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Disse retningslinjene er det som 1 § 3-2, 1. ledd i “Eiendomsskattevedtekter for Lyngen
kommune betegnes som “alminnelige retningslinjer for takseringen for d sikre stgrst mulig
ensartethet i vurderingen”. De skal legges til grunn ved fgrste gangs taksering ved
innfgringen av eiendomsskatt i Lyngen kommune i 2007. Etter at prgvetaksering i hht. samme
2. ledd er foretatt, skal retningslinjene justeres dersom det viser seg at det oppstar store
ulikheter og/eller apenbare urimeligheter i takstene. De endelig vedtatte retningslinjene som
(evt. etter justeringer som nevnt foran) ligger til grunn for endelig fastsatt takst og utskriving
av eiendomsskatt for 2007, skal ogsa legges til grunn ved ny- og omtakseringer o.lign. i
skatteperioden til og med skattearet 2016.
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1. BAKGRUNN OG MALSETTING

1.1. Bakgrunn

Med hjemmel i eiendomsskatteloven vedtok Lyngen kommunestyre i sak 52/06 a innfgre
eiendomsskatt i hele kommunen fra og med skattearet 2007.
I samme sak ble det vedtatt eiendomsskattevedtekter for kommunen. Her heter det bl.a. at
"For alminnelig taksering pabegynnes, drofter den sakkyndige nemnd alminnelige
retningslinjer for takseringen for d sikre stgrst mulig ensartethet i vurderingen.”
Ut i fra jussen skal takstene gjelde i 10 ar, og ny- eller omtakseringer i perioden skal fglge de
prinsipper som legges til grunn fgrste aret.
Retningslinjene er dermed utarbeidet og fastsatt med bakgrunn i:
e at de er godt gjennomarbeidet og utprgvd for de fastsettes endelig
e at de reglene som gis er sa klare at de kan fglges i hele skatteperioden med mindre
endringer 1 lovgivning og andre forutsetninger gjor det ngdvendig med
endringer/presiseringer

1.2. Malsetting

Retningslinjene skal bidra til at takstnivaene blir riktige og at eiendomsbesitterne sikres
likebehandling nar alminnelig taksering gjennomfgres i Igpet av 2007 og nar
enkelttakseringer giennomfgres i resten av skatteperioden 2007 - 2016.

1.3. Definisjoner

I dette dokumentet benyttes begrepet “kalibrering” i den betydning at alle som deltar i
arbeidet (ansatte, medlemmer i nemnda, besiktigelsesmedarbeidere osv.) oppnar en felles
forstaelse for og utfgrer lik praktisering av de gitte rammer og retningslinjer. Dette for a sikre
likebehandling 1 alle ledd.

2. YTRE RAMMEFORUTSETNINGER

Det foreligger tre sett med ytre rammebetingelser som arbeidet ma overholde. Disse er:
e de juridiske rammer som foreligger for takseringsarbeidet
e de politiske rammene kommunestyret i Lyngen har trukket opp
¢ de muligheter og begrensninger teknologien gir

2.1. Juridiske rammer

Eiendomsskatteloven med henvisning til flere andre lover, forskrifter og uttalelser mv. fra
Finansdepartementet — og ikke minst rettspraksis, trekker opp de juridiske rammene for
takserings og forvaltningsarbeidet vedr. eiendomsskatt.
Juridisk er det to overordnede prinsipper som er ufravikelige:

e egalitetsprinsippet (at beskatning krever klar lovhjemmel)

e likhetsprinsippet (at like faktiske omstendigheter ma tillegges likeartede

skattemessige virkninger)

Formelle feil kan fgre til at hele utskrivingen blir ugyldig.
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2.2. Politiske rammer

Lyngen kommunestyres vedtak i K-sak 52/06 legger disse fgringene pa arbeidet:

¢ [ medhold av eiendomsskatteloven §§ 3 og 4 er det eiendomsskatt i hele Lyngen kommune
(inkl. for verker og bruk) fra og med skattearet 2007.

¢ Eiendomsskattesatsen fastsettes til to promille (for 2007).

