








1. Innledning

Kommunestyret i Amot kommune vedtok 13.12.2017 i forbindelse med budsjettbehandling &
innfore eiendomsskatt pé faste eiendommer i hele kommunen fra og med 1. januar 2020.

Prosjektet omfatter innfering av eiendomsskatt i hele kommunen, ny takseringsmetode for
boligeiendommer og ny taksering av tidligere takserte eilendommer.

Dette dokumentet er resultatet av en prosess der sakkyndig nemnd og eiendomsskattekontoret
har dreftet og tatt stilling til rammer og retningslinjer for taksering 1 kommunen. Sakkyndig
nemnd har sé fastsatt rammer og retningslinjer for befaring og taksering av eiendommer i
kommunen. Takstene skal gi grunnlag for utskrivning av eiendomsskatt for 2020 og péfelgende
ar. Rammene og retningslinjene skal bidra til at takstnivéene blir i henhold til sakkyndig nemnds
vurderinger, og sikre likebehandling av eiendomsbesitterene nér taksering gjennomfores i
2019/2020 og benyttes som grunnlag for utskriving av eiendomsskatt.

Eiendomsskatten skal regnes ut etter verdien som eiendommen blir satt til i samsvar med
eiendomsskatteloven§ 8.

Utgangspunktet for taksering av eiendommene er referert 1 lov om eigedomsskatt til
kommunane (eigedomsskattelova) § 8 A-2 (1):

«Verdet av eigedomen skal setjast til det belop ein ma ga ut fra at eigedomen etter
si innretning, brukseigenskap og lokalisering kan bli avhenda for under vanlege
salstilhove ved fritt sal. Verdet av neeringseigedom skal setjast til teknisk verde nar
det ikkje er mogleg a fastsetje verdet etter regelen i forste punktum.»

Kommunestyret har vedtatt at for boliger skal Skatteetatens formuesgrunnlag, som skatteetaten
né benevner boligverdi, benyttes, iht. eiendomsskatteloven § 8 C. Disse eiendommene skal
derfor ikke besiktiges og takseres av kommunen, men boligverdiene som mottas fra Skatteetaten
skal importeres til KomTek Forvaltning som er dataprogrammet som benyttes 1 forbindelse med
eiendomsskatt.

2. Innhold i dokumentet
Dokumentet om rammer og retningslinjer for takseringen tar stilling til folgende elementer:

Ytre rammebetingelse
Det foreligger tre sett ytre rammebetingelser som prosjektet mé overholde.

Disse er:
o De juridiske rammene som foreligger for takseringsarbeidet
o De politiske rammene kommunestyret har trukket opp
o De mulighetene og begrensningene teknologien gir

Overordnede rammer og retningslinjer satt av sakkyndig nemnd
Gjennom dette dokumentet trekker sakkyndig nemnd opp rammer og retningslinjer som
besiktigelsesmedarbeiderne skal holde seg innenfor ved taksering.

Slike rammer er:
o Gruppering av eiendommer
o Gjennomsnittlige verdier for eiendomsgrupper (sjablongverdier)






e Vurderinger av eiendommen

3.1.Fakta om eiendommen

Fakta om eiendommen er:
e Eierforhold (type eiendom, eiendomsidentifikasjon, eier og eierrepresentant)
e Tomtestorrelse, kvadratmeter (m2)
e Faste installasjoner (identifiser installasjoner som skal tas med 1 taksten)
e Bygningstyper og bygningssterrelser med arealtall for hver etasje

Faktaopplysninger om tomt og bygninger hentes fra matrikkelen som er et offisielt register over
grunneiendommer, adresser og bygninger. Registreringer i matrikkelen skjer 1 henhold til
foringsinstruksen for matrikkelen utgitt av Kartverket. Nar det gjelder areal p& bygninger, tar en
utgangspunkt i bruksareal (BRA) som grovt sett er arealet innenfor ytterveggene pé bygningen.
Arealet males for hver etasje i bygningen.

