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1 OMDETTEDOKUMENTET

Etnedal kommune skal gjennomfgre alminnelig takseringi hele kommunen. Arbeidet skal veere
giennomfgrtferl. mars 2021. Dette dokumenteterresultatet fraen prosess dersakkyndignemnd,
sakkyndig ankenemnd og administrasjonen har drgftet ogtattstilling til rammer ogretningslinjer
for takseringi kommunen.

Utgangspunktetfortakseringaveiendommeneerreferertilovom eiendomsskatt til kommunane
§8 A-2 frajanuar ar 2020:

Verdetaveigedomen skal setjast til det belgp ein ma ga ut fra at eigedomen etter siinnretning,
brukseigenskap oglokalisering kan bli avhendaforundervanlege salstilhgve ved fritt sal.
Skattegrunnlaget for bustaderogfritidsbustadervert sett til verdet multiplisert med 0,7. Verdet av
nzaeringseigedom skal setjast til teknisk verde nardetikkje er mogleg afastsetje verdet etter regelen
i fgrste punktum.

Verdetavvindkraftverk, kraftnettet og anlegg omfatta av seerskattereglane for petroleum skal
setjasttil teknisk verde, eller avkastningsverde nar det gir best uttykk forverdet.

Dette dokumentet beskriver hvilke hjelpemetodersom benyttes forakomme framtil en takst som
samsvarer med lovom eiendomsskatt til kommunane og skal bidra til at takstnivaene bliri henhold
til sakkyndig nemnd sine vurderinger. Dokumentet skal ogsa bidratil mest mulig likebehandling av
eiendomsbesitterne nartaksering gjennomfgres. Dokumentet gjelder helt til ny alminnelig takst
giennomfgresi Etnedal kommune.

Sentraltiarbeidet erfaktainformasjon om eiendommene, som hentes fra kommunens matrikkel
register.

1.1 HVADOKUMENTET OMFATTER

Dette dokumentet tarstilling til:

Takseringsmetode

Valgav takseringsmetodeeretviktigvalg som pavirkerlikebehandlingen, totalkostnadenei
prosjektet og kostnadene i forbindelse med dagligdrifti etterkantav prosjektet.

Ytre rammebetingelse
Detforeliggertre settytre rammebetingelser som sakkyndig nemnd og sakkyndigankenemnd ma

forholde segtil.
Disse er:

o Dejuridiskerammenesom foreligger for takseringsarbeidet
o De politiske rammene kommunestyreti Etnedal hartrukket opp
o De mulighetene ogbegrensningene teknologien gir

Overordnede rammer satt av sakkyndignemnd

Gjennom dette dokumentet trekker sakkyndig nemnd opp rammersom
eiendomsskattekontoret skal holde seginnenforved taksering. Slike

rammerer:
o Grupperingaveiendommer
o Gjennomsnittlige verdier for eiendomsgrupper (sjablonverdier)

o Verdiforskjelleri ulike delerav skattesonene (sonefaktorer)
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Dersom rammene avvikes ved enkelttakseringer, ma dette begrunnes saerskilt nar takstforslaget
legges fram for sakkyndig ankenemnd.

Retningslinjerforbruk av indre faktor (forhold pa eiendommen), ytre faktor (forhold rundt
eiendommen) og kommentarerved besiktigelse avenkelteiendommer

Dokumentet trekker opp retningslinjer for vurderinger av den enkelte eiendom. Dersom disse
retningslinjene fravikes, ma dette begrunnes szerskilt.

Rammer for kommunikasjon med eiendomsbesitterne

Dokumentet tarstilling til opplegget forkommunikasjonen med eiendomsbesitterne ogandre
interessenteri kommunen. God kommunikasjon med eiendomsbesitterne kan bidrattil

riktige takster, likebehandling, bedre forstaelse for takseringsarbeidet og lavere
totalkostnaderforprosjektet.

Praktisk behandlingi skattetakstnemnd
Dokumentetskissereropplegg forbehandling av forslag til enkelttaksteri sakkyndignemnd.

Kvalitetssikring

En viktigdel avarbeidet en staroverfor, era hindre systemfeil eller enkeltfeil i takseringsarbeidet.
Gjennom dette dokumentet tarenstilling til opplegg for kvalitetssikring av arbeidet.

Behandling av klager pa takst og feil pa takseringsgrunnlaget

Detvil kommeinnklager patakst derdet pekes pafeilitakseringsgrunnlagetellerderdeter
uenighetomkring vurderingene som er gjort. Dokumentet skisserer rammene og praktisk opplegg
for feilhandtering og behandling av klager pa takst.

Rapportering
Dokumentetsiernoe om hvordan arbeidet skal fglges opp og rapporteres til sakkyndignemnd.

2 TAKSERINGSMETODE

Kommunen harvalgt a taksere etteren metode som erbasert pa tidligere giennomfert taksering,
og senere erfaringer fraegen ogandre kommuner.

Taksten bygger pa:

e Faktaomeiendommen
e \urderingeraveiendommen

2.1 FAKTAOMEIENDOMMEN

Fakta omeiendommener:
e Eierforhold (typeeiendom, eiendomsidentifikasjon, eier og eierrepresentant)
e Tomtestgrrelse, m?
e Fasteinstallasjoner(identifiserinstallasjoner som skal tas med i taksten)
e Bygningstyperogbygningsstgrrelser med arealtall for hver etasje

Faktaopplysningerom tomt og bygninger hentes fra matrikkelen som er et offisielt register over

grunneiendommer, adresser og bygninger. Registreringer i matrikkelen skjerihenhold til
registreringsinstruksen utgitt av Statens Kartverk.
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Nar detgjelderareal pa bygninger, tar en utgangspunkti bruksarealet (BRA) som grovtsetter
arealetinnenforytterveggene pa bygningen. Arealet males for hveretasjeibygningen. Vi
gruppereretasjenei:

o Kjelleretasje

e Underetasje/sokkeletasje

e Hovedetasje(r)

e Loftsetasje

Dette ersamme gruppering som benyttesi matrikkelen. NS 3940:2012 skal benyttesi
arealberegninger og definisjon av etasjer.

