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EKSAMEN

3255 SKATTE- OG AVGIFTSRETT FOR EIENDOMSMEGLERE

7.12.2010

Tid:
Sidetall:

Hjelpemiddel:

Merknader:

Vedlegg:

kl 9-kl13
10(inkludert denne siden).

Norges lover, s@rtrykk av lover eller lovsamling,
Skattelovsamling(Jarey eller Gjems-Onstad).
Kalkulator(med tomt minne).

Alle oppgaver skal besvares. Det skal anvendes gjeldende
lov- og forskriftsregler ved besvarelsen av oppgavene. I den
forbindelse m4 du selv ta nedvendige forutsetninger, Evt.
forutsetninger m4 klart fremgd av besvarelsen. Kandidaten
skal begrunne sitt svar og henvise til gjeldende lov- og
forskriftsregler.

Ingen.

Eksamensresultat blir offentliggjort pia Studentweb.

Avdsling for allmennvitenskaplige fag,




Oppgave 1 (Beregnet tid: 45 minutter).

Tone Tonesen er bosatt i Bs kommune. Hun er enslig og har ett barn, Magnus pd 9 4r. Han
bor hos sin mor. Hun har fast stilling som eiendomsmegler hos Eiendomsformidling AS, som
har kontorer i sentrum av Porsgrunn. Hun har avtale om fast lgnn og bonus pr. r ut fra hvor
godt resultat som oppnds. Bonus utbetales i mars méned dret etter opptjeningsaret.

Hun har 1 X5 en fast grunnirslenn pd kr, 500 000, som utbetales den 15. i méneden lonna blir
opptjent. I X5 har hun fatt utbetalt totalt kr. 451 924 i lenn og kr. 52 062 i feriepenger, som
ble opptjent i X4. IX4 har hun opparbeidet bonus pa kr. 160 000 som ble utbetalt i mars X5.
I X5 har hun opparbeidet bonus som utbetales i mars X6 med kr, 180 000.

Hun disponerer sin arbeidsgivers personbil ogsé privat. Bilen ble forste gang registrert 10,
oktober X3 og hadde en listepris pé kr. 450 000. 1. februar X4 ble det montert motorvarmer i
bilen. Den kostet kr. 10 000.

Tone Tonesen er fagorganisert har i X5 betalt kr. 4 800 i fagforeningskontingent.

Tone Tonesen har en reisevei mellom hjem og arbeid pé 55 km. Hun ferer kjerebok og har
regnet ut at hun har hatt en samlet reisedistanse(arbeidsreise) pa 24 430 km i X5.

Tone har i X5 felgende andre inntekter og kostnader:
Renteinntekter kr. 12 500

Barnebidrag fra far til Magnus, kr, 24 000
Rentekostnader kr. 74 660

Betalt skoleftritidsordning for et barn med kr. 24 000.

For egvrig har sennen Magnus renteinntekt pa kr. 500.
Fra far til Magnus har Tone Tonesen mottatt kr. 24 000 i barnebidrag i X5.

Spm. 1
Hva blir Tone Tonesen’s personinntekt i X5?

Spm. 2
Hva blir Tone Tonesen’s alminnelige inntekt i X5?

Oppgave 2 (Beregnet tid: 75 minutter).

Tor Torsen kjaper en boligeiendom 1. mars X2 for kr. 2 000 000 inkludert kjopskostnader.
Boligen bestar av en familieleilighet pd 180 kvadratmeter og en selvstendig hybelleilighet pa
26 kvadratmeter. Han flytter inn 1. mai X2 etter 4 ha foretatt betydelig vedlikehold av
boligen. Samtidig leier han ut hybelleiligheten. Hybelleiligheten leies ut umeblert.
Leietakeren betaler forbruk av elektrisitet direkte til elektrisitetsleveranderen.

Vedlikeholdskostnader 1 X2:
o familieleilighet, kr. 160 000
s hybelleilighet, kr. 40 000
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Inntekter og driftskostnader for hybelleiligheten 1 X2:

Leieinntekter i X2 pr. méned er kr. 6 000.

