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Egen næringsvirksomhet - eksempel





Ligningsverdi for bolig	250.000

Leieverdi egen bruk	    6.000

Leieverdi næringsbruk	    2.000 

Beregnet prosentinntekt

Ordinær prosentinntekt	(250.000-80.000) x 2,5 %		=     4.250

Fradrag næringsbruk	250.000 x (2.000/8.000) x 6,5 %    	=     4.060

Fastsatt prosentinntekt				             	=        190
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Prosentligning - egen bruk

		Minst halve bygningen må være brukt til egen bolig målt etter utleieverdien

		NB ! Leieverdi er ikke lik pr. m2

		Kravet må være oppfylt minst halvparten av året eller dersom boligen er eid del av året minimum halvparten av eiertiden

		prosentligning hele eieperioden

		Uten betydning hva øvrige deler av bygningen brukes til

		leiet ut til boligformål

		leiet ut til næringsvirksomhet

		brukt i egen næringsvirksomhet





Utleieverdi - markedsleie

	Den leieverdi som faktisk oppebæres må normalt anses å 	være veiledende. Må vurderes i forhold til evt. gave 		element til familiemedlemmer el.

	Evt innskudd vil normalt redusere leien



Kombinerte bygg – prosentligning fravikes hvis leieinntektene fra forretningsvirksomhet er større enn fra egen leielighet – kommer senere.










_1104084069.ppt


Boligeiendommer





Prosentligning

Inntekten settes til en fast prosent

av eiendommens ligningsverdi

Regnskapsligning

Inntekten fastsettes med utgangspunkt

i faktiske inntekter og kostnader

Sktl § 7-1,a og 7-10

		 Eieren har brukt minst halve byg-



  ningen/selveierleiligheten/seksjo-

  nen til egen bolig regnet etter 

  utleieverdien



		 Boligen er en tomannsbolig og 



  eieren bruker minst halvparten 

  av den ene leiligheten til egen 

  bolig regnet etter utleieverdien  

Sktl § 7-1,b



		 Boliger som ikke oppfyller kravene 



  for prosentligning



		 Flermannsboliger





		 Fredet bolig (valgfritt)





Prosentligning - anses som naturalytelse der en benytter egne gjenstander, fordel å ha egen eiendom? Symmetri fordi en ikke får fradrag hvis en leier, men har en fordel hvis en eier. En slipper å betale leie for egen bolig. Diskusjon bør vel gå på om en ikke betaler nok i renter ved å eie???? Men økning i boligpriser dekker vel sånnsett rentekostnad og dermed allikevel en fordel???

Regnskapsligning er gitt gjennom en negativ avgrensing av området for prosentligning. Hvis prosentligningsregler ikke slår inn så blir det regnskapsligning.

Synonymt med regnskapsligning - direkte ligning, bruttoligning

Regnskapsligning - realisasjonsprinsippet skal legges til grunn

Flermannsbolig - tre eller flere selvstendige familieleiligheter eventuelt bugning med to familieleiligheter og en hybelleilighet med egen inngang og WC  – viktig å vite ved kjøp av bolig!



Hørte om en:



	Han hadde planer om å pusse opp leiligheten, flyttet ut og leide ut leiligheten for å oppnå regnskapsligning OBS overgangsregler § 	7-20. Og være obs på vedlikehold/påkostnings-problematikk.
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Inntektskildene





Ressurs innsats

Kapital

Arbeid

Kapital

Virksomhet

Arbeid

          Avgrensing



		 Inntektens størrelse

		 Omfang av forvaltning



   (aktivitet)

          Betydning



Skattefrihet for enkelte

kapitalgevinster utenfor

virksomhet 

                Avgrensing



		 Aktiviteten drives for skatteyters



   regning og risiko

    - Flere oppdragsgivere

    - Eget kontor, mv

                        Betydning



		Skattefritak for enkelte arbeidsinntekter

		Minstefradrag kun i arbeidsinntekt

		Arbeidsgiveravgift på arbeidsinntekt





Nå skal vi se på skattlegging av fordel vunnet ved kapital/eiendom utenfor næring.



Grensen mellom arbeid og virksomhet er i flere relasjoner flytende, og kapital og virksomhetsregelene overlapper hverandre

Kapitalgevinster i virksomhet anses etter rettspraksis å være innbefattet i virksomhetsregelen. 



