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Sammendrag

Er norske skattemyndigheter dyktige pa & «skjenne» prissetting av kontorleie 1
aksjonaerens privatbolig i et sdkalt aksjonar - selskapsforhold?

Fér «kontorleiesaker» nok oppmerksomhet?

Er det hensiktsmessig 4 innhente veiledning i OECDs retningslinjer?

Dette er spersmél som den videre fremstillingen ser nermere pa.

Side 3



1. Innledning

1.1. Problemstilling

Denne fremstillingen skal belyse et konkret emne innenfor
internprisingsproblematikken, nemlig kontorleie 1 egen bolig, altsa transaksjoner
mellom selskaper og fysiske personer; et sakalt aksjonar-selskapsforhold.

Fremstillingen tar sikte pa & besvare folgende sporsmal:

¢ Ernorske skattemyndigheter dyktige pa & «skjenne» prissetting av
kontorleie i aksjonerens privatbolig i et sdkalt aksjoner - selskapsforhold?
e Far «kontorleiesaker» nok oppmerksomhet?

e Er det hensiktsmessig & innhente veiledning i OECDs retningslinjer?

For & kunne gi et svar pa spersmalene over er det hensiktsmessig & redegjore for
arbeidsmetodikken og hvordan norske skattemyndigheter kommer frem til en
armlengdepris' for kontorleie i egen bolig. Et nzermere blikk pa rettspraksis,
skatteforvaltningspraksis og OECDs retningslinjer? vil derfor vaere det sentrale

utgangspunktet for 4 belyse og klargjere oppgavens tema.

1.2. Aktualitet

Ifolge Transfer Pricing Arsrapport for 2020 er internprising et av Skatteetatens
viktigste fokusomréader. Kontorleie i egen bolig, som er en internrettslig
problemstilling, er ikke et fokusomrdde da det i all hovedsak er storre konsern og
utenlandske problemstillinger som er i sokelyset hos TP-avdelingen.® I juridisk
litteratur, bade 1 Norge og utlandet, er det videre uomtvistet at
internprisingsproblematikk er forst og fremst rettet mot grenseoverskridende
transaksjoner*, bl.a. fordi den har klart sterst betydning for denne typen
transaksjoner.’ Imidlertid er det klart at dersom skattyter fritt kunne priset leie av

kontor etter eget skjonn, sé ville man kunne pavirke norsk skatteproveny. Som

! Armlengdeprinsippet er det rddende prinsippet for internprising bade etter internretten og
internasjonalt, jf. Naas mfl. (2017) kap. 23.1 pkt. 5.

2 Gjelder 2022-utgaven med mindre noe annet er presisert i tekst.

3 Se eksempelvis artikkel @. Andal (2006). Heller ikke sok p& Google tilsier at kontorleiesaker er
«populaer». Se vedlegg nr. 1 for sekekriterier og et knippe utvalg av internettsaker.

4 Se Ot.prp. nr. 62 (2006-2007) pkt. 5.1 s. 19.

5> Zimmer (2021) s. 440. GlaxoSmithKline-saken (IR-2006-142) endte med forlik pa 18 mrd NOK.
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folge av at internprisingsregelverket har som hovedforméil & «motvirke uensket
skatteplanlegging»® er det naturlig 4 ta opp provenyspersmalet. Ut fra et
skattemessig stasted er det gunstig at mest mulig av inntektene pa aksjonzar- og
boligeiers hdnd, kommer til beskatning med lavest mulig skattesats, og at hayest
mulig del av kostnadene pé aksjeselskapets hand kommer til fradrag med hoy

skattesats. En enkel illustrasjon og eksempel kan beskrive dette:

«Selskap A eies av eneaksjonar Peder As. Selskapet leier kontor (40 kvm.)
av Peder As pélydende kr 3 000 pr. kvm. pr. ar

(kr 120 000 pr. ar). Boligen er fritaksbehandlet og 0% ﬁ
aksjonzr mottar kr 120 000 som ikke kommer til

beskatning, jf. sktl. § 7-2 forste ledd bokstav

a. Selskapet far redusert sitt skattepliktige Betaling s hey som mulig t
grunnlag tilsvarende. Skatteetaten griper s&

inn og skjennsfastsetter armlengdeprisen til kr 1 000 pr. ﬁ
kvm. pr. ar (kr 40 000 pr. ar). Med hjemmel i sktl. 22 %

§ 5-1 blir overskytende gjenstand for beskatning a

(kr 80 000) pa aksjonerens hand. Selskapet ma ogsa justere (oke)
inntekten tilsvarende. Det totale provenytapet’ blir dermed minimum kr 45 760 pr. &r.»

Hllustrasjon 1.2

Det er uomtvistet at slike situasjoner, som ikke er «forretningsmessig rimelig og
naturlig»®, forer til redusert norsk skatteproveny, og at kombinerte roller som
utleier, aksjonar og ansatt i et selskap, kan friste til proformaavtaler hvis eneste
formél er 4 skaffe aksjonaeren et skattefritt tillegg til lonnen.” Et provenytap som
trolig vil kunne gjelde mangfoldige skattytere vil kunne undergrave hovedformal

om & motvirke ugnsket skatteplanlegging.

1.3. Avgrensning og den videre fremstilling

Oppgaven retter seg primart mot situasjoner hvor et selskap leier kontor av
aksjoner 1 privat (fritaksbehandlet) bolig hvor det eksisterer et reelt leieforhold.

Fremstillingen tar sikte pd & omhandle aksjeselskap som ikke er bundet av

¢ Folkvord, B., Furuseth, E., & Gjems-Onstad, O. (2021), s. 1056. Se ogs& Ot.prp. nr. 86 (1997-98)
pkt. 7.13 s. 75.

7 Se vedlegg nr. 2 for forutsetninger og beregning av provenytap.

8 Rt. 1940 s. 598 Fornebo. Og; «... vanlige forretningsmessige vilkar og prinsipper», jf. asl. § 3-9
forste ledd. Nermere om forretninghensyn vs. skattehensyn i Rt. 2006 s. 1232 Telenor.

% Se Utv. 1996 s. 16 Trondal. Kort om skattemoral (fristelser for skatteunndragelser) i Folkvord
(2020) s. 31. Og; OECD TPG art. 1.2.
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oppgave- og dokumentasjonspliktene 1 sktfvl. § 8-1

1‘10

Typiske kjennetegn for

kontorleie i egen bolig er: mange ulike bransjer er representert, relativ liten

storrelse (omsetning, ansatte) og aksjonaer med sentrale roller i selskapet.

For 4 kaste et bredere lys over tematikken vil fremstillingen likevel omtale saker

hvor det ikke foreligger et reelt leieforhold i skattemessig forstand.!! Det legges til

grunn at vilkarene i sktl. § 13-1 forste ledd foreligger.'? Jeg vil ikke utdype

narmere hva som ligger i et «interessefellesskap» da oppgaven hovedsakelig tar

sikte pa tilfeller hvor interessefellesskapet er apenbart, dette til tross for at det er

en nzr sammenheng mellom vurderingen etter bade ferste og tredje ledd."?

Skjennsutevelsen i sktl. § 13-1 tredje ledd blir dermed sentral i fremstillingen.

Den videre fremstillingen tar et skrablikk pd det materielle resultatet

(prissettingen'*) og den prosessuelle tilnrmingen til prissettingen av kontorlokale

1 egen bolig. A

Ikke-reelt leieforhold 4= am) Reelt leieforhold

Standard hjemmekontorfradrag (kr 1 850), jf. sktl. § 5-11, jf.
Forskrift om takseringsregler, 2021 § 1-3-26 forste ledd, jf.
Grunnloven § 75 bokstav a

Markedspris (ikke grunnlag for &
gripe inn, jf. sktfvl. § 12-1 annet
ledd)

Dekning av faktiske kostnader, jf. sktl. § 5-11, jf. Forskrift
om takseringsregler, 2021 § 1-3-26 annet ledd

Overpris, jf. sktl. § 5-1, jf. § 13-1

Dekning av private kostnader, jf. sktl. § 5-1

2. Rettslige rammer - internprising

Hlustrasjon 1.3

2.1 Internretten og OECD: Retningslinjer (OECD TPG)

Sktl. § 13-1 tredje ledd sier at ved skjonnet skal leien settes til antatt pris mellom

uavhengige parter. Ved skjonnet kan skattemyndighetene skjonnsfastsette en

leiepris som om "interessefellesskap ikke hadde foreligget”. Bestemmelsen gir

10'Se ogsa skatteforvaltningsforskriften § 8-11-1 om fritak fra plikten til & levere melding mv.

! Det er stor forskjell i skatterettslig behandling av betaling for kontor i privat bolig. Se Utv. 2015
s. 945 Perpetuum om grensedragningen hjemmekontor vs. reelt leieforhold. Hjemmekontor er ikke
legaldefinert, men omtalt og beskrevet i rettspraksis, se Utv. 1996 s. 16 Trondal, Utv. 1998 s. 933
Tema og Utv. 1998 s. 1156 Medok. Terkselen synes ellers & veere lav for & betegnes som reelt

leieforhold, jf. Utv. 2010 s. 1670 Clickit.

12 Se illustrasjon 1.3 (5 alternativer.) Det finnes ulike typer leieforhold; f.eks. utleie av brakke,

garasje, kontor i frittstiende garasje, kombinasjoner av disse etc.

Se f.eks. Utv. 2010 s. 1277 Polak

om frittstdende garasje og hva som ligger i «tjenende funksjon» til bolig. Og; Utv. 2012 s. 1727

(Nordnes.) Og Utv. 2000 s. 1584 ScanVision om leie av garasje.
13 jf. Ot.prp. nr. 62 (2006-2007) s. 9.

14 Oppgaven inneholder flere varianter av prissetting (internpris, markedspris, armlengdepris,

internleiepris, armlengdeleiepris 0.1.)
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uttrykk for det sakalte armlengdeprinsippet!®, hvor man ma sammenligne med hva
skattegrunnlaget hos hver av partene hadde vert i et uavhengig forhold. Ordlyden
i sktl. § 13-1 tredje ledd tilsier at det ikke finnes et fasitsvar, hvilket ogsa kommer
frem av OECD TPG art. 1.13 (... transfer pricing is not an exact science ...)"%
Hvorledes sammenligningsgrunnlaget skal fastsettes — angis verken 1 lovtekst eller
forarbeider!’, men ifolge rettspraksis og skatteforvaltningspraksis skal
prisvurderingen skje utfra en hypotese. Hva angar rettskilder sé er praksis, teori og
andre rettskilder som er knyttet til forgjengeren, ogsa relevant ved tolkningen av

sktl. § 13-1.18

Bestemmelsen 13-1 ma ses i sammenheng med OECD MC'? art. 9, som ogsé
viser til armlengdeprinsippet. Skatteavtaler’’ som Norge har inngatt inneholder i
all hovedsak tilsvarende bestemmelse. OECD har videre «utdypet sin forstdelse
og fortolkning av armlengdeprinsippet og kommet med forholdsvis detaljerte
anvisninger pd hvordan prinsippet kan hdndteres i praksis.»*' OECDs
retningslinjer?? angir narmere retningslinjer om fastsettelse av internpriser, samt
hvilke opplysninger skattemyndighetene ber kreve i forbindelse med verdisettelse

av armlengdepris.?

