem for
borettslaget 1 fremtiden. Det er viktig huske pd at hvis borettslaget selger
eiendommen, vil det bli realisasjon av latent skatt. Ikke sikkert dette hadde
blitt brukt pa et prosjekt litt ute pa landet, pga. salg av eiendom. Vi har tenkt
gjennom pabygg, da ma man omregulere, salg av eiendom, reseksjonering,
etc. for prosjektene blir satt 1 gang. Beliggenheten pa dette prosjektet er sénn
at faren for at det skal komme opp i en skatteposisjon senere kun er teoretisk,
dette vil kunne vare annerledes pa landet. Vi har tenkt gjennom alle
mulighetene og finner at dette prosjektet er velegnet. Eiendomssalg og kjep
kan skje i borettslag, men dette skjer veldig sjelden. Deler av eiendommen kan

bli justert, det kan komme opp en vei, innovasjonslesning, etc.

3. Er det store kostnader forbundet med gjennomfering av bruk av

borettslagsmodellen?

Dette er en helt klar kostnadsdriver og det ma ligge en viss gevinst i dette for

at det skal gjennomferes. Det blir en kost/nytte vurdering.

4. Er det tilfeller eller prosjekter der modellen typisk brukes/ikke brukes?

Der det ligger latent skatt, men det blir en helhetsvurdering. Ved for eksempel

5 leiligheter, er kanskje selveier mer fornuftig.
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5. Tror du det vil komme noen reguleringer pa dette feltet?

Jeg tenker at hvis dette blir veldig mye brukt vil det kunne komme en

regulering.

6. (Det blir snakk om BFUen som gjelder dette spesifikke prosjektet) Her er det
Borettslaget som er byggherre. Har det noen skattemessige utfordringer

forskjellig fra om utvikler er byggherre?

Ja, det blir en transaksjon siden vi har solgt prosjektet til borettslaget og det er
gjort hasten 2015. Selskapene er fusjonert. Borettslaget eier na
prosjektselskapet som bygger. Borettslaget tar dermed over alle rettigheter og
forpliktelser og stir nd som byggherre. I prosjektselskapet ligger tomten og
noen prosjektkroner. Det foreligger ogsa takst pa prosjektselskapet, taksten tar
ogsé hayde for at det er et prosjekt, ikke bare tomteverdien. Prosjektet er
taksert av to takstmenn, dette siden summen skal felge armlengdeprinsippet.
Dette vil ogsa pavirke prisen betydelig. Vi brukte 2 takster for
sikkerhetsskyld, og mener né at taksten er det neermeste vi kommer riktig pris.

Prosjektgevinsten vil da ogsé eke, noe som forer til okt latent skatt.

7. Det finnes en regel i bbl. innfert 2012 som sier noe om fusjon mellom bbl.
og heleid datteraksjeselskaper. Har du gjort noen tanker om dette ogsa

burde gjelde for borettslag?

Ja, alt som heter ulovfestet er litt uklart for meg. Det er veldig greit 4 kunne
hjemle det i en paragraf. Det burde vart mest lovfesting og mer klarhet.
Systemet er komplisert, sa vi trenger advokater og revisorer for & fa

gjennomfert prosjekter pa en optimal mate.

Takk for at dere tok dere tid til & stille opp pa intervju med oss! Vi setter stor pris
pa deres synspunkter og dette vil hjelpe oss med det videre arbeidet med

oppgaven.
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Vedlegg 3: Intervju Boligutvikler (AS)
Intervjuet er gjennomfort ved boligutviklers hovedkontor den 18. april 2016, kl.
15:30 — 16:30.

Boligutvikler (AS) er en stor kommersiell aktgr innenfor eiendomsutvikling, med
hovedkontor i Oslo. Selskapet har tradisjonelt sett utviklet flest selveierleiligheter,
men har ogsa hatt prosjekter med borettslag. Bl.a. har de i lgpet av de seneste
arene veert involvert i 2 borettslagsprosjekter der borettslagsmodellen har veert

benyttet.

BBL

|
Utvikler AS

Nar vi henviser til borettslagsmodellen i det fglgende, mener vi fglgende
prosesser: Stiftelse av borettslag (lilla), fisjon av boligtomt (grent) med
etterfglgende salg av aksjene til borettslaget (oransje), fusjon mellom BRL og
Boligtomt AS og til slutt overgang fra selskapsligning til deltakerligning av
andelshaverne i borettslaget. Pa denne maten unngar man at latent skatt pa

tomten kommer til umiddelbar beskatning.

1. Har dere oversikt over nir dere brukte modellen pi4 denne méten forste
gang?
Er bruken av modellen pi4 denne méten noe som har blitt szerlig aktuelt

de siste drene, eller har dere veert klar over, og brukt den, i mange ar?

V1 har brukt modellen de siste 3-5 arene og vi hadde ingen saker for 2010 pa
bruk av modellen. Modellen blir oppfattet som et lite hull, sa noen vil bli
oppmerksomme pa dette og det vil nok kun vare i en begrenset periode. Til na

har vi bedt om 2 BFU og fatt positive tilbakemeldinger pa begge disse.
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Vi har nd 2 pagdende prosjekter. For utbygginga pa boligprosjekt 2 kjorer vi
4-5 borettslag, et borettslag pr. byggetrinn. Pa det forste prosjektet er det et
borettslag, et byggetrinn.

2. I hvor stor grad engasjeres ekstern hjelp for gjennomferingen av de

prosessene i borettslagsmodellen?

Vi har brukt ekstern hjelp i stor grad, og vi oppfatter modellen som
forholdsvis komplisert, men planen for borettslag nr. 2 pd boligprosjekt 2 er at
vi kommer til & bruke egenkompetanse ved utviklingen, men frem til né har vi
brukt ekstern radgivning i alle prosesser. Fremgangsmaten vil vere

forholdsvis lik fra gang til gang sé det ber vi klare & beherske selv.

De folgende sporsmal vil dreie seg om deres vurderinger 1 forhold til
attraktiviteten til borettslagsleiligheter kontra selveierleiligheter, samt fordelene
ved a kunne bruke borettslagsmodellen pé prosjekter der borettslag er valgte

boligform.

3. Hvilke vurderinger gjor dere nir dere bestemmer boligform pa

prosjektene deres?

Sammenligningen mellom borettslag kontra selveier er noe som har foregatt i
mange ar. Borettslag som modell er en fin méte & organisere pa. Ulempen med
borettslag er at du 1 teorien hefter for mye storre gjeld enn din egen gjeld.
Dette gjorde at modellen fikk et tilbakeslag og ble mindre popular for noen ar
siden. Ingen opprettet borettslag da lengre, sd har dette etter hvert né avtatt.
Det har kommet en del forsikringsprodukter som sikrer deg mot tap, som gjor
borettslagsorganiseringa helt uavhengig av skatten til en attraktiv
organisasjonsform. Nar man i tillegg kan hente ut gevinsten pa skattesiden er
det klart at det blir svaert attraktivt & ha borettslag. Vi priser ikke borettslag
noe lavere enn selveierleiligheter. Vi ser klare fordeler for borettslag kontra
selveier. Litt avhengig av type prosjekt kan borettslag gi en litt mer stabil
boligeiermasse, med begrensningene i utleie. Det vil da ikke vare sa mange

spekulanter som vil gé etter borettslagsleilighetene.
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4.

Vil for eksempel storrelse pa et prosjekt spille inn ved valg av boligform?

Mer beliggenheten. Jo lengre vest 1 Oslo, jo sterre andel selveiere. Nar det
lanseres nye prosjekter pa Lambertseter, Lorenskog, Tveita, Beler, etc., der
hvor det er mye borettslag er det helt naturlig at borettslagsorganisering velges
som boform pé ogsa nye prosjekter. Noen mener vi ma gi en rabatt pa

borettslag, som folge av at det er borettslag.

Hva er rabatten?

Noen pastar nok, ogsa internt her at vi ma gi en rabatt ved borettslag som
folge av at det er litt mer lonnsomt. Vi har regna litt pa rabatten og man kan
sld av prisen pa borettslagsboliger med et sted mellom 2-3000 kr per kvm pé

forholdsvis sma leiligheter.

Har det veert klare utviklingstrekk i antall selveierleiligheter kontra

antall borettslagsandeler de siste 10-15 drene?

