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1 Orientering

Sveio kommune skal i lgpet av fgrste halvar av 2fj@hnomfara taksering av eigedomane i kommunen i
samsvar med eigedomsskattelova. Nye takstar skialsbygom grunnlag for utskriving av eigedomsskatt
2011.

Dette dokumentet trekkjer opp rammer og retningslifor taksering av eigedomar i kommunen.
Dokumentet er eit internt styringsdokument for sakkg nemnd under alminnelig taksering. Dokumentet
kan reviderast under vegs i arbeidet. Endeleg dekuwil fareliggje nar takstane blir lagt ut tifeftlig
ettersyn i mai/juni 2011. Det vil da bli gitt tilgg til innsyn i dokumentet.

Utgangspunktet for taksering av eigedomane eredfebyskattelovens 85:

"Ved takseringen anseettes eiendommens takstveldidt belgp, som eiendommen

efter sin beskaffenhet, anvendelighet og beliggenhetages at kunde avhaendes for under sedvanlige
omseetningsforhold ved frit salg.”

2 Kva dokumentet omfattar

Dette dokumentet tek stilling til:

Takseringsmetode

Val av takseringsmetode er eit viktig val som p&setikebehandlinga, totalkostnadane i prosjektgt o
kostnadane i samband med dagleg drift i etterkaprasjektet.

Ytre rammevilkar
Det fareligg tre sett ytre rammevilkar som sakkgmmémnd og sakkunnig ankenemnd ma halde seg til.
Desse er:

o Deijuridiske rammene som fareligg for takseringsatet

o Dei politiske rammene kommunestyret i Sveio hakttopp

o Dei moglegheitene og avgrensingane teknologien gir

Overordna rammer sett av sakkunnig nemnd
Gjennom dette dokumentet trekkjer sakkunnig nenpmlrammer ein skal halde seg innanfor ved taksering
Slike rammer er:

o Gruppering av eigedomar

o Sjablongverdiar for eigedomsgrupper

0 Handtering av verdiforskjellar i ulike deler av knmanen

Retningslinjer for bruk av indre faktor (forhold pa eigedommen), ytre faktor (lokale forhold rundt
eigedommen og moglege distriktsvise verdiforskjelth og kommentarar ved synfaring av
enkelteigedomar.

Dokumentet trekker opp retningslinjer for vurdeang@v den enkelte eigedom.

Rammer for kommunikasjon med heimelshavarar
Dokumentet tar stilling til hovudopplegg for komnikessjonen med heimelshavarar og andre interesser i
kommunen.

Kvalitetssikring
En viktig del av arbeidet er & hindre systemfdére¢nkeltfeil i takseringsarbeidet. Gjennom dette
dokumentet tek en stilling til opplegg for kvaldsikring av arbeidet.

Praktisk behandling av takstforslag i sakkunnig nenmd
Dokumentet skisserer opplegg for behandling avdgrsl enkelttakstar i sakkunnig nemnd.
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Behandling av klager pa takst.

Det vil kome inn klager pa takst der ein pekargififtakseringsgrunnlaget eller der ein er ueinig
vurderingane som er gjort. Dokumentet skisserenranog praktisk opplegg for feilbehandling og
behandling av klager pa takst.

Framdrift og milepaelar
Dokumentet viser viktige milepaelar i arbeidet.

3 Ytre rammevilkar

3.1 Juridiske rammer

Lovverket, uttalar fra finansdepartementet og afqahieiske miljg og rettsavgjerder trekkjer opp dei
juridiske rammene for takserings- og forvaltningsadet knytt til lov om eigedomsskatt. Omradet er
komplekst da lov av 1975 berre delvis er vedteke téoruk. Juridiske problemstillingar som speséglt
vurdert i samband med dette dokumentet er:

» Takseringsmessige konsekvensar av differensiesirgkattesatsar

» Handtering av landbrukseigedomar

» Taksering av seksjonerte eigedomar

« Takseringsniva og taksering av bustadar og fritgsgomar

« Taksering av omrade regulert til utbyggingsfaresuih ikkje er bygd pa

3.1.1 Takseringsmessige konsekvensar av a kunne differéase skattesatsane

Kommunestyret kan vedta & innfgra differensiertdtsisatsar der ein har ulike skattesatsar for
neeringseigedomar og andre eigedomar. Dette tar kmmestyret stilling til kvart ar i samband med
budsjettprosessen. For a sikre ei grei handterirdgtte, blir det lagt opp til at eigedomar som ihéde
neeringsfunksjon og bustadfunksjon, far to takstiartakst for neeringsdelen og ein takst for dergevr
delen av eigedomen.

3.1.2 Handtering av landbrukseigedomar

Eigedomsskattelova sin 85 gir oversikt over eigegiosom skal ha fritak fra eigedomsskatt. Nytt fra
1.1.2007 er at eigedomar som er drive som gardsiteikskogbruk skal ha fritak fra eigedomsskatt D
kan vere vanskelig & avklare kva eigedomar somkskak inn under denne delparagrafen. Det finnsringe
rettspraksis a stgtte seg til her.