Retningslinjene inneholder svaert mange momenter og prosedyrer som mé
hensyntas ved fastsettelse av internpris. I sktl. § 13-1 fjerde ledd heter det derimot
at retningslinjene skal anvendes «sd langt de passer». 1 fremstillingens oyemed er
det klart at det & anvende prosessen 1 sin helhet ikke vil veere hensiktsmessig; og

det er trolig heller ikke meningen. I OECD TPG art. 3.4 er det opplistet ni steg for

15 Ot.prp. nr. 62 (2006-2007) Om lov om endringer i skattelovgivningen (internprising) s. 11.

16 «Transfer Pricing is more of an art than science” (Gareth Green.)

17 Se Ot.prp. nr. 86 (1997-1998) pkt. 7.13.

18 Le. s. 75 («Bestemmelsen (§ 13-1) er en videreforing av gjeldende skatteloven § 54 (1).»

1Y OECD Model Convention 2017 with respect to taxes on income and on capital.

20 Art. 9 er inkorporert i norsk rett ved dobbeltbeskatningsavtaleloven.

21 @. Andal (2006).

22 Se skfvs. § 8-11-2 bokstav e. Retningslinjene omtales heretter OECDs retningslinjer, OECD-
retningslinjer, retningslinjene, OECD TPG eller TPG.

2 «Retningslinjene har karakter av veiledning til armlengdeprinsippet ... ikke karakter av bindende
regler. Hovedformalet ... er & bidra til at de blir anvendt i det lepende arbeidet med & fastsette og
dokumentere interne overferingspriser og vilkar, og vurdere om disse tilfredsstiller
armlengdeprinsippet», jf. Skatte-ABC 2021/2022 s. 1252.
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a gjennomfere en sammenlignbarhetsanalyse. Det er hovedsakelig innhold 1

stegene 2-3, 5 og 7-9 som er relevante i vir sammenheng:?*

(1) Utvalg av relevante ér (start)

(2) Overordnet analyse av omstendighetene (avgrensning/delineation)
(3) Analyse av den kontrollerte transaksjonen (avgrensning/delineation)
(4) Vurdering av intern data, om tilgjengelig (prising)

(5) Vurdering av kilder til eksterne data (prising)

(6) Valg av den mest egnede internprisingsmetoden (prising)

(7) Identifisering av potensielle sammenlignbare transaksjoner (prising)
(8) Eventuelle justeringer av grunnlaget (prising)

(9) Tolkning og anvendelse av resultatet (prising)

3. TP-analyse: kontorleie i egen bolig

3.1. Hvilke utfordringer meter skattemyndighetene?

Den sterste utfordringen®® skattemyndighetene meter ved skjonnsfastsettelse av
kontor i egen bolig er at tilgang pa relevant markedsinformasjon er svart
begrenset. Det finnes ikke et eget regulert marked for leie av kontor i private
boliger. I lys av dette har skattemyndighetene stort sett lent seg pa
markedsrapporter’ for forretningsbygg som et ankerpunkt; at markedsleien anslds
med utgangspunkt i de opplysninger som foreligger om leienivaet for den aktuelle
regionen.?’” Bruk av markedsrapporter forer gjerne til at prissettingen blir veldig
skjonnspreget, med tanke péd at sammenligningsobjektene (privat bolig vs.
forretningsbygg) ikke er veldig sammenlignbar.?® Dette innebzarer etter mitt syn at

sammenligningsgrunnlaget ma anvendes med forsiktighet.?’

En annen utfordring er skattemyndighetenes handtering av undersegkelsesplikten.
Nér omstendighetene i en sak gir grunn til det, vil skattemyndighetene ha en viss
plikt til & gjennomfere egne undersgkelser og innhente ytterligere opplysninger

for a skaffe seg et forsvarlig grunnlag for fastsettingen heter det pa s. 493 1

24 Steg 4: Det er konsensusoppfatning at CUP-metoden mé vaere den primare metoden i
kontorleiesaker, og at metoden er «the most appropiate methody, jf. OECD TPG art. 2.2. Bl.a. er
transaksjonsoverskuddsbaserte metoder spesielt aktuelt der en eller begge parter bidrar med
«valuable and unique contributionsy, jf. art. 2.4. Dette er ikke tilfelle for kontorleie. I relasjon til
kontorleiesammenligninger er det sma forskjeller i avtalevilkar fra selskap til selskap, noe som
dels henger sammen med standardiserte leieavtaler.

% Internprisingssaker omfatter nedvendigvis ikke bare internprising, men ogsé: int. skatterett,
selskapsrett, regnskapsrett, skatterett, TPG, skatteforvaltningsrett, skonomi, og verdsettelse.

26 Neermere om neringslokaler i sterre forretningsbygg i vedlegg nr. 3.

27 F.eks. Utv. 2001 s. 786 Heidenreich, Utv. 2014 s. 1771 Haugan, Utv. 2014 s. 1776 Noreng.

28 T SKNS1-2018-199 innremmet skattekontoret at bruk av eiendomsindekser ikke har et «entydig
sammenligningsgrunnlag» med kontorleie i egen bolig. Se vedlegg nr. 4 for refleksjoner.

29 OECD TPG (2017) art. 3.31 om databaser: «care must be exercised ...”
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Skatteforvaltningshdndboken 2022 nr. 7. Skjennsutevelse pé skatterettens omride
vil ofte sld ut 1 en strengere undersegkelsesplikt med tanke pa at det er fa foringer
om beregning av leiepris; undersokelsesplikten gér lengre enn ved ikke-
skjonnsbestemmelser (strekker dog ikke opp til utredningsplikten 1 fvl. § 37: «sé
godt opplyst som muligy); skattemeldingsprinsippet gjelder pa skatterettens
omrade.)

Ved manglende undersekelser risikerer man at skattefastsettelsen blir opphevet, jf.
f.eks. Rt. 2000 s. 2014 Flexivakt hvor Hoyesterett kritisterte skattemyndighetenes
manglende undersegkelser. I kontorleiesammenheng ble skjonnsmessig fastsetting
av aksjeselskapets leie av lokaler i aksjonarens bolig opphevet, jf. Utv. 2015 s.
1719 Jemne; begrunnet med at skattyteren ikke var eneeier pa avtaletidspunktet.>
Skattemyndighetene hadde heller ikke vurdert tilleggsytelser som strem, vask,
renovasjon og parkeringsplasser. Dette tilsier at skattemyndighetene har mer
fokus pa prisdempende®! enn prisekende faktorer i saksbehandlingen.

I Jemne-dommen var retten videre uenig at private gjenstander pa kontoret skulle
frata det karakteren av & vare et reelt leieforhold. Retten papekte videre uheldig
begrepsbruk?? og manglende vurdering av avtalens innhold.*

I Utv. 2002 s. 460 Lervdag* brukte skattemyndighetene en uttalelse som fremgikk
av klage fra skattyter som vesentlig del av skjennsgrunnlaget. Skattemeldingen
ble opphevet som folge av at skjennet var foretatt ut fra apenbart uriktig/feil 1
faktum, og lagmannsretten gikk derfor ikke neermere inn pa hva som kunne vare

riktig armlengdepris.®

Nar faktum er mangelfullt, blir ogsa grensedragningen mellom hjemmekontor og
reelt leieforhold ytterligere komplisert; og spesielt uheldig blir resultatet nar

skattemyndighetene betegner leien som hjemmekontor® nar det i realiteten er et

30 De er slatt fast i Hoyesterett at vurdering av armlengdes vilkdr mé foretas basert pa situasjonen
slik den fortonte seg ved avtaleinngaelse, jf. Rt. 2003 s. 1324 Statpipe (avsnitt 61.)

31 Se vedlegg nr. 5 for sitater fra rettspraksis (om prisdempende faktorer.)

32 Skattemyndighetene brukte konsekvent ordet «lager» om lokalet.

33 Retten uttalte avslutningsvis at: «Det kan imidlertid ikke unnlates d pdpeke at retten er sveert
overrasket over manglende vurdering av avtalens konkrete innhold nar det i tilknytning til
kontrollen stipuleres det man mener er rett markedsmessig leie.»

34 T klagen til Overligningsnemda uttalte Lervag at: «Det bestrides ikke at en utenforstdende neppe
ville finn det hensiktsmessig d leie angjeldende lokaler som forretningskontory.

35 Avtalt pris var kr 3 000, og i utgangspunktet anferte skattemyndighetene en pris pa kr 0, men av
«kulansehensyny» innremmet de hjemmekontorfradrag (kr 100 pr. mnd.)

3¢ Feil ved rettsanvendelsen.
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reelt leieforhold.?” I tilfeller hvor leieforholdet subsumeres under sktl. § 5-11 er
det 1 utgangspunktet ikke nedvendig & ta stilling til verdsettelsen; men
gjennomgang av praksis viser at en vurdering av prissettingen ber innlemmes som
en subsidiar pastand; retten tar saledes ikke stilling til markedspris dersom dette

ikke er anfort fra skattemyndighetene.®

Det sies gjerne at «Du vinner/taper en sak i forste rekke pa faktumy».* Ovennevnte
saker viser at kartleggingen fra skattemyndighetene har vart kritikkverdig.*° I
motsetning til grenseoverskridende internprisingsproblemstillinger; hvor
tvistetema ofte er hvilken prisingsmetode som er anvendelig, er det bl.a.
mangelfull kartlegging av faktum som er tvistetema i kontorleiesammenheng.
Siden anvendelse av sktl. § 13-1 vil vaere avhengig av det faktum som foreligger

ber norske skattemyndigheter se hen til OECD TPG.

I norsk rettspraksis har det lenge vart antatt at OECDs retningslinjer er en
relevant rettskilde ved tolkningen av sktl. § 13-1.4! Og, i Rt. 2001 s. 1265 Agip,
slo Hayesterett fast at «retningslinjene gir et mer presist uttrykk for innholdet i
sktl. § 54.»% 1 juridisk teori har det vaert delte meninger om retningslinjene i det
hele tatt er en rettskildefaktor i internrettslig anliggende.** Anvendelsesomradet
for sktl. § 13-1 fjerde ledd andre punktum tar jeg ikke stilling til, fordi
fremstillingen soker & finne svar pa om veiledning fra retningslinjene er
hensiktsmessig, og da er ikke nedvendig & g naermere inn pd om retningslinjene

«skal» eller «ber» hensyntas.

Jeg mener det kan vere formalstjenlig 4 anvende (deler av) retningslinjene for
rent internrettslige transaksjoner. Arbeidsmetodikken vil kunne bidra til en

ensartet metodisk gjennomgang, sterre klargjoring av faktum, som igjen vil kunne

37 Terskelen for 4 karakterisere leien for reelt leieforhold synes likevel & vere lav, se spesielt Utv.
2006 s. 918 Kongsberg Budservice.

38 Se Utv. 1996 s. 16 Trondal.

39 Siden det er skattyter som styrer faktum, tilsier kontrollhensyn en tettere oppfolging.

40 Rettspraksis er ikke uttemmende. Det finnes ogsé flere saker hvor skattemyndighetene har
unnlatt & prise alle avtalevilkér og tilleggsytelser som ikke nedvendigvis har fert til opphevelse,
men til en heyere pris i skattyters faver.

