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1 Utgangspunkterna for faststallande av varde

1.1

1.2

1.21

Principen for gangse varde

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 gangse varde av-
ses egendomens sannolika 6verlatelsepris.

Tillgangarna varderas till det gangse varde som formdgenheten hade i agarens besittning
och pa den plats dar egendomen fanns vid skattskyldighetens intrade. Skulder och forpliktel-
ser varderas pa motsvarande satt enligt principerna for berakning av gangse varde.

Forsaljningskostnader tas inte i beaktande som ett avdrag fran formégenhetens varde (till
exempel arvode fér férsaljning eller férmedling av vardepapper eller annan motsvarande
kostnad). Sadana kostnader tas i beaktande vid beskattningen av dverlatelsevinst.

Genom principen om gangse varde férverkligas aven kravet pa likvardig behandling av
skattskyldiga: vid varderingen satts olika slag av férmdgenhet inte i avvikande stallning fran
varandra, om det inte i lag separat faststallts annat for nagot slag av egendom.

Faststallandet av vardet enligt lagen om skatt pa arv och gava avviker fran faststallandet av
vardet enligt varderingslagen (lagen om vardering av tillgangar vid beskattningen, VardL).
Vardering enligt varderingslagen utgor ett arligt massforfarande, vars mening inte ar att fast-
stalla gangse varde for en viss enskild egendom. Faststallande av varde i arvs- och gavobe-
skattningen ar med avvikelse fran faststallande av varde i enlighet med varderingslagen indi-
viduellt och av engangskaraktar. Varden som faststélls enligt dessa lagar avviker darfor ofta
fran varandra.

Metoder for faststallande av varde

Allmant

Ett objekts gangse varde faststalls alltid utgaende fran faktauppgifter som fatts eller som kan
fas genom att anvanda den metod for faststallande av varde som bast [ampar sig for fallet i
fraga. Eftersom man i beskattningen med gangse varde avser det sannolika dverlatelsepri-
set, faststalls gangse varde i forsta hand pa basis av uppgifter om férverkligad kdpesumma
for objektet i fraga. Anvandningen av forverkligad kopesumma eller forverkligade kdpesum-
mor som grund for faststallandet av gangse varde forutsatter, att objektets vardeférandringar
mellan den tidigare och/eller senare dverlatelsen och varderingstidpunkten kan bekraftas till
exempel genom att indexkorrigera dverlatelsepriset. Overlatelsen maste dessutom ha skett
mellan oberoende parter pa den fria marknaden.

Om objektets gangse varde inte kan baseras pa overlatelsepriset for just det i fragavarande
objektet, ska objektets varde faststallas pa basis av uppgifter om jamférelsedverlatelser.
Detta forutsatter att det dverhuvudtaget finns allmant tillgangliga uppgifter om 6verlatelser
som motsvarar objektet som ska varderas (Marknadsvardemetoden).

Da uppgifter om férverkligade 6verlatelsepriser pa objektet eller pa jamférelsekdp saknas,
bestams objektets gangse varde med hjalp av kalkyler som baserar sig pa faktauppgifter om
objektet ifraga. Som metoder kan till exempel avkastningsvarde- eller kostnadsvardemeto-
den anvandas.



1.2.2

1.2.3

Metoden som anvands i beskattningen ska vara teoretiskt motiverad och den ska i tillracklig
utstrackning stddja sig pa forskningsresultat om marknadens beteende. Den utvalda meto-
den ska ta objektets eventuella sardrag i beaktande. Kravet pa anvandning av den lamplig-
aste metoden kan i vissa situationer krava att objektet delas upp, varvid objektets helhets-
varde fas av summan av delarna vilkas varden faststallts med olika metoder.

| regel ska de varderingsmetoder som presenteras i denna anvisning anvandas vid faststal-
landet av vardet om det inte finns nagot motiverat skal att anvanda nagon annan fran dem
avvikande metod, vilken leder till det gangse vardet.

Marknadsvardemetoden

| marknadsvardemetoden faststalls objektets gangse varde utgaende fran forverkligade koé-
pesummor for jamférelseobjekt.

Av en jamforbar 6verlatelse forutsatts bland annat foljande saker:

o Overlatelsen ska ha skett i en fri marknadssituation mellan parter som ar oberoende
av varandra,

e vardeférandringar mellan 6verlatelsetidpunkten och tidpunkten for faststallandet av
vardet kan bekraftas till exempel genom att priset i jamférelsedverlatelsen korrigeras
med index,

e jamforelseobjektet motsvarar objektet som varderas.

Overensstammelsen mellan jamférelseobjektet och objektet vars varde ska faststéllas upp-
skattas fran fall till fall, eftersom flera olika faktorer beroende pa féormogenhetsslaget i fraga
kan paverka gangse vardet, alltsd det sannolika 6verlatelsepriset. Till exempel da jord-
bruksmark varderas, kan jamforbara forsaljningar av jordbruksmark vara fran ett vidstrackt
omrade, medan jamforbara dverlatelser av aktielagenheter i allmanhet endast kan vara éver-
latelser av lagenheter som finns i samma bostadsaktiebolag eller atminstone omedelbart
inom samma bostadsomrade. | fraga om affarsaktier kan som regel endast dverlatelser av
aktier i samma bolag vara jamforbara.

Till exempel jamforbarheten av Gverlatelse av en aktielagenhet eller fastighetsoverlatelse
forutsatter att atminstone féljande saker forverkligas:
e objektets lage ar samma
e objektet ar av samma kvalitet
e tidsmassigt sammanhangande overlatelser (eller en mojlighet till korrigering med
hjalp av den allmanna prisutvecklingen)
e normal marknadssituation.

I marknadsvardemetoden faststalls objektets gangse varde utgaende fran prisnivan som till-

ldmpats vid jamférbara férsaljningar. Objektets gangse varde kan undantagsvis grunda sig
pa endast en jamfdérbar dverlatelse.

Avkastningsvardemetoden
Avkastningsvardemetoden avser en metod med vilken objektets varde (det sannolika dverla-
telsepriset) faststélls som kapitaliserat nuvarde av eventuella framtida avkastningar som fas
av objektet under brukstiden.

Da avkastningsvardemetoden tillampas, beraknas objektets varde enligt formeln:



A=Tl

A = avkastningsvardet

T = den arliga nettoavkastningen, medeltalet av nettoavkastningar eller annan mot-
svarande uppskattad nettoavkastning

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

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

Kapitaliseringsrantesatsen beskriver avkastningskravet fér placerat kapital. Kapitaliserings-
rantesatsen faststélls sa att den beskriver avkastningen av ett alternativt placeringsobjekt
med motsvarande risk. Beroende pa skillnaderna i risk ar till exempel avkastningskravet pa
ett aktiebolags aktie storre an pa en riskfri masskuldebrevsplacering, till exempel statens re-
ferenslan. 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, vardestegring och av fastighetens féradlingsmajligheter. Om annat
inte bestdms enligt lag, kan man som kapitaliseringsrantesats i brist pa annan utredning an-
vanda:

e 5 % ifraga om fastigheter och aktielagenheter som anvands fér bostads- eller annat
motsvarande andamal,

e 8 % ifraga om fastigheter eller aktielagenheter som anvands for placeringsandamal
(exempelvis uthyrnings-, dverlatelsevinst-, marksubstans- eller annat motsvarande
andamal) liksom aven i fraga om fastigheter och lokalitetsaktier som ags av en fére-
tagare, som bedriver sitt foretag i foretagsform och hyr ut lokaliteterna till sitt fére-
tag,

e 8 % ifraga om likvida vardepapper,

e 15 % i frdga om aktier i aktiebolag och foretagsandelar i personbolag (féretagets
tillgangar varderas dock enligt varderingsprinciperna skilt for varje formoégenhets-
post, féretagets bostad som anvands som bostad exempelvis enligt avkastningskra-
vet om fem procent)

e 5 % ifraga om annan férmdgenhet av passiv natur.

Da avkastningsvardet beréknas tas aven tidsfaktoren i beaktande, eftersom man enligt me-
toden diskonterar framtidens intakter till nuvardet. Om avkastningen anses fortsatta en obe-
gransad tid (hyresinkomst av icke forslitning underkastad férmdgenhet av placeringsnatur,
ranteinkomst eller annan intakt), ska den ovan namnda formeln 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 kapitaliseringsrantesatsen och antal ar

da avkastning fas

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



1.2.4

Taulukko 1
Jédlkeenpain suoritettavien maksujen diskonttaustekija, eli nykyarvon laskenta

(vuosittaiset suoritukset yhtasuuria)

v 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10 %

1 0,9901 0,9804 0,9709 0,9615 0,9524 0,9434 0,9346 0,9259 0,9174  0,9091
2 1,9704 1,9416 1,9135 1,8861 1,8594  1,8334 1,808 1,7833  1,7591  1,7355
3 2,941 2,8839 2,8286 2,7751 2,7232 2,673 2,6243 25771 2,5313  2,4869
4 3,902 3,8077 3,7171  3,6299 3,546 3,4651 3,3872 3,3121  3,2397  3,1699
5 4,8534  4,7135 4,5797 44518 4,3295 42124 41002 3,9927 3,8897  3,7908
6 57955 56014 54172 52421 50757 4,9173 4,7665 4,6229  4,4859  4,3553
7 6,7282 6,472 6,2303 6,0021 57864 55824 53893 52064 5,033 4,8684
8 7,6517 7,3255 7,0197 6,7327  6,4632 6,2098 59713 57466 55348  5,3349
9 8,566 81622 7,7861 7,4353 7,078 6,8017 6,5152 6,469  5,9952 5,759

10 9,4713  8,9826 85302 8,1109 7,7217 7,3601  7,0236  6,7101  6,4177  6,1446
1 10,3676 19,7868  9,2526  8,7605 8,3064  7,8869  7,4987 7,139 6,8052  6,4951
12 11,2551 10,5753 9,954 9,3851 8,8633 8,3838  7,9427 17,5361 7,1607  6,8137
13 12,1337 11,3484 10,635 9,9856 90,3936  8,8527 8,3577 |7,9038  7,4869  7,1034
14 13,0037 12,1062 11,2961 10,5631 9,8986 9,295 8,7455 18,2442  7,7862  7,3667
15 13,8651 12,8493 11,9379 11,1184 10,3797 9,7122  9,1079 18,5595 8,0607  7,6061
16 14,7179 13,5777 12,5611 11,6523 10,8378 10,1059 9,4466 8,8514 83126  7,8237
17 15,5623 14,2919 13,1661 12,1657 11,2741 10,4773 19,7632 19,1216 85436  8,0216
18 16,3983 14,992 13,7535 12,6593 11,6896 10,8276 10,0591 (19,3719 8,7556  8,2014
19 17,226 15,6785 14,3238 13,1339 12,0853 11,1581 10,3356 (9,6036  8,9501  8,3649
20 18,0456 16,3514 14,8775 13,5003 12,4622 11,4699 10,594 19,8181 9,1285  8,5136

Kostnadsviardemetoden

Kostnadsvardemetoden ar en varderingsmetod som grundar sig pa verkliga eller sannolika
och andamalsenliga byggnads- eller produktionskostnader samt pa objektets anvandbarhet.
Enligt metoden tar man vanligen i beaktande aven objektets alder och skick samt varde-
minskningen som beror pa dem.

Kostnadsvardemetoden tillampas ofta i sddana situationer, dar marknadsvardemetoden eller
avkastningsvardemetoden inte kan tillampas, till exempel da marknad eller avkastning inte
alls kan definieras. For att da undvika ett summariskt slutresultat ar det enda sattet att borja
reda ut objektets tillverkningskostnader. Eftersom mark inte har tillverkningskostnader, till-
lampas kostnadsvardemetoden i allmanhet pa vardering av byggnader, konstruktioner och
vaxtlighet (till exempel kostnaderna for skogsplantering).

Till exempel vid foérsakringsvardering tillampas i allmanhet kostnadsvardemetoden. D& fors6-
ker man definiera hur mycket det skulle kosta att ersatta en férstord byggnad med en ny,
motsvarande byggnad.

Da kostnadsvardet tillampas som grund for varderingen ska man ta i beaktande skillnaden
mellan tidpunkterna for formdgenhetens anskaffning eller kostnadernas uppkomst och skatt-
skyldighetens boérjan samt de dvriga forandringar som skett i formdgenheten mellan dessa
tidpunkter. Objektens varden kan goéras jamforbara med hjalp av olika statistiska uppgifter
Over képesummor (till exempel statistik Gver bostadsaktiernas képesummor) eller indexserier
(till exempel byggnadskostnadsindex).

Produktionskostnadernas sammanlagda belopp kallas ofta dven for ateranskaffningsvarde,
dagsvarde eller nyvarde. Om produktionskostnaden foér objektet som ska varderas motsva-
rar ett nytt objekts kostnadsvarde, ska man i dagsvardet géra en vardeminskning (alders-
nedsattning, avskrivning) beroende pa objektets alder, forslitning och anvandbarhet. Vardet
kallas for tekniskt nuvarde. Avskrivningen kan i princip faststallas som linjar avskrivning
(sasom till exempel byggnadernas aldersnedsattning bestams da vardet enligt VardL berak-
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nas), degressiv eller progressiv avskrivning. | Finland tillampar man oftast degressiva eller
linjara avskrivningar i fraga om byggnader.

Skattemyndighetens ritt att fa uppgifter

Den skattskyldige ska i samband med verkstallande av arvs- och gavobeskattning till
skattemyndigheten lamna alla de uppgifter, utredningar och handlingar som behévs for ut-
redning av arv eller gava. Aven en utomstaende &r skyldig att till skattemyndigheten lamna
de for beskattningen behdvliga uppgifter som han eller hon besitter (ArvsSkatteL 59 §,
BeskFL 3 kap.).

2 Los egendom

2.1

2.2

Pengar, depositioner, fordringar

Penningmedel i euro vérderas till nominellt varde. Ovrig valuta varderas till den valutakurs
som den Europeiska centralbanken (ECB) har publicerat. Om notering inte finns for dagen i
fraga, varderas penningmedel i annan valuta pa basis av den narmaste noteringen som ECB
har publicerat.

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

Till det nominella vardet av en rantebelagd fordring I1dggs den beradknade rantan som mins-
kats med kapitalinkomstens skattesats.

Rantefri fordran som inte forfallit till betalning vid skattskyldighetens intrade varderas, avvi-
kande 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 rante-
sats och med beaktande av endast hela ar fran och med skattskyldighetens intrade.

Fordran till underranta som inte forfallit till betalning vid skattskyldighetens intrade varderas
enligt gangse ranteniva till ett varde som ar lagre an det nominella vardet. Vid berakning av
nuvardet kan i brist pa4 annan utredning tolv manaders euriborranta betraktas som gangse
ranteniva.

En osaker fordran varderas till sitt sannolika varde. En preskriberad fordran kan betraktas
som vardelds, om fordringsagaren inte besitter en pant eller kvittningsbar motfordran.

Kallor:
e Av ECB publicerade valutakurser:
http://www.suomenpankki.fi/sv/tilastot/valuuttakurssit/Pages/default.aspx
e http://www.suomenpankki.fi/sv/tilastot/korot/Pages/default.aspx

Virtuella valutor

Det gangse vardet av olika slags virtuella valutor bestams pa marknaden enligt efterfragan
och utbud. Eftersom priset varierar avsevart vid olika (tidpunkter och) handelsplatser ar det
andamalsenligt att anvanda ett marknadsprisindex som bestamts pa basis av flera vaxelkur-
ser. Pa internet finns flera prisindex for varje virtuell valuta. Exempelvis i fraga om bitcoin be-
traktas for tillfallet som representativt index Global Bitcoin Price Index (GBX) och Bitcoin
Price Index (XBP). | gavoskattedeklarationen eller bouppteckningsinstrumentet ska en upp-
gift om det gangse vardet av en virtuell valuta som 6verfors utan motprestation anges i euro.



http://www.suomenpankki.fi/sv/tilastot/valuuttakurssit/Pages/default.aspx
http://www.suomenpankki.fi/fi/tilastot/korot/Pages/default.aspx
https://bitcoinaverage.com/
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Vid verkstallande av beskattningen kan eurovardet av denna virtuella valuta som fatts i arv
eller gava kontrolleras med hjalp av offentliga uppgifter pa internet.