For & sikre seg ein ordning som er rettferdig ay set er mogeleg a forvalte effektivt, trekkjer laahnig
nemnd i Sveio opp slike rammer for utveljing avegigmar som kjem inn under 85 h i eigedomsskattelova

Det kan vere vanskeleg a avklare kva eigedomarhsorfunksjon som landbrukseigedomar. Me snakkar
her bade om dyrka mark og utmark og bygningar sowdr i landbruksverksemda. For i det hele teke a f
til ei lgysning som det er mogeleg a forvalte paedfektiv mate, vel ein slike rammer her:

» Alle eigedomar som ligg i kommuneplanen sitt LNFrade (Landbruk, natur og fritidsareal) vert
vurdert som landbruksomrade med unntak av bustfidatseigedomar, neeringsverksemder, naust og
fradelte tomter til bygging i omrade med faresegnspreidd bustadbygging. For bustadar,
fritidseigedomar og naeringsverksemder som ikkjeieidel av landbruksverksemda, takserast naturlig
arrondert tomt etter same retningslinjer som fastaddelen pa landbrukseigedomar underlagt
priskontroll. Naust vert taksert utan tilhgyrandmt. Der naustet star pa ein bruksrett, blir heKkje
tomta taksert. Garasjetomt og nausttomt blir takdersom garasjen/naustet star pa eige bruksnummer,
elles ikkje.

« Driftsbygningar i utbyggingsomrade vert ikkje takseed mindre bygningen eller deler av den er kbru
til anna enn landbruksfgremal.
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Bustaddelen pa landbrukseigedomar:

« Bustaddelen med tilhgyrande garasje og tilhgyraoeh pa landbrukseigedomar vert taksert.
Tilhgyrande tomt vert i utgangspunktet sett tilQD&vm pr. bruksnummer.

» Landbrukseigedomar med meir enn 500 daa produkay sller 25 daa fulldyrka-/overflatedyrka
jordbruksareal er underlagt priskontroll, og far eduksjon i ytre faktor pa 0,2.

« Deler av landbrukseigedommen som vert nytta tidsfgremal (fritidsbustad til eige bruk eller til
utleie) vert taksert som ordineer fritidsbustadratigringseigedom.

Neaeringsdelen pa landbrukseigedomar:

Landbruksverksemda er i sterk utvikling. | dag ishmange dgme pa delaktivitetar som tidligareeikkj
gjekk inn i ordinger landbruksverksemd. Eksempeleneneieriverksemd, slakteriverksemd, gartneri,
sagbruksverksemd, og pelsdyrverksemd. | utgangspumélerer utvalet slike verksemder som ein del av
landbruksverksemda. Eigedom knytt til slik verksevad derfor friteke fra eigedomsskatt. Spesiedlkes i
samband med landbrukseigedomar blir lagt fram sokelesaker.

Regulerte utbyggingsomrade

Det finnest i dag regulerte omrade for framtidibygtging der utbygginga ikkje er gjennomfgrt. Nemmdh
a vurdera desse omrada ut frd omrada sin funksjdrtakseringsgyeblikket, og fritek desse fra
eigedomsskatt etter §5h inntil det blir fradelt tenfor utbygging.

Festeeigedomar og punktfester.

Gjennom rettsavgjerder er det avklart at festeeiged og punktfeste skal takserast som ordinaere
eigedomar sa framt det fareligg festekontraktar sofangsiktige eller som kan fornyast. | prakgedydet
alle festeeigedomar for bustadar og fritid. Fotéeiggedomar i LNF omrade vert same retningslinjgytea
for vurdering av tilhgyrande tomt som for bustaédgba gardsbruk. For punktfeste og festeeigedoamar s
er over 1 000 kvm tar en i utgangspunktet med 1900 tomt. For festeeigedomar som er mindre enn

1 000 kvm, tek ein med heile tomtestarrelsen.

3.1.3 Taksering av seksjonerte eigedomar og burettslag.

Departementet har gitt nye retningslinjer for taksgav seksjonerte eigedomar. Utgangspunktet for
takseringa er den enkelte eigar sin eksklusiveirdituk, dvs. den enkelte seksjon, dannar gruyetidor
taksten. Fellesareala vert taksert og fordelt attelelsbrak, inntil 1 000 kvm. Det er minst ein hdetasje
med etasjefaktor 1,0 for kvar seksjon.

3.1.4 Takseringsniva og taksering av bustadar/neering ogitidseigedomar
Sakkunnig nemnd bestemmer takseringsniva innaafonmene lova trekkjer opp.

Bustadar pa landbrukseigedomar og LNF omrade a&ksett som bustad utan omsyn til bruksomfanget av
bustaden. Bustadar og hytter vert taksert med tositestgrrelse opp til 1 dekar.

Naeringstomt vert taksert til oppmalt areal, makdtirh@ 000 kvm. Tomter med kombinert funksjon
(bustad/neering) takserast etter den vesentlegastsjon.

3.2 Politiske rammer
Kommunestyret sitt rammevedtak paverkar takserihgsdet. Det gjeld:

Skattesone
Kommunestyret har vedteke at alle eigedomar soie skal ha fritak etter 85 og 87 skal takserast og
skattleggjast.