2.2 VURDERING AV EIENDOMMEN

Eiendommene vurderes giennom generelle vurderinger som trekkes opp i dette dokumentet
og spesiellevurderinger som gjgres ved besiktigelse.

Generelle vurderinger:
Gjennom dokumentet vurdererviog tar stilling til:
e enhensiktsmessig grupperingav eiendommeri skattesonen.
e sjablonsnittsverdierforeiendomsgrupper. Kombinasjonen mellom arealstgrrelser
fordelt pa etasjer ogvalgte sjablonverdier gir sjablontakster for eiendommene.
e eventuelle sonevise forskjeller pa verdinivaet foreiendomsgruppene.
Valgte sonefaktorer korrigerer sjablontaksten foreiendommene.

Spesielle vurderinger ved besiktigelse:

Gjennom besiktigelsen vurderer besiktigelsesmedarbeiderom deter
e |okale forhold rundteiendommen som medfgrer korreksjon av taksten (ytre faktor).
e forhold paeiendommen som medfgrer korreksjon av taksten (indre faktor).

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

Vurdering aveiendommerervanskelig. Sakkyndignemnd i Etnedal kommune berderforom at
fire viktige retningslinjer legges til grunn for vurderingene ved besiktigelse:

o Veerprinsipiell (likebehandling). Rammedokumentet trekker opp prinsippersomen
ma veaere tro moti forslagtil enkelttakster.

o Akseptergrovkornethet. Besiktigelsen vil i hovedsak vaere en utvendig besiktigelse som
gir grovkornete vurderinger.

e Varvarsom. Utvendigbesiktigelse gir oss et grovkornet beslutningsgrunnlag som kan gi
usikkerhet. Tvil bgr komme eiendomsbesitter til gode.

e Kalibrermedarbeiderne. Forat alle i prosjektet skal veere samstemte mht
vurderinger, ber sakkyndig nemnd om atadministrasjonen sgrgerforlgpende

kalibrering og kvalitetssikring giennom faste faglige mgterderalle aktgrene
som arbeider med vurderinger, deltar.

Side 5



2.3 HANDTERING AV FAKTA OG OPPLYSNINGER OM DEN ENKELTE EIENDOM

Kommunen benytter Komtek Eiendomsskatt og Komtek Besiktiger for handtering av
eiendomsskattefagliginformasjon. Fagsystemet handtereralle aktiviteter, beregninger og
beslutninger somskjerihele takseringsprosessen.

3 YTRE RAMMEBETINGELSER

3.1 JURIDISKE RAMMER

Lovverket, uttalelser frafinansdepartementetogandre juridiske miljger og rettsavgjgrelser trekker
opp de juridiske rammenefortakserings- og forvaltningsarbeidet knyttet til lovom eiendomsskatt.
Juridiske problemstillinger som spesieltervurdertiforbindelse med dette dokumenteter:

e Fritak fra eiendomsskatt, jf. lovom eiendomsskatt § 5

e Takseringsmessige konsekvenserav differensiering av skattesatser

Taksering av landbrukseiendommer

e Takseringavseksjonerte eiendommer ogborettslag

e Takseringavregulerte utbyggingsomrader

e Takseringavboligerogfritidseiendommer

e Takseringavfesteeiendommerog punktfester

Fritak fra eiendomsskatt, jf. lovom eiendomsskatt § 5
Eiendomsskatteloven § 5 gir oversikt over de eiendommene som skal hafritak fraeiendomsskatt.

Takseringsmessige konsekvenser av differensiering av skattesatser

Kommunestyret kani medhold aveiendomsskatteloven § 12 innfgre differensierte skattesatser, for
eksempelmed ulikesatser for naeringseiendommer og andre eiendommer. Etnedal kommune
velgerataksere eiendommer med bade naeringsobjekter og boligobjekter med en naeringstakst og
enboligtakst ved bruk av protokolltakst.

Taksering av landbrukseiendommer

Eiendommersom blirdrevet somjord- og/eller skogbrukseiendommerskal hafritak fra
eiendomsskatt, jf. lovom eiendomsskatt §5 h). Dette betyralle landbruks-, natur-, frilufts-og
reindriftsomrader (LNFR) derdetikke eroppf@rt vaningshus, bolig, fritidsbygning, naeringsbygning
ellernaeringsanlegg.

Unntaket fra eiendomsskatt gjelderikke vaningshus, karbolig og fritidsbolig til privat bruk, med
garasje/uthus og naturligarronderttomt.

Det erviktig a avklare hvilke eiendommer som har funksjon som landbrukseiendom. Kommunen
vurdererallinnmark og utmark, samt bygningersom inngarilandbruksvirksomheten, som
landbrukseiendom. Forafa til en Igsning som kan forvaltes pa en effektiv mate, velger sakkyndig
nemnd slike rammer forlandbrukseiendom her:

e Som landbrukseiendomregnes eiendommersom erkonsesjonspliktige.

e Bolig(vaningshusogandre boliger paeiendommen), fritidsbolig og garasje for privatbil pa
konsesjonspliktig eiendom skal likevel takseres.

e Alle bygningersom harellerharhattfunksjon somdriftsbygningilandbruket blirikke
taksert, dersomdisse ikke harfatt en ny, klar funksjon. Dersom opprinnelige driftsbygninger
har fatt heltellerdelvis ny funksjon, takseres den delen av bygningen som har fatt ny
funksjon.

e Setrer, skogs- og utmarkskoierog naust er fritatt foreiendomsskatt sa lenge de ertilknyttet
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landbrukseiendomi drift. Dersom bygningen star pa fradelttomt, elleri hovedsak blir
benyttet til fritidsformal ellerannen naering, sa skal den takseres i samsvar med faktisk
bruk.