Kallor:

e GBX: https://bitcoinaverage.com/en/bitcoin-price/btc-to-eur
Definition av index: https://bitcoinaverage.com/en/methodology

e XBP: (den daliga sidan ar att eurovardet inte fas direkt utan en omrakning USD - EUR
behdvs) https://www.coindesk.com/price/bitcoin-price-index/

¢ Noteringar av andra virtuella valutor: https://www.worldcoinindex.com/coin/bitcoin

¢ |nkomstbeskattning av virtuella valutor:
https://www.vero.fi/sv/Detaljerade skatteanvisningar/anvisningar/48411/inkomstbesk
attning_av_virtuella valuto/

Masskuldebrevslan samt 6vriga skuldférbindelser

Masskuldebrevslan samt dvriga noterade vardepapper som getts med galdenarsforbindelse
varderas till pa vardepappersborsen forverkligad notering. Om kop inte har gjorts, faststalls
vardet enligt kdpkursen eller enligt narmaste dagskurs. Om tillforlitlig notering inte star till for-
fogande, bestams vardet enligt det nominella vardet eller enligt anskaffningsutgiften jamte
upplupna rantor.

Ifall egendomens varde innehaller den skattepliktiga ranta som har uppkommit under arvlata-
rens livstid eller under gavogivarens agotid, subtraheras skatteskulden som hanfér sig till
rantan fran egendomens varde. Beloppet pa skatten som ska dras av raknas antingen enligt
den inkomstskattesats for kapitalinkomst som bestamts i inkomstskattelagen eller enligt den
kallskattesats for ranteinkomst som bestams i lagen om kallskatt pa ranteinkomst.

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

Offentligt noterade aktier och dvriga vardepapper

Med offentligt noterade aktier och 6vriga vardepapper avses har aktier, teckningsratter, opt-
ionsratter, indexandelar, warranter och andra finansieringsinstrument som ar féremal for of-
fentlig handel pa en av myndigheterna dvervakad marknad i Finland eller i utlandet.

Vardet pa offentligt noterade vardepapper faststalls enligt notering av kdp som gjorts pa
dodsdagen eller gavodagen (den dag da vardeandelen har antecknats pa mottagarens var-
deandelskonto). De varderas enligt minst det lagsta vardet pa kép som gjorts under dagen.
Om vardepappret inte har varit foremal for handel, faststalls vardet enligt inkbpsnoteringen.
Har vardepappret inte noterats pa doéds- eller gavodagen, faststalls vardet enligt narmaste
notering.

| rattspraxis har man avvikit fran den ovan namnda huvudregeln i en situation dar kvarlaten-
skapen eller gavan innehaller ett betydande antal aktier i ett visst bolag och aktierna har
salts inom ungefar ett &r fran skattskyldighetens intrade (HFD 1992 B 536). Utgangspunkten
var ocksa da principen om gangse varde, men man beaktade den omstandigheten att reali-
sering av ett stort antal aktier pa en gang inte skulle kunna ske till samma prisniva som en
forsaljning av mindre poster. Det har alltsa varit fragan om tillampande av ett slags partira-
batt. Man bor ta i beaktande att man inte schablonméssigt kan géra sa har, eftersom det
finns situationer, da ett stort antal aktier proportionellt sett kan ha hdgre varde an ett mindre
antal aktier.



https://bitcoinaverage.com/en/bitcoin-price/btc-to-eur
https://bitcoinaverage.com/en/methodology
https://www.coindesk.com/price/bitcoin-price-index/
https://www.worldcoinindex.com/coin/bitcoin
https://www.vero.fi/syventavat-vero-ohjeet/ohje-hakusivu/48411/virtuaalivaluuttojen_tuloverotu/
https://www.vero.fi/syventavat-vero-ohjeet/ohje-hakusivu/48411/virtuaalivaluuttojen_tuloverotu/
http://www.omxnordicexchange.com/
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Kallor:
e http://www.arvopaperi.fi/
e http://www.nasdagomxnordic.com/shares

Icke borsnoterade aktier

Vardering av aktier som inte noterats pa bérsen behandlas i kapitel 5 Foretagsformodgenhet.

Placeringsfondandelar

Placeringsfondandelar varderas till fondandelens varde som beraknats och publicerats av
fondbolaget. Ifall fondandelens varde inte har berdknats pa déds- eller gadvodagen, faststalls
vardet enligt den narmaste dagens notering.

Andelslagens andelar

Om andelslagets andelar ar foremal for omsattning, faststalls vardet enligt vardet pa jamfor-
bara forsaljningar vid dods- eller gavotidpunkten. | annat fall betraktas andelsavgiften som
andelens varde.

Anstallningsoptioner

Med anstallningsoption avses en ratt att pa grundval av ett arbetsforhallande fa eller teckna
ett samfunds aktier eller andelar mot ett varde som ar lagre an gangse varde. Optionsratt
kan, beroende pa optionsvillkoren, ga i arv till arvingarna. Arvingarna far da féormanen av opt-
ionen pa samma villkor som arvlataren skulle ha fatt. Optionsratt kan aven ges som gava.

| arvsbeskattningen har anstallningsoptionen ett férmogenhetsvarde endast om optionsrat-
tens anvandningstidsfrist inte har gatt ut vid dédstidpunkten eller om optionsratten vid déds-
tidpunkten kan Overlatas at tredje person. D& optionsratten har getts som gava (och saledes
kan dverlatas at tredje person), har optionsratten alltid ett formdgenhetsvarde.

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

Icke offentligt noterade optioner, som berattigar till offentligt noterade aktier, varderas utga-
ende fran borskursvardet for respektive aktie vid déds- eller gavotidpukten. Icke noterade
optioner, som berattigar till att teckna aktier som inte noterats pa borsen, varderas utgaende
fran gangse varde for respektive aktie vid dods- eller gavotidpunkten. Aktiens teckningspris,
som enligt optionsvillkoren eventuellt ingar i optionerna, tas i beaktande sasom en varde-
minskande faktor pa optionen.

| samband med arv tas kalkylerad inkomstskatteskuld som hanfér sig till anstallningsoptionen
i beaktande da gangse varde faststalls pa samma satt som inkomstskatt pa andra férvarv-
sinkomster som realiseras efter att arvlataren avlidit (till exempel bonusléner som utbetalas
forst efter dodsfallet). Om optionsratten har anvants efter det att optionsrattens mottagare
avlidit, dock under dennes dodsar, betraktas den forman som dodsboet fatt som forvarvsin-
komst. Som skattesats kan i brist pad annan utredning anvandas 50 procent. Om dddsboet
har utnyttjat anstallningsoptionen efter dddsaret, utgér den erhallna inkomsten dédsboets
kapitalinkomst och som skattesats anvands inkomstskattesatsen for kapitalinkomst (HFD
4.7.2005 T 1710). Skatt enligt inkomstskattesatsen for kapitalinkomst dras ocksa av nar det
galler optioner som anvants under dédsaret, om dédsbodeldgaren har fatt optioner vid det
arvsskifte som underrattats under dédsaret och anvant dem efter arvsskiftet. Om optionsratt


http://www.arvopaperi.fi/
http://www.nasdaqomxnordic.com/shares
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inte har utnyttjats da arvsbeskattningen verkstalls och om anvandningstidsfristen stracker sig
ens delvis till aret som foljer efter dodsaret, anvands som avdragbar skattesats inkomstskat-
tesatsen for kapitalinkomst.

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

Se Skatteforvaltningens anvisning: Beskattning av anstéllningsoptioner, 03.04.2017, dnr
A69/200/2017,

https://www.vero.fi/sv/Detaljerade skatteanvisningar/anvisningar/47752/beskattning av_anst
allningsoptione5/,

Aktier i bostads- och fastighetsaktiebolag samt ovriga bostadsratter och
- andelar

Bostadsldagenhetsaktier

Bostads- och fastighetsaktiebolagsaktier varderas med marknadsvardemetoden till vardet
som motsvarar prisnivan som faststalls utgaende fran representativa jamférelsedverlatelser
(samma bolag eller samma omrade). Beroende pa hur representativa jamférelsedverlatel-
serna ar (jamforelsedverlatelsernas antal, likhet, tidpunkt), kan den konstaterade prisnivan
sankas eller hdjas med 10 — 20 procent.

Om storleken pa jamforelsedverlatelsens objekt avviker fran objektet som ska varderas, kan
man som hjalp for varderingen anvanda féljande tabell:

Lagenheten som varde- Jamforelseldgenhet  Andring i jamforelsepriset
ras
1r+k(->32m? 1r+k 0%
2r+k +15 %
3r+k +25%
2r+k (33-66 m?) 1r+k -15%
2r+k 0 %
3r+k +10 %
3r+k (67 m?->) 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 ndrmaste aren fére dods-
eller gavotiden, betraktas som utgangspunkt fér varderingen kdpesumman som betalats for
lagenheten. Férandring i prisnivan tas i beaktande enligt statistikcentralens bostadsprisindex.

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

Vid anskaffning av &garbostad kan man ha olika alternativ. Ett exempel pa finansieringsal-
ternativet ar det att vid fritt finansierad Entré -finansieringmodell far man bostaden i sin dgo
genom att betala 15 eller 30 procent av bostadens skuldfria pris. | exemplet utgér agande av


https://www.vero.fi/syventavat-vero-ohjeet/ohje-hakusivu/47752/tyosuhdeoptioiden_verotu5/
https://www.vero.fi/syventavat-vero-ohjeet/ohje-hakusivu/47752/tyosuhdeoptioiden_verotu5/
https://www.vero.fi/syventavat-vero-ohjeet/ohje-hakusivu/47752/tyosuhdeoptioiden_verotu5/

en Entrébostad till sin natur agande av bostadsaktier. Fritt finansierade delagarbostader var-
deras pa samma satt som sedvanliga bostadsaktier. En 16sning ar ett system for reglering av
pris- och kvalitetsnivan pa bostaderna (Hitas) vilket anvands i Helsingfors. Avsikten med sy-
stemet ar att sakerstalla att bostadspriserna bygger pa faktiska produktionskostnader. Regle-
ring av maximipriset riktas mot bade nya och gamla Hitas-bostader. Hitas-registret uppratt-
halls och aterférsaljningen dvervakas av bostadstjanster vid stadsmiljosektorn.

Agaren av en Hitas-bostad kan inte éverlata bostaden till ett hégre pris &n det faststallda
maximipriset. Det sannolika Overlatelsepriset pa bostaden kan dock vara lagre an det fast-
stallda maximipriset. | regel anvands det faststallda maximipriset som det gangse vardet av
en Hitas-bostad. Bostadens varde kan dock faststallas ocksa enligt detta kapitel, och da ar
endast de dverlatelser jamférbara som agt rum i samma bolag.

Vid behandling av jamforelsedverlatelser av aktier i bostads- och fastighetsaktiebolag ska
man ta i beaktande, att férsaljningspriset och bostadens skuldfria férsaljningspris kan vara
olika stora. Det skuldfria férsaljningspriset utvisar bostadens gangse varde i en situation dar
ingen andel av bostadsaktiebolagets lan riktas till lagenheten. Forsaljningspriset a sin sida
visar objektets varde for forsaljaren.

Exempel:

Bostadsaktiens forsaljningspris ar 100.000 euro och det skuldfria priset 120.000 euro.
Det sannolika overlatelsepriset, dvs. bostadsaktiens gangse varde i samband med
Overlatelse ar 100.000.

Om den som &ager bostadsaktien fore Overlatelsen léser in bolagsskuldens andel pa
20.000 euro, blir bostadsaktiens gangse varde 120.000 euro.

Kallor:

www.asuminen.fi

www.tilastokeskus.fi

www.ymparisto.fi

www.etuovi.com

http://asunnot.oikotie.fi/;

http://asuntojen.hintatiedot.fi
http://fi.wikipedia.org/wiki/Suomen asuntojen hinnat 2000-luvulla
https://fi.wikipedia.org/wiki/Hitas;
https://www.hel.fi/helsinki/sv/boende-och-miljo/boende/hitas
https://www.hel.fi/kv/hitas-fi

http://www.hitaskoti.fi/

2.9.2 Garageaktier

Garageaktier varderas sasom bostadslagenhetsaktier.

2.9.3 Utlandska bostadslagenhetsaktier

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



http://www.asuminen.fi/
http://www.tilastokeskus.fi/
http://www.ymparisto.fi/
http://www.etuovi.com/
http://asunnot.oikotie.fi/
http://asuntojen.hintatiedot.fi/
http://fi.wikipedia.org/wiki/Suomen_asuntojen_hinnat_2000-luvulla
https://fi.wikipedia.org/wiki/Hitas
https://www.hel.fi/helsinki/fi/asuminen-ja-ymparisto/asuminen/hitas/
https://www.hel.fi/kv/hitas-fi
http://www.hitaskoti.fi/
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2.9.4 Delagarbostader

Med delagarbostad avses hyreslagenhet som finansierats med rantestddslan for hyreshus
och dar kunden ager en minoritetsandel av aktierna som beréattigar till besittning av lagen-
heten. VidaredOverlatelser av dessa ar besatta med forsaljningsbegransningar. Sdsom bosta-
dens varde betraktas maximipriset som bestams for bostaden. Maximipriset faststalls utga-
ende fran delagaravgifter som agaren av minoritetsandel har betalat samt vardet av renove-
ringar som utférts med majoritetsdelagarens tillstand. Uppgift om maximipriset fas vid behov
fran bostadsaktiebolagets disponent.

Killor:

e http://www.asuminen.fi/sv-Fl
e http://www.asuminen.fi/fi-FI/Asuminen/Osaomistusasuminen;

2.9.5 Bostadsrattsbostader

Bostadsratt grundar sig pa bostadsrattsavtal mellan bostadsrattshusets agare och bostads-
rattens mottagare. Bostadsrattens mottagare betalar en bostadsrattsavgift till bostadsratts-
husets agare da bostadsratt inleds. Da bostadsrattens innehavare doér, hér bostadsratten till
dodsboet. Bostadsratt kan ocksa ges som gava.

Innehavaren av en bostadsrattsbostad kan overlata bostadsratten hogst till det maximipris
som kommunen den ar beldgen i har faststallt. | maximipriset inrdknas det med byggnads-
kostnadsindex forhdjda beloppet av bostadsrattsavgiften samt det rimliga belopp av reparat-
ioner som bostadsrattens innehavare gjort i bostaden. Det av kommunen faststallda maxi-
mipriset kan anses utgora bostadsrattens gangse varde om inte bostadsrattsbostader pa or-
ten i allmanhet 6verlatits till ett Iagre pris.

Kallor:
e https://fi.wikipedia.org/wiki/Asumisoikeusasunto
e http://www.asuminen.fi/sv-FI/Boende/Att bo i bostadsrattslagenhet

2.9.6 Affarslokaler

Aktier som berattigar till besittning av affars-, butiks-, kontors- och andra motsvarande lokaler
(affarslokaler) varderas i forsta hand pa samma satt som bostadslagenhetsaktier. | fraga om
dessa har man i allmanhet inte representativa jamforelsedverlatelser till férfogande.

Vid varderingen av affarslokalsaktier (och aven affarsfastigheter) kan man i andra hand aven
tillampa avkastningsvardemetoden. En central faktor som paverkar affarslokalens varde ar
dess lage. Laget aterspeglas a sin sida i allmanhet direkt till hyran som betalas for affarslo-
kalen.