Vedtekter

Sveio kommunestyre har teke stilling til vedteldem trekkjer opp rammer for arbeidet knytt til atmelig
taksering og forvaltning av lov om eigedomsskatdi¢éktene avklarar mellom anna at kommunen skal
nytte takstmenn (synfararar) i prosessen med &eita forslag til takstar for vurdering i sakkunnigmnd.
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Tidsrammer
Frist for allmenn taksering i 2011 er 30. juni.
Ved enkelttakseringar blir eigedomsskatten gjelédindl og med aret etter at skatteobjektet er tattk.

Fritak etter 87 i eigedomsskattelova

Kommunestyret skal ved dei arlege budsjettbehagaltia ta stilling til om eigedomsgrupper som er lamtk
i 87 i eigedomsskattelova skal ha heilt eller defvitak fra eigedomsskatt. Slike vedtak skal €etant bl
falgd opp med liste over enkelteigedomar som sdtitak etter 85 og 87 i eigedomsskattelova.

Administrasjonen skal leggje listene over eigedostan skal ha fritak etter 87 i eigedomsskatteloaenf

for sakkyndig nemnd til kvalitetssjekk far listewert behandla formelt i kommunestyret. D& kommuyrest

kvart ar skal ta stilling til kva deler av 87 sokakgjelde for skattearet, vert desse eigedomamgpgrt slik:

» 87agruppert i idrettsanlegg, anlegg tilhgyrandelie lag og organisasjonar, samfunnshus, bedahus o
andre eigedomar med almennyttige faremal

« 87 b gruppert i freda bygningar og verneverdigeniygar, jfr. oversikt fra fylkeskonservatoren.

Botnfradrag

Kommunestyret tek kvart ar stilling til bruk av hétidrag ved utrekning av eigedomsskatt

for bustadeigedomar. Botnfradraget paverkar ikkjese¢ringsarbeidet. Administrasjonen ma sgrgjetfdet
til ei kvar tid fareligg oversikt over sjglvstendipueiningar i kommunen som kan fa botnfradrag.

| Sveio kommune vert bueining definert slik:

Ei bueining skal bygningsmessig vere i samsvar guetkjente byggeforskrifter.

Bueininga skal ha eigen inngang, eige bad og thahddsjon, eigen kjgkkenfunksjon og
soverom/opphaldsrom.

Fleire hyblar med felles kjgkken og som ellesdilfsstiller vilkara overfor, vert vurdert til eindining.
For bustadar som i utgangspunktet har to bueinjmgan der bueiningane bruksmessig klart utgjer ein
bustadfunksjon, vert vurdert til ei bueining.

Skattesats
Kommunestyret tek kvart ar stilling til skattestits eigedomsskatt. Det vert lagt opp til ei taksgrsom
gjer det mogeleg for kommunestyret & velje diffsierte skattesatsar for bustad- og neeringseigedomar

3.3 Teknologiske rammer

Kommunen nyttar IT verktagy for eigedomsskatt soknugangspunkt i Matrikkelen og som samspelar med
andre system kommunen nyttar. | takseringsarbeitlein derfor ta utgangspunkt i eigedomsgruppeaing

og arealmalemetodane i Matrikkelen.

4 Takseringsmetode

Kommunen har valt & taksere etter ein metode santvikia i eit samarbeid mellom Trondheim kommune
og Norkart Geoservice AS. Metoden vert no nyttadg fleire kommunar.

Taksten byggjer pa:

» Fakta om eigedomen

* Vurderingar av eigedomen

4.1 Fakta om eigedomen

Fakta om eigedomen er:

» Eigarforhold (type eigedom, eigedomsidentifikasjeigar og eigarrepresentant)
« Tomtestorleik, m

» Faste installasjonar (identifiser installasjonansskal takast med i taksten)

» Bygningstypar og bygningsstarrelsar med bereknal 88&RA) for kvar etasje
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Faktaopplysningar om tomt og bygningar vert herdaMatrikkelen. Registreringar i Matrikkelen skjer
samsvar registreringsinstruksen utgitt av Statearsvérk.

Fordi det finst mange bustad- og fritidseigedontanwppmalt tomt i kommunen, vert dei same
retningslinjene nytta for vurdering av tilhgyrartdent her som for bustaddelen pa gardsbruk. Degetiat
alle bustadar/fritidsbustadar blir tillagt 1 000nk¥omt med mindre tomta faktisk er mindre. D& ¥aktisk
areal nytta.

Nar det gjeld areal pa bygningar, tek ein utgangkpubruksareal (BRA) som grovt sett er arealeginfor
ytterveggene pa bygningen. Arealet vert malt farketasje i bygningen. Etasjane vert gruppert i:

* Hovudetasje 1

* Hovudetasje 2 (Se om etasjefaktorer under punkt 5.5

* Loft
* Underetasje
*  Kjellar

Dette er same gruppering som Matrikkelen nyttar.

Naermare forklaring av etasjedefinisjonar og arelihgar skildra i eige dokument. "Matrikkelen —
arealmaling og etasjedefinisjondir lagt ut pa internett pa kommunen si heimesidette dokumentet vert
sendt til dei som ber om a fa det tilsendt.

4.2 Vurdering av eigedomen

Eigedomane vert vurdert gjennom generelle vurdarisgm gar fram i dette dokumentet og spesielle
vurderingar som vert gjort ved synfaring.