Tilleggsfunksjonerilandbruket:

Innenforlandbruketfinnes deti dag mange eksempler patilleggsfunksjoner somtidligereikke var
definertsomordinaerlandbruksvirksomhet. Eksempler pa dette er meieri, ysteri-, gartneri-og
sagbruksvirksomhet.

| utgangspunktet skal slike virksomheter defineres som landbruksdrift, sa lenge anlegget baseres pa
bearbeidingav gardens egne ravarer/ressurser, jf. regjeringens veileder Garden som ressurs.
Tilleggsnaering som kan defineres som del av landbruksdrift, fritas fra eiendomsskatt.
Pelsdyrvirksomhet defineres som landbruksdrift og fritas fra eiendomsskatt.

Spesielle sakeriforbindelse med landbrukseiendommer kan legges fram som spesiell sak for
sakkyndignemnd.

Taksering av seksjonerte eiendommer og borettslag
For seksjonerte eiendommer takseres hver seksjon som eget skatteobjekt. Fellesareal fordeles etter
eierandeler. Skattekravet blirrettet til den enkelte seksjonseier.

Borettslagsineiendom blirtaksert under ett. Skattekravet blir rettet til styreti borettslaget.

Taksering av regulerte utbyggingsomrader og ikke bebygde eiendommeri LNFR

Det finnesidagregulerte omraderforframtidig utbygging der utbyggingen ikke er giennomfegrt.
Dersom slike omraderi daghar funksjon som LNFR-omrader, velger sakkyndig nemnd d vurdere
slike eiendommer pa grunnlag av funksjonen de har, og fritar disse fraeiendomsskatti henhold til
eiendomsskatteloven § 5. Eiendomsskatt skal utlignes etter det aret tomta er utskilt, eller aret etter
at byggethar blitt tatt i bruk. Dette fordi det erstatus pr. 1.1 i skattedretsomer gjeldende resten
av aret.

Taksering av boliger og fritidseiendommer
Sakkyndig nemnd bestemmertakseringsnivainnenforloven sine rammer. Alle boliger som blir
benyttet til fritidsformal blir taksert som bolig.

Taksering av festeeiendommer og punktfester

Festetomter med langsiktige festekontrakter skal vurderes som selveiertomt. Med langsiktighet

menes festekontrakt med mulighet til forlengelse og/ellerinnlgsning av kontrakt. Alle boliger og
fritidseiendommer har mulighet forforlengelse av kontrakt. Punktfester som er bebygd takseres
med et tomteareal pa 1000 m?.

3.2 POLTISKE RAMMER

Kommunestyrets rammevedtak pavirkertakseringsarbeidet. Det gjelder:

Skattesone

Kommunestyret har gjort vedtak om ny utskrivning aveiendomsskatti hele Etnedal
kommune. Alleeiendommerinnenfor dette omradet skal takseres med unntak aveiendommer
som farfritak fra eiendomsskatti henhold til eiendomsskattelovens §5.
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Vedtekter

Etnedal kommune hartatt stilling til vedtekter som trekker opp rammer forarbeidet knyttet
tilalminnelig taksering og forvaltning avlovom eiendomsskatt. Vedtekteneavklarer bl.a. at
kommunen skal benytte besiktigere som legger fram arealberegninger og vurdering av standard pa
bygg. Eiendomsskattekontoret utarbeider forslagtil takster pa eiendommene til sakkyndignemnd
for godkjenning.

Tidsrammer

Kommunestyrets vedtak om at nye takster skal benyttes som grunnlag for utskriving av
eiendomsskatt for 2021, medfgrerat sakkyndignemnd skal vaere ferdig med alminnelig taksering
innen 1. mars 2021.

Fritak

Kommunestyret skal ved de arlige budsjettbehandlingenetastilling til om eiendomsgrupper som
er beskreveti § 7 i eiendomsskatteloven skal ha fritak fra eiendomsskatt. Administrasjonen
folgeropp slikt vedtak ved dlegge fram liste over enkelteiedommer som skal hafritak etter§ 7
for sakkyndig nemnd til vurdering. Listen legges fram for kommunestyret til behandling.

Bunnfradrag

Kommunestyret kaninnfgre bunnfradragforselvstendige boenheter, dvsforboliger og
fritidsboliger. Kommunestyret tar hvert ar stilling til bruk av bunnfradragved beregning av
eiendomsskatt. Bunnfradraget skal i utgangspunktetikke pavirketakseringsarbeidet. Matrikkelens
definisjon av boenhet skal benyttes.

Skattesats

Kommunestyret tar hvert ar stilling til skattesats for eiendomsskatti trad med eiendomsskatteloven
§ 11. Detleggesopptil entakseringsom gjgrdet muligforkommunestyret a velge differensierte
skattesatserforboliger/fritidsboliger og naringseiendommer.

3.3 TEKNOLOGISKE RAMMER

Kommunen benytter KomTek Eiendomsskatt, et faglig IT-verktgy for eiendomsskatt som tar
utgangspunkti matrikkelen og som samspiller med andre systemerkommunen benytter
(faktureringssystem, kartsystem, saksbehandlersystem). | takseringsarbeidet ma derfor kommunen
ta utgangspunktieiendomsgrupperingene og arealmalingsmetodenei matrikkelen.

4 SAKKYNDIG NEMNDS HOVEDRAMMER FOR TAKSERINGEN

4.1 EIENDOMMENE SOM SKAL TAKSERES

Alle faste eiendommeri Etnedal skal takseres med unntak aveiendommersom harfritak etter§ 5 i
eiendomsskatteloven. En taksering av disse eiendommene vil eventuelt skje dersom eiendommene
av ulike arsakerskal betale eiendomsskatt. Eiendommer som kan ha fritak fra eiendomsskatt etter §
7 i eiendomsskatteloven, takseres ogsa.

