
Kompensasjonsloven § 4 tredje ledd, jf kompensasjonsforskriften § 7 andre ledd og 

kompensasjonsloven § 16, jf kompensasjonsforskriften § 6 – spørsmål om en privat 

virksomhets rett til kompensasjon ved salg av omsorgsboliger til kommunen og 

subsidiært kommunens justeringsrett. 

 

I fortolkningsuttalelse 16. september 2016 har Skattedirektoratet uttalt bl.a. følgende: 

 

 

"Spørsmål om merverdiavgiftskompensasjon for NN 

 

NN skal oppføre omsorgsboliger for salg til kommunen, som igjen skal selge eller 

videreutleie boligene til beboere som har behov for en særskilt tilrettelagt bolig for 

helseformål eller sosiale formål. Det gjøres gjeldende at NN vil ha kompensasjonsrett for 

merverdiavgift på boligenes oppføringskostnader i den skisserte modell.  

 

Det vises i den forbindelse til at lovgiver positivt har bestemt at det skal ytes kompensasjon til 

"boliger med helseformål eller sosiale formål, jf. lovens § 4 fjerde ledd. Når det gjelder 

kompensasjonsforskriftens § 7 hvor det fremgår at boliger som selges eller leies ut til andre 

enn beboerne ikke anses som bolig med helseformål eller sosiale formål, vises det til at 

formålet med bestemmelsen er at det ikke skal være andre enn kvalifiserte beboere som nyter 

godt av særskilt tilrettelagte boliger med kompensasjonsrett.     

 

Skattedirektoratet vil bemerke at kompensasjonsloven § 4 regulerer hvilke begrensninger  i 

kompensasjonsretten som gjelder for subjekter som iht. § 2 første ledd er omfattet av 

kompensasjonslovens virkeområde. Kompensasjonsforskriften § 7 avgrenser bare hva som 

skal anses for boliger med helseformål eller sosiale formål etter § 4 fjerde ledd. Hvorvidt NN 

kan anses for omfattet av kompensasjonsloven beror i dette tilfellet på en tolkning av 

kompensasjonsloven § 2 første ledd bokstav c. Etter denne bestemmelsen er det private 

virksomheter som produserer helse- og omsorgstjenester eller undervisningstjenester som 

kommunen eller fylkeskommunen er pålagt å utføre ved lov som er omfattet av 

kompensasjonsloven. Et flertall i Høyesterett har innrømmet kompensasjon i et tilfelle hvor en 

stiftelse i samvirke med kommunen leide ut særskilt tilrettelagte boliger direkte til brukere av 

heldøgns helse- og omsorgstjenester. Se Rt. 2010 side 236. I denne saken er det snakk om salg 

av boliger til kommunen, hvoretter kommunen skal videreselge eller leie ut boligene til 

beboerne. Den private skal altså ikke foreta noen direkte og kordinert tjenesteoppfyllelse av 

botilbud overfor brukerne i samvirke med kommunen. Vi er altså utenfor den spesielle 

situasjonen som nevnt ovenfor hvor et flertall ville utvide rammen for privates 

kompensasjonsrett.  

 

Det å eventuelt innrømme kompensasjon i en situasjon som skissert av NN, ville etter vårt syn 

bety en ytterligere utvidelse av ordningen. Det er bl.a et vilkår etter kompensasjonsloven § 2 

første leddd bokstav c at den private virksomhet yter en helse- eller omsorgstjeneste, herunder 

sosialtjeneste. Avgiftsunntakene i merverdiavgiftsloven er utgangspunktet for tolkningen av 

kompensasjonsloven § 2 første ledd bokstav c, jf. Ot.prp. nr. 1 (2003-2004) side 154 annen 

spalte. Salg av bolig til kommunen er ingen sosial tjeneste, som det her er spørsmål om. 

Avgiftslovgivningen skiller mellom private virksomheter som oppfyller sosiale tjenester 

direkte overfor brukerne, og de som kun leverer varer eller tjenester til kommunen. Det er kun 

førstnevnte kategori som anses å produsere sosiale tjenester etter mval. § 3-4.  

 



Det er et grunnleggende skille i avgiftslovgivningen mellom ulike måter å erverve varer eller 

tjenester på for en kommune. Det er kun der hvor kommunen leier et bygg eller anlegg til 

kompensasjonsberettiget formål, jf. mval. § 2-3 med tilhørende forskrift at utleier kan få 

avløftet avgift gjennom frivillig registrering i Merverdiavgiftsregisteret. Oppføring for 

overdragelse til kommunen, f.eks. oppføring av undervisningsbygg, sykehjem eller 

infrastruktur som veier mv. vil alltid avgiftsbelastes på utbyggers hånd uavhengig av at 

formålet på kommunens hånd ville være kompensasjonsberettiget dersom kommunen selv var 

byggherre for tiltaket. En annen sak er hvorvidt justeringsreglene vil kunne avlaste 

merverdiavgiften på bygget gjennom muligheten til å overføre en justeringsrett til kommunen. 

For den private byggherre vil overføring av justeringsrett ved salg til kommunen bare være en 

sak mellom partene om prisen på kapitalvaren.   

 

Skattedirektoratet finner etter dette at det ikke foreligger grunnlag for at NN er berettiget til 

merverdiavgiftskompensasjon for sine byggekostnader på omsorgsboliger for salg til 

kommunen.  

 

 

Spørsmål om justeringsrett for NN kommune 

 

Det er alternativt anmodet om en fortolkningsuttalelse på at justeringsretten ikke bortfaller 

ved salg til beboer. Det bes i så fall om en anvisning på hvordan dette skal praktiseres og 

dokumenteres av kommunen.   