Generelle vurderingar:
« Ei fornuftig gruppering av eigedomane
« Gjennomsnittverdiar for eigedomsgrupper. Areal pa tomt og bygningaddt pa etasjar og valde
sjablongverdiar gir sjablongtakstar for eigedomane.

Spesielle vurderingar:
Gjennom synfaring vurderer takstmann om det er:
» Forholdrundt eigedomen som medfarer korreksjon av taksten
« Forholdpa eigedomen som medfarer korreksjon av takstenre|faktor)

Vurderingane ved synfaring skal fglgje rammer dgingslinjer sakkyndig nemnd har trekt opp.

4.3 Handtering av fakta og informasjon om den enkel  te eigedom
Eit eige IKT-verktgy handterer all eigedomsskatyéfg informasjon.

5 Sakkyndig nemnd sine hovudrammer for takseringa

5.1 Hovudretningslinjer:

Vurdering av eigedomar er vanskeleg. Sakkyndig ren8veio kommune ber derfor om at ein legg fire
viktige retningslinjer til grunn for vurderinganed synfaring:

« Vera prinsipiell (likebehandling). Rammedokumentet trekkjer oppgigp som ein ma vere tru
mot i forslag til enkelttakstar.

» Akseptera eit visst slingringsmonn Synfaring vil i hovudsak vere ein utvendig syirigrsom gir
grovkorna vurderingar.
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» Vera varsam. Utvendig synfaring gir oss eit grovkorna vedtaksgriag som kan gje uvisse. Tvil
bgr kome heimelshavar til gode.

» Kalibrera medarbeidarane/synfararane. For at alle i prosjektet skal veere samstemte oneslyn
til vurderingar, ma ein sgrgje for kontinuerlig ikakring og kvalitetssikring gjennom faste faglege
mgter, der alle aktgrane som arbeider med vurdarideltek.

5.2 Eigedomane som skal takserest

Alle faste eigedomar i Sveio skal takserast medaknav eigedomar som har fritak etter 85 og 87 i
eigedomsskattelova.

5.3 Element som inngar i omgrepet "fast eigedom”

Eigedommane som skal takserast kan besta av trelelament:
e Tomt
* Bygningar
» Faste anlegg og installasjonar

Faste anlegg og installasjonar kan besta av faitendidlar i industrieigedomar og spesielle anleggn
kaiar, vegar, parkeringsplassar etc. Desse ankgyaurdert i kvart enkelt tilfelle. Ved takseringrt alle
elementa vurdert, men takstforslaget viser takseigedommen som heilskap. Det skal dokumentexast k
verdiar dei ulike element medverkar til.

5.4 Gruppering av eigedomar

Utgangspunktet for gruppering av eigedomar somtskalerast, er bygningstypane i Matrikkelen, dvs.
bygningane sin funksjon. Dersom bygningane sin $jorkavviker fra bygningstype i matrikkelen, skal
bygningens reelle funksjon leggast til grunn. Sakkg nemnd i Sveio kommune gnskjer a gruppere
eigedommane slik (tala i parentes refererer sdayyghingsgrupperingane i Matrikkelen):

Einebustad, tomannsbustad unntatt bustadtype 11 {P0)
Einebustad med sokkelleilighet (112)

Rekkehus, kjedehus, andre smahus og vinterhage 128)
Vaningshus (113)

Terrassehus og blokker (140, 150)

Fritidsbustadar (160, 170)

Garasjer, uthus og naust (180)

Industri (210, 220, 290)

Lagerbygning (230)

Fiskeri og landbruksbygningar (240)

Kontor-, forretningsbygg (300)

Samferdsels og kommunikasjonsbygningar (400)

Hotell og restaurantbygningar (500)

Kultur og forskningsbygningar (600)

Helsebygningar (700)

Fengselsbygningar, beredskapsbygningar mv (800)
Tomt

Fleire eigedomar i Sveio har fleire funksjonarikestilfelle vert kvar funksjon taksert for seg.

5.5 Sjablongverdiar for eigedomsgruppene

Sjablongverdiane for eigedomsgrupper er valde atteakkunnig nemnd har innhenta informasjon om
salstal for bygningar, husleigeniva og gjenskafirgydiar.

Spesielt har sakkyndig nemnd valt & sette forsksigiblongverdiar pa neeringseigedomar da verdiirtgik
pa desse eigedommane vert vurdert som meir usikkebustad- og fritidseigedomane.
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Sakkunnig nemnd tek utgangspunkt i ein gjennonshnigning fra 2010 nar ein fastset sjablongar. Ved
synfaring reduserer ein for standard og kvalitebygningen. Alder pa bygningen vert nytta som
hjelpeinformasjon nar en skal vurdere standard biygningar med spesiell hgg standard, kan ein auke
taksten i forhold til sjablongtakst.