Vi har flest selveierleilighetsprosjekter, det har vi hatt bestandig. Fer hadde vi
et regime som sa at av 10 prosjekter var 7 selveier og 3 borettslag. Dette med
unntak av nar borettslag fikk darlig rykte, da var det 0. Nér borettslagsformen
kom tilbake har vi benyttet oss av skattefordelen som ligger der. Vi ser ingen
grunn til ikke & benytte oss av skattefordelen nér vi bygger borettslag.
Borettslagsleiligheter har na blitt like attraktivt som det var for dippen pa
midten av 2000-tallet.

Nér utviklingen av et prosjekt er lite eller at tomten kjopes seint i
prosessen vil verdistigningen ikke vzere sa stor. Hvordan vil dette pavirke

valg av boligform?

Da er sannsynligheten storre for at vi velger selveierleilighetsprosjekter. Dette
siden den latente skatten ikke vil overstige merkostnadene.

Hvor store er merkostnadene knyttet til bruk av modellen?

Kostnadene til ekstern radgivning kommer fort opp mot en halv million. Det

vil da gjelde hele prosessen.
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8. Spersmal knyttet til BFU 17/13 (som gjelder ett av deres prosjekter):
| faktum uttaler dere at boligprosjektet skal gjennomfgres i to trinn, og at det

saledes er hensiktsmessig a etablere og selge andeler i to borettslag.
Begrunnelsen er bl. a. lanefinansieringen og for at farste byggetrinn skal
kunne ferdigstilles og selges helt ut som ferdig borettslag uten a skulle sta for
neste byggetrinn.

Léanefinansieringen er grei, men representerer ferdigstillelse og salg av
byggetrinn 1 noen heftelse sa lenge fusjonen mellom BRL (som da
omfatter bade byggetrinn 1 og 2) og eiendomsselskapet allerede har

skjedd senest i aret for?

Sa lenge fusjonen er gjennomfort aret for ferdigstillelse av byggetrinn 1 s vil
man kunne oppné de samme fordelene selv om ett borettslag bestar av begge
byggetrinnene. Vi vil hele tiden bevare den fulle raderetten over det som ikke
er ferdig. Det er et viktig element for oss at vi har full kontroll pa fremtiden,
det vil ikke ha noe 4 si for skattefordelen i seg selv. Om dette skal

gjennomfores vil det bli en unedvendig tung prosess.

9. Boligbyggelaget hevdet at gjennomfagringen av prosjektet deres representerer
en forskjell fra den modellen vi beskriver, nemlig at dere overdrar hele
prosjektet til borettslaget, ikke bare den aktuelle eiendommen. Dette var noe vi
ikke fikk helt tak i. Eiendomsselskapet bestar hovedsakelig av eiendommen.
Riktignok ble fremtidige prosjektgevinster regnet inn i salgssummen, som
ble gjort utferlig i trid med armlengdeprinsippet, men representerer
dette i det hele tatt noen forskjell fra alle andre tilfeller der eiendom blir

overdratt til borettslag pa tilsvarende méte?

Det vi selger til borettslaget er hele prosjektet, altsa tomt og det som har
foregatt tidligere. Jo lengre vi har kommet i1 prosessen jo mer fortjeneste kan
vi ta ut, hvis vi har hatt et godt salg reduserer vi risikoen, og gjennom dette
kan vi ta ut en sterre fortjeneste. Dette vil vare taksering av verdien av

selskapet.
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10. Boligbyggelaget mente at i Boligprosjekt 1 var det mye storre latent

11.

gevinst i prosjektet enn det vi beskriver i var modell, hvor vi sier at man
overdrar kun tomta. Dere vil vel aldri velge og kun overdra tomten,

dersom det ogsa har skattemessigverdi a legge inn prosjektet?

Ja, det er riktig.

Boligprosjekt 1: Vi gjorde en revurdering av takseringen pa Boligprosjekt 1,
og taksten ble satt lavere enn den forst ble gjort. P4 Boligprosjekt 2 har vi ikke
brukt takstmenn i det hele tatt, vi har gjort egne vurderinger internt.
Salgsgraden var heyere pa Boligprosjekt 2 enn pa boligprosjekt 1, dermed
reduseres risikoen. Salgsrisikoen var nermest eliminert. Risikoene er salget og
total entreprisen (kostnaden ved & bygge). P4 Boligprosjekt 2 var det godt salg
og total entreprisen var fast pris, dette forte til at det var liten usikkerhet. Den
store forskjellen pa Boligprosjekt 1 og Boligprosjekt 2 er salgsgraden, det var

ogsé fastpris pa entreprisen pa Boligprosjekt 1.

Hva ligger i prisen pa aksjesalget?

Tomten og alle andre verdier som er knyttet til prosjektet. Dette avhenger av
hvor langt man har kommet med bygginga. Verdien pé prosjektet er gevinsten
1 prosjektet (salgspris - kostnader). Underveis i prosjektet ligger det ogsa et
risikoelement i det som vi betrakter, nar vi starter prosjektet vurderer vi
risikoen ut ifra erfaring og spesielle forhold ved prosjektet sé setter vi kanskje
av en risikopott. Jo lengre ut 1 prosjektet vi kommer, mye av risikoen kan ligge
pé grunnforhold, ogsé selv om det er total entreprise og fast pris sé kan det
vare elementer som byggherren allikevel er ansvarlig for, for eksempel nabo
forhold, skade pa andre eiendommer. Risikosummen som er avsatt blir lavere
jo lengre ut 1 prosessen man kommer. Det kan ligge en verdi 1 risikoelementet.
Det som vil avgjere prosjektgevinsten er hvor langt ut i prosessen man har

kommet (hvor mye risiko som er redusert).

I det folgende onsker vi deres synspunkter pa hvorvidt en revisjon av gjeldende

rettsregler pd omradet er nedvendig.
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12.

13.

14.

Spor dere om en bindende forhindsuttalelse fra skatteetaten for hvert

prosjekt der denne modellen enskes brukt?

Ja, dette er ogsa et tegn pa usikkerhet.

I 2012 ble det innfart en regel om fusjon mellom boligbyggelag og heleid
datteraksjeselskap i boligbyggelagsloven § 9-14, etter forslag fra Kommunal-
og Regionaldepartementet. I hgringsrunden ble det anfert fra
Advokatforeningen at en tilsvarende regel for fusjon mellom borettslag og
heleide datteraksjeselskap ogsa burde innfgres. Kommunal- og
Regionaldepartementet konkluderte imidlertid med at en slik regel var lite
praktisk, som fglge av at borettslag sjelden etablerte slike aksjeselskap.

Det er for sa vidt sant at borettslag sjelden etablerer slike aksjeselskaper selv,
men som senere tids bruk av borettslagsmodellen har vist oss, s& ender vi
likevel opp med denne eierstrukturen som fglge av at borettslagene kjgper 100
% av aksjene i det utfisjonerte eiendomsselskapet. At en slik regel vil veere lite
praktisk er dermed en konklusjon med sterke modifikasjoner.

Har dere gjort opp noen tanker om hvorvidt en regel om fusjon mellom
borettslag og heleid datteraksjeselskap ber innferes i loven, tilsvarende

som det ble gjort for boligbyggelag?
Alt som kan medfere at ting er enklere og mer forutsigbart er positivt for oss.
Generell kommentar fra intervjuobjektet pa slutten:

Jeg ser det sann at ndr skattemyndighetene ikke har gjort noe med det hittil,
har de tydeligvis ikke et stort fokus pé det. Det vil vare stor usikkerhet ute i
markedet, s& det er nok fa boligutviklere som kjeper en eiendom og
forskutterer muligheten. Nér vi kjepte oss inn pa Boligprosjekt 2 s& vurderte
vi dette til & veere interessant til et visst antall av boligene og tok risikoen.
Latent skattegevinst var med 1 kjgpesummen nér vi kjepte oss inn pa dette
prosjektet. Vi gjennomferer aldri prosjekter pd egenhénd, vi pleier ogsé a ha
mindre eierandel enn 50 %, bruker & ligge pa 30-40 %. Flesteparten av private
boligutviklere utvikler stort sett selveierleiligheter, sd det er ikke noe tema for
mange. P4 Boligprosjekt 2 sa indikerer det ogsa litt av var holdning til det, vi
kjorer det pa deler av prosjektet men ikke hele. A kjore det pa hele prosjektet

ville gitt den storste skattemessige gevinsten, men vi har ikke tro pé det rent
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markedsmessig. Vi tror vi kan f4 mer betalt ved at det er litt av begge deler.
Man vil ogsé matte vere av en viss storrelse for & benytte dette, med bakgrunn

1 store kostnader forbundet med ekstern hjelp.

