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Utgangspunkterna for faststallande av varde

1.1 Principen fér gédngse véarde

Enligt 9.1 § i lagen om skatt pa arv och gava (ArvsskatteL) varderas egendomen till
det gangse varde som egendomen hade vid skattskyldighetens intrade. Med géngse
varde avses egendomens sannolika dverlatelsepris.

Tillgdngarna véarderas till det gangse varde som formégenheten hade i dgarens be-
sittning och p& den plats dar egendomen fanns vid skattskyldighetens intrade. Skul-
der och forpliktelser varderas pa motsvarande satt enligt principerna for berékning av
gangse varde.

Forsaljningskostnader tas inte i beaktande som ett avdrag fran formégenhetens
varde (till exempel arvode for forsaljning eller férmedling av vardepapper eller annan
motsvarande kostnad). S&dana kostnader tas i beaktande vid beskattningen av Gver-
latelsevinst.

Genom principen om gangse varde forverkligas dven kravet pé likvardig behandling
av skattskyldiga: vid varderingen séatts olika slag av férmogenhet inte i avvikande
stallning frén varandra, om det inte i lag separat faststallts annat fér nagot slag av
egendom.

Faststallandet av vardet enligt lagen om skatt pa arv och gava avviker fran faststal-
landet av vardet enligt varderingslagen (lagen om vardering av tillgangar vid beskatt-
ningen, VardL). Vardering enligt varderingslagen utgor ett arligt massforfarande, vars
mening inte ar att faststalla gangse varde for en viss enskild egendom. Faststallandet
av vardet vid arvs- och gavobeskattningen gors i motsats till faststéllandet av vardet
enligt varderingslagen individuellt och ar en engangsforeteelse. Varden som fast-
stélls enligt dessa lagar avviker darfor ofta fran varandra.

1.2 Metoder for faststallande av varde

1.2.1 Allméant

Ett objekts gangse varde faststalls alltid utgdende fran faktauppgifter som fatts eller
som kan fas genom att anvanda den metod for faststallande av varde som bast lam-
par sig for fallet i fraga. Eftersom man i beskattningen med gangse varde avser det
sannolika Overlatelsepriset, faststélls gangse varde i forsta hand pa basis av uppgif-
ter om forverkligad képesumma for objektet i fraga. Anvandningen av forverkligad
képesumma eller forverkligade képesummor som grund for faststallandet av gangse
varde forutsatter, att objektets vardeférandringar mellan den tidigare och/eller senare
overlatelsen och varderingstidpunkten kan bekréftas till exempel genom att indexkor-
rigera overlatelsepriset. Overlatelsen maste dessutom ha skett mellan oberoende
parter p& den fria marknaden.

Om objektets gangse varde inte kan baseras pa Overlatelsepriset for just det i friga-
varande objektet, ska objektets varde faststallas p& basis av uppgifter om jamforel-
seoOverlatelser. Detta forutsatter, att det dverhuvudtaget finns allmant tillgangliga



uppgifter pa Gverlatelser som motsvarar objektet som ska véarderas. (Marknadsvar-
demetoden)

D& uppgifter om forverkligade overlatelsepriser p& objektet eller pa jamforelsekop
saknas, bestams objektets gangse varde med hjalp av kalkyler som baserar sig pa
faktauppgifter om objektet ifrdiga. Som metoder kan till exempel avkastningsvarde-
eller kostnadsvardemetoden anvandas.

Metoden som anvands i beskattningen ska vara teoretiskt motiverad och den ska i
tillracklig utstrackning stodja sig pa forskningsresultat om marknadens beteende.
Den utvalda metoden ska ta objektets eventuella sardrag i beaktande. Kravet pa an-
vandning av den lampligaste metoden kan i vissa situationer kréva att objektet delas
upp, varvid objektets helhetsvarde fas av summan av delarna vilkas varden faststallts
med olika metoder.

I regel ska de varderingsmetoder som presenteras i denna anvisning anvéandas vid
faststallandet av vardet, om det inte finns ndgot motiverat skal att anvanda nagon
annan fram dem avvikande metod, vilken leder till det gangse vardet.

1.2.2 Marknadsvardemetoden

I marknadsvardemetoden faststélls objektets gangse varde utgaende fran forverkli-
gade kdpesummor for jamforelseobjekt.

Av en jamforbar dverlatelse forutsatts bland annat foljande saker:

e Overlatelsen ska ha skett i en fri marknadssituation mellan parter som ar obe-
roende av varandra,

o vardeforandringar mellan overlatelsetidpunkten och tidpunkten for faststallan-
det av vardet kan bekraftas till exempel genom att priset i jamforelseéverlatel-
sen korrigeras med index.

o jamforelseobjektet motsvarar objektet som varderas.

Overensstammelsen mellan jamférelseobjektet och objektet vars vérde ska faststél-
las uppskattas fran fall till fall, eftersom flera olika faktorer beroende pa férmégen-
hetsslaget i fraga kan paverka gangse vardet, alltsa det sannolika 6verlatelsepriset.
Till exempel da jordbruksmark varderas, kan jamforbara forsaljningar av jordbruks-
mark vara fran ett vidstrackt omrade, medan jamforbara overlatelser av aktielagen-
heter i allmanhet endast kan vara overlatelser av lagenheter som finns i samma bo-
stadsaktiebolag eller atminstone omedelbart inom samma bostadsomrade. | fraga
om affarsaktier kan som regel endast 6verlatelser av aktier i samma bolag vara jam-
forbara.

Till exempel jamférbarheten av Gverlatelse av en aktielagenhet eller fastighetsoverla-
telse forutsatter att atminstone féljande saker forverkligas:
e o0bjektets lage ar samma
e objektet ar av samma kvalitet
e tidsmassigt sammanhangande Gverlatelser (eller en mojlighet till korrigering
med hjalp av den allmanna prisutvecklingen)
e normal marknadssituation.



I marknadsvardemetoden faststalls objektets gangse varde utgdende fran prisnivan
som tillampats vid jamférbara forséljningar. Objektets gangse varde kan undantags-
vis grunda sig pa endast en jamforbar overlatelse.

1.2.3 Avkastningsvardemetoden

Avkastningsvardemetoden avser en metod med vilken objektets varde (det sannolika
Overlatelsepriset) faststalls som kapitaliserat nuvarde av eventuella framtida avkast-
ningar som fas av objektet under brukstiden.

D& avkastningsvardemetoden tillampas, berdknas objektets varde enligt formeln:
A=T

A = avkastningsvardet

T = den arliga nettoavkastningen, medeltalet av nettoavkastningar eller annan
motsvarande uppskattad nettoavkastning

i = kapitaliseringsrantesatsen (avkastningskrav, t.ex. 8 procent)

Eftersom det forutsatts att uppgifterna som utgér grunden for beskattningsavgoérandet
kan bekraftas, faststalls den arliga nettoavkastningen ofta i brist pA annan utredning
pa basis av historiska uppgifter.

Kapitaliseringsrantesatsen beskriver avkastningskravet for placerat kapital. Kapitali-
seringsrantesatsen faststalls s, att den beskriver avkastningen av ett alternativt pla-
ceringsobjekt med motsvarande risk. Beroende péa skillnaderna i risk ar till exempel
avkastningskravet pa ett aktiebolags aktie storre an pa en riskfri masskuldebrevspla-
cering, till exempel statens referenslan. Da rantesatsen valjs, ska man likval aven
beakta, att objektets totala avkastning kan bildas av flera delfaktorer. Till exempel
den totala avkastningen av en affarslokalaktie bildas av hyresinkomster, vardesteg-
ring och av fastighetens foradlingsmojligheter. Om annat inte bestadms enligt lag, kan
man som kapitaliseringsrantesats i brist pa annan utredning anvanda:

e 5% ifrAga om fastigheter och aktielagenheter som anvands for bostads eller
annat motsvarande andamal,

e 8 % ifrdga om fastigheter eller aktielagenheter som anvands for placerings-
andamal (exempelvis uthyrnings-, 6verlatelsevinst-, marksubstans- eller an-
nat motsvarande andamal) liksom aven i fraga om fastigheter och lokalitets-
aktier som ags av en foretagare, som bedriver sitt foretag i foretagsform och
hyr ut lokaliteterna till sitt féretag.

e 8 % ifrdga om likvida vardepapper

e 15 % i frAga om aktier i aktiebolag och foretagsandelar i personbolag (fore-
tagets tillgangar varderas dock enligt varderingsprinciperna skilt for varje
formogenhetspost, foretagets bostad som anvands som bostad exempelvis
enligt avkastningskravet om fem procent)

e 5% frdga om annan formdgenhet av passiv natur

D& avkastningsvardet beraknas tas aven tidsfaktoren i beaktande, eftersom man en-
ligt metoden diskonterar framtidens intakter till nuvardet. Om avkastningen anses
fortsatta en obegransad tid (hyresinkomst av icke forslitning underkastad formégen-



het av placeringsnatur, ranteinkomst eller annan intékt), ska den ovan namnda for-
meln tillampas som sadan. Om avkastning endast fas under en viss tid (t.ex. fran en
marktakt), far formeln féljande form:

A =T x kapitaliseringskoefficienten, dar

T = den arliga avkastningen
kapitaliseringskoefficienten = koefficient enligt kapitaliseringsréantesatsen och
antal ar da avkastning fas

se. Tabell 1. kapitaliseringskoefficienter for berakning av nuvardet for lika
stora arsavgifter per rantesats (tabellen aktiveras genom att klicka pa& den)

Taulukko 1

Jalkeenpain suoritettavien maksujen diskonttaustekija, eli nykyarvon laskenta
(vuosittaiset suoritukset yhtasuuria)

\ 1%

1 0,9901
2 1,9704
3 2,941

4 3,902

5 4,8534
6 5,7955
7 6,7282
8 7,6517
9 8,566
10 9,4713
11 10,3676
12 11,2551
13 12,1337
14 13,0037
15 13,8651
16 14,7179
17 15,5623
18 16,3983
19 17,226
20 18,0456

2%
0,9804
1,9416
2,8839
3,8077
4,7135
5,6014
6,472
7,3255
8,1622
8,9826
9,7868
10,5753
11,3484
12,1062
12,8493
13,5777
14,2919
14,992
15,6785
16,3514

1.2.4 Kostnadsvardemetoden

3%
0,9709
1,9135
2,8286
3,7171
4,5797
5,4172
6,2303
7,0197
7,7861
8,5302
9,2526
9,954
10,635
11,2961
11,9379
12,5611
13,1661
13,7535
14,3238
14,8775

4%
0,9615
1,8861
2,7751
3,6299
4,4518
5,2421
6,0021
6,7327
7,4353
8,1109
8,7605
9,3851
9,9856
10,5631
11,1184
11,6523
12,1657
12,6593
13,1339
13,5903

5%
0,9524
1,8594
2,7232
3,546
4,3295
5,0757
5,7864
6,4632
7,1078
7,7217
8,3064
8,8633
9,3936
9,8986
10,3797
10,8378
11,2741
11,6896
12,0853
12,4622

6 %
0,9434
1,8334
2,673
3,4651
4,2124
4,9173
5,56824
6,2098
6,8017
7,3601
7,8869
8,3838
8,8527
9,295
9,7122
10,1059
10,4773
10,8276
11,1581
11,4699

7%
0,9346
1,808
2,6243
3,3872
4,1002
4,7665
5,3893
5,9713
6,5152
7,0236
7,4987
7,9427
8,3577
8,7455
9,1079
9,4466
9,7632
10,0591
10,3356
10,594

8%
0,9259
1,7833
2,5771
3,3121
3,9927
4,6229
5,2064
5,7466
6,2469
6,7101
7,139
7,5361
7,9038
8,2442
8,5595
8,8514
9,1216
9,3719
9,6036
9,8181

9%
0,9174
1,7591
2,5313
3,2397
3,8897
4,4859
5,033
5,5348
5,9952
6,4177
6,8052
7,1607
7,4869
7,7862
8,0607
8,3126
8,5436
8,7556
8,9501
9,1285

10 %

0,9091
1,7355
2,4869
3,1699
3,7908
4,3553
4,8684
5,3349
5,759

6,1446
6,4951
6,8137
7,1034
7,3667
7,6061
7,8237
8,0216
8,2014
8,3649
8,5136

Kostnadsvardemetoden ar en varderingsmetod som grundar sig pa verkliga eller
sannolika och andamalsenliga byggnads- eller produktionskostnader samt pa objek-
tets anvandbarhet. Enligt metoden tar man vanligen i beaktande @ven objektets alder

och skick samt vardeminskningen som beror pa dem.

Kostnadsvardemetoden tillampas ofta i sddana situationer, dar marknadsvardemeto-
den eller avkastningsvardemetoden inte kan tillampas, till exempel d& marknad eller
avkastning inte alls kan definieras. For att d& undvika ett summariskt slutresultat ar
det enda sattet att borja reda ut objektets tillverkningskostnader. Eftersom mark inte
har tillverkningskostnader, tillampas kostnadsvardemetoden i allmanhet pa vardering
av byggnader, konstruktioner och véxtlighet (till exempel kostnaderna fér skogsplan-

tering).
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Till exempel vid forsakringsvardering tillampas i allménhet kostnadsvéardemetoden.
Da forsoker man definiera, hur mycket det skulle kosta att ersatta en forstérd bygg-
nad med en ny, motsvarande byggnad.

D& kostnadsvardet tillampas som grund for varderingen ska man ta i beaktande skill-
naden mellan tidpunkterna for formdgenhetens anskaffning eller kostnadernas upp-
komst och skattskyldighetens bérjan samt de 6vriga foérandringar som skett i férmo-
genheten mellan dessa tidpunkter. Objektens varden kan goéras jamférbara med
hjalp av olika statistiska uppgifter dver kdpesummor (till exempel statistik 6ver bo-
stadsaktiernas kdpesummor) eller indexserier (till exempel byggnadskostnadsindex).

Produktionskostnadernas sammanlagda belopp kallas ofta aven for ateranskaff-
ningsvarde, dagsvarde eller nyvarde. Om produktionskostnaden for objektet som ska
varderas motsvarar ett nytt objekts kostnadsvarde, ska man i dagsvardet gora en
vardeminskning (aldersnedsattning, avskrivning) beroende pa objektets alder, forslit-
ning och anvandbarhet. Vardet kallas for tekniskt nuvarde. Avskrivningen kan i prin-
cip faststallas som linjar avskrivning (sdsom till exempel byggnadernas aldersned-
sattning bestams da vardet enligt VardL beraknas), degressiv eller progressiv av-
skrivning. | Finland tillampar man oftast degressiva eller linjara avskrivningar i fraga
om byggnader.

Skattemyndighetens ratt att fa uppgifter

Den skattskyldige ska i samband med verkstallande av arvs- och gavobeskattning till
skattemyndigheten lamna alla de uppgifter, utredningar och handlingar som behdvs
for utredning av arv eller gava. Aven en utomstaende ar skyldiga att till skattemyn-
digheten lamna de for beskattningen behovliga uppgifter som han eller hon besitter
(Arvsskattel 59 §, BeskFL 3 kap.).

L6s egendom
Pengar, depositioner, fordringar

Penningmedel i euro véarderas till nominellt varde. Ovrig valuta varderas till den va-
lutakurs som den Europeiska centralbanken (ECB) har publicerat. Om notering inte
finns for dagen i frdga, varderas penningmedel i annan valuta pa basis av den narm-
aste noteringen som ECB har publicerat.

Till depositionernas kapital ldggs den kalkylerade rantan som influtit till och med
dods- eller doneringsdagen minskad med eventuell kallskatt.

Till det nominella vardet av en rantebelagd fordring laggs den berdaknade rantan som
minskats med kapitalinkomstens skattesats.

Rantefri fordran som inte forfallit till betalning vid skattskyldighetens intrade varderas,
avvikande fran principen for gangse varde, enligt 10 § 1 mom. i lagen om skatt pa arv
och gava till det varde, som den hade vid skattskyldighetens intrade beraknad enligt
8 procents rantesats och med beaktande av endast hela ar frdn och med skattskyl-
dighetens intrade.
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Fordran till underrédnta som inte forfallit till betalning vid skattskyldighetens intrade
varderas enligt gangse ranteniva till ett varde som &r lagre &n det nominella vardet.
Vid berakning av nuvéardet kan i brist pa annan utredning tolv manaders euriborranta
betraktas som gangse ranteniva.

En oséker fordran varderas till sitt sannolika varde. En preskriberad fordran kan be-
traktas som vardelds, om fordringsagaren inte besitter en pant eller kvittningsbar
motfordran.

