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1 Om rammer og retningslinjer (Analysen)

Dette dokumentet er en del av en prosess der sdikkpemnd og administrasjonen har
draftet grunnlaget for taksering i henhold til @lemsskatteloven, for Lenvik kommune i
2008. Dette er det fjortende forslaget til rammgirretningslinjer som legges frem for
sakkyndig nemnd, og dokumentet har betegnelseoreis}. (Versjon 1 ble fremlagt i mgtet
for sakkyndig nemnd den 13.8.08, versjon 2 derD8,%ersjon 3 den 18.9.08, versjon 4 den
21.10.08, versjon 5 den 12.11.08, versjon 6 dehl2d@8 og versjon 7 den 4. og 16.12.08,
versjon 8 den 9.1.09, versjon 9 den 21.1.09, vers{bden 28.1.09, versjon 11 den 4.2.09,
versjon 12 den 13.2.09 og versjon 13 den 20.2.06.aktuelle foreslatte endringer er
bearbeidet og innarbeidet i et nytt dokument —joar4).

Sakkyndig ankenemnd vil bli orientert om og deltgen videre prosess.

Utgangspunktet for taksering av eiendommene eredfebyskattelovens 85:

"Ved takseringen anseettes eiendommens takstveldidt belgp, som eiendommen
efter sin beskaffenhet, anvendelighet og beliggenaertages at kunde avhaendes
for under sedvanlige omsaetningsforhold ved frit gal

Dette dokumentet beskriver hvilke hjelpemetoder emyttes for & komme fram til en takst
som samsvarer med byskattelovens 85. Rammenerogg®injene skal bidra til at
takstnivaene blir i henhold til den sakkyndige neiasvurderinger, og at en sikrer
likebehandling av eiendomsbesitterne nar taksegjegnomfares i lgpet av 2008/2009, og
nar enkelttakseringer giennomfares fram til ny aimelig taksering. Rammene og
retningslinjene vil fremlegges for, og skal godkjea av sakkyndig nemnd.

Analysen skal bidra til at takstnivaene blir riktigg at skattetakstnemndene sikrer
likebehandling av eiendomsbesitterne nar alminrtakgering giennomfgres i lgpet av 2008
og 2009 og nar enkelttakseringer gjennomfares filamy alminnelig taksering.

| dette dokumentet benyttes begrepet kalibreridgn betydning at alle bidragsytere i
prosjektet (prosjektmedarbeidere, medlemmer i nemumdderleverandgrer etc.) likerettes og
samkjgres pa en slik mate at alle praktiserer ramenog retningslinjene for takseringen pa en
ensartet mate som igjen sikrer likebehandlingd kdtid.

1.1 Hva analysen omfatter
Analysen tar stilling til fglgende elementer:

Takseringsmetode
Valg av takseringsmetode er et viktig valg som paarilikebehandlingen, totalkostnadene i
prosjektet og kostnadene i forbindelse med dagiiyicetterkant av prosjektet.

Ytre rammeforutsetninger
Det foreligger tre sett med ytre rammebetingelsen prosjektet ma overholde.
Disse er:

o De juridiske rammene som foreligger for takserimgsalet

o0 De politiske rammene kommunestyret i Lenvik hakltet opp

o De mulighetene og begrensningene teknologien gir
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Overordnede rammer satt av skattetakstnemnda

Gjennom denne analysen trekker sakkyndig nemndapmer som
besiktigelsesmedarbeiderne skal holde seg inneefibtaksering. Dersom rammene avvikes,
ma dette begrunnes seerskilt.

Retningslinjer for bruk av indre faktor, ytre fakto r og kommentarer ved besiktigelse av
enkelteiendommer

Analysen trekker opp retningslinjer for vurderingerden enkelte eiendommen. Dersom
disse retningslinjene fravikes, ma dette begrusaesskilt.

Rammer for kommunikasjon med eiendomsbesitterne

Analysen tar stilling til opplegget for kommunikasgn med eiendomsbesitterne og andre
interesser i kommunen. Utvalgene mener at god kamkasgjon med eiendomsbesitterne kan
bidra til riktigere takster, bedre forstaelser agdre totalkostnader pa prosjektet.

Kvalitetssikring
En viktig del av arbeidet en star overfor er & hinglystemfeil eller enkeltfeil. Analysen tar
stilling til opplegg for kvalitetssikring av arbesit

Praktisk behandling i skattetakstnemnda og overskaetakstnemnda
Analysen viser skattetakstnemndas og overskatteksdas arbeidsmetode.

Behandling av klager pa takst og feil pa takseringgunnlaget

Det vil komme inn klager pga uenighet i takst saigé av feil eller som fglge av uenighet i
vurderingene som er gjort. Analysen viser rammendefilhandtering og behandling av
klager pa takst.

Framdriftsplan
Analysen tar stilling til viktige milepaeler for aglalet.

De faglige arbeidsmetodene administrasjonen tresgpr(tilrettelegging for besiktigelse,
giennomfgring av kommunikasjon, korrigering av,f&italitetssikring av arbeidet etc.) skal
sikre at prosjektet er innenfor rammene som analyre&ker opp. De faglige
arbeidsmetodene behandles ikke i dette dokumentet.

Taksering av nye eiendommer skal foretas i hentilodig frister som fglger av
eiendomsskatteloven. Skattetakstnemnda fastseté@narbeid med administrasjonen en
fremdriftsplan som ivaretar dette.