P& grunnlag av faktainformasjon og vurderingar somenta inn, fastset sakkunnig nemnd sjablongaeedi

for dei einskilde eigedomsgruppene som vist nedanfo

Sjablongverdiar pa tomter og hovudetasjar pa bygnin

gar (bruksareal pa bygning):

Tomter og bygningar Enhet Pris (kr)

Einebustad, tomannsbustad Pr m2 10000
Einebustad med sokkelleilighet (112) Pr m2 10000
Rekkehus, kjedehus, andre sma Pr mz 10000
Terrassehus og blokk Pr mz 10000
Vaningshu * Pr mZ 10000
Fritidsbustadar/rorbuer Pr m2 12500
Fritidsleiligheter Pr m2 12500
Garasjer, uthus (utvendig bod) og naust Pr m2 2000
Industri Pr m2 3000
Lagerbygning isole Pr. mz 3000
Lagerbygning tsoler Pr mz 2000
Carport Pr m2 500
Fiskeri- og landbruksbygningar Pr m2 2000/ 0
Kontor- og forretningsbygg Pr m2 6000
Hotell og restaurant/vandreheim Pr m2 4000
Samferdsels og kommunikasjonsbygningar Pr m2 4000
Kultur og forskningsbygnirar Pr mz 4000
Helsebygningr Pr mz 4000
Fengselsbygningar, beredskapsbygningar mv Pr m2 4000
Normaltomt, bustad Pr m2 250
Tomt, neering Pr m2 150
Tomt fritidsbustad Pr m2 250

* For landbrukseigedomar underlagt priskontrolltaiksten pa den delen av eigedommen som skal

skattleggjast, reduserast med 20% ved bruk aVigkter.

Etasjefaktorar

Ved hjelp av etasjefaktorar vert gjennomsnitts\vardett pa dei ulike etasjane i ein bygning, med
utgangspunkt i kva som er vanlig bruk i den aktuetiasje.

Etasjefaktorar :

Etasjar Etasjefaktor
Hovudetasje 01 1,0
Hovudetasje 02 0,8
Loft 0,3
Underetasie 0,8
Kjellar 0,3

» Det vert oppretta korreksjonsprotokoll dersom dentegrert garasje i bustaden

« Det vert vist til malereglar i Matrikkelen for mafj av hovudetasje med skra himling og loft.
Etasjenemningane i Matrikkelen er hjelpemiddeltédseringa. Utgangspunktet for takseringen er
etasjane sin bruk.
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» Store avvik i forhold til bruk i underetasje og lige vert korrigert ved hjelp av korreksjonsprottiko
Bygningar med mange funksjonar vert rekna ut vetphgv takseringsmatrise.

» Dersom hovudetasje 2 er likeverdig med hovudethdi@r hovudetasje 2 same etasjefaktor.

» Garasje og naust har etasjefaktor 1,0 uansetegtpsj

* Bygg under 15 m2 skal ikkje takserast.

6 Rammer for enkelttakseringar

For & sikre mest mulig likebehandling, gnskjer saikkg nemnd a trekke opp rammer og retningslirger f
synfaring og taksering av enkelteigendommar.

Alle eigedomane skal synfarast. Som hovudregelw®sgndig synfaring nytta.

Det kan nyttast innvendig synfaring nar det ertidautvendig synfaring ikkje gir nok grunnlag sanmed
annan informasjon til & foreta taksering, eller méimelshavar ber om det.

Rammene nedanfor er retningsgjevande. Synfaringspell kan avvike rammene ved synfaring. Ved avvik
skal dette kommenterast.

6.1 Bruk av faktorar

Sakkunnig nemnd ser klart at prisnivaet er jamtanegdei mest sentrale omrada av kommunen. Nemnda
har vurdert at ein faktor pa 1,2 vil ligga godtamfor skilnadane i prisniva pa eigedomar i senwgle

mindre sentrale omrader.

Sakkunnig nemnd nyttar ogsa ytre faktor og indkediai takseringsarbeidet.

Sentrale omrader:
« Eigedomar pa gnr 40, 41, 70, 71, 72, 73, 74 ogtdfeudet sentrale omradet.

Yire faktor:
Ytre faktor blir sett til 1,0 for alle eigedomarntatt dei som er nemnt i komande kulepunkt.

» Den delen av gardsbruk underlagt priskontroll, sem taksert skal gjevast ein reduksjon i ytre dakt
pa 0,2 pa grunnlag av uttale fra departementet.

» Bustad- og fritidseigedomar med strandlinje tiln/&r auke i ytre faktor pa 0,1.

« Bustadeigedomar med strandlinje til sjg far aukes faktor pa 0,2.

» Fritidseigedomar med strandlinje til sjg far aukgre faktor pa 0,5.

Indre faktor:

Denne faktoren vert nytta for & korrigere sjablehkgten ut fra ei vurderingd eigedomen.
Vurderinga vert fastsett ved utvendig synfaringn&ell standard og kvalitet vert lagt til grunn for
vurderinga. | seerskilte tilhave kan det vera aktaeltfylla vurderinga med innvendig synfaring.

Alder (byggear) er retningsgjevande for val av énfiiktor (IF) i have til bygget sin standard.
Arstala er basert p& endring i lovverk.

* Tattibrukiog etter 2011 AF=1,1
« Tatti bruk frad 1997 til 2010 AF=1,0
e Tattibruk fr& 1987 til 1996 AF =0,9
« Tattibruk frd 1978 til 1986 AF=0,8
« Tattibruk fra 1967 til 1977 AF=0,7
e Tattibruk far 1966 AF=0,6

Fleire byggjetrinn krev interpolering, der ein pérstorleiken pa dei forskjellige tilbygga forhaid
kvarandre og nar dei forskjellige byggjetrinna Sigedd.