Kéallor:
e Av ECB publicerade valutakurser (www.finlandsbank.fi/valutakurser)
o (http://www.finlandsbank.fi/se/tilastot/korot/index.htm)

Masskuldebrevslan samt ovriga skuldférbindelser

Masskuldebrevslan samt évriga noterade vardepapper som getts med géldenarsfor-
bindelse varderas till pa vardepappersbérsen forverkligad notering. Om kép inte har
gjorts, faststélls vardet enligt képkursen eller enligt ndrmaste dagskurs. Om tillforlitlig
notering inte star till forfogande, bestams vardet enligt det nominella vardet eller en-
ligt anskaffningsutgiften jamte upplupna rantor.

Ifall egendomens varde innehaller den skattepliktiga ranta som har uppkommit under
arvlatarens livstid eller under gavogivarens &gotid, subtraheras skatteskulden som
hanfor sig till rantan fran egendomens varde. Skatten som ska dras av ska fr.o.m.
1.1.2012 berdknas bade i frAga om kallskattepliktig ranta och ranta som ska beskattas
som kapitalikomst enligt en rantesats om 30 procent. D& det galler kapitalinkomster
som Qverstiger 30 000 euro, ska den skatt som ska dras av berdknas enligt 33 pro-
cent.

Kallor:
e http://www.omxnordicexchange.com

Offentligt noterade aktier och dvriga vardepapper

Med offentligt noterade aktier och dvriga vardepapper avses har aktier, teckningsrat-
ter, optionsrétter, indexandelar, warranter och andra finansieringsinstrument som ar
foremal for offentlig handel pa en av myndigheterna 6vervakad marknad i Finland el-
ler i utlandet.

Vardet pa offentligt noterade vardepapper faststalls enligt notering av kp som gjorts
pa dodsdagen eller gavodagen (den dag da vardeandelen har antecknats pa motta-
garens vardeandelskonto). De véarderas enligt minst det lagsta vardet pa kop som
gjorts under dagen. Om vardepappret inte har varit foremal for handel, faststalls var-
det enligt inkdpsnoteringen. Har vardepappret inte noterats pa dods- eller gavoda-
gen, faststalls vardet enligt narmaste notering.

| rattspraxis har man avvikit fran den ovan namnda huvudregeln i en situation dar
kvarlatenskapen eller gavan innehaller ett betydande antal aktier i ett visst bolag och
aktierna har salts inom ungefar ett ar fran skattskyldighetens intrade (HFD 1992 B


http://www.oikotie.fi/myytavat%20toimitilat
http://www.mascus.fi/maatalous
http://www.tilastokeskus.fi/
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536). Utgangspunkten var ocksa da principen om gangse varde, men man beaktade
den omstandigheten att realisering av ett stort antal aktier pd en gang inte skulle
kunna ske till samma prisnivd som en forsaljning av mindre poster. Det har alltsa va-
rit frigan om tillampande av ett slags partirabatt. Man bor ta i beaktande att man inte
schablonméssigt kan gora sa har, eftersom det finns situationer, da ett stort antal ak-
tier proportionellt sett kan ha hdgre véarde an ett mindre antal aktier.

Kallor:
e http://www.arvopaperi.fi/
e http://www.nasdagomxnordic.com/shares

Icke bdrsnoterade aktier

Véardering av aktier som inte noterats pa bérsen behandlas i kapitel 5 Foretagsfor-
mdgenhet.

Placeringsfondandelar

Placeringsfondandelar varderas till fondandelens varde som berédknats och publice-
rats av fondbolaget. Ifall fondandelens varde inte har berdknats pa dods- eller gavo-
dagen, faststalls vardet enligt den ndrmaste dagens notering.

Andelslagens andelar

Om andelslagets andelar ar foremal for omséttning, faststalls vardet enligt vardet pa
jamforbara forsaljningar vid dods- eller gavotidpunkten. | annat fall betraktas andels-
avgiften som andelens vérde.

Anstéallningsoptioner

Med anstéllningsoption avses en rétt att pa grundval av ett arbetsférhallande fa eller
teckna ett samfunds aktier eller andelar mot ett varde som &r lagre an gangse varde.
Optionsratt kan, beroende pa optionsvillkoren, ga i arv till arvingarna. Arvingarna far
da formanen av optionen pa samma villkor som arvlataren skulle ha fatt. Optionsratt
kan @ven ges som gava.

| arvsbeskattningen har anstallningsoptionen ett formogenhetsvarde endast om opt-
ionsrattens anvandningstidsfrist inte har gatt ut vid dodstidpunkten eller om options-
ratten vid dodstidpunkten kan overlatas at tredje person. D& optionsratten har getts
som gava (och saledes kan Overlatas at tredje person), har optionsratten alltid ett
féormogenhetsvarde.

Offentligt noterade optioner varderas till kursen vid ddds- eller gavotidpunkten.

Icke offentligt noterade optioner, som beréattigar till offentligt noterade aktier, varderas
utgdende fran borskursvardet for respektive aktie vid dods- eller gavotidpukten. Icke
noterade optioner, som beréttigar till att teckna aktier som inte noterats pa borsen,
varderas utgaende fran gangse varde for respektive aktie vid dods- eller gavotid-


http://www.matilda.fi/servlet/page
http://www.kauppalehti.fi/5/i/porssi/porssikurssit/muutlistat.jsp
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punkten. Aktiens teckningspris, som enligt optionsvillkoren eventuellt ingdr i option-
erna, tas i beaktande sdsom en vardeminskande faktor pa optionen.

| samband med arv tas kalkylerad inkomstskatteskuld som hé&nfor sig till anstall-
ningsoptionen i beaktande da gangse véarde faststélls pA samma satt som inkomst-
skatt pa andra forvarvsinkomster som realiseras efter att arvlataren avlidit (till exem-
pel bonusléner som utbetalas forst efter dodsfallet). Om optionsratten har anvants ef-
ter det att optionsrattens mottagare avlidit, dock under dennes dodsar, betraktas den
forman som dodsboet fatt som forvarvsinkomst. Som skattesats kan i brist pa annan
utredning anvandas 50 procent. Om dddsboet har utnyttjat anstéllningsoptionen efter
dodsaret, utgor den erhallna inkomsten dodsboets kapitalinkomst och som skattesats
anvands kapitalinkomstens skattesats (HFD 4.7.2005 T 1710). Skatt enligt kapitalin-
komstens skattesats dras ocksa av nar det galler optioner som anvants under dodsa-
ret, om dodsbodelagaren har fatt optioner vid det arvsskifte som underrattats under
dodsaret och anvant dem efter arvsskiftet. Om optionsratt inte har utnyttjats da arvs-
beskattningen verkstélls och om anvandningstidsfristen strécker sig ens delvis till
aret som foljer efter dodsaret, anvands som avdragbar skattesats kapitalinkomstens
skattesats.

| situationer, da anstallningsoption har getts som gava, beskattas den forman som
har erhdllits genom anvandning av optionen hos optionens ursprungliga mottagare
(gavogivaren). | gavobeskattningen av gavotagaren tas den kalkylerade skatteskul-
den saledes inte i beaktande.

Se Skatteforvaltningens anvisning: Beskattning av anstallningsoptioner, 30.9.2014
dnr A113/200/2013http://www.vero.fi/sv-

Fl/Detaljerade skatteanvisningar/Internationella_situationer/Arbetstagare/Beskattnin
g_av_anstallningsoptioner(12541).

Aktier i bostads- och fastighetsaktiebolag samt 6vriga bostadsratter och - an-
delar

2.8.1 Bostadslagenhetsaktier

Bostads- och fastighetsaktiebolagsaktier varderas med marknadsvardemetoden till
vardet som motsvarar prisnivan som faststalls utgdende fran representativa jamférel-
seoverlatelser (samma bolag eller samma omrade). Beroende pa hur representativa
jamforelsedverlatelserna ar (jamforelselsedverlatelsernas antal, likhet, tidpunkt), kan
den konstaterade prisnivan sankas eller hojas med 10 — 20 procent.

Om storleken pé jamforelsedverlatelsens objekt avviker frdn objektet som ska véarde-
ras, kan man som hjalp for varderingen anvanda féljande tabell:

Lagenheten som vard- Jamforelselagenhet  Andring i jamforelsepri-
eras set
1r+k(->32m2) 1r+k 0 %

2r+k +15 %


http://www.vero.fi/sv-FI/Detaljerade_skatteanvisningar/Skatteforvaltningens_anvisningar/2014/Beskattning_av_anstallningsoptioner(34255)
http://www.vero.fi/sv-FI/Detaljerade_skatteanvisningar/Skatteforvaltningens_anvisningar/2014/Beskattning_av_anstallningsoptioner(34255)
http://www.vero.fi/sv-FI/Detaljerade_skatteanvisningar/Skatteforvaltningens_anvisningar/2014/Beskattning_av_anstallningsoptioner(34255)

3r+k +25 %
21 +k (33-66 m2) 1r+k ~15%
2r+k 0 %
3r+k +10 %
3r+k (67 m2->) 1r+k —25%
2r+k ~10%
3r+k 0%

Ytan inom parentes ar respektive lagenhetstypens ungefarliga yta.

Om bostaden har skaffats i en normal marknadssituation under de narmaste aren
fore dods- eller gavotiden, betraktas som utgangspunkt for varderingen kopesumman
som betalats for lagenheten. Forandring i prisnivan tas i beaktande enligt statistik-
centralens bostadsprisindex.

Om bostaden séljs inom nagra ar efter det att bostaden gatt i arv eller getts som
gava, kan man i arvs- och gavobeskattningens eventuella andringsbeskattning be-
trakta forsaljningspriset korrigerat med det ovan namnda prisindexet som bostadens
gangse varde.

For anskaffning av agobostad kan finnas olika finansieringsalternativ. Till exempel vid
fritt finansierad Entré - finansieringmodell far man bostaden i sin 4go genom att be-
tala 15 eller 30 procent av bostadens skuldfria pris. | exemplet utgér &gande av en
Entrébostad till sin natur Agande av bostadsaktier. Fritt finansierade delagarbostader
varderas pa samma satt som sedvanliga bostadsaktier.

Vid betraktande av jamforelsedverlatelser ska man ta i beaktande, att forsaljningspri-
set och bostadens skuldfria forséljningspris kan vara olika stora. Det skuldfria forsalj-
ningspriset utvisar bostadens gangse varde i en situation dér ingen andel av bo-
stadsaktiebolagets lan riktas till lagenheten. Forsaljningspriset & sin sida visar objek-
tets varde for forséljaren.

Exempel:

Bostadsaktiens forsaljningspris &r 100.000 euro och det skuldfria priset
120.000 euro. Det sannolika oGverlatelsepriset, dvs. bostadsaktiens gangse
varde i samband med Gverlatelse ar 100.000.

Om den som &ger bostadsaktien fore dverlatelsen loser in bolagsskuldens an-
del pa 20.000 euro, blir bostadsaktiens gangse varde 120.000 euro.

Kallor:

www.asuminen.fi

www.tilastokeskus.fi

www.ymparisto.fi,

www.etuovi.com

asunnot.oikotie.com

http://asuntojen.hintatiedot.fi
http://fi.wikipedia.org/wiki/Suomen_asuntojen _hinnat _2000-luvulla



http://www.maanmittauslaitos.fi/Julkaisut_ja_asiakirjat/Tilastot/Kauppahintatilastot/
http://www.oikotie.fi/
http://www.vero.fi/sv-FI/Detaljerade_skatteanvisningar/Internationella_situationer/Arbetstagare/Beskattning_av_anstallningsoptioner(12541)
http://www.stat.fi/meta/luokitukset/maakunta/001-2011/luokitusavain_kunta.html
http://asunnot.oikotie.fi/
http://www.skatt.fi/
http://www.finlandsbank.fi/valutakurser
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2.8.2 Garageaktier

Garageaktier varderas sasom bostadslagenhetsaktier.

2.8.3 Utlandska bostadslagenhetsaktier

Som utgangspunkt for vardering av en bostadslagenhet som ligger annanstans an i
Finland ska anskaffningspriset och anskaffningstidpunkten for arviatarens eller gavo-
givarens bostadslagenhet utredas. P& basis av den och 6vrig utredning om lagen-
heten och prisnivan, faststalls lagenhetens gangse varde vid dods- eller gavotiden.

2.8.4 Delagarbostéader

Med delagarbostad avses hyreslagenhet som finansierats med rantestédslan for hy-
reshus och dér kunden &ger en minoritetsandel av aktierna som berattigar till besitt-
ning av lagenheten. Vidareoverlatelser av dessa ar besatta med forsaljningsbe-
gransningar. Sdsom bostadens varde betraktas maximipriset som bestams for bo-
staden. Maximipriset faststalls utgaende fran delagaravgifter som agaren av minori-
tetsandel har betalat samt vardet av renoveringar som utférts med majoritetsdelaga-
rens tillstdnd. Uppgift om maximipriset fas vid behov fran bostadsaktiebolagets dis-
ponent.

Kéllor:
e http://www.asuminen.fi/default.asp?language=ruotsi

2.8.5 Bostadsrattsbostader

Bostadsratt grundar sig pd bostadsrattsavtal mellan bostadsrattshusets agare och
bostadsréattens mottagare. Bostadsrattens mottagare betalar en bostadsrattsavgift till
bostadsrattshusets agare da bostadsratt inleds. Da bostadsrattens innehavare dor,
hor bostadsratten till dodsboet. Bostadsratt kan ocksa ges som gava.

Innehavaren av en bostadsrattsbostad kan éverlata bostadsratten hogst till det max-
imipris som kommunen den &r beldgen i har faststéllt. | maximipriset inréknas det
med byggnadskostnadsindex férhdjda beloppet av bostadsrattsavgiften samt det rim-
liga belopp av reparationer som bostadsrattens innehavare gjort i bostaden. Det av
kommunen faststéllda maximipriset kan anses utgéra bostadsrattens gangse varde
om inte bostadsrattsbostader pa orten i allmanhet dverlatits till ett lagre pris.

Kallor:
e http://www.asuminen.fi/default.asp?language=ruotsi

2.8.6 Affarslokaler

Aktier som beréttigar till besittning av affars-, butiks-, kontors- och andra motsva-
rande lokaler (affarslokaler) varderas i forsta hand pd samma satt som bostadsla-
genhetsaktier. | fraga om dessa har man i allméanhet inte representativa jamforelsed-
verlatelser till férfogande.


http://www.maanmittauslaitos.fi/sv?language=ruotsi
http://www.finlandsbank.fi/se/tilastot/korot/index.htm?language=ruotsi
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Vid varderingen av affarslokalsaktier (och aven affarsfastigheter) kan man i andra
hand &ven tillampa avkastningsvardemetoden. En central faktor som paverkar affars-
lokalens varde ar dess lage. Laget aterspeglas & sin sida i allmanhet direkt till hyran

som

betalas for affarslokalen.

Pa affarslokalens och affarsfastighetens varde (hyresavkastningen och avkastnings-
anspraket) inverkar allmant bl.a. féljande faktorer:

tatortens storlek och omradets ekonomiska aktivitet
lage i forhallande till tatortens centrum

lage i forhallande till mest utnyttjade trafikleder
avstand och tillgang till parkeringsplatser

omradets (tomtens) interna trafikering

objektets storlek, fordelning av utrymmen, flexibilitet
ar det fragan om en hel fastighet eller en enskild lagenhet/del av fastigheten
lagenhetens/byggnadens skick

eventuella hyreskontrakt

tomtens agoforhallanden (hyrestomt/agotomt)
handelsplatsimage

Objektets varde kan faststallas sdsom avkastningsvarde utgadende fran konstaterad

eller

uppskattad ranteniva och avkastningskrav pa satt som beskrivs i punkt 1.2.3.
Exempel:

Objektet &r ett kontor, vars areal ar 100 m2. Den gangse rantenivan ar 20
€/m?/manad, varvid bruttohyresinkomsten utgdér 24.000 € per ar. D& vardkostna-
derna (vederlaget) ar 3,5 €/m2/manad, dvs. 4.200 € per ar, blir den arliga netto-
hyresinkomsten 19.800 €/ar. D& man sasom avkastningskrav anvander 8 pro-
cent och d& man i berakningen utgar fran att avkastningen Ioper under en obe-
gransad tid, far man vardet:

Vérde = 19.800 / 0,08 = 247.500 € (2.475 € /m?)

