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“engar adrar kvadir...” —eda hvao?

Duldar kvadir upp a tugi milljarda — kvdd hvilir ekki bara a husnaedi sem var i
frjialsri eda sérstakri skraningu

pekkingarskortur hjat.d. fasteignas6élum, fjarmalafyrirteekjum og ekki sidur
endurskodendum og skiptastjéorum

Sérstakir timar:
shradi i fljarfestingum fyrir hrun og miklar breytingar i rekstri fyrirteekja
fjarhagsleg endurskipulagning fyrirteekja

Tilvist eda fjarhaed virdisaukaskattskvada ekki pekkt eda adgerdir dragast um of
Afleidingar: mistok gerd vid fragang fasteignakaupa og ekki réttar adgerair i

kjolfario sem leidir til endurgreidslu virdisaukaskatts upp a milljonir, jafnvel tugi
milljbna med alagi og drattarvoxtum!




Daemisaga um VSK...

Bjargir ehf. er félag sem rekur virdisaukaskattsskylda starfsemi i eigin
atvinnuhusnaedi sem var byggt ario 2006.

Felagid atti i miklum greidsluerfidleikum eftir bankahrunid og var pad pvi
fagnadarefni pegar pvi tokst ad selja atvinnuhlsnadid i mai 2009 og minnka
bannig haa greidslubyrdi af lanum og rekstri fasteignarinnar.

Adstaedur breyttust litid par sem félagio gerdi leigusamning vid nyjan eiganda
sem var eignarhaldsfélag.

Endurskipulagning i kjolfar s6lunnar heppnadist ageetlega, Bjargir ehf. voru
starfandi afram og framundan bjartari timar i rekstrinum.




Fyrirspurn fra skattstjora i oktober 2010:
var virdisaukaskattskvdd yfirtekin pegar eigninni var afsalad i mai 20097

Kaupsamningur og afsal:
“Kaupandi yfirtekur ahvilandi virdisaukaskattskv6o”

Nidurstadan:
Skattstjori urskurdar a vordogum 2011 ad virdisaukaskattskvod vegna
atvinnuhusnaedisins, auk 10% alags og drattarvaxta skuli koma til endurgreidslu og se

gjalddagi leidréttingar 5. agust 2009.

Bjargir ehf. purfa pvi ad endurgreida rikinu virdisaukaskatt asamt voxtum og alagi —
flarmunir sem liggja ekki a lausu!

Hvaod for urskeidis?
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Fasteignir og virdisaukaskattur

Grundvallarreglan — sala fasteigna

 Fasteignir teljast ekki til varnings i skilningi laganna
— utan skattskyldusvids

» Enginn virdisaukaskattur (Gtskattur) leggst a solu
fasteigna

« Enginn innskattsréttur myndast

1. mgr. 2. gr. vsKI
Skattskyldan neer til allra vara og verdmeeta, nyrra og notadra.
Med vorum i pessu sambandi teljast ekki fasteignir [...]

Byggingarstarfsemi 2. malsl. 2. mgr. 3. gr. vskl

* beir sem stunda byggingarstarfsemi og [...] adilar sem stunda byggingarstarfsemi og mannvirkjagerd
mannvirkjagerd a eigin kostnad eru a eigin kostnad, par med talid vidhald og endurbeetur, greida
virdisaukaskattsskyldir virdisaukaskatt af eigin vinnu, vinnu starfsmanna og

« Reglur um virdisaukaskatt af byggingarstarfsemi teekjanotkun, hvort sem by?gt[er]til s6lu, leigu eda til eigin

nota. [...

gera greinarmun & pvi hvort byggt sé a eigin
kostnad eda kostnad annarra (verktakar)

© 2010 KPMG ht. 4 [slandi er adili ad alpjo 5Ig 1KPMG am\km sjélfsteedra fynaek] sem adild eiga ad KPMG
International Cooperative (KPMGI! national®), s nesku samvinnufélagi. Allur réttur askilinn.



Byggingarstarfsemi

Hvao reglur gilda um utskatt og innskatt hja byggingaradila?

=> Fyrst parf ad athuga i hvers konar byggingarstarfsemi hann er:

1. Byggir hann hisneaedi 4 eigin kostnad?

b.e. hann & 16d/husneaedi (eda leigir) sbr. 1. gr. rg. 576/1989
2. Byggir hann a kostnad annarra?

b.e. hann & ekki l06/htusnaedi

Ef lidur 1. : 2. mgr. 3. gr. vskl., reglugerd 576/1989 og auglysing 8/1994

Ef lidur 2. : Almennar vskreglur um utskatt og innskatt eiga vid




Byggingarstarfsemi, frh.