¢ ] medhold av eiendomsskatteloven § 7 fritas for eiendomsskatt:

e ciendom som eies av stiftelser eller institusjoner som driver allmennyttig
virksomhet og som utfgrer funksjoner som naturlig tilligger det offentlige (§ 7 a)

¢ bygninger som er fredet i medhold av kulturminneloven (§ 7 b)

e bygning som helt eller delvis brukes som bolig fritas i 3 ar etter at bygget ble ferdig
- eller til kommunestyret endrer eller opphever fritaket (§ 7 c).

¢ Eiendomsskatten skal betales i to termin for 2007, med forfallsdato 20. august og 20.
oktober.

e Til a verdsette eiendommene i kommunen skal det velges én sakkyndig nemnd og én
sakkyndig ankenemnd (jfr. byskatteloven §§ 4 og 5, jfr. eiendomsskatteloven § 33 og
under henvisning til Finansdepartementets samtykke, av 30.11.06.)

e Vedtatte ’skattevedtekter for Lyngen kommune” gir en rekke direktiver som sakkyndig
nemnd og andre aktgrer ma forholde seg.

2.3. Teknologiske rammer

Kommunen benytter et faglig IT-verktgy for eiendomsskatt som tar utgangspunkt i GAB
registeret og som sammenspiller med andre systemer kommunen benytter
(faktureringssystem, kartsystem, saksbehandlersystem). I takseringsarbeidet ma derfor
kommunen ta utgangspunkt i eiendomsgrupperingene og arealmalingsmetodene i GAB.

3. TAKSERINGEN

3.1. Takseringsmetode

Takseringen skjer etter en metode som er utviklet i et samspill mellom Hamar og Trondheim
kommuner og Geoservice AS. Metoden benyttes na i stadig flere kommuner.

Taksten skal bygge pa:
e Fakta om eiendommen
¢ Vurdering av eiendommen

3.1.1. Fakta om eiendommen
Fakta om eiendommen er:

Eierforhold (eier og eierrepresentant)

Tomtestgrrelse (mz)

Faste installasjoner, (identifisering av installasjoner som skal tas med i taksten)
Bygningstyper og bygningsstgrrelser med arealtall for hver etasje

Nar det gjelder areal pa bygninger, tar en utgangspunkt i bruksareal (BRA) som grovt sett er
arealet innenfor ytterveggene i bygningene. I hht. instruks for oppmaling omfatter og
grupperes BRA slik:
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Kjelleretasje
Underetasje (sokkel)
Hovedetasje
Loftsetasje

Dette er samme gruppering som GAB-registeret grupperer etasjene i, se vedlegg nr 1.
Faktaopplysninger om tomt og bygninger hentes fra GAB-registret (generell informasjon) og
fra andre registre.

3.1.2. Vurdering av eiendommen

Eiendommene vurderes gjennom disse retningslinjene og ved besiktigelse.

Retningslinjene:
¢ Retningslinjene vurderer gjennomsnittsverdier for eiendomsgrupper som gir
automatiske sjablontakster for eiendommene.
e Besluttet sonefaktor lastes automatisk inn i eget EDB system og Kkorrigerer
sjablontaksten sammen med faktor for forhold rundt eiendommen (ytre faktor) og
faktor for forhold pa eiendommen (indre faktor).

Besiktigelse:
e En vurdering ved befaring om lokale forhold rundt eiendommen som medfgrer
korreksjon.
e En vurdering ved befaring om lokale forhold pa eiendommen som medfgrer
korreksjon.

Vurderingene ved besiktigelse skal fglge de rammene disse retningslinjene trekker opp.
Dersom rammene avvikes, ma det begrunnes skriftlig.

Sakkyndig nemnd forutsetter at fglgende viktige retningslinjer blir lagt til grunn for
vurderingene ved besiktigelse:

1. Veer prinsipielle (likebehandling).
Retningslinjene trekker opp prinsipper som enkelttakstene ma vere tro mot.

2. Veer grovkornet (produksjonsrammer).
Takseringen bygger pa arealstgrrelser, sjablontakster, informasjon om omsetningstall,
spesiell informasjon om eiendommen.
Besiktigelsen vil 1 hovedsak vere en utvendig besiktigelse som blir grovkornet selv om
det legges opp til en meget systematisk takseringsopplegg.