4 Se f.eks. Utv. 1992 s. 1250 Kronos Titan.

42 Se ogsé lagmannsrettens uttalelser i Utv. 2002 s. 1393 3M og i Utv. 2003 s. 531 Fina.

43 Andreas Bullen hevder retningslinjene skal tillegges vekt, mens Kristian Kvamme er av den
oppfatning at OECDs retningslinjer kan fungere som stetteargumenter i rent internrettslige
vurderinger, jf. Bullen, & Anfinsen, F. (2013) og Kvamme (2014). Se ogsa Skaar (2006) s. 336.
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gi skattemyndighetene bedre forutsetninger for & ivareta alminnelige
forvaltningsmessige prinsipper, herunder likebehandling. Struktureringen rundt
faktum serger videre for et bedre grunnlag med tanke pé klassifiseringssporsmalet
og selve verdsettelsesskjonnet. Rettsikkerheten vil ogsa kunne gkes som folge av
okt forutberegnelighet. Et bredere beslutningsgrunnlag vil ogsé styrke utforelsen

av skattemyndighetenes saksbehandling.

3.2. Hvorfor settes internprisen feil?

I 1998 bestemte skattemyndighetene seg for & foreta undersgkelser av forhold
hvor aksjeselskap og ledende aksjonar(er) hadde samme adresse, for & kontrollere
leieforholdene. Det er min oppfatning at resultatet av undersekelsene ville vert
lignende ogsé den dag 1 dag; «dreyt 20 enkeltforhold i Karmay kommune ble
undersokt, og 17 skatteytere fikk endret ligningeny, jf. Utv. 2002 s. 554 Omega.
Om lag femten ar senere tilsier skattemyndighetenes kontroller at betydelige belap
(fortsatt) ikke blir beskattet i kontorleiesammenheng.**

Et skrablikk pa rettspraksis og skatteforvaltningspraksis tilsier videre at avtalt
leiepris avviker markant fra skattemyndighetenes armlengdepris etter avholdt
kontroll.***¢ Prisavviket oker betraktlig dersom man ogsa tar med praksis og
vedtak hvor det kun er innremmet standardfradrag.*’ Verdt 4 merke seg er ogsa at
skattyter i enkelte tilfeller har innhentet ekspertuttalelser under saksgangen som
har medfert at det er akseptert en hayere leiepris. Pa den annen side vil prisavviket
reduseres som folge av inngitt klage, nye opplysninger, korrigering av areal, feil i
faktum etc.*® Men; det faktum at verdsettelsesavviket — for og etter avholdt
kontroll - utgjer om lag 250 prosent indikerer at noe er «gale». Dersom dette er

diagnosen — hva er medisinen?

Kontorleie i egen bolig er ikke et prioritert omrade av skattemyndighetene, det

foreligger lite informasjon og nyhetsartikler pa Internett, det synes heller ikke &

4412013 krysset 4 100 selskaper av for at det foreld utleie av sikalt formuesgjenstand fra aksjonzer
til selskapet. Skattemyndighetenes kontroll viste at mange hadde for hey markedspris: lenke her.
4 Selv regnskapsforere (som dog mistet sin autorisasjon) har tatt overpris (400 prosent avvik
mellom for og etter vedtak), jf. SKNS1-2020-95.

46 Se vedlegg nr. 6 for data som inngdr i grovanalysen.

47 Se bl.a. Utv. 1996 s. 360 Neple, Utv. 2002 s. 460 Lervdg, Utv. 2015 s. 945 Perpetuum,
Trafikkskoleundervisning (SKNS1-2018-24).

8 Prisen endres fra vedtak til rettkraftig dom foreligger i «alle» tilfeller, i skattyters faver.
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vare skrevet mye om 1 juridisk litteratur, og; skatteloven gir lite anvisning utover
at: «Ved skjonnet skal formue eller inntekt fastsettes som om interessefellesskap
ikke hadde foreligget.» Nar det i tillegg er store avvik mellom avtalt pris og

armlengdepris reiser dette flere spersmadl, bl.a. (listen er ikke uttemmende):

Hva skyldes prisavviket?
Er norske skattemyndigheter for slepphendte i handteringen av kontorleiesaker?
Har sma aksjeselskap funnet et smutthull for maskert lenn/utbytte?

Har skattyter fastsatt prisen i lys av hybelutleiepriser? Kan man gjere det?

Er det grunn til 4 tro at risiko for feilprising har gkt etter at revisorplikten bortfalte?*’

Er det starre risiko for feilprising nér smé aksjeselskap forer regnskapet internt;50 uten en

sakkyndig regnskapsforer som bistar?

Det er klart at det er mange andre arsaker enn f.eks. skatteplanlegging til at
internprisen blir feil. Som papekt 1 kap. 3.1 vil manglende undersokelser og
utelatelser av avtalevilkirene dpenbart influere saksbehandlingen og verdsettelsen.
Et annet moment er manglende prioritering av kontorleie i egen bolig. At
skattemyndighetene prioriterer sakstyper med vesentlig provenymessig betydning
er forstaelig, men er det rettferdig at sma aksjeselskap og deres aksjonarer skal
kunne undergrave norsk skattefundament uten at myndighetene foretar seg noe?
Uavhengig av provenytap er det reelle hensyn som tilsier at tiltak ber iverksettes;

er skattemyndighetene klar over feil 1 praksis ber det gjores korrigerende tiltak.

Siden uenigheten (prisavviket) er s& markant mellom skattyter og
skattemyndighetene, sé kan det tyde pa at problemstillingen ikke er godt nok
belyst. Tiltak ber m.a.o. iverksettes for & hindre at naeringsdrivende (og
skattemyndighetene) ikke fortsetter i samme spor.’! For sterre konsern er
mangelfull «oppmerksomhet» eller manglende informasjon ikke en
problemstilling, tvert imot sd, ifelge Zimmer (2017) s. 176, er den internasjonale

litteraturen om internprising uoverskuelig. Konsern har videre en rettslig plikt til &

4 Det er narliggende at fravalg av revisjon, jf. asl. § 7-6, ikke har bedret etterlevelsen pa
prissetting av leie av kontor, jf. Rapport 26. mars 2015 (J. C. Langli.) s. 20: «kvaliteten pa
innsendte oppgaver er gétt ned.»

0 Markedsforing fra «gjor-regnskapet-selv»-regnskapsprogrammer hjelper neppe pé situasjonen.
51 Se vedlegg nr. 7 og nr. 8 for ideer til tiltak for mer oppmerksomhet om kontorleie i egen bolig
(PR-kampanjer? Utgivelse av dikt? Inspirasjon fra Standard II-modellen?) Utvikling av
internasjonal internprising viser midlertid at det er ekende sekelys pa fagdisiplinen internprising,
jf. Rogers, & Oats, L. (2022).
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dokumentere forretningsmessige vurderinger som ligger til grunn for fastsettelsen
av leievederlaget, jf. sktfvl. kap. 8. For sma aksjeselskap derimot, vil regelverket
foles abstrakt og lite relevant. Kanskje det er pé tide at smé aksjeselskap vies mer

oppmerksomhet?
3.3. Hvordan identifisere potensielle sammenlignbare transaksjoner?

3.3.1 Innledning

Basert pd gjennomgétt rettspraksis og skatteforvaltningspraksis synes
skattemyndighetene & folge en relativ fast metode i seken pd sammenlignbare

objekter:

1) innhenting av markedsrapporter fra store, kjente akterer som utarbeider analyser for
kontorlokaler i forretningsbygg

2) sek pé Finn.no for & finne narliggende tilsvarende sammenligningsobjekter

3) innhente veiledning fra rettspraksis (ofte begrenset til rettspraksis referert til i Skatte-
ABC: Heidenreich og Fugledal)

4) utgangspunktet er at skattemyndighetene har befaring pa det aktuelle kontoret

OECD TPG kap. 3 drefter generelle sporsmél omkring sammenlignbarhet, og hva
som skal til for at priser eller vilkar kan anses for & vaere sammenlignbar med de
kontrollerte transaksjonene’?, jf. Zimmer (2017) s. 170. A anvende en
sammenlignbarhetsanalyse> handler om & finne «the most reliable comparablesy,

if. OECD TPG art. 3.1.

52 Jeg skriver transaksjonene (i flertall) da det er naturlig at betaling for utleie vurderes samlet til
tross for at armlengdeprinsippet i utgangspunktet er transaksjonsbasert, jf. OECD TPG art. 3.9. 1
art. 3.9 til 3.12 gis det veiledning om nar man kan vurdere flere transaksjoner under ett.
Utgangspunktet er at hver enkelt transaksjon vurderers separat, men det gjores unntak dersom
disse er likeartede eller er sa naert ssmmenknyttet at det ville veert unaturlig & vurdere dem separat,
jf. Utv. 2018 s. 210 EPNI hvor transaksjoner ble vurdert samlet.

53 OECD TPG art. 1.6 omtaler sammenlignbarhetsanalyse som «the heart of the application of the
arm's length principle.”
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3.3.2 Hybelpriser som utgangspunkt?

P’ — stadfester

De to sentrale lagmannsrettsdommene — Heidenreich™ og Fugleda
at utleie til boligformal er uten betydning.>® Imidlertid m4 underrettspraksisen

nyanseres, og fra «Norsk bedriftsskatterett» s. 450 heter det at:

«Har man forst kommet frem til at arbeidsgiver har behov for et avdelingskontor, tilsier
armlengdeprising at man legger til grunn den leie utleier hadde oppnddd hos andre. For
utleier vil malet vanligvis veere hoyest mulig leie. Hadde man tjent betydelig mer pd utleie til
bolig, ville dette alternativet ha blitt valgt, og bor derfor legges til grunn. Men kunne
arbeidsgiver ha leiet kontorlokaler til lavere leie i rimelig ncerhet, md leienivdet for kontorer

avgjore.»

Uttalelsen harmonerer med tingrettens avgjorelse 1 Utv. 2000 s. 450 Urtica — hvor
prisingen var fastsatt tilsvarende hybelutleie. Ogséa Utv. 2005 s. 298 Fotoland
nevner at rettspraksis gir antydninger om at markedsverdien ikke bare kan baseres
pa generell markedsvurdering i regionen, men ogsé pd en "na@rmeste nabo"-
betraktning, dvs. hvilken vurdering en selvstendig naringsdrivende 1 nabolaget
ville kunne gjore av lokalenes nytteverdi. Heller ikke ordlyden i Skatte-ABC
2021/2022 s. 282 setter stopper for hybelprising dersom det ikke er praktisk & leie
vanlige kontorlokaler i det aktuelle omridet. Og, ifolge Benn Folkvord®’, er
markedsverdien «den hoyeste oppndelige prisen i et marked.» Hvorvidt om
Folkvord skiller mellom kontormarked og boligmarked er uvisst, men utsagnet
kan trolig tas til inntekt for at hybelpriser kan legges til grunn ved utleie av kontor

1 egen bolig.

Jeg er av den oppfatning at verdsettelsen ma tas utgangspunkt i hvilket marked
man opererer i; neringsmarkedet. At boligmarkedet (hybellokaler) ikke er et
relevant marked kan bl.a. utledes av Utv. 2019 s. 37 Black & Decker hvor det
heter at: «Et grunnleggende premiss for enhver sammenlignbarhetsanalyse er at
det mé tas utgangspunkt i samme marked som skattyter opererer i.» Og, i Utv.

2014 s. 1771 Haugan innhentet skattyter verdivurderinger av to eiendomsmeglere

341 Utv. 2008 s. 1062 Envicon fremgar det at Heidenreich er «i senere underrettspraksis og
juridisk teori ansett som den sentrale dommen pa omréadet, det vises til Gjems-Onstad i Norsk
bedriftsskatterett, 2003 s. 173.»