Pa affarslokalens och affarsfastighetens varde (hyresavkastningen och avkastningsanspra-
ket) 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


http://www.asuminen.fi/?action=search&searchstring=osaomistusasunnot&alphadir=true
http://www.asuminen.fi/fi-FI/Asuminen/Osaomistusasuminen
https://fi.wikipedia.org/wiki/Asumisoikeusasunto
http://www.asuminen.fi/fi-FI/Asuminen/Asumisoikeusasuminen
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ar det fragan om en hel fastighet eller en enskild lagenhet/del av fastigheten
lagenhetens/byggnadens skick

eventuella hyreskontrakt

tomtens agoférhallanden (hyrestomt/agotomt)

handelsplatsimage

Objektets varde kan faststallas sdsom avkastningsvarde utgdende fran konstaterad eller
uppskattad ranteniva och avkastningskrav pa satt som beskrivs i punkt 1.2.3.

Exempel:

Objektet ar ett kontor, vars areal ar 100 m2. Den gangse rantenivan ar 20 €/m?/manad,
varvid bruttohyresinkomsten utgor 24.000 € per ar. Da vardkostnaderna (vederlaget) ar
3,5 €/m?/manad, dvs. 4 200 € per ar, blir den arliga netto-hyresinkomsten 19 800 €/ar.
Da man sasom avkastningskrav anvander 8 procent och da man i berakningen utgar
fran att avkastningen I6per under en obegransad tid, far man vardet:

Varde = 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:
o Statistikcentralens hyresstatistik (http://www.tilastokeskus.fi/til/asu_sv.html)
¢ marknadsoOversikt och statistiska uppgifter som konsultféretag inom fastighets-
branschen eller andra aktorer inom fastighetsbranschen har publicerat (bl.a. Catella
kiinteistokonsultointi Oy; www.catella.fi )
o Kiinteistotalouden instituutti ry; (www.kti.fi )
o affarslokaler till forsaljning: http://www.oikotie.fi/myytavat%20toimitilat

2.10 Fortskaffningsmedel

Olika fortskaffningsmedel (person- och paketbilar, husbilar och — vagnar, motorcyklar och
snoskotrar, batar, m.m.) varderas utgdende fran marke, arsmodell och typ. Aven anskaff-
ningsutgiften (inkl. moms) kan utgéra en grund for varderingen. Utgangspunkten &r i allman-
het den skattskyldiges egen uppskattning och endast i sddana situationer, dar det ar fragan
om en betydande formdgenhetspost ar det skal att utreda arendet mera detaljerat.

Killor:
e www.autotalli.com
e www.oikotie.fi
e www.nettiauto.com
o www.tulli.fi


http://www.tilastokeskus.fi/til/asu.html
http://www.catella.fi/
http://www.kti.fi/
http://www.oikotie.fi/myytavat%20toimitilat
http://www.autotalli.com/
http://www.oikotie.fi/
http://www.nettiauto.com/
http://www.tulli.fi/
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2.11 Hemlosore

Sedvanligt hemldsore ar i arvs- och gavobeskattningen skattefritt till den del som dess varde
ar max. 4 000 €. Darfér godkénner man i allmanhet vardet som antecknats i bouppteckning-
en eller i gavoskattedeklarationen som vardet pa hemldsore.

Vardefulla samlingar samt konst- och antikféremal hor inte till sedvanligt hemldsore. Vardefo-
remal varderas per féremal till gangse varde. Ett utldtande om féremalets varde av en utom-
stdende expert kan i allmanhet tas som grund for arvs- och gavobeskattningen. | brist pa an-
nan utredning kan dven foremalets anskaffningspris (inkl. moms) anvandas som grund for |
varderingen.

Kallor:
e https://www.bukowskis.com/sv?from language=fi
e http://www.rasmussen.fi

2.12 Andel i ett annat dodsbo

Gangse varde for ett annat dodsbo som hor till arvliatarens eller efterlevande makes dédsbo
faststalls pa basis av formégenhetsposter som ingar i andelen i boet vid dédstidpunkten. An-
del i dodsbo kan ocksa vara foremal for gava.

Vid vardering av andel i ett annat dodsbo kan som utgangspunkt tas dess arvsbeskattning,
om inget betydande intraffat i dédsboets féormdgenhet och om den har bildats hégst tva ar
fore den senaste arvshandelsen eller gavan. | annat fall ska andel i dédsbo varderas pa nytt.

2.13 Immateriella rattigheter

Immateriella rattigheter ar upphovsratter (ratt till skrivelse, fotografi, bandning eller motsva-
rande) samt industriella rattigheter (ratt till patent, nyttighetsmodell, ménster, varumarke, fir-
manamn, monster for integrerad krets och vaxtféradlarratt).

Enligt hogsta forvaltningsdomstolens avgéranden 1960 | 13 och 2004:55, av vilka den forst-
namnda gallde 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.

Enligt hogsta forvaltningsdomstolens avgérande HFD 2016:5 omfattar arvs- och gavobe-
skattningen industriella rattigheter i alla situationer. Da industriella rattigheter utgor foretagets
tillgangar varderas och beskattas de som en del av féretaget pa ett satt som beskrivits i 5.2.3
i anvisningen.

Om den industriella rattighet som ar féremal for beskattningen direkt ska agas av en enskild
person och den inte utgdr en del av naringsverksamhetens tillgangar, faststalls for den ett
separat sjalvstandigt varde. Detta varde raknas genom att kapitalisera rattighetens sannolika
avkastning pa ett satt som beskrivits i punkt 1.2.3 i anvisningen. | kapitaliseringen beaktar
man utgaende fran en fallspecifik utredning rattighetens sannolika avkastning, dess giltig-
hetstid och den kapitaliseringsrantesats som tar hansyn till osakerhet om avkastningen.


http://www.bukowskis.com/
http://www.rasmussen.fi/
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2.14 Livforsakringsavtal

Till formdgenheten av arviatarens efterlevande make raknas sparsummorna av sparlivforsak-
ringar och frivilliga férsakringar som personen i fraga har tecknat minskat med den kalkyle-
rade inkomstskatten. Sadan férsakring har formégenhetsvarde i den efterlevande makens
egendom (i kvarlatenskapsavvittring), om sparsumman som ackumulerats pa férsakringen
enligt forsakringens villkor kan lyftas vid arvlatarens (den forst avlidne makens) franfalle.

Da det ar fragan om den efterlevande makens sparlivférsakring, drar man som kalkylerad in-
komstskatt av den pa forsakringen ackumulerade avkastningen enligt inkomstsskattesatsen
for kapitalinkomst. Ar det frdgan om en pensionsforsékring, kan man i brist p& annan utred-
ning sasom kalkylerad inkomstskatt dra av 50 procent fér sparsumman som beskattas som
forvarvsinkomst och fér sparsumman som ska beskattas som kapitalinkomst ett belopp enligt
inkomstskattesatsen for kapitalinkomst. |

Om beskattningsforfarandet for férsakringar som arvlataren sjalv har tecknat stadgas i 7a § i
ArvskatteL.

2.15 Kapitaliseringsavtal

Kapitaliseringsavtalen hor enligt lagen om forsakringsklasser (18.7.2008/526) till livforsak-
ringar aven om ingen forsakrad person hanfors till dem. Ett kapitaliseringsavtal ar ett place-
ringsavtal mellan férsakringsbolaget och kunden, i vilket avtal kunden placerar ett visst kapi-
tal som engangsbetalning eller pa férhand avtalade periodiska inbetalningar. Foérsakringsbo-
laget ager de placeringsobjekt som ansluts till kapitaliseringsavtalet och placeringarna anslu-
ter sig till avtalet endast kalkylmassigt. Avkastningarna pa placeringsobjekten betalas till for-
sakringsbolaget som enligt avtalet krediterar kapitalet i kapitaliseringsavtalet med dem.

Rattigheter som grundar sig pa kapitaliseringsavtalen har formoégenshetsvarde som egen-
dom. Som gangse varde for kapitaliseringsavtalet kan betraktas avtalets aterkdpsvarde vid
gavotidpunkten eller vid arvlatarens dodstidpunkt minskat med den kalkylerade inkomstskat-
ten.

Avkastningen pa kapitaliseringsavtalet beskattas som kapitalinkomst, varfér den moms som ‘
ska dras av ska i brist pa annan utredning beraknas enligt inkomstskattesatsen for kapitalin-
komst. Kapitaliseringsavtalet varderas enligt samma grunder som den avlidnes och den ef-
terlevande makens egendom och ocksa i gavosituationen. | kapitaliseringsavtalen hanfor sig
inkomstbeskattningen till vardestegringen. Om ingen vardestegring hanfors till avtalet, dras
inte heller av den kalkylerade inkomstskatten.

e https://www.vero.fi/sv/Detaljerade skatteanvisningar/anvisningar/48548/beskattning
av kapitaliseringsavta2/,

Kallor: ‘

3 Fast egendom
3.1 Fran separat varde till hela fastighetens varde

Vardering av fastigheter behandlas separat i fraga om mark och byggnader. | praktiken ut-
gors dock foremalet for varderingen vanligen av en fastighet i sin helhet, dvs. byggnad och
tomt tillsammans. D& grundar sig aven varderingsavgorandet i regel pa vardering av fastig-
heten som helhet.


https://www.vero.fi/syventavat-vero-ohjeet/ohje-hakusivu/48548/kapitalisaatiosopimuksen_verotu2/
https://www.vero.fi/syventavat-vero-ohjeet/ohje-hakusivu/48548/kapitalisaatiosopimuksen_verotu2/
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Om objektets varde inte kan faststallas enligt den primara marknadsvardemetoden, maste
varderingsavgorandet oftast goras sa, att man efter faststallande av separata varden fér tom-
ten och byggnaden far ett varderingsavgérande som galler for hela fastigheten. Byggnaden
varderas da med kostnadsvardemetoden, medan marken varderas med marknadsvardeme-
toden. | fraga om markens varderingsavgoérande kan man som utgangspunkt anvanda de in-
formationskallor och forfaringssatt, som tillampas vid faststallande av vardet fér obebyggd
mark.

Tomter och byggplatser i tatort

Med tatort avses i denna anvisning mark pa detaljplaneomrade, strandplaneomrade samt pa
annat planerat omrade, som anvands eller sannolikt kommer att anvandas for olika andamal
inom stadsliknande tatort, sdsom for bostads-, industri- eller liknande &ndamal oberoende av
kommunform (stad/annan kommun). Fér annat markomrade anvands i denna anvisning be-
namningen glesbygd.

Med ett omrade i behov av planering avses enligt 16 § i markanvandnings- och bygglagen
(132/1999) ett omrade dar det for att tilgodose behov i anslutning till anvandningen ar skal
att vidta sarskilda atgarder, sasom att bygga vagar, vattenledningar eller aviopp eller att
ordna friomraden. Ett omrade i behov av planering motsvarar i stora drag begreppet tatbe-
byggelse i den tidigare byggnadslagen (370/1958). Utover ett detaljplaneomrade, inklusive
strandplaneomrade kan kommunen i en generalplan med rattsverkningar eller i byggnads-
ordningen sasom ett omrade i behov av planering anvisa aven ett omrade som kraver plane-
ring. En sadan anvisning galler hégst 10 ar at gangen. Bestammelser om sarskilda forutsatt-
ningar for bygglov pa ett sadant omrade ingar i 137 § markanvandnings- och bygglagen.

| arvs- och gavobeskattningens varderingssituationer utnyttjar man de uppgifter som finns i
Skatteforvaltningens fastighetsdatabas om varje omrade.

Vardet pa ett obebyggt omrade i en tatort kan faststallas antingen pa basis av arealen eller
byggratten (vaningsyta eller tomtexploateringstal). Som vaningsyta raknas de vaningsytor
som tjanar byggnadens huvudsakliga anvandningsandamal pa byggnader som kan byggas
pa byggplatsen. Tomtexploateringstalet utvisar férhallandet mellan byggplatsens maximala
byggratt och byggplatsens areal. Byggplatsens byggratt far man saledes genom att multipli-
cera tomtexploateringstalet (e) med byggnadsplatsens areal.

Markens varde paverkas bland annat av féljande faktorer.

omradets storlek och byggratt

omradets avstand fran centrum och trafikforbindelser
omradet planlaggningssituation

omradets topografi

omradets anvandningsandamal

omradets kommunalteknik

kommunens markpolitik

Marknadsvardemetoden ar det primara sattet att vardera tomter och byggplatser, aven om
antalet forsaljningar av obebyggd mark ar ringa och det i fraga om férsaljningar av bebyggda
fastigheter ar svart att sarskilja markens andel av hela fastighetens képesumma.

Om objektets varde inte kan faststallas enligt det primara sattet for faststallande av varde,
varderas tomten eller byggplatsen till omradespriset (100 %) enligt tomtpriskartan som an-
vands i fastighetsbeskattningen. Detta forfarande géller samtliga tomttyper. (bostads-, affars-
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och industritomter). Formeln for sénkning av vardet enligt anvisningen Vardering av fastig-
heter i fastighetsbeskattningen (29.12.2015, Dnr A120/200/2015) tas inte i beaktande.

Kallor:
e Statens tekniska forskningscentrals (VTT) tomtpriskartor och varderingsanvisningar

e http://www.maanmittauslaitos.fi/sv/kopeskillingsstatistik
e Lantmateriverkets kopeskillingsstatistik

Byggplatser pa glesbygden

Med glesbygd avses i detta sammanhang annat omrade an det ovan beskrivna omradet i
behov av planering. | kommunernas byggnadsordningar finns det bestdmmelser om mini-
mistorleken av byggnadsplatser pa glesbygden. Minimistorleken ar i allmanhet stérre an 2
000 m?,

Pa priset pa byggnadsplatser inom glesbygden inverkar bland annat foéljande faktorer:

allman prisutveckling

byggnadsplatsens areal

markens slag (&ker/skog)

avstand fran allman vag

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

lage inom landet

kommunens markpolitik

| samband med utarbetandet av tomtpriskartor har man aven utrett prisnivan pa byggnads-
platser pa glesbygden. Da dessa varden grundar sig pa anvandning av marknadsvardeme-
toden, kan man anvanda dem som sadana aven som grund foér varderingsavgérandet vid
arvs- och gavobeskattningen. Detta forfarande galler samtliga tomttyper. Pa basis av sar-
skilda faktorer, till exempel da byggnadsplatsen finns invid ett vattendrag, kan vardet i fraga
likval justeras antingen uppat eller nedat. Vid vardering av byggplatser vid strand kan man
som jamforelseobjekt anvanda aven de i kapitel 3.4 presenterade genomsnittliga priserna pa
semesterfastigheter som begransar sig till strand.

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

markomradets areal | gradering fran grundpriset pa area-
lens overskridande del
- 3000 m? 100 %
3 000 — 5 000 m? 50 %
5000 — 10 000 m” 25 %
éver 10 000 m? 10 %

Om vardet av en enskild byggnadsplats varderat enligt tomtpriskartan, sarskilda faktorer och
ovan namnd gradering understiger det beskattningsvarde av markgrund som anvands vid
fastighetsbeskattningen, ska som gangse varde for byggnadsplatsen dock betraktas den ak-
tuella byggnadsplatsens beskattningsvarde vid fastighetsbeskattningen.

Kallor:


http://www.maanmittauslaitos.fi/kauppahintatilastot
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o Tomtpriskartor och varderingsanvisningar
o http://www.maanmittauslaitos.fi/sv/kopeskillingsstatistik

3.4 Fritidsbyggnadsplatser

Pa faststallandet av vardet pa fritids- och strandbyggplatser inverkar bland annat féljande
faktorer:

byggnadsplatsens areal och byggratten
byggnadsplatsens vaderstreck

utsikten fran byggnadsplatsen

vattendraget (sjo, a, hav)

lage pa fastland eller pa en holme

vattendragets storlek och forbindelser till andra vattendrag
vattendragets vattenkvalitet

strandens art

lage i forhallande till rekreationsorter

Om objektets varde inte kan faststallas utgaende fran realiserad kdpeskilling, kan vardering-
en genomforas enligt foljande:

Vardet pa fritidstomter och byggnadsplatser som gransar till strand kan faststallas genom att
anvanda nedanstdende genomsnittliga kvadratspriser per landskap. Namnda varden har
harletts fran lantmateriverkets kopeskillingsstatistik over fritidstomter som gransar sig till
strand med medelpriser fran en langre tidsperiod (medelvarden 1.1.2014 — 31.12.2016). Da
dessa varden anvands ska man ta i beaktande grunderna fér hur tabellens genomsnittliga
kvadratpriser bildats, till exempel de tomters lage vid olika vattendrag som pa omradet dver-
huvudtaget varit foremal for forsaljning. Arealen av objektet som varderas och objektets lage
i forhallande till omradets typiska vattendrag ska ocksa beaktas. De genomsnittliga priserna
kan hojas eller sankas med hdgst 30 procent pa grundval av laget, storleken eller andra
egenskaper av det objekt som varderas. Har kan man anvanda sig av de lokala jamforelse-
priserna.

