Ettersending til kommunestyret 14. februar 2019

PS 4/19 — vedlegg: Ny kino og kulturhus i Volda — svar pa spgrsmal fra Arild lversen
PS 7/19 — vedlegg:

- Volda Campus Arena — finansieringsplan
- Fra advoktafirmaet @verbg Gjertz — Merverdiavgift — Volda Campus
Arena AS
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ORIENTERINGSSAK

Fra: Radmann

Sak: Ny kino og kulturhus i Volda

Arkivsak nr. Lopenr. Arkivkode Avd / Sakshandsamar Dato
2018/1250 2269/2019 614 ADM/ASBMOL 12.02.2019

Ny kino og kulturhus i Volda - svar pa spersmal
Utvalsaksnr Utval Magtedato

Arild Iversen har i mail til radmannen stilt fylgjande spersmal knytt til sak i kommunestyret
om nytt kulturhus:

1. Kartoversikt over gnr/brnr i omradet?
Sja vedlegg.

2. Kven er srunneigarar pa dei spesifikke areala?
Sja vedlegg.

3. Kbva er arlege festeavgifter?
Arlege festeavgifter er i dag kr. 196.239.- for alle festetomtene

4. Kor mange ar gjenstar av festeavtalane?

Gbr. 19/503-13 Gérut 01.01.2033
Gbr. 19/468 Gérut 01.07.2033
Gbr. 19/503-11 Gérut 01.02.2033
Gbr. 19/503-17 Uavklart. Festekontrakta er utgitt. Kommunen har ved

fleire hove etter at den opprinnelege festekontrakta gjekk ut, bede om & fa loyst inn
tomta i samsvar med pkt. 5 i festekontrakta, men har ikkje fatt svar pa det.
Kommunen held fram med & betale festeavgifta.
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Vedlegg

Samfunnshustomtene der Volda kommune har festekontrakt med Sameiget Halkjelsvik
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Alle tal er eks mva

Volda Campus Arena Volda Kommune [Fylket VCA AS
Arealbehov kvm 8900 6900 6900 6900
Kostnad per m2 BTA 18 575
Byggekostnad inkl.
infrastruktur,
parkering, inventar. 165 300 000
Tomt 10 000 000
Sum investering 175 300 000
Tilskot Investering
Spelemidlar 27 800 000 27 800 000
Volda kommune 30 000 000 30 000 000
VK infrastruktur 12 000 000 12 000 000
Finansieringsbehov 105 500 000 68 000 000| 40 000 000| 39 500 000
Egenkapital 10 500 000 42 000 000 10 500 000
Lanebehov 95 000 000 26 000 000| 40 000 000| 29 000 000
Avdrag 40 ar 2 375000 650 000| 1000000 725 000
Rente 5 % 4750 000 1300000 2000000 1450000
Kapitalkostnad 7 125000 1950000/ 3000000 2175000
FDVU kostnad
FDVU kostnad per m2 540 540 540 540
FDVU kostnad per ar 3700 000 1850 000 925 000 925 000
Arskostnad/leige 10 825 000 3800000] 3925000f{ 3100000
Inntekter
Idrettsarrangement/sponsoravtalar 1800000
Leigeinntekter helg 750000
Leigeinntekter kveld 750000
Sum driftsinntekter 3300000

Sum driftsresultat

200 000
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6412 Molde
N O T A T TELEFON +47 71249400
TELEFAX +4771249401
ORG.NR 916611 455 MVA
E-POST molde@ovgj.no
Til: Volda Campus Arena AS WEB www.ovgj.no

Medlemmer av Den Norske Advokatforening

Fra:  Advokatfirmaet @verbe Gjortz AS
v/partner/advokat Finn Lervik

Var ref.: Deres ref.: Ansvarlig advokat: Molde,
123520/396195/FL Finn Lervik 13. februar 2019

MERVERDIAVGIFT - VOLDA CAMPUS ARENA AS
1 INNLEDNING

Det vises til epost av 12. februar 2019 om merverdiavgiftsbehandlingen i forbindelse med
oppfering og drift av Volda Campus Arena (VCA).