33 Utv. 1998 s. 884 Fugledal.

56 Heidenreich: «Eventuelt leienivd ved utleie til boligformdl er uten betydning.»

7 Benn Folkvord (Utbytte, 2012 s. 157.)
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til stotte for at fastsatt pris gjenspeilte markedsprisen, men disse ble ikke vektlagt
som folge av at rapportene ikke spesifiserte hvilke utleieformal det var tale om og

hvilke faktorer som 1a til grunn for de aktuelle prisene.

Det er uomtvistet at rasjonelle markedskrefter, sett fra utleiers perspektiv, ensker
heyest mulig pris for tjenesten. Hvorfor skulle utleier — gitt at man har behov®® for
kontor - leid ut hybel til eksterne akterer ndr man kan leie ut til seg «selv», og
samtidig fa redusert beskatningsgrunnlaget pé selskapets hdnd? Det ma vare
apenbart at utleie til seg selv er mindre ressurskrevende og mindre administrativt
byrdefullt, og langt mindre risikoforbundet® enn 4 leie ut til andre. Det er grunn
til & anta at flere skattytere vil leie til seg selv dersom de skattefrie inntekter
tilsvarer pris pa hybelutleie, da forstnevnte ma sies & innebzre tilnermet null
risiko.%® Det er videre rene rimelighetsbetraktninger, rettferdighetsbetraktninger
og reelle hensyn som tilsier at hybelpriser ikke kan legges til grunn ved

fastsettelse av armlengdepris.

Et redusert boligtilbud av hybelutleie, jf. teori om prisdannelse i markeder, vil
dermed implisere et toffere leiemarked i boligsammenheng®!, noe som ville vert
svart uheldig for boligpolitikken.® I tillegg er det ogsa en del regulatoriske
forhold som vil kunne vektlegges. At hybelpriser legges til grunn for verdsettelse
av kontor i egen bolig, kan etter denne forfatters mening vanskelig forsvares fra et

rettspolitisk stasted.

58 Rettspraksis har lagt vekt pa selskapets behov for kontor i regionen ifim. klassifiseringen;
utgiftsgodtgjerelse (hjemmekontor) eller reelt leieforhold (avdelingskontor), f.eks, Utv. 2001 s.
1109 Kvalitet & Sikkerhet, Utv. 2001 s. 1113 Kvalitet & Sikkerhet, Utv. 1998 s. 896 Milieu og
Utv. 2010 s. 1624 Bilsenteret AS. Qvrige momenter i klassifiseringsspersmaélet er hvorvidt
kostnadene til avdelingskontoret har vist seg i en gkt omsetning og avstanden til kontoret.

59 Ingen risiko for harverk, manglende betalingsevne hos uavhengig leietaker, byrden ved & «delex»
bolig med uavhengige etc.

% Dette er uheldig ettersom skattesystemet skal i minst mulig grad pavirke (skonomisk) adferd.
Derimot skal skattemyndighetene i utgangspunktet ikke overpreve forretningsmessige vurderinger,
jf. Rt. 1981 s. 256 Bjerke Pedersen. Se ogsa OECD TPG (2010) art. 9.171: «tax administrations
should not ordinarily interfere with the business decisions of a taxpayer as to how to structure its
business arrangements.»

81 Det spers om hybelutleiepriser ivaretar sentrale hensyn som f.eks. skatteevnen (til utsatte
grupper som studenter, enslige m.fl.)

62 At hybelpriser legges til grunn for kontorleie vil kunne gjore det enda mer gunstig for allerede
begunstigede boligeiere (fradragsrett for gjeldsrenter er bl.a. avskaret i Tyskland, Canada,
Frankrike og Australia, jf. Zimmer (2021.)) Dette vil kunne oppleves som urettferdig med tanke pa
at boligeiere far ytterligere muligheter for (uakseptabel) skatteplanlegging.
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3.3.3 «Secret comparables»

Det finnes flere kilder for & identifisere potensielle eksterne
sammenligningsgrunnlag, jf. OECD TPG art. 3.29. Det er apenbart at et godt
sammenligningsgrunnlag vil kunne bidra til en mer korrekt armlengdepris. Om
skattemyndighetene hadde utviklet en levende database med resultat fra
kontrollarbeid ville man kunne brukt dataene 1 en sammenlignbarhetsanalyse. Det
finnes ingen systemer som lagrer denne type informasjon p.d.d.; men det finnes
utvilsomt muligheter for 4 lage egne analyser som kan brukes i kontrollarbeid.

Til tross for at skattyter vil kunne paberope seg innsyn i et
sammenlignbarhetsgrunnlag, si er dette ikke gitt, jf. Total 111.%* Oljeskattekontoret
fikk medhold i at selskapet ikke hadde krav om innsyn i de kontraktene det var
sammenliknet med, forenklet forklart ved at taushetsplikten ble veid tyngre enn
skattyters innsynskrav.%* I avsnitt fire star det: «Prisene mellom aktorene i
petroleumsmarkedet er ikke transparente, men holdes hemmelige av hensyn til
konkurransen.» Dette er pa ingen mate en problemstilling 1 kontorleiesaker. Her
ville det vaert mulig & dele det meste av informasjon uten at det skulle gétt pd
bekostning av forretningshemmeligheter. Det er imidlertid presisert i
retningslinjene at det ville vaert «unfair to apply a transfer pricing method» pa
sammenligningsgrunnlag som skattyter ikke har tilgang til, jf. art. 3.36. Et absolutt
forbud mot bruk av hemmelig sammenligningsgrunnlag foreligger altsd ikke, men
skattemyndighetene ber utvise forsiktighet i bruken.®® En database kan for s vidt
vare mulig & vise til uten at man viser resultat av enkeltsaker. En slik database vil
kunne ha visse likheter med arbeidsmetodikken ved & finne
sammenlignbarhetsgrunnlag ved bruk av andre informasjonskilder som OECD-
retningslinjene viser til, f.eks. kommersielle databaser, jf. art. 3.30.
Leiekontrakter er videre stort sett standard utformet, og det er ingen
forretningshemmeligheter som «gér tapty»; og selv om Bjerke (1997) s. 200 uttaler
at secret comparables kan «utgjore et rettssikkerhetsproblemy, sa er det gode
holdepunkter for at dette ikke er et problem i kontorleiesammenheng. Det ville

vart uproblematisk a kunne henvise til lignende kontorer 1 privat bolig med visse

63 Se Rt. 2015 s. 353 Total II1. Bruken av «secret comparables» er analysert i Gundersen i Gjems-
Onstad og Matre 2011 s. §9-101.

64 Taushetsplikten, jf. lignl. § 3-13 (sktfvl. kap. 3) og partsinnsyn, jf. lignl. § 3-4 nr. 1 (sktfvl. § 5-4
forste ledd). Se ogsa uttalelse i Utv. 2002 s. 182.

%5 Gjems-Onstad, & Matre, H. P. (2011). Skatteprosess s. 93.
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likhetstrekk. Etter min oppfatning kan bruk av «secret comparablesy vare et
hjelpemiddel i armlengdeprisvurderingen av kontorleie i egen bolig. Séledes
kunne bade anvendelse av intern og ekstern database®® veert bidragsgivende for 4

rimelighetsvurdere skjonnsresultatet i kontorleiesaker.

3.3.4 Pristilbud som sammenligningsgrunnlag?

Kan man bruke pristilbud som sammenligningsgrunnlag ved anvendelse av CUP-

metoden?®’

Hvis en uavhengig part er villig til & leie kontor for en pris som er sé
hey at Peder As foretrekker 4 leie hos seg selv, er ikke pristilbudet nedvendigvis
et uttrykk for hva uavhengige parter ville gjort i samme situasjon. Skaar (2006)
skriver at «det bare er et tilbud, og ikke en avtale», og videre heter det at det ber
kreves «avsluttede transaksjoner som sammenligningsgrunnlag.»® Det er dermed
narliggende at skattemyndighetenes henvisninger til tilsvarende leieobjekter pa
Finn.no (dvs. pristilbud) ikke er et solid sammenligningsgrunnlag. P4 den annen
side kunne man speorre seg om det kunne det vart anledning & bruke et genuint
bud p4 leie av kontor fra en uavhengig akter som et sammenligningsgrunnlag.®
Det er dog en konstellasjon som synes lite paregnelig og uvanlig. Jeg er derfor av

den oppfatning at et «pristilbud» ikke er en velegnet sammenlignbarhetsfaktor, i

beste fall utgjor det et lite moment i sammenligningsgrunnlaget.

3.3.5 Kbvalitet eller kvantitet?

Identifisering av potensielle sammenlignbare transaksjoner’° gar ut pa & finne
ukontrollerte transaksjoner som er mest mulig lik de kontrollerte transaksjonene.
Siden ingen saksforhold er 100 prosent lik, vil man matte justere for forskjeller
mellom avtalt pris og sammenligningsgrunnlag, jf. OECD TPG art. 3.47. For
mange justeringer vil kunne vare negativt ved bruk av CUP-metoden ved at den
mister troverdighet. Slike «adjustments» ma derfor kun brukes hvis den eker
«reliablity of the resultsy, jf. art. 3.50. I lys av dette er det et interessant spersmal

om hvorvidt kvalitative likeartede sammenligninger er foretrukket fremfor

% Basert pa hhv. skattemyndighetenes vedtak (internt) og rettspraksis (eksternt).

87 Comparable Uncontrolled Price. Eller SUP (sammenlignbar ukontrollert pristransaksjon).

68 Skaar (2006) s. 405-406. «Ddremot krivs att det foreligger en avslutad transaktiony, jf. Wilman
(1987) s. 304.

% Se OECD TPG (1995) art. 6.23 om immaterielle eiendeler hvor det bl.a. heter at: «Tilbud til
uavhengige parter eller genuine bud fra konkurrerende lisensinnehavere kan tas i betraktning.»

70 A anvende markedsdata fra eksempelvis ORBIS, Amadeus, Bloomberg, Reuters, J.P. Morgan
(LIBOR USD), J.P. Morgan (EURIBOR) og Barclays capital vil vere verdilest i kontorleiesaker.
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kvantitative mindre likeartede sammenligninger (f.eks. generell prisstatistikk.)
Art. 3.33 presiserer at «the use of commercial databases should not encourage
quantity over quality”; ergo kan det tas til inntekt at fa kvalitative likeartede

sammenligninger er foretrukket fremfor mange kvantitative mindre likeartede

sammenligninger.

I Haugan uttalte tingretten at: «Etter rettens oppfatning kan ikke et s& begrenset
utvalg som tre eiendommer sies & gi et mer riktig bilde av markedsleien enn den
omtalte leieprisstatistikken ved utleie til naeringsformal.» Dette mé imidlertid
nyanseres noe; hadde retten konludert med det samme dersom de tre
eiendommene hadde vart kontor 1 privat bolig, og ikke tre mindre neringslokaler?
Hadde atte naringslokaler gitt et mer riktig bilde?”! Hva med tre eller atte
kontorlokaler 1 privat bolig?

Det er derimot hoyst urealistisk at man skal finne naermere tosifret gode
sammenligninger i samme geografiske omrade; i praksis vil det derfor vaere
rettskildemessig dekning for a vektlegge generell prisstatistikk i sterre grad enn

noen fa objekter som er mer kvalitativ lik de kontrollerte transaksjonene.

3.3.6 Outsource sammenlignbarhetsanalysen?

Skattemyndighetene liker & fa ting presentert direkte fra de som kjenner
markedene og prisingen.”> Vurderingstemaet — verdsettelse av kontor - har en art
og karakter som en takstingenier og/eller neringsmegler er naermere til & vurdere
enn skattemyndighetene. Vurdering av markedsverdi av forretningslokaler er
kompetanse skattemyndighetene i utgangspunktet ikke har.”