4.2 ELEMENTER SOM INNGAR | BEGREPET «FAST EIENDOMY»

Eiendommene som skal takseres kan besta av tre hovedelementer:
e Tomt
e Bygninger
e Energianlegg
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Tidligere var spesielle anlegg paindustrieiendommer kalt verk og bruk. Disse fallerndinnunder
produksjonsutstyr, som fra 2019 fases utmed 1/7 hvertar fremtil 2024, i henhold til
eiendomsskatteloven § 4.

Vedtaksering vurderes alle elementene, men takstforslaget viser takst foreiendommen som
helhet.

4.3 GRUPPERING AV EIENDOMMER
Utgangspunktetforgruppering aveiendommersom skal takseres, er bygningstypene i matrikkelen,
dvs. bygningenes funksjon. Sakkyndignemnd i Ethedal kommune gnsker a gruppere eiendommene
slik (bygningstyperi matrikkelen):

Enebolig, tomannsbolig (111,112, 121, 122)

Vaningshus, karbolig (113, 123, 124)

Rekkehus, kjedehus, andre smahus m/ 3 boligerel.fl. (131- 136)

Store bolighygg pa 2 etasjerel. fl. og blokker (141 - 146)

Bofellesskap (151- 159)

Fritidsboliger, fritidsleiligheter, anneks og vaningshus (som fritidsbolig) (161-163)

Bolig- ogfritidsgarasjer og uthus over 15 m2, unntatt anneks til bolig/fritid (181 - 183)

Fabrikk-, industri-,verksted (211, 212)

Lagerbygning (219, 231-239)

Fiskeri-oglandbruksbygninger (241- 249)

Kontor- ogforretningsbygg (311- 330)

Samferdsels og kommunikasjonsbygninger (411 - 449)

Overnatting, hotell, camping- / utleiehytte og restaurantbygning (511 - 539)

Helsebygninger (710- 739)

Fengsel og beredskapsbygninger mv (819 - 829)

Tomtboligeiendom

Tomt fritidseiendom

Tomt naeringseiendom

| tilfellerdereiendommer | Etnedal har flere funksjoner, skal funksjonene takseres hverforseg.

4.4 SJABLONGVERDIER FOR EIENDOMSGRUPPENE

Sjablonverdieneforeiendomsgrupper ervalgt etterat sakkyndig nemnd harinnhentetinformasjon
om omsetningstallfor bygninger, husleieniva og gjenanskaffelsesverdier de siste ar.

Nemndatarutgangspunktien gjennomsnittsbygningi kommunen naren fastsettersjablonger. Ved
besiktigelse reduserereller gkeren forstandard og kvalitet pa boligen. Alder pa boligen benyttes
for dindikere standard.

Pa grunnlag av faktainformasjon og vurderinger som er hentetinn, fastsetter sakkyndig nemnd
sjablonverdieneinkludert etasjefaktorer og sonefaktorertil de enkelte eiendomsgruppene som
nedenfor.
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Sjablonverdier patomter og hovedetasjer pa bygninger (bruksareal pa bygning):
Sjabloneneitabellen nedenfor gjenspeiler gjennomsnittsverdien pa bygninger basert pa
informasjon om omsetningstall for bygg, tomter, husleieniva, ogigjenskaffelsesverdier.

Tomter og bygningsgrupper— bolig og fritid Enhet | Pris

Enebolig, tomannsbolig(111,112,121, 122,162) Pr m? 8.000
Vaningshus (113,123,124, 163) Pr m? 8.000
Rekkehus, kjedehus, andre smahus m/ 3 boligerel. fl.(131- 136) Pr m? 8.000
Store boligbygg pa 2 etasjer el. fl. og blokker (141 - 146) Pr m? 8.000
Bofellesskap (151-159) Pr m? 5.000
Fritidsboliger, fritidsleiligheter, anneks (161 +) Pr m? 18.000
Bolig- og fritidsgarasjer og uthus over 15 m2, unntatt anneks til bolig/fritid (181-183) [Prm? 1.000
Tomt boligeiendom Pr m? 80
Tomt boligeiendom, ratomt Pr m? 20
Tomt fritidseiendom Pr m? 200
Tomt fritidseiendom, ratomt Pr m? 50
LNF Pr m? 0
Tomter og bygningsgrupper— Nzering Enhet | Pris

Kontor- og forretningsbygg (311 - 330) Pr m? 5.000
Fabrikk-,industri-, verksted (211, 212) Pr m? 4.000
Lagerbygning (219, 231-239) Pr m? 1.000
Isolertlager Pr m? 2.000
Rubbhall Pr m? 500
Fiskeri- oglandbruksbygninger (241 -249) Pr m? 0
Samferdsels og kommunikasjonsbygninger (411 - 449) Pr m? 4.000
Overnatting, hotell, camping-/ utleiehytte og restaurantbygning (511 - 539) Pr m? 4.000
Helsebygninger (710 - 739) Pr m? 4.000
Tomt nzeringseiendom Pr m? 60
Tomt naeringseiendom, ratomt Pr m? 10

* Det skal regnes maksimalt5.000 m? for tomt til bolig- og fritidsformal.Vaningshus ogkarbolig pa
landbrukseiendom (jf.3.1) har én tomt pr. boenhet 4 1000 m2. Definisjonen avratomt er en tomt som er
utskilt og regulert, men ikke pabegynt. Kvadratmeterpris for fritidstomteareal i attraktive strgk vil kunne gis
en betydelig hgyere faktor, for a reflektere markedsverdien.

Ifalge eiendomsskatteloven § 8-A 2, skal takstverdien reflektere markedsverdien. Sjablontakstene
er derfor kun forelgpige, og skal multipliseres med de korreksjonsfaktorer som
besiktigelsespersonen gir utfra en skignnsmessig vurdering av standard, anvendelighet og
beliggenhet.