Avkastningsvardet bestams saledes stegvis pa foljande satt:

1) faststallande av gangse hyresniva

2) faststallande av skotselkostnader

3) faststallande av arlig nettohyresinkomst

4) faststallande av kapitaliseringsprocentsatser (avkastningskrav)
5) berakning av avkastningsvardet

Kallor:

Statistikcentralens hyresstatistik http://www.tilastokeskus.fi/til/asu_sv.html
marknadsoversikt och statistiska uppgifter som konsultféretag inom fastig-
hetsbranschen eller andra aktérer inom fastighetsbranschen har publicerat
(bl.a. Catella kiinteistokonsultointi Oy; www.catella.fi )

Kiinteistétalouden instituutti ry; (www.Kkti.fi )

affarslokaler till forsaljning: http://www.oikotie.fi/myytavat%20toimitilat

| Kentéin koodi muuttunut



http://www.tilastokeskus.fi/til/asu_sv.html
http://www.catella.fi/
http://www.kti.fi/
http://www.bukowski.fi/
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Fortskaffningsmedel

Olika fortskaffningsmedel (person- och paketbilar, husbilar och — vagnar, motorcyklar
och snoskotrar, batar, m.m.) varderas utgdende fran marke, arsmodell och typ. Aven
anskaffningsutgiften kan utgéra en grund for varderingen. Utgangspunkten ar i all-
manhet den skattskyldiges egen uppskattning och endast i sddana situationer, dar
det ar frdgan om en betydande formogenhetspost ar det skl att utreda arendet mera
detaljerat.

Kéllor:

www.autotalli.com
www.oikotie.fi
www.nettiauto.com
www.tulli.fi

Hemlosore

Sedvanligt hemlésore ar i arvs- och gavobeskattningen skattefritt till den del som
dess véarde ar max. 4 000 €. Darfor godkanner man i allmanhet vardet som anteck-
nats i bouppteckningen eller i gavoskattedeklarationen som vardet p& hemlgsore.

Vardefulla samlingar samt konst- och antikféremal hor inte till sedvanligt hemldsore.
Vardeforemal varderas per foremal till gangse varde. Ett utlatande om féremalets
varde av en utomstdende expert kan i allmanhet tas som grund for arvs- och gavo-
beskattningen. | brist pa& annan utredning kan aven foremalets anskaffningspris an-
vandas som grund for varderingen.

Kallor:
o http://www.bukowskis.com/?locale=sv;
e http://www.rasmussen.fi

Andel i ett annat dédsbo

Gangse varde for ett annat dodsbo som hor till arvidtarens eller efterlevande makes
dodsbo faststélls pa basis av formdgenhetsposter som ingar i andelen i boet vid
dodstidpunkten. Andel i dodsbo kan ocksé vara foremal for gava.

Vid vardering av andel i ett annat dédsbo kan som utgdngspunkt tas dess arvsbe-
skattning, om inget betydande intréffat i doédsboets formégenhet och om den har bil-
dats hogst tva ar fore den senaste arvshandelsen eller gavan. | annat fall ska andel i
dodsbo varderas pa nytt.

Immateriella rattigheter

Immateriella rattigheter &r upphovsratter (ratt till skrivelse, fotografi, bandning eller
motsvarande) samt industriella rattigheter (rétt till patent, nyttighetsmodell, ménster,
varumarke, firmanamn, monster for integrerad krets och vaxtforadlarratt).


http://www.arvopaperi.fi/
http://www.stat.fi/meta/luokitukset/maakunta/001-2011/luokitusavain_kunta.html
http://fi.wikipedia.org/wiki/Suomen_asuntojen_hinnat_2000-luvulla
http://www.ymparisto.fi/default.asp
http://www.ara.fi/default.asp
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Enligt hogsta forvaltningsdomstolens avgdranden 1960 | 13 och 2004:55, av vilka
den forstnamnda géllde ratt till kompositionsverk och den sistnAmnda till skriftligt
verk, betraktas ratter av de namnda typerna inte sdsom sadan egendom, for vilken
arvsskatt skulle betalas. Med hansyn till detta ska de inte heller varderas i arvs- och
gavobeskattningen.

Vardering av immateriella rattigheter som ansluter sig till féretagsférmogenheten har
behandlats i kapitel 5.2.3 Immateriella fornédenheter.

Livférsakringsavtal

Till formdgenheten av arvlatarens efterlevande make raknas sparsummorna av spar-
livforsakringar och frivilliga forsakringar som personen i frdga har tecknat minskat
med den kalkylerade inkomstskatten. Sadan forsakring har férmogenhetsvarde i den
efterlevande makens egendom (i kvarlatenskapsavvittring), om sparsumman som
ackumulerats pa forsakringen enligt forsakringens villkor kan lyftas vid arviatarens
(den forst avlidne makens) franfélle.

Da det ar fragan om den efterlevande makens sparlivforsakring, drar man som kalky-
lerad inkomstskatt av den pa forsakringen ackumulerade avkastningen enligt kapi-
talinkomstskattesatsen. Ar det fragan om en pensionsforsakring, kan man i brist pa
annan utredning sadsom kal-

kylerad inkomstskatt dra av 50 procent for sparsumman som beskattas som forvarv-
sinkomst och fér sparsumman som ska beskattas som kapitalinkomst ett belopp en-
ligt skattesatsen for kapitalinkomst

Om beskattningsforfarandet for forsakringar som arvlataren sjalv har tecknat stadgas
i 7a 8 i ArvskatteL.

2.14 Kapitaliseringsavtal

Kapitaliseringsavtalen hor enligt lagen om forsakringsklasser (18.7.2008/526) till liv-
forsékringar &ven om ingen forsékrad person hanfors till dem. Ett kapitaliseringsavtal
ar ett placeringsavtal mellan forsakringsbolaget och kunden, i vilket avtal kunden pla-
cerar ett visst kapital som engangsbetalning eller pa férhand avtalade periodiska in-
betalningar. Férsékringsbolaget ager de placeringsobjekt som ansluts till kapitali-
seringsavtalet och placeringarna ansluter sig till avtalet endast kalkylméssigt. Av-
kastningarna pa placeringsobjekten betalas till forsakringsbolaget som enligt avtalet
krediterar kapitalet i kapitaliseringsavtalet med dem.

Rattigheter som grundar sig pa kapitaliseringsavtalen har férmogenshetsvarde som
egendom. Som gangse varde for kapitaliseringsavtalet kan betraktas avtalets ater-
kopsvarde vid gavotidpunkten eller vid arvlatarens ddédstidpunkt minskat med den
kalkylerade inkomstskatten.

Avkastningen pa kapitaliseringsavtalet beskattas som kapitalinkomst, varfér som av-
dragbar skattesats i brist pa annan utredning anvands skattesatsen for kapitalin-
komst. Kapitaliseringsavtalet varderas enligt samma grunder som den avlidnes och
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den efterlevande makens egendom och i gavosituationer. | kapitaliseringsavtalen
hanfor sig inkomstbeskattningen till vardestegringen. Om ingen vardestegring han-
fors till avtalet, dras inte heller den kalkylerade inkomstskatten av.

Eftersom en prestation som grundar sig p& kapitaliseringsavtalet inte betalas ut med
anledning av dodsfallet, ansluts en arvskatteforman pa 35 000,00 euro inte till kapita-
liseringsavtalet utan aterképsvardet i sin helhet minskat med inkomstskatten omfat-
tas av arvskatten.

3 Fastegendom

3.1

3.2

Fran separat varde till hela fastighetens varde

Vérdering av fastigheter behandlas separat i fraga om mark och byggnader. | prakti-
ken utgors dock foremalet for varderingen vanligen av en fastighet i sin helhet, dvs.
byggnad och tomt tillsammans. Da grundar sig aven varderingsavgorandet i regel pa
vardering av fastigheten som helhet.

Om objektets varde inte kan faststéllas enligt den primara marknadsvardemetoden,
maste varderingsavgorandet oftast géras sa, att man efter faststéllande av separata
varden for tomten och byggnaden far ett varderingsavgorande som géller for hela
fastigheten. Byggnaden varderas da med kostnadsvardemetoden, medan marken
varderas med marknadsvardemetoden. | frAiga om markens varderingsavgorande
kan man som utgangspunkt anvanda de informationskallor och forfaringssatt, som
tilldmpas vid faststéllande av vardet for obebyggd mark.

Tomter och byggplatser i tatort

Med tatort avses i denna anvisning mark pa detaljplaneomrade, strandplaneomrade
samt pa annat planerat omrade, som anvénds eller sannolikt kommer att anvandas
for olika andamal inom stadsliknande tatort, sdsom for bostads-, industri- eller lik-
nande andamal oberoende av kommunform (stad/annan kommun). For annat mark-
omrade anvands i denna anvisning benamningen glesbygd.

Med ett omrade i behov av planering avses enligt 16 § i markanvandnings- och bygg-
lagen (132/1999) ett omrade dar det for att tillgodose behov i anslutning till anvand-
ningen ar skal att vidta sarskilda atgarder, sdsom att bygga vagar, vattenledningar el-
ler aviopp eller att ordna friomrdden. Ett omrade i behov av planering motsvarar i
stora drag begreppet tatbebyggelse i den tidigare byggnadslagen (370/1958). Utover
ett detaljplaneomrade, inklusive strandplaneomrade kan kommunen i en generalplan
med rattsverkningar eller i byggnadsordningen sasom ett omrade i behov av plane-
ring anvisa aven ett omrade som kraver planering. En sadan anvisning galler hogst
10 ar at gangen. Bestammelser om sarskilda forutsattningar for bygglov pa ett sadant
omrade ingdr i 137 § markanvandnings- och bygglagen.

| arvs- och gavobeskattningens varderingssituationer utnyttjar man de uppgifter som
finns i Skatteforvaltningens fastighetsdatabas om varje omrade.
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Véardet pa ett obebyggt omrade i en tatort kan faststallas antingen pa basis av area-
len eller byggratten (vaningsyta eller tomtexploateringstal). Som vaningsyta raknas
de vaningsytor som tjanar byggnadens huvudsakliga anvandningsandamal pa bygg-
nader som kan byggas p& byggplatsen. Tomtexploateringstalet utvisar forhallandet
mellan byggplatsens maximala byggratt och byggplatsens areal. Byggplatsens bygg-
ratt far man saledes genom att multiplicera tomtexploateringstalet () med bygg-
nadsplatsens areal.

Markens varde paverkas bland annat av foljande faktorer.

omradets storlek och byggratt

omradets avstand fran centrum och trafikférbindelser
omradet planlaggningssituation

omradets topografi

omradets anvandningsandamal

omradets kommunalteknik

kommunens markpolitik

Marknadsvardemetoden &r det priméara sattet att vardera tomter och byggplatser,
aven om antalet forsaljningar av obebyggd mark ar ringa och det i fraga om forsalj-
ningar av bebyggda fastigheter ar svart att sarskilja markens andel av hela fastighet-
ens képesumma.

Om objektets varde inte kan faststéllas enligt det primara sattet for faststallande av
varde, varderas tomten eller byggplatsen till omradespriset (100 %) enligt tomtpris-
kartan som anvéands i fastighetsbeskattningen. Detta forfarande galler samtliga tomt-
typer. (bostads-, affars- och industritomter). Formeln for sankning av vardet enligt
anvisningen for vardering av byggnadsmark (Skattestyrelsens anvisning 30.6.1993
dnr 6290/1/41/93, en uppdatering av anvisningen ar pa kommande) tas inte i beak-
tande.

Kéallor:
e Statens tekniska forskningscentrals (VTT) tomtpriskartor och véarderingsanvis-
ningar
e maanmittauslaitos.fi/sv/kopeskillingsstatistik
o Lantmateriverkets kopeskillingsstatistik.

Byggplatser pa glesbygden

Med glesbygd avses i detta sammanhang annat omrade &n det ovan beskrivna om-
radet i behov av planering. | kommunernas byggnadsordningar finns det bestam-
melser om minimistorleken av byggnadsplatser pa glesbygden. Minimistorleken &r i
allménhet stdrre &n 2 000 m2,

Pa priset p& byggnadsplatser inom glesbygden inverkar bland annat féljande fak-
torer:

e allman prisutveckling
e hyggnadsplatsens areal


http://www.maanmittauslaitos.fi/sv/kopeskillingsstatistik
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markens slag (aker/skog)

avstand fran allméan vag

avstand fran tatbebyggelsen i den egna kommunen
invanarantal i den kommun byggnadsplatsen &r belagen
lage i forhallande till huvudsakliga boendecentrum

lage inom landet

kommunens markpolitik

| samband med utarbetandet av tomtpriskartor har man &aven utrett prisnivan pa
byggnadsplatser pa glesbygden. D& dessa varden grundar sig pa anvandning av
marknadsvardemetoden, kan man anvdnda dem som sadana aven som grund for
varderingsavgorandet vid arvs- och gavobeskattningen. Detta férfarande galler samt-
liga tomttyper. P& basis av sarskilda faktorer, till exempel da byggnadsplatsen finns
invid ett vattendrag, kan vardet i fraga likval justeras antingen uppét eller nedat. Vid
vardering av byggplatser vid strand kan man som jamférelseobjekt anvéanda aven de
i kapitel 3.4 presenterade genomsnittliga priserna pa semesterfastigheter som be-
gransar sig till strand.

Byggnadsplatsens storlek tas i beaktande sa att vardet graderas, i brist pa annan ut-
redning enligt féljande tabell:

markomradets areal gradering av grundpriset pa
arealens 6verskridande del
- 3000 m2; 100 %
3000 5 000 m2. 50 %
5 000 10 000 m2. 25 %
Over 10 000 m2 10 %

Om vardet av en enskild byggnadsplats varderat enligt tomtpriskartan, sarskilda fak-
torer och ovan ndmnd gradering understiger det beskattningsvarde av markgrund
som anvands vid fastighetsbeskattningen, ska som gangse varde for byggnadsplat-
sen dock betraktas den aktuella byggnadsplatsens beskattningsvarde vid fastighets-
beskattningen.

Kéllor:
e Tomtpriskartor och varderingsanvisningar
e maanmittauslaitos.fi/sv/kopeskillingsstatistik
o Lantmateriverkets kdpeskillingsstatistik

Fritidsbyggnadsplatser

P4 faststallandet av vardet pa fritids- och strandbyggplatser inverkar bland annat fol- |
jande faktorer:

byggnadsplatsens areal och byggratten
byggnadsplatsens vaderstreck

utsikten fran byggnadsplatsen
vattendraget (sjo, 4, hav)

lage pé fastland eller pa en holme


http://www.maanmittauslaitos.fi/sv/kopeskillingsstatistik
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vattendragets storlek och forbindelser till andra vattendrag
vattendragets vattenkvalitet

strandens art

lage i forhallande till rekreationsorter

Om objektets varde inte kan faststallas utgdende fran realiserad kopeskilling, kan
varderingen genomforas enligt foljande:

Vardet pa fritidstomter och byggnadsplatser som gransar till strand kan faststéllas
genom att anvanda nedanstdende genomsnittliga kvadratspriser per landskap.
Namnda varden har harletts fran lantmateriverkets kopeskillingsstatistik Gver fritids-
tomter som gransar sig till strand med medelpriser fran en langre tidsperiod (medel-
varden 1.1.2012 — 31.12.2014). Da dessa varden anvands ska man ta i beaktande
grunderna for hur tabellens genomsnittliga kvadratpriser bildats, till exempel de tom-
ters lage vid olika vattendrag som pa omradet éverhuvudtaget varit foremal for for-
séljning. Arealen av objektet som vérderas och objektets lage i forhallande till omra-
dets typiska vattendrag ska ocksa beaktas. De genomsnittliga priserna kan hojas el-
ler sankas med hogst 30 procent pa grundval av laget, storleken eller andra egen-
skaper av det objekt som varderas. Har kan man anvénda sig av de lokala jamforel-
sepriserna.

Tabellens genomsnittliga priser lampar sig bast for typiska, cirka 3 000 — 7 000 m2
stora strandbyggnadsplatser. Vardet pa en tomt som &r storre an detta kan vara
lagre om den bildar endast en strandbyggnadsplats, eller hégre om det finns flera
strandbyggnadsplatser pa tomten. Storleken av en tomt som omfattar en strand-
byggnadsplats tas i beaktande genom att gradera priset i brist pA annan utredning
enligt foljande:

markomradets gradering frdn grund-
areal priset pa arealen
overskridande del
— 7000 m* 100 %
7 000 — 10 000 m* 75 %
dver 10 000 m* 50 %

Om vérdet av en enskild byggnadsplats varderat enligt tabellerna understiger det be-
skattningsvarde av markgrund som anvands vid fastighetsbeskattningen, ska som
gangse varde for byggnadsplatsen dock betraktas den aktuella byggnadsplatsens
beskattningsvarde vid fastighetsbeskattningen.