2 Takseringsmetode

Kommunen har valgt & taksere etter en metode santviitet i et samspill mellom Hamar
og Trondheim kommuner og Geoservice AS. Metoderythesina i stadig flere kommuner.
Taksten bygger pa:

Fakta om eiendommen

Vurderinger av eiendommen

2.1 Fakta om eiendommen

Fakta om eiendommen er:
Eierforhold (eier og eierrepresentant)
Tomtestarrelse,
Faste installasjoner, (identifiser installasjor@mnsskal tas med i taksten)
Bygningstyper og bygningsstarrelser med arealbalhfer etasje.
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Nar det gjelder areal pa bygninger, tar en utgamgspi bruksareal (BRA) som grovt sett er
arealet innenfor ytterveggene péa bygningen. D&lifjger instruks for oppmaling iht. BRA.
(GAB-instruksen) Arealet males for hver etasjegmingen. Vi grupperer etasjene i:

Kjelleretasje
Underetasje
Hovedetasje
Loftsetasje

Dette er samme gruppering som GAB-registeret gmgopatasjene i.
Faktaopplysninger om tomt og bygninger hentes #@&®&eqgisteret (generell informasjon)
og fra KomTek programmet (evt. spesiell informagjon

2.2 Vurdering av eiendommen
Eiendommene vurderes gjennom denne analysen ogesgktigelse.

Analysen
Analysen vurderegjennomsnittverdier for eiendomsgrupper som gir automatiske
sjablontakster for eiendommene.
Analysen vurderesonevise forskjellerpa verdinivaet for eiendomsgruppene.
Besluttet sonefaktor lastes automatisk inn i Kom&skatt og korrigerer
sjablontaksten sammen med faktor for forhold reieihdommen (ytre faktor) og
faktor for forhold pa eiendommen (indre faktor).

Besiktigelse
En vurdering ved befaring om lokale forhelchdt eiendommen som medfarer
korreksjon.
En vurdering ved befaring om lokale forh@é eiendommen som medfarer
korreksjon.

Vurderingene ved befaring skal falge de rammenetrangslinjene denne analysen trekker
opp for disse vurderingene.

Vurdering av eiendommer er vanskelig. Sakkyndig memLenvik kommune ber derfor om
at en legger fire viktige retningslinjer til grufior vurderingene ved besiktigelse:

Veer prinsipiell (likebehandling). Analysen trekker opp prinsippem
enkelttakstene ma veere tro mot.

Veer grovkornet (produksjonsrammer). Takseringen bygger pa aaraésser,
sjablontakster, informasjon om omsetningstall, ghasformasjon om eiendommen.
Besiktigelsen vil i hovedsak veere en utvendig hegkse som blir grovkornet selv
om det legges opp til et meget systematisk takgeoioplegg.

Veer varsom. Utvendig besiktigelse gir oss et grovkornet beshgsgrunnlag som
kan gi usikkerhet. Tvil bgr komme eiendomsbestitgyode.

Kalibrer medarbeiderne. For at alle i prosjektet skal veere samstemte mht
vurderinger, ber skattetakstnemnda om at admisjsinan sgrger for lgpende
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kalibrering og kvalitetssikring gjennom faste faglimater der alle aktgrene som
arbeider med vurderinger, deltar.

3 Ytre rammeforutsetninger

3.1 Juridiske rammer

Lovverket, uttalelser fra Finansdepartementet tigaegjgrelser trekker opp de juridiske
rammene for takserings- og forvaltningsarbeidettetyil lov om eiendomsskatt.
Omradet er komplekst, og eiendomsskatteloven ag &@bare delvis tradt i kraft.

3.2 Politiske rammer

Kommunestyrets rammevedtak pavirker takseringsaebei
Det gjelder:

Skattesone

Kommunestyret har i sak 69/06 gjort vedtak om afide2008 (senere utsatt til 2009) skal
innkreves eiendomsskatt i hele kommunen. | deniridddse gjennomfgres det alminnelig
taksering i henhold til eiendomsskatteloven i hedavik kommune.

Vedtekter

Lenvik kommune har i kommunestyresak 32/08 bedtimidtnasjonen om a utarbeide
vedtekter som trekker opp rammer for arbeidet letyit alminnelig taksering og forvaltning
av eiendomsskatteloven. Vedtektene avklarer bl leommunen skal benytte
besiktigelsesmedarbeidere som legger fram fordlléakster pa eiendommene til sakkyndig
nemnd.

Tidsrammer
Kommunestyrets vedtak om at nye takster skal besgibm grunnlag for utskriving av
eiendomsskatt fra 1.1 2009, medfgrer at taksekabwsere gjennomfgrt innen 2. mars 20009.

Fritak

Fritak etter eiendomsskattelovens 8§ 5 vurdereglavrastrasjonen. Kommunestyret foretar
arlig en vurdering av hvilke eiendommer som skavilyes fritak etter eiendomsskattelovens
§ 7. Arlige rammevedtak om hvilke typer eiendomsmn skal ha fritak fra eiendomsskatt
iht. 8 5 i eiendomsskatteloven skal i etterkangéslopp med liste over enkelteiendommer
som skal ha fritak.