Byggingarstarfsemi — nanar um skiptinguna:

Byqgqir ibUdar- eda atvinnuhusnaedi t.d. til s6lu — “a eigin kostnad”

Utskattar samkveemt 2. eda 4. gr. gr. rg. 576/1989
eigin vinna v/ honnun&framkveemdir

vinna launpega v/ hdnnun&framkvaemdir

byggingarefni — ath. 1. gr. laga nr. 45/2006

notkun eigin/leigdra teekja

Auglysing um skattverd, 8/1994

Gangverd

Reglur um utreikning pegar gangverd liggur ekki fyrir

=> Takmarkadur innskattsréttur adila sem fellur undir 2. gr.
1.0g9 2. mgr. 3. gr. rg. 576/1989

ekki t.d. adkeypt pjonusta verktaka, sérfraedinga o.fl.

akv. bref RSK 791/1997, hlutfallslegur innskattur

Endurgreidsla vsk. skv. rg. 449/1990 (ath. bradabirgdaakvaedio “Allir vinna”)




Bvagqir skv. tilbodsverkum — “a kostnad annarra”

b.e. gerir 6drum adila reikning fyrir vinnu sinni, t.d.
vidgerd a hasi i eigu annars
undirverktaki hja byggingarverktaka

=> Almennur innskattsrettur skv. 1. mgr. 16. gr. vski
rg. 576/1989 & ekki vid

Vinnan er utskottud skv. meginreglum V. kafla vskl
gerdur reikningur med alagningu & sama hatt og t.d. arkitekt/verkfraedingur

Ekki endurgreidsla vsk. skv. rg. 449/1990




Valkveedar virdisaukaskattsskraningar

Sérstok skraning
* |. kafli reglugerdar nr. 577/1989
 Gildir um adila sem stunda byggingarstarfsemi eda
mannvirkjagerd a eigin kostnad, & eigin 166 eda
leiquldd - frumskilyrdi
» /Etlud not fasteignarinnar:
- til s6lu til virdisaukaskattsskylds adila
- til leigu (i frjalsri skraningu)
- (til nota i eigin virdisaukaskattsskyldum rekstri)
 Adili sem feer heimild til sérstakrar skraningar parf

ad tilgreina utskatt vegna byggingu fasteignarinnar i

samraemi vid reglugerd 576/1989 a
virdisaukaskattsskyrslum.

» Greidsluskylda a utskatti fellur nidur

» Sérstok skraning myndar afar vidteekan
innskattsrétt, sem annars veeri ekki til stadar

1. mgr. 1. gr.

Adili, sem byggir fasteign a eigin 160 eda leigul6d og selur hana

til skattskylds adila samkveemt [6gum nr. 50/1988, um
virdisaukaskatt, getur sott um sérstaka skraningui til
skattstjora. [...]

1. mgr. 2. gr.

[...] tilgreina Gtskatt vegna peirrar byggingar sem skraning naer

til & sérstakri virdisaukaskattsskyrslu. Utskattur reiknast
samkvaemt akveedum reglug. nr. 576/1989. Skila skal
skyrslu fyrir hverja einstaka eign sem skraning naer til.
Skyrslur pessar skal senda skattstjora an greidslu

2. mgr. 2. gr.
Til innskatts & skyrslu skv. 1. mgr. getur adili talid pann
virdisaukaskatt sem um raedir i 1. mgr. 3. gr. reglug. nr.
576/1989. Jafnframt getur hann faert a skyrsluna innskatt
skv. 2. mgr. sdmu greinar

Reglugerd nr. 577/1989,
um frjalsa og sérstaka skraningu vegna leigu eda sélu a
fasteign
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Valkveedar virdoisaukaskattsskraningar

Skilyrdi sérstakrar skraningar

» Sérstok skraning getur tekid til hluta
atvinnuhusnaedis, en neer ekki til ibudarhudsnaedis.

« [ umsékn skal m.a tilgreina pa fasteign eda hluta
fasteignar sem skraningunni er aetlad ad na til og
burfa eftirtalin gogn ad fylgja med umsokninni ef
adili hyggst selja viokomandi husnaedi:

- Skriflegur og fullgildur kaupsamningur
byggingaradila og virdisaukaskattsskylds adila um
fasteignina.

- binglyst yfirlysing kaupanda um aetlud not hans &
fasteigninni.