Landskapsvisa genomsnittliga kvadratpriser pa fritidsfastigheter som gransar till
strand pa detalj- och stranddetaljplaneomrade:

Landskap Medeltal i hela euro
1.1.2012 - 31.12.2014
€
Nyland 30
Egentliga Finland 16
Satakunta 18
EgentligaTavastland 22




Landskapsvisa genomsnittliga kvadratpriser pad semesterfastigheter som gransar till strand

pé glesbygden:

Birkaland 17
Paijanne-Tavastland 21
Kymmenedalen 15
Sodra Karelen 15
Sodra Savolax 9
Norra Savolax 6
Norra Karelen 6
Mellersta Finland 9
Sodra Osterbotten 13
Osterbotten 15
Mellersta Osterbotten 6
Norra Osterbotten 6
Kajanaland 6
Lappland 4
Aland Inga uppgifter tillhands

Landskap Medeltal i hela euro
1.1.2012 - 31.12.2014
€
Nyland 21
Egentliga Finland 12
Satakunta 13
Egentliga Tavastland 22
Birkaland 17
Paijanne-Tavastland 17
Kymmenedalen 1
Soédra Karelen 12
Soédra Savolax 11
Norra Savolax 5
Norra Karelen 5
Mellersta Finland 8
Sodra Osterbotten 12
Osterbotten 16
Mellersta Osterbotten 12
Norra Osterbotten 5
Kajanaland 6
Lappland 4
Aland 6
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Lank:
maanmittauslaitos.fi/sv/kopeskillingsstatistik

Fritidsbyggnadsplatser utan strand varderas i regel enligt kartpriset som i tomtpris-
kartan faststallts for byggnadsmark (100 %). Om byggnadsplatsen finns i narheten av
exempelvis ett skid-, golf- eller annat fritidscentrum eller inom n&got annat omrade
dar prisnivan skilier sig frdn den normala prisnivan, kan vardet justeras. Vid juste-
ringen kan man anvanda lokala kdpeskillingsstatistiker och jamforelsekop. Da man
anvander vardet enligt tomtpriskartan, tas byggnadsplatsens storlek i beaktande en-
ligt féljande gradering:

markomradets areal | gradering frAn grundpriset pa
arealens overskridande del
- 3000 m2; 100 %
3000 5 000 m2. 50 %
5000 10 000 m2. 25 %
éver 10 000 m* 10 %

Om vérdet av en enskild byggnadsplats varderat enligt tomtpriskartan och ovan ndmnd
gradering understiger det beskattningsvéarde av markgrund som anvands vid fastig-
hetsbeskattningen, ska som géangse varde for byggnadsplatsen dock betraktas den ak-
tuella byggnadsplatsens beskattningsvarde vid fastighetsbeskattningen.

Byggnadsplatser som grundar sig pa arrenderatt

Arrenderattens varde beror till en vasentlig del p& samma faktorer som sjalva bygg-
nadsplatsens varde. P& arrenderattens varde inverkar de faktorer som ansluter sig till
arrendeavtalet, sdsom arrenderéattens overforbarhet, arrendetidens langd och arren-
dets storlek.

Om géangse arrende tas ut for arrenderatten, har arrenderétten inget separat formo-
genhetsvarde i arvs- eller gavosituationer. Storleken av gangse arligt arrende &ar i
allménhet cirka 5 — 8 procent av byggnadsplatsens géangse vérde.

Om vederlaget som debiterats underskrider gangse niva, faststalls vardet av arren-

deratten utgaende fran skillnaden mellan géngse och debiterat vederlag samt den
aterstdende arrendetiden.

Byggnader

3.6.1 Utgangspunkter for vardering av byggnader

| det foljande redogors for utgdngspunkterna for vardering av olika typer av byggna-
der, sdsom egnahemshus, fritidsbyggnader samt industri- och lagerbyggnader med
utnyttjande av informationskallor som olika varderingsmetoder bjuder pa. Eftersom
den metodiska utgangspunkten — kostnadsvardemetoden — ar samma for alla bygg-
nader, behover de olika byggnadstyperna inte klassificeras ur varderingssynpunkt.


http://www.maanmittauslaitos.fi/sv/kopeskillingsstatistik
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3.6.2 Kostnadsvardemetoden

Byggnaderna varderas i de flesta fall enligt kostnadsvardemetoden. Vardering av
byggnader for fastighetsbeskattningens behov grundar sig ocksa pa denna metod.

| kostnadsvardemetodens forsta skede definierar man byggnadens ateranskaffnings-
varde (s.k. nypriset) p& basis av genomsnittliga byggnadskostnader. Detta &ar pen-
ningbeloppet som ett dandamalsenligt byggande av en ny motsvarande byggnad
skulle kosta med moderna byggmaterial och med de moderna byggnadsmetoder, om
vilkas anvandning faststélls i gallande foreskrifter och anvisningar.

| det foljande skedet definieras vardeminskningarna som beror p& byggnadens alder
och forslitning samt pa byggnadens tidsenlighet (avskrivning). Da avskrivningen sub-
traheras fran ateranskaffningsvardet far man byggnadens tekniska nuvarde. Bygg-
nadens nuvérde &r lika med byggnadens varde som faststallts med kostnadsvérde-
metoden (s.k. nupris).

Begrepp nypris och nupris anvands i Finansbranschens Centralférbunds, i Lantméate-
riverkets och i Vagverkets gemensamma publikation Rakennuksen hinnan arviointi,
som uppdateras arligen (se lanken i slutet av punkten 3.6.4.2 eller 4.4).

Byggnadens nuvarde justeras med vardefaktorer per anvandningsenhet, for att
komma till byggnadens egendomsandelsvarde. | justeringen &ar det frdgan om
huruvida byggnadens nuvarde motsvarar det varde, vilket i samband med fastighets-
kop i allmanhet bildas for byggnaden, dvs. vilket 4r byggnadens andel av véardet pa
hela fastigheten. Den har justeringen &r den svaraste fasen i samband med faststal-
landet av vardet, eftersom man ska ta hansyn till Iage, vardering, prisniva och andra
motsvarande faktorer som ar svara att mata. Vardet av ett egnahemshus kan bli
hogre an byggnadens tekniska nuvarde under livlig efterfrigan pa ett uppskattat
centralt bostadsomrade. Pa ett mera avlagset omrade kan vardet av motsvarande
skal bli nagot lagre an byggnadens nuvarde.

3.6.3 Marknadsvarde- och avkastningsvardemetoden

Aven marknadsvéarde- och avkastningsviardemetoden kan anvandas, d& byggnader
varderas. Tillampning av marknadsvardemetoden forsvaras av att sddana represen-
tativa jamforelsedverlatelser som metoden kraver i allméanhet inte finns till forfo-
gande.

Tillampningen av avkastningsvardemetoden forsvaras av det stora antalet osaker-
hetsfaktorer som ansluter sig till faststallandet av avkastningen. Det skulle ndrmast
vara arrendevardet som skulle kunna anvandas som grund da avkastningsvardet
faststélls. Avkastningsvardet kan anvandas narmast vid vardering av affarslokaler.

Anvandning av bade marknadsvarde- och avkastningsvardemetoden vid vardering
av byggnader forsvaras dessutom av att marknadsvardet och arrendet ofta innehaller
aven vardet p& marken.
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3.6.4 Vardering av egnahemshus och fritidsbyggnader i vissa fall
3.6.4.1 Allméant

Om objektets varde inte kan faststéllas enligt den primara metoden for varderingen,
varderas fastigheten i huvudsak utgdende fran det sammanlagda véardet av bygg-
nadsplatsen och byggnaden.

| det foljande presenteras normgivande varden per kvadratmeter foér byggnader som
anvands som egnahemshus. Dessa varden kan tillAmpas, om annan utredning inte
star till forfogande som grund for varderingen. Dessa varden grundar sig i huvudsak
pa lantmateriverkets kopeskillingsstatistik for egnahemsfastigheter. Man har forsokt
utesluta markens pris fran statistikens prisuppgifter. Inverkan av ateranskaffnings-
vardet som berdknats enligt Varderingslagen har tagits i beaktande néar varden har
faststéllts. Det sistnamnda vardet har anvants speciellt i sddana situationer, dar det
av prisstatistiken inte gatt att f& en varderingsgrund som skulle kunna anvandas for
byggnader, de normgivande vardena har da harletts fran de ateranskaffningsvarden
som varderingslagen avser.

Om det vardet som tagits som grund for varderingen minskas darfor att byggnaden
inte har anvants under en langre tidsperiod och om denna omstandighet inverkat pa
byggnadens varde, varderas byggnaden likval minst till det beskattningsvarde som
bestdms med de i varderingslagen namnda grunderna.

3.6.4.2 Egnahemsbyggnader i bostadsanvandning

Egnahemshus i bostadsanvandning i landskapens centrala stdder samt i deras ome-
delbara narhet inom samma ekonomiska region an varderas pa foljande satt: Bygg-
nadens varde berdknas pa basis av byggnadsaret (som ar aret for berakning av al-
dersnedséattning som anvands i Skatteférvaltningens fastighetsberakning) och den to-
tala arealen (som &ven innehaller arealen av halvfardig kallare) i enlighet med tabel-
len.

Tabellernas kvadratpriser har reviderats pa basis av fastigheternas képeskillingsupp-
gifter for ar 2011 vilka insamlats av Lantmateriverket och Statistikcentralen.

byggnadsar €/m2
fore 1980 900

1980 — 1989 1100
1990 — 1999 1300
2000 — 2009 1400
2010 — 1600

Motsvarande egnahemshus i huvudstadsregionen kan varderas pa foljande satt:

byggnadsar €/m’

fore 1980 1300
1980 — 1989 1600
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1990 — 1999 1900
2000 — 2009 2200
2010 — 2400

Dessa varden kan hojas eller sankas fran fall till fall med hogst 40 procent.

Om vardet som tabellen utvisar inte kan tas som grund for vardering av objektet, kan
man i samband med varderingen anvanda ateranskaffningsvardet enligt VardL, vilket
aven pa basis av egenskaper och omstandigheter fran fall till fall kan hojas eller san-
kas med hogst 40 procent.

Ur Lantmateriverkets statistik kan man inte f& eller harleda riksomfattande varde-
ringsgrunder for bostadsbyggnader i andra tatorter och p& glesbygden. Vardet p& en
byggnad i andra tatorter och pa glesbygden kan pa ett mera tillforlitligt satt bestam-
mas med kostnadsvardemetoden. | dessa fall ska varderingsgrunden harledas fran
det ateranskaffningsvarde som avses i VardL. | andra tatorter och pa glesbygden va-
rierar bostadsbyggnadernas gangse varden betydligt, beroende pa lage, kondition,
alder, marknadssituation och andra motsvarande fak-

torer. Ateranskaffningsvardet enligt VardL kan saledes, med beaktande av de speci-
ella faktorerna i anslutning till enskilda fall, hojas eller sénkas med hdgst 40 procent.

Kallor:
e se Vardering av byggnadens varde 2014: https://www.haahtela.fi/fi/julkaisut/kaikki;
o http://www.rakentaja.fi/index.asp?s=/suorakanava/pikakustannuslaskuri.asp
o http://ffi.wikipedia.org/wiki/P%C3%A4%C3%A4kaupunkiseutu;

3.6.4.3 Fritidsbyggnader

Fritidsbostaderna avviker i praktiken betydligt fran varandra bade vad galler den
byggnadstekniska kvaliteten och utrustningen. Med en viss generalisering kan man
saga, att ju nyare byggnaden &r, desto mera motsvarar den en sedvanlig bostads-
byggnads byggnadstekniska niva och bekvamligheter.

Om objektets varde inte kan faststéllas enligt den priméara varderingsmetoden, kan
vardet pa en fritidsbyggnad bestammas enligt féljande tabell. Tabellen kan tillampas
vid varderingen av en fritidbostad av sedvanlig storlek, ca 40 — 80 m2 och med sed-
vanliga bekvamligheter.

Byggnadsar €/m’
fore 1980 550
1980-1989 600
1990-1999 700
2000 — 2009 900
2010 — 1000

Dessa tabellvarden kan hojas eller sénkas fran fall till fall med hogst 40 procent. For-
hojning ar motiverad da det ar frdgan om en ny eller timligen ny byggnad som har


http://www.maanmittauslaitos.fi/Julkaisut_ja_asiakirjat/Tilastot/Kauppahintatilastot/?s=/suorakanava/pikakustannuslaskuri.asp
http://www.ara.fi/default.asp
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motsvarande bekvamligheter som ett egnahemshus. Foérhéjningen kan ocksa motive-
ras med objektets lage.

3.6.4.4 Ekonomibyggnader

Om objektets varde inte kan faststéllas enligt den priméra varderingsmetoden, be-
stams ekonomibyggnadens varde utgaende fran ateranskaffningsvardet. Fran ater-
anskaffningsvardet gors da ett aldersavdrag om hdgst 50 procent.

3.6.5 Affars- och industribyggnader

Affars- och industribyggnader varderas i forsta hand med de varderingsmetoder som
grundar sig pa kopeskillingar eller kostnader. Om byggnaden &r uthyrd, kan dess
varde faststallas pa basis av nettohyresinkomsten (se kapitel 1.2.3).

Om objektets varde inte kan faststéallas enligt den priméra varderingsmetoden, an-
vander man byggnadens ateranskaffningsvarde vid faststéllandet av gangse varde.

Byggnadens varde som beraknats pa basis av ateranskaffningsvardet kan sankas eller
hojas fran fall till fall med hogst 50 procent. En sarskild grund for hojning av vardet i ett
enskilt fall foreligger till exempel da byggnaden befinner sig pa ett centralt affarsstélle.
P& motsvarande sétt &r minskningen motiverad, om byggnaden har statt tom en langre
tidsperiod eller befinner sig pa ett avlagset stalle pa glesbygden.

4 Gardsbrukets tillgangar

4.1 Fran separata varden till hela gardsbrukets varde

Vardet av ett gardbrukskomplex bestams i allménhet sa att varden av varje férmo-
genhetsslag som ingar i brukningsenheten, alltsa vardet for skogsmark, jordbruks-
jord, bostads- och produktionsbyggnader, maskiner och redskap, husdjur, lager, var-
depapper och produktionsrattigheter, bestams separat med anvandande av den var-
deringsmetod som bast lampar sig for formdgenhetsslaget i frdga och vardena som
fatts pa detta satt raknas ihop (summavardemetoden). Eftersom det gangse véardet
pa ett gardsbrukskomplex vanligtvis ar litet lagre an summan av de gangse priserna
pa de delar som 6verlats var for sig, gors det i summavardemetoden ofta en gards-
brukskomplexnedsattning.

| arvs- och gavobeskattningen gors gardsbrukskomplexnedsattningen inte i det
sammanlagda vardet pa formogenhetsslagen utan saken tas i beaktande som en
minskande faktor redan vid varderingen av varje enskilt formoégenhetsslag. Avsikten
ar att varderingsavgorandet som gjorts pa basis av anvisningen som sadant ska
tjana aven inkomstbeskattningens behov sa bra som majligt.

Formogenhetsslagen som hor till gardsbruket blir i arvs- och gavobeskattningen fo-
remal for vardering i allmanhet i samband med agobyte pa gardsbruksenheten eller
pé en brakdel av den. Darfor har varderingsprinciperna som presenteras nedan utar-
betats utgaende fran den utgdngspunkten att egendomen Overgar som en del av
gardsbrukskomplexet. D& man utnyttjar jamforelsekop ska man i prisjamforelsen
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aven beakta om det ar fraga om overlatelse av en enskild formogenhetspost eller av
ett gardsbrukskomplex.

I den féljande framstallningen om skogsmark och jordbruksjord utgar man fran att de
anvands inom jord- och skogsbruk. De sarskilda faktorer som inverkar pa markens
varde, sdsom avstand till tatort, planlaggning eller strandomraden bor tas i beaktande
fran fall till fall d& varderingsavgorandet gors.

Vérdet pa de centrala tillgangar som hor till gardsbruket, sdsom véardet pa jordbruks-
jord och skog enligt VardL, avviker vasentligt fran gangse varde. De i VardL avsedda
varden utgor saledes inte utgangspunkt for faststallande av varden pa dessa formo-
genhetsslag.

4.2 Jord- och skogsbrukets I6segendom

4.2.1 Maskiner, inventarier och anordningar

Aven maskiner, inventarier och anordningar som anvéands for jord- eller skogsbrukets
produktionsandamal varderas till gangse varde. Utgiftsrestvardet motsvarar i de
flesta fall inte géngse varde. Vardering av betydande maskiner, sdsom traktorer och
skordetroskor, forutsatter i allmanhet att man utreder marke, arsmodell, typ och an-
skaffningspris.