For eksempel utleie av eiendom over 500m2 (ABC) anses som virksomhet, under er kapital: påvirker periodiseringsreglene



Kapitalgevinster utenfor næring som er fritatt:

Innbo

Gårdsbruk

Egen bolig

Andel i boligselskap

Fritidseiendom

Alle ovenstående poster er skattfri etter nærmere regler
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Prosentligning





   Ligningsverdi inntil 		kr. 451.000

-  bunnfradrag på 		kr.   80.000

= Prosentgrunnlag lav sats	        2,5 %



   Ligningsverdi over 		kr. 451.000

= Prosentgrunnlag høy sats	        5,0 %

Eksempel

		Ligningsverdi	kr. 620.000





   Ligningsverdi første 		kr. 451.000

-  bunnfradrag			kr.   80.000

= Prosentgrunnlag lav sats		kr. 371.000 x 2,5 %	=  kr.   9.275

   Ligningsverdi			kr. 620.000

-  Ligningsverdi lav sats		kr. 451.000

= Prosentgrunnlag høy sats		kr. 169.000 x 5,0 %	=  kr.   8.450

= Sum prosentinntekt				    kr. 17.733



Sjelden med ligningsverdier som er så høye som ieksempelet-men her kan det ventes endringer fremover



bUNNfradrag heves I 2002 til 80.000 iflg. Statsbudsjettet.



Ligningsverdi 1.januar i ligningsåret
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Prosentlignet bolig - leieinntekter





Leieinntekter

Leieinntekter i forbindelse med prosentlignet bolig er

skattefrie. Dette fremgår ikke direkte av loveteksten, 

men er sikker praksis. Eventuelle leieinntekter anses 

å inngå i prosentligningen

Eksempel kontantstrøm etter skatt

Tomannsbolig med liningsverdi 250.000

Leieverdi hovedleilighet kr. 6.500 pr. mnd - brukt av eier hele året

Leieverdi sokkelleilighet kr. 3.500 pr. mnd - utleid hele året



Skatt prosentinntekt (250.000-80.000)x2,5%x28%   = -   1.190

Leieinntekt sokkelleilighet (3.500x12)		     =   42.000

Netto kontantstrøm			     =   40.810



Det er andre kostnader knyttet til en bolig som må hensyntas for å beregne lønnsomheten av et slikt prosjekt:

Rentekostnader

Offentlige avgifter (vann, kloakk, eiendomskatt)





Lav sats I prosentligning 2,5% : I dette skal det være hensyntatt kostnader til fradrag som en ville kunnet få ved regnskapsligning.
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Fradrag utenom prosentinntekten





Hovedregel

Det gis ikke fradrag for boligens driftsutgifter. Disse

anses å komme til fradrag gjennom prosentligningen

Unntak

Gjeldsrenter

Hjemmekontor

Vedlikehold

		Uavhengig av



 prosentligning

		Fradragsrett etter



 § 6-40



		Spesielle regler











		Ved overgang mellom



 regnskapsligning og

 prosentligning (§7-20)

		Utgifter utover kr. 



 10.000 ved ekstra-

 ordinær skade (§7-13)



I begrepet hjemmekontor inngår all bruk i egen næring eller yrke



Ved hjemmekontor gis det fradrag for 6,5%av ligningsverdien på forretningsdelen hvis en ikke kan legitimere større kostnader Andel ligningsverdi for forretningsdelen brukes forhold mlm leieverdi.
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Prosentligning - bruk i egen næring





Dobbeltbeskatningsproblem

Det kan ikke betales “skattefri” leie mellom skatteyter “privat” og skatteyters 

næring. Mots. eksemplet med utleie av sokkelleilighet. Dobbeltbeskatning 

gjennom at både prosentinntekten og avkastningen fra næringsvirksomheten 

fremkommer som følge av bruken av boligen 

Løsninger

Hovedregel

For ervervsbruken gis det fradrag

med 6,5 % av ligningsverdien for den

del av boligen som er benyttet til

erversvirksomheten







Etter krav fra eieren gis det fradrag med

5 % av ligningsverdien for den del av 

boligen som benyttes til ervervsvirk-

somheten med tillegg av faktiske drifts-

utgifter av den art som ikke inngår i 

prosentligningen:

		 Strøm

		 Renhold, mv



Alternativ



Andel brukt i næring beregnes ut fra forholdet mellom arealenes leieverdi.

Næringsvirksomhet får fradrag for leiekostnad/ utleier blir beskattet for inntekten- symmetri, men prosentligning for hele boligen!



