Regnskap

Andeler 1 borettslag
1 elerens regnskap

Mange aksjeselskaper har investert i andeler i boretts-
lag, spesielt fritidsboliger som er organisert som boretts-
lag. Slike investeringer byr pa enkelte regnskapsmessige
problemstillinger. Antakelig blir belgp som innbetales fra
eieren til borettslaget, ofte behandlet feilaktig.

Artikkelen er
forfattet av:

Statsautorisert revisor
Jens-Erik Huneide
Partner PwC

Kort om borettslag og andelseierne
Et borettslag finansierer kjopesummen for
eiendommen med l&n fra finansinstitusjon
og innskudd fra andelseierne. Det totale
innskuddet bestdr av andelskapital (oftest
et svert lavt belop), og borettsinnskudd.
Borettslaget har vanligvis ingen ordinare
inntekter, men krever inn belep fra andels-
eierne til dekning av sine utgifter («felles-
utgiftene»), avdrag pa borettslagets gjeld
(«fellesgjelden») og ofte ogsd et mindre
belep til oppbygging av en viss likviditets-

reserve.

Regnskap

Borettslag avlegger regnskap etter regn-
skapsloven, men borettslagsforskriften
aksepterer at boligeiendommen ikke
avskrives.

Skatt

Et borettslag er ikke skattepliktig s lenge
minst 85 % av leieinntektene kommer fra
andelseierne. Andelseierne skal ha inn-
tektsfradrag for sin andel av borettslagets
fradragsberettigede utgifter (og tillegg for
inntekter) etter de ordinare reglene.
Privatpersoner som er andelseiere, fir fra-
drag for sin andel av borettslagets rente-
utgifter, og inntekstillegg for sin andel av
renteinntektene. Selskaper som er andels-
eiere, skal ogsd ha fradrag for sin andel av
de driftsutgiftene i borettslaget som de
ville ha fitt fradrag for hvis boligen var
selveiet, for eksempel kommunale avgifter,
strom og vedlikehold. Eventuelle leieinn-
tekeer tilfaller eieren som folge av at han
har bruksrett til boligen, og mé dermed
fores til inntekt.
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Formuesmessig skal andelseierne ogsd
komme i samme situasjon som om boligen
var selveiet. Andelseieren skal dermed for-
muesberegnes for ligningsverdien av boli-
gen og annen skattepliktig formue, og ha
fradrag i formuesberegningen for sin andel
av borettslagets gjeld.

Borettslaget plikter & sende en oppgave til
andelseierne i lopet av januar med oppgave
over andelseiernes andel av renteinntekter
og renteutgifter, skattemessig formue (for-
delt p& eiendommen og annen formue) og
gjeld. Gjelden er forst og fremst eierens
andel av fellesgjelden, men inkluderer ogsd
annen gjeld som borettslaget métte ha, for
eksempel leverandergjeld. Oppgaven gir
imidlertid 7kke opplysning om eierens
andel av driftskostnadene.

Talleksempel

Vi vil belyse de aktuelle problemstillingene
ved hjelp av et talleksempel, der vi forut-
setter at borettslaget er stiftet og bygnin-
gene overtatt i begynnelsen av dret.

En andelseier har betalt kr 800 000 for
sin andel. Andelen av fellesgjeld er

kr 2 000 000, slik at kostpris for boligen
i realiteten er kr 2 800 000.

Det forste dret etter kjopet innbetaler
andelseieren kr 150 000 til borettslaget.
Andelseierens andel av rentekostnader er
kr 80 000, avdrag kr 40 000 og ordinare
driftskostnader kr 25 000. Andel av okt
bankinnskudd er kr 8000, og av ekt leve-
randergjeld kr 3000.

Eierens kostnad, og det belgpet som er
skattemessig fradragsberettiget, er renter
pa kr 80 000 og driftskostnadene pa

kr 25 000, totalt kr 105 000. Belep som
innbetales ut over disse belgpene, her

kr 45 000, er i realiteten et egenkapitalinn-
skudd i borettslaget, som eieren dermed

skal balansefore.

Regnskapsmessig behandling og
presentasjon i eierens arsregnskap
Den regnskapsmessige behandlingen er
ikke opplagt, verken nar det gjelder klassi-
fisering eller regnskapsmetode.

Som nevnt innledningsvis bestr totalinn-
skuddet av et svart begrenset andelsbelgp,
mens det alt vesentlige innskuddsbelopet
formelt er en ikke-rentebarende fordring
pa borettslaget, som automatisk overdras
ved salg av andelen. Dessuten er det en
direkte kobling mellom 3 eie andelen og
en leierett pa boligen. Teoretisk er flere
alternativer for regnskapsmessig behand-
ling tenkelige. I praksis har de aller fleste
regnskapsfort hele innskuddet (kr 800 000
netto i eksemplet) som andel, og klassifi-
sert det sammen med aksjer i balansen.
Selv om en andelseier ikke er direkte
ansvarlig for borettslagets gjeld, gir en
bruttopresentasjon (bdde i resultatregnskap
og balanse), etter min oppfatning, best
uttrykk for de ekonomiske realitetene for
andelseieren. Da vil for eksempel innbeta-
ling til borettslaget til nedbetaling av gjeld
vises som redusert gjeld i balansen, mens
innbetalingen vises som gkt kostpris pd
eiendelen «andel i borettslag» ved en net-
topresentasjon. Antakelig vil de fleste like-
vel velge & presentere andelen netto i