Det &r inte alltid nédvandigt att i detalj utreda vardet av maskinparken, som anvands
for produktionsandamal. Maskinparken kan, sasom en del av gardsbrukets tillgangar,
i regel varderas utgdende fran utgiftsrestvardet. | ett sddant fall ska vardet likval kor-
rigeras s8, att till utgiftsrestvardet tillaggs utjamningsreserveringarna, som har gjorts
under de tre ar som narmast foregar arvs- eller gavoskattskyldighetens borjan samt
investeringsundersttéd och andra motsvarande poster dock sa att kalkylerade av-
skrivningar &ven beaktas.

Kallor:
e Publicerade prislistor dver begagnade jordbruksmaskiner och inventarier (bl.a.
centralaffarernas publikationer).
e http://www.konearena.fi
http://www.mascus.fi/maatalous
http://www.porssilehdet.fi/

4.2.2 Husdjur

Vardet av jordbrukets husdjur kan ofta faststéllas pa basis av djurets anskaffningspris
eller jamforelsedverlatelser. Slaktpriset pa djur i produktiv anvandning kan, bortsett
fran kottproduktionen, endast sallan betraktas som gangse varde for jordbrukets
husdjur.

Det &r inte alltid andamalsenligt, att i detalj utreda vardet av husdjur. D& djur utgor en
del av gardsbrukets tillgangar, kan man vid varderingen tillampa de varden som fast-
stallts genom jord- och skogsbruksministeriets férordning om de verkliga varden som
tillampas vid erséttning for skador pa djur (503/2012); se bilagan till férordningen:


http://www.fkl.fi/materiaalipankki/ohjeet/Dokumentit/Rakennuksen_hinnan_arviointi_2012.pdf
http://www.autotalli.com/
http://asuntojen.hintatiedot.fi/
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http://www.finlex.fi/sv/laki/alkup/2012/20120503;.

Husdjur som ar betydligt vardefullare &n genomsnittet, sdsom framgangsrika travhas-
tar, varderas till ett gangse varde som ar hogre &n de ovan namnda varden.

Gangse varde for andra &n de i ovan namnda forteckning namnda husdjur, sdsom
bisonoxar och strutsar faststélls med hjalp av deras anskaffningspriser.

4.2.3 Lager

Sasom gangse varde for konstgodsel, foder, fré och sad m.m. kan betraktas 80 pro-
cent av deras anskaffningspris. S&som enhetspriser for jordbruksprodukter som finns
i lager kan man anvanda 80 procent av deras producentpriser.

Kallor:
o http://www.maataloustilastot.fi/sv/priser-och-konsumtion sv

4.2.4 Stod- och produktionsrattigheter

Till regleringen av jordbruksproduktionen hor olika slags stdd- och produktionsrattig-
heter, av vilka en del av kan Gverlatas separat. Vardet av de Gverlatbara rattigheterna
tas i beaktande da gardsbruksenhetens varde bestams eller da rattigheter dverlats
separat.

En grundstodrattighet enligt lagen om Europeiska unionens direktstéd till jordbruket
(193/2913) ar en overlatbar stodrattighet.  Stodrattigheten kan 6vergd i samband
med overlatelsen av brukningsenheten eller aker eller under vissa forutsattningar
aven separat. Stodrattighet tillsammans med besittning av stddduglig jordbruksjord
utgor forutsattningar for erhallande av grundstod.

Stddets huvudsakliga del utgdrs av en enhetlig del, utdver vilken det aven betalas till-
laggsdelar som ar beroende pé produktionsinriktningen. Tillaggsdelarnas andel blir
stegvis mindre sa att stodet beviljas ar 2019 endast som enhetligt stod.

Det finns inga s&dana statistiska uppgifter om stédets gangse varde som baserar sig
pa kop. Ratten till stod ingar i allméanhet i akermarkens kopeskillingsstatistik som en
del av &kermarkens kopesumma.

Det arliga beloppet pa det enhetliga stodet per hektar i hela euro ska betraktas som
det varde pa stodet som ska anvandas i arvs- och gavobeskattningen. Det kan bevil-
jas enhetligt stod som uppgar till hogst foljande belopp enligt stddomréde och per
stodberattigande hektar (SrF 234/2015):

2015 2016 2017 2018 2019
stddomrade euro
AB 117,6 1215 123,6 123,7 125,7
C 101,7 109,7 110,5 110,6 111,3

Beloppet pa det enhetliga stodet framgar av jordbrukarens blankett 103A.



http://www.finlex.fi/sv/laki/alkup/2012/20120503
http://www.maataloustilastot.fi/sv/priser-och-konsumtion_sv
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Som véarde av stodet anvands beloppet pa det egentliga stodet atminstone i det fallet
da de genomsnittliga priserna i punkt 4.5 anvands som véarde pa jordbruksjord. Vid
kop till gangse varde kan stodsrattighetens varde av kopeskillingen avvika fran var-
det av den enhetliga delens arliga varde. D& maste avtalsparterna vara beredda pa
att for inkomstbeskattnings- och overlatelsebeskattningsandamal uppvisa en utred-
ning av grunden for kdpeskillingens fordelning, dvs. en utredning av det géngse var-
det av bade akermarken och stodsrattigheten. Gardsstodsrattighetens andel av
akermarkens kopeskilling far inte dverstiga 10 procent i ndgon situation.

Gardsbrukets bostadsbyggnad

Gardsbrukets bostadsbyggnad och dess byggnadsplats varderas pa samma sétt
som det konstateras ovan i punkt 3.3 (Byggnadsplatser pa glesbygden) och 3.6.
(Byggnader). Bostadsbyggnaden varderas separat fran fall till fall, eftersom det i all-
méanhet inte finns nagra jamforelseoverlatelser.

D4 véardet av en bostadsbyggnad i jordbruksfastigheten bestdms pa basis av ateranskaff-
ningsvardet, kan ateranskaffningsvardet av bostaden korrigeras enligt féljande tabell:

Bostadens Korrigering av ateranskaffnings-
byggnadsar véarde

Fore 1970 -30 %

1970 - 1979 -20 %

1980 — 1989 5%

1990 — 1999 +10 %

2000 — 2009 +20 %

2010 - +30 %

Jord- och skogsbrukets produktionsbyggnader

Skattefdrvaltningen har inte till sitt forfogande uppgifter om jord- och skogsbrukets
ekonomibyggnader pad samma satt som i frdga om ovriga byggnadstyper. Individuell
vardering kraver, att uppgifterna om mera betydande produktionsbyggnaders egen-
skaper utreds for att tas som grund for varderingsavgorandet.

| fraga om nya eller tamligen nya byggnader utgér byggnadskostnaderna utgangs-
punkten for varderingsavgorandet. Byggnadskostnaderna justeras vid behov pa satt
som framstéllts i punkt 3.6.

Finansbranchens Centralférounds anvisning for vardering av byggnader kan ocksa
anvandas da vardet av gardsbruksenhetens mera betydande byggnader faststalls.

Om de ovan namnda uppgifterna om byggnadernas egenskaper och byggnadskost-
nader inte star till forfogande d& man ska faststalla gangse varde for produktions-
byggnader, kan man som véarderingsgrund tillampa vardena fér byggnadernas utgifts-
rester. | sadana fall ska sdsom hojande faktor vid varderingen av byggnader som
byggts eller renoverats likval beaktas utjamningsreserveringarna, som har anvants
under de tre senaste aren samt indirekt intéktsférda byggnadsbidrag och forsak-
ringsersattningar. Aven vardet av eget arbete som hanfor sig till byggande eller reno-
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vering ska till ett rimligt belopp beaktas vid varderingen. Om byggnadsarbetet i hu-
vudsak utforts sdsom eget arbete, kan vardet av det egna arbetet beaktas genom att
utgiftsresten hojs med 40 procent. Fran de ovan namnda posterna som hojer bygg-
nadens varde ska man avdra de arliga kalkylerade avskrivningar som hanfor sig till
dem.

Pa gardsbruksenheter dar man aktivt bedriver produktiv verksamhet, ska byggnader-
nas varde faststallas till minst 5 000 - 10 000 € trots att utgiftsrestens varde ar obe-
tydligt.

Produktionsbyggnadernas byggnadsplats véarderas i enlighet med kapitel 3 Fasta till-
gangar

Kéllor:
e se Vardering av byggnadens varde 2014:
https://www.haahtela.fi/fi/julkaisut/kaikki ;
Jordbruksjord

Vid faststallandet av jordbruksmarkens varde har akerns regionala placering stor be-
tydelse. P& akerns varde inverkar aven faktorer for de enskilda &krarna och akerns
anknytning till det jordbruk av vilket den utgor en del eller till vilket den ska fogas.

De flesta 6verlatelserna av jordbruksmark sker i samband med generationsvaxling.
Prisnivan som anvands i samband med dessa 6verlatelser avviker fran den prisniva
som tillampas pa den fria marknaden. Kop av jordbruksmark pa den fria marknaden
ar i allmanhet sa kallade kop av tillaggsmark, dar prisnivan a sin sida i allmanhet be-
tydligt 6verskrider priset pa jordbruksmark som varderats som en del av en gards-
bruksenhet.

Metoden som vanligen tillampas i samband med vardering av jordbruksmark ar
marknadsvardemetoden. D& metoden tillampas, ska man anda beakta, att represen-
tativa jamforbara overlatelser och kopesummor som betalats i samband med dem ut-
tryckligen utgors av kopesummor som betalats for tillaggsmark. Om den akerareal
som utgor formal for varderingen har varit foremal for kop i en fri marknadssituation
under de narmaste aren, ska kdpesumman tas som utgdngspunkt da vardet fast-
stélls.

De képesummor som finns i Lantmateriverkets képeskillingsstatistik kan tas som
grund aven i samband med vardering av akrar som hor till en gardsbruksenhet. | ko-
peskillingsstatistiken ingar det i akerns varde i allmanhet dven gardsstodsrattighet.
D& en gardsbruksenhet varderas, ska man sdsom en faktor som minskar akerns
varde ta i beaktande det, att akern utgor en del av en gardsbruksenhet. Vid vardering
av tackdikad &ker kan de genomsnittliga tackdikningskostnaderna tas som grund for
varderingen.

Akerns varde faststlls i forsta hand pa basis av uppgiften om képeskilling eller jam-
forelsekop. Om namnda uppgifter inte finns till forfogande, kan varderingen goéras pa
basis av de genomsnittliga vardena per landskap enligt tabellen nedan. Vardena har
harletts fran Lantmateriverkets uppgifter om képesummor for jordbruksjord genom att


https://www.haahtela.fi/fi/julkaisut/kaikki
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anvanda de genomsnittliga priserna for odlad aker pa 6ver 2 ha under aren 2010-
2014. Dessa varden kan hojas eller sankas i enskilda fall, om detta &r motiverat pa
grund av sarskilda skal.

Vardet pa tackdiken ingar i tabellens hektarpriser till ett belopp om ca 500 €/ha och
vardet pa ratt till gardsstod enligt punkt 4.2.4.1. Sasom véardet pa akrar som inte od-
lats pa over tio ar, betesmark och ang betraktas 100 €/ha.

Landskap euro/ha
Nyland 9000
Egentliga Finland 10800
Satakunta 8700
Aland 13700
Mellersta Finland 3700
Egentliga  Tavast- 9000
land
Birkaland 7500
Paijanne-Tavastland 7800
Kymmenedalen 6500
Sodra Karelen 5200
Sodra Savolax 4800
Norra Karelen 3500
Norra Savolax 4800
Sodra Osterbotten 9100
Osterbotten 9900
Mellersta Osterbot- 6500
ten
Norra Osterbotten 5900
Kajanaland 2100
Lappland 1800
Kallor:
o Lantmateriverkets kopeskillingsstatistik http://www.maanmittauslaitos.fi/sv
e Kommunerna per landskap:

http://www.stat.fi/meta/luokitukset/maakunta/001-
2011/luokitusavain kunta.html

4.6 Skogsmark

4.6.1 Utgangspunkterna for faststallande av vardet
Skogens varde paverkas bland annat av foljande faktorer.

virkesméangden, kvaliteten och virkesslagsférdelningen som en helhet
virkesméngden som genast kan avverkas

den inkomst som i fortsattningen fas av virkesforsaljning (férvantningsvéarde)
plantbestandens proportionella andel

markens art



http://www.nettiauto.com/
http://fi.wikipedia.org/wiki/Maitokiinti%C3%B6
http://fi.wikipedia.org/wiki/Maitokiinti%C3%B6
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e omradets skogsvardssituation

o faktorer som ansluter sig till skogens belagenhet, sdsom klimat och trafikfor-
bindelser

¢ mangsidigheten av skogens anvandningsmdjligheter

e markanvandningsbegransningar

Vid vardering av skog kan marknadsvardemetoden i allmanhet inte utgéra utgangs-
punkten. Detta beror pa, att sddana representativa jamforelsedverlatelser, av vilka
man skulle veta virkesuppgifterna per objekt inte i allmanhet star till forfogande. Dar-
for kan till exempel de genomsnittliga priserna per hektar, som framgar ur kopeskil-
lingsstatistiker, utgéra grunden for varderingsavgorandet endast da ingen annan ut-
redning star till forfogande.

Vid faststallande av vardet pa skog anvands i allméanhet i fraiga om privata skogar en
kombination av avkastnings- och kostnadsvardemetoderna, den s.k. summavérde-
metoden, dar skogens egendomsandelar raknas ihop:

markens varde som grundar sig pa kalkylerad avkastning
plantbestandets kostnadsvarde

tradbestandets avverkningsvarde

eventuellt tillagg for forvantningsvarde

Obijektets helhetsvarde som raknats ut pd detta satt justeras genom att korrigera det
totala vardet, med den s.k. partirabatten. Genom partirabatt beaktar man i form av
avdrag den inexakthet som ansluter sig till varderingens olika delfaktorer, sardrag for
skogen som vérde-ras samt allménna administrativa utgifter. Partirabatten utgor i
allmanhet 30 procent, men kan av motiverade skal &ven vara storre eller mindre.

| synnerhet vid faststéllande av vardet for storre skogsomraden anvands ocksa av-
kastningsvardemetoden.

Kéllor:
¢ | lanken: www.metla.fi/metinfo/mo finns de aktuella rotpriserna, statistiker-
na over skogsforsaljningar och annan information som kan utnyttjas vid
vardering av skogen
o Lantmateriverkets kdpeskillingsstatistik

4.6.2 Lagenhetsvéarderingen som informationskélla for vardering av skog

Sasom primar utredning 6ver skogens varde kan man betrakta skogscentralens eller
skogsvardsforeningarnas lagenhetsvarderingar.

Lagenhetsvarderingar som skogscentralen och skogsvardsféreningarna eller motsva-
rande sakkunnigkretsar har utfardat kan som sddana tas som grund vid varderings-
avgoOrandet. | lagenhetsvarderingen ska alla delfaktorer vara specificerade jamte de
enhetspriser vilka anvants vid berakningen av skogens vérde.

Det ar anda i allmanhet inte nédvandigt att skaffa uppgifterna om sma skogsomraden
som &r mindre an 15 hektar. | Norra Osterbotten och i Kajanaland kan i detta sam-
manhang 30 hektar betraktas som ett mindre skogsomrade och i Lappland 60 hektar.


http://www.vero.fi/sv-FI/content/10390/23
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De lagenhetsvarderingar som experter utarbetar motsvarar i praktiken ofta narmast
nuvardet av skogslagenhetens skogshushallningsvarde. Da varderingsavgorandet
fattas ska man vid sidan om lagenhetsvarderingen &ven separat beakta de sarskilda
faktorer som hojer skogsmarkens varde, sdsom strandomraden och narheten till en
tatort som haller pa att utvidga sig.

4.6.3 Skogsvardering som baserar sig pa fastigheternas kopeskillingsstatistiker

Det finns inte alltid en lagenhetsvardering att ta som grund for sin varderingen. | en
sadan situation kan skogens véarde faststallas utgdende fran landskapsvisa hektar-
varden och skogsmarkens areal enligt nedanstaende tabell. Tabellens varden har ta-
gits frAn den statistik som Lantmateriverket uppratthaller over fastigheters kopeskil-
ling (medelpriset vid rena skogsmarksforsaljningar under aren 2012 - 2014).

Vardet av skog som beraknats pa basis av hektarvardet i tabellen nedan kan i en-
skilda fall hojas eller sankas, om detta &r motiverat pa grund av speciella faktorer
som man kanner till.