Vi er har fatt oversendt utkast til leieavtaler mellom Volda Campus Arena AS (VCA AS) og
More og Romsdal fylkeskommune (MRFK), VCA AS og Volda kommune (VK), samt mellom
VCA AS og Volda handballklubb (VHK) og KFUM Volda volleyball (KFUM).

Vi vil i det felgende oppsummere de merverdiavgiftsmessige sidene ved oppfering av
idrettshallen med utgangspunkt i at Volda Campus Arena AS er byggherre og eier av
idrettshallen.

2 FAKTUM

Idrettsidrettshallen VCA skal leies og brukes av MRFK, VK, VHK og KFUM. Slik vi leser
leieavtalen mellom VCA AS og VK skal kommunen i tillegg til & bruke hallen i egen
virksomhet ogsa «fremleie» til idrettslag/frivillige organisasjoner i Volda.

3 RETTSLIG UTGANGSPUNKT

Det rettslige utgangspunktet er at utleie av fast eiendom ikke er merverdiavgiftspliktig
virksomhet. Dette innebeerer at utleier av fast eiendom ikke skal fakturere leien med tillegg
av merverdiavgift. Pa den annen side har utleier heller ikke rett til & kunne fradragsfere den

inngaende merverdiavgiften knyttet til oppfering og drift av bygget.

Fra dette utgangspunktet er det gitt unntak. Utleier av bygg eller anlegg som leies ut til
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leietakere som er merverdiavgiftspliktig eller kompensasjonsberettiget, kan trekke fra
merverdiavgiften knyttet til oppfering og drift av idrettshallen. For at utleier skal kunne
komme i posisjon til & fradragsfere merverdiavgiften knyttet til utleiearealer, ma utleier
sakalt frivillig registreres i Merverdiavgiftsregisteret. Frivillig registrering innebaerer at
utleieren vil kunne fradragsfere inngaende merverdiavgift knyttet til utleieobjektet.
Betingelsen for fradragsretten er at utleieren fakturerer husleien til merverdiavgiftspliktige
og kompensasjonsberettigede leietakere med tillegg av merverdiavgift. Vi har fatt forstaelsen
av at VCA AS har som mal a frivillig registreres umiddelbart etter at leieavtalene er signert.
Vi legger i det folgende dette til grunn.

Nar VCA AS oppnar frivillig registrering i Merverdiavgiftsregistreret, plikter VCA AS &
fakturere leietakerne med tillegg av merverdiavgift for arealer den enkelte leietaker bruker i
sin merverdiavgiftspliktige eller kompensasjonsberettigede virksomhet. I forhold til
fradragsretten for merverdiavgift er det bruken av idrettshallen som er avgjerende. Pa den
annen side vil VCA AS veere i posisjon til & kunne fradragsfere inngdende merverdiavgift
knyttet arealer som bukes i leietakers merverdiavgiftspliktige eller kompensasjonsberettige-
de virksomhet.

Nedenfor vil vi redegjore naermere for omfanget for fradrag for inngadende merverdiavgift.
4 NZARMERE VURDERING AV FRADRAGSRETTEN FOR VCA AS
41  MRFK som leietaker

I henhold til oversendte forslag til leieavtale, skal MRFK leie arealer i VCA til bruk i
undervisning for elever ved Volda Videregaende Skole.

Utleie til MRFK som kompensasjonsberettiget leietaker vil veere omfattet av utleiers frivillige
registrering i henhold til merverdiavgiftsloven § 2-3 (1) bokstav b). Vi forutsetter at MRFK
utelukkende vil ta arealene i bruk i sin kompensasjonsberettigede virksomhet (undervis-
ning).