Takk for at dere tok dere tid til & stille opp pa intervju med oss! Vi setter stor pris
pa deres synspunkter og dette vil hjelpe oss med det videre arbeidet med

oppgaven.
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Vedlegg 4: Intervju EY
Intervjuet er gjennomfoert ved EY sitt hovedkontor i Oslo den 20. april 2016, k.
10:00 — 11:00.

BBL

Utvikler AS

Med henvisning til borettslagsmodellen i det fglgende, mener vi fglgende
prosesser: Stiftelse av borettslag, fisjon av boligtomt med etterfalgende salg av
aksjene til borettslaget, fusjon mellom BRL og Boligtomt AS og til slutt overgang
fra selskapsligning til deltakerligning av andelshaverne i borettslaget. Pa denne

maten unngar man at latent skatt pa tomten kommer til umiddelbar beskatning.

1. Har dere hatt en ekning i antall forespersler for bistand til

omorganisering ved bruk av borettslagsmodellen de siste 5-10 Arene?

Nei, jeg opplever ikke at det har vaert noe ekning i antall forespersler. Jeg tror
at den modellen som ligger her ikke ligger helt i dagen, sénn at det ligger noe
finjuss bak her som gjor at man kan oppna det resultatet som er effekten av
borettslagsmodellen. Ogsé er det sann at det har vaert enkelte akterer som har
hatt kjennskap til den, det er svert sjeldent at det kommer boligutviklere til
oss som gnsker bistand til & gjennomfere denne modellen. Min erfaring er at
vi har sett 1 konkrete prosjekter hvor vi bistar eiendomsutviklere at det er et
potensial til & benytte denne modellen, si har de gjort en kommersiell

vurdering om borettslag vs. selveier er et godt salgsobjekt. Skatt er pa en méte
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en av sidene, men det har ogsa en kommersiell side. Man opplever kanskje at
det er flere kjopere til selveier enn det er pad borettslagsandeler. Senest i forrige
uke herte jeg noen si at s mye som 1/3 av kjgpermassen forsvinner nar det er
snakk om borettslagsandeler. Men dette har jeg ikke formening om er riktig
eller ikke. Men dette er et uttrykk for hvordan enkelte eiendomsutviklere ser
pa borettslaget som sddan, at det har mindre kommersiell effekt. Samtidig er
mange av disse prosjektene fastprisobjekter, hvis disse prises riktig s ber det

ikke veere sa stor forskjell 1 forhold til realisasjonsprosenten likevel.

2. Utviklere indikerer at de setter sluttprisen likt pa borettslag og selveier

leiligheter. Synspunkt pa dette?

Det at prisene er like er nok riktig, ogsd niar man ser pd omsetningshastighet pa
nybolig og borettslagsleiligheter. Vi ser for eksempel OBOS prosjekter hvor
alt er utsolgt pé forste salgsseanse. I den senere tid ser vi ogsa et hoyt salgstall
pa borettslagsandeler. Det som er viktig med denne modellen er at det handler
ikke om utvikler er boligbyggerlag eller ikke, dette er en modell som fungerer

for enhver boligutvikler.

3. Synspunkter pa borettslagsmodellen.

Borettslagsmodellen som vi vurderer den, handler om hvordan man klarer &
skjerme den latente merverdien pa tomta fra beskatning. Det som skjer i
byggherreselskapet, vil vaere gjenstand for ordinzr beskatning uavhengig av
om man folger borettslagsmodellen eller ikke. Det er pa en mate
tomtegevinsten som er kluet her. Hvor er det aktuelt & g videre med
borettslagsmodellen, det vil vere i tilfeller hvor man ser at det er en svert lav
historisk kostpris og det er betydelig merverdier. I andre tilfeller er det ikke all
verden & hente, da kan man likesa greit folge den ordinare méten. Boligene vil
komme til ordinar beskatning. Hvis disse skal skjermes, mi man ga en annen
veil. Utfordringen da blir & treffe vilkarene for nar denne skal overferes fra
selskapsligning til deltakerligning, dette er noe av grunnen til at man ofte ikke
gjor noe med boligen. Det er likevel ikke noe prinsipielt sett i veien for &

skjerme hele prosjektet.
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4. Noen utviklere mener at de kan skjerme storre deler av prosjektgevinsten
utover det var modell beskriver hvor vi kun lar tomten ligge i det
utfisjonerte selskapet. Nar aksjene i dette selskapet selges til borettslaget,

hva reflekterer egentlig denne prisen?

Mitt utgangspunkt: Man mé se pa hva som folger med aksjeposten, hvis det
utelukkende ligger en tomt der, er det i realiteten det man kjoper.
Prosjektverdien knytta til hvordan dette skal realiseres, ligger ikke
nedvendigvis 1 dette selskapet. Da er det ikke riktig & legge pd den type
verdier inn i verdien pa aksjen, da kan man stille spersmal om det er feilpriset.
Den verdien man setter der, har direkte betydning pé skattemessig kostpris pa
andelene i borettslaget. Sdnn at hvis den er 1000 sa vil inngangsverdien vare
1000, hvis den settes til 2000 vil det danne grunnlaget for din
gevinstberegning, man skal vere forsiktig hvor langt man strekker strikken
her. Strekker man strikken for langt far man lavere skatt, men man ber vere
forberedt pa at skattemyndighetene kan ettergd at prisen er riktig. Det som er
viktig 1 en sénn salgstransaksjon er at man prover & treffe markedet s godt
som mulig, nar man skal prise den tomta. Tomta vil vaere en bidragsfaktor pa
totalverdien, man mé se pa hvor mye man far solgt tomta for i markedet. Man
ber ikke selge mer enn man har grunnlag for, hvis det er et aksjeselskap med
en tomt man selger er det dette man ber prise og ikke bake inn andre
prosjektsynergier etc. Ikke umiddelbart sikker pa at det er riktig. Da kan man
komme til situasjonen med en gjennomskjeringsbetraktning, en

reklassifisering av vederlaget eller en endring av pris fastsettelsen.

5. Hyva er typiske trekk i prosjekter der det ikke er lennsomt & bruke

borettslagsmodellen?

Vi har vaert noksa tydelig i de prosjektene vi har vert involvert i, nar vi ser at
det er mulig 4 hente en gkonomisk effekt av & bruke modellen. Det tror jeg
nok ogsa at kundene ofte ser. S ender det med at man mé se pa den
kommersielle siden om man gnsker a ga for et borettslagsprosjekt eller om
man ensker selveier. Hvis man kjoper en tomt i dag for 4 utvikle den
umiddelbart, folger man normalt hovedsporet hvor oppfering av bygning pa

tomt skjer 1 byggherre og bygget da overfores til borettslaget nar prosjektet er
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klart til overlevering. Tomtene kan vare tomter man har kjopt for lenge siden,
eller det kan vere selskaper man kjoper som da har en tidligere ervervet tomt

(med lav historisk verdi).

6. Hva er merkostnadene for 4 benytte denne modellen utover i innhente

eksternhjelp fra for eksempel EY? (Fisjon, aksjesalg, fusjon)

Transaksjonsstrukturen med borettslagsmodellen vil vare mer kostbar enn et
vanlig innmatssalg. Men jeg har nok ikke noen konkrete tall pd kostnadene

forbundet med en slik transaksjonsstruktur.

De neste spersmalene omhandler utfisjonering av boligtomt med pafelgende salg

av samtlige aksjer til borettslaget

7. Ved utfisjonering av boligtomt, har dere vart borti tilfeller der det ogsa
inngar skatteposisjoner uten tilknytning til eiendeler, slik at spesiell
gjennomskjzering gjennom § 14-90 kan komme til anvendelse, eller vil det

aldri vaere en aktuell problemstilling?