Landskap €/ha
Nyland 5000
Egentliga Finland 4800
Satakunta 4300
Aland 3600
Mellersta Finland 3200
Egentliga Tavastland 5100
Birkaland 4200
Paijanne-Tavastland 4500
Kymmenedalen 3800
Soédra Karelen 4000
Sodra Savolax 3800
Norra Karelen 2900
Norra Savolax 3000
Sodra Osterbotten 2600
Osterbotten 3000
Mellersta Osterbotten 2400
Norra Osterbotten 1800
Kajanaland 1600
Lappland 1300

Kallor:

o Lantméateriverkets kdpeskillingsstatistik http://www.maanmittauslaitos.fi/sv

e Kommunerna per landskap: http://www.stat.fi/meta/luokitukset/maakunta/001-
2011/luokitusavain_kunta.html;



http://www.porssilehdet.fi/
http://www.rakentaja.fi/index.asp
http://www.rakentaja.fi/index.asp
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Andel i samfalld skog

En andel i samfalld skog utgér en dverlatbar forman som inkluderar ratten att tillsammans
med de Gvriga delagarna bestamma 6ver varden och anvandningen av ett omrade som hor
till den samfallda skogen och att erhdlla den del av avkastningen som andelstalen visar. Man
kan som varde for en sddan forman betrakta den del av vardet p& omradet i den samfallda
skogen och av den samféllda skogens annan egendom som andelstalet visar. Vid faststél-
landet av vardet tillampar man de varderingsgrunder for skogsmark och annan egendom
som finns i denna anvisning.

Impediment

D& impediment varderas, beaktas de egendomsvarden som finns pa omradet. | kapitel 4.10,
Marktakter, behandlas vardering av torv-/marksubstanstillgdngar som eventuellt finns pa om-
radet.

| beskattningen omfattar begreppet impediment skogsplanens impediment samt &ven tvin-
markerna. Bestand som eventuellt finns pa impediment blir varderad som en del av det totala
virkesbestandets avverkningsvarde da lagenhetsvérderingen eller skogsplanen anvands
som grund. D& behéver man i allmanhet inte faststilla separat varde fér impedimentets
mark. Om man som grund for vardering av skogen har anvant de ovan i punkt 4.6 namnda
varden per hektar, galler vardena endast till skogsmarkens arealer. Impediment varderas da
separat.

| praktiken &r situationen i allmanhet sddan, att man inte har nagra som helst uppgifter om

faktorer som inverkar pa vardering av impediment eller tvinmarker. | en sddan situation kan
sadsom omradets varde betraktas 50 euro per hektar.

Stora strandomraden och vattenomraden

4.9.1 Storastrandomraden

Med ett stort strandomrade avses har markomraden som ar betydligt storre &n normala
byggnadsplatser och som gransar till stranden och som &ven kan anvéndas som fritidsbygg-
nadsmark.

D& gardsbruksenheten varderas till gangse varde i arvs- och gavobeskattningen, ska man i
varderingsavgorandet &ven beakta strandomradenas inverkan pa& gardsbruksenhetens
varde.

Byggnadsmark som hor till gardbruksenheten varderas i enlighet med 29.2 § i VardL som
tomtmark frdn och med att den nuvarande &garen har inlett férséljning av byggnadsplatser
pa gardsbuksenheten.

D& gardsbruksenhetens varde i arvs- och gavobeskattningen faststalls enligt principen om
gangse varde, ska man vid faststallandet av gardsbruksenhetens véarde i arvs- och gavobe-
skattningen beakta strandomradenas inverkan pa lagenhetens varde, dven om forsaljnings-
verksamhet inte hade inletts. | avgérandet HFD 1993 B 539 ansags, att man inte sarskilt
kunde faststélla ett "tillaggsvarde” for gardsbruksenhetens strandomraden, d& omradet inte
hade planerats och forsaljningsverksamhet gj inletts, men att strandomradena i och for sig
skulle beaktas da fastighetens varde faststalldes.
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Stora strandomraden tas i beaktande fran fall till fall d& fastighetens varde faststélls. Den
omstandigheten, om strandomradet har planerats, har ingen annan betydelse for varde-
ringsavgorandet, an att forekomsten av strandplan redan i och for sig utvisar strandomrade-
nas betydelse vid faststallandet av fastighetens totala varde. Om det for strandomradet ge-
nom planlaggning eller p& annat satt faststallts sarskilda begransningar for anvandningen,
ska ocksa dessa faktorer beaktas fran fall till fall.

For att kunna faststalla den forhojningseffekt som stora strandomraden har borde man av-
gbra hur manga strandtomter man i princip kunde bilda p& fastigheten. Fastighetens varde
kan da hojas med ett belopp som motsvarar cirka 40 procent av det sammanlagda vardet av
de separata strandtomterna.

Kéllor:

D& strandernas byggnadsratter utreds, kan man utnyttja uppgifterna fran strandplaner eller
strandplaner som ar under planering och vid behov dven uppgifter fran kommunernas bygg-
nadsmyndigheter.

4.9.2 Vattenomraden

Vardet av ett vattenomrade som hor till fastigheten tas i allmanhet i beaktande da fastighet-
ens varde faststélls (pa samma sétt som i samband med véardering av strandomraden ovan).
En separat vardering av vattenomradet kan komma i frdga om agaren far sarskild inkomst av
det, sdsom inkomst av uthyrning av undervattensgrustakter eller fiskevatten. Byggda bas-
sanger eller naturliga bassénger for fiskodling varderas separat som konstruktioner eller som
en del av foretagsformdgenheten.

| arvs- och gavobeskattningen behdver vattenomraden varderas separat i allmanhet endast i
frdga om omfattande Gver 10 hektar stora separata vattenlagenheter. Varderingen faststalls
fran fall till fall utgaende fran omradets egenskaper. Vardet torde i praktiken endast undan-
tagsvis kunna faststallas utgaende fran prisuppgifter fran ett verkligt kop eller fran jamforel-
sedverlatelser. Om annan grund inte star till férfogande, kan man som vattenomradets
gangse varde anse 80 euro per hektar. | enskilda fall kan vardet hojas eller sankas pa basis
av omradets sardrag (grustakt, naturskyddsomrade, férsvarsmaktens omrade).

4.10 Marktakter

4.10.1 Utgangspunkterna for faststallandet av vardet

Med marksubstans avses har grus, stenmaterial, berg, lera, torv och mull. Priset som
marksubstansens anvandare har betalat bestar av substanskostnaden samt ofta dven till en
vasentlig del av féradlings- och transportkostnader.

P& vardet av en marktakt inverkar mangden av marksubstansen som kan utnyttjas, upptag-
ningstiden och marksubstansens huvudsakliga art (grus eller sten, brann- eller odlingstorv)
samt marktaktens avstand fran marksubstansens anvandare.

Da formogenheten varderas i arvs- och gdvobeskattningen till ett sannolikt Gverlatelsepris,
ska marktakten varderas som marksubstanstakt &ven om egentlig upptagning inte har inletts.
Till exempel om tillstand fér upptagning av marksubstanser finns, ska marktakten varderas
som marksubstanstékt &ven om upptagning inte har inletts.

D& man faststéller vardet av ett omrade som &r avsett for upptagning av marksubstanser, ar
man i arvs- och gavobeskattningen inte bunden vare sig till 6verlatarens eller mottagarens
inkomst- eller fastighetsbeskattning och de varden som har tillampats dar. Marktékten varde-
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ras till det gangse varde som det har vid mottagandet av arv eller gva oberoende av, hur
marksubstansomradet behandlats inom évriga skatteslag.

4.10.2 Faststallande av varde for en grustakt

Gangse varde for en grustakt, sdsom i allmanhet for 6vriga marktakter, faststalls pa det mest
tillforlitliga sattet med tillampande av avkastningsmetoden. | arvs- och gavobeskattningen
faststalls avkastningsvardet pa féljande satt

1) faststallande av omradets marksubstanstillgdngar vid 6verlatelsen

2) faststallande av marksubstansernas upptagningstid och den arliga anvandnings-
mangden

3) marksubstansens gangse forsaljningspris eller hyresavkastning vid overlatelsetid-
punkten

4) faststallande av marktaktens arliga avkastning vid verlatelsetidpunkten

5) sasom berakningens rantesats kan tillampas 8 procent

6) faststallande av vardet av marktaktsomradet efter det att upptagningen har upphort

D4 den arliga avkastningen faststalls, ska man ta i beaktande, att man inte pa basis av den
upptagna marksubstansens forsaljningspris (punkt 3) direkt kan rakna hela marktiaktsomra-
dets varde, dvs. det varde som fas om omradet skulle realiseras som en helhet. | brist pa

annan utredning kan man som utgangspunkt ta det att den partirabatt som ska beaktas ar 20

procent.

Exempel:

A har redan i flera ars tid idkat upptagning av grus pa sitt gardsbruk. Det finns kvar 300
000 m3 pa marktakten vars areal ar 30 ha. Fran omradet tas arligen ca 50 000 m3 grus,
varvid den sannolika resterande upptagningstiden &r 6 ar. A avlider och B &r ensam ar-
vinge. Grusets gangse forsaljningspris vid mottagande av arvet ar 2 €/I6s m3. | arvsbe-
skattningen berdknas marktaktsomradets gangse varde pa foljande satt (numreringen

ovan):

1)
2)

3)
4)
5)
6)

Marksubstanstillgangar 300 000 m3 = 420 000 l6s-m3 (koefficient 1,4)
resterande upptagningstid ar 6 ar och den arliga upptagningsméangden 70 000
16s-m3

gangse pris pa upptagen grus ar 2 €/I6s-m3 = 0,71 €/f-m3 (koefficient 1,4)

den arliga avkastningen &r 0,8 x 2 €/ 16s-m3 x 70 000 m3 = 112 000 €/ar
rantesatsen 8 procent, varvid koefficienten for 6 ar ar 4,62

markgrundens varde efter upptagningstiden ar enligt uppskattning 200 €/ha,
dvs. 6 000 €.

Sasom avkastningsvarde fas saledes 4,62 x 112 000 € = 517 000 €, nar inkomsten avrundas
till hela tusen euro. Till detta belopp laggs 6 000 euro, varvid tatalvardet blir 523 000 euro.

4.10.3 Faststallande av varde pa torvtakt

Torvprodukternas huvudtyper ar energitorv (frasbréanntorv och torvbriketter) och véxttorv.
Torvmarkerna i S6dra och Sydvastra Finland innehaller i huvudsak vaxttorv. Torvmarkerna i
ovriga delar av landet ar i allmanhet torvmarker med energitorv.

Faststallandet av vardet pa torvtakter gors i allmanhet med avkastningsvardemetoden. Om-
radets avkastningsvarde grundar sig pa den avkastning som fas av uthyrning av torvmarken
eller upptagning av torv. Det ar ocksa mojligt att tillampa marknadsvardemetoden.
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Torvmarkens avkastningsvarde bestams i princip p4 samma séatt som i frdga om grustakt.
Torvupptagning forutsatter inte tillstdind som avses i marktaktslagen (555/1981). De flesta
torvmarkerna ar uthyrda, vilket innebér att hyreskontraktet ar den viktigaste informations-
kallan for faststallande av vardet. Avkastningsvardet kan berdknas pa basis av hyran och
den arliga upptagningsmangden.

Exempel pa faststallande av avkastningsvarde for torvmark som anvéands inom produkt-
ionen av frasbranntorv.

Den arliga genomsnittliga hyresinkomsten ar 13 000 €/ar (genomsnittlig hyresavkast-
ning som uppskattats pa basis av uppgifterna inkomstskattedeklarationen). Det &r fraga
om en torvmark om cirka 130 hektar. Uppskattad torvupptagningstid ar 12 ar. Som ran-
tesats tillampas 8 procent.

Avkastningsvarde:

13 000 € x 7,54 = 98 020 €, som avrundat &r 98 000 €. Till vardet som beraknats pa
detta satt kan pa basis av provning fran fall till fall tillaggas omradets uppskattade varde
efter det att upptagningen har upphort.

Vid faststallandet av vardet pa torvmarker kan dven marknadsvardemetoden anvandas.
Torvmarkerna ar, till skillnad fran grustakter, i allmanhet tamligen jamférbara regionalt. Torv-
tékternas kopeskilling har statistikforts separat i Lantmateriverkets kopeskillingsstatistik.
Denna statistik kan anvandas atminstone sdsom kontrollvarden da avkastningsvardet raknas
ut.

Kéllor:
e Tillstand for upptagning av marksubstanser, torvmarkernas hyreskontrakt
e Lantmaéateriverkets kdpeskillingsstatistik

5 Foretagsformogenhet
5.1 Utgangspunkterna for faststallande av foretagets varde

| detta kapitel behandlas faststallande av gangse varde for aktier i bolag som inte noterats
offentligt, bolagsandel i en naringssammanslutning samt rorelseidkares och yrkesutbvares
nartingsverksamhet. Sdsom gangse varde betraktas det sannolika dverlatelsepriset for ak-
tier, andelar eller rorelseidkares och yrkesutévares naringsverksamhet som éverlats. | detta
kapitel behandlas inte faststallande av varde for foretagsformogenhet i sddana situationer
dar overlatelsens objekt bestar av enskilda formogenhetsposter (se kapitel 2, Lés egendom
och 3 Fast egendom)

Gangse varde for aktiebolags aktie faststalls i forsta hand pa basis av kopesummor som be-
talats for aktier i samma bolag, dvs. pa basis av kopesummor i jamférelsedverlatelser. Jam-
forelsedverlatelser kan i princip anvandas aven i samband med vardering av en bolagsandel,
aven om overlatelser av bolagsandelar &r mera sallsynta an overlatelse av aktier.

For att en Gverlatelse ska vara jamforbar, forutsatts det att jamforelsedverlatelsen har skett
nara den tidpunkt d& skattskyldigheten har uppstatt och att éverlatelsens parter ar obero-
ende av varandra i en fri marknadssituation. Narheten av jamforelsedverlatelsen och tid-
punkten for skattskyldighetens borjan uppskattas utgdende fran foretagets verksamhet och
verksamhetsmiljo; endast sadana overlatelser kan betraktas som jamférbara, efter vilka det
inte har skett vasentliga férandringar i féretagets verksamhet eller verksamhetsmiljo.
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Anvandning av jamforelsedverlatelser vid vardering av aktiens eller bolagsandelens gangse
varde kraver forutom overensstammelse med marknaden och den tidsmassiga narheten
dven att man beaktar andra omstandigheter som inverkar pa gangse varde. Till exempel en
ovanligt stor kdpesumma som har betalats for aktier med storre rostetal i avsikt att uppna
bestammanderatt visar endast gangse varde for de aktier som redan har salts, eftersom ef-
terfrdgan och priset pa aktierna i friga ganska sannolikt sjunker efter det att malet har upp-
natts.

Kdpesummor som tidigare har erlagts for aktier och andelar i samma bolag kan inte heller
som sadana tillampas som aktiernas och andelarnas gangse varde da foretagets varde va-
sentligt baserar sig pa den overlatande personens kunnande och arbetsinsats och personen
som avstar fran dgandet inte blir kvar i foretagets tjanst.

Om gangse varde inte kan faststéllas enligt jamforelsecverlatelser, faststalls gangse varde
for aktier, andelar eller rorelseidkares och yrkesutévarens naringsverksamhet i arvs- och ga-
vobeskattningen i allmanhet pa basis av foretagets substansvarde och avkastningsvarde,
vilket i allménhet leder till en forsiktig uppskattning av féretagets gangse varde. Faststallande
av gangse varde pa basis av substans- och avkastningsvardet ar dessutom schablonmassigt
och lamnar inte mycket utrymme for beaktande av sardrag i foretaget eller dess verksam-
hetsmiljé. Darfor kan andra varderingsmetoder &n de som beskrivs i anvisningen (till exem-
pel kalkyler over kassastrommarnas nuvarden) anvandas da foretagets gangse varde kan
baseras pa faktamaterial som ar mera omfattande an uppgifterna enligt anvisningen. Obero-
ende av vilken metod som anvéands vid vardering av foretagets varde betraktas i beskatt-
ningen som bolagets minimivarde det varde som beréknats utgaende fran substansvardet.

Kéllor:
e http://www.kauppalehti.fi/5/i/porssi/porssikurssit/muutlistat.jsp, Kbpesummor av icke
listade bolag som publicerats av Privanet Capital Abp.