I Focus’™ konkluderte retten med at objektene som takstmann viste til i sin takst
var mer sammenlignbare enn leieprisanslagene som skattemyndighetene refererte
til.”> I ConocoPhillips’® var tvistetema om leiepris var armlengdepris eller ikke.

Sentralt var objekter som «hovedkontor for oljeselskaper»; dommen gjelder med

1T et annet saksforhold, Utv. 2019 s. 37 Black & Decker, uttrykte retten en viss usikkerhet med at
kun atte selskaper var grunnlaget i skattekontoret sammenlignbarhetsanalyse.

72 Forelsning med Einar Riddervold den 28. januar 2022, BI Oslo («Internprising i praksis»).

31 Fugledal anmodet skattyter skattemyndighetene om & engasjere uavhengig takst. I Utv. 2019 s.
698 Saipem fant retten derimot at skattemyndighetenes gkonomiske kompetanse trumfer
markedsaktarenes. Liland, & Schreiner, P.-M. (2020) er derimot kritisk til dette.

7 Utv. 2017 s. 100 Focus.

5 T all hovedsak rapport fra Union Gruppen for Asker og Beerum, i tillegg til finn-annonser.

76 Utv. 2013 s. 974 ConocoPhillips (m4 ikke forveksles med Utv. 2010 s. 199 ConocoPhillips.)
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andre ord ikke kontor 1 egen bolig, men ma sies & ha overforingsverdi til
oppgavens tema. I dommen ble det vektlagt i hovedsak at retten bygget sin
avgjorelse pa sakkyndig rapport’’ fremfor vesentlig mindre sikre
sammenligningsgrunnlag som staten baserte sin vurdering pa.”® Lagmannsretten
uttalte ogsa at prisstatistikk ma tillegges mindre vekt ettersom den er basert pa
«utvalg av leiekontrakter for kontorlokaler man ikke har tilstrekkelig presis
informasjon om med hensyn til areal, kontraktenes lengde eller andre
kontraktsvilkar.» Hvorvidt skattemyndighetene skal engasjere uavhengig takst ma
bero pa den aktuelle saken. I vanskelige tilfeller’’, f.eks. hvor uenigheten er stor
mellom partene (usikkerhet knyttet til areal o.1.), er det gode holdepunkter for en
uavhengig takst; rettspraksis tilsier i hvert fall at en sakkyndig rapport vektlegges i
meget stor grad. I lys av dette er det derimot viktig at sakkyndige ogsa gjer
serlige skatterettslige vurderinger; og det ber kunne f.eks. redegjores nermere om
prissetting av eventuell eksklusiv disposisjonsrett, tilgang til fellesareal mm.*°

At skattemyndighetene benytter sakkyndig ekspertise vil utvilsomt bidra positivt i

en kontroll; bade med hensyn til ressursbruk, effektivitet og presisjonsniva.
3.4. Justering av transaksjonene

3.4.1 Strukturelle justeringer

Armlengdeprinsippet gir hjemmel for & justere andre vilkar enn pris, jf. f.eks.

Bullen (2011).3! Vilkér for 4 foreta strukturelle justeringer®? fremgar ikke av sktl.
§ 13-1 eller OECD MC art. 9, men derimot av retningslinjene, jf. TPG art. 1.139.
Det er bare 1 «exceptional circumstances» at skattemyndighetene kan endre andre
avtalevilkar enn pris, jf. art. 1.142-1.145. Retningslinjene anbefaler m.a.o. en viss

tilbakeholdenhet i forbindelse med strukturelle justeringer — noe ogsé som virker &

77 Rapport fra DZT (nd Cushman and Wakefield Realkapital AS, som er tilknyttet det globale
radgivningsselskapet Cushman & Wakefield).

78 Klagenemnda bygget sin vurdering pa takst for Tangen 7 utarbeidet av Meland i august 1999,
leiekontrakt med Randaberg kommune inngétt i mars/april 2000, tilbud til uavhengige leietakere i
februar 1999, februar og juli 2001, og en leickontrakt med Stolt Offshore AS inngatt i januar 2005.
I tillegg ble det vist til generell prisstatistikk, «Kysten Rundt».

 OECD TPG art. 2.12.

80 Skatte-ABC 2021/2022 s. 282 lister opp momenter ifm. klassifiseringen, men disse momentene
vil i denne sammenhengen kunne pavirke prissettingen (spesielt prising av tilleggsytelser.)

81 Avhandlingen ”Arm’s length transaction structures: Recognising and restructuring controlled
transactions in transfer pricing” analyserer skattemyndighetenes adgang til & justere strukturelle
avtalevilkar — dvs. til & restrukturere avtalen — basert pd armlengdeprinsippet.

82 Se f.eks. Rt. 2001 s. 1265 Agip og Rt. 2007 s. 1025 Statoil Angola.
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vare praksis. Terkselen for & endre andre vilkar enn pris ma derimot vaere langt
lavere i kontorleiesammenheng enn det retningslinjene skisserer. @vrige vilkér
(tilleggsytelser: strom, parkering, renovasjon mm.) ma sies & vare naturlig linket
til prisen, og av den grunn blir det urimelig & ha et krav om «exceptional
circumstancesy for at gvrige vilkér skal kunne justeres.

Et eksempel pd strukturell justering er justering av leieobjektets art/omfang (antall
kvm.) Pa bakgrunn av at antall kvm en underliggende faktor som pavirker
verdsettelsen, er det naerliggende at avtalevilkarene kan justeres dersom det
eksisterer et avvik mellom kvm 1 henhold til kontrakt og reelt utleieareal
(skattemyndighetene ma vurdere realiteten i avtalevilkdrene.) En del av
kartleggingen av de faktiske transaksjonene ber derfor innebzre kartlegging og

stadfesting av samtlige vilkar i det aktuelle kontoret.®?

3.5. Noen refleksjoner

3.5.1 Armlengdeintervall

Fra retningslinjene heter det at: «tax administrations should hesitate from making
minor or marginal adjustsmentsy, jf. OECD TPG art. 2.11. Bestemmelsen 1 sktl.
§ 13-1 derimot, sier ingenting om krav til sterrelse pa avviket for & konstatere
prisforskjell.’ I tillegg har internretten mekanismer som gjor at
skattemyndighetene kan beslutte ikke a ta opp saken basert pd en vurdering av
«den skattepliktiges forhold, den tid som er gatt, spersmalets betydning og sakens
opplysningy, jf. sktfvl. § 12-1 annet ledd. Eksempelvis hadde det foreligget gode
holdepunkter for Skatteetaten a ikke justere prisen fra kr 3 000 til kr 1 000 dersom
avtalt pris 1 utgangspunktet var kr 1 200 (kap. 1.2.) Av andre forhold som kan
trekkes frem er at sktl. § 13-1 er en «kan»-regel og at prisavviket ikke vil ha en
vesentlig provenymessig betydning (spesielt sett opp mot enkeltsaker i
konsernforhold.) Under henvisning til heyesterettsdommene Baker Hughes og
Agip uttalte tingretten at det ikke gjelder «et vesentlighetskriterium for skjenns-
/tilordningsadgang», men det synes klart at skattemyndighetene vil anse det lite

hensiktsmessig & initiere en internprisingssak ved beskjedne avvik. Det er derfor

8 Stadfesting av areal vil ogsé kunne gjore arbeidet med & prissette tilleggsytelser som f.eks.
stremforbruk lettere.

8 1 henhold til Rt. 1925 s. 363 ma det foreligge et «avgjort misforhold.» Se grafisk fremstilling av
nar skattemyndighetene ber gripe inn (se vedlegg nr. 10.)
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min oppfatning at OECD TPG, i denne sammenheng, kun er presiserende og ikke

nedvendigvis veldig nyttig som veiledning utover internretten.®

3.5.2 Dokumentasjon

OECD TPG kap. 5 gir veiledning i hvilken dokumentasjon som er nyttig for a
ivareta armlengdeprinsippet. I norsk rett er dokumentasjonsreglene hjemlet i
sktfvl. kap. 8.%¢ For konsern innebzrer pliktene & gi informasjon som vedlegg til
skattemeldingen.®” Det er markant forskjell hva angir TP-dokumentasjon for store
konsern med grenseoverskridende aktiviteter kontra kontorleie i egen bolig for
aksjeselskap med fritak fra plikten til & levere melding for kontrollerte
transaksjoner og mellomvarender, jf. sktfvl. § 8-11, jf. forskriftens § 8-11-1 forste
ledd. Spersmélet man ber stille er derimot om det kan vaere nyttig & lage en viss
form for dokumentasjon, men i et enklere format? Etter min mening er svaret
bekreftende. Om man trenger & se hen til retningslinjene er jeg usikker pa; man
kan séledes utarbeide og innhente inspirasjon i dokumentasjonsgyemed ved & se

hen til internretten.®®

3.5.3 Tilleggsskatt?

Sktfvl. § 14-3 forste ledd hjemler grunnvilkarene for ileggelse av tilleggsskatt. I
Baker Hughes® konkluderte Hoyesterett med at et prisavvik pa 40 prosent innebar
at det var gitt «uriktige opplysninger»”, og dermed grunnlag for 4 illegge
tilleggsskatt. Dommen gir uttrykk for at avvik fra markedsleie pa 40 prosent eller
mer ma medfere at det anses & vaere gitt uriktige eller ufullstendige opplysninger.
Dette er nyansert i Statoil-dommen®! hvor et avvik pa 19,8 prosent ikke kunne
vere tilstrekkelig til at det kunne sies & vaere gitt uriktige eller ufullstendige
opplysninger. Retten uttalte (premiss 51) at: «Konkret dreide det seg i Baker

Hughes-saken om et avvik pa rundt 40 prosent. Av de grunnene som jeg har nevnt,

85 Armlengdeintervall er bl.a. behandlet i Utv. 2019 s. 698 Saipem; hvor det ble konkludert med at
pris 14 utenfor lovlig armlengdeintervall.

8 Oppgaveplikten i sktfvl. § 8-11 og dokumentasjonsplikten i § 8-12.

87 Neeringsspesifikasjon (tidl. RF-1123).

88 Sktfvl. i tillegg til f.eks. rskl. § 7-30b, bokferingsforskriften § 3-1 nr. 5, § 5-8.)

8 Rt. 1999 s. 1087 Baker Hughes.

% Daverende lignl. § 10-2 (tilsvarende sktfvl. § 14-3 forste ledd).

oI Rt. 2012 s. 1648 Statoil.
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finner jeg det vanskelig d ga under dette nivaet. Det gjelder selv om det mdtte

dreie seg om betydelige nominelle belop.»®*

Basert pa ovennevnte fremstar det derfor klart at et prisavvik pa 40 prosent eller
under for kontorleie 1 egen bolig, ikke vil medfere tilleggsskatt for skattyter;
spesielt med tanke pa at en konkret kontorleiesak ikke gjelder betydelige belap.
Men ber aksjonaren i et kontorleieforhold i egen bolig frykte tilleggsskatt?