Nevn her mulighetene for avskrivning dersom over 50 % brukes til næring - jfr. § 44A-4,4 og 44A-2,2 –næringseiendom 1% i NN 0% utenfor SND-områder
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Avskrivninger

		Boligeiendommer kan ikke avskrives

		Kombinerte bygg kan avskrives dersom over halvparten av eindommen målt etter leieverdier benyttes til næringsvirksomhet

		Også utleiet boligareal kan i så fall avskrives

		jfr. §14-41,2

		Egen boligdel kan ikke avskrives

		Verdsettes med utgangspunkt i leieverdier

		Holdes utenom saldo

		jfr. §14-42,3





Avskrivninger blir et mere inngående tema senere

Se ABC 95 s.243 for drøftelse av hvilken saldogruppe kombinerte bygg skal inn på
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Regnskapsligning

		Faktiske inntekter og utgifter legges til grunn

		Brutto leieinntekter

		Fordel ved egen bruk

		Driftsutgifter (f.eks. vedlikehold, forsikring, festeavgift, eiendomsskatt og kommunaleavgifter)

		Ikke skattemessig avskrivninger på boligeiendommer

		Egen bruk verdsettes etter skjønn til vanlig markedsleie

		De leier som ellers betales i eiendommen vil være veiledende

		Eget skjema “Årsoppgjør for utleie av fast eiendom” skal fylles ut





Se side 159 Fallan for skjemaet “Årsoppgjør for utleie av fast eiendom” – jobb dere gjennom dette hjemme

Avskrivninger av boliger kan dog skje dersom avskrivbart arela(ikke boligformål) er over 50 % av eiendommen og boligene leies ut til andre enn eier. Kommer tilbake til dette

Ser nærmere på skillet påkostning og vedlikehold i neste plansje
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Hjemmekontor for lønnstaker

		Må være et avsatt et eget rom som kun benyttes til arbeidsrom

		Samme fradragsregler som for bruk av del av bolig til næring

		6,5 % av ligningsverdi eller 5 % med tillegg for faktiske driftsutgifter

		Standardsats på kr. 1.350 dersom det er manglende informasjon om leieverdier

		inngår i minstefradraget

		Godtgjørelse fra arbeidsgiver for bruk av hjemmekontor anses ikke som leieinntekt men som utgiftsgodtgjørelse





Drøft avgrensingen mot reell utleie til arbeidsgiver - jfr. dom Utv 96/16 der grensegangen forretningskontor - hjemmekontor er drøftet
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Skillet påkostning og vedlikehold

		Påkostninger (standardheving) må aktiveres på bygget

		Øker kostprisen - gir effekt ved realisasjon av bygget

		Inngår i avskrivningsgrunnlaget for bygninger som kan avskrives

		Vedlikehold utgiftsføres løpende

		Nødvendig utskiftning av eldre utstyr med nytt som etter dagens nivå tilsvarer samme standard (lav - middels - høy) som den opprinnelige.

		Eksempel:

		Enlagsglass i bygg fra 1950 (middels standard 1950)

		Byttes ut med isolerglass i dag ( middels standard  2000)

		Anses å være vedlikehold ikke påkostning

		Utgift inneholder både vedlikehold og påkost

		Fordeling må foretas





Dette foregriper behandlingen av fradragspostene. Trekkes inn her for å gi en overordnet forståelse av problemstillingen og at fremhev at den er aktuell også utenfor næring. Behandles nærmere i forbindelse med fastsettelse av inntekt fra næring

Påkostning har pr. definisjon virkning for verdiskapning i kommende år, vedlikehold refererer seg til verdiskapning det aktuelle år - dette har imildertid betydelige modifikasjoner skattemessig

Forskjell på avskrivninger ofg vedlikehold:

Avskrivninger er fradrag for verditap

Vedlikehold er fradrag for utbedringen

Ble foreslått endring av påkostningsregele i forbindelse med skattereformen. Her ønsket en å endre regelen til å være at eiendelen kunne bringes tilbake i den stand den hadde ved nåværende eiers overtakelse
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Fritidseiendommer

		Samme regler som for boliger

		Inntekt fastsettes til 2,5 % av ligningsverdi

		Ikke bunnfradrag for slike eiendommer

		Utleie av fritidseiendommer

		I tillegg til prosentinntekten medtas som inntekt 85 % av den del av inntekten som overstiger kr. 10.000 (§7-11,b)





Andre kapitalinntekter utenfor næring

renter - skattepliktig etter 42,1

Utbytte av aksjer - behandles senere i kurset i forbindelse med beskatning av selskap og selskapsdeltakere
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Andelshavere i boligselskap

		Prosentlignes for andel av eiendommens ligningsverdi

		Andel = 	forholdet mellom påløpt husleie for 			andelshaver og påløpt husleie for samtlige 		boenheter

		Tillegg for

		andel av selskapets øvrige inntekter

		andel av gevinst ved realisasjon av eiendommer

		Fradrag for

		andel av selskapets renteutgifter

		andel av utgifter til tjenestepensjonsordninger

		andel av utgifter til ekstraordinær skade

		andel av utgifter som ikke har tilknytning til prosentlignet eiendom

		andel av tap ved realisasjon av eiendom





Referanser:	§ 7-12

Hovedpoeng med reglene - lik behandling med selveiere.