Foretagets substansvarde

Tillgangar och skulder

Foretagets substansvarde berdknas pa basis av formogenheten som ingar i foretaget da
skattskyldigheten uppstod. Substansvardet fas da man fran foretagets tillgangar avdrar fore-
tagets skulder. Sasom tillgdngar och skulder beaktas de tillgangar och skulder som ingar i
aktiebolagets och personbolagets alla forvarvskallor samt i rérelseidkarens och yrkesuttva-
rens naringsverksamhet. Om foretagets skulder ar storre an tillgangarna, anses foretagets
substansvarde vara noll och beloppet med vilket skulderna éverskrider tillgangarna beaktas
som en faktor som minskar géngse varde.

Foretagets tillgangar och skulder varderas enligt balansrakningen for den rakenskapsperiod
som senast avslutats efter skattskyldighetens bérjan. Om rakenskapsperioden likval utgar
inom tvd manader raknat frdn skattskyldighetens borjan, kan man som utgangspunkt ta ba-
lansréakningen for den rakenskapsperiod som snart utgar. Vid varderingen kan man aven an-
vanda balansrakningen i ett mellanbokslut, om bolagsstamman har faststéllt ifrigavarande
bokslut innan beskattningen verkstalls.

Om féretagets egendom har férandrats vasentligt mellan bokslutstidpunkten och skattskyl-
dighetens bdrjan ska den balansrakningen som valts som grund korrigeras att motsvara for-
mdgenhetssituationen vid skattskyldighetens bérjan.
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5.2.2 Vardering av tillgangar och skulder

Foretagets tillgangar och skulder varderas till gangse varde. Gangse varde for en enskild
formogenhetspost faststalls pd basis av antingen balansvardet eller annan tillganglig upp-
gift. Som utgdngspunkt betraktas sdledes inte de i beskattningen oavskrivna anskaff-
ningsutgifterna, &ven om balansvardena ofta motsvarar de varden som anvands i inkomst-
beskattningens nettoférmégenhetsberéakning.

I det foljande behandlas principerna for vardering av enskilda poster som ingar i foretagsfor-
mogenheten, da foretagets substansvarde faststélls. Eftersom avsikten med substansvardet
ar att bestamma hela foretagets varde, kan de varderingsnivder som anvants har inte an-
vandas i samband med 6verlatelse av en enskild formdgenhetspost.

5.2.3 Immateriella fornédenheter

Etablerings- och organiseringsutgifterna anses inte ha formdgenhetsvarde, de réknas sale-
des inte till tillgangarna. Forsknings- och utvecklingsutgifterna samt affarsvardet (goodwill)
varderas till balansvardet sdsom i regel ocksa de immateriella rattigheterna. Likval kan bety-
dande rattigheter som medfor inkomster varderas pa basis av avkastningsvardet.

Andra langfristiga utgifter (till exempel reklamkampanjer) varderas till balansvardet.

5.2.4 Fastigheter

Land- och vattenomraden samt byggnader och konstruktioner varderas till gangse varde pa
samma satt som beskrivits i kapitel 3 ovan, likval alltid minst till balansvéardet.

5.2.5 Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier varderas i regel till balansvéardet. Ett gangse varde som &r hégre an
balansvardet tillampas likval da féretagets formogenhet till en betydande del bestar av till ex-
empel fordon, arbetsmaskiner och andra motsvarande fornddenheter, fér vilka sannolikt
Overlatelsepris kan faststallas.

5.2.6 Ovriga materiella férnédenheter, forskottsbetalningar och icke slutférda anskaff-
ningar

Ovriga materiella férnddenheter samt betalda forskottsbetalningar och icke slutférda an-
skaffningar varderas till balansvardet.

5.2.7 Placeringar

Aktierna i ett offentligt noterat dotterbolag och i ett delagarskapsforetag varderas till deras
gangse varde pa satt som beskrivits i kapitel 2.3. Om substans- och avkastningsvardet inte
faststalls pa basis av koncernbokslutet (se punkt 5.5), varderas aktierna i ett icke noterat dot-
terbolag och i ett betydande delagarskapsforetag till det gangse vardet pa ett satt som besk-
rivs i detta kapitel 5, i allmanhet p& basis av substans- och avkastningsvardet. Sasom vardet
pa dotterbolagets och deldgarskapsforetagets (bade offentligt noterade och icke noterade)
aktier betraktas likval alltid minst deras balansvarde, da bolagets varde bestams i en sadan
situation dar avsikten &r att fortsatta dess verksamhet.

Andra &n dotterbolagens och deldagarskapsforetagens offentligt noterade aktier och andra
vardepapper varderas ocksa till det gangse vardet pa ett satt som anges i kapitel 2.3. Ande-
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lar i placeringsfonder varderas till det gangse vardet pd samma satt som i kapitel 2.5 och ak-
tierna som berattigar till besittning av en aktieldgenhet pa samma satt som framgar ur kapitel
2.8. Aven andra betydande andelar eller placeringar kan vérderas till ett gangse varde som
ar hogre an balansvardet.

5.2.8 Omsattningstillgangar

Omsittningstillgangarna varderas till balansvardet bortsett fran de vardepapper och place-
ringsfondandelar, som varderas till gangse varde pa det satt som presenteras i kapitlen 2.2,
2.3,2.50ch 2.8.

5.2.9 Fordringar

Fordringarna vérderas till balansvardet. Kalkylerade skattefordringar enligt 5:18 8§ i Bokfo-
ringslagen (BokFL) raknas likval i regel inte till tillgangarna. Kalkylerade skattefordringar kan
uppkomma av periodiseringsskillnader mellan bokféringen och beskattningen samt av skill-
nader mellan bokfdringsvarden och de varden som anvands i inkomstbeskattningen.

5.2.10 Finansiella vardepapper

Offentligt noterade vardepapper och andelar i placeringsfonder, som ingar i finansieringstill-
gangarna, varderas till gangse varde pad samma satt som beskrivs i kapitel 2.2, 2.3 och 2.5.

5.2.11 Pengar och banktillgodohavanden

Pengar och banktillgodohavanden varderas till balansvardet.

5.2.12 Obligatoriska reserveringar

Balansréakningens obligatoriska reserveringar avdras fran tillgangarna.

5.2.13 Kalkylerade/latenta skatteskulder

Kalkylerade skatteskulder som ingar i balansrakningen eller som omnamns i dess bilagor en-
ligt 5:18 § i bokféringslagen kan i allménhet inte anses utgora skulder, de ska saledes inte i
regel tas i beaktande sdsom en faktor som minskar substansvardet. | bokféringslagen av-
sedda kalkylerade skatteskulder kan fororsakas av bokslutséverféringar, sasom frivilliga re-
serveringar och av avskrivningsdifferensen samt av vardeférhojningar. Som skuld betraktas i
regel inte heller sddan kalkylerad skatteskuld, som fororsakas av att man i samband med be-
rékning av foretagets substansvarde har anvéant ett gangse varde som ar hégre an formo-
genhetspostens balansvarde (latent skatteskuld).

Kalkylerad (latent) skatteskuld kan likval avdras fran tillgngarna, da den skattskyldige utre-
der, att ifrdga varande belopp kommer att realiseras under den narmaste framtiden. Till ex-
empel latent skatteskuld beaktas da den skattskyldige har utrett, att formdgenhetsposten i
fraga overlats inom kort efter det fang som foranlett arvs- eller gdvoskatteskyldigheten. La-
tent skatteskuld beraknas i ett aktiebolag pa foljande satt: 0,25 x (gangse varde — balansvar-
det). | fraga om annat foretag anvander man som skattesats i brist pa annan utredning 35
procent.

5.2.14 Frammande kapital

Frammande kapital varderas till balansvardet. Fran tillgangarna dras av dven sadana till sitt
varde vasentliga forpliktelser som uppstatt efter utgdngen av den rakenskapsperiod som det
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bokslut som valts som grund for varderingen géller. En s&ddan post som ska tas i beaktande
ar exempelvis en dividendutdelningsskuld om beslutet om dividendutdelningen har fattats in-
nan skattskyldigheten uppstatt.

Foretagets avkastningsvarde

Eftersom det kravs att de uppgifter som utgér grunden for ett beskattningsavgdrande kan ve-
rifieras, maste foretagets avkastningsvarde i beskattningen i regel faststéllas pa basis av
historieuppgifter. Vid berékningen av avkastningsvardet anvander man i allménhet de tre
senaste rakenskapsperiodernas resultat fran resultatrdkningarna, som uppgjorts enligt bokfo-
ringslagen. Om rékenskapsperioden likval utgar inom en kortare tidsperiod raknat fran skatt-
skyldighetens bérjan, kan man vid berékningen av avkastningsvardet i stéllet for den senaste
resultatrakningen anvanda resultatrakningen for rakenskapsperioden som haller pa att utga.
Ett resultat som bokslutet for en viss del av rakenskapsperioden utvisar kan ocksa anvandas
vid berdkning av avkastningsvardet ifall resultatet ger en tillférlitlig bild av resultatet for hela
rékenskapsperioden med beaktande av de for flera branscher k&nnetecknande sésongvari-
ationerna.

Resultaten, som utgér grunden for avkastningsvardet korrigeras genom att avdra féljande
poster.
o ftillfalliga poster (bl.a. erhallna och utgivna koncernbidrag, anlaggningstillgangarnas
overlatelsevinster och -forluster samt gavor)
e bokslutsdispositioner (férandringar av avskrivningsdifferens och frivilliga reserve-
ringar).

Fran rakenskapsperiodens resultat avdras dven foretagarens kalkylerade lonekostnader, om
foretagaren arbetar i féretaget men 16n inte har utbetalts till honom. Sdsom kalkylerad 16n
avdras det belopp, som for motsvarande arbete skulle betalas till en person med samma yr-
keskunskaper. Avdraget kan goras inom alla foretagsformer

| utrakningen tas inkomstskatterna i beaktande som kalkylerad kostnad enligt det rattade re-
sultatet for skattedret. Kalkylerade inkomstskatter kan subtraheras ocksa fran personbola-
gets resultat, aven om inkomstskatterna i verkligheten pafors bolagets deldgare. Vid berak-
ning av skattekostnaden anvands gallande skattesats som aktiebolagets samfundsskatte-
sats. For annat foretag an ett aktiebolag anvéands som inkomstskattesats det skattebeloppet
som sannolikt tas ut av det rattade resultatet, i brist pd annan utredning 35 procent. Om fore-
tagets resultat visar forlust, tar man i beaktande den skatteeffekt som orsakas av avdrag av
forlust genom att skatt enligt ovan ndmnd skattesats laggs till det forlustbringande resultatet.

Om foretagets resultat har beraknats for en rakenskapsperiod som avviker frAn 12 manader,
ska resultatet &ndras att motsvara 12 manaders resultat.

Av de resultat som tagits med i berédkningen utrdknas medeltalet, som kapitaliseras enligt 15
procents rantesats. S&som rantesats kan av motiverade skal tillampas en ranta som ar lagre
an 15 procent (&g risk) eller hogre an 15 procent (mycket stor risk).

Avkastningsvardet beraknas enligt formeln: varde = T/i, dar T ar det genomsnittliga arsresul-
tatet och i ar kapitaliseringsrantesatsen.

Exempel pa avkastningsvarde:

Bolagets resultat ar under det 1:a aret 40 000, under det 2:a aret —30 000 och under
det 3:e aret
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50 000. Medeltalet av arsresultat ar séledes (40 000-30 000 + 50 000)/3 = 20 000.
Bolagets avkastningsvéarde blir med 15 procents rantesats 20 000/0,15=133.333,33.

Om medeltalet av ett foretags arsresultat blir ett negativt tal, anses avkastningsvardet vara
noll.

Foretagets gangse varde pa basis av substans- och avkastningsvardet

Foretagets gangse varde faststills pa basis av avkastningsvardet och substansvardet som
beraknats pa satt som beskrivits ovan i allmanhet pa féljande satt:
e om avkastningsvardet ar stérre &n substansvéardet, ar gangse varde lika med me-
deltalet av avkastningsvardet och substansvardet
e om substansvardet ar storre an eller lika stor som avkastningsvardet, ar gangse
véarde lika med bolagets substansvarde.

Exempel:
Foretagets avkastningsvarde ar 120 000 euro och substansvérdet ar 10 000 euro. Fore-
tagets gangse varde ar (120 000 + 10 000)/2 = 65 000 euro.

Da foretagets varde faststélls, ska man likval alltid vid varderingen av foretaget beakta bade
foretagets verksamhet och den situation i vilken foretaget befinner sig. Sasom resultat av
varderingen kan man fran fall till fall antingen lagga storre vikt vid substansvéardet eller av-
kastningsvardet d& man faststaller foretagets gangse varde. Utgaende fran foretagets
bransch eller verksamhetens natur kan man lagga storre vikt vid avkastningsvardet till ex-
empel d& féretagets inkomst kontinuerligt ar betydande och inkomster inte lamnats kvar i f6-
retaget. Avkastningsvardets betydelse &r i allménhet avsevart stdrre och géangse véarde kan
faststallas enbart pa basis av avkastningsvardet i s.k. idéforetag, vars varde i huvudsak ba-
serar sig pa andra faktorer 4n de poster som syns i balansrakningen, sdsom till exempel pa
yrkeskunnig personal, produkter, tjanster, immateriella rattigheter, kundnatverk, marknads-
andelar eller andra motsvarande faktorer.

Substansvardets betydelse &r & sin sida storre d4n i genomsnitt och géngse varde kan fast-
stéllas frén fall till fall enbart pa basis av substansvardet om det resultat som foretaget av-
kastat vasentligt grundar sig pa arbetsinsatsen av den person som uttrader ur foretagets
verksamhet. Ocksd i s&dana situationer, dar avsikten inte ar att fortsatta med verksamheten,
faststalls foretagets varde enbart pa basis av substansvardet oberoende av foretagsformen.

Om det bolag som ar féremal for varderingen bedriver manga slags verksamhet som &r obe-
roende av varandra, kan bolagets delar varderas separat. Om exempelvis ett holdingbolag
ager ett separat aktiebolag som bedriver naringsverksamhet och ocksa placeringstillgangar
som inte hor till denna verksamhet, kan bolagets helhetsvarde faststdllas genom att vardera
de sjalvsténdiga delarna separat. Exempelvis ska bolagets naringsverksamhet véarderas till
medeltalet av avkastnings- och substansvarde och till detta varde adderas det gangse vardet
av de separata placeringstillgangarna.

Faststallande av vardet pa en aktie i ett moderbolag i en koncern pa ba-
sis av avkastnings- och substansvérdet

Om ett offentligt icke-noterade aktiebolag som ska vérderas ar ett moderbolag i en koncern
beréknas dess avkastnings- och substansvérde i regel pa grundval av koncernbokslutet. Den
resultatberakning och balansrakning som da ligger som grund for varderingen innehaller
ocksé dotterbolagets och moderbolagets tillgangar och skulder samt intékter och kostnader.
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Ocksa i de fall da koncernbokslutet inte &r tillgangligt, kan dotterbolag och betydande del-
agarskapsbolag tas i beaktande vid berékning av moderbolagets avkastnings- och substans-
varde genom att sla samman moderbolagets andel av dotter- och deldgarbolagens balans-
rakning och resultat i moderbolagets balansrakning och resultat. S& ska man gora i de situat-
ioner dar tillgangar och avkastningar i koncernens bolag fordelas mellan bolagen sa att den
separata varderingen av bolagen leder till ett vasentligen olikt resultat &n vad medeltalet av
hela koncernens substans- och avkastningsvarden ar.

| ovan ndmnda situationer iakttas i Ovrigt i tillampliga delar anvisningar i detta kapitel om
faststallande av det gangse vardet for foretagsformdgenheten och aktierna.

| andra &n ovan ndmnda situationer faststalls det gangse vardet av aktierna i ett icke noterat
dotterbolag och ett betydande delagarskapsforetag vid berdkning av moderbolagets sub-
stansvarde pa satt som beskrivs i detta kapitel 5, i allmanhet p& basis av deras eget sub-
stans- och avkastningsvéarde.

Gangse varde for aktiebolags aktie

Aktiens gangse varde fas, da foretagets gangse varde divideras med antalet aktier i bolaget.
Sasom aktiernas antal anvands antalet av bolagets utelépande aktier vid den tidpunkt da
skattskyldigheten uppstod.

Om aktiens varde faststélls i en sadan situation dar foretagets nettoférmdgenhet ar negativ,
men foretaget likval har avkastningsvarde och avsikten &r att fortsatta med foéretagsverk-
samheten, beaktas den andel av skulderna som Gverskrider tillgdngarna sdsom en faktor
som minskar gangse varde till exempel pa foljande satt:

Géangse varde av aktiebolagets tillgangar &r 100 000 och skulderna &ar 150 000. Bola-
gets avkastningsvarde &r 200 000 (genomsnittlig avkastning 30 000 under de tre sen-
aste aren) och avsikten ar att verksamheten ska fortsétta. Substans- och avkastnings-
vardets medeltal ar (0 + 200 000)/2 = 100 000, fran vilket man drar av den del av skul-
derna som o6verskrider tillgdngarna, 50 000. Sasom foéretagets gangse varde fas 50
000. Aktiens gangse varde fas genom att dividera bolagets varde med antalet av bola-
gets utelépande aktier.