Kommunale kostnader(vann, avlep og renovasjon) pr. maned er kr. 300
Kommunal eiendomsskatt pr. maned er kr. 100

Forsikring pr. méned er kr. 120

Spm. 1

Hva blir riktig skattemessig behandling i X2 av:
¢ Boligkjopet

¢ Vedlikeholdskostnadene

o Ultleie av den selvstendige hybelleiligheten

I X5 bestemmer Tor Torsen 4 flytte til utlandet pa ubestemt tid. Han leier derfor ut
familieleiligheten umeblert fra 1. april X5. Leietakeren betaler forbruk av elektrisitet selv.
Fer han flyttet ut av familieleiligheten, foretar han vedlikehold av den. Han bygger ogsé pa
boligen. Hybelleiligheten leies ut hele X5.

Inntekter og kostnader for X5:

Familieleiligheten:

¢ Leieinntekt pr. maned er kr, 12 000

¢ Vedlikehold er kr. 60 000

¢ Pékostningen er kr. 200 000

¢ Kommunale kostnader(vann, avlep og renovasjon) pr. méned er kr. 1 000
¢ Kommunal eiendomsskatt pr. maned er kr. 500

e Forsikring pr. maned er kr. 620

Hybelieiligheten:

¢ Leieinntekt pr. méned er kr. 6 500

Vedlikehold er kr. 8 000

Kommunale kostnader(vann, avlep og renovasjon) pr. maned er kr. 300
Kommunal eiendomsskatt pr. maned er kr. 100

Forsikring pr. méned er kr. 120

Spm. 2

Hva blir riktig skattemessig behandling av boligeiendommen ved inntektsbeskatningen i X5
og i tilfelle det blir noen skattemessig effekt, hvilke(t) skattegrunnlag og inntektsér blir
pavirket?

Spm. 3
Forklart generelt hvordan formuesverdien fastsettes for boligeiendom?

Ved arsskiftet X5 og X6 vurderer Tor Torsen om han skal selge boligeiendommen. Dette
fordi han antar han vil bli boende i utlandet i en del ar til. Han tar kontakt med deg og ber om
en kort redegjerelse om gjeldende skatteregler vedrerende salg av innbo, lesere og
boligeiendom.



Spm. 4

Hva er korrekt skattemessig behandling av realisasjon av innbo, annet lgsere og
boligeiendommen? Hvilke(t) skattegrunnlag og inntektsar blir eventuelt pavirket? Har du
noen gode rdd for hva han ber gjere hvis han snsker lavest skattegrunnlag?

Oppgave 3 (Beregnet tid: 120 minutter).

Trude Trudesen og Annie Anniesen starter et deltakerlignet selskap, Eiendom ANS 1. januar
X3. Selskapet kjoper umiddelbart et sterre ikke seksjonert bygg, Tollgata 10, i Skien
kommune, som de skal leie ut. Bygget er 15 &r gammelt og har ikke vart pakostet de siste 10
arene. Bygget kjoper de fra en storre industribedrift, Gjedsel AS, som produserer
kunstgjedsel. Gjodsel AS har benyttet bygget selv i sin virksomhet(ikke leid ut bygget).

Bygget ble kjopt for:

e Selve bygget, kr. 10 000 000

e Fast teknisk installasjon, kr. 4 000 000
e Tomt, kr. 3 500 000.

Kjepskostnadene ble totalt kr, 439 500.
Det inngés leiekontrakter med tre leietakere straks etter at bygget er kjept.
Leietakerne er:

Elektrogrossisten AS

Grossist innen elektroniske varer
Leier 4 000 kvadratmeter

Arlig leie kr. 1 000 000

Skal bruke arealet til lager

Sportsapparater AS

Grossist innen treningsstudioapparater
Leier 4 000 kvadratmeter

Arlig leie kr. 1 000 000

Skal bruke arealet til lager

Forsikringsselskapet AS

Selger kun forsikringstjenester

Leier 1 000 kvadratmeter

Arlig leie kr. 400 000

Skal bruke arealet til salgs- og administrasjonskontorer

Alle disse selskapene har drevet virksomhet i mange 4r.
Itillegg er det et fellesareal pA 100 kvadratmeter som benyttes av alle leietakerne.

Spm. 1
Hva er korrekt merverdiavgifismessig behandling for Gjedsel AS ved salget av bygget?