3. Ver varsom.
Utvendig besiktigelse gir oss et grovkornet beslutningsgrunnlag som kan gi
usikkerhet. Tvil bgr komme eiendomsbesitter til gode.

4. Sgrg for kalibrerte medarbeidere.
For at alle i skal vere samstemte i sine vurderinger, ma eiendomsskattekontoret sgrge for
lgpende kalibrering og kvalitetssikring gjennom faste faglige mgter der alle aktgrene som
arbeider med vurderinger, deltar.

3.2. Eiendommene som skal takseres - felles plattform

Alle faste eiendommer i Lyngen har kommunestyret vedtatt skal takseres.

Kommunen vil ikke taksere eiendommer som har fritak etter § 5 i1 eiendomsskatteloven. En
taksering av disse eiendommene vil eventuelt skje dersom eiendommene av ulike arsaker
faller utenfor alternativene i § 5.

Eiendommer som kan ha fritak fra eiendomsskatt etter § 7 1 eiendomsskatteloven, takseres.
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3.2.1 Elementer som inngar i begrepet ’fast eiendom”

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

Faste anlegg og installasjoner kan besta av faste driftsmidler i industriciendommer og
spesielle anlegg som kaier, veger, parkeringsplasser etc. Disse anleggene vurderes i hvert
enkelt tilfelle.

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

3.2.2 Gruppering av eiendommer

Utgangspunktet for gruppering av eiendommer som skal takseres, er oversikt over
bygningstyper 1 GAB-registret. Sakkyndig nemnd 1 Lyngen kommune grupperer
eiendommene slik:

Enebolig, tomannsbolig, rekkehus

Hytter og fritidsboliger

Garasjer, naust og andre uthus

Industri

Fiskeri, landbruksbygninger og andre naringsbygg og anlegg
Kontor og forretningsbygg

Hotell og restaurant

Tomt

Ubebygde eiendommer

Flere eiendommer i Lyngen har blandet bruk. I registeret blir slike eiendommer lagt til det
bruksomradet som har stgrst arealdel i bygningen. Det betyr at et forretningsbygg der 49 % av
bruksarealet er bolig og 51 % av arealet er forretning, blir gruppert under kategori forretning
og kontor”. Tilsvarende bygning med 51 % bolig og 49 % forretning blir gruppert under
kategori “bolig”.

3.2.3 Sjablonverdier som gjenspeiler gjennomsnittsverdi for eiendomsgruppene

Sjablonverdiene for eiendomsgrupper tar utgangspunkt i omsetningsverdi for bygninger,
husleieniva og gjenanskaffelsesverdier.

Pa grunnlag av faktainformasjon og vurderinger som er hentet inn, fastsetter sakkyndig
nemnd sjablonverdiene inkludert etasjefaktorer til de enkelte eiendomsgruppene slik:
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Gjennomsnittsverdier pa tomter og bygninger (bruksareal pa bygning):

Gab nr Tomter og bygninger Enhet Pris (kr) Etasjefaktor
Hoved Under
etg. loft etg Kjeller
Arealverdi tomt Pr. m2 10,00 faktor faktor faktor faktor
Arealverdi tomt, nzering Pr. m2 190,00
Arealverdi bygninger Pr m’ 8.000,00
110-159 Eneboliger, tomannsboliger, rekkehus, andre boligbygg Faktor 1,0 1,0 0,3 0,5 0,2
190-199
113,123 Véningshus, landbruk
124 Faktor 0,7 1,0 0,3 0,5 0,2
160-163  Fritidsboliger Faktor 1,0 1.0 0,3 0,5 0,2
160-163  Hytter Faktor 1,0
170-172  Garasjer, boliggarasjer, naust og andre uthus, garasjer-  Faktor 0,1
180-183  og hangarbygninger
430-449
230-249  Landbruksbygninger Faktor 0,0
210-229 Industri, verksted, Faktor 0,3 1,0 1,0 1,0 0,5
420-429  telekommunikasjonsbygninger
230-249  Fiskeribygninger, isolerte lager, lagerbygninger Faktor 0,1 1.0 1,0 1,0 0,5
(kaldlager)
310-319
320-330  Kontor og forretningsbygg Faktor 0,3 1.0 1,0 1,0 0,5
410-419
510-519  Hotell og restaurant, andre n®ringsbygg Faktor 0,3 1.0 1,0 1,0 0,5
520-529
530-539
®
650-659  Idrettsbygninger, bygninger til religigse aktiviteter Faktor 0,0 1.0 1,0 1,0 0,5
670-679
®
440-449 Skoler, Sykehjem, primearhelsebygning, kulturhus, Faktor 0,0 1,0 1,0 1,0 0,5

