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Nye regler for verdset-
telse av utleld naerings-
elendom

Artikkelen er
- forfattet av:

Advokat
Tom Larsen

I' Den narske Revisorforening

I skatteopplegget for 2009
ble det vedtatt at utleid
nzeringseiendom skulle
verdsettes etter nye regler.
Artikkelen ser pa de prak-
tiske konsekvensene av de
nye reglene.

Primert er dette en formuesverdsettelse
som skal skje pr. 1. januar 2010, men for
ikke-bgrsnoterte aksjeselskaper mé den
nye verdsettelsen legges til grunn allerede
for ligningspapirene som sendes inn i
disse dager. Arsaken er at nir de person-
lige aksjonzrene skal sende inn sin selv-
angivelse neste 4r, skal verdsettelsen av
deres aksjer baseres pd den nye metoden
for utleid neringseiendom i aksjeselska-
pet pr. 1. januar 2009. Bakgrunnen for
endringen er at myndighetene mener at
ligningsverdiene pa fast eiendom ligger
betydelig lavere enn eiendommenes mar-
kedsverdier. Forholdet mellom lignings-
verdi og markedsverdi varierer ogsd mel-
lom landsdeler og innenfor den enkelte
kommune.

Ungdvendig hast med & innfore den nye
verdsettelsesmetoden

Innledningsvis har jeg noen kommentarer
til den lange saksbehandlingstiden som er
gitt med for 4 f3 de endelige reglene pd
plass, samt hvorfor man ikke har kunnet
utsette iverksettelsen av reglene med ett ar
for ikke-bersnoterte aksjeselskaper som
har utleid naringseiendom.

Skatteopplegget for 2009 ble presentert i
Ot.prp. nr. 1 (2008-2009) 7. oktober
2008. I forslaget var det lagt til grunn at
Finansdepartementet skulle gi utfyllende
regler til den nye verdsettelsesmetoden i
forskrift som skulle sendes pd hering. I
forarbeidene tok departementet sikte pa &
fastsette forskriftsbestemmelsene tidligst
mulig i 2009. Til tross for at loven ble
vedtatt 12. desember 2008 ble ikke for-
skriftene sendt p4 hering for 12. februar
og endelig vedtatt 31. mars 2009.

Etter denne datoen m3 Skattedirektoratet
utarbeide elektronisk versjon av skjema for
formuesverdsettelse av utleid neringseien-
dom. Den elektroniske losningen skal etter
planen vere klar for levering via Altinn i
forste halvdel av mai 2009.

For naringseiendommer som ikke er
utleid, skal man oppjustere ligningsverdien
av selskapets neringseiendom med 60
prosent etter at man fgrst har gjort den
alminnelige oppjusteringen med 10 pro-
sent for inntekesdret 2008. Samlet oppjus-
tering av gjeldende ligningsverdi fra inn-
tektsaret 2007 il 1. januar 2009 blir der-
med 76 prosent for neringseiendommene.

Som det fremgér ovenfor, er den eneste
grunnen til at de ikke-bgrsnoterte aksjesel-
skapene mé fastsette formuesverdien for
utleide nzringseiendommer etter de nye
reglene allerede nd, at den personlige
aksjonaren skal f& en aksjeverdi til bruk i
sin selvangivelse for 2009, som skal leveres
i lopet av viren 2010 og som bygger pd
den nye metoden. Jeg synes den valgte
losningen er drlig. Det hadde vert mye
enklere om man i dette overgangsdret
hadde verdsatt de utleide nzringseiendom-
mene etter samme lgsning som for de ikke
utleide eiendommene.

Det ville gitt bedre tid til & fi den nye
verdsettelsesmetoden pa plass, departe-

mentet ville hatt bedre tid til 4 foreberede
utkastet til forskriftsbestemmelser samtidig
som man kunne gjennomfert hgringen
uten & gi en s& knapp heringsfrist som
man har mittet gjore. Vi merker allerede
nd pd antall henvendelser til Revisorforen-
ingen at de vedtatte reglene er vanskelige &
forstd, bade for selskapene som har utleide
nzringseiendommer, og for de ridgiverne
som skal bista selskapene med 4 fylle ut de
nodvendige skjemaene.