- binglyst skuldbinding kaupanda um yfirtoku a
leidréttingarkvod

» Ef enginn kaupsamningur hefur verid gerdur um
eignina getur rikisskattstjori fallist & umsékn um
sérstaka skraningu ef byggingaradili leggur fram
skilyrdislausa sjalfskuldardbyrgd banka, fyrir Gtskatti
0g innskatti.

e Haegt er ad saekja um sérstaka skraningu med
afturvirkum heetti fr4 upphafi byggingartima
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Valkveedar virdisaukaskattsskraningar

Ahrif sérstakrar skraningar

» Seérstok skraning er valkveed. Undantekning fra
meginreglunni

« Ogreiddur Gtskattur og framtalinn innskattur myndar
virdisaukaskattskvod (leidréttingarskyldu)

« Leidréttingarskylda vegna fasteigna gildir i 20 ar fra
upphafi notkunar.

* Fyrnist med linulegum heetti (5%)

« Skilyrdi skraningarinnar ad fasteign sem skrad er
sérstakri skraningu verdi i VSK-skyldum notum
medan kvoadin lifir

* Vid sblu a fasteign parf ad geeta ad pvi hvort
kaupandi sé baer um ad Yyfirtaka kvod

» Sérstok skraning er oft undanfari frjalsrar skraningar
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Valkveedar virdisaukaskattsskraningar

Fasteignaleiga - meginregla

 Leiga a fasteignum og fasteignatengdum réttindum
telst til undanpeginnar starfsemi

» Enginn utskattur leggst a leiguverd

» Enginn innskattsréttur vegna fasteignaleigu
samkvaemt meginreglu 8. tolul. 3. mgr. 2. gr.

» Veigamiklar undantekningar eru til & pessari
meginreglu

Frjals skraning — undantekningin

» Adilar sem leigja ut fasteignir i atvinnuskyni geta sott
um frjalsa skraningu (valkveed)

* Mead slikri skraningu parf ad innheimta uUtskatt af
leiguverdi

* Innskattsréttur myndast vegna kaupa a vérum og
bjonustu, endurbota, vidhalds og reksturs- og
stjornunarkostnadar sem vardar eignina

8. tolul. 3. mgr. 2. gr.

Fasteignaleiga og Utleiga bifreidasteeda. Utleiga hotel- og
gistiherbergja og utleiga tjaldsteeda er po6 skattskyld, svo
0g Onnur gistipjonusta pegar leigt er til skemmri tima en

eins manadar. [...]

4. mgr. 2. gr.
Undanpagur skv. 3. mgr. na adeins til sélu eda afhendingar
vinnu og pjonustu sem par getur, en ekki til
virdisaukaskatts (innskatts) af adfongum til hinnar
undanpegnu starfsemi [...]

Reglugerd nr. 577/1989,
um frjalsa og sérstaka skraningu vegna leigu eda so6lu a
fasteign
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Valkveedar virdisaukaskattsskraningar

Skilyrdi frjalsrar skraningar

» Tekur til fasteigna sem leigdar eru Ut i atvinnuskyni

» Tekur ekki til fasteigna/fasteignahluta sem notadar
er sem ibudarhusnaedi

* Leigt til tveggja ara hido skemmsta

Umsoknin
* Med umsoékn um frjalsa skraningu parf ad fylgja:
- Skriflegur leigusamningur
- binglyst yfirlysing leigutaka um ad hann
sampykki frjdlsa skraningu leigusala og par med
greidslu VSK af leigugjaldi
e Haegt er ad saekja um frjalsa skraningu med
afturvirkum haetti ef framangreind skilyrdi eru uppfylit
—almennt po6 ekki afturvirk skraning
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Valkveedar virdisaukaskattsskraningar

Ahrif frjalsrar skraningar
« Mead frjalsri skraningu er verid ad gera undanpegna
starfsemi skattskylda
* Frjals skraning kemur oft i framhaldi af sérstakri
skraningu
* Innskattur vegna vidhalds og endurbéta myndar
virdisaukaskattskvoo
- Greinarmunur gerdur a innskatti vegna almenns
rekstrar (myndar ekki kvod)
» pessi innskattur getur baest vid ahvilandi kvbd sem
myndadist i sérstakri skraningu
 Verdi breyting & notkun fasteignarinnar parf ad geeta
vel ad medferd virdisaukaskattskvadarinnar
« Efilla fer myndast skylda til endurgreida eftirstédvar
kvadarinnar
« Ath. ahrif ef haett er innan 2ja ara timabilsins
 Einnig ef hisnaedid stendur autt i einhvern tima
- Hver segir upp samningnum?
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AtvinnuhUsnaedi

Atvinnuhusnaedi undir eigin rekstur
* Reglugerd nr. 192/1993, um innskatt
 Adili sem stundar virdisaukaskattsskyldan rekstur i
atvinnuhusnaedi hefur rétt a pvi ad innskatta kostnad
vio
- nybyggingu, p.m.t. vidbyggingu
- endurbeetur, vidhald og vidgerdir
« Skilyrdi er ad innskattsnyting sé i sama hlutfalli og
byggingarkostnadur pess hluta sem byggadur er til
nota fyrir hina virdisaukaskattsskyldu starfsemi
 Skilyrdi er ad pjonustusali (verktaki) tilgreini a
s6lureikningi vid hvada hluta hisnaedisins var unnid
» ATH: Innskattsnyting vegna husnadisins
myndar virdisaukaskattskvoo i rekstri

1. mgr. 7. gr. reglugerdarinnar
Vid nybyggingu hdsnaedis, p.m.t. vidbyggingu, sem ad
sérgreindum hluta (akvedin herbergi eda haed i hasi) er
aetlad til nota fyrir skrada starfsemi en ad 6dru leyti aetlad
til nota sem ekki hefur i for med sér rétt til fradrattar
innskatts, ma skattadili telja virdisaukaskatt af samtals
kostnadi vid byggingarframkvaemdir til innskatts i sama
hlutfalli og byggingarkostnadur pess hluta sem byggdur er
til nota fyrir skrada starfsemi er af
heildarbyggingarkostnadi.[...]

3. mgr. 7. gr. reglugerdarinnar
Virdisaukaskatt vegna endurbota, vidgerda og vidhalds pess
hasnaedis sem um raedir i 1. mgr. ma telja til innskatts ad
pvi leyti sem framkvaemdir varda beinlinis pann hluta
hasnaedis sem notadur er fyrir skattskyldan rekstur adila.
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Leidrettingarskylda virdisaukaskatts

Virdisaukaskattskvdd vegna fasteigna
» Eins og komid hefur fram myndar innskattsfradrattur

V_eQ_na fasteigna sem r_]Otaéar er!’ ! 2. t6lul. 1. mgr. 12. gr. Innskattsreglugerdar
virdisaukaskattsskyldri starfsemi svokallada Leidréttingarskylda [vegna fasteigna] tekur til innskatts af efni,
virdisaukaskattskvod vinnu, teekjanotkun o.fl. vegna nybyggingar,

- Eigin not endurbyggingar og endurbéta, svo og vegna vidgerda og

- Frjals skraning (utleiga) vidhalds|...}

- Sérstok skraning (bygging og verulegar
endurbeetur)
* Virdisaukaskattskvod samanstendur af innskatti (og
eda nidurfelldum utskatti) vegna:
- nybyggingu, vidbyggingu, endurbétum,
vidgerdum, vidhaldi
- efni, vinnu, taekjanotkun o.fl.
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Leidrettingarskylda virdisaukaskatts

Virdisaukaskattskvdd vegna fasteigna
 Innskatturinn myndar kvod ef veromeeti

framkvaemdanna er meira en kr. 519.600 an 2. mgr. 16. gr. vskl.

virdisaukaskatts [...] R&oherra getur einnig sett reglur um leidréttingu & fradreetti
* Virdisaukaskattskvod vegna fasteigna fyrnist a 20 vegna innskatts pegar breyting verdur a notkun
arum (5% a ari) — var 10 ar til loka arsins 2006 varanlegra rekstrarfjarmuna, par & medal fasteigna, sem
- Fyrsta fyrning i lok beSS ars sem innskattur var hefur i for med sér breytingu & fradrattarrétti [...] fra pvi

ad fjarmunanna var aflad. Vardandi fasteignir getur

nyttur
y leidréttingin po tekid til allt ad tuttugu ara. [...]

- Fyrning vegna kvadar sem myndast i sérstakri
skraningu hefst vid notkun eignarinnar

« [ raun geta virdisaukaskattskvadir samanstadid af 1. mgr. 14. gr. innskattsreglugerdarinnar
“maorgum kvoédum” — fer eftir fjdlda framkveemda Leidrétta skal innskatt vegna [framkvaemda vid fasteign] verdi
sem mynda kvod breyting & forsendum fradrattar a neestu tuttugu arum talio

- Gjaldfeerdur og eignfeerdur innskattur fra og med peim manudi pegar framkveemd for fram

* Innskattur af rekstrarkostnadi myndar ekki
virdisaukaskattskvod (reesting, umhirda,
snjomokstur o.fl.)