Ja det kan nok forekomme. Typisk vil veere om man har kjept en tomt
finansiert med gjeld, hvis virksomheten da har gatt med underskudd vil ofte
finansieringskostnadene folge med ut nér fisjonen gjennomferes. Nar man
fisjoner vil underskudd til fremforing som knytter seg til den eiendelen eller
virksomheten som tas ut, den skal folge eiendelen. Det som har vert litt av
problemstillingen er om man risikerer noe i forhold til § 14-90 eller ulovfesta
gjennomskjaring. Det er et spersmal vi ofte stiller skattemyndighetene for & {4
svar pa. Det at vi fikk Tangen 7 har bidratt til at denne typen evelse har blitt
mer skattemessig safe. Vi har nok sjelden stilt sparsmal om § 14-90, vi har
spurt mest om ulovfesta gjennomskjaring. P4 de BFUene vi har vert involvert
1, har vi fatt positivt svar pé alle. Sa er det mange elementer 1 en slik gvelse, en
er fisjonen, som er helt ok sd lenge dette gjores pd lovlig méte. Ogsd har man
aksjesalget som ber vaere salg innenfor fritaksmetoden, da er det heller ingen
skatt her. Ogsa er det fusjonen mellom tomteselskapet og borettslaget, som
faller utenfor skattelovens regler fordi disse ikke er samme selskapsform. Men
hvor det er fritak med bakgrunn i ulovfesta regler gitt at ligningsformen er lik,

den er nok ikke kontroversiell. Det er mange eksempler i skattelovgivningen
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at man har muligheten til & fusjonere selskaper som lignes likt, men har ulik
selskapsform. Inngangsverdien pé borettslaget er veldig interessant her. For
var borettslagsandelene omfattet av fritaksmetoden, altsd for lovendringen.
Dette er det né full skatteplikt pd, og maten man faktisk fastsetter skattemessig
inngangsverdi pa. Her kan det tenkes at man far en endring for hvordan man
skal fastsette denne inngangsverdien. Da vil man fort kunne ende opp i en
situasjon hvor tomteverdien kommer til beskatning indirekte pa dette nivaet.
Men forelopig er det ikke noe som tyder pd dette, det er noe 1 denne modellen
som gjor at man kommer utrolig godt ut. S& det kan tenkes at det kommer
noen reguleringer som kan tette disse hullene. Samtidig har modellen har veert

i bruk i hvert fall i 10 ar.

8. Gjems-Onstad og Folkvord konkluderer i sin bok «Aktuell Bedriftsheskatning,
2013» s. 97 med at sktl. 814-90 og den ulovfestede gjennomskjaeringsregelen
er uklare og ikke lett og praktisere.

Er dere enig i denne pastanden?

Ja, det er ikke vanskelig & vaere enig i at vilkarene i begge disse lerene er
vanskelig tilgjengelig. Det dpnes for sdpass mye skjonn at man kan
argumentere for det meste, dette er nok litt av hovedutfordringen serlig pa

§ 14-90. P4 § 14-90 er det «hva er skatteyters motiv» som blir
vurderingskriteriet, her har nok skattemyndighetene lagt serlig vekt pd hva
som er de nominelle skatteverdiene som er effekten av transaksjonen, ogsa
glemmer man fort de andre effektene som folger med.

Naér det gjelder ulovfestet gjennomskjering har det lenge vert en uklar
praksis, serlig knytta til fisjon av selskap for deretter 4 selge aksjene i
selskapet. Her har det vert stdende ordre at alle denne type saker har vert
gjenstand for gjennomskjaring. Skattekontoret har fulgt opp dette med mange
kreative méter for a skattlegge, blant annet i «Tangen 7» ser man at de
forseker a finne en smart mate 4 skattlegge pd. Jeg ser pa fremgangsmaten her
som en veldig kreativ tilnerming. Dommen var da en befrielse siden den var
sé klar og tydelig for hva som var akseptabel fremgangsmate. I forhold til
denne modellen her har det gitt en god sikkerhet for fremgangsmaéten. Vi
oppfatter rettslig sett at lasningen som grei, men prosjektene har ofte store

merverdier og ensker en sikkerhet for lasningen og en BFU. Vi ser at vi har
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fatt BFUer fra ulike skattekontorer og behandlingen er lik alle steder, det
begynner & bli etablert en fast ligningspraksis.

9. I forhold til lovforslaget fra Zimmer, har du gjort opp deg noen meninger

om den vil fa utvida anvendelse i forhold til borettslagsmodellen?

Det er vanskelig a vare bastant, men sann i utgangspunktet ser jeg ikke at den
skal pavirke dette negativt. Det man har gjort med dette lovforslaget er at man
har snudd opp ned pé vurderingskriteriene. I rettspraksis har man lagt opp til
en objektiv vurdering hvor det suppleres med det subjektive. I lovforslaget har
man snudd opp ned pa kriteriene. Resultatet vil nok vere forholdsvis likt som
nd, men det vil ha en annen tiln@erming til hvordan man angriper problemet.
Det er ikke en uvanlig teknikk at man skiller ut en virksomhet eller eiendom i
et eget selskap for s & selge aksjer 1 det. Typisk hvis det ligger i ulike
jurisdiksjoner vil man ofte ende opp i en situasjon at den staten hvor
virksomheten uteves eller eiendommen for eksempel ligger, at man aldri vil ta
del i den realisasjonen av eiendommen som indirekte skjer. Her er det mange
land som har tatt grep for dette, Polen for eksempel. Hvis man selger aksjer i
et polsk eiendomsselskap vil merverdiene pd eiendommen komme til
beskatning, selv om man ikke selger eiendommen som sddan, men bare
realiserer aksjen. Dette er en lovgivningstekning som man kunne valgt & ha i
Norge, ogsa tenker jeg at man ma vurdere hvilke regler man har valgt 4 ikke
innfore ogsd, man har jo dpenbart &pna opp for & gjennomfore en
eiendomstransaksjon pa ulike vis. Enten selge innmaten, det vil ha en
konsekvens. Eller man kan selge aksjer og det har en annen konsekvens. For
man ma ikke glemme at om man selger en aksje hvor eiendommen folger med
vil ogsa det ha en konsekvens for de som skal viderefore dem. Man vil ende
opp med en hegyere betalbar skatt pé resultatet fremover, fordi man ikke far
oppskrivning pa eiendommen, lavere avskrivningsgrunnlag og hoyere
skattepliktig resultat. Det vil veere noen avveininger her fordi det ikke alltid
kan vere sann at skattyter skal vaere den som plukker opp regninga nér man
velger a strukturere en transaksjon som er innenfor det som er akseptabelt i
tillegg til at man har valgt en transaksjonsform som er noksé vanlig 1
markedet. Det er nok tilfelle at eiendomstransaksjoner ofte gjennomferes som
aksjesalg, dette har sammenheng med at eiendommer historisk har steget

veldig mye i verdi.
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10.

11.

Vil lovfesting av reglene kunne fore til en s stor forenkling at disse
prosessene i sterre grad kan gjennomferes av boligutviklingsselskapene
selv, uten a hente ekstern ekspertisehjelp fra selskaper som EY? Eller vil
det uansett veere sapass komplekse prosesser at de ma ga utenfor sine

vegger for 4 finne denne ekspertisen?

Dette vil avhenge litt av den interne kompetansen, det som er med
borettslagsmodellen er at det er en veldig tverrfaglig disiplin. Hvor man har
behov for verdsettere, skattejurister, selskapsrettsjurister, mva., fast eiendom.

Dette er ikke vanlig at denne kompetansen ligger ute 1 bedriftene.

Vi drgfter avslutningsvis i oppgaven om en revisjon av gjeldende rettsregler er
ngdvendig. | tillegg til mulig lovfesting av omgaelsesnormen innebzrer det
bl.a. om en fusjonsregel for borettslag og heleide datteraksjeselskap skal
innfares tilsvarende som det ble gjort for boligbyggelag i 2012.

Har dere gjort opp noen tanker om hvorvidt en regel om fusjon mellom
borettslag og heleid datteraksjeselskap ber innferes i loven, tilsvarende

som det ble gjort for boligbyggelag?

Den lovendringen som du viser til vil jeg anta er en selskapsrettslig regel siden
den er inntatt i den selskapsrettslige loven. Nar det snakkes om & fusjonere pa
ulovfesta grunnlag er det en ren skattemessig fusjon. Nar tomta skal hjemles
opp 1 borettslaget m4 det alltid betales dokumentavgift. At det er en
selskapsrettslig regel for fusjonen, betyr ikke nedvendigvis at det er
skattemessig kontinuitet. Selv om man far pa plass en selskapsrettslig regel,

kan det vaere at ulovfesta rett er grunnlaget som ma brukes for & fa lofta tomta

opp.