Det ville veert tilleggsskattbonanza i kontorleiesaker dersom man kun anvendte en
relativ mélestokk (prosent), og ikke i absolutte avvik (kr).”> Nér det gjelder
storrelsen pa avviket i kroner, si har Hoyesterett™ uttalt at: «Beviskravet omfatter
ogsé starrelsen pa den skatte- og avgiftsfordel som selskapet fikk eller kunne fatt
ved a gi uriktige opplysninger». Selv om kravene for & kunne anvende
tilleggsskatt i TP-saker m4 antas & vere relativt strenge, jf. Naas (2017)%, er det
ikke gitt at skattemyndighetene vil veare tilbakeholdne med tilleggsskatt i
kontorleiesaker; dette beror pa en konkret vurdering av hvert enkelt saksforhold.”
Risikoen ma likevel anses ganske hoy for at tilleggsskatt illegges ved unaturlige

heye leiepriser.”’

6 Avsluttende kommentarer

Det er vanskelig & skjonne seg fram til en leiepris — armlengdeprisen - som ogsa
uavhengige parter ville akseptert etter frie forhandlinger; skjennsutevelse er 1 sin
natur lite mekanisk og forutsigbar; hvilket kompliserer verdsettelse av kontorleie,
sett fra bade skattyternes og skattemyndighetenes side. Det ma antas at
skattemyndighetene har forbedringspotensiale, bade med hensyn til
arbeidsmetodikk og fastlegging av armlengdepris av kontor i egen bolig. At
norske skattemyndigheter i tillegg innhenter veiledning i OECDs retningslinjer og

iverksetter flere tiltak for storre oppmerksomhet rundt temaet bidrar etter mitt syn

°2 Ifalge premiss 34 var avviket i nominelle belep 49,3 mill. (1993) og 25,8 mill. (1997).

% Se vedlegg nr. 6: prisavviket mellom avtalt pris og armlengdepris er om lag 250 prosent.

%4 HR-2017-00967-A (premiss 46.) Se ogsé Ot.prp. nr. 82 (2008-2009) pkt. 8.9.3.

%5 Naas mfl. (2017) pkt. 23.24.2 s. 434.

% Veiledning kan hentes i Skatteforvaltningshdndboken 7. utgave 2022 s. 576-597 og Rt. 1992 s.
1588 Loffland.

%7 Sitat fra Paul McNulty, former U.S. Deputy Attorney General: “If you think compliance is
expensive, try non-compliance.”
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ikke bare til 4 redusere faren for urimelig og vilkarlig”® saksbehandling”®, men

ogsa til gjennomgaende riktig prissetting.!®

I lys av de strategiske ambisjonene som Skatteetaten nylig har lagt frem'?!, er det
narliggende at det blir enklere a fastsette armlengdeleiepris og at

skattemyndighetene vil utnytte databaser i sterre skala enn tidligere.'*

Tiden fremover vil vise om det vil komme bedre og klargjerende lgsninger som
vil gjore det lettere for skattyterne!®, og om det vil bli satt inn tiltak for &
begrense unaturlige hoye priser av kontor i egen bolig. Hensynet til skattyternes
forutsigbarhet og rettferdighet gjor at det ber etterstrebes flere tiltak fra
skattemyndighetene. I korte trekk er det min oppfatning at skattemyndighetene:

I.  kan bli bedre pa arbeidsmetodikk og prissetting i forbindelse med
kontorleiesaker i egen bolig; de kan utnytte bade intern og eksterne data i
storre grad, samle inn mer faktum i saksbehandlingen, engasjere
takstingenierer mm.

II.  har gode muligheter for & utarbeide bedre veiledning, informasjon (brev)
til skattytere, PR-kampanjer mm., og dermed belyse temaet for
naringsdrivende i1 langt sterre grad,

III.  ber gi OECDs retningslinjer storre innflytelse, selv pa rent internrettslige

saksforhold!'® som utleie av kontor i egen bolig.

% Det er fremhevet i Utv. 1993 s. 723 Lofoten at det foreligger behov for “ha visse metoder eller
prinsipper & forholde seg til» for & unnga vilkarlighet, jf. Bjerke (1997)s. 111.

% Dermed serge for at fremgangsmaten ikke er beheftet med feil som leder til opphevelse.

100 T agmannsretten uttalte at: «det avgjorende (...) er resultatet — om vederlaget anses d veere i
samsvar med armlengdeprinsippet eller ikkey, jf. Utv. 2020 s. 75 Orange.

101 hitps://www.skatteetaten.no/strategi.

102 Antall aksjeselskap som har krysset ut «ja» pa Utleie av formuesgjenstand under rubrikken
«Ytelser fra aksjonar/nerstdende til selskap» (RF-1028): 10 701 (2018), 10 475 (2019) og 10 214
(2020).

103 T strategien er det bl.a. uttalt at: ««vi skal mete nzringsliv og innbyggere pa en slik mate at det
blir enklere & gjore det rette og vanskeligere a gjore feil.»

104 R benyttet TPG pé et internrettslig aksjonarforhold i Utv. 2003 s. 1668 (Vikholmen.)
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Vedlegg nr. 1: Google-sgk
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Hats men el ol deler 2 gin prvelbolig B eget A5 ber men skaffe god dokumentesjon oé

at adtall husiee er markedsmez=ig, { ehs 1 form av en lakst fra en eendoremegler Det Publisert 16.juni 2015 | SmA bedrifter av Magnus Legal v
S0 skal wordaras ar antat markadsiaee for ubaig av konferosaiar babganta | &t
- Tema Regelverk
boilgomrads
It v e et bwih b

En nylig avsagt dom fra Ser-Trendelag tingrett viser hvor galt det kan ga med

Y = B S e = e e
Vaer forsiktig ved utieie av kontoriokaler | egen belig - Visma utleie av deler av huset ditt til eget aksjeselskap.

" " Selskaper jukser med leieavtaler

@ Urmanit e mmseeaag oo e

Mg O Amre 00 © Loy - peesembenis

En rekke norske aksjeselskaper trikser med tallene nar de leier lokaler av

Hjemmekontor - Sl leier du ut kontor til eget AS - Athene Group aksjonzer
g ‘
| B
J |
e s
o L4

Hjemmekontor - Slik leier du ut
"“kontor til eget AS

. 23— Menge hir eget akitse 5520 0g MANpe jo0ker mye yermme | dsse boer K1
Ou iese Ul Rontor | egen bolig §1 A5.et uen 2 52 D2 en

DS M SRR OENQEr NG - S50y | 333-iniae

Led ut il ditl eget AS - Smarte Penger

Wiatigm moan rrashuben B b e of theber v Dookigens 11 ol shosprombicon Do
wgen Fngang Kool hai sormiabe fas bt (i ol bordos
I g ateabvobi ne o asfoesiniy- vt o

Vaer forsiktig ved utieie av kontorlokaler i egen belig - Guide

} Rettskilder / Rettskilder per type / Handboker / Skatte-ABC / Skatte-ABC 2021/2022
[/ Bolig — utieie (fritaksbehandling)

< Del &E

Are Berg Hislle
18 november 2020

1 5 Utle ie ti I arbe i dsg iver’ eget se Is ka p Mange har eget aksjeselskap og mange jobber mye hjemme i disse tider. Kan du leie

ut kontor | egen bollg til AS-et uten 4 ga pa en skattesmeli? | denne artikkelen vil vi
kort redegjere for leie av hjemmekontor. Last ogsa ned en leieavtale du trenger for &

= 15.1 Generelt leie ut hiemmekontoret

= 15.2 Nar foreligger et utleieforhold

= 15.3 Arbeidstakeren mv. bruker lokalene

= 15.4 Arbeidstakeren mv. bruker ikke lokalene

= 15.5 Hel utleie av bolig eller fritidsbolig

= 15.8 Utleie av garasje

URL:

Hjemmekontor - Slik leier du ut kontor til eget AS (athene.no)

Ver forsiktig ved utleie av kontorlokaler i egen bolig- Advokat Clas Olsen -

(guideadvokat.no)

https://e24.no/naeringsliv/i/op1 EOa/selskaper-jukser-med-leieavtaler

https://www.visma.no/blogg/utleie-av-kontorlokaler-i-egen-bolig/

https://www.skatteetaten.no/rettskilder/type/handboker/skatte-
abc/gjeldende/bolig--utleie-fritaksbehandling/B-17.056/
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Vedlegg nr. 2: Forutsetninger og beregning av provenytap

Peder As er ugift og bor i egen bolig; han er daglig leder, styreleder og

eneaksjoner i selskap A som driver med transport. Han har lenn kr 600 000 1

2022. Peder As leier ut 40 kvm. i hans enebolig (tot. 200 kvm.) til selskap A som

benytter dette som kontor. Det er inngatt leiekontrakt palydende

kr 120 000 pr. ar. I mars 2023 kontrollerer skattemyndighetene selskap A.

Kontrollen begrenses til leieforholdet. I et vedtak skjennsfastsetter

skattemyndighetene internleieprisen fra kr 3 000 til kr 1 000 (pr. kvm. pr. ar).

Overprisen (kr 80 000) blir foreslatt som utbytte.

Hvor mye m4 Peder As betale i skatt?

(Eksempelet forutsetter ingen ovrige fradrag, jf. sktl. kap. 6. Det beregnes ikke

fradrag for skjerming da det legges til grunn at utbyttet ikke er lovlig utdelt fra
selskapet, jf. sktl. § 10-12 forste ledd, jf. § 12-12.)

Skatteberegning fer vedtak:

Post Belgp Hjemmel

Arbeidsinntekt 600 000 Sktl. § 5-1 (1)

Minstefradrag - 109950 Sktl. § 6-30, § 6-32,SSV § 6-1
Alminnelig inntekt 490 050

Personfradrag - 58250 Sktl. § 15-4 og SSV § 6-3
Gr.lag. beregning skatt 431 800

Skatt pa alm.inntekt 94 996 SSV §3-2,§3-8

Kommuneskatt (10,95 %) 47 282

Fylkesskatt (2,40 %) 10 363

Fellesskatt til staten (8,65 %) 37351

Sum fordeling 94 996

Personinntekt 600 000 Sktl. § 12-2

Samlet trinnskatt til staten 14602 SSV §3-1

(kr 267 900 - 190 350) x 1,7 % 1318

(kr 600 000 - 267 900) x 4 % 13 284

Trygdeavgift (8 %) 48 000 Ftrl. § 23-3 (2) nr. 2 bokstav a
Samlet skatt 157 598
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Skatteberegning etter vedtak:

Post Belgp Hjemmel

Arbeidsinntekt 600 000 Sktl. § 5-1 (1)

Utbytte 128 000 Sktl. § 5-1 (1), jf. § 10-11 (faktor 1,6)
Minstefradrag - 109 950 Sktl. § 6-30, § 6-32,SSV § 6-1
Alminnelig inntekt 618 050

Personfradrag - 58 250 Sktl. § 15-4 og SSV § 6-3

Gr.lag. beregning skatt 559 800

Skatt pa alm.inntekt 123 156 SSV §3-2,§3-8

Kommuneskatt (10,95 %) 61 298

Fylkesskatt (2,40 %) 13435

Fellesskatt til staten (8,65 %) 48 423

Sum fordeling 123 156

Personinntekt 600 000 Utbytte ikke omfattet, jf. sktl. § 12-2
Samlet trinnskatt til staten 14602 SSV §3-1

(kr 267 900 - 190 350) x 1,7 % 1318

(kr 600 000 - 267 900) x 4 % 13 284

Trygdeavgift (8 %) 48 000 Ftrl. § 23-3 (2) nr. 2 bokstav a
Samlet skatt 185 758
Kommentarer

I dette eksempelet har norske skattemyndigheter et provenytap pd kr 28 160
(kr 185 758 — kr 157 598) relatert til aksjonazren. For vedtaket fikk Selskap A
redusert sin skattepliktige inntekt med kr 120 000 (22 prosent utgjer kr 26 400).