Tabellens genomsnittliga priser lampar sig bast for typiska, cirka 3 000 — 7 000 m? stora
strandbyggnadsplatser. Vardet pa en tomt som ar stérre an detta kan vara lagre om den bil-
dar endast en strandbyggnadsplats, eller hégre om det finns flera strandbyggnadsplatser pa
tomten. Storleken av en tomt som omfattar en strandbyggnadsplats tas i beaktande genom
att gradera priset i brist pa annan utredning enligt foljande:

markomradets areal gradering fran grundpriset pa
arealens overskridande del
—7 000 m? 100 %
7 000 — 10 000 m? 75 %
dver 10 000 m* 50 %

Om vardet av en enskild byggnadsplats varderat enligt tabellerna understiger det beskatt-
ningsvarde 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:


http://www.maanmittauslaitos.fi/kauppahintatilastot

Landskap Medeltal i hela euro
1.1.2014 - 31.12.2016

€

Nyland 23

Egentliga Finland 14

Satakunta 15

Egentliga Tavastland 21

Birkaland 17

Paijanne-Tavastland 19

Kymmenedalen 13

Sbédra Karelen 10

Soédra Savolax 9

Norra Savolax 6

Norra Karelen 5

Mellersta Finland 8

Sédra Osterbotten 10

Osterbotten 14

Mellersta  Osterbot-

ten 10

Norra Osterbotten 6

Kajanaland 6

Lappland 6

Aland Inga uppgifter tillhands

Landskap Medeltal i hela euro
1.1.2014 - 31.12.2016
€
Nyland 21
Egentliga Finland 11
Satakunta 7
Egentliga  Tavast-
land 15
Birkaland 15
Paijanne-
Tavastland 1
Kymmenedalen 8
Sodra Karelen 21
Sodra Savolax 8
Norra Savolax 4
Norra Karelen 5
Mellersta Finland 13
Sodra Osterbotten 10
Osterbotten 18
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Landskapsvisa genomsnittliga kvadratpriser pa semesterfastigheter som gransar till strand
pa glesbygden:
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Mellersta och

Norra Osterbotten 6
Kajanaland 4
Lappland 4
Aland 7
Lank: http://www.maanmittauslaitos.fi/sv/information-om-

lantmateriverket/organisation/statistik
http://www.stat.fi/meta/luokitukset/maakunta/001-2016/index sv.html

Fritidsbyggnadsplatser utan_strand varderas i regel enligt kartpriset som i tomtpriskartan
faststallts for byggnadsmark (100 %). Om byggnadsplatsen finns i narheten av exempelvis
ett skid-, golf- eller annat fritidscentrum eller inom nagot annat omrade dar prisnivan skiljer
sig fran den normala prisnivan, kan vardet justeras. Vid justeringen kan man anvanda lokala
kopeskillingsstatistiker och jamférelsekdp. D& man anvander vardet enligt tomtpriskartan, tas
byggnadsplatsens storlek i beaktande enligt féljande gradering:

markomradets areal gradering fran grundpriset pa
arealens overskridande del
- 3000 m? 100 %
3000 — 5000 m? 50 %
5000 — 10 000 m* 25 %
dver 10 000 m? 10 %

Om vérdet av en enskild byggnadsplats varderat enligt tomtpriskartan och ovan ndmnd gra-
dering understiger det beskattningsvarde av markgrund som anvands vid fastighetsbeskatt-
ningen, ska som gangse varde for byggnadsplatsen dock betraktas den aktuella byggnads-
platsens beskattningsvarde vid fastighetsbeskattningen.

Byggnadsplatser som grundar sig pa arrenderatt

Arrenderattens varde beror till en vasentlig del pa samma faktorer som sjalva byggnadsplat-
sens varde. P& arrenderattens varde inverkar de faktorer som ansluter sig till arrendeavtalet,
sasom arrenderattens dverforbarhet, arrendetidens langd och arrendets storlek.

Om géangse arrende tas ut for arrenderatten, har arrenderatten inget separat férmdgenhets-
varde i arvs- eller gavosituationer. Storleken av gangse arligt arrende ar i allmanhet cirka 5 —
8 procent av byggnadsplatsens gangse varde.

Om vederlaget som debiterats underskrider gangse niva, faststalls vardet av arrenderatten
utgaende fran skillnaden mellan gangse och debiterat vederlag samt den aterstaende arren-
detiden.

Byggnader

Utgangspunkter for vardering av byggnader

| det foljande redogors for utgangspunkterna for vardering av olika typer av byggnader,
sasom egnahemshus, fritidsbyggnader samt industri- och lagerbyggnader med utnyttjande
av informationskallor som olika varderingsmetoder bjuder pa. Eftersom den metodiska ut-
gangspunkten — kostnadsvardemetoden — ar samma for alla byggnader, behdver de olika
byggnadstyperna inte klassificeras ur varderingssynpunkt.


http://www.maanmittauslaitos.fi/kauppahintatilastot
http://www.maanmittauslaitos.fi/kauppahintatilastot
http://www.stat.fi/meta/luokitukset/maakunta/001-2016/index.html
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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 ateranskaffningsvarde
(s.k. nypriset) pa basis av genomsnittliga byggnadskostnader. Detta ar penningbeloppet som
ett andamalsenligt byggande av en ny motsvarande byggnad skulle kosta med moderna
byggmaterial och med de moderna byggnadsmetoder, om vilkas anvandning faststalls i gal-
lande foreskrifter och anvisningar.

| det féljande skedet definieras vardeminskningarna som beror pa byggnadens alder och for-
slitning samt pa byggnadens tidsenlighet (avskrivning). Da avskrivningen subtraheras fran
ateranskaffningsvardet far man byggnadens tekniska nuvarde. Byggnadens nuvarde ar lika
med byggnadens varde som faststallts med kostnadsvardemetoden (s.k. nupris).

Begrepp nypris och nupris anvands i Finansbranschens Centralférbunds, i Lantmateriverkets
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 fragan om huruvida byggnadens
nuvarde motsvarar det varde, vilket i samband med fastighetskdp i allmanhet bildas for
byggnaden, dvs. vilket ar byggnadens andel av vardet pa hela fastigheten. Den har juste-
ringen ar den svaraste fasen i samband med faststallandet av vardet, eftersom man ska ta
hansyn till lage, vardering, prisniva och andra motsvarande faktorer som ar svara att mata.
Vardet av ett egnahemshus kan bli hogre an byggnadens tekniska nuvarde under livlig efter-
fragan 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 marknadsvarde- och avkastningsvardemetoden kan anvandas, da byggnader vérde-
ras. Tillampning av marknadsvardemetoden forsvaras av att sddana representativa jamforel-
seOverlatelser som metoden kraver i allmanhet inte finns till férfogande.

Tilldmpningen av avkastningsvardemetoden forsvaras av det stora antalet osakerhetsfak-
torer som ansluter sig till faststallandet av avkastningen. Det skulle narmast vara arrende-
vardet som skulle kunna anvandas som grund da avkastningsvardet faststalls. Avkastnings-
vardet kan anvandas narmast vid vardering av affarslokaler.

Anvandning av bade marknadsvarde- och avkastningsvardemetoden vid vardering av bygg-
nader forsvaras dessutom av att marknadsvardet och arrendet ofta innehaller dven vardet pa
marken.
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3.6.4 Vardering av egnahemshus och fritidsbyggnader i vissa fall
3.6.4.1 Allmént

Om objektets varde inte kan faststallas enligt den primara metoden for varderingen, varderas
fastigheten i huvudsak utgaende fran det sammanlagda vardet av byggnadsplatsen och
byggnaden.

| det foljande presenteras normgivande varden per kvadratmeter for byggnader som an-
vands som egnahemshus. Dessa varden kan tillampas, om annan utredning inte star till for-
fogande som grund for varderingen. Dessa varden grundar sig i huvudsak pa lantmateriver-
kets kopeskillingsstatistik for egnahemsfastigheter. Man har férsékt utesluta markens pris
fran statistikens prisuppgifter. Inverkan av ateranskaffningsvardet som beraknats enligt Var-
deringslagen har tagits i beaktande nar varden har faststallts. Det sistndmnda vardet har an-
vants speciellt i sadana situationer, dar det av prisstatistiken inte gatt att fa en varderings-
grund 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 foér varderingen minskas darfér 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 bestams med de i
varderingslagen namnda grunderna.

3.6.4.2 Egnahemsbyggnader i bostadsanvédndning

Egnahemshus i bostadsanvandning i landskapens centrala stader samt i deras omedelbara
narhet inom samma ekonomiska region kan varderas pa foljande satt: Byggnadens varde
beraknas pa basis av byggnadsaret (som ar aret for berakning av aldersnedsattning som an-
vands i Skatteforvaltningens fastighetsberakning) och den totala arealen (som aven innehal-
ler arealen av halvfardig kallare) i enlighet med tabellen.

Tabellernas kvadratpriser har reviderats arligen utgaende fran statistik som utarbetats av
Statistikcentralen och Lantmateriverket.

byggnadsar €/m2
fore 1980 1000
1980 — 1989 1200
1990 — 1999 1400
2000 — 2009 1500
2010 — 1800

Motsvarande egnahemshus i huvudstadsregionen kan varderas pa foljande satt:

byggnadsar €/m?
fore 1980 1400
1980 — 1989 1700
1990 — 1999 2000
2000 — 2009 2300
2010 — 2600

Dessa varden kan hdjas eller sankas fran fall till fall med hégst 40 procent.



21

Om vérdet 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 ba-
sis av egenskaper och omstandigheter fran fall till fall kan hojas eller sankas med hogst 40
procent.

Ur Lantmateriverkets statistik kan man inte fa eller harleda riksomfattande varderingsgrunder
for bostadsbyggnader i andra tatorter och pa glesbygden. Vardet pa en byggnad i andra ta-
torter och pa glesbygden kan pa ett mera tillforlitligt satt bestammas med kostnadsvardeme-
toden. | dessa fall ska varderingsgrunden harledas fran det ateranskaffningsvarde som av-
ses i VardL. | andra tatorter och pa glesbygden varierar bostadsbyggnadernas gangse var-
den betydligt, beroende pa lage, kondition, alder, marknadssituation och andra motsvarande
faktorer. Ateranskaffningsvardet enligt VardL kan séledes, med beaktande av de speciella
faktorerna i anslutning till enskilda fall, hojas eller sankas med hogst 40 procent.

Kallor:
e se Vardering av byggnadens varde 2016: https://www.haahtela.fi/fi/julkaisut/kaikki,
e http://www.rakentaja.fi/index.asp?s=/suorakanava/pikakustannuslaskuri.asp
e http://fi.wikipedia.org/wiki/P%C3%A4%C3%A4kaupunkiseutu

3.6.4.3 Fritidsbyggnader

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

Om objektets varde inte kan faststallas enligt den primara varderingsmetoden, kan vardet pa
en fritidsbyggnad bestammas enligt foljande tabell. Tabellen kan tillampas vid varderingen av
en fritidbostad av sedvanlig storlek, ca 40 — 80 m? och med sedvanliga bekvamligheter.

byggnadsar €/m2
fore 1980 550
1980-1989 600
1990-1999 700
2000 — 2009 900
2010 — 1000

Dessa tabellvarden kan hojas eller séankas fran fall till fall med hogst 40 procent. Forhdjning
ar motiverad da det ar fragan om en ny eller tamligen ny byggnad som har motsvarande be-
kvamligheter som ett egnahemshus. Forhéjningen kan ocksa motiveras med objektets lage.

3.6.4.4 Ekonomibyggnader

Om objektets varde inte kan faststallas enligt den primara varderingsmetoden, bestams eko-
nomibyggnadens varde utgaende fran ateranskaffningsvardet. Fran ateranskaffningsvardet
gors da ett aldersavdrag om hdgst 50 procent.


https://www.haahtela.fi/fi/julkaisut/kaikki
http://www.suomenpankki.fi/fi/tilastot/valuuttakurssit/Pages/default.aspx
http://fi.wikipedia.org/wiki/P%C3%A4%C3%A4kaupunkiseutu
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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 ar uthyrd, kan dess varde faststallas pa
basis av nettohyresinkomsten (se kapitel 1.2.3).

Om objektets varde inte kan faststallas enligt den primara varderingsmetoden, anvander
man byggnadens ateranskaffningsvarde vid faststallandet av gangse varde.

Gangse varden av affars- och industribyggnader paverkas avsevart av sadana faktorer som
anda inte beaktas i berakningen av ateranskaffningsvardet exempelvis byggnadens alder,
skick, sarskilda egenskaper som galler anvandningsandamal samt lage. Darfér kan byggna-
dens varde som beraknats pa basis av ateranskaffningsvardet héjas eller sankas, dock inte
lagre an till balansvardet. Sankningen eller hdjningen kan vara hogst 50 procent. En sarskild
grund for hdjning av vardet i ett enskilt fall féreligger till exempel da affarsbyggnaden befin-
ner sig pa ett centralt affarsstélle. P4 motsvarande satt &r minskningen motiverad, om bygg-
naden har statt tom en langre tidsperiod eller befinner sig pa ett avlagset stalle pa glesbyg-
den.

4 Gardsbrukets tillgangar

4.1 Fran separata varden till hela gardsbrukets varde

Vardet av ett gardsbrukskomplex bestams i allmanhet sa att varden av varje formogenhets-
slag som ingar i brukningsenheten, alltsa vardet for skogsmark, jordbruksjord, bostads- och
produktionsbyggnader, maskiner och redskap, husdjur, lager, vardepapper och produktions-
rattigheter, bestdms separat med anvandande av den varderingsmetod som bast [dmpar sig
for formogenhetsslaget i fraga och vardena som fatts pa detta satt raknas ihop (summavar-
demetoden). Eftersom det gangse vardet pa ett gardsbrukskomplex vanligtvis ar litet lagre
an summan av de gangse priserna pa de delar som Overlats var for sig, gors det i summa-
vardemetoden ofta en gardsbrukskomplexnedsattning.

| arvs- och gavobeskattningen gors gardsbrukskomplexnedsattningen inte i det samman-
lagda vardet pa formogenhetsslagen utan saken tas i beaktande som en minskande faktor
redan vid varderingen av varje enskilt formdgenhetsslag. Avsikten ar att varderingsavgo-
randet som gjorts pa basis av anvisningen som sadant ska tjana aven inkomstbeskattning-
ens behov sa bra som mdjligt.

Vardet pa de centrala tillgangar som hor till gardsbruket, sdsom vardet pa jordbruksmark och
skog enligt VardL, avviker vasentligt fran gangse varde. De i VardL avsedda varden utgor
saledes inte utgangspunkt for faststallande av varden pa dessa formégenhetsslag.

Formogenhetsslagen som hor till gardsbruket blir i arvs- och gavobeskattningen féremal for
vardering i allmanhet i samband med agobyte pa gardsbruksenheten eller pa en brakdel av
den. Darfoér har varderingsprinciperna som presenteras nedan utarbetats utgaende fran den
utgangspunkten att egendomen évergar som en del av ett sadant enhetligt gardsbrukskom-
plex vars verksamhet fortsatter.

Da man utnyttjar jamforelsekdp ska man i prisjamférelsen aven beakta om det ar fraga om
Overlatelse av en enskild formogenhetspost eller av ett gardsbrukskomplex. Da formogen-
hetsposter som hor till jordbrukstillgangarna varderas som en del av en sadan gardsbruks-
helhet vars verksamhet ska fortsattas, anvands pris utan moms. De motsvarar egendomens
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sannolika 6verlatelsepris i en momspliktig rorelse dar mervardesskatten endast ar en ge-
nomgangspost.