Takk for at dere tok dere tid til & stille opp pa intervju med oss! Vi setter stor pris

pa deres synspunkter og dette vil hjelpe oss med det videre arbeidet med

oppgaven.
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1. Innledning

1.1. Bakgrunn og motivasjon

Temaet for oppgaven er & se neermere pa hvordan borettslagsmodellen &pner for
skattemessige tilpasningsmuligheter for eiendomsutviklere. Midt pa 2000-tallet
misbrukte mange kreative boligutviklere sin posisjon, og etablerte svart hoy
gjeldsgrad 1 borettslagene uten sikkerhetsnett, noe som forte til miskreditt 1

176 Gjennom de senere arene har vi imidlertid sett flere

markedet i flere ar
lovreguleringer som bidrar til & sikre borettslagenes gkonomi. Markedet for
borettslagsandeler solgt fra serigse akterer er, pa bakgrunn av dette, igjen i vinden

som folge av fordelene ved borettslag.

En viktig lovendring i borettslagsloven ble gjort i 2008, da det ble presisert at et
aksjeselskap ikke kan stiftes med samme formal som et borettslag. Dette medforte
at opprettelsen av nye aksjeleiligheter ble ulovlig. Meningen var & hindre
«omdanninger» av eksisterende eiendomsaksjeselskaper til boligaksjeselskaper
ved sammenknytning av aksjeeie og bruksrett, for s& & omdanne selskapet til et
borettslag. En transaksjon av slik art ble i stor grad gjort av skatte- og

avgiftsmessige hensyn'’’.

Boligutviklerne kan na isteden benytte seg av borettslagsmodellen, og oppnéa
betydelige skattebesparelser som folge av at de unngar realisasjon av
tomtegevinst, samtidig som deler av prosjektgevinsten oppnas som aksjegevinst.
Dette gjor borettslag attraktivt ogsa pa utviklersiden, men de nevnte
skattefordelene oppnés kun dersom utvikling og endelig salg av andeler skjer over
en viss tidsperiode og pa en bestemt selskaps- og skatterettslig méte. Det er
nettopp disse prosessene vi gnsker a se nermere pa, og belyse de ut ifra lovgivers
intensjon, giennom 4 se pé hvilke muligheter for tilpasning og hvilke
begrensninger som ligger 1 lovverket, samt 1 fremvoksende retts- og

ligningspraksis.

Borettslagsmodellen er referert til pa alternative mater i gjeldende litteratur.
Gjennom var oppgave vil modellen vare definert av prosessene som gjennomgas i

kapittel 4. Der tar vi for oss et fiktivt eksempel, for & fa en praktisk tilnerming til

176 Alexander H. Frostad, 2010 «Etterlengtet revisjon av borettslagsmodellen» Grette.no 22.6.2010
"7 Lilleholt 2010
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gjennomgangen av de ulike stegene/prosessene i modellen, som resulterer i de
nevnte skattebesparelsene. Underveis vil det bli henvist til de gjeldende
rettsregler, og sarlig vekt blir lagt der det er tvil om gjennomferingene er i
henhold til lovens intensjon eller ikke.

I korte trekk mé prosessene omfatte bade fisjon, aksjesalg og fusjon for at
boligutviklerne skal kunne oppna skattebesparelsene. Serlig nar det gjelder
gjiennomforing av fisjoner og fusjoner ved bruk av denne modellen, vil ikke
gjeldende rettsregler vere tilstrekkelig for 4 avgjere om de er 1 trdd med lovens
intensjon. Ulovfestet rett vil folgende std sentralt her. Det er pé dette omrédet,
hvor en gjennomgang av fremvoksende retts- og ligningspraksiser er nedvendig,

at hovedfokuset i oppgaven vil ligge.

Denne typen «skattefri» omorganisering er et svert dagsaktuelt tema, og i
kontinuerlig utvikling. Store ekonomiske konsekvenser, samt akterenes behov for

forutsigbarhet og stabilitet, gjor temaet svaert interessant.

Borettslagsmodellen kan langt ifra regnes for & veere allmenn kjent. Det synes
ogsé a vere et tomrom nér det gjelder forklaring/gjennomgang av modellen 1
eksisterende litteratur, sett i lys av at den igjen er i vinden og brukes aktivt av
sentrale akterer i naeringslivet. Gjennom vér oppgave, ensker vi dermed & bidra til
a rette storre fokus mot temaet. Samtidig vil vi vurdere om det trengs en revisjon
av gjeldende rettsregler for & sikre forutsigbarhet og stabilitet for akterene, samt &

sikre at de foyer seg etter de intensjoner som loven faktisk er ment & gjelde.
1.2. Avgrensning

Oppgaven omhandler skattemessige tilpasninger ved omorganiseringer, gjennom
bruk av borettslagsmodellen. Dette omfatter en rekke prosesser og en avgrensing
av fokusomrade er derfor nedvendig. Vart hovedfokus i oppgaven vil ligge der
gjeldende rettsregler ikke er tilstrekkelig for & avgjere om gjennomferingene er i
trdd med lovens intensjon eller ikke. Dette begrenser seg til a4 gjelde fusjon og
fisjon i modellen, og de andre prosessene som modellen omfatter vil derfor ikke

bli gjennomgatt i detalj.

I teorien kan man ogsa tenke seg at en tomt skal brukes til mer enn bare boliger,
f.eks. ogsa nering. For vart formal vil vi imidlertid legge til grunn at tomten kun

benyttes til boliger, og at en oppdeling av tomten saledes ikke er nedvendig.
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1.3. Problemstilling

Vi gnsker & belyse de skattemessige tilpasningsmulighetene som
borettslagsmodellen muliggjer for boligutviklere. Hypotesen var er at dagens
rettsregler ikke er tilstrekkelige for & sikre onsket stabilitet og forutsigbarhet for
akterene, samt at de dpner for utnyttelse av modellen gjennom rent
skattemotiverte omorganiseringer. Pa bakgrunn av dette vil vi vurdere om en
revisjon av gjeldende rettsregler er nedvendig. Fokuset vért vil som folge av dette

vere pa de 3 omradene:

1. Rettslige vilkar for skattefri omorganisering ved bruk av borettslagsmodellen.

2. Hyvilke vilkar mé oppfylles for at ulovfestet gjennomskjering skal kunne
begrense muligheten for skattefri fisjonering av boligtomten til et eget
aksjeselskap?

3. Hyvilke vilkdr ma oppfylles for at boligtomten, organisert som et AS, skal

kunne fusjoneres skattefritt inn i et borettslag med grunnlag i ulovfestet rett?
2. Metode

Oppgaven vil i hovedsak bli belyst basert pa juridisk metode. Den vil ogsa
suppleres med informasjon fra fagpersoner gjennom kvalitativ metode 1 form av

dybdeintervjuer.
2.1. Rettskilder

Hovedsakelig kan man si at juridisk metode omhandler samspillet mellom
rettsregler, rettsprinsipper, grunnregler og grunnprinsipper. Rettskilder er forhold
som tas 1 betraktning nar det skal fastlegges hva en rettsregel gér ut pa. For 4 finne
frem til rettsregelen finner man de relevante rettskildefaktorer, tolker dem og
avveier dem mot hverandre. Rettskilder bestar av flere faktorer, og eksempler pa
disse er Grunnloven, lov, forskrifter, lovforarbeider, rettspraksis,

178

forvaltningspraksis, juridisk teori, sedvaner og reelle hensyn "°. Rettskildelaeren

skiller mellom rettskildefaktorenes relevans (hvilke faktorer kan trekkes inn) og

vekt (hvilken betydning skal faktorene tillegges nar de strider mot hverandre)'”. 1

'™ Boe 2012, s. 84
' Gjems-Onstad m.fl. 2015 s. 64
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de kommende underkapitler folger en fremstilling av de mest sentrale

rettskildefaktorene for var oppgave.
2.1.1. Lovgivning

- Lovav 26. mars 1999 nr.14 om skatt av formue og inntekt (Skatteloven)

Skatteloven gjelder formuesskatt til stat og kommune, inntektsskatt til stat,
fylkeskommune og kommune, grunnrenteskatt til stat, naturressursskatt til
fylkeskommune og kommune, og tonnasjeskatt til staten. Skatteloven er i stadig
endring og maé tilpasse seg nasjonale hensyn og den internasjonale lovgivningen.
For 4 tilpasse seg dette gjores det sma endringer hvert dr. Skatteloven vil vere den

mest anvendte loven i oppgaven, supplert av andre lover og rettskilder.

- Lov av 6. juni 2003 nr.39 om burettslag (burettslagslova)

Et borettslag er et samvirkeforetak som har til formél & gi andelseierne bruksrett
til egen bolig i foretakets eiendom. Et borettslag har mange likehetstrekk som et

aksjeselskap.