Vidare vert det nytta elementjustering med omslystéindard og kvalitet. Normalt vedlikehald farekje il
faktorjustering Faktiske synlige skader blir regist og vurdert.
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» Rivingsobjekt, frakopla vatn og stram: IF kan sstjaed til 0

* Restaureringsobjekt: IF kan setjast ned til 0,4

* Manglande vedlikehald: IF kan reduserast med 0Q,2i

» Godt vedlikehald ( skifta tak, vindauge, kledniegierisolert): IF kan aukast med 0,1
» Endring/renovering: IF kan aukast med 0,1 til 0,4

Sum aldersfaktor og elementjustering kan maksipgradirast til 0,9.

Seers hgg standard (seerskilte materialkvalitetar) klegg gje ein auke i IF p4 0,1 til 0,3.

6.2 Bruk av protokolltakst

Eigedomar som ikkje kan takserast med sjablongfakgtigen protokolltakst som enten endrar
sjablongtaksten (endringsprotokoll) eller som étatgrotokolltaksten (erstatningsprotokoll).

Dgme pa eigedomar som kan fa protokolltakst er

« Bygningar der deler av bygningen har avvikande lfemdringsprotokoll). Deme pa slike er bygg
(bustad, fritid, neering m.m.) der H1 er kjellagéa eller liknande. Ogsa i slike bygg skal alltid etasje
ha full sjablongtakst (bustad, fritid, naering m.m@d etasjefaktor 1,0

» Seerskilte eigedomar der sjablongtaksten ikkje passaSpesielle industrianlegg etc
(erstatningsprotokoll)

* For eigedomar med fleire funksjonar, til demesegringsbygg med verkstad-, kontor- og
lagerfunksjon, lagast det eigen takstmatrise

* Nedlagte driftsbygningar vert taksert ved hjelgeastatningsprotokoll. Bygningane er i utgangspunkte
satt lik null i verdi men vert taksert viss den barfunksjon som tilseier at bygningen har en verdi
Dgme: 50m2 i landbruksbygning blir brukt til gardsthus/lager

Andre bygningar med avvikande kvm-pris

» Brakkeriggar, plasthallar og drivhus vert taksgkrt500/m2

» Siloar (ikkje landbruk) vert taksert til kr 500/np2 3.hggdemeter

* Bygningsareal under bakken, sprengt inn i fjelll $&kserast

» Kjaglelager/fryselager vert taksert til kr 6 000/m2.

» Spesielle eigedomar vert lagt fram for Sakkyndig nend som enkeltsaker

Arsak til fravik fra sjablongtakst skalltid grunngjevast. Det er laga eiga stikkordliste s@ai brukast av
synfarar

6.3 Andre rammer for taksering

Landbrukseigedomar:

« Vaningshus/karbustad med tilhgyrande garasje og\terhtaksert med protokolltakst. Tilhgyrande tomt
vert sett til 1 000 kvm pr. bustad- og fritidsbygg.

« Landbruksbygningar vert taksert etter bruk og f@gelen fritak etter 85. Landbruksbygningar som ha
fatt ein helt ny bruk, vert taksert. Deme pa dettgarasje i landbruksbygning

Eigedomar innanfor LNF-omrade i kommuneplanen (Landruk, Natur og Friluftsomrader):

« Eigedomar utan bebyggelse i LNF omrada vert vurstemt gardbruks- og skogbruksomrade og vert
gjeve fritak etter 85 i eigedomsskattelova, medatiak for fradelte tomter til bygging i omrade med
fgresegn om spreidd bustadbygging.

» Alle bustad-, fritids-, og naeringseigedomar i h&denmunen vert taksert.

Tilhgyrande tomteareal for bustad- og fritidseigedo vert taksert med inntil 1 000 kvm.
Tilhgyrande tomteareal for neeringseigedom vertedkaed verkeleg areal inntil 210 000 kvm.
« Ein fradelt eigedom i ordinzert LNF omradet vertsett om denne blir bygt pa
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« Naust/garasje vert taksert pa vanlig mate
* Nausttomt/garasjetomt med eige bruksnummer vesetakned inntil 1 000 kvm tomt

Utleiehytter og campingplassar
Utleigehytter og campingplassar vert taksert sodreénvernattingsanlegg retta mot reiseliv. Her vert
standard vurdert spesielt.

Seksjonerte eigedomar:
For seksjonerte eigedomar vert kvar seksjon taksenteige skatteobjekt. Melding om takst og skatt
sendast til den enkelte seksjonseigar.

Ikkje maleverdig areal i Matrikkelen som likevel har takseringsverdi:

Det kan finnast tilfelle der bygningsdelar elleasgar ikkje er definert som maleverdig i Matrikkglenen
som heilt klart har takseringsmessig verdi. SliKelke vert identifisert under synfaring, vert nkerog lagt
fram for Sakkyndig nemnd.