* Innskattsnyting vegna framkveemda =
virdisaukaskattskvoo
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Leidrettingarskylda virdisaukaskatts

Virdisaukaskattskvdd vegna fasteigna
* Virdisaukaskattskvadir vegna fasteigna geta hlaupio
a tugum, jafnvel hundrudum milljéna kréna
« Undirliggjandi fjarskuldbinding gagnvart rikissjodi
» Hao pvi ad notkun eignarinnar og skilyrdi
innskattsfradrattarins haldist breytt
- Notkun i virdisaukaskattsskyldum rekstri
- Breytt forsenda skv. 1. mgr. 13. gr. reglugerdar
um innskatt.
« A vid um allar fasteignir sem notadar eru i
virdisaukaskattsskyldum rekstri — ekki bara
frials og sérstdk skraning

1. mgr. 12. gr. innskattsreglugerdarinnar
Skattskyldur adili skal leidrétta (bakfsera) innskatt vegna
skattskyldrar starfsemi sinnar verdi breyting a forsendum
fyrir fradraetti innskatts vegna oflunar eftirtalinna
varanlegra rekstrarfjarmuna:

1. Véla, teekja, dhalda, innréttinga og annarra lausafjarmuna

sem ryrna ad veromeeti vid edlilega notkun eda aldur
[lausafé]
2. Fasteigna

1. mgr. 13. gr. innskattsreglugerdarinnar
pad telst breyting & forsendum fyrir fradraetti a innskatti pegar
skattadili naut fulls fradrattarréttar eda fradrattar ad hluta
pegar eign var keypt eda pegar verk var unnid, en eignin
er sidar seld, leigd eda tekin til annarrar notkunar par sem
skattadila ber enginn fradrattarréttur eda minni
fradrattarréttur
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Leidrettingarskylda virdisaukaskatts

Utanumhald og upplysingagjof
* Rekstraradilum ber ad halda utan um fjarhaedir
undirliggjandi virdisaukaskattskvada
* Vid sblu eda breytta notkun eignarinnar myndast
leidréttingarskylda
- Annars vegar getur kaupandi valid ad yfirtaka
undirliggjandi kvdd ef hann er til pess beer
- Hins vegar parf adili ad endurgreida kvodina
* Eftil leidréttingar/endurgreidsiu kemur er
naudsynlegt ad vita hvada fjarhaed skal greida
« Aeetlanir RSK um endurgreidslu alltaf heerri en
raunveruleg kvod
* Mikill fjarhagslegur avinningur ad halda vel utan um
stddu fyrninga og eftirstédvar

1. mgr. 7. gr. reglugerdarinnar
Vid nybyggingu hdsnaedis, p.m.t. vidbyggingu, sem ad
sérgreindum hluta (akvedin herbergi eda haed i hasi) er
aetlad til nota fyrir skrada starfsemi en ad 6dru leyti aetlad
til nota sem ekki hefur i for med sér rétt til fradrattar
innskatts, ma skattadili telja virdisaukaskatt af samtals
kostnadi vid byggingarframkvaemdir til innskatts i sama
hlutfalli og byggingarkostnadur pess hluta sem byggdur er
til nota fyrir skrada starfsemi er af
heildarbyggingarkostnadi.[...]

1. mgr. 17. gr. reglugerdar nr. 50/1993
Bokhaldi skal hagad pannig ad skattyfirvold geti haft eftirlit med
pvi ad adili leidrétti innskatt sinn ef breyting verdur a
forsendum fradrattar innskatts af keyptum varanlegum
rekstrarfjarmunum, sbr. IV. kafla reglugerdar um innskatt.?

1. mgr. 17. gr. reglugerdar nr. 50/1993
Skattadili skal feera upplysingar um breytingar a forsendum
fradrattar innskatts i bokhald sitt eda vardveita paer med
bokhaldsgognum.
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Leidréttingarskylda virdisaukaskatts

Virdisaukaskattskvadir vegna fasteigna

* Virdisaukaskattskvadir framreiknast samkvaemt
byggingarvisitolu fra innskattsnytingu til
leidréttingartimabils

 Ef eign hefur gengid kaupum og s6lum parf ad
byggja atreikning kvadar & bokhaldi allra sem att
hafa eignina a liftima hennar

» Alpekkt ad fasteignir hafa verio keyptar med yfirtoku
virdisaukaskattskvadar an pess ad nokkur viti hvada
fijarhaedir/ fjarskuldbindingar er verio ad taka yfir

 Ef fjarhaedir yfirtekinna eda undirliggjandi
skattskuldbindinga eru 6pekktar er heetta a
Oafturkraefri endurgreidslu sem haft getur veruleg
ahrif & lausafjarstoou

» Geta upplysingar i framtali hjalpad?