Vi grupperer etasjene i:
Kjelleretasje
Underetasje/sokkeletasje
Hovedetasje

Loftsetasje

Dette er samme gruppering som benyttes i matrikkelen.

Det er bruksareal (BRA) som benyttes som grunnlag for beregning av taksten. Naeermere
beskrivelse av etasjedefinisjoner og arealmaling er beskrevet i feringsinstruks for matrikkelen.

3.2.Vurdering av eiendommen
Eiendommene vurderes gjennom dette rammedokumentet og ved besiktigelse.

Gjennom dette dokumentet vurderer og tar vi stilling til:
e en hensiktsmessig gruppering av eiendommer i kommunen
¢ gjennomsnittsverdier for eiendomsgrupper. Kombinasjonen mellom arealsterrelser
fordelt pé etasjer og valgte sjablongverdier gir sjablongtakster for eiendommene.
e cventuelle sonevise forskjeller pa verdinivaet for eiendomsgruppene.
Valgt sonefaktor korrigerer sjablongtaksten sammen med faktor for forhold rundt
eiendommen (ytre faktor) og faktor for forhold inne pa eiendommen (indre faktor).

Besiktigelse:

Gjennom besiktigelsen vurderer besiktigelsesmedarbeidere om det er
e lokale forhold rundt eiendommen som medferer korreksjon av taksten.
e forhold inne pa eiendommen som medferer korreksjon av taksten.

Vurderingene ved befaring skal folge de rammer og retningslinjer sakkyndig nemnd har
trukket opp.

Sakkyndig nemnd legger tre viktige retningslinjer til grunn for vurderingene ved besiktigelse:

e Ver prinsipiell (likebehandling). Rammedokumentet trekker opp prinsipper som en
ma vere tro mot 1 forslag til enkelttakster.






Bunnfradrag

Kommunestyret tar hvert ar stilling til bruk av bunnfradrag ved beregning av eiendomsskatt.
Bunnfradraget pavirker ikke takseringsarbeidet. Administrasjonen mé serge for at det til enhver
tid foreligger oversikt over selvstendige boenheter i kommunen som eventuelt skal ha
bunnfradrag.

Skattesats
Kommunestyret tar hvert ar stilling til skattesats for eiendomsskatt i henhold til kapitel 4 1

eiendomsskatteloven.

Teknologiske rammer

Kommunen benytter KomTek Forvaltning, et faglig IT-verktey for eiendomsskatt som tar
utgangspunkt i matrikkelen og som samspiller med andre systemer kommunen benytter
(faktureringssystem, kartsystem, saksbehandlersystem). I takseringsarbeidet ma derfor
kommunen ta utgangspunkt i eiendomsgrupperingene og arealmalingsmetodene i matrikkelen.

5. Sakkyndig nemnd: Hovedrammer for takseringen

5.1.Eiendommene som skal takseres
Alle faste eiendommer i Amot kommune skal takseres, men kommunen vil ikke taksere

eiendommer som har fritak etter §5 i eiendomsskatteloven. En taksering av disse fritatte
eiendommene vil eventuelt skje dersom eiendommene av ulike arsaker skal betale eiendomsskatt.

5.2.Elementer som inngar i begrepet “fast eiendom”

Eiendommene som skal takseres kan besta av tre hovedelementer:
e Tomt
e Bygninger
e Faste anlegg og installasjoner

Ved taksering vurderes alle elementene, men takstforslaget viser takst for eiendommen som
helhet.