Sakkyndig nemnd og sakkyndig ankenemnd foretaraggrinn av ovennevnte ingen
vurdering av hvilke eiendommer som skal fritasdmndomskatt.

Sakkyndig nemnd og sakkyndig ankenemnd fastsetkst bgsa pa de eiendommene som
skal ha fritak etter eiendomsskattelovens § 7. doermer som skal ha fritak etter
eiendomsskattelovens § 5 takseres ikke, og evértudding av status / formal for bruken av
eiendommer som har fritak etter 85, ma registravelsommunen (gjennom formalsendring,
GAB-rapportering / GAB-synkronisering mv.)

Bunnfradrag
Kommunestyret tar hvert ar stilling til bruk av miradrag ved beregning av eiendomsskatt.
Bunnfradraget pavirker ikke takseringsarbeidet. Adstrasjonen ma sgrge for at det til
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enhver tid foreligger oversikt over selvstendigerizeter i kommunen. Bunnfradrag
forutsetter at det foreligger en godkjent boenbed, at de vilkar som Lenvik kommune stiller
er oppfylt, etter en vurdering foretatt av kommunbggningsmyndigheter.

3.3 Teknologiske rammer

Kommunen benytter Kom Tek eiendomskatt, et fagliyérktay for eiendomsskatt som tar
utgangspunkt i GAB registeret og som samhandler anelde systemer kommunen benytter
(faktureringssystem, kartsystem, saksbehandlersysteakseringsarbeidet ma derfor
kommunen ta utgangspunkt i eiendomsgrupperingerseaimalingsmetodene i GAB.

4 Sakkyndig nemnd : Hovedrammer for takseringen

4.1 Eiendommene som skal takseres

Alle faste eiendommer i kommunen, med unntak andmemer som skal ha fritak etter § 5 i
eiendomsskatteloven, skal takseres. Eiendommeikaarha fritak fra eiendomskatt etter 87 i
eiendomsskatteloven, takseres ogsa.

4.2 Elementer som inngar i begrepet "fast eiendom”
Eiendommene som skal takseres kan besta av trelélemeenter:
Tomt
Bygninger
Faste anlegg og installasjoner

Faste anlegg og installasjoner kan besta av fastendidler i industrieiendommer og
spesielle anlegg som kaier, veger, parkeringspl&tseDisse anleggene vurderes i hvert
enkelt tilfelle.

Ved taksering vurderes alle elementene, men tak#fyet viser antatt markedsverdi for
eiendommen som helhet.

4.3 Gruppering av eiendommer

Utgangspunktet for gruppering av eiendommer sorhtakaeres, er oversikt over
bygningstyper i GAB-registeret, dvs. bygningenskgjan.

Enebolig, vaningshus, tomannsbolig (111, 113, 122,0.1.)
Enebolig med hybel/sokkelleilighet (112)

Rekkehus, kjedehus, andre smahus (130, 190)
Terrassehus og blokker (140, 150)

Fritidsboliger (160, 170)

Boliggarasjer og uthus (180)

Industri (210, 220, 290)

Lagerbygning (230)

Fiskeri- og landbruksbygning (240)

Kontor og forretningsbygg (300)

Samferdsel, telehus og parkeringshus (kommunikabjagmninger) (400)
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Hotell og restaurantbygninger (500)

Kultur og forskningsbygninger (600)

Skolebygning, universitet, idrettsbygning, bygnfogreligigse aktiviteter
Helsebygninger (700)

Fengsel, politi og beredskapsbygninger (800)

Tomt bolig

Tomt neering

Tomt, regulert til naering, med bade bolig- og ngsbygg.

Flere eiendommer i Lenvik har blandet bruk. | GARyisteret blir slike eiendommer lagt til
det bruksomradet som har starst arealdel i bygningader taksering blir slike bygg definert
bade som "Blanda bruk - naering” og "Blanda brulokdy'.

4.4 Sjablonverdier som gjenspeiler gjennomsnittsver di for eiendomsgruppene

Sjablonverdiene for eiendomsgrupper er valgt ettsakkyndig nemnd har innhentet
informasjon om omsetningstall for bygninger, hustéa og gjenanskaffelsesverdier.
Omsetningstall er hentet fra Statens kartverk, 8§Bkale meglerforetak og takstmenn.
Nemnda har valgt & sette forsiktige sjablonvergéalle bygningsfunksjoner da
verdiutviklingen pa bygninger i kommunen vurderesiausikker.

Pa grunnlag av faktainformasjon og vurderinger somentet inn, fastsetter sakkyndig
nemnd sjablonverdiene inkludert etasjefaktorerawpefaktorer til de enkelte
eiendomsgruppene som nedenfor.

Forslag til gjennomsnittsverdier pa tomter og bygninger (BRA-pris pr kvm)

Tomter og bygninger Enhet Pris (kr)
Arealverdi bygning

Enebolig, vaningshus, tomannsbolig o.l. Prm2 8000
Enebolig med hybel/sokkelleilighet (112) Pr m2 8000
Rekkehus, kjedehus, andre smahus (130, 190) |Prm2 8000
Terrassehus og blokker (140, 150) Pr m2 11000
Fritidsboliger (160, 170) Prm2 8000
Boliggarasjer og uthus (180) Pr m2 2000
Carport, parkeringsanlegg under tak Pr m2 1000
Lagerbygning (isolert) Prm2 2500
Uisolert lager (kaldlager) Pr m2 1000
Tomt Prm2 150
Landbruksbygninger (fritatt iht. 85h) Prm2 0
Tomt bolig, (bygslet eller eiet) Prm2 150
Etasjefaktorer

Ved hjelp av etasjefaktor settes gjennomsnittseengh de ulike etasjene i en bygning, med
utgangspunkt i hva som er vanlig funksjon i deruaké etasje.