3. mgr. 12. gr. innskattsreglugerdarinnar
Vid framreikning fjarhaeda skv. 1. mgr. skal mida vio
byggingarvisitolu pess manadar pegar rekstrarfjarmuna
skv. 1. og 2. t6lul. er aflad og byggingarvisitolu pess
manadar pegar leidrétting innskatts & sér stad.
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Reiknilikan VSK kvada

Meanotkun 4 Fkaninurampykkir bd oFtirfarandi:
-Aaafricackkilikaniatil nota i Garu Filagi

-FmaKFHMG dbyrqirt 4 ongan hdet niagurrtdaor Sntlana caakjdng er leisza kann af notkun fkanrine heortrem pai or afleiaing af willum, rem upp kunna aa koma caa darum ateikom.

Virdisaukaskamnskvasd 11122012

—— ¥5K nimer: 12345
' Eigandi Fasteignar: Féelag ehf.
HPMG_ Fasteign: Borgartiin 1
Unni® af: HrMJ
Dags.: 9.des 12 Eignfz=rt vidzhald a rekstrarari 2001 (Fyrir skattframeal) 100.000
Vsk kvdain m.y. gefnar forsendur pann 11.12.2012 er: 32.619.473

Swofnverdsar Uppreiknas Innskattsréttur Uppreiknua
Ar Timabil Eignf==rt Gjaldizert Aunninn kvod vsk — kvad
Z00z Jan - des 105.465.316 a 302 10 10.546.832
2003 Jdan - des 206,693,092 1] S0 10 20,663,303
2004 Jan - des 1355.715 o S0 205 5391144
2005 Jan - des 33536.533 a T 3054 251.065
Z005 Jan - des 150,402 o B0 405 T2161
2007 Jdan - des 160655 1] 255 Fi=r 120,431
2005 Jarn - des 152.553 a 205 505 122.071
2003 Jan - des 115.133 a 155 g554 100. 4653
2010 Jdan - des 4. 865 1] 105 30 105,381
20711 Jan - des 14,243 a 55 3551 105.531
01z Jan - des 103. 356 a 0% 1005 103. 356
2013 Jan - des 1] 1] 0 10022 ]
2014 Jan - des o o 0% 100z ]
20715 Jarn - des a a 0 100z ]
2076 Jan - des o o 0 100z ]
2017 Jdan - des 1] 1] 0 0022 ]
2015 Jarn - des a a 0 100z ]
Z0713 Jan - des a a 0% 1005 ]
2020 Jdan - des 1] 1] 0 0022 ]
2021 Jan - des o o 0% 100z ]
022 Jan - des a a 0% 1005 ]

Aunni2 a arinu
Ar_timabil Fyrn. min . .
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Leidrettingarskylda virdisaukaskatts

Innskattur bakfaerdour

» Fjarhaed kvadar eins og hun er uppreiknud og fyrnd

« Akvaedi IV kafla reglugerdar um innskatt, 14. gr.

Timabil bakfeerslu

» Dagsetning forsendubrests (t.d. dagsetning
kaupsamnings)

Almenn VSK-sKil

» Feert & VSK-skyrslu fyrir viokomandi uppgjorstimabil
eda a RSK 10.26

» Faert sem neikvaedur innskattur

Alag og dréttarvextir

* Reiknad ef leidréttingin & sér ekki stad & réttu
uppgjorstimabili

* Dags. kaupsamnings 1. nbvember = gjalddagi
leidréttingar 5. februar

1. mgr. 14. gr. innskattsreglugerdarinnar
Leidrétta skal innskatt vegna [framkvaemda vid fasteign] verdi
breyting a forsendum fradrattar a naestu tuttugu arum talid
fra og med peim manudi pegar framkveemd for fram

2. mgr. 14. gr. innskattsreglugerdarinnar
Breytist notkun eignar i sama manudi og fradrattur innskatts fer
fram neer leidréttingarskylda til allrar peirrar fjarhaedar
sem dregin hefur verid fra sem innskattur. Breytist notkun
sidar skal framreikna fradreginn innskatt samkvaemt
byggingarvisitolu. Pannig framreiknadan innskatt skal
leidrétta a eftirfarandi hatt:

Vegna fasteigna er leidréttingarskyldan 95% & naesta ari eftir
pvi ari pegar innskattsfradrattur for fram, 90% a parnaesta
ari og leekkar sidan um 5 présentur arlega. Fyrir hvert
timabil sem er skemmra en eitt ar (12 manudir) er
leidréttingarskyldan 0,42% a manudi.