Tidligere ble boligselskap prosentlignet som eget skattesubjekt. Dette ble endret i forbindelse med skattereformen. Nå er det i stor grad parallellitet i behandlingen av adelseiere og selveiere.

Diskuter de prinsippielle sidene ved det å eie andel kontra selveier - du eier en andel i et selskap.










_1104084054.ppt


Salg av bolig - skattefrihet

		Eieren har brukt hele eiendommen som egen bolig minst 1 av de 2 siste år før realisasjonen

		hele eiendommen må vært brukt til bolig

		minimum halvparten må ha vært brukt av eieren

		Godskrevet som botid

		fravær pga jobb, sykdom eller lignende grunner som han ikke kjente til eller burde kjenne til på ervervstidspunktet

		Andel av eiendommen brukt til næring

		gevinst må fordeles i forhold til leieverdier

		skatteplikt for gevinst som henføres til næringsdel

		Gjelder f.eks. ved hjemmekontor

		Dersom gevinst ville vært skattefri vil motsvarende tap ikke være fradragsberettiget

		vurder utleie av boligen siste året før salg





Gevinst ved salg av boligeiendom er i utgangspunktet skattepliktig. 

Fremhev forskjellen i behandlingen mellom prosentlignede eiendommer  som fullt ut har vært brukt til bolig og eiendommer som har hatt en mindre del i bruk i næring - egen eller utleiet 

Dersom andel av eiendom er brukt til næring vil også utleiet boligdel dette utenfor skattefritaket (ABC 95, s161, stikkord hjemmekontor)



Nevn grensedragningen mot tomtesalg i §9-3(7)- skattepliktig når_1 arealet er egnet til tomtebruk , 2at prisen er bestemt av dette.
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Kapitalgevinster utenfor næring





Avkastning av 

kapital

Gevinster ved reali-

sasjon av kapital

§ 5-1

§ 9-2

§ 9-2

“Realisasjon omfatter overføring av eiendomsrett

mot vederlag og opphør av eiendomsrett ...”

		 Innbo eller løsøre i privat bruk (§9-3,1,a)

		 Utenlandske betalingsmidler til privat bruk (§9-3,1,b)

		 Muntlige fordringer, mv (§9-3,1,c)

		 Gårdsbruk etter nærmere regler (§9-3,6)

		 Bolig/andel i boligselskap etter nærmere regler(§9-3,2+3)

		 Fritidseiendom etter nærmere regler (§9-3,4f)



Unntak for salg av:



Kapitalgevinster i næring anses etter sikker praksis å inngå i næringsbegrepet i 42,1 - dette er ikke ansett å gjelde tilsvarende utenfor virksomhet.
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Andelsleilighet - eksempel





                                   Oversikt over eiendeler og gjeld

		                   1.januar i kjøpsåret     1.januar i salgsåret

Eiendeler		

Kasse/bank			   200		   300

Fordringer   	 	   	   400		   400

Bygg (prosentlignet)  		4.000		4.000

Gjeld

Gjeld				3.500		5.000

Innskudd og andelskapital

Innskudd				1.000		1.000

Andelskapital	 	   	   100		   100

Boligselskapet har 10 leiligheter av samme størrelse og med lik

innbetaling av andelskapital og innskudd

Skattyter betalte en overkurs på 200 ved kjøp av leiligheten

Påkostninger i eietiden 150

Salgssum er 500

Han har ikke bodd i leiligheten 1 av de siste 2 år

Ser bort fra omkostninger ved kjøp og salg



Andel av gjeld og beregnes i samme forhold som andelshavers andel av andelskapital og innskudd (F § 3,2)
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Andelsleilighet - gevinstberegning





                               Gevinst



   Leilighetens bruttoverdi 1. januar i salgsåret

-  Leilighetens bruttoverdi 1. januar i kjøpsåret

-  Påkostninger i eiertiden

-  Omkostninger ved kjøp og salg

= Gevinst

                                  Leilighetens bruttoverdi



   Leilighetens overdragelsessum (andel+innskudd+evt. tilleggsvederlag)

+ Den forholdsmessige andelen av boligselskapets gjeld

-  Den forholdsmessige del av ikke prosentlignede aktiva

= Andelens bruttoverdi














_1104084050.ppt


Andelsleilighet – eksempel forts





Gevinst

   Bruttoverdi i salgsåret		kr.  930

-  Bruttoverdi i kjøpsåret		kr.  600

-  Påkostninger			kr.  150

= Gevinst			kr.  180

			            Bruttoverdi



			                  1.januar i kjøpsåret   1.januar i salgsåret



   Andelskapital+innskudd 			110		110

+ overkurs				200		390

+ gjeld					350		500

-  andel av aktiva unntatt prosentlignet bygg	  60		  70

= Bruttoverdi 				600		930

 