Etter at leickontraktene er underskrevet foretas det noe tilpasningsarbeid i bygget far
leietakerne flytter inn. Legg til grunn at dette koster totalt kr. 300 000, herav er pakostning kr.
200 000. Alt arbeid og materialer leveres og kjopes fra eksterne leveranderer. Pakostning og
vedlikehold fordeler seg slik(alle belap er oppgitt eksklusiv eventuell merverdiavgift):

Selve bygget.

Pékostning:

Elektrogrossisten AS, kr. 140 000,
Forsikringsselskapet AS, kr. 40 000 og
fellesarealet, kr 20 000.

Vedlikehold:

Sportsapparater AS, kr. 70 000,
Forsikringsselskapet AS, kr. 20 000 og
fellesarealet kr. 10 000.

Fast teknisk installasjon
Péakostning kr. 0
Vedlikehold kr. 0

Tomt
Pakostning kr. 0
Vedlikehold kr. 0

Eiendom ANS gnsker 4 tilpasse seg merverdiavgiftsreglene pa best mulig mate. Eiendom
ANS foretar derfor frivillig registrering i merverdiavgifisregisteret i henhold
merverdiavgiftsloven § 2-3.1 umiddelbart leiekontraktene er underskrevet.

Spm. 2

Hvilke merverdiavgiftsmessige konsekvenser far det for Eiendom AS og eventuelt for
leietakerne at en foretar frivillig registrering i merverdiavgifisregisteret i henhold til
merverdiavgifisloven § 2-3.1? Svaret skal omfatte bide kjopet, pakostning og vedlikehold av
bygget i X5. Vis eventuelle prosentsatser og eventuelle belep som mé regnes ut.

Spm. 3
Hva blir skattemessig inngangsverdi p bygget pa kjepstidspunktet for Eiendom AS?

Spm. 4
Er eiendommen avskrivbar? Hvis ja, hva blir avskrivningsbelep for inntektsaret X5?

Tollgata 10 selges 1. mars X6 for kr. 20 000 000 etter at salgskostnadene er trukket ifra,
Salgssummen fordeler seg pa falgende mate:

e Selve bygget, kr. 11 000 000

e Fast teknisk installasjon, kr, 5 000 000

e Tomt, kr. 4 000 000.

Legg til grunn at selger ensker & velge den fremgangsmaten som gir lavest alminnelig inntekt.




Spm. 5.
Hva blir korrekt skattemessig behandling av salget av eiendommen Tollgata 10?

Nynorsk.

Oppgéve 1 (Berekna tid: 45 minuttar).

Tone Tonesen er busett i Be kommune. Hun er einslig og har eit barn, Magnus p4 9 4. Han
bur hos sin mor. Hun har fast stilling som eigedomsmeklar hos Eiendomsformidling AS, som
har kontor i sentrum av Porsgrunn. Hun har avtale om fast lenn og bonus pr. &r ut fra kor
godt resultat som oppndast. Bonus utbetalast i mars manad &ret etter opptjeningsaret.

Hun har 1 X5 en fast grunnarslenn pa kr. 500 000, som utbetalast den 15. i ménaden lenna blir
opptent. I X5 har hun fatt utbetala totalt kr. 451 924 i lenn og kr. 52 062 i feriepengar, som
blei opptent i X4. I X4 har hun opparbeida bonus pa kr. 160 000 som ble utbetala i mars X5.
I X35 har hun opparbeida bonus som utbetalast i mars X6 med kr. 180 000.

Hun disponerer sin arbeidsgivars personbil ogsa privat. Bilen blei forste gang registrert 10.
oktober X3 og hadde ein listepris p& kr. 450 000. 1. februar X4 blei det montert motorvarmar
i bilen. Den kosta kr. 10 000.

Tone Tonesen er fagorganisert har i X5 betala kr. 4 800 i fagforeiningskontingent.

Tone Tonesen har ein reisevei mellom heim og arbeid pa 55 km. Hun ferer kjorebok og har
rekna ut at hun har hatt ei samla reisedistanse(arbeidsreise) pa 24 430 km i X5.