Dette betyr i sa tilfelle at VCA AS som utleier skal fakturere leien til MRFK med tillegg av
merverdiavgift. MRFK vil pa sin side ha kompensasjonsrett for denne merverdiavgiften, slik
at merverdiavgiften ikke vil utgjere noen kostnad for MRFK.

Pa denne bakgrunn vil VCA AS oppna full fradragsrett knyttet tii MRFK sin bruk av de
aktuelle arealene.

4.2 VK som leietaker

I henhold til leieavtale med VK omfatter leieforholdet leietid pa bade dagtid og kveldstid.
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Pa dagtid skal de aktuelle arealene benyttes til undervisning i kroppseving for grunnskolen i
Volda. Videre har leietaker rett til & benytte arealene, begrenset til et bestemt antall dager per
ar, ogsa til gvrige skoleaktiviteter.

Pa kveldstid vil de aktuelle arealene bli benyttet av den organiserte barne- og ungdomsidret-
ten (unntatt VHK og KFUM) og til idrett for funksjonshemmede i Volda kommune.

VK er i likhet med MRFK kompensasjonsberettiget. Utleie til VK som kompensasjonsberetti-
get leietaker vil derfor som utgangspunkt veere omfattet av utleiers frivillige registrering i
henhold til merverdiavgiftsloven § 2-3 (1) bokstav b).

VK sin bruk knyttet til undervisning for grunnskolen faller klart inn under kommunens
kompensasjonsberettigede virksomhet. Nar det gjelder a stille arealer til disposisjon for
barne- og ungdomsidrett, samt idrett for funksjonshemmede, vil ogsa dette i utgangspunktet
vere omfattet av kommunens kompenasjonsberettigede virksomhet. Dette forutsetter
imidlertid at VK stiller arealene til disposisjon for idretten vederlagsfritt eller til symbolsk
leie. Nar det gjelder hva som regnes som «symbolsk leiesum», har Skattedirektoratet uttalt at

vederlag oppad begrenset til renholdskostnaden for arealene vil veere innenfor.

Forutsatt at ovennevnte forhold er oppfylt, det vil si at VK utelukkende benytter arealene i
sin kompensasjonsberettigede virksomhet, skal VCA AS som utleier fakturere leien til VK
med tillegg av merverdiavgift. VCA AS vil ogsa oppna full fradragsrett for inngéende
merverdiavgift knyttet til VK sin bruk av de aktuelle arealene.

VK vil pa sin side ha kompensasjonsrett for denne merverdiavgiften, slik at merverdiavgif-
ten ikke vil utgjere noen kostnad for VK.

For det tilfelle at VK fremleier arealene til idrettslag i kommunen og krever opp leievederlag
utover symbolsk leie, vil kompensasjonsretten til kommunen falle bort og dermed ogsa
fradragsretten til VCA AS som utleier.

Dersom VK blir ansett for a drive ren fremleie av arealene i VCA, blir bruken til idrettslagene
som sluttbruker av arealene avgjorende for fradragsretten til VCA AS.

4.3 VHK 0g KFUM som leietaker

Utleie til idrettslag som er registrert i Merverdiavgiftsregisteret og hvor idrettslaget bruker
arealene i sin merverdiavgiftspliktige virksomhet, vil kvalifisere til fradragsrett for
inngdende merverdiavgift for utleier.

Bade VHK og KFUM er registrerte i Merverdiavgiftsregisteret. Forutsatt at VHK og KFUM
benytter de leide arealene i VCA i sin merverdiavgiftspliktige virksomhet (typisk omsetning
av reklame), vil arealene bli ansett som sékalte myldreareal. Det vil si at leietakeren benytter
de leide arealene til formal bade innenfor og utenfor merverdiavgiftsloven. Myldreareal
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medferer at VCA AS som utleier skal fakturere leien til disse to leietakerne med tillegg av
merverdiavgift, samtidig som det kan kreves fullt fradrag for inngdende merverdiavgift for
disse arealene.