4. mgr. 14. gr. innskattsreglugerdarinnar
Leidréttingarfjarhaedina skal leidrétta a innskattsreikningi a pvi
timabili pegar leidrétting skal eiga sér stad.
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Hvad parf ad gera i bokhaldi?

Uppbygglng békhaldslykla og feersla bokhalds

» Adgreining vidohalds/endurbéta/vidgerda fra
venjulegum rekstri

Eignfeerour & gjaldfeerdur kostnadur

Adgreint a milli fasteigna eda eignarhluta, t.d. v.
mismunandi kostnadar

Adgat og VSK-medvitund vid faerslu békhalds

Kaup og sala husnaedis - med kvdo?

Seljandi upplysi um st6du kvadar — abyrgdin liggur
hja honum!

Skattstjori veitir ekki pessar upplysingar nema med
tilstudlan seljanda  (Kaupverd gefur yfirleitt ekki
rétta mynd af kvodinni)

Kaupandi verdur ad hafa upplysingar um stédu ef
hann tekur kvddina yfir

Samruni/skipting hja félagi - fasteign med kv6ao fer
amilli

Skoda parf hvort gripa purfi til adgerda
Skra stbdu a kvoadinni vid yfirfaerslu

© 2010 KPMG ht. 4 [slandi er adili ad alpjo 5Ig KF‘MG samtokum sjalfstaedra fy aek] sem adild eiga ad KPMG
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Skyrslu- og upplysingagjof

Skattframtal rekstraradila

 Aukid eftirlit og virkni i framtélum rekstraradila
vardandi virdisaukaskattskvadir

« A skattframtali (fyrningarskyrslu) ber ad setja inn
fengin innskatt a arinu sem myndar kvod

* Enn sem komid er hafa videigandi
framtalsleidbeiningar ekki verid gefnar Ut el

Arsreikningur _ i
« Virdisaukaskattskvadir eru undirliggjandi &
fijarskuldbindingar sem geta hafa veruleg ahrif &
rekstur ef til endurgreidsiu kemur
3. mgr. 52. gr. laga nr. 3/2006

) Apyrgéarhlut! ad V(,er,[a up_ply_sm_gar um slikar Veita skal upplysingar um heildarfjarheedir lifeyris-, abyrgdar-
fjarskuldbindingar i arsreikningi og tryggingarskuldbindinga, seld vidskiptabréf og adrar
» Lagaskylda samkveemt arsreikningalégum? fiarskuldbindingar sem eru ekki tilfeerdar i

« Hver er munurinn & skattskuldbindingu efnahagsreikningi, ad pvi leyti sem pad skiptir mali vid
’ mat a fjarhagsstédu. Skuldbindingar gagnvart médurfélagi

é.by.rgéarskuldbindingu 0g svo og détturféldgum pess skal tilgreina sérstaklega.
virdisaukaskattskvod?

© 2010 KPMG ht. 4 [slandi er adili ad alpjo élg 1KPMG amlkm sjélfsteedra fy naek] sem adild eiga ad KPMG
International Cooperative (KPMGI! national®), s nesku samvinnufélagi. Allur réttur askilinn.



Fyrningarskyrsla i DK-framtalsforritinu

Hvernig a ad tilgreina virdisaukaskattskvadir a framtali?

[nnzk attzlkwod Innzkattzkwod |rnzk attekwod
kequind upphaed artal

Ekki innskattad
Ekki innskattad
.Ekki innskattad
.Ekki innskattad
Ekki innskattad 2010
Ekki innskattad
.flskilgreint

.Ekki innskattad
Oskilgreint

Ekki innskattad

2010

Cakilgreint
Ekki innskattad 2010

Oskilgreint

oo | oo lo | o o o oo oo

Oskilgreint

.Sérstﬁk skraning, innskattstkowod 102.011.803 2011

Oskilgreint ]

Ekki innskattad
|_—|

Ekki innskattad

Oskilgreint a
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Hvad gerdist hja Bjorgum?