N4 mé& man i lopet av en hektisk drsopp-
gjorsperiode sette seg inn i helt nye regler,
som jeg mener ikke er godt nok gjennom-
arbeidet, i stedet for 4 la disse tre i kraft for
aksjeselskaper forst ved innlevering av
selvangivelsen for inntekesdret 2009.

Eiendommer som er utleid i sin
helhet

Bruken av reglene vil i de fleste tilfellene
ikke by pa de store vanskelighetene for
eiendommer som er leid ut i sin helhet.
Her kjenner man faktiske utleieinntekter
og vil relativt greit kunne regne seg frem
til beregnet likningsverdi.

Utleie deler av aret

Dersom eiendommen bare har vert leid ut
deler av 2008, m4 man omregne utleieinn-
tekten som om eiendommen var utleid 1
hele 2008. Det gjor man ved 4 dividere
utleieinntekten pé faktisk antall utleide
méneder og gange med 12.

I noen tilfeller skal man likevel ikke
omregne delvis utleie gjennom &ret til en
drsleie. Det gjelder eiendom som ikke er
mulig & leie ut i deler av &ret (sesongav-
hengig utleie).

Netto husleieinntekt

Netto husleieinntekt finner man deretter
ved 4 ta drets brutto utleieinntekt for eien-
dommen og gi et standardfradrag for eier-
kostnader. Man gis dermed ikke fradrag

NR. 4 > 2009 55



Skatt

for faktiske kostnader knyttet il driften av
eiendommen, men et sjablongfradrag.
Dette fradraget fastsettes av Finansdeparte-
mentet og for 2008 er det fastsatt til 10
prosent av brutto husleieinnteke. P4 sike
skal det veere gjennomsnitt av samlet
brutto husleieinnteke for inntekesdret og
de to foregiende inntektsirene, men for
2008 og 2009 vil det vere de to inn-
tektsarenes faktiske husleieinntekt som
benyttes.

I forarbeidene til forskriften om utleid
nazringseiendom er det kommentert at
lopende kostnader i et utleieforhold vil
variere i ulike kontraktsforhold. Grovt sett
kan kostnadene deles inn i tre hovedkate-
gorier; eierkostnader, felleskostnader og
leietakerkostnader. Etter forarbeidene gis
det, som angitt ovenfor, et sjablongfradrag
pa 10 prosent for typiske eierkostnader. I
forarbeidene er eierkostnader definert til &
vare kostnader som utleier har i forbin-
delse med leieforholdet, og som dekkes
gjennom husleien. Som eksempel p3 eier-
kostnader nevner departementet utvendig
vedlikehold (tak og fasader), utskiftninger
av tekniske anlegg, byggforsikring, eien-
domsskatt og forvaltningskostnader.

Felleskostnader omtales i forarbeidene som
kostnader forbundet med drift av eien-
dommen, og belastes oftest leietaker i til-
legg til husleie etter faktisk bruk (bruker-
avhengige driftskostnader). Eksempler pa
felleskostnader er drift og vedlikehold av
fellesareal og utecomrader. Slike kostnader
belastes normalt leietaker uten et for-
tjenesteelement for udeier.

Slik jeg oppfatter forarbeidene til forskrif-
ten, m3 utleiers innkreving av felleskostna-
der uten fortjenesteelement trekkes ut av
brutto husleieinntekt. Man kunne jo tenke
seg at disse tjenestene var fakturert separat
fra den/de som leverer disse tjenestene.
Ved 3 redusere husleieinntektene med
felleskostnader uten fortjenesteelement, vil
det gi tilsvarende lgsning som for leieta-
kerkostnader som omfatter renhold,
strom og indre vedlikehold. Disse dekkes
regelmessig av leietaker og vil ikke pévirke
brutto husleieinntekt.