610-619  beredskapsbygning, kultur, museum-og bibliotekbygg
640-649  Offentlig toalett, veg- og trafikktilsynsbygninger

660-669

720-739

820-829

840

ek

910 Utmarksomrade regulert til .... hytter/fritidshus Faktor 1,0

ek

920 Utmarksomrade regulert til .... Utleiehytter Faktor 1,0
(dvs. forretn.virkshet)

skek

930 Areal regulert til hytter/fritidsboliger Pr. m? 1,0

ek

940 Ubebygde omrader med offentlig funksjon Faktor 0,0

Merk: Gab.nr, se vedlegg nr 2.
*GAB.nr. fritatt etter eiendomsskatteloven
** Egendefinerte nr.

3.2.4 Sonefaktorer

Omsetningsverdien er forskjellig i ulike deler i kommunen og sakkyndig nemnd velger a
benytte 2. ulike geografiske sonefaktorer i Lyngen kommune.
Sonefaktorer boliger og andre eiendommer:

Sone Faktor

1 Sentrum: Lyngseidet til Lensmannselva, til og med Gjerdelva/Kirkegérdveien,/Bergelva (mot Rottenvik), 1
Furuflaten (fra kommunegrense til tunnel) og kommunalt regulerte og opparbeidet boligomrader i hele kommunen

2 Alle gvrige deler i kommunen 0,8
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3.3. Taksering av det enkelte objekt

Disse skal sikre en best mulig likebehandling av eiendomsbesitterne.

Alle eiendommer skal besiktiges. Som hovedregel gjennomfgres utvendig besiktigelse.

Det gjennomfgres innvendig besiktigelse nar det er apenbart at utvendig besiktigelse ikke gir
nok grunnlag sammen med annen informasjon til a foreta en taksering, eller nar
eiendomsbesitter ber om det.

3.3.1 Overordnete krav

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

Rammer
De politiske, juridiske og teknologiske rammene ma overholdes.

Noen viktige juridiske avklaringer for takserings- og forvaltningsarbeidet :

Taksten skal gjenspeile markedsverdi
Sakkyndig nemnd skal taksere med utgangspunkt i at taksten skal gjenspeile markedsverdi.
Tre hjelpeparametre som ofte benyttes:

e Sjablontakst som gjenspeiler antatt gjennomsnittsverdi for ulike bygningstyper

¢ (Gjenanskaffelsesverdi

¢ Avkastningsverdi

Likebehandling er grunnleggende for takseringen
Metoden har sterkt fokus pa likebehandling gjennom gitte retningslinjer, vurdering av indre
og ytre faktorer ved besiktigelse samt systematisk kvalitetssikring og revisjon.

Det er eiendommen som objekt som skal takseres
Det legges ikke vesentlig vekt pa eiendommens potensialer. Det er eiendommen som objekt
slik den framstar pr 1. januar 2007/takseringstidspunktet som takseres.

Privatrettslige avtaler og heftelser skal ikke vektlegges ved taksering

Det er eiendommen som objekt som skal takseres. Hvem som drar nytte av eiendommen
gjennom eksempelvis private avtaler, skal ikke vurderes. Eksempelvis vil en avtale om borett
eller atkomstrett over eiendommen ikke pavirke taksten.