Etasjer Etasjefaktor
Hovedetasje 1,0
Loft 0,3
Underetasje 0,5
Kjeller 0,2
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For boliger med leilighet i sokkel og boliger megka seksjon i underetasje, gis etasjen faktor
0,7.

45 Sonefaktorer

Pa grunnlag av en totalvurdering foreslas det oveséikkyndig nemnd at det velges a benytte
falgende sonefaktorer for bolig- og fritidseiendoarm

Sone Lenvik
Sentrumsomrader (Finnsnes og Silsand) Faktor 1,3
Omradet gst for Skogenelva, og nordover fra Nygard Faktor 1,1
Omrader i tilknytning til Sentrum (Finnsnes og Silg) Faktor 0,95
Fastland; Leiknes og Finnfjordeidet Faktor 0,8
Senja; Islandsbotn og Grasmyrbotn

Fastland; Bondjorda nordover til og med Karvikhamn. Faktor 0,7
Finnfjordeidet, Rossfjordvassdraget og nord til

Rossfjordnesset.

Senja; Fra Gibostad og sgrover til Lakselvnes, akstjorden
til og med Solberg

Gnr 106 — Botnhamn

Gnr 112 — Husgya

Fastlandet; Nordre del av Lenvikhalvgya og Sultikdv Faktor 0,6
Senja; Indre deler av Senja og Nord- Senja

Senja; Baltsfjord, Gavelen Faktor 0,5
Senja: Fjordgard Faktor 0,4
Senja; @yfjordveer, Breivika, Toften Faktor 0,3

For ytterligere informasjon om sonefaktorer, videstil vedlagte sonekart.

5 Rammer for enkelttakseringer

For a sikre mest mulig likebehandling av eiendomitteane, gnsker sakkyndig nemnd a
trekke opp rammer for behandling av enkelteiendomogegi retningslinjer for taksering av
enkelteiendommer.

Alle eiendommer skal besiktiges. Som hovedregeirgenfares utvendig besiktigelse.

Det gjennomfgres innvendig besiktigelse nar déjpenbart at utvendig besiktigelse ikke gir
nok grunnlag sammen med annen informasjon til éfoen taksering, eller nar
eiendomsbesitter ber om det.

5.1 Overordnete krav
Metode

Metoden som sakkyndig nemnd vedtar i denne analggahbenyttes. Dersom annen metode
benyttes, ma dette begrunnes.

Rammer
De politiske, juridiske og teknologiske rammeneauérholdes.

Framdrift
Vedtatt framdriftsplan skal holdes. Dersom en faiilaher, bes sakkyndig nemnd om a bli
orientert om dette snarest.
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5.2 Arealstgrrelser

Ved arealberegninger skal bruksareal (BRA) pa byggm benyttes. Dette arealet hentes fra
kommunens GAB register. Arealet pa tomter hen@&dmmunens GAB register eventuelt
fra kommunens digitale eiendomskart (DEK)

5.3 Bruk av faktorer

Sakkyndig nemnd benytter sonefaktorer, ytre faktpmdre faktor. For bruk av sonefaktor
vises det til pkt 4.5 i analysen.

Ytre faktor

Besiktiger kan benytte ytre faktor dersom enkefté@nmers verdi pavirkes av sveert

spesielle lokale forhold. Eksempler her kan veere:

Atkomst/tilgjengelighet

Trafikksikkerhet

Spesielle sol og vindforhold

Spesiell utsikt

Forurensing (lyd, luft, grunn)

Randbebyggelse mot trafikkarer

Neerhet til sjg/vann (100m-beltet)

Bolig- og fritidsbygg som ligger innenfor omradens NGI har definert som

rasfarlige gis en reduksjon i ytre faktor pa 0,1.

9. Omradene med verne- og fredningsbestemmelseihgigedregel ingen redukSJon

10. Landbrukseiendommer som anses som konsesjonsplifisigen reduksjon pa ytre
faktor lik 0,3

NGO~ WNE

Retningsgivende for bruk av ytre faktor er:
Bruk fra 0,7 til 1,3. Begrunn spesielt nar en velgg eller 1,3.

Ingen eiendommer far lavere verdivurdering pa bakgrav eiendommens utsikt eller
atkomst alene. Eiendommer med seerlig spesiell®ldtbgges fram for sakkyndig nemnd
som enkeltsaker. Vurderinger om ytre forhold skkkigjenspeiles bade i sonefaktor og ytre
faktor. Arsak til fravik fra sjablontakst skal begines.

Indre faktor

Indre faktor (IF) benyttes for a korrigere sjabkkgten ut fra forholgpa eiendommen.
Funksjonalitet, standard og kvalitet kan varieeediendom til eiendom.

» Eksempler pa lav funksjonalitetkan vaere store vaningshus med lite hensiktsmessige
areallgsninger i forhold til dagens bruk. Et areletempel er gamle driftsbygninger i
landbruket, fiskebruk etc. som har fatt ny funksjon

» Eksempler pa lav standardkan veere darlig isolerte bygninger med enkle vindue

» Eksempler pa lav kvalitetkan veere ratne vinduer, drenering som ikke fungeegninger i
fundament.