I rettledningen til RF-1098 post 174,
Fradrag for eierkostnader, er det imidlertid
formuleringer som kan tolkes slik at man i
husleieinntekten ogsd har med betaling for
felleskostnader uten fortjenesteelement.
Jeg antar imidlertid at formuleringen i
rettledningen ikke skal tolkes slik, og hol-
der fast ved at man ber kunne redusere
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brutto husleieinntekter for de nevnte fel-
leskostnadene uten fortjenesteelement som

ikke konkret gjelder utleid areal.

Beregnet utleieverdi

Den netto utleieinntekten man kommer
frem til etter & ha redusert med 10 prosent
sjablongfradrag for eierkostnader, skal man
dividere med en kalkulasjonsfaktor (dis-
konteringsfaktor) som beregnes av Skatte-
direktoratet og kunngjeres i januar i ret
etter inntektsdret. Kalkulasjonsfaktoren
fastsettes til drsgjennomsnittet av renten
for statsobligasjoner med ti &rs lopetid i
inntekeséret, pluss et (risiko)tillegg pa fem
prosentpoeng. For 2008 er kalkulasjons-
faktoren 0,095. Bakgrunnen for 4 benytte
en kalkulasjonsfaktor er at man skal
komme frem til en beregnet utleieverdi
(naverdi) av eiendommen.

Likningsverdien settes til 40 prosent av
beregnet utleieverdi

Det er fra flere hold kommentert at bruk
av standardfradrag for eierkostnader pd
10 prosent er for lavt og at kalkulasjons-
faktoren burde reflektere forskjellene mel-
lom ulike typer bygg og hvor i landet
eiendommene ligger. Til dette kommen-
terer Finansdepartementet at de uheldige
konsekvensene av et enkelt system vil
begrenses av at likningsverdien skal fast-
settes til 40 prosent av den beregnede
markedsverdien.

I dllegg uttaler Finansdepartementet i sine
kommentarer til forskriften at sikkerhets-
ventilen vil serge for at ingen eiendommer
skal fa en likningsverdi som er over 60
prosent av markedsverdi.

Sikkerhetsventil 60 prosent av doku-
mentert markedsverdi

Fra og med 2009 er sikkerhetsventilen
redusert fra 80 prosent til 60 prosent.
Denne sikkerhetsventilen vil ogsd gjelde
ved verdsettelse av neringseiendommer i
ikke-bersnoterte aksjeselskaper som selska-
pene skal innrapportere i drets selvangivel-
ser — (som de personlige eierne skal
benytte i sine selvangivelser for inntekts-
dret 2009). Det folger av takseringsreglene
av 18. desember 2008 § 2—-1-1 (7).

Nér det gjelder bruk av sikkerhetsventilen,
refererer jeg fra Lignings-ABC 2008/09
side 197/198. Riktignok omhandler det
refererte hvordan man skal dokumentere
en eiendoms verdi knyttet til en boligeien-
dom, men prinsippet m4 bli det samme
for neringseiendommer.

«En nedsettelse forutsetter at skattyter har
fremlagt tilstrekkelig dokumentasjon for
eiendommens markedsverdi. Markedsver-
dien kan enten dokumenteres med takst/
verdivurdering eller observerbar markeds-
verdi.

Dokumenteres markedsverdien med takst/
verdivurdering, er det et minstekrav at
boligen er besiktiget innvendig og utven-
dig. Takst kan avgis av takstmann som
normalt avgir takster i inntektsgivende
aktivitet. Benyttes meglers verdivurdering,
er det et minstekrav at megler har kjenn-
skap til det aktuelle distriktet. Takster/
verdivurderinger som lider av penbare feil
og mangler, kan settes til side.»

Ut fra det refererte skal man vare klar over
at det som kreves av dokumentasjon for &
dokumentere en eiendoms markedsverdi,
vil péfere selskapet store kostnader, og
med en frist til 15. juni for innlevering av
selvangivelsen, vil mange ikke rekke &
gjennomfere npdvendige takseringer/
verdivurderinger.