Etter vedtaket settes leieprisen til kr 40 000, ergo har Selskap A fatt fradrag for kr
17 600 (kr 80 000 x 22 prosent) som de ikke skulle hatt. Sum provenytap blir da
kr 45 760 (kr 28 160 + kr 17 600).

Provenytapet kan bli enda sterre dersom aksjoner selger boligen uten 4 skatte av

naringsdelen 1 boligen, se sktl. § 9-3 tredje ledd bokstav b.
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Vedlegg nr. 3: Neeringslokaler

Ved bruk av den transaksjonsbaserte CUP-metoden mé begge parters forhold

undersekes, dvs. bade den kontrollerte transaksjonen og den uavhengige

transaksjonen. I kontorleiesaker er problemet som regel 4 finne gode

sammenligningspriser fordi det ikke eksisterer kontorleiestatistikker for kontorleie

1 privat bolig eller lignende. Av mangel pd konkrete sammenlignbare priser vil

skattemyndighetene ofte innhente opplysninger som gjelder et generelt leieniva

for kontorlokaler (sterre forretningsbygg) fordi man ikke har opplysninger om

leieverdien for kontorlokaler i privatbolig i et boligfelt. Typisk gjelder dette

markedsrapporter fra eiendomsforvalterselskaper, eksempelvis:

DNB Neringsmegling AS: fra og med 2019 er det utarbeidet «levende»
markedsrapporter. Det positive er at rapporten synes a4 vare oppdatert til
«enhver» tid, men det negative er at det er kun data for Prime rent og Hoy
standard (tidligere var markedsrapportene mer omfattende, og hadde blant
annet data pa «eldre, urasjonelle lokaler», en narliggende data a
sammenligne med kontorlokaler i privat bolig).

URL: https://www.dnbnaringsmegling.no/no/markedsrapport/

Union Gruppen AS: et stort pluss at M2 analyseportalen inneholder et
interaktivt kart og leiepristabell. Bade grafikk og tabell skiller mellom
toppleie, hoy standard og moderat standard. Svakheten er at dataene kun
gjelder Oslo.

URL: https://m2.union.no/leiemarked

Eiendomshuset Malling & Co AS: «Malling» utarbeider omfattende
rapporter som gjelder pa landsbasis. Inneholder tabell som viser fop rent

og normal rent, 1 tillegg til priser pr. korridor.

URL: https://malling.no/ (Markedsrapporter her)

WPS Neringsmegling AS: utgir halvirlige markedsoppdateringer som
dekker utviklingen 1 naeringseiendomsmarkedet 1 Bergen. Tilsvarende
«Malling.

Andre aktuelle nettsider: EiendomsWatch, Newsec, Akershus Eiendom,

Statistisk Sentralbyrd (SSB), Cushman & Wakefield.
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Vedlegg nr. 4: Svakheter ved naeringslokaler som sammenligningsgrunnlag
Det kan stilles sparsmal til om et mindre kontor i privat bolig i et boligfelt er
tilstrekkelig sammenlignbart med et storre forretningsbygg (typisk over 500 kvm.)
At forretningsbygg brukes som «benchmarkingy» har utvilsomt sine svakheter.
Forretningsbygg er etablert i neringseyemed og privat bolig i boliggyemed. Det
er pd det rene at det er store forskjeller mellom forretningsbygg og privat bolig i et

boligfelt (funksjoner og egenskaper).

Har forretningsbygg tilstrekkelige likhetspunkter til at de gjensidig kan gi
grunnlag for slutninger om de spersmélene sammenligningen er ment a kaste lys
over? Det er ofte vanskelig & finne sammenlignbare objekter; ifalge OECD TPG
art. 2.15 er en ukontrollert transaksjon sammenlignbar med kontrollert transaksjon
dersom en av to betingelser er oppfylt:

1) Ingen av forskjellene mellom hhv. den ukontrollerte og kontrollerte
transaksjonen ville i vesentlig grad kunne pévirke prisen i det apne markedet, og
2) det kan foretas presise justeringer for & eliminere eventuelle vesentlige

konsekvenser av forskjellene mellom de kontrollerte og ukontrollerte

transaksjonene.

Hva er sammenlignbart? Er kontor
1 forretningsbygg representative for

kontor i privat bolig?

(Foto: privat)
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Vedlegg nr. 5: Prisdempende faktorer (sitater fra rettspraksis)
Det vil «veere mindre attraktivt d leie kontorer i en privatbolig i et boligfelt,
sammenlignet med d leie lokaler i et kontor- eller nceringsbyggy» - Utv. 2001 s.

786 Heidenreich

«Det md ogsd legges vekt pd at beliggenheten er relativt usentral — ca 2 kilometer

fra Ski sentrumy - Heidenreich

«kronglete atkomst» - Utv. 2008 s. 1062 Envicon

«Leie av lokaler i en privatbolig i et boligfelt, hvor lokalene videre er blandet inn
i eierens ovrige private sfcere, vil apenbart veere lavere en det laveste nivdet pd
det generelle markedet. Et slikt lokale kan neppe veere scerlig attraktivt pd det
dpne markedet. Lokalene md derfor anses d ha sveert begrenset verdi som

neeringslokaler» - Envicon

«Lokalene kan saledes neppe veere scerlig attraktive for andre nceringsdrivende,
og retten stiller sporsmalstegn til om lokalene i det hele tatt vil kunne leies ut til
andre pa det dpne markedet. Under enhver omstendighet sier det seg selv at

leieverdien i sa fall vil veere beskjeden» - Envicon

«Pa bakgrunn av prosedyren finner dog lagmannsretten grunn til d bemerke at sa
vel lokalenes beliggenhet, og ikke minst den mdten de enkelte rom er integrert i
boligdelen pa, innebcerer at de er lite attraktive ogsa som hybler, og at de matte

ombygges for d realisere disse formdl» - Utv. 1998 s. 884 Fugledal

«Inngangen er felles. Kontorrommene og boligrommene ligger om hverandre,
toalettet er felles med den private delen. I den utstrekning lokalene overhodet
kunne veere aktuelle som utleieobjekt i markedet, ville leieverdien veere relativt

beskjedeny - Fugledal

«Lokalet ligger i privatbolig uten egen inngang og med felles fasiliteter med
husstanden. Dette virker prisdempende, og tilsier en beskjeden markedsleie» -

Utv. 2009 s. 273 Nistad
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Vedlegg nr. 6: Grovanalyse (avvik mellom avtalt pris og armlengdepris)

Som grunnlag for analysen er det gjennomgétt 16 rettsdommer, 3 saker fra
Skatteklagenemda, 1 sak fra Klagenemnda for petroleumsskatt, og 3 saker pé
vedtaksniva. Det understrekes at dette er en grovanalyse som har tatt
utgangspunkt 1 skattyters fastsatte leiepris for kontorlokale i forhold til
skattekontorets armlengdeprisvurdering etter utfert kontroll, jf. sktfvl. § 10-4.
Videre vil prisene i tabellen ikke si noe om hvorvidt strem, parkeringsplasser og
andre tilleggsytelser er inkludert i prisen. I tillegg er det tatt utgangspunkt i ett gitt
ar, til tross for at en sak kan gjelde flere ar med ulike priser. Uansett, sa viser
analysen 1 hovedtrekk, slik det folger av tabellen under, at det foreligger markante
avvik mellom avtalt pris og markedsprisen.

Basert pd de 10 forste sakene i tabell under, som alle i stor grad omhandler

kontorleie 1 egen bolig (reelt leieforhold), er avviket mellom avtalt pris og
markedsprisen om lag 250 prosent. Dersom man hadde inkludert saker hvor det
fra statens side kun er innremmet et standard hjemmekontorfradag, altsa et ikke-
reelt leieforhold, ville sdledes prisavviket gkt betraktelig (se saker under
Hjemmekontor). Det presiseres videre avviket mellom avtalt pris og
markedsprisen vil kunne reduseres under saksgangen. Det er naturlig at
prissavviket reduseres som folge av fremleggelse av ny informasjon, nye
arealberegninger mm. Av konkrete eksempler kan innhenting av rapporter fra
takstingenierer, innhenting av bedre sammenligningsgrunnlag etc bidra til sterre
klarhet, og som regel i faver skattyter i form av aksept for en hoyere leiepris. Av
andre forhold kan det nevnes at nye elementer er utelatt fra vurderingen,

eksempelvis strom, parkeringsplasser o.1.

Grunnlagsmateriale folger av tabell nedenfor:
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Reelt leieforhold

Utv. 2001 s. 786 Heidenreich 1241 500 -148 %
Utv. 1998 s. 884 Fugledal 48 000 12 000 -300 %
Utv. 2000 s. 450 Urtica 30 000 8400 -257%
Utv. 2009 s. 273 Nistad 1920 750 -156 %
Utv. 2008 s. 1062 Envicon 55 400 15980 -247%
Utv. 2014 5. 1771 Haugan 2160 850 -154 %
Utv. 2014 5. 1776 Noreng 2526 800 -216 %
Utv. 2017 s. 100 Focus (ar 1) 181572 115 500 -57%
Focus (ar2) 186 684 92718 -101%
SKNS1-2018-199 Postordre 234 000 96 000 -144%
SKNS1-2020-95 NUF Regnskap 4000 800 -400 %
Utv. 2006 s. 918 Kongsberg Budservice 840 200 -320%
Utv. 2005 s. 298 Fotoland 4500 500 -800 %
Hjemmekontor
SKNS1-2018-23/24 Kjoreopplaering 30 000 1500 -1900 %
Utv. 2015 s. 945 Perpetuum 67 567 1500 -4404 %
Utv. 1996 s. 360 Neple 18 000 800 -2150 %
Utv. 2002 s. 460 Lervag 3000 100 -2900 %
Utv. 2015 s. 1719 Jemne 1200 600 -100 %
Utv. 2001 s. 1109 Kvalitet & Sikkerhet 2000 100 -1900 %
Stgrre naeringsbygg
Utv. 2007 s. 1115 Tanangerbasen 74 500 000 42 481 000 -76 %
PSK-2010-2/Utv. 2013 5. 974 ConocoPhillips 1450 900 -61%
Skattekontoret
(vedtaksnivi, unntatt offl. offl. § 14)
Saksnr 2019/5922345* "Utleie av driftsmidler" 124 801 12480 -900 %
Saksnr 2017/32582** "Konsulent" 3000 1200 -150 %
Saksnr 2017/435548*** "Impresario" (ar 1) N/A 1500 -10%
"Impresario” (ar 2) N/A N/A -30%
"Impresario" (ar 3) N/A N/A -39%

* Avtalt pris er oppgitt i bdde kvm. pr. ar, leiepris pr. mnd. og leiepris pr. ar.

**Skattemyndighetene konkluderte med «ikke-reelt leieforhold», og resultatet er

en beregning av faktiske kostnader knyttet til det aktuelle rommet i boligen.