Festetomter med langsiktige festekontrakter skal vurderes som selveiertomt
Med langsiktighet menes festekontrakt med mulighet til forlengelse og/eller innlgsning av
kontrakt.

Statlig og kommunalt eide AS

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

Hyvilke eiendommer som skal ha fritak i hht. eiendomsskattelovens § 5, er ikke gjenstand
for politisk vurdering

Kommunen er i disse tilfellene ikke tillagt noen adgang etter loven til & vurdere om det bgr
skrives ut eiendomsskatt. Eiendomsskattekontoret setter opp liste over eiendommer som
kommer inn under alternativene i § 5.
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Framdrift
Vedtatt framdriftsplan skal holdes. Dersom en far avvik her, skal sakkyndig nemnd orienteres
snarest.

3.3.2 Arealstgrrelser

Ved arealberegninger skal bruksareal (BRA) pa bygningene benyttes. Dette arealet hentes fra
kommunens GAB-register. Arealet pa tomter hentes fra kommunens GAB-register evt. fra
kommunens digitale eiendomskart (DEK).

3.3.3 Bruk av faktorer

Faktorer som skal benyttes er sonefaktorer, ytre faktor og indre faktor.
Retningsgivende for bruk av indre og ytre faktor er:

Sakkyndig nemnd legger slike faktorer til grunn for vurdering av standard:
Indre faktor:

Indre faktor benyttes for a korrigere sjablontaksten ut fra forhold pa eiendommen.
Funksjonalitet, standard og kvalitet kan variere fra eiendom til eiendom.

e Eksempel pa lav funksjonalitet kan vare store vaningshus med lite hensiktsmessige
areallgsninger forhold til dagens bruk.
e Eksempel pa lav standard kan vare darlig isolerte bygninger med enkle vinduer.
e Eksempel pa lav kvalitet kan vere ratne vinduer, drenering som ikke fungerer,
setninger i fundament.
Retningsgivende for bruk av indre faktor i forhold til bygningenes kvalitet/hevd er
Standard Faktor (Norsk byggstandard.)
Hgy standard Faktor 1,0  Nye boliger (bygget fra og med 1992) har i utgangspunktet hgy standard (1,0).

Normal standard Faktor 0,8  Boliger fra perioden 1970-1991 og eldre bygninger som er totalrestaurert, har i
utgangspunktet normal standard (0,8).

Lav standard Faktor 0,6 Boliger fra fgr 1970 som ikke er restaurert eller modernisert har i utgangspunktet lav
standard (0,6).

Vurdering Fritidsboliger/hytter kan variere sterkt i standard og kvalitet. Dette vises gjennom bruk av

(verdi gkning) Faktor 1,0 indre faktor. For fritidsboliger/hytter som har vanlig boligstandard, kan en benytte faktor opp
til 2,2.

Ytre faktor.

Besiktiger kan benytte ytre faktor dersom enkelteiendommers verdi pavirkes av sveert
spesielle lokale forhold rundt eiendommen. Eksempler her kan veare:

1. Gjeldende offentlig godkjente skredkart, som gies: Faktor 0,5

Eiendommer med serlig spesielle forhold legges fram for sakkyndig nemnda som
enkeltsaker.
Arsak til avvik fra sjablontakst skal begrunnes.

3.3.4 Bruk av protokolltakst

Spesielle eiendommer som fraviker sjablontaksten vesentlig av andre arsaker enn ytre og
indre faktorer, skal gis en egen protokolltakst.
Eksempler pa eiendommer som kan fa protokolltakst er:
¢ Store bygninger der deler av bygningen ikke er i bruk/ikke har funksjon.
e Spesielle eiendommer der sjablontaksten ikke passer inn, tarn, spesielle
industrianlegg etc.
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3.3.5 Andre rammer for taksering

Landbrukseiendommer:

Alle bygninger som benyttes til boligformal takseres med evt. tilhgrende garasjer/uthus og
“tilhgrende tomt”. “Tilhgrende tomt” settes til 1 da pr. boligbygning (hvis tomtestgrrelsen
overstiger 1 da). Vaningshus pa gardsbruk far faktor pa 0,7.