Eiendommer som er delvis utleid
Det enkelte aksjeselskap som delvis benyt-
ter lokalene i egen nering og delvis leier
dem ut, m3 forst fastsld om den delen av
eiendommen som leies ut overstiger 50
prosent av eiendommens samlede omset-
ningsverdi. Dersom omsetningsverdien pd
det utleide overstiger 50 prosent av eien-
dommens samlede omsetningsverdi, ma
RF-1098 fylles ut. Hvis den utleide delen
ikke overstiger 50 prosent av eiendom-
mens omsetningsverdi, skal man foreta en
forheyelse med 10 pluss 60 prosent pd
eksisterende ligningsverdi.

For 4 finne ut om utleiedelen overstiger 50
prosent, mé man foreta en nedvendig
verdim3ling av bygget for hhv. utleid del
og egen benyttet del. Hvis det viser seg at
den utleide verdien overstiger 50 prosent
av omsetningsverdien, s& skal man ved
verdsettelsen av hele bygget «grosse opp»
egen benyttet del etter areal og ikke etter
omsetningsverdi pd de to delene.

Kommer man til at kontorarealet utgjor
mer enn 50 prosent av omsetningsverdien,
skal man beregne en stipulert utleieinntekt
for hele bygget basert pd samlet areal for
hele bygget. For meg fremstar dette som
en ungdvendig firkantet regel som kan sl3
uheldig ut for mange.

Jeg forutsetter at man leier ut 120 m? til
kontor og selv benytter 200 m? til lager/



verksted. Faktisk utleieinntekt for kontor-
lokalene er 150 000. Stipulert utleieinn-
teke for hele bygget blir: 150 000/120 x
320 = kr 400 000. I dette tilfellet kan
man godt tenke seg at faktisk utleie av
lager/verksted vil ha en reell utleieverdi
som ligger lavere enn utleien av kontor-
delen til tross for at lager/verksted utgjor
et vesentlig storre areal enn kontordelen.
S& lenge man mé foreta vurderingen av
utleid del og egen benyttet del basert pa
den faktiske omsetningsverdien pa de to
delene, bor man ogsd legge denne verdien
til grunn ndr man skal finne total utleie-
verdi og ikke «grosse opp» kun basert pa
areal. Det vil i mange tilfeller kunne sla
skjevt ut i disfaver av skattyter. Riktignok
uttaler Finansdepartementet i sine forar-
beider til forskriften at man da vil kunne
benytte sikkerhetsventilen som inneberer
at man ikke skal ha en likningsverdi som
overstiger 60 prosent av byggets omset-
ningsverdi.

I heringsomgangen i departementet har
det kommet inn et alternativ for selska-
pene til 4 kunne kreve en eiendom verd-
satt etter de nye verdsettelsesreglene for
nazringseiendom dersom over 50 prosent
av eiendommens areal er utleid, selv om
omsetningsverdien pd det utleide ikke
overstiger 50 prosent av eiendommens
samlede verdi. Dette er tatt inn i forskrif-
ten § 4-10-2 (2) 2. pkt. I merknadene til
forskriften som ble gitt av departementet
da forskriften ble kunngjort, uttales det
at en slik beregning kan vere praktisk nir
det byr pa problemer 4 fastsla verdifor-
holdet mellom utleid og ikke utleid areal.
Dersom selskapet gnsker & benytte dette
alternativet, ma de kreve det gjennom &
sende inn RF-1098 for den aktuelle eien-
dommen. Etter min vurdering vil dette
alternativet sl ugunstig ut for selskapene

i de fleste tilfellene. Hvis de ikke krever
denne lgsningen etter utleid areal, vil
eiendommen bli verdsatt etter eksiste-
rende likningsverdi justert opp med 76
prosent. Gitt at departementets forutset-
ning for regelendringen er korreke, skal
selskapene likevel fi en ligningsverdi som
ligger rundt 40 prosent av eiendommens
markedsverdi.