Tone har i X5 felgjande andre inntekter og kostnader:
Renteinntekter kr. 12 500

Bamebidrag fré far til Magnus, kr. 24 000
Rentekostnader kr. 74 660

Betalt skolefritidsordning for eit barn med kr. 24 000.

Dessutan har senen Magnus renteinntekt pé kr. 500.
Fré far til Magnus har Tone Tonesen motteke kr. 24 000 i barnebidrag i X5.

Spm. 1
Kva blir Tone Tonesen’s personinntekt i X57?

Spm. 2
Kva blir Tone Tonesen’s alminnelige inntekt i X5?

Oppgive 2 (Berekna tid: 75 minuttar).

Tor Torsen kjoper ein bustadeigedom 1. mars X2 for kr. 2 000 000 inkludert kjspskostnader.
Bustaden bestar av ein familieleilighet pd 180 kvadratmeter og ein sjelvstendig hybelleilighet
pé 26 kvadratmeter. Han flytter inn 1. mai X2 etter & ha foretatt betydelig vedlikehald av




bustaden. Samtidig leiger han ut hybelleiligheten. Hybelleilegheita leigast ut umeblera.
Leigetakaren betalar forbruk av elektrisitet direkte til elektrisitetsleveranderen.

Vedlikehaldskostnader 1 X2:
e familieleilegheit, kr. 160 000
¢ hybelleilegheit, kr. 40 000

Inntekter og driftskostnader for hybelleilegheita 1 X2:

¢ Leigeinntekter i X2 pr. ménad er kr. 6 000.

¢ Kommunale kostnader(vann, aviep og renovasjon) pr. ménad er kr. 300
¢ Kommunal eigendomsskatt pr. manad er kr. 100

¢ Forsikring pr. ménad er kr. 120

Spm. 1

Kva blir riktig skattemessig behandling i X2 av:
+ Bustadkjopet

¢ Vedlikehaldskostnadane

o Utleige av den sjelvstendige hybelleilegheita

I X5 bestemmer Tor Torsen 4 flytte til utlandet pa ubestemt tid. Han leiger derfor ut
familieleilegheita umgblera frd 1. april X5. Leigetakaren betaler forbruk av elektrisitet sjalv.
For han flyttet ut av familieleilegheita, foretek han vedlikehald av den. Han byggjer ogsd pd
bustaden. Hybelleilegheita leigast ut hele X5.

Inntekter og kostnader for X5:

Familieleilegheita:

Leigeinntekt pr. minad er kr. 12 000

Vedlikehald er kr. 60 000

Pékostninga er kr. 200 000

Kommunale kostnader(vann, avlgp og renovasjon) pr. ménad er kr. 1 000
Kommunal eigedomsskatt pr. ménad er kr. 500

Forsikring pr. manad er kr. 620

Hybelleilegheita:
o Leigeinntekt pr. manad er kr. 6 500

e Vedlikehald er kr. 8 000

¢ Kommunale kostnader(vann, avlgp og renovasjon) pr. ménad er kr. 300
» Kommunal eigedomsskatt pr. ménad er kr. 100

e Forsikring pr. manad er kr. 120

Spm. 2

Kva blir riktig skattemessig behandling av bustadeigedomen ved inntektsskattelegginga i X5
og i tilfelle det blir nokon skattemessig effekt, kva for skattegrunniag og inntektsar blir
pévirka?




Spm. 3
Forklart generelt korleis formuesverdien fastsettast for bustadeigedom?

Ved érsskiftet X5 og X6 vurderar Tor Torsen om han skal selje bustadeigedomen. Dette fordi
han trur han vil bli buande i utlandet i en del 4r til. Han tek kontakt med deg og ber om €in
kort utgreiing om gjeldande skattereglar vedrerande sal av innbu, lauseyre og boligeigendom.

Spm. 4

Kva er korrekt skattemessig handsaming av realisasjon av innbu, anna lausgyre og
bustadeigedomen? Kva for skattegrunnlag og inntektsar blir eventuelt pavirka? Har du
nokon gode rdd for kva han ber gjere viss han gnskjer lavast skattegrunnlag?

Oppgéve 3 (Berekna tid: 120 minuttar).