Vid faststéllandet av aktiens varde beaktar man i regel inte de omstandigheterna att aktierna
hor till majoritets- eller minoritetsaktier, att aktierna ar av olika slag, att aktierna har inlos-
nings- eller samtyckesklausul eller andra sardrag. Om en sadan sak likval i verkligheten pa-
verkar aktiens gangse varde, kan faktorn genom en motiverad utredning beaktas da gangse
varde faststalls. Fran utredningen ska det framga, pa vilket satt aktiens sannolika éverlatel-
sepris faststélls i ifrdga varande fall eller vilka inverkningar detta sardrag, som ska beaktas,
har pa det sannolika dverlatelsepriset. Som gangse varde enligt ArvsskatteL 9 § 1 mom. be-
traktas inte sddant inlésningspris som i bolagsordningen, deldgaravtalet eller pa annat satt
har avtalats till ett lagre belopp &n aktiens proportionella del av bolagets helhetsvarde med
syfte att de facto forhindra den sjalvstandiga 6verlatelsen av minoritetsandelen t.ex. for att
behalla karaktaren av ett familjeforetag (HFD 1975 1l 534). Om det faktumet att aktierna har
olika slag innebar olika rattigheter da bolagens tillgangar delas ut (t.ex. vid dividendutdel-
ningen) kan dess inverkan pa aktiernas véarde tas i beaktande pa skattemyndighetens ini-
tiativ.
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Gangse varde for bolagsandel i kommandit- och 6ppet bolag

Faststallande av bolagsandelens gangse varde grundar sig pa de rattigheter som bolags-
mannen enligt bolagsavtalet har till bolagets tillgangar. Kommanditbolagets tysta bolagsméan
har i allmanhet ratt till bolagets tillgangar endast upp till den kapitalinsats, som de placerat i
bolaget och de ansvariga bolagsmannens rattigheter bestams sasom proportionella andelar
av den resterande delen av foretagets nettotillgangar.

Som gangse varde pa tyst bolagsmans bolagsandel betraktas i regel beloppet av kapitalin-
satsen, som personen i friga har placerat. Vardet av den ansvariga bolagsmannens bolags-
andel fas da fran hela bolagets gangse varde dras av beloppet av de tysta bolagsmannens
kapitalinsatser och den resterande delen divideras med de ansvariga bolagsmannens for-
maogenhetsandelar. | ett 6ppet bolag raknas bolagsandelens gangse varde pa motsvarande
satt genom att dividera bolagets gédngse varde med bolagsméannens féormdgenhetsandelar.

Exempel:

Kommanditbolagets substansvarde &ar 40 000 och avkastningsvardet ar 100 000, varvid
sdsom gangse varde fas 70 000 euro (40 000 + 100 000)/2). | bolaget finns en tyst bo-
lagsman och tva ansvariga bolagsman. Den tysta bolagsmannen har placerat 10.000
euro i bolaget och de bada ansvariga bolagsménnens andel av bolagets tillgangar ar %.

Gangse varde for den tysta bolagsmannens bolagsandel ar 10 000 euro.

Gangse varde for de ansvariga bolagsménnens bolagsandelar &r (70 000 - 10 000)/2 =
30 000 euro.

Hur det géngse vardet for bolagsandel i 6ppet bolag och kommanditbolag ska faststal-
las behandlas narmare i punkt 7.2. i Skattefdrvaltningens anvisning Overlatelse av bo-
lagsandel vid inkomstbeskattningen och gévobeskattningen (Dnr 330/349/2010).

| arvsbeskattningen kan det férekomma situationer dar dodsboet méste ansvara for skulder i
ett 6verskuldsatt kommanditbolag eller 6ppet bolag. D& avsikten inte ar att fortsatta med fo-
retagsverksamheten, bildas bolagsandelens gangse varde av substansvardet, som i ett s&-
dant fall ar lika med noll. Av féretagets skulder, som dddsboet ska ansvara for, beaktas i
arvsbeskattningen den andel som 6verskrider beloppet av de tillgdngar som hor till bolags-
andelen, som tillfaller dédsboet.

Skulder och forpliktelser

Skulder, avdrag och séarskilt s.k. latenta skatteskulder

Skulderna varderas till gangse varde med iakttagande av samma principer som i frdga om
vardering av fordringar i kapitel 2.1. Vid avdragandet av kostnader som namns i 9 § 2 mom. i
ArvsskatteL samt vid avdragande av skatter och avgifter forekommer inga speciella varde-
ringsproblem.

| samband med varderingen av tillgdngarna maste man ofta avgoéra, hur man ska beakta den
icke realiserade skatteskulden som ansluter sig till formdgenheten. Utgangspunkten ar, att
den hér skatteskulden inte beaktas da tillgdngarnas varde faststalls.

En skatteskuld som hanfor sig till arvlatarens agotid beaktas da egendomen varderas. Med
hanférande avses har, att skatteskulden i frdga har uppkommit redan under arvlatarens livs-
tid och inte ar beroende av till exempel om egendomen ska realiseras eller vem som reali-
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serar den. Som ett exempel pa en skatteskuld, som ska beaktas kan man namna kallskatten
pa ranteinkomst, som konkret hanfor sig till sddan ranteinkomst som uppkommit under arvla-
tarens livstid och som ska réknas till formoégenheten.

| fraga om gavor kan man utgd fran, att skatteskulden inte beaktas d& gavans varde fast-
stalls, men att skatteskulden som hanfor sig till gavogivarens agotid behandlas som ett skul-
dansvar som 6vergar till gavotagaren.

| olika punkter i dessa anvisningar har man behandlat andra saddana situationer, dar fragan
om avdragande av latenta skatteskulder fdrekommer.

Forbehall om avkastningsratt

Enligt 9 8§ 3 mom. i ArvsskatteL far man fran egendomens varde dra av vardet av olika for-
pliktelser. Aven vérdet p& dem ska faststéllas med tillampande av principen om géngse
varde. Vardet pa den forbehdllina ratten réaknas ut sa att den genomsnittliga arliga avkast-
ningen av ratten multipliceras med kapitaliseringskoefficienten. Om réatten har forbehallits for
livstid anvands alderskoefficienterna enligt ArvsskatteL 10 §. Om réatten har férbehallits for ett
begransat antal ar anvands koefficienterna beréknade enligt atta procents kapitaliserings-
ranta (se tabellen i slutet av avsnittet). Overlataren av egendomen kan inte férbehdlla sig be-
sittningsratten pa viss tid sa att kapitaliseringskoefficienten skulle vara storre &n hans alders-
koefficient. Om Gverlateren av egendomen har forbehallit sig den livsvariga besittningsratten
till samma egendom (t.ex. en bostad) bade for sig sjélv och fér andra personer sa att 4garen
inte far ens en del av egendomen i sin besittning forran besittningsratten for alla innehavare
har upphort, raknas avdraget for besittningsratt enligt alderskoefficienten for den yngsta per-
sonen. Om var och en av dverlatarna av den samagda egendomen (t.ex. skogslagenhet)
daremot forbehaller sig besittningsratten endast for sig sjalv, avser besittningsratten endast
den andel som var och en 6verlater och avdraget berdknas enligt varje dverlatares egen al-
derskoefficient. Avdraget for besittningsratt raknas alltid utgdende fran hur lange och for vil-
ken del den antas begrénsa agarens rattigheter.

Som den arliga avkastningen av den forbehallna ratten betraktas i forsta hand den verkliga
avkastningen, sdsom depositionens ranteintakt, hyresinkomst av en uthyrd aktielagenhet, di-
vidend enligt vedertagen praxis for dividendutdelningar eller annan motsvarande inkomst.
Med avkastning avses héar inkomstbeloppet minskat med naturliga avdrag, dér skatten inte
har beaktats som avdrag.

Den etablerade dividendutdelningen kan anvandas som den arliga avkastningen av den un-
derliggande aktien d& bolagets &dgarundelag &r brett och dgarna ar av varandra oberoende
parter. D& overlatelsen géller aktier i familjebolag och i andra bolag med fa agare ska parter-
na som kommit éverens om forbehdll av ratten visa en grundad vardering av rattens vérde
samt en redogorelse om huruvida det mellan parterna har avtalats ndgonting om en kom-
mande utbetalning av medel. Det &r rattens faktiska innehall som ar avgérande. Om parterna
inte lamnar ndgon redogodrelse ska rattens varde uppskattas.

Om man inte vet férmanens verkliga arsavkastning, maste avkastningen uppskattas i be-
skattningen. D& kan man till exempel i fraga om besittnings- eller bostadsratt som hanfor sig
till en aktielagenhet eller fastighet anvanda ortens gangse hyresniva som grund. | friga om
jordbruksjord betraktas som avkastning den uppskattade arrendeinkomsten av akermark.
Nar arsavkastning uppskattas ska man ta i beaktande att t.ex. hyresintékter fran en fritidsbo-
stad flyter in endast bara for en del av aret. Den uppskattade avkastningen bevisar alltid
ocksa objektets varde, varfor den avkastningsuppskattning som angetts som grund for be-
rakningen av besittningsratten ocksa kan anvandas for uppskattning av objektets varde. Om
det for egendomen tillforlitligt bevisas den verkliga arliga avkastningen som ar mycket hog
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jamfort med egendomens gangse varde som har utretts p& annat satt, kan vanligtvis ocksa
egendomens vérde faststéllas genom att kapitalisera den arliga avkastningen pa ett satt som
avses i punkt 1.2.3.

Om avkastningen inte kan faststallas, uppskattas avkastningen kalkylmassigt till fem procent
av formdgenhetens gangse varde (HFD 1987 B 624). Fem procent tillampas till exempel som
den kalkylerade arliga avkastningen av skog, aktiebolags aktie och bostad. Som kalkylerat
arligt varde for besittningsratt som forbehallits for fritidsbostad tillampas vedertaget tre pro-
cent.

Den etablerade dividendutdelningen kan anvandas som den arliga avkastningen av divi-
dendratten som forbehallits till aktierna, da bolagets dgarundelag &r brett och dgarna ar av
varandra oberoende parter. D& dverlatelsen galler aktier i familjebolag och i andra bolag med
fa agare ska parterna som kommit éverens om forbehall av ratten visa en grundad vardering
av rattens varde samt en redogorelse om huruvida det mellan parterna har avtalats nagon-
ting om en kommande utbetalning av medel. Det &r rattens faktiska innehall som &r avgo-
rande. Om parterna inte lamnar ndgon redogorelse ska rattens varde uppskattas. Om ut-
gangspunkten ar den ovan namnda beraknade arliga avkastningen pa 5 procent kan den an-
tingen sénkas eller hgjas enligt uppskattning pa basis av rattens innehdll och dividendutdel-
ningsutsikterna i framtiden.

Vardet pa besittnings-, bruks- och bostadsratt raknas i regel alltid utgdende frdn den under-
liggande egendomens hela varde aven om den som far egendomen ockséa skulle kunna ut-
nyttja den aktuella egendomen samtidigt. Om det i atkomsthandlingen har antecknats att rat-
ten hanfor sig till en begransad del av egendomen (t.ex. enligt arealen eller endast till vissa
rum) beréknas réatten enligt begrénsningen.

Ett forbehall av besittnings-, bruks- eller bostadsratt som pa& grund av omstandigheterna ska
betraktas klart konstgjort kan vérderas och vid behov kan man ingripa med stod av bestam-
melsen om kringgdende av skatt i ArvsskatteL 33a §.

Exempel:

A, som &r 60 ar gammal, ger aktierna som berattigar till besittning av lagenheten som
han ager (3 r + k, 70 m3) som géva till B och férbehaller sig besittningsratten till 1agen-
heten under aterstaende livstid. Aktiernas gangse varde ar 100 000 €. Gangse hyra pa
orten ar cirka 800 €/méan. och nettohyran minskat med vederlaget 450 €/man.

Sésom varde for boenderatten fas saledes:
12 mén. x 450 €/méan. x 9 = 48 600 €.

Berakningen av vardet for besittningsréatt pa viss tid avviker fran berékningen av vardet
for besittningsratt under aterstdende livstid s& att man i stallet for alderskoefficient an-
vander diskonteringskoefficient som anges i tabellen nedan. Om man i exemplets situ-
ation forbehaller sig besittningsratten for t.ex. 10 ar, blir besittningsrattens varde 12
man. x 450 euro/man. x 6,71 = 36 234 euro.
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Koefficienten som ska tillampas vid férbehall om avkastningsratt for ett visst antal ar.

An;arllet Kapitalvardet An;ar\let Kapitalvardet Ang:rllet Kapitalvardet | Antalet ar | Kapitalvardet
1 0,93 26 10,81 51 12,25 76 12,46
2 1,78 27 10,94 52 12,27 77 12,47
3 2,58 28 11,05 53 12,29 78 12,47
4 3,31 29 11,16 54 12,30 79 12,47
5 3,99 30 11,26 55 12,32 80 12,47
6 4,62 31 11,35 56 12,33 81 12,48
7 5,21 32 11,44 57 12,34 82 12,48
8 5,75 33 11,51 58 12,36 83 12,48
9 6,25 34 11,59 59 12,37 84 12,48
10 6,71 35 11,65 60 12,38 85 12,48
11 7,14 36 11,72 61 12,39 86 12,48
12 7,54 37 11,78 62 12,39 87 12,48
13 7,90 38 11,83 63 12,40 88 12,49
14 8,24 39 11,88 64 12,41 89 12,49
15 8,56 40 11,92 65 12,42 90 12,49
16 8,85 41 11,97 66 12,42 91 12,49
17 9,12 42 12,01 67 12,43 92 12,49
18 9,37 43 12,04 68 12,43 93 12,49
19 9,60 44 12,08 69 12,44 94 12,49
20 9,82 45 12,11 70 12,44 95 12,49
21 10,02 46 12,14 71 12,45 96 12,49
22 10,20 47 12,16 72 12,45 97 12,49
23 10,37 48 12,19 73 12,45 98 12,49
24 10,53 49 12,21 74 12,46 99 12,49
25 10,67 50 12,23 75 12,46 100 12,49
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Med hjélp av féljande tabell kan man bestdmma véardet av ett rantefritt tilgodohavande.

VARDET AV RANTEFRI FORDRAN ELLER FORDRAN MOT UNDERRANTA

TABELLEN UTVISAR VARDET AV EN RANTEFRI FORDRAN OM 100 EURO,
BERAKNAD ENLIGT 8 PROCENTS RANTESATS,
SOM FORFALLER TILL BETALNING EFTER NEDAN ANGIVNA AR
Nominella vardet 100
Anteckna procenten enligt féljande: 1 % = 1,01, 2 % = 1,02 osv.

Antalet Kapital-  Antalet Kapital-  Antalet Kapital-  Antalet Kapital-

ar véardet ar varde ar varde ar varde
1 92,59 26 13,52 51 1,97 76 0,29
2 85,73 27 12,52 52 1,83 77 0,27
3 79,38 28 11,59 53 1,69 78 0,25
4 73,50 29 10,73 54 1,57 79 0,23
5 68,06 30 9,94 55 1,45 80 0,21
6 63,02 31 9,20 56 1,34 81 0,20
7 58,35 32 8,52 57 1,24 82 0,18
8 54,03 33 7,89 58 1,15 83 0,17
9 50,02 34 7,30 59 1,07 84 0,16
10 46,32 35 6,76 60 0,99 85 0,14
11 42,89 36 6,26 61 0,91 86 0,13
12 39,71 37 5,80 62 0,85 87 0,12
13 36,77 38 5,37 63 0,78 88 0,11
14 34,05 39 4,97 64 0,73 89 0,11
15 31,52 40 4,60 65 0,67 a0 0,10
16 29,19 41 4,26 66 0,62 91 0,09
17 27,03 42 3,95 67 0,58 92 0,08
18 25,02 43 3,65 68 0,53 93 0,08
19 23,17 44 3,38 69 0,49 94 0,07
20 21,45 45 3,13 70 0,46 95 0,07
21 19,87 46 2,90 71 0,42 96 0,06
22 18,39 47 2,69 72 0,39 97 0,06
23 17,03 48 2,49 73 0,36 98 0,05
24 15,77 49 2,30 74 0,34 99 0,05

25 14,60 50 2,13 75 0,31 100 0,05