- Lovav 13.juni 1997 nr. 44 om aksjeselskaper (aksjeloven)

Aksjeloven regulerer forholdet mellom aksjeeiere, selskapet og kreditorer, loven
regulerer blant annet aksjeeieres personlige ansvar for selskapets forpliktelser og

gjeld.
2.1.2. Forskrifter

I skatteretten har myndighetene fullmakt til & utarbeide forskrifter, som er like
bindende som formelle lover dersom de er lovhjemlet. De mest sentrale
forskriftene for oss vil vaere gitt av Finansdepartementet (FSFIN) og

Skattedirektoratet (FSSD).
2.1.3. Forarbeider

Forarbeidene 1 Norsk rett tillegges betydning i rettsanvendelsen og vil dermed
bidra til & kaste lys over lovtekstens innhold. P flere omrider 1 var oppgave vil
ikke lovtekstens innhold veere tilstrekkelig for & vurdere
mulighetene/begrensningene ved omorganisering, og forarbeidene vil vaere

retningsgivende for 4 forsta lovens intensjon og formal. De vil typisk veare
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utarbeidet 1 form av en proposisjon til Stortinget (Prop. L.) og stortingskomiteens
innstilling til Stortinget (Innst. L.). Inntil 2009 het disse henholdsvis
Odelstingsproposisjoner (Ot.prp.) og innstillinger til Odelstinget (Innst. O.).

2.1.4. Rettspraksis

Rettspraksis vil vaere en sentral del av oppgaven da deler av borettslagsmodellen
omfatter prosesser som kun reguleres etter ulovfestede regler eller administrativ
praksis. I var oppgave vil bindende forhdndsuttalelser (BFU’er) vaere et mye
anvendt grunnlag for fremvoksende rettspraksis, sammen med ulike
hoyesterettsdommer. Vi finner det derfor hensiktsmessig 4 utdype disse BFU’ene

narmere i kommende underkapitler.
2.1.4.1. Bindende forhandsuttalelse fra skatteetaten (BFU)

Skatteetaten tilbyr bindende forhandsuttalelser til privatpersoner, foreninger og
naringsdrivende vedrerende skatte- eller avgiftsmessige konsekvenser av
planlagte, fremtidige disposisjoner. Formélet med en bindende forhdndsuttalelse
er 4 gi skatte- og avgiftspliktige forutsigbarhet i sine fremtidige disposisjoner'*’.
Forhdndsuttalelsene begrenser seg til & gjelde ikke gjennomferte skattemessige

transaksjoner, og ma derfor anmodes for gjennomforingen av prosjektene'™'.

For prosjekter der borettslagsmodellen er 1 bruk vil det alltid vaere hensiktsmessig
a be om en bindende forhandsuttalelse fra skatteetaten. Dette for a sikre en
forutsigbarhet for gjennomfering av borettslagsmodellen, samt & unnga sterre
problemer ved senere ligningsbehandling. Det vil vere flere tvilstilfeller hvor smé
forskjeller, bade i form av strukturelle hensyn, disposisjoner og saksbehandlers

tolkning, avgjer utfallet.

De bindende forhdndsuttalelsene vil pd bakgrunn av dette vere svart viktige for
boligutviklere, og dermed vil de ogsé representere en viktig datakilde for var
oppgave. De gir en oversikt over innsenders syn pa saken, og hvordan

skattedirektoratet selv vurderer sentrale momenter.

'8 Carlsen 2012, s. 22
' Lignings-ABC 2014/15, s. 201
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3. Nermere om Fusjon/Fisjon

Gjennomferingen av fusjon og fisjon star sentralt i oppgaven, og vi finner det
derfor hensiktsmessig med en noe mer detaljert forklaring av konseptene.
Utgangspunktet for fusjon og fisjon av selskaper, er at det utleser gevinst- og
tapsoppgjer, bade pa selskaps- og aksjonarniva. Det er allikevel tilgang til
skattefri fusjon dersom bestemte vilkar er oppfylt. Begrunnelsen for at skattefrie
fusjoner og fisjoner tillates er utviklet gjennom retts- og ligningspraksis, og ofte
begrunnet i at de har positive bedriftsekonomiske og samfunnsgkonomiske

182
konsekvenser “-.

En viktig forutsetning for 4 kunne gjennomfore fusjoner og fisjoner er at de skjer 1
henhold til de gjeldende selskaps- og regnskapsrettslige reglene. Var oppgave
omhandler imidlertid kun skattetilpasningen ved slike omorganiseringer, og de
selskaps- og regnskapsrettslige reglene vil derfor ikke gjennomgés i detalj. Det vil
imidlertid vere en forutsetning for vare skattemessige dreftelser gjennom

oppgaven at disse reglene er fulgt.
3.1. Fusjon

En sammensléing av to eller flere selskaper kalles en fusjon. Den skjer ved at ett
eller flere (overdragende) selskaper overdrar alle sine eiendeler, rettigheter og

forpliktelser til et annet (overtakende) selskap og deretter opplases'™.

En transaksjon som skjer i forbindelse med en fusjon er i utgangspunktet grunnlag
for beskatning etter skattelovens § 11-1 forste ledd. Det er allikevel adgang til

skattefri fusjon dersom denne foretas etter reglene 1:
Skattelovens kapittel 11 for fusjon av likeartede selskaper, eller
Ulovfestet rett for visse selskaper som ikke er likeartet'®*,

Vér gjennomgang av fusjonen i kapittel 4.4, viser at Borettslagsmodellen
omhandler en fusjon mellom to selskaper som ikke er likeartede. For at denne skal

kunne gjennomfores skattefritt pa bakgrunn av ulovfestet rett, er det en rekke

182 Brudvik 2015 s. 684-685
183 Kildal & Skaar 2012 s. 221
"% Lignings-ABC 2015 s. 641
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vilkar som ma vare oppfylt. I hovedoppgaven vil disse bli gjennomgétt ved

omfattende dreftelser og tolkninger av gjeldende rettspraksis.
3.2. Fisjon

En fisjon er en deling av et selskap, hvor selskapet (det overdragende selskap)

enten:

Overdrar en del av sine eiendeler, rettigheter og forpliktelser til ett eller flere
andre nystiftede eller eksisterende selskaper (det/de overtakende selskap) og

fortsetter a besta som selskap, eller

Overdrar alle sine eiendeler, rettigheter og forpliktelser til minst to andre
nystiftede eller eksisterende selskaper (de overtakende selskapene) og deretter

opploses'™.

En transaksjon som skjer i forbindelse med en fisjon er i utgangspunktet grunnlag
for beskatning etter skattelovens § 11-1 forste ledd. Det er allikevel, tilsvarende

som for fusjon, adgang til skattefri fisjon etter reglene i skattelovens kapittel 11.

I var oppgave vil reglene for skattefri fisjon vaere oppfylt. For at fisjonen ikke skal

kunne gjennomfores, méd den stoppes gjennom enten:
Bortfall av skatteposisjoner etter sktl. § 14-90, eller
Skattemessig gjennomskjaring gjennom ulovfestet rett.

Vér gjennomgang av fisjonen i kapittel 4.2 vil vise at sktl. § 14-90 ikke kommer
til anvendelse 1 vart tilfelle. Hovedfokuset i dreftelsen vil derfor omhandle

hvorvidt fisjonen kan stoppes gjennom ulovfestet gjennomskjering.

3.3. Borettslagsmodellen

Hensikten med & bruke borettslagsmodellen for boligutviklerne er & oppna
skattebesparelser ved & unngi at latent skatt pa en tomt kommer til beskatning.

Dette medforer at den aktuelle tomten, som er organisert som et aksjeselskap, ma

135 Brudvik 2015 s. 694
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overfores til det aktuelle borettslaget gjennom et aksjesalg, hvilket serger for at
det ikke utleses et gevinstoppgjer ved tomtesalget. Tomten kan deretter fusjoneres
inn 1 borettslaget, slik at borettslaget blir ny eier av tomten. Prosessene som ma
gjennomgas for & oppna dette kan beskrives gjennom 5 ulike trinn. Vi vil belyse
disse stegene gjennom a bruke et fiktivt eksempel, der selskapsstrukturen i

utgangspunktet er som folgende:

Et Boligbyggelag (heretter BBL) eier 100 % av et boligutviklingsselskap, som er
organisert som et aksjeselskap (heretter Utvikler AS). Et Borettslag (heretter
BRL) skal sé stiftes og en utviklet boligtomt skal fisjoneres ut fra Utvikler AS
som et eget aksjeselskap (heretter Boligtomt AS). Vi vil under de ulike trinnene
komme inn pa de mest sentrale problemstillingene som oppstér, og som kommer

til & vaere sentrale for oppgaven var.