Driftsbygninger som ikke lenger benyttes til landbruksformal eller annet neringsformal,
f.eks. for nedlagte gardsbruk, takseres som garasje med makimalt 50 m* BRA.

Gardsbruk som er nedlagt, vaningshus i bruk, jord leies ut til landbruksformal, takseres
bolig faktor 0,7, driftsbygning som garasje med makimalt 50m2 BRA og tomt settes til 1. da.

Gardsbruk som er nedlagt, vaningshus i bruk, jord er beiteomrade, takseres som bolig
faktor 0,7 driftsbygning som garasje med maksimalt 50m2 BRA og tom settes til 1. da.

Gardsbruk som er nedlagt, viningshus i bruk som fritidsbolig, jord er beiteomrade,
takseres som bolig faktor 1, driftsbygning som garasje med maksimalt 50m2 BRA og tom
settes til 1. da.

Bygninger inntil 15 m2, som ikke er sgknadspliktig ihht plan-og bygningslov beskattes ikke.

Hytter med festepunkt:
Hytter med festepunkt, areal settes til 1 da.

Tomter i utbyggingsomrader:
Tomter som er regulert til utbyggingsomrader i hht kommune- eller reguleringsplan, takseres i
utgangspunktet i hht vedtatt sjablon for tomter. Uspesifisert areal settes til 1 da.

Loft

Loft skal takseres nar disse har maleverdi. Gab-instruksen for maling av areal benyttes.

Loft som ikke har takhgyde minimum 1,9 m i minst 0,6 meters bredde, har ikke maleverdi.
Kaldloft vurderes klart lavere enn innredet loft. Dette justeres med indre faktor. Loft som pga
sin stgrrelse er registrert som hovedetasje, justeres med indre faktor.

Seksjonerte eiendommer:

Seksjonerte eiendommer takseres 1 sin helhet og ved hjelp av de tinglyste eierbrgkene fordeles
taksten pa seksjonsniva. Takstene vedtas for hver seksjon. Det sendes melding om takst og
skatt til hver seksjon.

3.3.6 Dokumentasjon av faktafeil

Dersom besiktiger oppdager avvik i fakta i forhold til takseringsgrunnlaget.
Det gjennomfgres maling med riktige arealverdier slik at takseringsgrunnlaget kan korrigeres.

3.4. Saksbehandling

Eiendomsskattekontoret (kommunekassen) har ansvaret for alt administrativt og kontormessig
arbeid for den sakkyndig nemnd og ankenemnd. Det fgres protokoll fra mgtene i sakkyndig
nemnd.

Forvaltningsloven gjelder ikke ved wutskriving av eiendomsskatt, men 1 hht.

finansdepartementets anbefalinger skal de alminnelige regler for saksbehandling i

forvaltningen gis tilsvarende anvendelse i disse sakene sa langt de passer — og sa langt det

ikke finnes serregler pa omradet.

Uansett gjelder folgende ved saks- og klagebehandlingen:

e All utredning, korrespondanse og mgtebehandling utfgres i det sak-/arkivsystem
kommunen til enhver tid bruker for sin gvrige saksbehandling og fglger de rutiner som der
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er satt sa langt dette er mulig.
Dokumentasjon vedrgrende verdsettelse av eiendommer m.v. og gvrige dokumenter pa
saksfeltet oppbevares i kommunens eget arkivsystem for eiendomsskatt.

3.4.1 Saksgang ved alminnelig taksering

Sakkyndig nemnd vedtar forelgpige retningslinjer.

Sakkyndig nemnd far seg forelagt en liste over alle eiendommene i kommunen inkl.

o  egen liste over verk og bruk

o  egen over hvilke eiendommer som vil vere fritatt for eiendomsskatt i hht eskl. § 5

o en oversikt over hvilke eiendommer som vil vare fritatt for eiendomsskatt i hht
eskl. § 7 jfr. vedtak 52/06 1 kommunestyret

Besiktigelsesmenn engasjeres av eiendomsskattekontoret.