balansen. Men ogsa da kan det vare hensiktsmessig & opprette flere kontoer i bokforin-
gen. P4 eiendelssiden «Bolig i borettslagy og «Annen formue i borettslagy (disse kan even-
tuelt slis sammen), og pa gjeldssiden «Gjeld i borettslagy. P4 den méten fir en bedre
oversikt over investeringen, det blir enklere 4 kontrollere regnskapet mot ligningsoppga-
ven fra borettslaget, og antakelig er lgsningen ogsd mer praktisk ved utarbeidelse av lig-
ningspapirene.

Hyvis en velger en bruttopresentasjon i balansen, er det ogsd naturlig med bruttopresenta-
sjon i resultatregnskapet. Ved nettopresentasjon i balansen er det mest naturlig 4 ta inn
alle resultatpostene tilknyttet andelen i én sum i resultatregnskapet.

Talleksemplet
Fra saldobalansen Posteringer Endelig

Boligandel i borettslag Db 800 000 Db 2 000 000 Db 2 800 000
Annen formue i borettslag Db 8 000 Db 8 000
Gjeld i borettslag Cr 2 000 000 Cr 1963000

Db 40 000

Cr 3000
Netto driftskostnader Db 150 000 Cr 45 000 Db 105000
1 borettslag

Praktiske problemstillinger

Som nevnt ovenfor inneholder ikke ligningsoppgaven fra borettslaget eierens andel av
driftskostnadene. Borettslagets arsregnskap er ofte ikke tilgjengelig ndr eieren avlegger sitt
regnskap. Dessuten kan en vanligvis ikke beregne eierens andel av kostnader, andel av
gjeld osv ut fra borettslagets regnskap, da de fleste borettslag bestdr av flere leilighetsty-
per/-storrelser, med derav folgende skjevfordeling av fellesutgiftene.

P4 bakgrunn av opplysningene i ligningsoppgaven kan en imidlertid beregne hvilket
belgp som skal kostnadsferes, ved & folge fremgangsmaten som vises her:

Innbetalt/kostnadsfort 150 000
@kning andel annen formue - 8000
Reduksjon andel gjeld - 37000
Netto kostnad 105 000

Oppretting av feil fra tidligere ar
Vi kan tenke oss at eieren noen 4r frem i tid, for eksempel pr. 31.12.x10 fér folgende
opplysninger fra borettslaget:

Andel annen formue 15 000
Andel gjeld 1650 000
Netto annen formue/gjeld - 1635000
Netto annen formue/gjeld ved -2 000 000
kjopet

@kning netto annen formue/gjeld 365 000

Hoyvis eieren tidligere har kostnadsfert alle innbetalingene til borettslaget, vil borettslags-
andelen fremdeles bare balansefert med kr 800 000. I eksemplet mé kr 365 000 fores
som gkt (netto) kostpris pd andelen, og tilsvarende belop som redusert kostnad. Hvis en
gnsker 4 vise andel av formue og gjeld pd egne kontoer, blir foringen slik:

Andel annen Db 15 000
formue i borettslag

Andel gjeld Cr 1650000
1 borettslag

Regnskap

FEIL: Antakelig blir belop som innbetales fra
eier til borettslaget ofte behandlet feilaktig

i eierens regnskap.

Andel annen Db 15 000
formue i borettslag

Bolig (andel) Db 2 000 000
1 borettslag

Andel netto kost- Cr 365000

nader i borettslag

Hoyvis feilen er vesentlig for cierselskapet,
m4 feilbelopet som vedrorer tidligere r pa
vanlig mte korrigeres mot inngéende
balanse, alternativt som ekstraordinar post
i sma foretak.

Salg av andelen

Regnskapsmessig er gevinsten/tapet netto
salgssum med fradrag for balansefort verdi.
Hva en har definert som driftskostnader,
og hva en har definert som gkt kostpris,
pavirker derfor gevinst-/tapsberegningen.

I den grad en har fort for store belop som
driftskostnader, fir en tilsvarende storre
gevinst (mindre tap) ved salget. Skattemes-
sig gevinst/tap utgjor det samme belopet
som den regnskapsmessige gevinsten. Salg
av eierandeler i boligselskap er ikke omfat-
tet av fritaksmetoden, det folger direkte av
sktl. §2-38 (som trddte i kraft 11. juni
2010). Ver oppmerksom pa at Lignings-
ABC (senest 2011/2012-utgaven) ikke er
oppdatert. Her stdr det at slike salg omfat-
tes av fritaksmetoden, basert pa en utta-
lelse fra Skattedirektoratet i 2007.

I vart eksempel kan vi forutsette at andelen
selges 01.01.x11 for kr 1 500 000. Gevins-
ten blir da kr 335 000 ved «rikeigy regn-
skapsforing, og kr 700 000 hvis alle inn-
betalinger til borettslaget er kostnadsfort.
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