BBL

Utvikler AS

Figur 1:Borettslagsmodellen
3.4. Trinn 1: Stiftelse av borettslag (Lilla)

Utbygger kontorstifter BRL(borettslaget) og kapitaliserer det opp. Vi legger til
grunn at dette gjores 1 henhold til burettslagslova av 6. juni 2003 nr. 39, og at det

séledes ikke reiser seg noen storre problemstillinger knyttet til dette.
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3.5. Trinn 2. Fisjon av boligtomt i eget selskap (Grgnn)

Boligtomten fisjoneres ut fra Utvikler AS i et eget aksjeselskap, og blir til
Boligtomt AS. Formalet med fisjonen vil vere et etterfolgende salg av Boligtomt
AS til det stiftede Borettslaget, og spersmaélet som reises er hvorvidt denne
fisjonen kan gjennomferes skattefritt. Skattelovens § 14-90 Bortfall eller oppgjer
av generelle skatteposisjoner ved skattemotiverte transaksjoner kan legge
begrensninger for om en slik fisjon kan gjennomferes skattefritt. Det er imidlertid
et krav at selskapet har «skatteposisjon uten tilknytning til eiendel eller
gjeldsposty». Slike skatteposisjoner vil ikke vere tilstede 1 vére tilfeller, og
bestemmelsen antas dermed ikke & komme til videre anvendelse nar det gjelder

fisjonen.

Videre er spersmaélet om ulovfestet gjennomskj@ring kan finne sted. Innholdet 1
denne regelen er utviklet gjennom et samspill mellom rettspraksis og juridisk
teori, jf. bl.a. Rt. 2007s. 209 («Hex-dommeny), og er nermere beskrevet i
kapittelet under.

3.5.1. Innholdet i regelen om ulovfestet gjennomskjaering

Utgangspunktet er at en skattyter kan velge den mest enskelige framgangsmaéte
ved omorganiseringer, og at den valgte maten blir grunnlag for beskatningen.
Videre foreligger det to vilkar, som begge méa vare oppfylt for at ulovfestet
gjennomskjaering kan komme til anvendelse. Det forste, grunnvilkéret, er at det
hovedsakelige formélet med disposisjonen ma vare skattemotivert. Det andre,
tilleggsvilkaret, er at disposisjonen mé fremsta som stridende mot skattereglenes
formal. Det er imidlertid ogsé viktig & presisere at akterer ikke har noen plikt til &
innrette seg slik at de ma betale mer skatt enn nedvendig, jf. forarbeidene til

fritaksmetoden'®¢.

Det folger av forarbeidene til skattereglene for fisjon og fusjon'®’, at det
prinsipielle utgangspunktet for skattereglene er at det ikke skal vere til hinder for
rasjonelle omorganiseringer av det selskapsrettslige rammeverket rundt

virksombheter, sett i et bedrifts- og samfunnsgkonomisk perspektivlgg. Det er

186 Ot.prp. nr. 1 (2004-05) pkt. 6.5.6.1
87 Ot.prp. nr. 71 (1995-96)
' pkt. 1.2
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imidlertid spesifisert ettertrykkelig at fisjons- og fusjonsreglene ikke er tenkt brukt

nér det helt dominerende eller eneste formal er & oppné skattebesparelser'™.

Pé bakgrunn av dette ser vi at forarbeidene til bade fritaksmetoden og til fisjons-
og fusjonsreglene aksepterer forholdsvis stor grad av tilpasning ved

omorganiseringer, sa lenge de bakenforliggende eierinteressene forblir uendret.

Utbygger vil typisk kunne begrunne en slik fisjon som en tilpasning til padfelgende
byggetrinn i et prosjekt ut ifra rent hensiktsmessige grunner. Det oppnas heller
ingen searskilte skattefordeler ved en slik fisjon fremfor f. eks. & overdra
Boligtomt AS direkte til Borettslaget. Spersmalet som reiser seg, og som m4 tas
stilling til 1 dreftelsen, er hvorvidt en slik enkeltdisposisjon inngar i et storre
kompleks av disposisjoner (hele prosessen) som totalt sett er rent skattemotivert,
og at det pd bakgrunn av dette skal gjores en vurdering ut ifra en samlet

bedommelse av de disposisjoner som utgjer en naturlig helhet.
3.6. Trinn 3. Salg av Boligtomt AS til BRL (Oransje)

Etterfulgt av fisjoneringen av Boligtomt AS, vil aksjene i sin helhet selges til
Borettslaget for virkelig verdi. Dette aksjesalget omfattes av fritaksmetoden etter
sktl. § 2-38 (fritaksmetoden). Fritaksmetoden omfatter regler for beskatning av
utbytte og gevinster for selskapsaksjonerer. Hovedregelen 1 fritaksmetoden sier at
selskapsaksjonzarer slipper & betale skatt pa gevinst og utbytte av aksjer, jf. sktl.
§2-38. Fritaksmetoden gir muligheter for skatteplanlegging i forbindelse med
oppkjep og restrukturering av selskaper. Dette grunner i at selskapet kan velge
mellom salg av aksjer innenfor fritaksmetoden eller salg av eiendeler som blir

omfattet av reglene om beskatning ved realisasjon'*’.

Vi legger til grunn at ogsd aksjesalget skjer 1 henhold til lovens regler, og at det
dermed ikke oppstédr noen storre problemer ved gjennomferingen av aksjesalget. |
oppgaven vil vi derfor begrense oss til en beskrivelse av sentrale elementer pa
dette omradet, uten a gé i dybden pa selve fritaksmetoden, som er en omfattende

modell i seg selv.

18 _pkt. 2.3.5.1
190 Fallan 2013, s. 403
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3.7. Trinn 4. Fusjon mellom Boligtomt AS og BRL

Boligtomt AS vil na vere et datterselskap som er 100 % eid av BRL, og vil i
denne fasen eonskes fusjonert inn i BRL skattefritt. Dette ma enten skje etter
reglene om omorganisering i skattelovens kapittel 11 eller pa grunnlag av
ulovfestet rett. Forutsetningen for at selskaper skal kunne fusjoneres skattefritt
etter skattelovens kapittel 11 er imidlertid at selskapene som fusjoneres anses som

«likeartede» selskap'”!

. Dette innebarer bl.a. at fusjonspartene ma ha samme
selskaps- og ansvarsform, noe et borettslag og et aksjeselskap apenbart ikke har.
Det er dermed brakt pd det rene at en skattefri fusjon mellom partene ikke kan
giennomferes med hjemmel i skattelovens kapittel 11. Spersmalet som da reiser
seg, er hvorvidt en slik skattefti fusjon likevel kan gjennomferes, med hjemmel i

ulovfestet rett.

En forutsetning for skattefri fusjon med hjemmel i ulovfestet rett er at
fusjonspartene sammenfaller vesentlig i ligningsmate og materielle skatteregler pa
selskaps- og eierniva'®?. Hva borettslag angar, s4 har skattelovens § 7-3 sarskilte
regler om deltakerligning av andelshaverne, 1 stedet for ligning av borettslaget
som selskap. Allikevel er det presiseringer som gjor at boligselskap (herunder
borettslag) likevel ikke skal lignes etter § 7-3, selv om de e@vrige vilkér er oppfylt.
Dersom et borettslag ikke lignes etter denne paragraf, skal det lignes som et eget
skattesubjekt (selskapsligning) pa samme mate som aksjeselskap eller likestilt
selskap'”’, og vil siledes ha vesentlig sammenfallende ligningsméte som et AS.
Innholdet 1 skatteloven § 7-3 er nermere redegjort for i kommende underkapittel,

og tolkningen av denne vil vaere sentral for var oppgave.