Sjablongverdier pa spesielle bygninger:
e Annekssomerinnredetsomdel avbolig/fritidsbolig, vurderes med samme sjablonverdi
som bolig/fritidsbolig.

e Driftsbygningersom star pa ikke konsesjonspliktig eiendom, og som benyttes til garasje
ellerlager, skal takseres som lagerbygning. Frittstaende garasjer/uthus takseres for seg.

Bygningersom ikke tas med i takstgrunnlaget:
e CarportermedO0-2 tette vegger haruvesentligverdi og tas ikke medi takstgrunnlaget.
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Carport med 3-4 tette veggertakseres som bolig-/fritidsgarasje.

e Terrasser med/uten takoverbygg, vinterhager, leke-oglysthus o. . har uvesentligverdiog
tas ikke meditakstgrunnlaget.

e Mindre frittliggende uisolerte bygninger pa 15 m? eller mindre, og som ikke kan brukes til
varigoppholdfor personer, haruvesentligverdi ogtasikke med|takstgrunnlaget.

e Naust, fiskebuero.l. haruvesentligverdiogtasikke meditakstgrunnlaget.

Landbrukseiendommer
Konsesjonspliktige gardsbruk og skogbrukseiendommer har fritak fra eiendomsskatti henhold til §
5 i eiendomsskatteloven med unntak av vaningshus, og fritidsbygning til privat bruk:

e Ytre faktorreduseres med 0,3 for a reflektere konsesjonsplikten pa gardsbruket.

e Det skal beregnes 1000 m? tomt for hver bolig(vaningshus + eventuelle karboliger).

e Garasje/uthusilandbruksbygning beregnes ved besiktigelse.

e Fritidsboligtil privat bruk palandbrukseiendom takseres som annen fritidsbolig, og det
beregnes 1000 m? tomt.

Etasjefaktorer

Ved hjelp av etasjefaktorer settes giennomsnittsverdier pa de ulike etasjeneien bygning, med
utgangspunktihvasom ervanligfunksjoniden aktuelle etasje.

Etasjefaktorer for alle typer boliger:

Etasjer Etasjefaktor
Hovedetasje 1,0
Loftsetasje* 0,7
Underetasje 0,6
Kjeller 0,2

*Loft med loftsfunksjon regnes med nulliverdi.

NS 3940:2012 skal benyttesiarealberegninger og definisjon av etasjer.

Sonefaktorer

Pa grunnlagav en totalvurdering velger sakkyndig nemnd a benytte slike sonefaktorer for
eiendommer. Produksjonsutstyr, kraftverk og elanlegg har sonefaktor 1,0

Detvisestil vedlagte kart for detaljert soneavgrensning.
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Sonefaktor for boliger

Sone Omrade Sonefaktor
Sonel Bruflat 1,05

Sone 2 Steinsetbygda, Dalen og Sgretnedalen 0,9

Sone3 Resten avkommunen 0,8

Sone 4 Svilosen 0,7

Sonefaktor for fritidsboliger

Sone Omrade Sonefaktor
Sonel Lenningen 1,15
Sone 2 Gamlestglen 1,10
Sone 3 Steinsetbygda, Vardafjell, Fjellsbygdi Nordfjellstglen, @lslykjaog | 1
Elveseter
Sone 4 Restenavkommunen 0,8

Sonefaktor for naeringseiendom

Sone Omrade Sonefaktor
Sonel Bruflat 1,05
Sone 2 Resten avkommunen 0,8

5 RAMMERFORENKELTTAKSERINGER

For a sikre mest muliglikebehandling, gnsker skattetakstnemnd a trekke opp rammer
og retningslinjer for besiktigelse og taksering av enkelteiendommer.

Alle eiendommer skal besiktiges. Somhovedregel giennomfgresutvendig besiktigelse.
Detkan gjennomfgresinnvendig besiktigelse etter eventuell klagesak, nardeterapenbart at
utvendigbesiktigelseikke girnok grunnlag sammen med anneninformasjon til dforetaen
taksering, eller nareiendomsbesitter berom det.

5.1 OVERORDNEDE KRAV

Rammer
De politiske, juridiske og teknologiske rammene maoverholdes.

Metode
Metoden som skattetakstnemnd harvedtatt ogsom er beskreveti dette dokumentet, skal
benyttes. Dersom annen metode benyttes, ma dette begrunnes.

5.2 AREALST@RRELSER

Ved arealberegningerskal bruksareal (BRA) pa bygningen benyttes. Dettearealet hentesfra
kommunens matrikkel register, ellerfraarealmalinger foretatt av besiktiger. NS 3940:2012 benyttes
som grunnlagforarealberegninger.

Arealet patomterhentesframatrikkelen evt. fraandre kilder kommunen hartilgang til.
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5.3 BRUKAV FAKTORER

For at alle eiendommeri stgrst mulig grad skal bli vurdert etter samme regelsett, brukesendel
korreksjonerved vurderingene. Noen faktorervil hafastverdi, mensandre vil haverdierinnen
visse rammer.

Skattetakstnemnd benytter ytre faktor og indre faktoritakseringsarbeidet slik:

Ytre faktor:

Takstnemnda kan benytte ytre faktor dersom enkelteiendommers verdi pavirkes av spesielle
lokale forhold rundteiendommen. Utsikt, gode sol og lysforhold, vegforbindelse, stgy,
hgyspentmaster og omradets attraktivitet kan veere eksempel pa ytre faktorer som pavirker
taksten. For naeringseiendommer kan ytre faktorvaere naerhettil sentrum, transportmuligheter
og eksponering.

| hovedsak vil ytre faktorer ligge pa:

Konsesjonspliktige gardsbruk 0,7 (-0,3)

Ikke tilgang pavei: 0,9 (-0,1)
Utsikt: 1,1 (+0,1)
Stgysone: 0,9 (-0,1)

@vrige ytre forhold 0,2 - 2

e Dendelenavkonsesjonspliktige gardsbruk som blirtaksert, skal det gis enreduksjoniytre
faktorpa 0,3 for d avspeile reduksjoneniverdien pa eiendommen i forhold til
konsesjonsplikten.