6.4 Juridiske avklaringar

Lovverket, uttalingar fra finansdepartementet dtsevgjerder trekkjer opp dei juridiske rammene for
takserings- og forvaltningsarbeidet knytt til lom@igedomsskatt.

Nedanfor gjennomgaast nokre viktige juridiske arikigar som vil vere viktig for Sveio kommune i
samband med alminnelig omtaksering.

6.4.1 Det er eigedomen som objekt som skal takserast
Det vert ikkje lagt vesentlig vekt pa eigedommenmitensial. Det er eigedommen som objekt slik den
framstar pa takseringstidspunktet, som takserast.

6.4.2 Privatrettslige avtalar og heftingar skal ikkje vektleggast i sserlig grad ved taksering
Det er eigedommen som objekt som skal takserastn ISem drar nytte av eigedommen gjennom til demes
private avtalar, skal ikkje vurderast. Til demelseim avtale om burett ikkje paverke taksten.

6.4.3 Statlige og kommunalt eigde AS

Alle organisasjonar som fgr var del av kommuneer edtatens si verksemd og som na er omdanna til
offentlig eigde AS og dermed eigne, juridiske oiigasjonar, skal betale eigedomsskatt pa lik lingglm
andre juridiske organisasjonar dersom lovverk édeskrift til lovverket ikkje eintydig seier noenaa.

7 Rammer for kommunikasjon med heimelshavarane

Sakkyndig nemnd er ansvarlig for takstane somlagttut til offentlig ettersyn. Nemnda har derfor
interesse av at synfararane har kunnskap om kaoaleseringen er lagt opp og kva rettar synfarai har
samband med takseringa.

Nedanfor falgjer strategi og konkrete tiltak nat gield kommunikasjon.

7.1 Open og proaktiv kommunikasjon

« Alle som gnskjer det, far innsyn i takseringsgraget for sin eigen eigedom bade nar det gjeld neetod
for taksering, faktagrunnlag, sjablongar og vunaigar.

 Informer med sikte pa & skape brei forstaing fotakseringen. Me skil mellom politisk informasjon og
administrativ informasjon, men samordnar denneatlikformasjonen blir enkel & ta i mot for
heimelshavar.

* Me informerer om problemstillingar som me av erigrveit heimelshavarar spgr om. Dette skal bidra ti
at heimelshavarane far informasjon dei etterspatquosjektet far feerre einskildhenvendelsar.

« Me krev skriftleg, dokumentet melding fra heimeleraom faktafeil

e Me krev skriftleg melding om farespurnader om daleéd synfaring.
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» Me utarbeider eit eige opplegg for kommunikasjsamband med utlegging av takstar til offentlig
ettersyn.

« Kommunen bgr informere sine innbyggjarar om §%idm eigedomsskatt slik at innbyggjarane i stgrst
mogeleg grad har informasjon om kva lova seiervadommunestyret har vedteke om bruk av §7.

» Det skal gis informasjon om berekningsmetode vkdedang i samband med utsending av brev om takst
0g skatt.

7.2 Hovedaktiviteter og hjelpemidler
Her vises det til eigen kommunikasjonsplan for ¢akgya i Sveio kommune.

7.3 Krav til kunnskap

Alle som skal kommunisere med publikum skal kaliase slik at dei kan informere om:
* Lovgrunnlag og viktige element i lovgrunnlaget
» Politiske rammer for arbeidet
 Rammer som Sakkyndig nemnd trekker opp:
o0 Takseringsmetode
o Gruppering av eigedomar
o0 Metode for arealberekning
o0 Sjablongar som vert nytta
0 Metode for vurderingar av eigedommane

Administrasjonen bes sja til at alle som skal komisere med heimelshavarane har kunnskap om tagserin
som spesifisert ovanfor.

7.4 Kommunikasjonsatferd

Prosjektet vil fA mange typar ferespurnader. Viktigmmer for atferda er:

» Skil klart mellom takseringsfaglege farespurnadgpolitiske farespurnader. Vis politiske
fgrespurnader til politisk leiing.

» Ver vennleg, presis, imgtekommande og fast. Faraaper som avviker vanleg hgfleg framferd, vises
til prosjektleiar eller til rAddmannen.

¢ Munnlege fgrespurnader skal svarast pa munnlegftl8ge farespurnader skal svarast skriftlig.

7.5 Handtering av uforutsette hendingar

Prosjektet vil oppleve uforutsette hendingar. Haridg av slike hendingar kan ikkje planleggast, reen

kan trekke opp rammer for handteringa med sikt& pamordne handteringa og a sikre at handterirjga sk
pa riktig niva i kommunen (prosjektleiing, admimngttv leiing, politisk leiing).

Den som registrerer uforutsette hendingar, meldeslik at prosjektleiing, rdadmann og leder i den
sakkyndige nemnda far informasjon om hendinga. Réwinog leiar i den sakkyndige nemnda vurderer om
ordfgrar skal informerast. Leiinga avklarar hanidigav uforutsette hendingar i kvart enkelt tikell

8 Sakshandsaming av takstforslag

« Sakkunnig nemnd far tilsendt takstlister for kohitrbakstlistene har informasjon om eigar,
eigaradresse, sjablongtakst, val av ytre og inakeof for den enkelte eigedom, forslag til takst og
tidspunkt og pris ved siste frie omsetning. Nemndlier®mene merker eigedomar som dei gnskjer skal
gjennomgaast spesielt i mgte.