Retningsgivende for bruk av IF i forhold til bygningens standard og kvalitet er:

A) Bygningens alder (byggear)

Byggear vil i de fleste tilfeller gi en pekepinn hilygningsmassens standard, og kan derfor
benyttes som utgangspunkt for den videre skjgnnsgesurdering av eiendommen med
tilhgrende bygningsmasse.
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Indre faktor (IF) pa bakgrunn av byggear:

- Bygg tatt i bruk etter 1997: IF=1,0

- Bygg tatt i bruk fra 1988 til 1997: IF=0,9-1,0

- Bygg tatt i bruk fra 1978 til 1988: IF=0,8-0,9

- Bygg tatt i bruk fra 1968 til 1978: IF=0,7 - 0,8

- Bygg tatt i bruk fra 1950 til 1968: IF =0,6 - 0,7

- Bygg tatt i bruk fgr 1950: IF=0,4-0,6

Er deler av bygningsmassen restaurert/renovedrspa hvor stor del av bygningsmassen
som er standardhevet i forhold til totalmassenjtoiga det foretas det en faktorjustering.
Bygninger med spesielt hgy standard kan fa gkeifaktor inntil + 0,3.

| de tilfeller hvor bygningsmassen krever ngdvenatidlikehold, reduseres faktor i forhold til
hva det vil koste a utbedre de papekte manglervdiztige mangler ma dokumenteres
giennom kommentarer fra besiktiger.

B) Bygningsmessig tilstand

» Fremskredet forfall vurderes som restaureringsaltggkkan gis faktor ned til O.
* Rivningsobjekt kan settes til bygningsverdi 0.

* Totalrenoverte objekter kan vurderes opp mot dagtmslard.

C) Spesielle forhold

« Eternittkledning gis et fratrekk pa indre faktde 0,05.

» Eternittak gis et fratrekk pa indre faktor lik 0,05

« Bolig- og fritidseiendommer med manglende vannwggfar en reduksjon pa indre
faktor lik 0,10.

D) Fritidsboliger

Fritidsboliger kan variere sterkt i standard oglkea Dette vises gjennom bruk av indre
faktor. Seeteranlegg som har klar funksjon sonmdBitytte, takseres som dette. For disse
endres bygningstype i GAB slik at det samsvarer fueksjon.

E) Spesielle eiendommer
Spesielle eiendommer legges fram for sakkyndig mesam enkeltsaker. Arsak til fravik fra
sjablontakst skadlltid begrunnes. Det lages egen stikkordliste som skeesrav besiktiger

5.4 Bruk av protokolltakst

Spesielle eiendommer som fraviker sjablontaksteeneig av andre arsaker enn standard,
kvalitet (indre faktor) og stay, utsikt, etc. (yfektor), far egen protokolltakst som enten
endrer sjablontaksten (endringsprotokoll) eller sostatter protokolltaksten
(erstatningsprotokoll).

Eksempler pa eiendommer som kan fa protokolltakst e

« Store bygninger der deler av bygningen ikke eukbikke har funksjon
(endringsprotokoll).

« Spesielle eiendommer der sjablontaksten ikke passefor eksempel tarn, spesielle
industrianlegg etc (erstatningsprotokoll).

» Eiendommer med flere funksjoner (for eksempel ljdtmger og kontor). Takst legges inn
som erstatningsprotokoll.

Spesielle bygninger legges inn i KomTek som protoKtakst (eksempel)
* Brakkerigger (boligbrakker) takseres til kr 2000, kvm.
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* Plasthaller takseres til kr 300,- pr kvm.

* Drivhus takseres til kr 500,- pr kvm.

« Silobygninger takseres til kr 1000,- pr kvm og phBydemeter.
* Vinterhager takseres til kr 500,- pr kvm.

5.5 Andre rammer for taksering

5.5.1 Landbruk/LNF (Landbruk, Natur og Friluftsomrd  der)

Landbrukseiendommer

Bebygde eiendommer i LNF-omrade som er stagrre 80rdaa (dekar) eller har mer enn 20
daa dyrket mark, samt ubebygde eiendommer i LNFAads(med samme minimum areal),
betraktes som konsesjonspliktige landbrukseiendamiiansesjonspliktige
landbrukseiendommer, med tilhgrende takstberetbigghingsmasse, gis en reduksjon av
ytre faktor lik 0,3.

Alle bygninger som benyttes til boligformal, taksemed evt. tilhgrende garasjer/uthus og
"tilhgrende tomt”. "Tilhgrende tomt” settes til teemtestarrelse eller maksimalt 1 daa pr
eiendom. Hytter/fritidsbolig regnes ogsa som bolig Driftsbygninger takseres ikke, med
mindre de brukes til annet formal.

Eiendommer innenfor LNF-omrader

All bygningsmasse pa slike eiendommer takseresatftiksjon, mens tomteareal settes fil
reell starrelse eller maksimalt 1 daa pr eiendogtteDgjelder ogsa for hytter/fritidsbolig.
Tomteareal, som i kommuneplan er angitt som fragtitbyggingsomrade, betraktes som
LNF-omrade inntil tomtene fradeles.