5.3.Bruk av boligverdi fra Skatteetaten som skattegrunnlag
Kommunen har vedtatt & bruke boligverdi fra Skatteetaten som skattegrunnlag som alternativ
metode for taksering av boligeiendommer. Takseringsalternativet vil bare omfatte boliger som
formuesverdsettes etter skatteloven § 4-10. Det innebeerer at all eiendomsskattepliktig eiendom
som ikke klassifiseres som boligeiendom etter skatteloven § 4-10, mé takseres av sakkyndig
nemnd. Dette gjelder:

e Boliger tilherende ikke skattepliktige organisasjoner/institusjoner

e Vaningshus pé girdsbruk

e Boligdel i kombinasjonsbygg hvor hele bygget er registrert i matrikkelen som

n&ringsbygg
e Sekundezrboliger som Skatteetaten har definert som fritidsboliger

For at eiendomsskatt ikke skal kunne skrives ut pa verdi som overstiger 100 prosent av
markedsverdi, har Finansdepartementet fastsatt at kommunene skal bruke en obligatorisk
reduksjonsfaktor for boliger som takseres etter denne metoden. Boligverdien som tilsvarer
markedsverdien skal nedjusteres for samtlige boliger med en obligatorisk reduksjonsfaktor pa 30
prosent i 2020. Tilsvarende reduksjonsfaktor skal benyttes for fritidsboliger.












Neering har sonefaktor 1 for hele kommunen.

6. Rammer for enkelttakseringer
For & sikre mest mulig likebehandling, ensker sakkyndig nemnd & trekke opp rammer og
retningslinjer for besiktigelse og taksering av enkelteiendommer.

Alle eiendommer som takseres av sakkyndig nemnd skal besiktiges. Som hovedregel
gjennomfores utvendig besiktigelse. Det gjennomferes innvendig besiktigelse nér det er apenbart
at utvendig besiktigelse ikke gir nok grunnlag sammen med annen informasjon til 4 foreta en
taksering, eller nar eiendomsbesitter ber om det.

6.1.Overordnede krav

Rammer
De politiske, juridiske og teknologiske rammene mé overholdes.

Metode
Metoden som sakkyndig nemnd har vedtatt i dette dokumentet, skal benyttes. Dersom annen
metode benyttes, ma dette begrunnes.

6.2.Arealstorrelser
Ved arealberegninger skal bruksareal (BRA) pa bygningen benyttes. Dette arealet og
tomtearealet hentes fra matrikkelen.

6.3.Bruk av ytre og indre faktor
Sakkyndig nemnd benytter ytre og indre faktor i takseringsarbeidet.

Ytre faktor:
Besiktiger justerer ytre faktor dersom enkelteiendommers verdi pavirkes av spesielle lokale
forhold rundt eiendommen. Eksempler her kan vere:
e Atkomst/tilgjengelighet
o Trafikksikkerhet
e Spesielle sol og vindforhold
o Spesiell utsikt
Forurensing (lyd, luft, grunn)
¢ Randbebyggelse mot trafikkéarer

Retningsgivende for bruk av ytre faktor er:
e Bruk fra 0,8 til 1,2 Begrunn spesielt nar en bruker 0,8 eller 1,2
e Randbebyggelse av boliger langs Rv3 kan fa redusert ytre faktor med 0.1 etter skjenn
ved besiktigelse.

Indre faktor:
Indre faktor benyttes for & korrigere sjablongtaksten ut fra forhold inne p& eiendommen.
Faktor fra 0 til 1,1 benyttes.

Funksjonalitet, standard og kvalitet kan variere fra eiendom til eiendom.
e Eksempler pi lav funksjonalitet kan vere store vaningshus med lite hensiktsmessige
areallgsninger i forhold til dagens bruk. Et annet eksempel er gamle driftsbygninger 1
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6.5. Andre rammer for taksering

Landbrukseiendommer:
Eiendomsskatteloven § 5 h) fastslar at eiendommer som blir drevet («vert driven») som
gardsbruk eller skogbruk skal vare obligatorisk fritatt for elendomsskatt.

Selv om slike landbrukseiendommer skal ha obligatorisk fritak, kan deler av slik eiendom
allikevel veere skattepliktig. Véaningshus og andre bygninger ment for boligformal faller
utenfor fritaket. For disse boligbyggene (vaningshus, enebolig etc.) takseres maksimalt 120
kvm bruksareal (BRA) per boenhet.

Nar det gjelder driftsbygningene som benyttes til jord- og skogbruk sa er disse obligatorisk
fritatt for eiendomsskatt nir eiendommen er i drift. Benyttes bygningene til andre formal, ma
denne bruken skattlegges.