Indre faktor (boliger, boligdel avlandbruk og fritidsboliger):

Indre faktor benyttesfor akorrigere sjablongtaksten ut fraforhold pa eiendommen for boliger,
boligdel palandbrukseiendommer og fritidsboliger. Funksjonalitet, standard og kvalitet kan variere
fra eiendomtil eiendom. Er det gjort mye rehabilitering og modernisering, bruk avdyre
materialvalg oglignende, gker naturligvis faktoren.

| hovedsak vil Indre faktorer ligge pa:

Standard :0,8-1,2 (-0,2 +0,2)
Kvalitet :0,8-1,2 (-0,2+0,2)
Hybelibolig :1,1 (+0,1)
Garasjei bolig:0,9 (-0,1)

@vrige indre forhold:0,2- 2

e Eksemplerpa lav funksjonalitet kan vaere store vaningshus med lite hensiktsmessige
areallgsningeriforholdtil dagens bruk. Etannet eksempel er gamle driftsbygningeri
landbruket mm, som har fatt ny funksjon.

e Eksemplerpa lav standard kan vare darligisolerte bygninger med enkle vinduer.
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Eksempler pa lav kvalitet kan vaere ratne vinduer, drenering som ikke fungerer, setningeri
fundament.

Sarskilt vurdering av fritidseiendommer —oversikt over solgte fritidseiendommer viser
store prisforskjeller. Eiendommeri hgyfjellet har ofte langt hgyere omsetningsverdi enn
hytterellersikommunen. Det er ogsa store kvalitetsforskjeller pa denne type eiendommer,
og detvil i stgrre grad bli benyttet korreksjoner og faktorjusteringer.

Retningsgivende forbruk av indre faktor i forhold til bygningens standard og kvaliteter:

A) Bygningensalder (byggear, gjelderikke naeringseiendommer ref. pkt.F)

Byggearvil i de fleste tilfeller gi en pekepinn mht bygningsmassens standard, og kan derfor benyttes
som utgangspunkt for denvidere skjgnnsmessige vurdering aveiendommen med tilhgrende
bygningsmasse.

Byggeperiode Indre
2011 eller nyere 1,0
1999 - 2010 0,9
1998 og tidligere 0,8

B) Bygningsmessigtilstand

Fremskredet forfall pa bygninger somikke eribruk, vurderes som restaureringsobjekt som
kan fa faktor helt nedtil 0,1.

Rivningsobjektvurderes a ha null verdi, ogindre faktorsettestil 0.

Bygg som er klartrenovert/restaurert vurderes spesielt, og kan justeres opp i faktor.

C) standardmessige forhold

For bolig/fritidsbolig somikke harinnlagt vann og avigp skal indre faktor reduseres med
0,1.
For bolig/fritidsbolig somikke harinnlagt strém skal indre faktorreduseres med O, 1.

D) sSpesielle forhold

Gamle hus med historisk verdi mavurderes sarskilt.

Gamle hus med nye tilbygg vurderes saerskilt, ogindre faktor fastsettes giennomen
helhetsvurdering av bygget. Vurderingen skal begrunnes av besiktiger.

I noen store bygningererbare endel i faktisk bruk. Datas det utgangspunkti faktisk bruk.
@vrige arealertakseres som bod. Slike eiendommerlegges fram som spesielle saker.

Det skilles mellom tiltak gjort pa bygning fora holde bygningen ved like (skifte kledning,
reparere skaderetc) ogtiltak som er gjort fora standardheve bygningen (standardheve
vinduer, isolere, etc) | de tilfeller hvor bygningsmassen krever reparasjoner i tillegg til
ngdvendig vedlikehold reduseres faktoriforhold til hva detvil koste & utbedre de papekte
mangler. Ngdvendige mangler ma dokumenteres gjennom kommentarer fra besiktiger.
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E) Neringseiendommer
e Indrefaktorfor naeringseiendommer relateres til bygningsmassens funksjon, samtslit og
elde pabyggene.

Tilstandsgruppe IF Kommentarer/Krav
Bygg fra 2011, god standard, godt vedlikeholdt, ofte renovert de
N1 1,0-1,2 | . .
sistear
Bygg fra 1987 til 2010, bra standard, ok vedlikehold, ogikke
N2 0,7-0,95 . . .
renovertde siste 5til 10 ar
N3 0,5- 0,65 Byggearfegr 1987, ok vedlikehold
N4 030,45 Renoveringsobjekt, manglendevedlikehold ift. dagens krav og
standard.
N5 0-0,25 |[Eldre bygg, tenderer motrivningsobjekt.

5.4 BRUKAV PROTOKOLLTAKST

Eiendommerderverdien fravikersjablontaksten vesentligav andre arsakerenn detsom kan
korrigeres med bruk avindre faktor, skal taksten fastsettes ved bruk av protokolltakst.
Eksempler pa eiendommersom kan fa protokolltakster:
e Bygningerderdelerav bygningen haravvikende funksjon.
e Produksjonsutstyr, Kraftnett
e Eiendommermed flere funksjoner, eksempelvis et naeringsbygg med boligi delerav bygget.
e Driftsbygninger pa konsesjonspliktiglandbrukseiendom som harfatt heltellerdelvis
ny/avvikende funksjon. Den delen av bygningen som har fatt ny funksjon takseres.
Eksempel
o Neerings- og produksjonslokaler somikke inngarilandbruksvirksomheten (jf.
Gardensom ressurs).
o Skogshusveer, seterhus eller naust med opplagt hyttefunksjon.