Da gardsbruksenheten eller en del av den hor till egendom som arvs, dvergar gardsbruksen-
heten inte nddvandigtvis till arvingarna som ett paA samma satt enhetligt gardsbrukskomplex
som ar typiskt i fraga om gavor och kdp. | avsnitt 4.11 behandlas de sardrag i anknytning till
vardering som ska tas i beaktande vid vardering av en gardsbruksenhet som fatts i arv.

Jord- och skogsbrukets l6segendom

Maskiner, inventarier och anordningar

Aven maskiner, inventarier och anordningar som anvands for jord- eller skogsbrukets pro-
duktionsandamal varderas till gangse varde. Utgiftsrestvardet motsvarar i de flesta fall inte
gangse varde. Vardering av betydande maskiner, sasom traktorer och skordetroskor, férut-
satter i allmanhet att man utreder marke, arsmodell, typ och anskaffningspris.

Det ar inte alltid nédvandigt att i detalj utreda vardet av maskinparken, som anvands for pro-
duktionsandamal. Maskinparken kan, sasom en del av gardsbrukets tillgangar, i regel varde-
ras utgaende fran utgiftsrestvardet. | ett sadant fall ska vardet likval korrigeras sa, att till ut-
giftsrestvardet tillaggs utjdmningsreserveringarna, som har gjorts under de tre ar som narm-
ast foregar arvs- eller gavoskattskyldighetens bérjan samt investeringsunderstdd och andra
motsvarande poster dock sa att kalkylerade avskrivningar aven beaktas.

Kallor:
e Publicerade prislistor éver begagnade jordbruksmaskiner och inventarier (bl.a. cen-
tralaffarernas publikationer).
e http://www.konearena.fi
e hitp://www.mascus.fi/maatalous

4.2.2 Husdjur

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

Det ar inte alltid andamalsenligt, att i detalj utreda vardet av husdjur. Da djur utgér en del av
gardsbrukets tillgangar, kan man vid varderingen tillampa de varden som faststéllts genom
jord- och skogsbruksministeriets férordning om de verkliga varden som tilldmpas vid ersatt-
ning fér skador pa djur (503/2012); se bilagan till  férordningen:
http://www.finlex.fi/sv/laki/alkup/2012/20120503;.

Husdjur som ar betydligt vardefullare an genomsnittet, sasom framgangsrika travhastar, var-
deras till ett gangse varde som ar hégre an de ovan namnda varden.

Gangse varde for andra an de i ovan ndmnda férteckning namnda husdjur, sdsom bisonoxar
och strutsar faststalls med hjalp av deras anskaffningspriser.



http://www.konearena.fi/
http://www.mascus.fi/maatalous
http://www.finlex.fi/sv/laki/alkup/2012/20120503
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4.2.3 Lager

Sasom gangse varde for konstgddsel, foder, fré och sdd m.m. kan betraktas 80 procent av
deras anskaffningspris. Sdsom enhetspriser for jordbruksprodukter som finns i lager kan
man anvanda 80 procent av deras producentpriser.

Killor:
e http://www.maataloustilastot.fi/sv/priser-och-konsumtion sv

4.2.4 Stod- och produktionsrattigheter

Till regleringen av jordbruksproduktionen hor olika slags stod- och produktionsrattigheter, av
vilka en del av kan overlatas separat. Vardet av de 6verlatbara rattigheterna tas i beaktande
da gardsbruksenhetens varde bestams eller da rattigheter 6verlats separat.

En grundstodrattighet enligt lagen om Europeiska unionens direktstdod till jordbruket
(193/2013) ar en overlatbar stodrattighet. Stédrattigheten kan éverga i samband med 6verla-
telsen av brukningsenheten eller aker eller under vissa forutsattningar aven separat. Stodrat-
tighet tillsammans med besittning av stédduglig jordbruksjord utgér forutsattningar for erhal-
lande av grundstod.

Grundstddets huvudsakliga del utgérs av en enhetlig del, utdver vilken det aven betalas till-
aggsdelar som ar beroende pa produktionsinriktningen. Tilldaggsdelarnas andel blir stegvis
mindre sa att stddet beviljas ar 2019 endast som enhetligt stéd. Utdver grundstddet betalas
det under vissa forutsattningar ocksa forgroningstéd utgaende fran samma stodrattigheter
och akerareal.

Det finns inga sadana statistiska uppgifter om stodets gangse varde som baserar sig pa kop.
Ratten till stéd ingar i allmanhet i akermarkens kopeskillingsstatistik som en del av akermar-
kens kdpesumma.

Det arliga beloppet pa det enhetliga stddet och forgroningsstodet per hektar i hela euro ska
betraktas som det varde pa stddet som ska anvandas i arvs- och gavobeskattningen. Euro-
beloppen av enhetligt stéd och férgroningsstdd per hektar faststalls i statsradets férordning
om grundstdd, forgroningsstdd och stéd till unga jordbrukare (234/2015) jamte senare and-
ringar. Efter den senaste andringen (841/2017) fore publiceringen av denna anvisning ar be-
loppen féljande:

2017 2018 2019
stodomrade AB enhetligt stod 121,56 123,70 125,70
férgroningsstod 74,70 inte kant annu
sammanlagt i hela euro 196,00
stodomrade C enhetligt stod 107,90 110,60 111,30
férgroningsstod 65,20 inte kant annu
sammanlagt i hela euro 173,00

Beloppet av stddrattigheter framgar av blankett 103A for jordbrukare.

Som varde av stddet anvands det sammanlagda beloppet pa det enhetliga stodet och for-
groningsstodet atminstone i det fallet da de genomsnittliga priserna i punkt 4.5 anvands som
varde pa jordbruksjord. | det fall att vardet pa jordbruksjord grundar sig pa en individuell ut-
redning kan stodrattighetens varde av képeskillingen avvika fran ovan namnt belopp. Da
maste avtalsparterna vara beredda pa att for inkomstbeskattnings- och éverlatelsebeskatt-



http://www.maataloustilastot.fi/sv/priser-och-konsumtion_sv
https://www.finlex.fi/sv/laki/ajantasa/2015/20150234
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ningsandamal uppvisa en utredning av grunden for kopeskillingens férdelning, dvs. en utred-
ning av det gangse vardet av bade akermarken och stédrattigheten. Gardsstodsrattighetens
andel av akermarkens kopeskilling far inte dverstiga 10 procent i nagon situation.

Kallor:
e Om stodrattigheter och -omraden finns pa Landsbygdsverkets webbplats:
http://www.mavi.fi/sv/stod-och-service/odlare/grundstod/Sidor/default.aspx

Gardsbrukets bostadsbyggnad

Gardsbrukets bostadsbyggnad och dess byggnadsplats varderas pd samma satt som det
konstateras ovan i punkt 3.3 (Byggnadsplatser pa glesbygden) och 3.6 (Byggnader). Bo-
stadsbyggnaden varderas separat fran fall till fall, eftersom det i allmanhet inte finns nagra
jamforelsedverlatelser.

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

Bostadens Korrigering av ateranskaffnings-
byggnadsar varde

Fore 1970  -30 %
1970 - 1979 -20 %
1980 -1989 0%
1990 — 1999 +10 %
2000 - 2009 +20 %
2010 - +30 %

Jord- och skogsbrukets produktionsbyggnader

Skatteférvaltningen har inte till sitt forfogande uppgifter om jord- och skogsbrukets ekonomi-
byggnader pa samma satt som i fraga om 6vriga byggnadstyper. Individuell vardering kraver,
att uppgifterna om mera betydande produktionsbyggnaders egenskaper utreds foér att tas
som grund for varderingsavgorandet.

| fraga om nya eller tamligen nya byggnader utgér byggnadskostnaderna utgangspunkten for
varderingsavgorandet. Byggnadskostnaderna justeras vid behov pa satt som framstallts i
punkt 3.6.

Finansbranschens Centralférbunds anvisning fér vardering av byggnader kan ocksa anvan-
das da vardet av gardsbruksenhetens mera betydande byggnader faststalls.

Om de ovan namnda uppgifterna om byggnadernas egenskaper och byggnadskostnader
inte star till forfogande da man ska faststalla gangse varde for produktionsbyggnader, kan
man som varderingsgrund tillampa vardena fér byggnadernas utgiftsrester. Da ska man
sasom faktor som hojer vardet av byggnader som varit féremal for byggande eller renovering
ta i beaktande beloppet av utjamningsreserveringar som under de tre senaste aren anvants
for tackande av anskaffningsutgiften samt beloppet av byggnadssunderstdd och férsakrings-
ersattningar som beaktats indirekt som intékt. Aven vardet av eget arbete som hanfor sig till
byggande eller renovering ska till ett rimligt belopp beaktas vid varderingen. Om byggnads-
arbetet i huvudsak utforts sdsom eget arbete, kan vardet av det egna arbetet beaktas genom
att utgiftsresten héjs med 40 procent. Fran de ovan ndmnda posterna som hojer byggnadens
varde ska man avdra de arliga kalkylerade avskrivningar som hanfér sig till dem.


http://www.mavi.fi/sv/stod-och-service/odlare/grundstod/Sidor/default.aspx
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Pa gardsbruksenheter dar man aktivt bedriver produktiv verksamhet, ska byggnadernas
varde faststallas till minst 5 000 - 10 000 € trots att utgiftsrestens varde ar obetydligt.

Produktionsbyggnadernas byggnadsplats varderas i enlighet med kapitel 3 Fasta tillgangar

Kallor:
e Se Vardering av byggnadens varde 2016: https://www.haahtela.fi/fi/julkaisut/kaikki;

Jordbruksmark

Vid faststallandet av jordbruksmarkens varde har akerns regionala placering stor betydelse.
Pa akerns varde inverkar aven faktorer for de enskilda akrarna och akerns anknytning till det
jordbruk av vilket den utgdr en del eller till vilket den ska fogas.

De flesta 6verlatelserna av jordbruksmark sker i samband med generationsvéaxling. Prisni-
van som anvands i samband med dessa Overlatelser avviker fran den prisniva som tillampas
pa den fria marknaden. Kop av jordbruksmark pa den fria marknaden ar i allmanhet sa kal-
lade kop av tillaggsmark, dar prisnivan & sin sida i allmanhet betydligt éverskrider priset pa
jordbruksmark som varderats som en del av en gardsbruksenhet.

Metoden som vanligen tillampas i samband med vardering av jordbruksmark &r marknads-
vardemetoden. D4 metoden tillampas, ska man anda beakta, att representativa jamférbara
Overlatelser och kdpesummor som betalats i samband med dem uttryckligen utgors av képe-
summor som betalats for tillaggsmark. Om den akerareal som utgor féremal for varderingen
har varit foremal for kop i en fri marknadssituation under de narmaste aren, ska kdpesum-
man tas som utgangspunkt da vardet faststalls.

De képesummor som finns i Lantmateriverkets kopeskillingsstatistik kan tas som grund aven
i samband med vardering av akrar som hor till en gardsbruksenhet. | kopeskillingsstatistiken
ingar det i akerns varde i allmanhet aven stédrattighet. Da en gardsbruksenhet varderas, ska
man sasom en faktor som minskar akerns varde ta i beaktande det, att akern utgér en del av
en gardsbruksenhet. Vid vardering av tackdikad aker kan tackdikningskostnaderna tas som
grund for varderingen.

Akerns varde faststélls i forsta hand pa basis av uppgiften om képeskilling eller jamférelse-
kép. Om namnda uppgifter inte finns till forfogande, kan varderingen goéras pa basis av de
genomsnittliga vardena per landskap enligt tabellen nedan. Vardena har héarletts fran Lant-
materiverkets uppgifter om kdpesummor for jordbruksjord genom att anvanda de genomsnitt-
liga priserna for odlad &ker pa éver 2 ha under aren 2012-2016. Dessa varden kan hdjas el-
ler sankas i enskilda fall, om detta &r motiverat pa grund av sarskilda skal.

| de hektarpris som framférts i tabellen ingar vardet pa stodrattighet enligt punkt 4.2.4 och
vardet pa tackdiken sa att dess andel anses vara 10 % av tabellvardet pa akern, dock minst
500 euro. Som varde for tackdiken kan alternativt anvandas deras kvarstaende oavskriven
anskaffningsutgift korrigerat med anvanda reserveringar och indirekta intaktsféringar sasom
utgiftsrest for inventarier (se 4.2.1). Vid anvandningen av utgiftsrestvarde anvands som
varde for aker vardet pa otackdikad aker, varfor det fran tabellvarden minskas 10 %, dock
minst 500 euro. Da vardet pa jordbruksjord grundar sig pa en individuell utredning kan
ocksa vardet pa tackdiken definieras individuellt.

Sasom vardet pa akrar som inte odlats pa éver tio ar, betesmark och ang betraktas 100 €/ha.


https://www.haahtela.fi/fi/julkaisut/kaikki
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Landskap euro/ha
Nyland 9600
Egentliga Finland 10900
Satakunta 9200
Aland 15600
Mellersta Finland 4000
Egentliga Tavast- 8700
land

Birkaland 7800
Paijanne- 8000
Tavastland

Kymmenedalen 6900
Sddra Karelen 5200
Sodra Savolax 4800
Norra Karelen 3700
Norra Savolax 5000
Sodra Osterbotten 8700
Osterbotten 10400
Mellersta Osterbot- 6600
ten

Norra Osterbotten 5700
Kajanaland 1700
Lappland 2100

Lantmateriverkets kopeskillingsstatistik http://www.maanmittauslaitos.fi/sv

Kommunerna per landskap: http://www.stat.fi/meta/luokitukset/maakunta/001-
2016/luokitusavain.html

4.6 Skogsmark

4.6.1 Utgangspunkterna for faststdllande av vardet

Skogens varde paverkas bland annat av féljande faktorer.

virkesmangden, kvaliteten och virkesslagsférdelningen som en helhet
virkesmangden som genast kan avverkas

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

markens art

omradets skogsvardssituation

faktorer som ansluter sig till skogens belagenhet, sasom klimat och trafikférbindel-
ser

mangsidigheten av skogens anvandningsmdjligheter
markanvandningsbegransningar

Vid vardering av skog kan marknadsvardemetoden i allmanhet inte utgéra utgangspunkten.
Detta beror pa, att sadana representativa jamférelsedverlatelser, av vilka man skulle veta
virkesuppgifterna per objekt inte i allmanhet star till férfogande. Darfér kan till exempel de
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genomsnittliga priserna per hektar, som framgar ur kdpeskillingsstatistiker, utgéra grunden
for varderingsavgorandet endast da ingen annan utredning star till forfogande.

Vid faststallande av vardet pa skog anvands i allmanhet i fraga om privata skogar en kombi-
nation av avkastnings- och kostnadsvardemetoderna, den s.k. summavardemetoden, dar
skogens egendomsandelar raknas ihop:

markens varde som grundar sig pa kalkylerad avkastning
plantbestandets kostnadsvarde

tradbestandets avverkningsvarde

eventuellt tillagg for forvantningsvarde

Objektets helhetsvarde som raknats ut pa detta satt justeras genom att korrigera det totala
vardet, med den s.k. partirabatten. Genom partirabatt beaktar man i form av avdrag den in-
exakthet som ansluter sig till varderingens olika delfaktorer, sardrag for skogen som varde-
ras samt allmdnna administrativa utgifter. Partirabatten utgoér i allmanhet 30 procent, men
kan av motiverade skal aven vara storre eller mindre.

| synnerhet vid faststallande av vardet for storre skogsomraden anvands ocksa avkastnings-
vardemetoden.

Kallor:
o | lanken: htip://stat.luke.fi/sv/metsa finns de aktuella rotpriserna och annan in-
formation som kan utnyttjas vid vardering av skogen.
e Lantmateriverkets kopeskillingsstatistik

4.6.2 Lagenhetsvarderingen som informationskalla for vardering av skog

Sasom primar utredning 6ver skogens varde kan man betrakta lagenhetsvarderingar som
experter inom skogsbruk har utarbetat.