« Sakkunnig nemnd gjennomgar listene i plenum medlggrm der ein har hgve til & undersgke
takseringsgrunnlaget for eigedomane. Nemnda gjéqpstvar for & sjekke ut at rammene angitt i dette
dokumentet vert falgd.
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« Administrasjonen viser temakart som viser sentaiedde, ytre faktor og indre faktor og ortofoto som
viser den einskilde eigedom. Desse karta og fofiagvart nytta spesielt for a sikre likebehandlang
heimelshavarane.

» Enkeltsaker som er vanskelige & vurdere, vert tregisav administrasjonen og lagt fram for Sakkgndi
nemnd som enkeltsaker.

9 Behandling av klager pa takst

» Klager vert behandla av sakkunnig nemnd som retipreventuelle feil som er gjort.

« Spesielt for saker der det vert pavist feil faktangrlag, far administrasjonen rett til & korrigegegd svar
til klagar om at faktagrunnlag og takst er retta.dflagar far no ny frist for & klage pa korrigeakst.

» Klager der sakkunnig nemnd ikkje gir fullt og heriedhald, blir oversendt til sakkunnig ankenemiida t
endeleg handsaming.

10 Kvalitetssikring

10.1 Dokumentasjon
Dokumentasjon av verksemda er viktig. Det gjeldebddkumentasjon av grunnlag for takseringa og
dokumentasjon av sakshandsaming knytt til taksaring

10.2 Kvalitetssikring av metode

Alle prosjektmedarbeidarane ma kjenne dei rammeetgngslinjer for takseringen som er gitt av
sakkyndig nemnd. Jamlege mgter mellom synfararayataringsleiar skal bidra til at eventuelle avirik
metode og rammer vert handtert.

10.3 Rett skattesone
Heile Sveio kommune.

10.4 Rett eigedomsregister
Kommunen har eit godt digitalt eigedomskart. Kavietkast mot GAB-registeret for a sikre at alle
eigedomane blir rett identifisert.

10.5 Rett areal
Fakta om eigedomar og adresser sendast heimelahaaan har hgve til & melda
eventuelle avvik. Synfararane registrerer avvidrhbld til registrert/godkjent bruk.

10.6 Rett kommunikasjon

Administrasjonen skal sja til at prosjektmedarbeadéalgjer opp kommunikasjonen i samhgve med ramme
gitt i dette dokumentet. Gjennom jamlege mgte akatinistrasjonen sja til at administrasjon, pdiilisiing

og dei sakkyndige nemndene til ei kvar tid er kalibmed omsyn til kommunikasjon med heimelshavarar
og media.

10.7 Rette vurderingar
Det ma leggast stor innsats i kalibrering av vurdgme knytt til taksering. Dette gjeld spesieltfsyarar
og medlemmene i Sakkyndig nemnd og Sakkyndig ankede

Dokumentet "Rammer og retningslinjer for taksering i etter lov om eigedomsskatt”
skal bidra til rett taksering gjennom rett

e gruppering av eigedomar

 fastsetting av gjennomsnittsverdiar pa eigedomszgufsjablongar)

« val av omrade definert som sentrale

» retningslinjer for bruk av ytre faktor og indre fakved synfaring
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Synfaring og kommunikasjonen med heimelshavaraskal bidra til rett taksering gjiennom kvalitetssik
av faktainformasjon og registrering av spesielléétd pa eigedomane.

10.8 Rett saksbehandling

Alle takstvedtak vert gjort forelgpige inntil sakinig nemnd har gjennomgatt alle takstforslag. Ngridg
fore forelgpige vedtak pa alle eigedomar, vurdsa&kunnig nemnd prinsipp, takstniva og takstfolkje
pa nytt. Dette for & revurdere om valde parametgrprinsipp for enkelttakseringar er rette. Sakkgnn
nemnd kan no justere gjennom endring av rammenikseringa, for deretter & gjere endelege taktked

11 Praktisk opplegg for behandling av klager pa tak st og feil

Offentlig ettersyn og behandling av klager pa takstiktige element i arbeidet med a sikre likelrehimg

av heimelshavarane. Behandlinga av takstar bdef&tkvalitetsfokus. Ved sida av den enkelte
heimelshavar har ogsa formannskapet klageadgatakgi@r fastsett av sakkunnig nemnd. Praktisk gple
for klagehandsaming kan kommunen ta stilling til résultatet fra offentlig ettersyn fareligg.

11.1 Feil og feiloppretting

Dersom sakkunnig takstnemnd har gjort openbargkiail dette rettes opp av nemnda sjglv. Sakakigd i
lagt fram for sakkunnig ankenemnd. Ved feilrettingtakst skal heimelshavar fa nye tre veker klagteha
ny takst.

11.2 Behandling av klager

Det finns fleire metodar for praktisk handsamingkkager pa takst. Det praktiske behandlingsopplekae
nemndene ta stilling til seinare i prosessen.

Administrasjonen skal uansett val av opplegg fagkbehandling:

» Journalfgrer og kategoriserer alle klager.
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