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Drammen, 27. april 2009

Var ref.:
Oppdragsansvarlig:

Vedrerende forslag til endring av Finansdepartementets skattelovsforskrift
(FSFIN) § 14-41

Vi viser til hgringsnotat av 30. januar 2009 vedrgrende forslag til overgangsbestemmelser for
utskillelse av saldo for faste installasjoner i bygninger. Bransjegruppen Eiendom, bygg og anlegg i
Ernst & Young @nsker med dette a knytte noen kommentarer til forslaget selv om vi ikke er en
haringsinstans.

Innledningsvis vil vi komme med noen generelle bemerkninger far vi kommenterer det konkrete
forslaget, for sa a komme med noen avsluttende kommentarer.

Generelle bemerkninger

Formalet med 4 skille ut de tekniske installasjonen i egen saldo var a gjere det mer lgnnsomt a
investere i nye og mer energieffektive l@sninger ved utskiftning av tekniske installasjoner i en
rehabiliteringssituasjon. Regelendringen har dessverre stikk motsatt resultat da rehabiliteringer na
har blitt langt dyrere etter skatt. Det har sin arsak i at kostnadene ved utskiftning nad ma aktiveres pa
saldo, mens det tidligere normalt forela direkte fradragsrett. Vi ser na at Finansdepartementet har
blitt oppmerksom pa de feilaktige fortsetningene som er lagt til grunn i forarbeidene i og med at
departementet pa side 6 i hgringsnotatet uttaler:

"Eldre byggs gjenstaende saldoverdi vil i de fleste tilfeller implisitt bare inneholde andelen av
tekniske installasjoner fra starten av byggets levetid. Defte skyldes at vedlikehold av bygget og
uskiftning av tekniske installasjoner normalt vil bli direkte utgiftsfart.”

Dette faktum blir sa brukt til a forsla overgangsregler, som etter var oppfatning ikke kan beskrives
som gunstige for skattyter, bl.a. fordi forslaget ikke pa noen mate forsgker a reparere pa den
"skade” som har oppstatt, og ikke gir regelsettet den miljgmessig profil det var ment & ha.

P& den annen side vil de nye avskrivningsreglene gi en mer korrekt avskrivningssats for tekniske
anlegg. Dette vil gi et mer riktig skattemessig resultat for nybygg. Nybygg utgjer imidlertid bare ca
1,6 % av det som investeres i byggebransjen.

Finansdepartementet uttaler videre at det tidligere ikke var ngdvendig a trekke en grense mellom
byag og faste tekniske installasjoner. | den anledning kan det gjgres oppmerksom pé at det fer
innfaringen av saldosystemet var anledning til & avskrive teknisk utstyr i bygg seerskilt. Denne
muligheten ble fiernet ved innfgring av saldosystemet grunnet ligningsadministrative hensyn. Det
kan derfor ikke vaere omtvistet at det nye regelsystemet vil innebaere et merarbeid bade for
skatteetaten og skattyterne, og antagelig flere rettstvister.
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Departementet vurderer ogséd om splitting av saldo h) og i) kan skje etter gjenanskaffelsesverdi,
men gar ikke inn for denne Igsningen. | den forbindelse kan det for ordens skyld bemerkes at et
grunnleggende prinsipp i norsk skatterett er at driftsmidlers anskaffelseskostnad skal fastsettes med

utgangspunkt i historisk kost.

Fordeling etter faktisk kost

Departementet foreslar at en fordeling etter faktisk kostpris bar foretas for bygninger som ikke er
eldre enn 10 ar, under forutsetning av at det i ettertid ikke har funnet sted et eierskifte. Det
forutsettes her at kostprisandelen for de tekniske anleggene vil veere mulig a dokumentere pa en
relativ enkel méate. Grunnen til at departementet foreslar at sjablonregelen skal gjelde ved eierskifte
har sin arsak i at det kan veere vanskelig a fordele etter faktisk kost, i og med at dokumentasjonen
vedrgrende tidligere kostnader tilharer tidligere eier.

Utgangspunktet om at det er relativt lett a finne fram til kostprisandelen for de tekniske anleggene
baserer seg pa en uriktig oppfatning av hvitken regnskapsmessig og skattemessig dokumentasjon
som foreligger pa byggherres hand.

Forutsetningen for at byggherre har tilgang til underlagsmateriale i en byggeprosess kan veere
betinget av at det foreligger "apen bok”. Situasjonen er imidlertid at det ofte foreligger "lukket bok”,
dvs. at byggherre ikke har tilgang til entreprengrens efler underleverandgrenes underlagsmateriale,
og dermed de konkrete kostnadene vedrarende de ulike arbeidene.

Departementet viser i sin begrunnelse til bokferingsloven av 1. desember 2004 nr 1558 kapitel 8.
Problemet er imidlertid at denne forpliktelsen gjelder for byggmester og ikke byggherre.

Begrunnelsen for & innfgre sjablonregler for ervervede bygg i annenhands markedet har derfor
tilneermet samme tyngde for alle bygningene som er 10 ar eller yngre.