1. VSK-kv6o var a hinni seldu fasteign
2. Kaupandinn var ekki baer til yfirtoku
3. Ekkert utanumhald um VSK-kvdad!

- Vio sOlu barf ad staldra vio:

- skoda parf serstaklega hvort innskattur
hafi verid nyttur vegna eignarinnar i
rekstri félagsins

- NB! innskattur vegna byggingar,
vidhalds, endurbota OG vidgerda fellur
hér undir.

Ekki gleyma!!

- VSK-kvod myndast lika i almennum

rekstri

- vid s6lu & fasteign parf ad geeta ad
baerni kaupanda til yfirtoku a VSK-kv6o

Virdisaukaskattskvadir - utanumhald 04/11/2010 27



Daemi um hvad getur vakio upp kvoad:

Notkun breytist i eigin husnadi/eigin rekstri

Ur bifreidaverkstaedi i hobbyhtsnaedi undir métorhjol

Sala & fasteign til 6skattskylds adila, t.d. banka eda eignharhaldsfélags sem gerir svo ekkert i
kjolfarid s.s. ad seekja um frjalsa skraningu

Skipt upp i fasteignafélag og rekstrarfélag

Ny kennitala skrad fyrir hisnaedinu

Notkun skrads eiganda breytist ur rekstri i eignarhald/utleigu
Utleigu skilad & almennu vsknr. og ekkert fleira gert

Fyrirhugud notkun kaupanda
Timamark — vitneskja seljanda
Stadan vid gerd kaupsamnings
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Fragangur leigusamninga/ pinglysing yfirlysinga
Gert of seint eda ekki

Umsdokn um frjalsa skraningu ferst fyrir
Skilad & almennu VSKnr. eda ekki neitt
Ath. heimild leigutaka til innskottunar

Breyting a leigutékum eda leiguhusnaedi
Tilkynningarskyldan/gildissvid skraningar

Gangverd leigu — er innskatti skilad & 10/20 arum?
Tengdir adilar?

Tengdir adilar
Hefur ahrif t.d. vardandi alagsbeitingu

2010 KPMG hf. & islandi er adili ad alpj6dlegu neti KPMG, samtokum sjélfstaedra fyrirteekja sem adild eiga ad KPMG
Internation: ernational’’ askilinn.
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Hvad er haegt ad gera?

“Medvitund um Vaskinn”
Getur bjargad fyrirtaeki fra gjaldproti

Beeta Ur utanumhaldi a kostnadi vegna fasteigha
Baeta og breyta bokhaldsuppsetningu
Stodutaka, reikna kvod & atvinnuhutsnaedinu
- baedi vegna byggingar eda annarra framkveemda
Fa adstod i byrjun, vera sidan “avallt vidbuinn”!
Sparnadur til framtidar

Krofur skattyfirvalda
Ad aukast? Sja po talkun YSKN i nylegum arskurdum (t.d. 262/2011)

Fyrningarskyrsla med skattframtali
Meiri eftirfylgni og eftirlit med virdisaukaskattskvédum

2010 KPMG hf. & islandi er adili ad alpj6dlegu neti KPMG, samtokum sjélfstaedra fyrirteekja sem adild eiga ad KPMG 30
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Hugtokin

Frjals skraning = utleiga atvinnuhtisnadis med VSK med heimild RSK

Sérstok skraning = bygging atvinnuhusneedis til leigu i frjalsri skraningu eda sdlu til
virdisaukaskattsskylds adila med heimild RSK

Almenn skraning = venjuleg virdisaukaskattsskyld starfsemi sem skylt er ad tilkynna &
VSK-skréa

pinglyst sampykki leigutaka = leigutaki sampykki ad greida VSK ofan a husaleigu

Yfirlysing um yfirtoku og notkun atvinnuhutsnaedis = kaupandi husnaedis lysir pvi yfir ad
hann sé beer til ad yfirtaka VSK-kvdd og ad hann aetli ad nota husnadid undir VSK-
starfsemi

Leidréttingarskylda virdisaukaskatts = kvdd um ad leidrétta (endurgreida) VSK ef notkun
a fasteign breytist

Virdisaukaskattskvod = sama og leidréttingarskylda virdisaukaskatts

Reglugerd um frjalsa og sérstaka skraningu, nr. 577/1989 = reglugerdin sem utfaerir

bessar tveer helmlldarskramnqar og skilyrdin fyrir peim
G ht. & slandier adlias alpjodlegu neti KPMG, samtokum sflfsizeora fyirzekja sem adild eiga ad K Virdisaukaskattskvadir - utanumhald 04/11/2010 31
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Takk fyrir!

Soffia Eydis Bjorgvinsdottir, hdl.

sbjorgvinsdottir@kpma.is
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