Konsesjonspliktige landbrukseiendommer

I henhold til konsesjonsloven § 4 punkt 4 er konsesjon ikke nedvendig ved erverv av bebygd
eiendom, ikke over 100 dekar, der fulldyrket overflatedyrket jord ikke er mer enn 35 dekar.
Denne grensen kan benyttes som et utgangspunkt for nar fritak for eiendomsskatt etter
eiendomsskatteloven § 5 h) skal gis.

Ikke konsesjonspliktige eiendommer
For landbrukseiendommer som ikke er konsesjonspliktige ma det gjores en nermere vurdering
av om vilkarene for fritak etter eiendomsskatteloven er oppfylt.

Seteranlegg
For seteranlegg skrives det ut eiendomsskatt pé boligdelen pa lik linje med fritidsbebyggelse.

Hvis boligdelen i hovedsak benyttes til seterdrift, skal boligdelen fritas for eiendomsskatt.

Eiendommer innenfor LNF-omrader (Landbruk, Natur og Friluftsomrader):
Etter eiendomsskatteloven er nasjonalparker og naturreservat obligatorisk fritatt for
eiendomsskatt. Det samme gjelder lavproduktiv grunneiendom som staten eier direkte
eller indirekte.

LNF-omréader er angitt i kommuneplanens arealdel. Som regel vil det ikke vere tillatt med
fradeling og bygging til andre formal enn de som inngér som LNF-forméal. Det medferer
at alle andre eiendommer i slike omrader har et bygge- og deleforbud som begrenser
utnyttelsen av ofte til dels store grunneiendommer.

Seksjonerte eiendommer:
Eiendommen takseres i sin helhet, verdien fordeles pa boenhetene i forhold til andelsbrgken.

Eiendommer med bade bolig og nzeringsfunksjon (blandet bruk):

For & kunne handtere differensiert skattesats pa bolig og neringseiendom, fastsetter
skattetakstnemnda separate takster for henholdsvis bolig- og n®ringsdelen for de eiendommer
som har begge funksjoner (sékalt blandet bruk).

Loft:
Loft skal takseres nar disse har méleverdi. Foringsinstruks for matrikkelen benyttes for maling av
areal. Loft som ikke har takheyde pa minimum 1,9 m i minst 0,6 meters bredde, har ikke
maleverdi.
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Unntak:
e Nar festeavtalen har en varighet utover 99 ar, er festeren ansvarlig for eiendomsskatten pa
grunnen.
e Nir festeren har en ensidig rett til & kreve forlengelse av festeavtalen slik at samlet
festetid blir mer enn 99 éar, er festeren ansvarlig for eiendomsskatten pd grunnen.

Statlige og kommunalt eide AS

Alle organisasjoner som fer var del av kommunens eller statens virksomhet og som na er
omdannet til offentlig eide AS og dermed er egne, juridiske organisasjoner, skal betale
eiendomsskatt pa lik linje med andre juridiske organisasjoner dersom lovverk eller forskrift til
lovverket ikke entydig sier noe annet.

Administrasjonsdelen i hogskole/universitet og i sykehus skal betale eiendomsskatt
Det foreligger egen forskrift om avgrensing av eiendomsskatt pa statlig eiendom.

Hvilke eiendommer som skal ha fritak iht. eiendomsskattelovens § 5, er ikke gjenstand for

politisk vurdering
Administrasjonen setter opp liste som sakkyndig nemnd vurderer. Listen legges fram for

kommunestyret til orientering.

Hvilke eiendommer som skal ha fritak iht. eiendomsskattelovens § 7, er gjenstand for
politisk vurdering

Administrasjonen setter opp liste som sakkyndig nemnd vurderer. Listen legges fram for
kommunestyret for vedtak.