Nar det gielder kostnader ved rehabiliteringer vil tilgangen til undertagsmateriale vasre avhengig av
omfanget av rehabiliteringen og tilgangen til underlagsmateriale. Gjelder rehabiliteringen flere ulike
arbeider kan allokeringen by pa problemer. Videre vil det her ofte vaere snakk om arbeider som ikke
er begrunnet i noe vedlikeholdsbehov og derfor aktiveringspiiktig i sin helhet, slik at klassifisering av
arbeidene ikke har veert ngdvendig ut fra en skattemessig synsvinkel. Nar det gjelder
vedlikeholdsarbeider skjer det ofte kun en (skjgnnsmessig) fastsettelse av vedlikeholdskostnadene
spesifisert pa de ulike arbeider eller samlet sett. Graden av oppdelingen er avhengig av den
informasjon byggherre mottar fra byggmester, og inneholder ofte ikke totalkostnaden vedrarende de

enkelte arbeidene,

Etter var oppfatning kan det derfor ikke veere tvil om at det foreliggende forslag til overgangsregler
vil ha store ligningsadministrative konsekvenser for skatteetaten og helt klart fremstd som
ressurskrevende for skattyter.

Sjablonregelen

Departementet foreslar at 40 % av saldoverdien av hvert bygg pr 31. desember 2008 kan henfgres
til ny saldo for tekniske installasjoner fra 2008,

Ved nybygg har tekniske installasjoner frem til i dag utgjort minst 30 %. Ved en gjennomgaende
rehabilitering har kostnadene til tekniske anlegg utgjort ca 60 %. Ved en gjennomgaende
rehabilitering, hvor det ikke foreligger utbygning, har vedlikeholdsandelen vedrerende selve
bygningskroppen, frem til | dag utgjort nesten hele kostnaden. Departementet synes imidlertid
feilaktig 4 anta at rehabilitering av eksisterende bygningskropp medfarer en hey aktiveringsplikt.
Aktiveringspliktige kostnader vedrgrende de tekniske anlegg er hayere hovedsakelig grunnet gkte
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krav tif ventilasjon og utvidelse av det elektriske anlegget, altsa ikke miljgmessige investeringer, Det
kan ogsa bemerkes at eldre bygninger ofte er tilffert tekniske anlegg lenge etter ferdigstillelse. Det
medferer at bygningskroppen har veert gjenstand for en lengre avskrivningsperiode enn de tekniske
anleggene.

P& bakgrunn av ovennevnte synes sjablonregelen i utgangspunktet i hvert fall ikke a gi en for
gunstig overgangsregel.

Videre burde det ha foreligget en mulighet til a velge historisk kost hvor dette kan dokumenteres.
En slik valgrett vil ogsa harmonere med det grunnieggende skattemessige prinsipp om at
anskaffelsesverdien skal seftes fil historisk kost.

Avsluttende koemmentarer

| falge Ot.prp. nr 24 {2008-2009) utgjer energibruken i bygningsmassen noe over 80 TWh per ar, |
den forbindelse kan det nevnes at utbygd vannkraft i Norge utgjer ca 121,8 TWh. Det er derfor ikke
omtvistet at en reduksjon av energiforbruket | eksisterende bygg vil veere et stort miljgtitak i
klimamessig sammenheng. Det er videre i de eksisterende byggene energipotensialet ligger. Det er
derfor sveert uheldig at det nye saldosystemet bidrar til & gjore rehabiliteringer mindre lgnnsomt
etter skatt enn det som var tilfelle under de tidligere reglene. Med de nye reglene oppnar man
derfor ikke de miljpgevinstene som forslaget var ment 4 tilstrebe, heller tvert i mot. For a avhjelpe
den uheldige situasjonen regelendringen har medfar for eksisterende bygg, kan et tiltak veere at
konvertering tif det nye saldosystemet er valgfritt for eksisterende bygg, eller at konverteringen for
eksempel ma skje innen 2015,

En senere fullstendig konvertering kan bidra til at energieffektive investeringer blir realisert tidligere
enn forventet. Dette kan gjennomferes ved at saldoverdien pa de tekniske anleggene blir fastsatt
na, men at det innremmes vedlikeholdsfradrag for utskiftning av tekniske anlegg frem til et bestemt
tidspunkt. Pa den maten kan man bidra til at de uheldige konsekvensene av det nye regelsystemet
blir redusert.

En annen lgsning kan vaere a kompensere selve skatteskjerpelsen med en hayere sjablonprosent
for tekniske anlegg.

Videre kan det bemerkes at kostnader vedrgrende miljgtiltak og universell utforming ikke
hovedsakelig er knyttet til de tekniske anleggene, men gjelder investeringer i selve
bygningskroppen.

Hvis departementet pa alvor mener & innfare regler som realiserer energisparepotensialet i
eksisterende bygningsmasse, er endringer i skattereglene et meget egnet verktgy & bruke i
kombinasjon med andre tiltak. Departementet har ogsa vist at de er villig til & bruke dette
virkemidlet, noe som innebzerer at det ikke foreligger noen prinsipiell motvilje mot dette.

De skjerpede energikravene som gjelder fra 1. juli 2009 for seknadspliktige tiltak kan for eksempel
kombineres med en heyere avskrivningssats pa selve bygningskroppen. 1 den forbindelse kan det
nevnes at de nye kravene er Kostnadsdrivende og medfgrer aktiveringspliktige investeringer. Videre
innebaerer miljgkrav og teknisk utvikiing at bygningsmassen raskere blir utidsmessig enn tidligere,
noe som i seg selv begrunner hayere avskrivningssats. Nyere faglitteratur innenfor bygg viser ogsa
at forrige evaluering av avskrivningssatsene bl.a. bygger pa uriktige byggfaglige forutsetninger.

Det kan ogsé bemerkes at viss man i tillegg gnsker 4 indirekie subsidiere miljginvesteringer
gjennom gkte avskrivninger sa vil dette ikke veere i strid med E@iS-avtalen.
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