Avvik frasjablontakst skal alltid begrunnes av besiktiger, og spesielle sakerlegges fram for
sakkyndignemnd som enkeltsaker.

5.5 IKKE MALEVERDIG AREAL | MATRIKKELEN SOM LIKEVEL HAR TAKSERINGSVERDI

Detkan finnestilfellerder bygningsdelereller etasjerikke er definert som maleverdigi
matrikkelen, mensom heltklart har takseringsmessig verdi. Slike tilfeller identifiseres under
besiktigelse, anmerkes og vurderes gjennom bruk avindre faktor. Slike sakerlegges fram som
spesiellesakerforsakkyndignemnd.

5.6 DOKUMENTASJON AV FAKTAFEIL

Dersom besiktiger oppdager avvikifaktaiforholdtil takseringsgrunnlaget, skal besiktiger male
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inn riktige arealverdierslik at administrasjonen kan korrigere takseringsgrunnlaget.

5.7 JURIDISKE AVKLARINGER

Lovverket, uttalelserfrafinansdepartementet og rettsavgjgrelser trekker opp de juridiske rammene
for takserings-ogforvaltningsarbeidet knyttet til lov om eiendomsskatt.

Nedenforgjennomgas noen viktige juridiske avklaringer som vil vaere viktig for Etnedal kommune i
forbindelse med alminnelig omtaksering.

Det er eiendommen som objekt som skal takseres

Detleggesikke vesentligvekt pa eiendommens potensial. Det ereiendommen som objekt slik den
framstar pa besiktigelsestidspunktet som takseres. Ved taksering tas det utgangspunkti bygningens
funksjon. Kommunen vurdererikkei hvorstorgrad bygningen benyttes.

Privatrettslige avtaler og heftelser skal ikke vektlegges ved taksering

Deter eiendommen som objekt som skal takseres. Hvem som drar nytte aveiendommen gjennom
eksempelvis private avtaler, skal ikke vurderes. Eksempelvis vil en avtale om borettikke pavirke
taksten.

Statlige og kommunalt eide AS

Alle organisasjoner som fgrvar del avkommunens eller statens virksomhet ogsomnad er
omdannettil offentligeide AS og dermed egne, juridiske organisasjoner, skal betale eiendomsskatt
pa liklinje med andre juridiske organisasjoner dersom lowerk eller forskrift til lovverket ikke
entydigsiernoe annet.

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

Administrasjonen legger fram liste over enkelteiendommer som skal hafritak etter § 5 for
sakkyndignemnd til vurdering. Listen legges fram for kommunestyret til orientering.

6 RAMMERFORKOMMUNIKASJON MED EIENDOMSBESITTERNE

Sakkyndignemnd eransvarligfortakstenesom legges ut til offentlig ettersyn. Nemnda har derfor
interesse av at eiendomsbesitterne har kunnskaperom hvordan takseringen erlagt opp og hvilke
rettighetereiendomsbesitter hariforbindelse med takseringen.

Nedenforfglgerstrategi ogkonkrete tiltak nar det gjelder kommunikasjon.

6.1 APENOG PROAKTIV KOMMUNIKASJON

o Allesomgnskerdet, farinnsynitakseringsgrunnlagetforsin egen eiendom bade nardet
gjelder metode fortaksering, faktagrunnlag, sjablonger og vurderinger.

¢ Informermedsikte paa skape bred forstaelse foromtakseringen. Vi skiller mellom politisk
informasjon og administrativinformasjon, men samordner denneslik atinformasjonen blir
enkel 3 motta foreiendomsbesitter.

e Viinformererom problemstillinger somviav erfaring vet eiendomsbesitterne spgrom.
Dette skal bidratil at eiendomsbesitterne farinformasjon de etterspgr og at prosjektet far
mindre enkelthenvendelser.

e Vikreverskriftlige henvendelserfraeiendomsbesitterne nar det gjelder henvendelserom
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faktafeil der de dokumenterer feilene.

e Vigodtar muntlige henvendelser nardet gjelderhenvendelserom a deltaved besiktigelse.

e Viutarbeideretegetoppleggforkommunikasjoniforbindelse med utlegging av takster til
offentligettersyn.

e Kommunenbgrinformere sine innbyggere om §7 i lovom eiendomsskatt slik at
innbyggerne i stgrst muliggrad har informasjon om hvaloven sieroghvakommunestyret
har vedtatt om bruk av §7.

e Det skal gisinformasjon om beregningsmetode ved takseringiforbindelse med utsending
av brevom takst og skatt.

6.2 KRAVTIL KUNNSKAP

Alle som skal kommunisere med publikum skal hagod kjennskap til rammer ogretningslinjer for
takseringslik atde kan informere om:
e Lovgrunnlagogviktige elementerilovgrunnlaget
e Politiskerammerforarbeidet
e Rammersom skattetakstnemnd trekker opp, herunder
o Takseringsmetode
o Grupperingaveiendommer
0 Metodeforarealberegning
o Sjablonersom benyttes
o Metode forvurderingeraveiendommene
Administrasjonen bes se til at alle som skal kommunisere med eiendomsbesitterne har kunnskap
om taksering som spesifisert ovenfor.

6.3 KOMMUNIKASJONSATFERD

Prosjektetvil fa mange typerhenvendelser. Viktige rammerforatferdener:

e Skill klart mellom takseringsfaglige henvendelser og politiske henvendelser. Henvis politiske
henvendelsertil politisk ledelse.

e Varvennlig, presis, imgtekommende og fast. Henvendelser som avvikervanlig hgflighet,
henvises til prosjektleder ellertil rddmannen.

e Muntlige henvendelser besvares muntlig. Skriftlige henvendelser besvares skriftlig.