 

Som det i deres henvendelse gis uttrykk for hviler justeringsretten på den som eier bygget, 

hvilket ikke vil være tilfellet for kommunen etter at boligen er solgt til beboer. Det vises 

imidlertid til Skattedirektoratets fellesskriv 7. juni 2010 under punktet "Utleie eller salg" på 

side 5 at det under henvisning til kompensasjonsloven § 4 fjerde ledd og 

kompensasjonsforskriften § 7 ikke skal justeres for kompensert merverdiavgift ved salg 

direkte til beboer etter kompensasjonsloven § 16. Dette oppfattes som et utslag av at det etter 

loven er særlig bestemt at det skal ytes merverdiavgiftskompensasjon til boliger med 

helseformål eller sosiale formål, og at justeringsreglene ikke skal endre på dette. 

Skattedirektoratet er enig i dette, men presiserer at uttalelsen gjelder for anskaffelser til bygg 

med merverdiavgift. Det foreligger altså motstrid mellom § 4 fjerde ledd og justeringsreglen i 

§ 16. Skattedirektoratet har i en slik situasjon lagt vekt på lovgivers uttrykkelige forutsetning i 

§ 4 fjerde ledd.  

 

Hovedformålet bak kompensasjonsordningen, som er å skape avgiftsmessig nøytralitet i 

kommuens valg mellom å bygge selv eller kjøpe tjenester med avgift, er altså på dette felt 

veid tyngre enn hensynet til at retten til kompensasjon skal gjenspeile kommunes bruk over en 

periode på 10 år. (Dette må da også gjelde den særlige situasjonen som er oppstått for private 

virksomheter som etter Rt. 2010 s. 236 kan anses for å ha kompensasjonsrett for innkjøp av 

varer og tjenester fakturert med merverdiavgift ved salg av omsorgsboliger direkte til 

beboerne, jf. ovennevnte fellesskriv). Denne avveiningen kan derfor i strid med 

justeringsreglene gi kommunene en konkurransefordel fremfor private som ikke har rett til 

kompensasjon ved salg av fast eiendom. Eksempelvis vil rammene for kommunenes 

kompensasjonsrett ved salg av omsorgsboliger direkte til beboerne være videre enn hva som 

kan utledes for private virksomheters kompensasjonsrett ved tilsvarende salg, jf. Rt. 2010 side 

236, siden det for kommunene i motsetning til private ikke gjelder et krav om at beboerne 

mottar heldøgns omsorgstjenester i hjemmet."   

 



I det skisserte tilfellet skal ikke kommunen være byggherre, dvs. kjøpe avgiftsbelagte 

tjenester. Kommunen skal kjøpe et ferdig bygg som faktureres uten merverdiavgift. Hvorvidt 

kommunen har rett til kompensasjon etter reglene om justering, jf. kompensasjonsloven § 16 

og tilhørende forskrift § 6 avhenger da av om bygget er til bruk i kommunens 

kompensasjonsberettigede virksomhet i justeringsperioden (10 år). Som nevnt ovenfor er 

begrunnelsen for at kommunen har kompensasjonsrett ved salg eller utleie av omsorgsboliger 

ikke begrunnet i justeringsreglenes formål, men i hovedhensynet bak kompensasjonsloven når 

kommunen selv er byggherre og pådrar seg faktura med avgift. I denne situasjon er bygget 

ansett anskaffet til kompensasjonsberettiget formål. Isolert sett tilsier justeringsreglene at 

bygg for helse og sosiale formål hvor kommunen har vært byggherre også skulle være 

gjenstand for justering når de selges, i likhet med salg av andre bygg hvor det kan oppstå 

konkurransevridninger overfor private.  

 

Skattedirektoratet anser det for å falle utenfor justeringsreglenes formål å gi justeringsrett for 

bygg som kommunen anskaffer uten merverdiavgift og som bare er bestemt for å videreselges 

til beboerne etter anskaffelsen. I prinsippet er problemstillingen slik vi ser det parallell med 

andre anskaffelser uten merverdiavgift som kommunen foretar fra private, eksempelvis 

legevakttjenester eller tjenester som brukes i kommunes grunnskoleopplæring og hvor det 

ikke foreligger mulighet til justering på kommunens hånd (eksemplene gjelder tjenester og 

ikke kapitalvarer). Det er utenfor kompensasjonslovens rammer å sikre lik avgiftsbelastning 

ved alle typer handlingsalternativer for kommunene.  

 

Også deres spørsmål om hvordan eventuell årlig justeringsrett skal dokumenteres, viser 

nettopp at det faller utenfor rammene for justeringsreglene å gi kommunen justeringsrett i et 

slikt skissert tilfelle. Kommunen vil ikke få noen årlig bruk av boliger som kun skal anskaffes 

for videresalg. Noen dokumentasjon for kommunens årlige bruk i justeringsperioden lar seg 

derfor ikke gjennomføre. Det er også ulogisk å avhjelpe vridninger mot alternativet 

egenanskaffelser (med avgift) ved hjelp av justeringsreglene, når kommunens 

kompensasjonsrett ved egenanskaffelse nettopp har en annen og begrunnelse enn hva 

justeringsreglene skulle tilsi.         

 

Skattedirektoratet finner etter dette at kommunen ikke har justeringsrett for anskaffelser av 

omsorgsboliger (uten merverdiavgift) bestemt for videresalg." 
 