5.5.2 Neeringseiendommer — verk og bruk

Grunnlaget for verdivurdering av naeringseiendomageverk og bruk, bygger pa prinsippet
om kapitalisering av netto arsleie.

Beregningsparametre

* Brutto arsleie

 Fradrag i brutto leieinntekter
 Kapitaliseringsrente/-faktor

Brutto arsleie
Leien fastsettes etter skjgnn, evt. kjente enhisepior omradet.

Fradrag i brutto leieinntekter

Fradraget omfatter normale utgifter til off. avgift eliendomskatt, forsikring, administrasjon
og alminnelig vedlikehold. Fradraget er pa basisdaringstall ansatt lik 15 % av brutto
arsleie.

Kapitalisering
Kapitaliseringsrenten settes sammen av realrentgkotillegg. Realrente pr. 1.1.09 legges til
grunn. Risikotillegget, ansettes pa bakgrunn awgeigkarakter, eiendommens beliggenhet,
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antatt leiepris og risiko for ledighet. Kapitaliseysrente/-faktor varierer etter hvor i
kommunen eiendommen befinner seg.

Spesielle neeringseiendommer
Oppdrettsanlegg, tele- og kraftnett takseres séerski

5.5.3 @vrige omrader, tomter og bygningstyper

Ubebygde eiendommer
For fradelte eller byggeklare tomter i regulertatsme omrader (sone 1,1 og 1,3), legges reell
starrelse, eller maksimalt 1 daa tomteareal tihgrior takseringen.

Eiendommer kun bebygd med mindre bygninger

Beregningsgrunnlaget for eiendommer/tomter dertmaasasjer, uthus, bathus og andre
lignende bygninger (ikke bolig- eller fritidsbyggdm star pa eget gards- og bruksnummer,
settes til 100 kvm pr bygning safremt tomtens aoealstiger dette. Hvis ikke, brukes reelt
tomteareal. Med unntak av naust, gis bygningeribpptkvm ikke arealtillegg. Hvis
eiendommen inneholder flere bygg av samme bygnjpgstis hver bygningstype ett
arealtillegg pa 100 kvm.

Seksjonerte eiendommer

For seksjonerte eiendommer handteres hver seksjoreget skatteobjekt. Grunnlaget for
taksten for den enkelte seksjon er det arealeedkalte seksjon har ideell bruksrett til, samt
andel av fellesareal (bade innendgrs og utendénglel av fellesareal falger av tinglyst
eierbragk. For tomt settes en gvre grense pa 1msekpjon. Melding om takst og skatt sendes
til den enkelte seksjonseier.

Eiendommer med bade bolig og neeringsfunksjon (blaret bruk)

For & kunne handtere et eventuelt vedtak i komntyretsom differensiert skattesats pa bolig
og naeringseiendom, fastsetter sakkyndig nemnd atep@kster for hhv bolig- og
neeringsdelen for de eiendommer som har begge fumis{sakalt blandet bruk). Verdien av
tomten er i slike tilfeller tillagt den delen sorartstarst andel av bruksarealet pa bygningene.

Spikertelt
Séakalte spikertelt, som star i tilknytning til caimgvogn, regnes ikke som fast installasjon, og
takseres ikke.

5.5.4 Annet

Festekontrakter

For eiendommer med tinglyst punktfeste taksereasaltdmt pr. punktfeste. For festetomter
takseres tomtens reelle stgrrelse, eller inntéd wmt pr. bolig- eller fritidsbygg. For
bygninger der det ikke er tinglyst festekontrakir, Biendomsskatten palagt grunneier.

Ikke maleverdig areal i GAB som likevel har takserngsverdi

Det kan finnes tilfeller der bygningsdeler elleasger ikke er definert som maleverdig i GAB,
men som helt klart har takseringsmessig verdi.eSiikeller identifiseres under besiktigelse,
anmerkes og legges fram for sakkyndig nemnd.
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5.6 Dokumentasjon av faktafell

Dersom besiktiger oppdager avvik i fakta i forhbldakseringsgrunnlaget og der
faktainformasjon mangler, skal besiktiger maleritige arealverdier slik at
administrasjonen kan korrigere takseringsgrunnlaget

5.7 Juridiske avklaringer

Lovverket, uttalelser fra finansdepartementetgdigke miljger og rettsavgjarelser trekker opp
de juridiske rammene for takserings- og forvaltsemtpeidet knyttet til lov om eiendomsskatt.
Nedenfor gjennomgas noen viktige juridiske avkigeinsom vil veere viktig for Lenvik
kommune i forbindelse med alminnelig omtaksering.

Taksten skal gjenspeile gjeldende verdiniva

Sakkyndig nemnd skal taksere med dette som utgangsp

For & komme frem til riktig takst, kan nemnda st@tg til ulike beregningsmetoder:
« Sjablontakst som gjenspeiler antatt gjennomsnitt\er ulike bygningstyper

» Gjenanskaffelsesverdi

» Avkastningsverdi

Likebehandling er grunnleggende for takseringen

Metoden har sterkt fokus pa likebehandling gjennanbeidelse av skriftlige rammer for
takseringen, vurdering av indre og ytre faktor bediktigelse og systematisk kvalitetssikring
0g revisjon.

