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I forbindelse med et kjgp ensker gjerne kjsper & gjennomfere en due diligence for d verifisere sine forutsetninger for
transaksjonen. I denne Del 39 av TransaksjonsABC redegjares det for typiske finansielle due diligence-funn.

Funnifinansiell due diligence forekommer ofte, og kan pavirke bade kjspesumsberegningen og fremtidige
eierkostnader. En av arsakene til noen funn, er at skatte- og avgiftsreglene er kompliserte og i stadig endring.
Konsekvenser av manglende avdekking og feil hdndtering av finansielle risikoforhold kan ofte medfare en reell
og uventet kostnad for malselskapet.

Generelt

Regnskap, skatt og merverdiavgift er kompliserte fagomrader, hvor det stadig kommer endringer. Det som var
riktig praksis i fjor, er ikke n@dvendigvis riktig i ar. Dette viser at det for en kjgper som hovedregel er viktig a
benytte radgivere med oppdatert kompetanse og erfaring. En annen konsekvens av dette er at deti due
diligence ofte gjores negative funn av finansiell karakter.

For en naermere redegjerelse for hvordan due diligence-funn kan handteres, se TransaksjonsABC Del 11, 14, 15
og 16, om henholdsvis plikter for overtakelse, garantier, ansvarsbegrensninger og skadeslgsholdelser.I denne
sammenheng nevner vi kun at handtering av skatte- og avgiftsfunn reiser en del sarskilte problemstillinger,
ettersom forholdene kan vaere «gjentakende» (eksempelvis feil ved grunnlaget for skattemessige avskrivninger),

og fordi skattemyndighetene prinsipielt har inntil ti ars endringsadgang i ytterste konsekvens.

Forholdet mellom juridisk og finansiell due diligence
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Mange kjgpere benytter seg bade av radgivere for juridisk og finansiell due diligence (skatte-, avgifts- og

regnskapsgjennomgang), selv om disse kan ha delvis overlappende ansvarsomrader.

Nar det er ulike due diligence-radgivere blir avklaring av grensesnitt mellom radgiverne av stor viktighet. Bade
for & sikre at all dokumentasjon blir gjennomgatt, og at ikke begge radgiverne tror at den andre ser pa
dokumentene, og for a sikre at begge partene ikke vurderer samme forhold (lite kostnadseffektivt). Typiske
grenseomrader som ber avklares er eksempelvis gjennomferte fusjoner og fisjoner, KPI-justering av leie og

fakturert leie opp mot leietakeroversikter.

Kjgpere bar forsikre seg om at radgiverne snakker sammen, og foretar nedvendige avklaringer lgpende.

Typiske merverdiavgiftsfunn

Ved kjgp av neringseiendom gjennom kjgp av et malselskap som er frivillig registrert for utleie av fast eiendom,
er det typisk tre hovedomrader innenfor avgiftsretten hvor det ofte avdekkes negative funn. For det farste
knyttet til regelverket om og rundt selve den frivillige registreringen, for det andre knyttet til de sakalte
justeringsreglene og for det tredje selve adgangen og omfanget av utleiers fradragsrett for inngaende

merverdiavgift.

Et typisk funn som avdekkes i due diligence i tilknytning til utleiers frivillige registrering, er at utleier ikke har
innhentet sakalte «leietakererklaeringer». Dette er bekreftelser fra leietaker pa den avgiftsmessige bruken av de
leide lokaler ilgpet av et ar, og er ment & dokumentere grunnlaget for hvordan malselskapet avgifts messig
behandler det aktuelle leieforholdet. Uten slike erklaeringer kan det veere vanskelig a dokumentere at leietakers
bruk faktisk er av en slik karakter at arealene er omfattet av utleiers frivillige registrering. Et annet typisk funni
denne sammenheng, er ogsa fremleie. Det skal foreligge en «ubrutt kjede» av frivillig registrering fra utleier og
til den som faktisk bruker lokalene. Ved brudd i denne kjeden, eksempelvis ved at leietaker ikke ansees frivillig

registrert for utleien, vil dette kunne sla direkte negativt ut pa utleiers fradragsrett til de aktuelle arealene.