7. Rammer for kommunikasjon med eiendomsbesitterene

Sakkyndig nemnd er ansvarlig for takstene som legges ut til offentlig ettersyn. Nemnda har
derfor interesse av at eiendomsbesitterene har kunnskaper om hvordan takseringen er lagt opp
og hvilke rettigheter eiendomsbesitter har i forbindelse med takseringen. Nedenfor folger
strategi og konkrete tiltak for kommunikasjon.

7.1.Apen og proaktiv kommunikasjon

e Alle som gnsker det, far innsyn i takseringsgrunnlaget for sin egen eiendom bade nér det
gjelder metode for taksering, faktagrunnlag, sjablonger og vurderinger.

e Informer med sikte pa a skape bred forstéelse for takseringen. Vi skiller mellom
politisk informasjon og administrativ informasjon, men samordner denne slik at
informasjonen blir enkel & motta for eiendomsbesitter.

e Vi informerer om problemstillinger som vi av erfaring vet eiendomsbesitterene spar om.
Dette skal bidra til at eiendomsbesitterene far informasjon de ettersper og at prosjektet
far mindre enkelthenvendelser.

e Det skal gis informasjon om beregningsmetode ved taksering i forbindelse med utsending
av brev om takst og skatt.
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9.3.Riktig eiendomsregister
Kommunen har et godt digitalt eiendomsregister som vaskes mot matrikkelen for & sikre at alle
eiendommer identifiseres.

9.4.Riktige arealer

Fakta om eiendommer og adresser sendes eiendomsbesitter som gis anledning til 4 melde
eventuelle avvik. Besiktigelsesmedarbeidere registrerer avvik i forhold til registrert/godkjent
bruk.

9.5.Riktig kommunikasjon

Administrasjonen skal se til at prosjektmedarbeidere folger opp kommunikasjonen i henhold
til rammer gitt i dette dokumentet. Gjennom jevnlige meter skal administrasjonen se til at
administrasjon, politisk ledelse og de sakkyndige nemndene til enhver tid er kalibrert med
henhold til kommunikasjon med eiendomsbesitterene og media.

9.6.Riktige vurderinger
Det mé legges stor innsats i kalibrering av vurderingene knyttet til taksering. Dette gjelder
spesielt mellom besiktigelsesmedarbeidere og medlemmene i sakkyndig nemnd.

Dette dokumentet skal bidra til riktig taksering gjennom riktig
e gruppering av eiendommer
e fastsetting av gjennomsnittsverdier (sjablonger) pé eiendomsgrupper
e valg av sonefaktorer
e retningslinjer for bruk av ytre og indre faktor ved besiktigelse

Besiktigelse og kommunikasjon med eiendomsbesitterene skal bidra til riktig taksering
gjennom kvalitetssikring av faktainformasjon og registrering av spesielle forhold pa
eiendommene.

9.7.Riktig saksbehandling

Alle takstvedtak gjeres forelgpige inntil sakkyndig nemnd har gjennomgétt alle takstforslag.
Nar det foreligger forelapige vedtak pé alle eiendommer, vurderer sakkyndig nemnd prinsipper,
takstnivaer og takstforskjeller pa nytt. Dette for & revurdere om valgte parametere og prinsipper
for enkelttakseringer er riktige. Sakkyndig nemnd kan na justere gjennom endring av rammene
for takseringen, for deretter & gjore endelige takstvedtak.

10. Behandling av klager pa takst og feil

Offentlig ettersyn og behandling av klager pa takst er viktige elementer i arbeidet med 4 sikre
likebehandling av eiendomsbesitterene. Behandlingen av takster mé fa sterkt kvalitetsfokus.

10.1. Feil og feiloppretting

Dersom sakkyndig nemnd har gjort dpenbare feil, kan dette rettes opp av nemnda selv. Saken
bringes ikke fram for sakkyndig klagenemnd. Ved feilretting av takst skal eiendomsbesitter f&
nye seks ukers klagefrist p4 den nye taksten.

10.2. Behandling av klager
De vedtakene skattyteren kan klage pa i eiendomsskattesaker, er de individuelle vedtakene som
gjelder hans eiendom, dvs. takstvedtak og utskrivingsvedtak.
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