Aksjeselskap som leier ut bolig-
og fritidseiendommer

I Ot.prp. nr. 1 (2008-2009) ble situasjo-
nen ndr et aksjeselskap leier ut bolig- og
fritidseiendommer kommentert. Hva skal
til for at man skal verdsette boliger og
fritidseiendommer som naringseiendom-
mer hvis man leier dem ut? Det ble i
proposisjonen og i forarbeidene til for-
skriften lagt til grunn at man méitte vur-
dere om bolig- og fritidseiendommene
ble leid ut i neringsvirksomhet. Bolig- og
fritidseiendom for gvrig skulle holdes
utenfor forslaget, og verdsettes etter gjel-
dende regler.

Man skal imidlertid merke seg at slik for-
skriften ni er vedtatt med merknader fra
Finansdepartementet, omfattes ogsd
enkeltstdende utleie av bolig- eller fritids-
elendom i et aksjeselskap av de nye reglene
om neringseiendom, hvis selskapet for
gvrig driver neringsvirksomhet. Det er
folgelig ikke noe krav om at aksjeselskapet
m3 drive utleie av disse eiendommene som
skulle tilsi at utleievirksomheten i seg selv
er neringsvirksomhet, for at den skjerpede
formuesbeskatningen av disse eiendom-
mene skal gjelde.

Dersom aksjeselskapet ikke har annen
virksomhet enn utleie av bolig- og fritids-
eiendommer, m3 utleien overstige grensen
for 4 vare virksomhet for eilendommene
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skal verdsettes som naringseiendommer.
Her henviser jeg til Lignings-ABC
2008/09 side 1329 om utleie av bygnin-
ger:

«Det m foretas en helhetsvurdering, men

som utgangspunke kan en g ut fra at det

er virksomhet 4 leie ut til:

— forretningsformal, mer enn ca. 500
kvm, eller

— bolig- og fritidsformal, 5 boenheter

eller mer»

Nytt verdsettelsesskjema

Det er utarbeidet et nytt skjema, RF-1098,
for 4 fastsette formuesverdien av naringsei-
endommer som er utleid, helt eller delvis.

Skjemaet skal fylles ut for hver eiendom/
matrikkelenhet selskapet eier og hvor
minst 50 prosent av denne eiendommen/
matrikkelenhetens omsetningsverdi er

s

o B g by e e e s

- _..h‘. J" Ngtt ogprakﬁsk

oppslagsverk

2 Avtaler med aksjeeiere og selskapets ledelse mv.

Boken behandler aksje-/allmennaksjeloven § 3-8, som bestemmer at visse avtaler med aksjeeiere, naerstaende
til aksjeeiere eller medlemmer av selskapets ledelse ma godkjennes av generalforsamlingen.

* Nar er avtalen omfattet av § 3-8?
* Er saksbehandlingsreglene fulgt?
* Hva er konsekvensen av at saksbehandlingsreglene ikke er fulgt?

En nyttig bok for revisorer, advokater, regnskapsansvarlige, aksjeeiere, styremedlemmer og daglig ledere i
aksjeselskap/allmennaksjeselskap og andre med interesse for emnet.

Forfattere: Stig Berge og Lars Eirik Gaseide Resas, advokatfirmaet Thommessen.
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utleid. Dersom en eiendom er seksjonert,
skal man levere ett skjema pr. seksjon.

Hvis eiendommen inneholder flere byg-
ninger, skal man i post 140 innrapportere
alle bygningstyper som mitte befinne seg
pa eiendommen. Hver enhet har sin linje
og skal angis med en tallkode for byg-
ningstype. Jeg kan ikke se hvilken betyd-
ning denne klassifiseringen har for 4 fast-
sette korrekt formuesverdi for neringsei-
endommer. Jeg antar at dette er opplys-
ninger som gis av hensyn til en eller
annen statistikk.

Prosjekteringsutgifter:

Ved delvis utleie skal man «grosse opp» ut-
leieinntekten basert pd areal. Dette skjer
ogsd i post 140. Bare det 4 skaffe frem en
slik liten arealdetalj vil kreve en ekstra inn-
sats og kreve tid for selskapene og for radgi-
verne som bistar selskapene med disse skje-
maene.