Det er eiendommen som objekt som skal takseres
Det legges ikke vesentlig vekt pa eiendommens gaakrDet er eiendommen som objekt slik
den framstar per 1. januar 2009, som takseres.

Privatrettslige avtaler og heftelser skal ikke vekiegges ved taksering

Det er eiendommen som objekt som skal takseresntdeen drar nytte av eiendommen
giennom eksempelvis private avtaler, skal ikke eued. Eksempelvis vil en avtale om borett
ikke pavirke taksten.

Festetomter med langsiktige festekontrakter skal videres som selveiertomt
Med langsiktighet menes festekontrakt med muligih&trlengelse og/eller innlgsning av
kontrakt.

Statlige og kommunalt eide AS

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

Administrasjonsdelen i hggskole/universitet og i $§ehus skal betale eiendomsskatt
Det foreligger egen forskrift om avgrensing av diemsskatt pa statlig eiendom.

Hvilke eiendommer som skal ha fritak iht. eiendomgsattelovens § 5, er ikke gjenstand
for politisk vurdering

Administrasjonen setter opp liste som sakkyndig mé&wurderer. Listen legges fram for
kommunestyret til orientering.
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6 Rammer for kommunikasjon med eiendomsbesitterne

Sakkyndig nemnd og eiendomsskattekontoret er aligvar takstene som legges ut til
offentlig ettersyn. Nemnda har derfor interessata@iendomsbesitterne har kunnskaper om
hvordan takseringen er lagt opp og hvilke rettigheiendomsbesitter har i forbindelse med
takseringen. Nedenfor fglger strategi og konkridtktnar det gjelder kommunikasjon.

6.1 Apen og proaktiv kommunikasjon

« Alle som gnsker det, far innsyn i takseringsgrugetdor sin egen eiendom bade nar det
gjelder metode for taksering, faktagrunnlag, sjablaog vurderinger.

« Informer med sikte pa & skape bred forstaelseafmearingen. Vi skiller mellom

politisk informasjon og administrativ informasjangn samordner denne slik at
informasjonen blir enkel & motta for eiendomsbesitt

* Vi informerer om problemstillinger som vi av erfagi vet eiendomsbesitterne spgr om.
Dette skal bidra til at eiendomsbesitterne fariimfasjon de etterspgr og at prosjektet far
mindre enkelthenvendelser.

« Vi krever skriftlige henvendelser fra eiendomshesite nar det gjelder henvendelser om
faktafeil der de dokumenterer feilene.

« Vi godtar muntlige henvendelser nar det gjeldeveadelser om a delta ved besiktigelse.
« Vi utarbeider et eget opplegg for kommunikasjoarbfndelse med utlegging av takster til
offentlig ettersyn.

* Kommunen bgr informere sine innbyggere om 87 idoveiendomsskatt slik at
innbyggerne i starst mulig grad har informasjontora loven sier og hva kommunestyret
har vedtatt om bruk av §7.

« Det skal gis informasjon om beregningsmetode vksktang i forbindelse med utsending
av brev om takst og skatt.

6.2 Hovedaktiviteter og hjelpemidler
Her vises til egen kommunikasjonsplan for taksesmgLenvik kommune.

6.3 Krav til kunnskap

Alle som skal kommunisere med publikum skal kalibseslik at de kan informere om:
» Lovgrunnlag og viktige elementer i lovgrunnlaget

* Politiske rammer for arbeidet

* Rammer som sakkyndig nemnd trekker opp, herunder

o Takseringsmetode

o Gruppering av eiendommer

0 Metode for arealberegning

o0 Sjabloner som benyttes

o Metode for vurderinger av eiendommene

Administrasjonen bes se til at alle som skal komisene med eiendomsbesitterne har
kunnskap om taksering som spesifisert ovenfor.

6.4 Kommunikasjonsatferd

Prosjektet vil f& mange typer henvendelser. Vikt@@mer for atferden er:

« Skill klart mellom takseringsfaglige henvendelsgmwlitiske henvendelser. Henvis
politiske henvendelser til politisk ledelse.

 Veer vennlig, presis, imgtekommende og fast. Henglsed som avviker vanlig
haflighet, henvises til prosjektleder eller til dannen.

* Muntlige henvendelser besvares muntlig. Skrifthg@vendelser besvares skriftlig.
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6.5 Handtering av uforutsette hendelser

Prosjektet vil oppleve uforutsette hendelser. Harig av slike hendelser kan ikke
planlegges, men en kan trekke opp rammer for h&ingen med sikte pa & samordne
handteringen og a sikre at handteringen skjerktié miva i kommunen (prosjektledelse,
administrativ ledelse, politisk ledelse).

Den som registrerer uforutsette hendelser, metdeslik at prosjektledelse, radmann og leder
i den sakkyndige nemnda far informasjon om hendeRadmann og leder i den sakkyndige
nemnda vurderer om ordfarer skal informeres. Letets/klarer handtering av uforutsette
hendelser i hvert enkelt tilfelle.

7 Saksbehandling

Sakkyndig nemnd far tilsendt takstlister for kotitrdakstlistene har informasjon om eier,
eieradresse, sjablontakst, valg av ytre og indkefdor den enkelte eiendom, forslag til takst
og tidspunkt og pris ved siste frie omsetning. Némadlemmene anmerker eiendommer som
de gnsker skal gjennomgas spesielt i mgte.