Behoriga lagenhetsvarderingar som experter inom skogsbruk har utarbetat kan som sadana
tas som grund for varderingsavgorandet. | lagenhetsvarderingen ska alla delfaktorer vara
specificerade jamte de enhetspriser vilkka anvants vid berakning av skogens varde, och i var-
deringen ska tillampas motsvarande berakningsgrunder som for andra anvandningsandamal
nar skogens gangse varde utreds.

Automatprogram for att faststalla vardet av en skog vilka program grundar sig pa numeriska
skogsresursuppgifter som Naturresursinstitutet och Finlands skogscentral har samlat in in-
nehaller motsvarande berakningsgrunder som traditionella lagenhetsvarderingar. De varden
av skog producerade av dessa program som exempelvis banker och skogsbolag erbjuder
sina kunder kan jamstallas med lagenhetsvarderingarna.

Det ar anda i allmanhet inte nédvandigt att skaffa en lagenhetsvardering eller motsvarande
kalkyl av obetydliga skogsomraden som &r mindre &n 15 hektar. | Norra Osterbotten och i
Kajanaland kan i detta sammanhang 30 hektar betraktas som ett mindre skogsomrade och i
Lappland 60 hektar.

De lagenhetsvarderingar eller motsvarande kalkyler som experter utarbetar motsvarar i prak-
tiken ofta narmast nuvardet av skogslagenhetens skogshushallningsvarde. Sarskilda faktorer
som hojer skogsmarkens varde, sasom varde av strandomraden och narheten till en tatort
som haller pa att utvidga sig ska da laggas till skogshushallningsvardet.
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4.6.3 Skogsvardering som baserar sig pa fastigheternas kopeskillingsstatistiker

Det finns inte alltid en lagenhetsvardering eller motsvarande kalkyl att ta som grund for sin
varderingen. | en sadan situation kan skogens varde faststallas utgaende fran landskapsvisa
hektarvarden och skogsmarkens areal enligt nedanstédende tabell. Tabellens varden har ta-
gits fran den statistik som Lantmateriverket uppratthaller éver fastigheters kdpeskilling (me-
delpriset vid rena skogsmarksforsaljningar under aren 2014 - 2016).

Vardet av skog som beraknats pa basis av hektarvardet i tabellen nedan kan i enskilda fall
hojas eller sdnkas, om detta ar motiverat pa grund av speciella faktorer som man kanner till.

Landskap euro/ha
Nyland 5100
Egentliga Finland 5100
Satakunta 4500
Aland 4100
Mellersta Finland 3500
Egentliga Tavast- 4800
land

Birkaland 4500
Paijanne-Tavastland 4700
Kymmenedalen 3900
Sodra Karelen 4100
Sodra Savolax 3900
Norra Karelen 2800
Norra Savolax 3100
Sodra Osterbotten 2800
Osterbotten 3000
Mellersta Osterbot- 2700
ten

Norra Osterbotten 1900
Kajanaland 1700
Lappland 1300

Kallor:
e Lantmateriverkets kopeskillingsstatistik: http://www.maanmittauslaitos.fi/sv
¢ Kommunerna per landskap: http://www.stat.fi/meta/luokitukset/maakunta/001-
2016/luokitusavain.html

4.7 Andel i samfilld skog

En andel i samfalld skog utgdr en Overlatbar férman som inkluderar ratten att tillsammans
med de dvriga deldgarna bestdmma Over varden och anvandningen av ett omrade som hor
till den samféallda skogen och att erhalla den del av avkastningen som andelstalen visar.
Man kan som varde for en sadan férman betrakta den del av vardet pa omradet i den sam-
fallda skogen och av den samféllda skogens annan egendom som andelstalet visar. Vid
faststallandet av vardet tilldmpar man de varderingsgrunder fér skogsmark och annan egen-
dom som finns i denna anvisning.
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Impediment

Da impediment varderas, beaktas de egendomsvarden som finns pa omradet. | kapitel 4.10,
Marktakter, behandlas vardering av torv-/marksubstanstillgangar som eventuellt finns pa
omradet.

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

| praktiken ar situationen i allmanhet sadan, att man inte har nagra som helst uppgifter
om faktorer som inverkar pa vardering av impediment eller tvinmarker. | en sadan situation
kan sasom omradets varde betraktas 50 euro per hektar.

Semesterstugor, strandomraden och vattenomraden

Semesterstugor pa gardsbruksenheten

Varden av en fritidsbostad och uthyrningsstugor pa gardsbruksenheten faststélls enligt punkt
3.6.4.3 (Fritidsbyggnader). Varde av tomtmark runt dem faststalls pa satt som beskrivs i
punkt 3.4 (Fritidsbyggnadsplatser). Tillhérande i ett gardsbrukskomplex beaktas som varde-
nedsattande faktor separat for varje enskilt fall.

4.9.2 Obebyggda fritidsbyggplatser

Ocksa vardet av obebyggda fritidsbyggnadsplatser som hor till gardsbruksenheten definieras
pa ett satt som beskrivits i 3.4 om byggratt har faststallts fér dem i stranddetaljplanen eller pa
annat satt. Tillhérandet i ett gardsbrukskomplex beaktas separat for varje enskilt fall. Nar det
galler ett gangse varde saknar det betydelse om byggplatser redan har bdérjat sédljas. Fast-
stéllande av gangse varde avviker darfor fran den vardering enligt VardL 29.2 § for fastig-
hetsbeskattning dar den byggnadsmark som hor till gardsbruksenheten betraktas som fas-
tighetsbeskattningsbar tomtmark fran och med att den nuvarande &garen har inlett forsalj-
ning av byggnadsplatser pa gardsbuksenheten.

4.9.3 Stora strandomraden

Med ett stort strandomrade avses har markomraden som ar betydligt stérre an normala
byggnadsplatser och som begransar sig till stranden och som &ven kan anvandas som fri-
tidsbyggnadsmark men for vilken annu inte har faststallts nagon byggratt. Ocksa sadana om-
raden paverkar gardsbruksenhetens gangse varde.

| avgérandet HFD 1993 B 539 ansags, att man inte sarskilt kunde faststalla ett "tillaggsvarde”
for gardsbruksenhetens strandomraden, da omradet inte hade planerats och forsaljnings-
verksamhet ej inletts, men att strandomradena i och for sig skulle beaktas d& fastighetens
varde faststalldes.

Stora strandomraden tas i beaktande fran fall till fall da fastighetens varde faststalls. Om det
for strandomradet genom planlaggning eller pa annat satt faststallts sarskilda begransningar
for anvandningen, ska ocksa dessa faktorer beaktas fran fall till fall.
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For att kunna faststalla den forhojningseffekt som stora strandomraden har borde man av-
g6ra hur manga strandtomter man i princip kunde bilda pa fastigheten. Fastighetens varde
kan da hojas med ett belopp som motsvarar cirka 40 procent av det sammanlagda vardet av
de separata strandtomterna.

Kallor:
e Da strandernas byggnadsratter utreds, kan man utnyttja uppgifterna fran strandplaner
eller strandplaner som ar under planering och vid behov aven uppgifter fran kommu-
nernas byggnadsmyndigheter.

4.9.4 Vattenomraden

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

| arvs- och gavobeskattningen behdver vattenomraden varderas separat i allmanhet endast i
fraga om omfattande 6ver 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 hdjas eller séankas 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 aven till en
vasentlig del av féradlings- och transportkostnader.

Pa 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 férmdgenheten varderas i arvs- och gavobeskattningen till ett sannolikt dverlatelsepris,
ska marktakten varderas som marksubstanstakt aven om egentlig upptagning inte har inletts.
Till exempel om tillstand fér upptagning av marksubstanser finns, ska marktakten varderas
som marksubstanstakt &ven om upptagning inte har inletts.

Da man faststaller vardet av ett omrade som ar avsett for upptagning av marksubstanser, ar
man i arvs- och gavobeskattningen inte bunden vare sig till dverlatarens eller mottagarens
inkomst- eller fastighetsbeskattning och de varden som har tillampats dar. Marktakten varde-
ras till det gangse varde som det har vid mottagandet av arv eller gava oberoende av, hur
marksubstansomradet behandlats inom dvriga skatteslag.
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4.10.2 Faststillande av varde for en grustakt

Gangse varde for en grustakt, sasom i allmanhet for évriga marktakter, faststalls pa det mest
tillforlitliga sattet med tillampande av avkastningsmetoden. | arvs- och gavobeskattningen
faststalls avkastningsvardet pa foljande satt

1) faststallande av omradets marksubstanstillgangar vid overlatelsen

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 6verlatelsetidpunkten

5) sasom berakningens rantesats kan tillampas 8 procent

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

Da den arliga avkastningen faststélls, ska man ta i beaktande, att man inte pa basis av den
upptagna marksubstansens forsaljningspris  (punkt 3) direkt kan rdkna hela
marktaktsomradets 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 m® pa marktakten vars areal &r 30 ha. Fran omradet tas arligen ca 50 000 m? grus,
varvid den sannolika resterande upptagningstiden ar 6 ar. A avlider och B ar ensam ar-
vinge. Grusets gangse forsaljningspris vid mottagande av arvet ar 2 €/16s-m>. | arvsbe-
skattningen beraknas marktaktsomradets gangse varde pa fdljande satt (numreringen
ovan):

Marksubstanstiligangar 300 000 m* = 420 000 16s-m3 (koefficient 1,4)
rester3ande upptagningstid ar 6 ar och den arliga upptagningsmangden 70 000
16s-m

gangse pris pa upptagen grus ar 2 €/16s-m®

den arliga avkastningen ar 0,8 x 2 €/ 16s-m® x 70 000 m® = 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 €.

)
)

N —
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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 totalvardet blir 523 000 euro.

4.10.3 Faststédllande av varde pa torvtakt

Torvprodukternas huvudtyper ar energitorv (frasbranntorv och torvbriketter) och vaxttorv.
Torvmarkerna i Sédra 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 majligt att tillampa marknadsvardemetoden.

Torvmarkens avkastningsvarde bestams i princip pa samma satt som i fraga om grustakt.
Torvupptagning forutsatter inte tillstdnd som avses i marktakislagen (555/1981). De flesta
torvmarkerna ar uthyrda, vilket innebar att hyreskontraktet ar den viktigaste informations-
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kallan for faststallande av vardet. Avkastningsvardet kan berdknas pa basis av hyran och
den arliga upptagningsmangden.

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

Den arliga genomsnittliga hyresinkomsten ar 13 000 €/ar (genomsnittlig hyresavkast-
ning som uppskattats pa basis av uppgifterna inkomstskattedeklarationen). Det ar 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 ar 98 000 €. Till virdet som beraknats pa
detta satt kan pa basis av provning fran fall till fall tilaggas omradets uppskattade varde
efter det att upptagningen har upphort.

Vid faststallandet av vardet pa torvmarker kan aven marknadsvardemetoden
das. Torvmarkerna ar, till skillnad fran grustakter, i allmanhet tamligen jamférbara regionalt.
Torvtakternas kopeskilling har statistikforts separat i Lantmateriverkets képeskillingsstatistik.
Denna statistik kan anvandas atminstone sasom kontrollvarden da avkastningsvardet raknas
ut.

Kallor:
o Tillstand fér upptagning av marksubstanser, torvmarkernas hyreskontrakt
o Lantmateriverkets kopeskillingsstatistik

4.11 Sardrag vid faststdllande av arvsbeskattningsvarde for gardsbrukstill-
gangar

Varde av tillgangar som bevaras som gardsbrukskomplex faststélls aven i arvsbeskattningen
pa ett ovan beskrivet satt. Som hjalp kan man exempelvis anvanda varderingsutlatanden
som skaffats for arvskifte om de visar egendomens gangse varde vid dddstidpunkten nog-
grannare an forfaranden som beskrivits i detta kapitel.

Verksamheten av en gardsbruksenhet som fatts i arv kan dock andras vasentligt efter doden.
Jord- och skogsbruksidkande kan antingen upphéra helt eller inskranka sig vasentligt jamfért
med den verksamhet som arvs. Nar man exempelvis pa grund av déden andrar produktions-
inriktning eller arrenderar ut akrar kan en del av jordbrukets inventarier och andra jordbruks-
tillgangar saljas eller tas bort fran jordbruksanvandning.

Om andringarna i verksamheten redogors for i bouppteckningsinstrumentet eller pa annat
satt i samband med arvsbeskattningen, kan man vid vardering av egendom beakta till vilka
delar gardsbruksenheten bevaras som helhet. Egendomsposter som atskiljs fran gards-
brukskomplexet efter doden varderas i arvsbeskattningen sa att de motsvarar det sannolika
Overlatelsepriset for enskilda egendomsposter. Som varde av sadana enskilda egendoms-
poster kan man betrakta priser inklusive moms och den moms som medfdljer realiseringen
beaktas separat pa ett satt som beskrivs senare.

Faststallande av varde kan ofta grunda sig pa de sannolika 6verlatelsepriserna pa egendom.
Varderingen for bouppteckningsinstrumentet maste ibland géras innan egendomen reali-
seras och de blivande forsaljningspriserna maste uppskattas. Om de realiserade forsalj-
ningspriserna avviker fran uppskattningen kan de realiserade forsaljningspriserna lamnas i
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form av tillaggsutredning och uppskattningar i bouppteckningsinstrumentet kan rattas vid
verkstallande av arvsbeskattning.

Om man i bouppteckningsinstrumentet eller annars i samband med arvsbeskattningen redo-
gor for att jordbruket laggs ned med anledning av arvslatarens déd kan de skatter som
oundvikligen realiseras i samband med nedlaggningen beaktas i arvsbeskattningen. Da jord-
brukets tillgangar har varderats till sannolika eller realiserade 6éverlatelsepriser kan man vid
arvsbeskattningen dra av de inkomst-, mervardes- och andra skatter som orsakas av ned-
laggningen och som enligt redogorelsen uppstar pa grund av forsaljning av jordbrukets till-
gangar eller av att tillgangar tagits upp till privat bruk antingen omedelbart eller snart efter
doden.

5 Foretagsformogenhet

5.1 Utgangspunkterna for faststallande av foretagets varde

| detta kapitel behandlas faststallande av gangse varde fér aktier i bolag som inte noterats
offentligt, bolagsandel i en naringssammanslutning samt rorelseidkares och yrkesutdvares
naringsverksamhet nar féretagsverksamheten fortsatter. Sdsom gangse varde betraktas det |
sannolika Overlatelsepriset for aktier, andelar eller rérelseidkares och yrkesutdvares narings-
verksamhet som dverlats.

| detta kapitel behandlas inte faststallande av varde for foretagsférmogenhet i saddana situat-
ioner dar overlatelsens objekt bestar av enskilda férmdgenhetsposter (se kapitel 2, Los
egendom och 3 Fast egendom). Da foéretaget eller en del av det hor till egendom som arvs,
Overgar foretaget inte nédvandigtvis till arvingarna som ett pa samma satt enhetligt komplex
som ar typiskt i fraga om gavor och kop. | avsnitt 5.8 behandlas de sardrag av vardering som
ska beaktas vid vardering av foretag som fatts i arv.

Gangse varde for aktiebolags aktie faststalls i férsta hand pa basis av kdpesummor som be-
talats for aktier i samma bolag, dvs. pa basis av kdpesummor i jamforelsedverlatelser. Jam-
forelsedverlatelser kan i princip anvandas aven i samband med vardering av en bolagsandel,
aven om dverlatelser av bolagsandelar ar mera séllsynta an dverlatelse av aktier.

For att en dverlatelse ska vara jamforbar, forutsatts det att jamforelsedverlatelsen har skett
nara den tidpunkt da skattskyldigheten har uppstatt och att dverlatelsens parter ar obero-
ende av varandra i en fri marknadssituation. Narheten av jamforelsedverlatelsen och tid-
punkten for skattskyldighetens boérjan uppskattas utgaende fran foretagets verksamhet och
verksamhetsmiljo; endast sadana dverlatelser kan betraktas som jamforbara, efter vilka det
inte har skett vasentliga férandringar i foretagets verksamhet eller verksamhetsmiljo.