Mitt poeng er at alle de opplysningene som
strengt tatt ikke er nodvendige for 4 fastsette
formuesverdien for 2008, burde vert droppet
i et skjema som kommer s4 sent i ligningspe-
rioden. Hvis opplysningene er nedvendige for
et senere ar, fir man heller ta dem med nir
selskapene har bedre tid til 4 innhente dem.

Noen selskaper er fritatt fra 4 levere
RF-1098 selv om de eier neringseien-
dommer som er utleid. Det dreier seg om
selskaper som i sin helhet eies av et bors-
notert selskap. Bakgrunnen er ati de
bersnoterte selskapene verdsettes aksjene
til kursverdien ved inntektsdrets utgang
(1. januar i ligningsaret). Verdsettelsen i
de underliggende selskapene med
neringseiendom vil dermed ikke ha noen
betydning for den aksjeverdien den per-
sonlige aksjonzren pé toppen ev eierkje-
den skal benytte. Dette rapporteringsfrita-
ket er tatt inn i FSFIN § 4-12-5.

Aktivering eller fra-
dragsfering — prosjek:
tets avgrensning

Saken gjaldt krav om fra-
drag i alminnelig inntekt
for inntektsaret 2005 for
utgifter knyttet til en kon-
sesjonssgknad. Det er

to hovedproblemstillin-
ger som behandles. For
det forste om et vederlag
Skattyter hadde betalt til
en rettsforgjenger kunne
behandles som prosjekte-
ringskostnader hos Skatt-
yter. For det andre om
prosjekteringsutgifter til
lesninger som ikke inngar
i det endelige alternativet
kan fores til fradrag.

F4 investeringsprosjekt opplever en si lang
gjennomferingstid som det tilfellet Skatte-
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klagenemnda ved sentralskattekontoret
fikk til behandling hgsten 2008 i sak
2005-042SKN. Skattyteren hadde planer
om 4 bygge et nytt kraftverk, som dels
skulle utnytte fallressursene som et eksiste-
rende kraftverk hadde. Forste soknad om
konsesjon ble sendt inn i 1984. Ved utgan-
gen av 2005, det inntekesdr saken gjaldt,
var konsesjon ennd ikke innvilget. I lopet
av denne perioden hadde prosjekteierne
opplevd store lovreformer som pa minst to
omrader endret sentrale offentligrettslige
rammebetingelser. I 1997 var prosjektet og
de tilknyttede rettighetene/eiendelene blitt
overdratt fra den opprinnelig eier (heretter
Rettsforgjengeren) til Skattyteren. Endelig
godkjennelse for videre utbygging ble forst
innvilget i 2006.

Vedtaket inneholder, til tross for sitt noe
spesielle og omfangsrike faktiske utgangs-
punkt, dreftelser av flere skatterettslige
problemstillinger som opptrer mer regel-

messig. Nemndas droftelse er holdt i en
forholdsvis generell form. Ogsa utenfor
den engere krets av falleiere vil vedtaket
derfor kunne gi nyttig veiledning for vur-
dering av mer alminnelige prosjekt knyttet
til utvikling av fast eiendom.

Saken gjaldt krav om fradrag i alminnelig
inntekt for inntektsdret 2005 for utgifter
knyttet til konsesjonsspknaden pa samlet
kr 8,6 mill. Kr 5,9 mill. av dette belopet
ble betalt til Rettsforgjengeren da Skatt-
yter overtok som konsesjonsseker i vass-
draget i 1997. Belopet tilsvarte Rettsfor-
gjengerens aktiverte utgifter vedrerende
utarbeidelse av konsesjonsseknaden med
oppfelgingsutredninger knyttet til denne
seknaden. De resterende kr 2,6 mill.
gjaldt Skattyters utgifter i perioden
2003-2005 til eksterne konsulenter og
egne ansatte knyttet til videre utredning
og prosjektering av kraftutbygging i vass-
draget.