*#*Markedspris ble satt en god del lavere, men rapport fra takstingenier med bl.a.

nye arealberegninger og priser forte til hoyere markedspris.
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Vedlegg nr. 7: Tiltak for mer oppmerksomhet for naeringsdrivende
Skattemyndighetene har flere virkemidler i verkteykassen for & avbete problem
med feilprising av kontorleie. Tidligere, i andre saksforhold, er det benyttet ulike
virkemidler for a nd frem til naeringsdrivende. Skatteetaten hadde bl.a. suksess
med videoen «Money back on the skeett» - en reklamekampanje og samarbeid med
OnklP, hvis hensikt var a fa flere unge til 4 &pne og sjekke skattemeldingen; et
tiltak basert pé etatens egne opplysninger som viste at mange under 30 ar ikke

sjekket skattemeldingen.

Skatteetaten har ogséd mulighet for & sende brev ut til alle neringsdrivende med
informasjonsskriv om metodikk og prissetting av leie av kontor i egen bolig; f.eks.
sende brev til alle neringsdrivende hvor selskapets forretningsadresse er
sammenfallende med aksjonarens hjemadresse og/eller sendt brev til selskap som

har huket av for «utleie av formuesgjenstand til selskap» pé skattemeldingen.

Vil PR-kampanjer kunne gi mer omtale og «awareness»?'% Hva med utgivelse av
dikt?'% Andre tiltak for 4 belyse problematikken, dog noe mer ressurskrevende,
kan vere & utarbeide en slags «kontorleiemodell» inspirert av Standard II-

modellen?'?’

Ettersom Skatteetaten har stort sekelys pa etterlevelse er det formodentlig & tro at
en kunnskapskontroll er et mer nerliggende tiltak enn en kontroll, jf. sktfvl.

§ 10-4. En kunnskapskontroll vil kunne belyse nermere hvordan naringsdrivende
rent faktisk prissetter kontor 1 egen bolig, og gi skattemyndighetene mer kunnskap

om problemstillingen.

105 Se introduksjon i Rogers, & Oats, L. (2022): “Increased media and political attention has turned
tax transfer pricing from an arcane technical issue, not well understood outside the close circle of
practitioners for whom it is everyday practice, to an issue now appearing in public discourse,
fuelled by the attentions of civil society organisations. Recent developments provide us with an
opportunity to explore the transfer pricing field from a different perspective, providing insights
into wider questions of how fields of practice shift and adapt over time.”

106 Se vedlegg nr. 8 om dikt om kontorleie.

107 Se vedlegg nr. 9 om «kontorleiemodellen» og Standard 1I-modellen.

Side 40



Vedlegg nr. 8: Dikt om kontorleie*

«Kontorleie»
— en lyrisk, juridisk og potensielt avskrekkende tilncerming

Eier du bolig, driver eget AS og har litt ekstra plass?
Har du kjellerleilighet, WC, egen inngang - wissen sie was?
Da ber du virkelig vurdere & leie ut deler av boligen din,

slik at selskapet far fradrag og du en skattefri leieinntekt s fin.

Slik kan du redusere selskapets skattegrunnlag,
og selv fi skattefri inntekt — for et skonomisk velbehag!
Men husk endelig pd & ordne med alt det formelle,

for skattemyndighetene fanger opp leieforhold som ikke er reelle.

Du kan nemlig risikere & fé leien tilordnet som utbytte eller lenn,
og det verste av alt er at den fastsettes ved skjonn!
Begynn derfor med 4 lage en skriftlig leiekontrakt,

legg den ogsa ved skattemeldingen 1 all sin prakt.

Naér du sé har signert avtalen i kraft av & vere utleier,
ma du ikke glemme signatur ogsé som selskapets eier.
For skattemyndighetene kan plutselig komme fra klar himmel som et lyn,

ha avtalen klar hvis det skal foretas et bokettersyn.

Det kan hjelpe med et skilt som markerer kontoret utad,
og annonser gjerne adressen 1 aviser og ukeblad.
Egen parkeringsplass til selskapet er en prisekende faktor,

Og er ofte en forutsetning om man skal parkere en traktor.

Eksklusiv bruk til selskapets formal er alfa og omega,
1 Utv. 1997 s. 556 beskrev et vitne lokalet som «peisestue og bodegay.
Dette og andre momenter ble av retten trukket frem,

nar de vektla at kontoret hadde mer karakter av et privat hjem.
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Det kan vare vanskelig & fa noe godkjent som avdelingskontor,
spesielt hvis din svigermor i de utleide lokaler bor.
I den sammenheng vises til nevnte dom fra Borgarting lagmannsrett,

hvor en slik konstellasjon ikke ble godtatt, rett og slett.

I Utv. 2015 s. 945 Perpetuum var kontroller pa befaring ved fire anledninger
lite visste skattyter at kona hadde private tilstelninger
Lokalet fremstod mer som en hagestue — et annet formal

, ved synet av piker, Riesling og lyden av «skal!»

Rettspraksis har ogsa sett pa nedvendigheten av 4 ha et kontor i regionen,
her vurderes om man kunne ha utfort tilsvarende oppgaver gjennom telefonen
Man ma se hen til om regionskontoret kan gke selskapets omsetning,

hvis svaret er ja, er du pa vei i riktig retning.

Hvis kontoret 1 hjemmet ikke har serlig funksjon for andre enn deg selv,
Anser rettspraksis det ofte som hjemmekontor til bruk ekstra en helg eller kveld
Det forutsettes imidlertid at ditt selskap har annet kontor,

men du trenger ikke organisere dette som et konsern med datter og mor.

For skatteloven av 1911 ble inntekt fastsatt «passende», altsé ved skjonn
Skattyterne sendte dyrene pa skogen for en redusert skatt pa lenn
Men; leiepriser pd Aker brygge er nok heyere enn innerst i fjorden

Er prisen den samme, vil staten oppdage svin pa skogen

Dersom din utleie i egen bolig anses reell,
blir neste trekk & undersegke leieprisen — er den spesiell?
Dersom avtalt pris ikke er armlengdemessig,

kan reisen fra gull- til fallgruve bli ganske «messy»

Sterrelsen pa de utleide arealer,
Ma nemlig sta i forhold til de betalte daler.
Hvis ikke anvendes skatteloven § 13-1,

til & kutte prisen inn til marg og ben.
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Man sper seg hva en uavhengig part ville ha betalt for lokalet,
Og det er da man ofte oppdager at prisen er «helt gale».
Sammenlignet med prisstatistikk fra den enkelte regionen

Teller man antall leide kvadrat 1 forhold til kronen.

Blir avviket stort nok er det grunnlag for skjenn,
Skattemyndighetene innkalkulerer det meste, herunder strom.
Og ender det med at du en overpris har betalt,

Kan resultatet bli ganske sé fatalt:

Skattefastsettingen endres og avgiftsgrunnlaget eker,
pa dette tidspunkt selskapet advokater og takstmann seker
Flere vil ogsd oppleve & fa helt fnatt,

ndr de i tillegg blir ilagt tilleggsskatt.

(*Forfatter har gjort sterre bearbeidelser, tilfoyelser og oppdateringer i et dikt skrevet i 2010 av Aina Pettersen

v/Skatteetaten).
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Vedlegg nr. 9: «Kontorleiemodellen» og Standard II-modellen

«Kontorleiemodelleny:

Det er mulig a utvikle metoder for & undersoke markedsmessigheten av leiepris i
privat bolig. Eksempelvis har domstolene akseptert bransjenormer eller
standardiserte beregninger, f.eks. Utv. 2016 s. 25 Total E&P. Skatteetaten kan
f.eks. samarbeide med sakkyndige (jurister, IT, naringsmeglere, ekonomer etc.)
og utvikle en «kontorleie»-kalkulator («kontorleiemodelleny). Hvilke elementer
og variabler modellen ber inneholde mé bero pa nermere undersokelser. For &
finne armlengdepris kunne skattyter f.eks. lagt inn opplysninger (ikke
uttemmende) om:

geografisk plassering

antall kvm

avstand til sentrum

avstand til offentlig kommunikasjon
antall parkeringsplasser

generell standard

saniterforhold

strom, internett o.1. er inkludert, etc.

I tillegg kunne kalkulatoren hentet data fra markedsrapporter for forretningsbygg

(som et referansepunkt.)

Hvorvidt det er grunnlag for a benytte og etablere en kontorleiemodell som
sammenligningsgrunnlag ved vurderingen av selskapenes leiekostnader i privat
bolig vil kunne bero pd om det finnes tilstrekkelig grunnlag i aktuelle
markedsleier for & foreta en vurdering av selskapenes egen leiefastsettelse. Ifolge
Naas (2017) pkt. 23.18.2.2 (v), heter det at: «Det er var erfaring at skattyter sveert
ofte befinner seg i en situasjon der det er vanskelig d fa tilgang pd informasjon
om ukontrollerte transaksjoner som utgjor et pdlitelig sammenligningsgrunnlag.
OECD fremhever viktigheten av at man md komme frem til en pragmatisk losning

i slike tilfeller», jf. OECD TPG art. 3.38.

En eventuell modell ber vere enkel & arbeide med, béde av hensyn til
skattemyndighetene og selskapene, men mélet vil stadig vaere & finne frem til et

resultat som kan antas & vare tilneermet likt det uavhengige parter ville avtalt.
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Standard II-modellen:
Ifolge Zimmer (2017) s. 177 star det at:

«I norsk petroleumsbeskatning er problemet med & finne gode
sammenligningspriser blitt ansett som sa alvorlig problem at det for raolje
er etablert en seregen ordning: Med hjemmel 1 petrsktl. § 4 blir det
administrativ (ved Petroleumsradet) fastsatt en sékalt normpris (for tiden
for hver maned for hvert felt) som skal legges til grunn ved

skattefastsettelsen uten nermere proving.»

Fra Skattenytt nr. 8 og 9/2018 s. 82 heter det:
«Det et er klagenemndas kjennelse 26. februar 1996 som danner
grunnlaget for Standard II-modellen. Standard II-modellen er ikke hard
juss, men et konkret hjelpemiddel som klagenemnda har utviklet for &
fordele inntekter mellom sokkel og land. Modellen er kun en metode for &
finne frem til brutto leie nar det ikke er mulig & pavise en markedspris. At
leien skal tilsvare en markedspris, betyr ikke at reglene om internprising
kommer til anvendelse. At modellen ogsa gir uttrykk for netto leie, er en

kun en praktisk konsekvens.»

Hjemmelsgrunnlaget er lov av 13.06.1975 nr. 35 om skattlegging av undersjoiske

petroleumsforekomster mv. (petroleumsskatteloven — petrl.), samt to tilherende

forskrifter, hhv. forskrift om fastsetting av normpriser («normprisforskriften») og
forskrift om bruk av normpris ved petroleumsforekomster mv.

(«normprisskatteforskriften»).

I korte trekk gar normsystemet ut pa at skattemyndighetene fastsetter en pris som
skal legges til grunn for beregningen av skattemessig inntekt fra salg av réolje, jf.
Bjerke (1997) s. 247. Denne ordningen vil derimot sette armlengdeprinsippet (og
CUP-metoden) til side, se Bjerke s. 248-249. P& den annen side bidrar Standard
[I-modellen til sterre klarering og forutsigbarhet; siden man beveger seg bort fra a
skjenne som gir et vidt spillerom til noe som er mer konkret og gir mindre

spillerom.
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Vedlegg nr. 10: Armlengdeintervallet (grafisk fremstilling)

«Retningslinjer» for nér skattemyndighetene ber gripe inn:

NAR B@R SKATTEMYNDIGHETENE "GRIPE INN"?

i

Immaterielle

Awvik armlengdepris rettigheter

(petrsktl. § 4, petroleum)

i

P1 P2

Q1 e e

Grad av sikkerhet (armlengdepris)
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