Trude Trudesen og Annie Anniesen startar eit deltakerlikna seiskap, Eiendom ANS 1. januar
X3. Selskapet kjoper umiddelbart eit sterre ikkje seksjonert bygg, Tollgata 10, i Skien
kommune, som dei skal leie ut. Bygget er 15 4r gammalt og har ikkje blitt pikosta de siste 10
drene. Bygget kjgper de fri en storre industribedrift, Gjedsel AS, som produserer
kunstgjedsel. Gjedsel AS har nytta bygget sjelv i sin verksemd(ikkje leid ut bygget).

Bygget blei kjept for:

e Sjelve bygget, kr. 10 000 000

e Fast teknisk installasjon, kr. 4 000 000
o Tomt, kr. 3 500 000.

Kjepskostnadene blei totalt kr. 439 500.
Det innglast leigekontraktar med tre leigetakere straks etter at bygget er kjopt.
Leigetakera er;

Elektrogrossisten AS

Grossist innan elektroniske varer
Leiger 4 000 kvadratmeter

Arlig leie kr. 1 000 000

Skal bruke arealet til lager

Sportsapparater AS

Grossist innan treningsstudioapparater
Leiger 4 000 kvadratmeter

Arlig leie kr. 1 000 000

Skal bruke arealet til lager

Forsikringsselskapet AS

Sel kun forsikringstjenestar

Leiger 1 000 kvadratmeter

Arlig leie kr. 400 000

Skal bruke arealet til sals- og administrasjonskontor




Alle desse selskapa har drevet verksemd i mange &r.
I tillegg er det eit fellesareal pa 100 kvadratmeter som nyttast av alle leietakarane.

Spm. 1
Kva er korrekt meirverdiavgiftsmessig behandling for Gjedsel AS ved sal av bygget?

Etter at leigekontraktene er underskreve blir det gjort noko tilpassingsarbeid 1 bygget for
leigetakarane flytter inn, Legg til grunn at dette kostar totalt kr. 300 000, av dette er
pakosting kr. 200 000. Alt arbeid og materialar leverast og kjopast fr eksterne leverandorar.
Pikosting og vedlikehald fordeler seg slik(alle belep er oppgitt eksklusiv eventuell
meirverdiavgift):

Sjelve bygget.

Pékostning:

Elektrogrossisten AS, kr. 140 000,
Forsikringsselskapet AS, kr. 40 000 og
fellesarealet, kr 20 000.

Vedlikehald:

Sportsapparater AS, kr. 70 000,
Forsikringsselskapet AS, kr. 20 000 og
fellesarealet kr. 10 000.

Fast teknisk installasjon
Pakostning kr. 0
Vedlikehald kr. 0

Tomt
Pékostning kr. 0
Vedlikehald kr. 0

Eiendom ANS enskjer 8 tilpasse seg meirverdiavgiftsregiene pé ein best mulig méte.
Eiendom ANS foretar derfor frivillig registrering i meirverdiavgiftsregisteret i samsvar med
meirverdiavgiftsioven § 2-3.1 umiddelbart at leigekontraktene er underskreve.

Spm. 2

Kva for meirverdiavgiftsmessige konsekvensar far det for Eiendom AS og eventuelt for
leigetakarane at ein foretar frivillig registrering 1 meirverdiavgiftsregisteret i samsvar med
meirverdiavgiftsloven § 2-3.1? Svaret skal omfatte bide kjepet, pakostning og vedlikehald av
bygget i X5. Vis eventuelle prosentsatsar og eventuelle belop som ma reknast ut.

Spm. 3
Kva blir skattemessig inngangsverdi pa bygget pé kjspstidspunktet for Eiendom AS?

Spm. 4
Er eigedomen avskrivbar? Viss ja, kva blir avskrivningsbelep for inntektséret X57?
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Tollgata 10 seljes 1. mars X6 for kr. 20 000 000 etter at kostnadane ved salet er trekt ifrd.
Salssummen fordeler seg pa folgjande méte:

e Sjelve bygget, kr. 11 000 000
o Fast teknisk installasjon, kr. 5 000 000
e Tomt, kr. 4 000 000.

Legg til grunn at seljar enskjer & velje den framgangsmaten som gir l4gast alminnelig inntekt.

Spm. §.
Kva blir korrekt skattemessig handsaming av salet av eigedomen Tollgata 10?
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