6.4 HANDTERING AV UFORUTSETTE HENDELSER

Prosjektetvil oppleve uforutsette hendelser. Handtering av slike hendelser kan ikke planlegges,
men som hovedregelskalde behandles som andreavviki kommunen. Uforutsette hendelser som
kan Igses umiddelbart handteres av den enkelte, for gvrig skal avvik registreres i kommunens
avvikshandteringssystem.

Densom registrerer uforutsette hendelser, melder fratil prosjektledelsen. Prosjektledelsen
vurdereri hvilken grad enkeltmeldinger skal sendes videre til radmann og/eller sakkyndig
nemnd. En oppsummeringav avvik erendel avden ordinaere rapporteringen til sakkyndig
nemnd.
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7 SAKSBEHANDLING

Sakkyndig nemnd fartilsendt takstlister for kontroll. Takstlistene harinformasjon om eier,
eieradresse, sjablongtakst, valg av ytre og indre faktorfor den enkelte eiendom og forslag til takst.
Nemndmedlemmeneanmerkereiendommer som de gnskerskal giennomgas spesielti mgte.

Sakkyndig nemnd gjennomgar listene i plenum. Nemnda gja@r stikkprgver for a sjekke ut at
rammene angitti dette dokumentet fglges.

Administrasjonen hartilgjengelig ytre faktor, indre faktor, bilder og kart som viser den enkelte
eiendom. Disse benyttes spesielt for a sikre likebehandling aveiendomsbesitterne.

Enkeltsakersom ervanskeligeavurdere, registreres avadministrasjonen oglegges fram for
sakkyndignemnd som enkeltsaker.

8 KVALITETSSIKRING

Dokumentasjon

Dokumentasjon avvirksomheten erviktig. Det gjelder bade dokumentasjon av grunnlag for
takseringen og dokumentasjon av saksbehandlingen knyttet til takseringen

Kvalitetssikring av metode
Alle somerinvolvertitakseringsarbeidet ma kjenne de rammer ogretningslinjer for takseringen

som ergittav sakkyndignemnd.
Jevnlige mgter mellom besiktigere og eiendomsskattekontoret skal bidra til at eventuelle avvik fra
metode ogrammerhandteres.

Riktig skattesone
Hele Ethedal kommune.

Riktig eiendomsregister

Kommunen haretgodt digitalt eiendomskarti matrikkelen. Dette skal sikre at alle eiendommene
innenfor skattesonen identifiseres.

Riktige arealer

Fakta omeiendommerogadressersendes eiendomsbesitter som gis anledningtil a melde
eventuelle avvik.

Besiktigere registrereravvikiforhold til registrert/godkjent bruk.

Riktig kommunikasjon

Administrasjonen skal se til at prosjektmedarbeidere fglger opp kommunikasjonenihenholdtil
rammergitti dette dokumentet. Giennom jevnlige mgter skal administrasjonen se til at

administrasjon, politisk ledelse og de sakkyndige nemndenetil enhvertid erkalibrert mht
kommunikasjon med eiendomsbesittere og media.

Riktige vurderinger
Detma leggesstorinnsatsikalibrering avvurderingene knyttet til taksering. Dette gjelder spesielt

besiktigere og medlemmenei sakkyndig nemnd og sakkyndig ankenemnd.

Dokument «Rammerogretningslinjer fortakseringi henhold til lovom eiendomsskatt»
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skal bidratil riktig taksering giennom riktig
e grupperingaveiendommer
o fastsettingavgjennomsnittsverdier pa eiendomsgrupper (sjablonger)
e valgav sonefaktorer

retningslinjerfor bruk av ytre faktor og indre faktorved besiktigelse

Besiktigelse og kommunikasjonen med eiendomsbesitterne skal bidra til riktig taksering giennom
kvalitetssikring av faktainformasjon og registrering av spesielleforhold pa eiendommene.

8.1 RIKTIG SAKSBEHANDLING

Alle takstvedtak gjgres forelgpige inntil sakkyndignemnd hargjennomgatt alle takstforslag. Nar
detforeliggerforelgpige vedtak pa alle eiendommer, vurderer sakkyndig nemnd prinsipper,
takstnivaer ogtakstforskjeller pa nytt. Dette fora revurdere om valgte parametere og prinsipper for
enkelttakseringererriktige. Skattetakstnemnd kan na justere giennom endring avrammene for
takseringen, forderetter d gjgre endelige takstvedtak.

9 OPPLEGGFORRETTINGAV FEILOG BEHANDLING AV KLAGER PATAKST

Offentligettersyn og behandling av klager pa takst er viktige elementeriarbeidet med a sikre
likebehandling av eiendomsbesitterne. Ved siden av den enkelte eiendomsbesitter har ogsa
formannskapet klageadgang pa takster fastsatt av sakkyndig nemnd.

9.1 FEILOGFEILOPPRETTING

Dersom skattetakstnemnd har gjort dpenbare feil, kan dette rettes opp avnemndaselv. Saken
bringesikke fram for sakkyndig ankenemnd. Ved feilretting av takst skal eiendomsbesitter fa nye tre
ukers klagefrist pa ny takst.

9.2 BEHANDLING AV KLAGER

Administrasjonen skal alltid:
e Journalfgre alle klager og henvendelser om feil
e Kategorisere klager oghenvendelser omfeil

Klagerskal behandlesisamsvarmed kap. 5 i Eiendomsskattetakstvedtekter for Etnedal kommune:
e Alleklagerskal behandles av sakkyndig nemnd.
e Dersomklagerikke gis fullt medhold, skal saken oversendes sakkyndig ankenemnd for
endeligbehandling.

10 RAPPORTERING

Sakkyndignemnd eransvarlig fortakseringen og at framdrifteniarbeidet skjerinnenfor rammene
som lovverket og kommunestyret trekker opp. Framdriftsplaner og korrigeringer av
framdriftsplanerleggeslgpendefram forlederisakkyndignemnd som overvaker arbeidet.
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11 VEDLEGG

Sonekart
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