Anvandning av jamforelsedverlatelser vid vardering av aktiens eller bolagsandelens gangse
varde kraver forutom overensstdmmelse med marknaden och den tidsmassiga narheten
aven att man beaktar andra omstandigheter som inverkar pa gangse varde. Till exempel en
ovanligt stor kbpesumma 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-
terfragan och priset pa aktierna i frdga ganska sannolikt sjunker efter det att malet har upp-
natts.

Képesummor 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 agandet inte blir kvar i foretagets tjanst.
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Om gangse varde inte kan faststallas enligt jamforelsedverlatelser, faststalls gangse varde
for aktier, andelar eller rorelseidkares och yrkesutdvarens naringsverksamhet i arvs- och ga-
vobeskattningen i allmanhet pa basis av foretagets substansvarde och avkastningsvarde,
vilket i allmanhet leder till en férsiktig 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-
hetsmiljo. Darfor kan andra varderingsmetoder an de som beskrivs i anvisningen (till exem-
pel kalkyler éver 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 anvands vid vardering av foretagets varde betraktas i beskatt-
ningen som bolagets minimivarde det varde som beraknats utgaende fran substansvardet.

Kallor:
o http://www.kauppalehti.fi/5/i/porssi/porssikurssit/muutlistat.jsp, Képesummor av icke
listade bolag som publicerats av Privanet Capital Abp.

Foretagets substansvarde

Tillgangar och skulder

Foretagets substansvarde berdknas pa basis av férmdgenheten som ingar i foretaget da
skattskyldigheten uppstod. Substansvardet fas da man fran foretagets tillgangar avdrar fore-
tagets skulder. Sasom tillgangar och skulder beaktas de tillgangar och skulder som ingar i
aktiebolagets och personbolagets alla férvarvskallor samt i rorelseidkarens och yrkesutova-
rens naringsverksamhet. Om féretagets skulder ar stérre an tillgangarna, anses foretagets
substansvarde vara noll och beloppet med vilket skulderna éverskrider tillgangarna beaktas
som en faktor som minskar gangse varde.

Foretagets tillgangar och skulder varderas enligt balansrakningen fér den rakenskapsperiod
som senast avslutats efter skattskyldighetens bérjan. Om rakenskapsperioden likval utgar
inom tva manader raknat fran skattskyldighetens bérjan, kan man som utgangspunkt ta ba-
lansrakningen for den rakenskapsperiod som snart utgar. Vid varderingen kan man aven an-
vanda balansrakningen i ett mellanbokslut, om bolagsstamman har faststallt ifragavarande
bokslut innan beskattningen verkstalls.

Om foretagets egendom har forandrats vasentligt mellan bokslutstidpunkten och skattskyl-
dighetens borjan ska den balansrakningen som valts som grund korrigeras att motsvara for-
mogenhetssituationen vid skattskyldighetens borjan.

5.2.2 Vardering av tillgangar och skulder

Foretagets tillgangar och skulder varderas till gangse varde. Gangse varde for en enskild
formogenhetspost faststélls pa basis av antingen balansvardet eller annan tillganglig uppgift.
Som utgangspunkt betraktas saledes inte de i beskattningen oavskrivna anskaffningsutgif-
terna, dven om balansvardena ofta motsvarar de varden som anvands i inkomstbeskattning-
ens nettoférmdgenhetsberakning.

| det féljande behandlas principerna for vardering av enskilda poster som ingar i foretagsfor-
mogenheten, da foretagets substansvarde faststalls. Eftersom avsikten med substansvardet
ar att bestdmma hela foretagets varde, kan de varderingsnivaer som anvants har inte an-
vandas i samband med 6verlatelse av en enskild formégenhetspost. | ett féretag som fortsat-
ter verksamheten innehaller varden ingen moms eftersom momsen i den momspliktiga rorel-
sen ar bara en genomgangspost.
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5.2.3 Immateriella fornodenheter

Etablerings- och organiseringsutgifterna anses inte ha formégenhetsvarde, de raknas 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 medfér 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 gadngse varde pa
samma satt som beskrivits i kapitel 3 ovan, likval alltid minst till balansvardet.

5.2.5 Maskiner och inventarier

Maskiner och inventarier varderas i regel till balansvardet. Ett gangse varde som ar hogre an
balansvardet tillampas likval da foretagets formégenhet till en betydande del bestar av till ex-
empel fordon, arbetsmaskiner och andra motsvarande férnédenheter, for vilka sannolikt
Overlatelsepris kan faststallas.

5.2.6 Ovriga materiella fornddenheter, férskottsbetalningar och icke slutforda anskaff-
ningar

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

5.2.7 Placeringar

Aktierna i ett offentligt noterat dotterbolag och i ett delagarskapsféretag 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 pa basis av substans- och avkastningsvardet. Sasom vardet
pa dotterbolagets och delagarskapsfoéretagets (bade offentligt noterade och icke noterade)
aktier betraktas likval alltid minst deras balansvarde, da bolagets varde bestams i en sadan
situation dar avsikten ar att fortsatta dess verksamhet.

Andra an dotterbolagens och delagarskapsféretagens offentligt noterade aktier och andra
vardepapper varderas ocksa till det gangse vardet pa ett satt som anges i kapitel 2.3. Ande-
lar i placeringsfonder varderas till det gangse vardet pa samma satt som i kapitel 2.5 och ak-
tierna som berattigar till besittning av en aktielagenhet pad 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.
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5.2.8 Omsaittningstillgangar

Omesattningstillgadngarna 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 varderas till balansvardet. Kalkylerade skattefordringar enligt 5:18 § i Bokfé-
ringslagen (BokFL) raknas likval i regel inte till tillgangarna. Kalkylerade skattefordringar kan
uppkomma av periodiseringsskillnader mellan bokféringen och beskattningen samt av skill-
nader mellan bokféringsvarden 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 pa 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

Balansrakningens 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 allmanhet inte anses utgoéra skulder, de ska saledes inte i
regel tas i beaktande sasom en faktor som minskar substansvardet. | bokféringslagen av-
sedda kalkylerade skatteskulder kan férorsakas av bokslutsdverféringar, sasom frivilliga re-
serveringar och av avskrivningsdifferensen samt av vardeférhgjningar. Som skuld betraktas i
regel inte heller sadan kalkylerad skatteskuld, som férorsakas av att man i samband med be-
rakning av foretagets substansvarde har anvant ett gangse varde som ar hogre an formo-
genhetspostens balansvarde (latent skatteskuld).

Kalkylerad (latent) skatteskuld kan likval avdras fran tillgangarna, da den skattskyldige utre-
der, att ifraga varande belopp kommer att realiseras under den narmaste framtiden. Till ex-
empel latent inkomstskatteskuld i anknytning till vardering av en fastighet beaktas da den
skattskyldige har bevisat att fastigheten i fraga dverlats inom kort efter det fang som féranlett
arvs- eller gavoskatteskyldigheten. En latent inkomstskatteskuld réknas hos aktiebolaget ge-
nom att multiplicera differensen mellan det gangse vardet och balansvardet med samfundets
gallande inkomstskattesats. | fraga om annat féretag anvander man som inkomstskattesats i
brist pa annan utredning 35 procent.
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5.2.14 Frammande kapital

5.3

Frammande kapital varderas till balansvardet. Fran tillgangarna dras av aven sadana till sitt
varde vasentliga forpliktelser som uppstatt efter utgangen av den rakenskapsperiod som det
bokslut som valts som grund for varderingen galler. En sadan 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 utgor grunden for ett beskattningsavgérande kan ve-
rifieras, maste foretagets avkastningsvarde i beskattningen i regel faststallas pa basis av
historieuppgifter. Vid berakningen av avkastningsvardet anvander man i allmanhet de tre
senaste rakenskapsperiodernas resultat fran resultatrakningarna, som uppgjorts enligt bokfo-
ringslagen. Om rakenskapsperioden likval utgar inom en kortare tidsperiod raknat fran skatt-
skyldighetens borjan, kan man vid berakningen 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 berakning av avkastningsvardet ifall resultatet ger en tillforlitlig bild av resultatet for hela
rakenskapsperioden med beaktande av de for flera branscher kdnnetecknande sasongvariat-
ionerna.

Resultaten, som utgdér grunden fér avkastningsvardet korrigeras genom att avdra féljande
poster.
o ftillfalliga poster (bl.a. erhallna och utgivna koncernbidrag, anlaggningstillgangarnas
Overlatelsevinster och -forluster samt gavor)
e Dbokslutsdispositioner (forandringar av avskrivningsdifferens och frivilliga reserve-
ringar).

Fran rakenskapsperiodens resultat kan aven avdras foretagarens kalkylerade l6nekostnader,
om den F6PL-férsdkrade foretagaren arbetar i féretaget men gangse 16n inte har utbetalats
till honom. Avdraget ar skillnaden mellan gangse 16n och utbetalad |6n. Som gangse 16n vid
berakningen av avdrag betraktas i regel det belopp av FOPL-arbetsinkomst som faststallts for
féretagaren. Detta belopp allokeras till det féretag och den réakenskapsperiod vars avkast-
ningsvarde beraknas. Arbetsinkomsten grundar sig pa féretagarens egen uppskattning av
vad som for motsvarande arbete skulle betalas till en person med samma yrkeskunskaper.
Avdraget kan goras inom alla féretagsformer

| utrakningen tas inkomstskatterna i beaktande som kalkylerad kostnad enligt det rattade re-
sultatet for skattearet. Kalkylerade inkomstskatter kan subtraheras ocksa fran personbolagets
resultat, &ven om inkomstskatterna i verkligheten paférs bolagets delagare. Vid berakning av
skattekostnaden anvands gallande skattesats som aktiebolagets samfundsskattesats. For
annat foretag an ett aktiebolag anvands som inkomstskattesats det skattebeloppet som san-
nolikt tas ut av det rattade resultatet, i brist pa annan utredning 35 procent. Om féretagets re-
sultat visar forlust, tar man i beaktande den skatteeffekt som orsakas av avdrag av forlust
genom att skatt enligt ovan ndmnd skattesats 1aggs till det forlustbringande resultatet.

Om foretagets resultat har beraknats for en rakenskapsperiod som avviker fran 12 manader,
ska resultatet andras att motsvara 12 manaders resultat.

Av de resultat som tagits med i berakningen utraknas medeltalet, som kapitaliseras enligt 15
procents rantesats. Sasom rantesats kan av motiverade skal tillampas en ranta som ar lagre
an 15 procent (Iag risk) eller hogre an 15 procent (mycket stor risk).
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Avkastningsvardet beraknas enligt formeln: varde = T/i, dar T ar det genomsnittliga arsresul-
tatet och i ar kapitaliseringsrantesatsen.

Exempel pa avkastningsvarde:

Bolagets resultat &r under det 1:a aret 40 000, under det 2:a aret -30 000 och under
det 3:e aret 50 000. Medeltalet av arsresultat ar saledes (40 000-30 000 + 50 000)/3 =
20 000.

Bolagets avkastningsvarde 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 faststalls pa basis av avkastningsvardet och substansvardet som
beraknats pa satt som beskrivits ovan i allmanhet pa foljande satt:
e om avkastningsvardet ar storre an substansvardet, ar gangse varde lika med me-
deltalet av avkastningsvardet och substansvardet
e om substansvardet ar storre an eller lika stor som avkastningsvardet, ar gangse
varde lika med bolagets substansvarde.

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

Da foretagets varde faststalls, ska man likval alltid vid varderingen av féretaget beakta bade
foretagets verksamhet och den situation i vilken féretaget befinner sig. Sasom resultat av
varderingen kan man fran fall till fall antingen lagga storre vikt vid substansvardet 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 da foretagets inkomst kontinuerligt ar betydande och inkomster inte lamnats kvar i f6-
retaget. Avkastningsvardets betydelse ar i allmanhet avsevart stérre och gangse varde kan
faststallas enbart pa basis av avkastningsvardet i s.k. idéféretag, vars varde i huvudsak ba-
serar sig pa andra faktorer an de poster som syns i balansrakningen, sasom till exempel pa
yrkeskunnig personal, produkter, tjanster, immateriella rattigheter, kundnatverk, marknads-
andelar eller andra motsvarande faktorer.

Substansvardets betydelse ar a sin sida stérre an i genomsnitt och gangse varde kan fast-
stallas fran fall till fall enbart pa basis av substansvardet om det resultat som féretaget av-
kastat vasentligt grundar sig pa arbetsinsatsen av den person som uttrader ur foretagets
verksamhet. Ocksa i sadana situationer, dar avsikten inte ar att fortsatta med verksamheten,
faststalls foretagets varde enbart pa basis av substansvardet oberoende av féretagsformen.

Om det bolag som ar féremal for varderingen bedriver manga slags verksamhet som ar 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 faststallas genom att vardera
de sjalvstandiga delarna separat. Exempelvis ska bolagets naringsverksamhet varderas till
medeltalet av avkastnings- och substansvarde och till detta varde adderas det gangse vardet
av de separata placeringstillgadngarna.
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Faststdllande av vardet pa en aktie i ett moderbolag i en koncern pa ba-
sis av avkastnings- och substansvardet

Om ett offentligt icke-noterade aktiebolag som ska varderas ar ett moderbolag i en koncern
beraknas dess avkastnings- och substansvarde i regel pa grundval av koncernbokslutet. Den
resultatberakning och balansrdkning som da ligger som grund foér varderingen innehaller
ocksa dotterbolagets och moderbolagets samtliga tillgangar och skulder samt intakter och
kostnader. De andelar av dotterféretagens resultat och tillgangar som motsvarar andra an
koncernforetags innehav ska tas upp i koncernresultatrakningen och koncernbalansrakning-
en som en sarskild post kallad minoritetsandel (bokféringslagen 6:7). Vid berakning av mo-
derbolagets avkastnings- och substansvarden utgaende fran koncernbokslutet dras dessa
bokféringsposter av fran koncernens avkastningar och tillgangar i brist pa annan utredning
aven da man exempelvis i nagra delar har avvikit fran balansvarden.

Ocksa i de fall da koncernbokslutet inte ar tillgangligt, kan dotterbolag och betydande del-
agarskapsbolag tas i beaktande vid berakning av moderbolagets avkastnings- och substans-
varde genom att sla samman moderbolagets andel av dotter- och delagarbolagens balans-
rakning och resultat i moderbolagets balansrakning och resultat. Sa ska man gora i de situat-
ioner dar tillgangar och avkastningar i koncernens bolag férdelas mellan bolagen sa att den
separata varderingen av bolagen leder till ett vasentligen olikt resultat an vad medeltalet av
hela koncernens substans- och avkastningsvarden ar.

| ovan namnda situationer iakttas i ovrigt i tillampliga delar anvisningar i detta kapitel om
faststallande av det gangse vardet for foretagsformdégenheten och aktierna.

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

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 uteldpande aktier vid den tidpunkt da
skattskyldigheten uppstod.

Om aktiens varde faststalls i en sadan situation dar féretagets nettoférmdgenhet ar negativ,
men foretaget likval har avkastningsvarde och avsikten ar att fortsatta med féretagsverk-
samheten, beaktas den andel av skulderna som o6verskrider tillgangarna sasom en faktor
som minskar gangse varde till exempel pa foljande satt:

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

Vid faststallandet 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
inlésnings- eller samtyckesklausul eller andra sardrag. Om en sadan sak likval i verkligheten
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paverkar aktiens gangse varde, kan faktorn genom en motiverad utredning beaktas da
gangse varde faststalls. Fran utredningen ska det framga, pa vilket satt aktiens sannolika
Overlatelsepris faststalls i ifraga varande fall eller vilka inverkningar detta sardrag, som ska
beaktas, har pa det sannolika overlatelsepriset.