Eiendomsskattekontoret sgrger for at takseringsarbeidet varsles gjennom bade

kunngjgring og skriv til den enkelte eier.

Eiendomsskattekontoret gir besiktigelsesmennene innfgring i og veiledning om

praktiseringen av de alminnelige retningslinjene.

Det foretas prgvetaksering med medlemmene 1 sakkyndig nemnd og for

besiktigelsesmenn. Dette for a sikre likeartet praksis.

Besiktigelsesmennene foretar besiktigelse av den enkelte eiendom og utarbeider forslag

til takst.

Sakkyndig nemnd far seg forelagt takstlister med forslag til takst for kontroll. Takstlistene

skal gi informasjon om eier, eieradresse, sjablontakst, valg av ytre og indre faktor for den

enkelte eiendom, forslag til takst.

Sakkyndig nemnd anmerker eiendommer som de gnsker skal gjennomgas spesielt i mgte.

Sakkyndig nemnd gjennomgar listene og gjgr stikkprgver for a sjekke ut at bl.a. disse

retningslinjene fglges.

Enkeltsaker som er vanskelig a vurdere, registreres av eiendomsskattekontoret og legges

fram for sakkyndig nemnd som enkeltsaker.

Ved fastslatte avvik mellom faktiske forhold og data-/kartgrunnlag skal melding gis

vedkommende forvaltningsorgan slik at ngdvendig oppretting kan foretas.

Alle takstvedtak gjgres forelgpige inntil nemnda har gjennomgatt alle takstforslag.

Nar det foreligger forelgpige vedtak pa alle eiendommer, vurderer sakkyndig nemnd

retningslinjene (forslagene med bakgrunn i retningslinjene), takstnivaer og

takstforskjeller pa nytt for a vurdere om valg av parametere og prinsipper for

enkelttaksering er riktig.

Sakkyndig nemnd kan sa igjen justere rammene for takseringen, for deretter a gjore

endelige takstvedtak.

Sakkyndig nemnd vedtar endelige retningslinjer.

Sakkyndig nemnd gjgr endelig takstvedtak. Det fgres takstprotokoll som minimum skal

inneholde opplysninger om nar takst er avholdt, hvilken eiendom det gjelder og

takstsummen.

Eiendomsskattekontoret utferdiger eiendomsskatteliste med slikt innhold som nevnt i

eiendomsskatteloven § 15. Listen skal ligge ute til offentlig gjennomsyn i minst tre uker.

Det kunngjgres i lokalpressen néar, hvor og hvor lenge utleggelse finner sted.

Kunngjgringen skal ogsa inneholde opplysninger om fristen for a begjere overtakst og

hvem begjaringen skal sendes til.

Eiendomsskattekontoret sender samtidig med at eiendomsskattelisten legges ut,

skatteseddel til skattyter.

Eiendomsskatten forfaller til betaling etter de terminer som kommunestyret har fastsatt og

evt. anke/krav om overtakst medfgrer ikke oppsettende virkning.

Dok.dato: Saksbeh: Saksnr, (FWS): Arkivkode:
24.01.2007 Kirsten Dahl 07/00149 - 1 232



Side 13 av 17

3.4.2 Omtaksering/seerskilt taksering i perioden

I perioden mellom de alminnelige takseringer kan omtaksering/s@rskilt taksering foretas etter
de retningslinjer og vilkar som fremgar av byskattelovens § 4, 3. og 4. ledd.

Fristen for a begjere omtaksering er 1. november i aret forut for skattearet. Den sakkyndige
nemnd tar stilling til om vilkarene for omtaksering/sarskilt taksering er oppfylt.

Verdsettelsen bgr skje etter disse retningslinjene og samme prisniva som ved siste alminnelige

taksering.

Skattyter orienteres om taksten ved melding om vedtak og gis samme klagefrist som ved siste
alminnelige taksering.