Hva gjelder justeringsreglene, som er regler som regulerer fradragsretten for ny-, pa- eller ombyggingstiltak pa
en eiendom med mer enn NOK 500 000 i samlet investeringskostnad, er et typisk funn at malselskapet ikke har
god nok dokumentasjon eller oversikt for slike tiltak. Med fradragsretten for merverdiavgift, felger ogsa
strenge dokumentasjonskrav for malselskapet. I ytterste konsekvens kan slik manglende dokumentasjon
medfere bade plikt til a tilbakebetale fradragsfert merverdiavgift, og tilleggsavgift. Justeringsavtaler ma normalt
inngas ved overfgring av eiendom. Feil ved, eller manglende inngdelse av slike er ogsa et typisk funn innenfor

denne hovedkategorien.

Nar det gjelder fradragsretten som sadan, er det ofte sakalte «fellesanskaffelser» eller fellesregistreringer i
Merverdiavgiftsregisteret som skaper utfordringer. Feilvurderinger knyttet til fellesanskaffelser kan lede til
fradragsfering av for mye merverdiavgift, og noen ganger ogsa for lite. Fellesregistreringer pa sin side, er av
og til utfordrende fordi selskaper som er fellesregistrert er solidarisk ansvarlig for betaling av merverdiavgift til

staten for den perioden fellesregistreringen bestar.

Typiske skattefunn

DLA Piper erfarer at det ofte ogsa forekommer skatterettslige funn i finansiell due diligence.
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Den problemstillingen som kanskje oftest oppstar, er spgrsmalet om malselskapet har direkte fradragsfert
kostnader som skulle ha vaert aktivert for skattemessig avskrivning. Dette har stor betydning for ndverdien av
skatteeffekten ved den aktuelle kostnaden, ettersom en kostnad som skal avskrives fradragsfares over mange
ar. Tilsvarende problemstillinger oppstar ogsa for transaksjonskostnader, der malselskapet relativt nylig har
kigpt et underliggende selskap. Sparsmalet er da hvilke kostnader som skal aktiveres som en del av

inngangsverdi pa aksjene, og hva som kan fradragsferes direkte.

En annen problemstilling som ofte oppstar serlig der hvor malselskapet har vaert lite oppmerksom pa
problemstillingen, er hvorvidt leietakers pakostninger av leieobjektet er en skattepliktig fordel for malselskapet.
Hoyesterett har slatt fast at en pakostning foretatt av leietaker kan vaere en skattepliktig inntekt for utleier,
allerede pa det tidspunkt leietaker har foretatt investeringen. Er malselskapet derimot klar over
problemstillingene, lar dette seg som regel handtere i form av klausuler i leieavtalen eller ved a vurdere og gi

korrekt informasjon til skattemyndighetene ved innlevering av skattemelding.

Et klassisk omrade for funn knyttet til skatteretten, er allokering av inngangsverdi til skattesaldi og tomt. Et
klassisk eksempel her er at malselskapet glemte a allokere en del avinngangsverdien til tomten (som ikke er

avskrivbar), nar malselskapet ervervet selve eiendommen.
@vrige typiske finansielle funn

Finansielle funn kan ogsa besta av eksempelvis funn knyttet til fordringer, gjeld og eierkostnader. Eksempelvis
«darlige fordringer» som har forblitt ubetalt over lang tid, leieavtaler som inneholder begrensninger pa
adgangen til & belaste felleskostnader til den aktuelle leietakeren, eller gjeld i form av «off balance-forpliktelser»

som ikke fremgar av regnskapene.

Se ogsavar samleside for TransaksjonsABC.
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