3.7.1. Skatteloven § 7-3

Denne paragrafen omhandler selskaper som har som hovedformal a gi
andelshaverne bolig og/eller fritidsbolig i hus eid av selskapet. I tillegg er det et
krav at det enten har begrenset eller delt ansvar som ansvarsform'**. Et borettslag

faller innenfor denne definisjonen, og oppfyller kravet om ansvarsform ved at det

1 Jf. Skatteloven § 11-2 (3)

192 1f. BFU 17/13

193 1 ignings-ABC 2014/05, s. 210 pkt. 10.1.1
194 Jf. Skatteloven § 7-3 andre ledd
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har et begrenset ansvar for andelshaverne. Dette innebarer at de ikke har et
ubegrenset personlig ansvar for selskapets forpliktelser, udelt eller for deler som

195

til sammen utgjer selskapets samlede forpliktelser . P& bakgrunn av dette skal

andelshaverne i utgangspunktet lignes etter seerreglene i denne paragraf dersom

minst ett av folgende vilkar er oppfylt'*®:

- Minst 85 % av selskapets leieinntekt kommer fra
- Personlige andelshavere eller aksjonarer, eller
- Elever og studenter som er tildelt bolig gjennom elev- og
studentsamskipnad, eller
- Leietaker som ikke er andelshaver, sdfremt boligselskapet er opprettet
som ledd i organisert fornyelse av tettbygde strok,
- Minst 85 % av andelskapitalen eies av en kommune sammen med personer
som har bolig i vedkommende eiendom, eller

- Over 50 % av andelskapitalen eies av kommune alene.

I tillegg er det presisert i Skattedirektoratets Lignings-ABC 2014/15 at et
boligselskap med bare én aksjonar ikke skal lignes etter § 7-3, selv om de ovrige

vilkarene er oppfylt'®’.

Dette apner for at ogsé et borettslag med kun én andelshaver pé fusjonstidspunktet
heller ikke skal lignes etter § 7-3, og siledes sammenfaller i ligningsmate med et
aksjeselskap. Det er imidlertid flere momenter som kommer inn her, og som vil

vare sentrale 1 var dreftelse, bl.a. lovens forutsetning om skattemessig kontinuitet.

3.8. Trinn 5. Overgang fra selskapsligning av BRL til deltakerligning av
andelshaverne i pafalgende ar etter skatteloven § 7-3

I det siste steget av modellen ensker Utbygger AS en overgang fra selskapsligning
av BRL til deltakerligning av andelshaverne etter skatteloven § 7-3. Dette er noe
som forst kan skje éret etter fusjonsaret, jf. skattelovens forutsetning om
skattemessig kontinuitet i avsnittet over. Overgang til deltakerligning etter § 7-3
skjer forst nar ferdigstillelse og overlevering av ferste leilighet med tilherende

andel forekommer, og lignes da p4 den enkelte andelshavers hand'*®.

15 1 ignings-ABC 2014/15, s. 205 pkt. 1

19 Jf. Skatteloven § 7-3 tredje ledd

7 Finansdepartementet, «Likvidasjon av boligaksjeselskapy, Utvalget, 1995 s. 687
1% Jf. FSFIN og FSSKD § 7-3
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Finansdepartementet har i1 brev, bl.a. vedrerende beskatning ved overgang fra
ligning av selskap til deltakerligning av andelshavere'®”, gitt retningslinjer for
denne overgangen. Med bakgrunn i, og tolkning av dette, kan de oppné en
overgang fra selskapsligning av BRL til deltakerligning av andelshaverne etter §

7-3 uten at det utlgser beskatning av hverken BRL eller dets andelshavere.

3.9. Kommentar

Som gjennomgangen viser, er det sarlig trinn 2 og trinn 4 som representerer
rettslige problemstillinger/grasoner der gjeldende lov ikke er tilstrekkelig for a
lose rettssporsmaélet. Her vil dermed ulovfestet rett std i sentrum for dreftelsen, og
rettsspersmélene som reiser seg innen disse trinnene vil vaere hovedfokuset 1 var
oppgave. En hovedforskjell mellom de to trinnene ber imidlertid papekes allerede
nd. For fisjonen, pd den ene side, finnes det ingen begrensninger i1 lovteksten og en

slik utfisjonering ma 1 s fall stoppes ved ulovfestet gjennomskjering. For den

senere fusjonen mellom BRL og Boligtomt AS, pa den annen side, sa oppfyller
ikke disse selskapsformene de formelle kravene for fusjonering, hjemlet i
skattelovens kapittel 11. For at en slik fusjon skal finne sted, ma de derfor her

benvtte seg av ulovfestet rett for & oppna ensket utfall.

4. Fremdriftsplan

Det neste steget i oppgaven blir & gd 1 dybden pé de sentrale prosessene i
borettslagsmodellen for & i bred kunnskap og forstéelse av disse, samt for &
adressere problemstillingen var. Vi vil gjennomga det aktuelle lovverket for

prosessene, ved 4 se pa forarbeider, juridisk teori, rettspraksis, etc.

Planen videre er & f4 til intervjuer med aktuelle fagpersoner som jobber med disse
prosessene. Gjennom vére kontakter tilsier dette at vi utferer intervjuer med
fagpersoner innen EY og Deloitte, som vi vet innehar ekspertise pd omradet. |
tillegg onsker vi et intervju med Skatteetaten. Det vil ogsa veare interessant a
snakke med beslutningstakere hos boligutviklerne, dersom dette lar seg gjore. |
Skatteetaten ensker vi forst og fremst & komme 1 kontakt med personene som har

utarbeidet BFU’ene som omhandler prosessene 1 borettslagsmodellen. Vi ensker &

199 Finansdepartementet, «Skattespersmél ved omdanning av boligutleiende aksjeselskap til
boligaksjeselskap eller borettslagy, Utvalget 2003 5.1192
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klargjere hvilke intervjuer som lar seg giennomfore fortest mulig, og satser pd a {4

de unnagjort i lepet av mars.

Side 14



GRA19003 Preliminary Master Thesis Report 15.1.2016

5. Referanseliste

5.1. Litteratur:

Boe, Erik Magnus. (2012). Grunnleggende juridisk metode, 3. utgave. Oslo:

Universitetsforlaget

Brudvik, Artur J. (2015). Skatterett for Neeringsdrivende, 38. utgave. Oslo:
Cappelen Damm Akademisk

Carlsen, Knut Morten. (2012). Bedriftsbeskatning i praksis, 4. utgave. Bergen:
Fagbokforlaget

Fallan, Lars. (2013). Innfering i skatterett 2013/2014 Gyldendal Norsk Forlag, 31

utgave
Finansdepartementet, «Likvidasjon av boligaksjeselskap», Utvalget, 1995 s.687

Finansdepartementet, «Skattesporsmél ved omdanning av boligutleiende

aksjeselskap til boligaksjeselskap eller borettslagy, Utvalget 2003 5.1192

Frostad, Alexander H. 2010 «Etterlengtet revisjon av borettslagsmodelleny
Grette.no 22.6.2010
https://www.grette.no/fagforum/etterlengtet-revisjon-av-borettslagsmodellen/

Hentet: 7.1.2010

Lilleholt, Kére. (2010, 31. august) Kommentar til burettslagslova. Hentet i Norsk

lovkommentar, 12. januar 2016, fra www.rettsdata.no

Gjems-Onstad et al. (2015). Norsk bedriftsskatterett, 9. utgave. Oslo: Gyldendal

akademisk

Kildal, Tor S. & Arvid A. Skaar. (2012). Bedriftsskatterett, 12. utgave. Oslo:
Gyldendal Juridisk

Skattedirektoratet. (2015). Lignings-ABC, 2014/15. Oslo: Gyldendal Norsk Forlag
AS

Side 15


https://www.grette.no/fagforum/etterlengtet-revisjon-av-borettslagsmodellen/

GRA19003 Preliminary Master Thesis Report 15.1.2016

5.2. Lov- og forskriftsregister:

Lov av 13. juni 1997 nr. 44 om aksjeselskaper (aksjeloven)
Lov 26.mars 1999 nr. 14 om skatt av formue og inntekt (skatteloven)
Lov 6. juni 2003 nr.39 om burettslag (burettslagslova)

Forskrift 19.11.1999 nr. 1158 til utfylling og gjennomfering mv. av skatteloven av
26. mars 1999 nr. 14

Forskrift 22.11.1999 nr. 1160 til utfylling og gjennomfering mv. av skatteloven av
26. mars 1999 nr. 14

5.3. Dommer, forarbeider og andre offentlige dokumenter:

HR-2007-00309-A, (sak nr. 2006/1250), «Hex-dommen»
Ot.prp. nr. 1 (2004-05), Skatte og avgiftsopplegget 2005 — lovendringer
Ot.prp. nr. 71 (1995-96), Skatteregler for fusjon og fisjon av selskaper

Skattedirektoratet, BFU 38/08 avgitt 18.september 2008 Fusjon mellom
aksjeselskap og borettslag og overgang fra selskapsligning til deltakerligning etter
skatteloven § 7-3

Skattedirektoratet, BFU 17/13 avgitt 19.august 2013 Omstrukturering AS og
borettslag

Side 16