VHK og KFUM vil ikke fa fradragsfert merverdiavgiften fullt ut. Dette skyldes at de bade
driver virksomhet som er merverdiavgiftspliktig (typisk omsetning av reklame) og
virksomhet som ikke er merverdiavgiftspliktig (idrett). Det er bare den forholdsmessige
andelen av virksomheten som er merverdiavgiftspliktig som danner grunnlaget for fradrag
gjennom det ordinzere merverdiavgifts-systemet. Den delen av merverdiavgiften som VHK
og KFUM ikke kan fradragsfere gjennom merverdiavgiftssystemet, kan de imidlertid seke
refundert gjennom ordningen om kompensasjon av merverdiavgift for frivillige
organisasjoner.

4.4 Eventuell utleie til idrettslag som ikke er registrert i Merverdiavgiftsregisteret

Eventuell utleie til idrettslag som ikke er registrert i Merverdiavgiftsregisteret, kvalifiserer
ikke til fradragsrett for inngaende merverdiavgift for utleier idet den frivillige registreringen
kun gjelder utleie til merverdiavgiftspliktige leietakere og til fylkeskommune/kommune.

4.5  Eventuell utleie til andre leietakere, andre formdl

Det fremgar av leieavtalen med badde VHK og KFUM at VCA, i perioder hvor nevnte
leietakere ikke har behov for a bruke hallen, kan leies ut av VCA AS til andre formal,
herunder konserter, messer, selskapslokaler mv. Utleie til nevnte formal kan fa konsekvenser
for fradragsretten til VCA AS.

Eksempelvis vil konserter veere unntatt fra merverdiavgiftsplikt og gir dermed ikke rett til
fradrag. Leies hallen ut til en konsertarranger som samtidig ogsa omsetter serveringstjenes-
ter i tilknytning til konserten, vil dette kunne gi rett til et forholdsmessig fradrag for VCA AS
som utleier. Utleie til ulike messer vil derimot veere avgiftspliktig. Vi presiserer at VCA AS
ber vaere oppmerksom pa denne problemstillingen nar det gjelder utleie til andre formal.

4.6 Oppsummering fradragsrett

Som det fremgar av ovennevnte er VCA AS i posisjon til & kunne fradragsfere inngaende
merverdiavgift knyttet til oppfering og drift av VCA fullt ut. Avgjerende for fradragsretten
er at brukerne (leietakerne) bruker arealene i sin merverdiavgiftspliktige eller kompensa-
sjonsberettigde virksomhet.

VCA AS sin fradragsrett kan oppsummeres slik:

Leietaker Fradragsrett for VCA AS som utleier
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MRFK Mva fradragsfores gjennom merverdiavgiftssystemet -
frivillig registrering
VK Mva fradragsfores gjennom merverdiavgiftssystemet -

frivillig registrering, forutsatt at VK ikke krever vederlag for
«utleie» til idrettslag. Dersom det kreves leievederlag utover
symbolsk sum, vil idrettslagenes avgiftsstatus vaere
avgjerende for fradragsretten til VCA AS.

VHK Mva fradragsferes gjennom merverdiavgiftssystemet -
frivillig registrering, forutsatt at VHK er registrert i mva-
registeret og bruker arealene i sin avgiftspliktige virksomhet

KFUM Mva fradragsferes gjennom merverdiavgiftssystemet -
frivillig registrering, forutsatt at KFUM er registrert i mva-
registeret og bruker arealene i sin avgiftspliktige virksomhet

Var konklusjon er utelukkende basert pa de opplysninger, herunder leieavtalene, vi har
mottatt fra VCA AS.

Dersom det skulle veere ytterligere spersmal, er det bare & ta kontakt.

VOKATFIRMAET OVERBY GJIRTZ AS

Finn Lervik

partner/advokat
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