Som gangse varde enligt ArvsSkatteL 9 § 1 mom. betraktas inte sadant inlésningspris som i
bolagsordningen, deldgaravtalet eller pa annat satt har avtalats till ett lagre belopp an
aktiens proportionella del av bolagets helhetsvarde med syfte att de facto férhindra den
sjalvstandiga overlatelsen av minoritetsandelen t.ex. for att behalla karaktaren av ett
familjeféretag (HFD KHO 1975 1l 534). Villkor och forpliktelser som galler éverlatelse av
aktier som delagarna har avtalat om i ett delagaravtal eller pa annat satt tas i beaktande
enligt deras faktiska karaktar antingen i varderingen av aktien eller pa annat satt
(HFD:2016:18 och HFD:2016:104).

Om det faktumet att aktierna har olika slag innebar olika rattigheter da bolagens
tillgangar delas ut (t.ex. vid dividendutdelningen) kan dess inverkan pa aktiernas varde tas i
beaktande pa skattemyndighetens initiativ.

Gangse varde for bolagsandel i kommandit- och 6ppet bolag

Faststallandet av bolagsandelens gangse varde grundar sig pa de rattigheter som motta-
garen av bolagsandelen enligt bolagsavtalet och 6verlatelsehandlingen har till bolagets till-
gangar. Kommanditbolagets tysta bolagsman har i allmanhet ratt till bolagets tillgangar end-
ast upp till den kapitalinsats, som de placerat i bolaget och de ansvariga bolagsmannens rat-
tigheter bestams sasom proportionella andelar av den resterande delen av foretagets netto-
tillgangar. De ansvariga bolagsmannens andelar paverkas ocksa av saldon pa deras privata
konton och vad man kommer dverens om dem i samband med Overlatelsen.

Som gangse varde pa tyst bolagsmans bolagsandel betraktas i regel beloppet av kapitalin-
satsen, som personen i fraga 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-
mogenhetsandelar. | ett 6ppet bolag raknas bolagsandelens gangse varde pa motsvarande
satt genom att dividera bolagets gangse varde med bolagsmannens formégenhetsandelar.

Exempel:

Kommanditbolagets substansvarde ar 40 000 och avkastningsvardet ar 100 000, varvid
sasom 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 bolagsmannens andel av bolagets tillgangar ar V2.
Saldon pa de ansvariga bolagsmannens konton ar sinsemellan identiska.

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

Gangse varde for de ansvariga bolagsmannens bolagsandelar ar (70 000 - 10 000)/2 =
30 000 euro.

Om A hade tagit ut 10 000 euro mindre fran sina vinstandelar an B och saldot pa A:s
privata konto skulle saledes vara 10 000 euro storre, skulle de ha olika rattigheter till
bolagets tillgangar. Da skulle A:s bolagsandel vara 10 000 euro vardefullare an B:s bo-
lagsandel. Vardet av A:s bolagsandel skulle vara 40 000 euro och vardet av B:s bo-
lagsandel skulle vara 20 000 euro.
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Hur det gangse vardet for bolagsandel i dppet bolag och kommanditbolag ska faststallas be-
handlas narmare i punkt 7.2. i Skatteférvaltningens anvisning Overlatelse av bolagsandel
vid inkomstbeskattningen och gavobeskattningen och i anvisningen Generationsvéxling i
personbolagen och enskilda rorelser i beskattningen.

| arvsbeskattningen kan det forekomma situationer dar dédsboet maste ansvara for skulder i
ett dverskuldsatt kommanditbolag eller 6ppet bolag. Da avsikten inte ar att fortsatta med fo-
retagsverksamheten, bildas bolagsandelens gangse varde av substansvardet, som i ett sa-
dant fall ar lika med noll. Av foretagets skulder, som dodsboet ska ansvara for, beaktas i
arvsbeskattningen den andel som éverskrider beloppet av de tillgangar som hor till bolags-
andelen, som tillfaller dodsboet.

Sardrag vid faststdllande av arvsbeskattningsvarde for foretagsformo-
genhet

Om féretaget efter doden bevaras som en helhet och féretagsverksamheten fortsatter fast-
stalls féretagets varde aven i arvsbeskattningen pa ett satt som beskrivits ovan i detta kapi-
tel. Som hjalp kan man exempelvis anvanda varderingsutlatanden som skaffats for arvskifte
om de visar egendomens gangse varde vid dddstidpunkten noggrannare an férfaranden som
beskrivits i detta kapitel.

Verksamheten av ett foretag som fatts i arv kan dock andras vasentligt efter déden. Foreta-
get kan eventuellt laggas ned helt eller foretagsverksamheten kan inskrankas vasentligt jam-
fort med foretagsverksamheten under arvlatarens livstid.

Om andringarna i verksamheten redogors for i bouppteckningsinstrumentet eller pa annat
satt i samband med arvsbeskattningen, kan man vid vardering av egendom beakta till vilka
delar foretaget bevaras som helhet. Egendomsposter som atskiljs fran gardsbrukskomplexet
efter déden varderas i arvsbeskattningen sa att de motsvarar det sannolika 6verlatelsepriset
for enskilda egendomsposter. Till den delen det inte ar fraga om ett foéretag som fortsatter
verksamheten kan man som varde av sadan egendom som saljs eller 6verfors till privat bruk
betrakta priser inklusive moms och den moms som medféljer realiseringen beaktas separat
pa ett satt som beskrivs senare.

Om foretaget laggs ned pa grund av att agaren avlidit ska endast foretagets tillgangar dvs.
substansvarde varderas. Om foretagets tillgangar saljs snart efter déden kan faststallande av
substansvardet av egendomen ofta grunda sig pa de sannolika Overlatelsepriserna pa egen-
dom. Varderingen fér bouppteckningsinstrumentet maste ibland géras innan egendomen
realiseras och de blivande forsaljningspriserna maste uppskattas. Om de realiserade forsalj-
ningspriserna avviker fran uppskattningen kan de realiserade forsaljningspriserna lamnas i
form av tillaggsutredning och uppskattningar i bouppteckningsinstrumentet kan rattas vid
verkstallande av arvsbeskattning.

Om man i bouppteckningsinstrumentet eller annars i samband med arvsbeskattningen redo-
gor for att foretagsverksamheten laggs ned med anledning av arvslatarens déd, kan de skat-
ter som oundvikligen realiseras i samband med nedlaggningen beaktas vid faststallande av
substansvardet. Detta géller saval inkomst-, mervardes- och andra eventuella skattepafdlj-
der som orsakas av nedlaggningen av verksamheten (exempelvis debiteringar av bilskatt
som foljer av nedlaggningen av verksamheten). Mervardesskatten dras dock inte av om
egendomens varde redan har varderats med momsfria priser.

| aktie- och personbolaget ar det i allmanhet bolaget som far dessa skattepafdljder. Om det
redogors for att egendomen realiseras snart efter déden kan tillforlitligt redogjorda skattepa-
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foljder som orsakas av forsaljningar beaktas nar substansvardet av aktierna eller personbo-
lagsandelen faststalls.

Da verksamheten som laggs ned efter doéden ar en privat rorelse ar det fraga om férmogen-
hetsposter som doédsboet ager direkt och skattepafdljder pa grund av nedlaggningen kom-
mer direkt till dodsboet. Féremalet for vardering ar de substanstillgangar som hor direkt till
foretaget. Da foretagets substansvarde har réknats enligt de sannolika eller realiserade éver-
latelsepriserna kan man fran detta varde dra av de inkomst-, mervardes- och andra skatter
som orsakas av nedlaggningen och som enligt redogérelsen uppstar pa grund av férsaljning
av privatrorelsens tillgangar eller av att tillgangar tagits upp till privat bruk.

Skulder och forpliktelser

Skulder, avdrag och sarskilt s.k. latenta skatteskulder

Skulderna varderas till gangse varde med iakttagande av samma principer som i fraga om
vardering av fordringar i kapitel 2.1.

| samband med varderingen av tillgdngarna maste man ofta avgéra, hur man ska beakta den
icke realiserade skatteskulden som ansluter sig till formégenheten. Utgangspunkten ar, att
den har skatteskulden inte beaktas da tillgdngarnas varde faststalls om den inte hanfor sig till
arvlatarens livstid eller inte ndédvandigtvis realiseras hos dddsboet exempelvis pa grund av
att foretagsverksamheten har upphort.

En skatteskuld som hanfor sig till arvlatarens agotid beaktas da egendomen varderas. Som
ett exempel pa en skatteskuld, som ska beaktas kan man namna kallskatten pa rantein-
komst, som konkret hanfor sig till sddan ranteinkomst som uppkommit under arvlatarens livs-
tid och som ska raknas till formogenheten. Det finns Skatteforvaltningens stallningstagande
om bilskatt som beaktas som skuld Bilskattens avdragbarhet vid arvsbeskattningen.

Vid gavan hoér skatteskulder vanligtvis till gavogivaren och paverkar saledes inte gavans
varde. Om gavan innehaller avkastning som flutit in under den tid da gavogivaren agt gavan
och skatten pa ska betalas av gavotagaren, dras skatten av pa ett satt som angetts ovan i
kapitel 2.

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

Forbehall om avkastningsratt

Varde pa forbehallen ratt

Enligt 9 § 3 mom. i ArvsSkatteL far man fran egendomens varde dra av vardet av olika for-
pliktelser. Aven véardet pa dem ska faststéllas med tillampande av principen om géngse
varde. Vardet pa den forbehallna ratten rédknas ut s& att den genomsnittliga arliga avkast-
ningen av ratten multipliceras med kapitaliseringskoefficienten.

6.2.2 Kapitaliseringskoefficient

Om ratten har forbehallits for livstid anvands alderskoefficienterna enligt Arvsskattel 10 §.
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Om ratten har férbehallits for ett begransat antal ar anvands koefficienterna beraknade enligt
atta procents kapitaliseringsréanta (se tabellen i slutet av avsnittet). Overlataren av
egendomen kan inte forbehdlla sig Dbesittningsratten pa viss tid sa att
kapitaliseringskoefficienten skulle vara stérre an hans alderskoefficient.

Om Overlateren av egendomen har forbehdllit sig den livsvariga besittningsratten till
samma egendom (t.ex. en bostad) bade for sig sjalv och fér andra personer sa att
agaren 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 perso-nen. Om var och en av Overlatarna av den samagda egendomen (t.ex.
skogslagenhet) dar-emot férbehaller sig besittningsratten endast for sig sjalv, avser
besittningsratten endast den andel som var och en Gverlater och avdraget beraknas enligt
varje Overlatares egen alders-koefficient. Avdraget for besittningsratt raknas alltid utgaende
fran hur lange och for vilken del den antas begransa agarens rattigheter.

6.2.3 Arlig avkastning

Som den arliga avkastningen av den forbehallna ratten betraktas i férsta hand den verkliga
avkastningen, sasom depositionens ranteintakt, hyresinkomst av en uthyrd aktielagenhet,
dividend enligt vedertagen praxis for dividendutdelningar eller annan motsvarande inkomst.
Med avkastning avses har inkomstbeloppet minskat med naturliga avdrag, dar skatten inte
har beaktats som avdrag.

Depositionens ranteintdkt betraktas som arlig avkastning i det fall att besittningsratten
hanfors till ett visst enskilt konto eller skuldebrev och inte innehaller ratt att placera tillgangar
pa ett annat satt.

Den etablerade dividendutdelningen kan anvandas som den arliga avkastningen av dividend-
ratten som forbehallits till aktierna, da bolagets agarundelag ar brett och agarna ar
av varandra oberoende parter. Da overlatelsen galler aktier i familjebolag och i andra bolag
med fa agare ska parterna som kommit dverens om férbehall av ratten visa en grundad
vardering av rattens varde samt en redogdrelse fér huruvida det mellan parterna har avtalats
nagonting om en kommande utbetalning av medel. Det ar rattens faktiska innehall som ar
avgorande. Om parterna inte lamnar nagon redogorelse ska rattens varde uppskattas. Om
utgangspunk-ten ar den nedan namnda beraknade arliga avkastningen pa 5 procent kan
den antingen sankas eller hdjas enligt uppskattning pa basis av rattens innehall och
dividendutdelningsut-sikterna i framtiden.

Om man inte vet formanens 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 hyresnivd som grund. | fraga
om jordbruksjord betraktas som avkastning den uppskattade arrendeinkomsten av akermark.
Nar arsavkastning uppskattas ska man ta i beaktande att t.ex. hyresintakter fran en
fritidsbostad flyter in endast bara fér en del av aret. Den uppskattade avkastningen
bevisar alltid ocksa objektets varde, varfor den avkastningsuppskattning som angetts som
grund for berakningen av besittningsratten ocksa kan anvandas for uppskattning av
objektets varde. Om det fér egendomen {illforlitigt bevisas den verkliga arliga
avkastningen som ar mycket hég jamfért med egendomens gangse varde som har utretts
pa annat satt, kan vanligtvis ocksa egendo-mens varde faststallas 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 formogenhetens gangse varde (HFD 1987 B 624). Fem procent tilldmpas till exempel som
den kalkylerade arliga avkastningen av skog, aktiebolags aktie och bostad. Som kalkylerat
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arligt varde for besittningsratt som forbehallits for fritidsbostad tillampas vedertaget tre pro-
cent.

Vardet pa besittnings-, bruks- och bostadsratt raknas i regel alltid utgaende fran den under-
liggande egendomens hela varde aven om den som far egendomen ocksa 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) beraknas ratten enligt begransningen.

6.2.4 Rattens varde vid avstaende fran den

Varde pa besittningsratt raknas enligt samma principer ocksa da man for tidigt avstar fran
ratten och vardet pa den férmas ska uppskattas som agaren far av detta avstaende. Kapita-
liseringskoefficienten bestams enligt tidpunkten for avstaende. Ocksa som arlig avkastning
anvands avkastningsnivan vid tidpunkten for avstdende

Om det ursprungliga objektet for besittningsratt (exempelvis bostad) fére avstaendet har om-
vandlats till pengar, kan avkastningen vid tidpunkten for avstaende inte enbart bestammas
pa basis av placeringssattet for pengar. Rattsinnehavaren har i sinom tid fatt ratt till avkast-
ning fran det ursprungliga objektet och objektet har inte kunnat omvandlas till pengar utan
hens samtycke. De penningmedel som besittningsratten avser ska enligt arvdabalken (12:5)
placeras i agarens namn pa ett tryggt och Iénsamt satt om inte agaren medgivit annat. Av
de orsaker anvands som arlig avkastning i en sadan situation i princip 5 procent aven om till-
gangarna vid avstadende av ratten genom dmsesidig 6verenskommelse skulle exempelvis
vara pa ett konto med lag avkastning.

6.2.5 Konstgjorda arrangemang

Ett férbehall av besittnings-, bruks- eller bostadsratt som pa grund av omstandigheterna ska
betraktas klart konstgjort kan varderas och vid behov kan man ingripa med st6d av bestam-
melsen om kringgaende av skatt i ArvsskatteL 33a §.

6.2.6 Exempel pa bestimning av varde pa forbehallen ratt:

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

Sasom varde for boenderatten fas saledes:
12 mm varde for boenderatten fas sal

Berakningen av vardet for besittningsratt pa viss tid avviker fran berakningen av vardet
for besittningsratt under aterstaende livstid s& att man i stéllet 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 forbehall om avkastningsratt for ett visst antal ar.

Kapitalvar- Kapitalvar- Kapitalvar- ‘ Kapitalvar- ‘

Antalet ar det | Antalet ar det | Antalet ar det | Antalet ar det
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



Med hjalp av féljande tabell kan man bestdamma vardet av ett rantefritt tillgodohavande.
KOROTTOMAN TAI ALIKORKOISEN SAATAVAN ARVO

TAULUKKO OSOITTAA ALLAMAINITTUJEN VUOSIEN KULUTTUA ERAANTYVAN
100 EURON SUURUISEN KOROTTOMAN SAATAVAN ARVO, LASKETTUNA
8 PROSENTIN KORKOKANNAN MUKAAN

Merkitse saatavan nimellisarvo 100

Merkitse prosentti seuraavasti: 1 % = 1,01, 2 % = 1,02jne

Vuosien |Paaoma- Vuosien Padoma- Vuosien Paaoma- |Vuosien Paaoma-

luku ano luku ano luku ano luku ano
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 90 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

N
[¢)

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