Sakkyndig nemnd gjennomgar listene i plenum mexkjerm der en har anledning til a
undersgke takseringsgrunnlaget for eiendommenenNamjar stikkpraver for & sjekke ut at
rammene angitt i dette dokumentet falges. Admiasgtmen viser kart som viser sonefaktor
for & sikre likebehandling av eiendomsbesittermkelisaker som er vanskelige a vurdere,
registreres av administrasjonen og legges frarsdkkyndig nemnd som enkeltsaker.

8 Kuvalitetssikring

8.1 Dokumentasjon

Dokumentasjon av virksomheten er viktig. Det gjeld&de dokumentasjon av grunnlag for
takseringen og dokumentasjon av saksbehandlinggtekiil takseringen.

8.2 Kvalitetssikring av metode

Alle prosjektmedarbeidere ma kjenne de rammer tgngslinjer for takseringen som er gitt
av sakkyndig nemnd. Ukentlige mgter mellom bes#éttigsmedarbeidere og
besiktigelsesleder skal bidra til at evt. avvikiftatode og rammer handteres.

8.3 Riktig eiendomsregister

Kommunen har et godt digitalt eiendomskart. Kavtetkes mot GAB-registeret for a sikre at
alle eiendommene innenfor skattesonen identifiseres

8.4 Riktige arealer

Fakta om eiendommer og adresser sendes eiendoitesbssin gis anledning til & melde
eventuelle avvik. Besiktigelsesmedarbeidere regstravvik i forhold til registrert/ godkjent
bruk.

8.5 Riktig kommunikasjon

Administrasjonen skal se til at prosjektmedarbeideiger opp kommunikasjonen i henhold
til rammer qitt i dette dokumentet. Gjennom jevaliggter skal administrasjonen se til at
administrasjon, politisk ledelse og de sakkyndigendene til enhver tid er kalibrert mht
kommunikasjon med eiendomsbesittere og media.
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8.6 Riktige vurderinger

Det ma legges stor innsats i kalibrering av vurtggne knyttet til taksering. Dette gjelder
spesielt besiktigelsesmedarbeidere og medlemm&aikyndig nemnd og sakkyndig
ankenemnd.

Dokument "Rammer og retningslinjer for taksering i henhold til lov om eiendomsskatt”
skal bidra til riktig taksering gjennom riktig

* gruppering av eiendommer

- fastsetting av sjablonverdier pa eiendomsgrupper

« valg av sonefaktorer

« retningslinjer for bruk av ytre faktor og indre fakved besiktigelse

Besiktigelse og kommunikasjonen med eiendomsbesitte skal bidra til riktig taksering
giennom kvalitetssikring av faktainformasjon ogistgring av spesielle forhold pa
eiendommene.

8.7 Riktig saksbehandling

Alle takstvedtak gjares forelgpige inntil sakkyndigmnd har gjennomgatt alle takstforslag.
Nar det foreligger forelgpige vedtak pa alle eiendwer, vurderer sakkyndig nemnd
prinsipper, takstnivaer og takstforskjeller pa niette for & revurdere om valgte parametere
og prinsipper for enkelttakseringer er riktige. Baikdig nemnd kan na justere gjennom
endring av rammene for takseringen, for deretgjwée endelige takstvedtak.

8.8 Opplegg for behandling av klager pa takst og fe |l

Offentlig ettersyn og behandling av klager pa takstiktige elementer i arbeidet med & sikre
likebehandling av eiendomsbesitterne. Behandlirayekiager bar fa sterkt kvalitetsfokus.
Ved siden av den enkelte eiendomsbesitter harfogs@nnskapet klageadgang pa takster
fastsatt av sakkyndig nemnd.

8.9 Feil og feiloppretting

Dersom sakkyndig nemnd har gjort penbare feil, dette rettes opp av nemnda selv. Saken
bringes ikke fram for sakkyndig ankenemnd. Vedrétiing av takst skal eiendomsbesitter fa
nye tre ukers klagefrist pa ny takst.

8.10 Behandling av klager

Eiendomsskattevedtektene for Lenvik kommune gimnapetingelser for den formelle
behandlingen. Det praktiske behandlingsoppleggetdit stilling til etter at offentlig ettersyn
er avholdt og klagefristen er utlgpt. Administrasga skal uansett valg av opplegg for
klagebehandling:

 Journalfgre og skanne alle klager og henvendelsefed

» Kategorisere klager og henvendelser om feil
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9 Milepeeler i framdriften

Sakkyndig nemnd og eiendomsskattekontoret er aligvar at takseringen skjer og at
framdriften i1 arbeidet skjer innenfor rammene somverket og kommunestyret trekker opp.
Administrasjonen bes om a utarbeide planer og naepfor arbeidet der disse rammene
inngar:

* Alle rammeavklaringer og all tilrettelegging (ink¥alitetsheving av GAB) skal veere
giennomfgrt innen 31.oktober 2008.

* Besiktigelse skjer innenfor perioden 18.8. — 302008.

* Forelgpig behandling av takster i sakkyndig nemnkpersnnenfor perioden 20.

oktober 2008 — 20.februar 2009.

* Endelige vedtak av takster skjer i uke 8, 20009.

« Offentlig ettersyn av vedtatte takster skjer i m2089.

10 Vedlegg

Vedlagt falger kartfesting av vedtatte sonefaktotegnvik kommune.
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