3.4.3. Feil og oppretting

e Dersom det er gjort feil 1 forhold til lovverk, politiske rammer eller sakkyndig nemnds
vedtak, rettes dette opp av eiendomskattekontoret. Sakkyndig nemnd holdes lgpende
orientert om feilretting.

e Dersom det er gjort apenbare feil, kan dette rettes opp av eiendomsskattekontoret og
sakkyndig nemnd, sa frem at det gar til skatteyters fordel. Saken bringes ikke fram for
anke nemnda.

e Ved feilretting av takst skal eiendomsbesitter fa nye tre ukers klagefrist pa ny takst.

3.4.4. Behandling av klager/overtakst

Klager/begj@ring om overtakst behandles 1 hht. bl.a. eiendomsskattevedtektenes kap. V:
”§ 5-1 Overtakst kan begjeeres av vedkommende skattyter eller formannskapet.

§5-2

§5-3

§5-4

§5-5

§5-6

§5-7

§5-8

§59

Begjeering om overtakst ma fremsettes innen tre uker fra utleggelse av
skattelisten det aret alminnelig omtaksering finner sted eller fra melding av
vedtak ved omtaksering/ scerskilt taksering etter byskatteloven § 4, 3. og 4. ledd.
Ved fristoversittelse kan fristutsettelse innvilges ndr skattyter ikke kan
bebreides for fristoversittelsen eller det er av seerlig stor betydning a fa
behandlet begjceeringen.

Begjeering om overtakst sendes eiendomsskattekontoret. Sa snart som mulig
etter at klagefristen er ute oversender eiendomsskattekontoret samtlige
begjeeringer til den sakkyndige nemnd.

Den sakkyndige nemnd kan endre taksten i skattyters favpr dersom den finner
begjeringen begrunnet. I motsatt fall oversendes begjeeringen til den
sakkyndige ankenemnd.

Den sakkyndige ankenemnd avholder overtakst etter forutgaende besiktigelse.
Den sakkyndige ankenemnd kan prove alle sider av saken og kan endre taksten
til skattyters ugunst.

Den sakkyndige ankenemnd utarbeider en overtakstprotokoll med en kort
begrunnelse for overtaksten. Protokollen skal angi hvilket faktum og
rettsanvendelse overtaksten bygger pa og hvilke verdsettelsesprinsipper som er
anvendt. Overtakstprotokollen ma ta stilling til klagerens anfgrsler.

Begjering om overtakst har ikke oppsettende virkning.”

Dok.dato:
24.01.2007

Saksbeh: Saksnr, (FWS): Arkivkode:
Kirsten Dahl 07/00149 - 1 232



Side 14 av 17

3.5. Kommunikasjon

3.5.1. Bakgrunn

Kommunikasjon' mellom kommunen og befolkningen/brukerne skal baseres pa stgrst mulig

apenhet og dialog. Dette betyr at kommunikasjonstiltakene skal bygges opp slik at.

e Alle skal fi god nok informasjon” om de rettigheter og plikter de har i forhold til
kommunen om sin egen sak.

e Alle skal ha tilgang til informasjon om kommunens aktiviteter innenfor de rammer loven
setter for kommunens mulighet til a dele opplysninger med offentligheten.

e Alle som gir informasjon fra kommunen skal ha sa god kunnskap om kommunen og sin
egen rolle at den informasjon som gis til andre er korrekt og helhetlig.

¢ Ingen sak pabegynnes eller skal anses for ferdig behandlet, for det er vurdert i hvilken
grad, hvordan og hvem som skal ha informasjon om den.

e Det legges mest mulig til rette for dialog og toveis kommunikasjon bade med publikum
og de ansatte.

3.5.2. Malsetting

Informasjon og kommunikasjon om eiendomsskatt og taksering skal fra kommunens side
drives proaktivt, helhetlig og samordnet.

Intern informasjon og kommunikasjon:

Hovedmalet er a oppdatere og dele intern informasjon slik at alle er best mulig orientert om
bade fakta og hvor i prosessen man befinner seg. God informasjonsflyt internt er avgjgrende
for at informasjon og kommunikasjon eksternt blir god.

Ekstern informasjon og kommunikasjon:

Ekstern informasjon og kommunikasjon skal vaere koordinert og fgre til at den fyller
publikums og andres informasjonsbehov, skaper tillit, forstaelse og aksept, og bidrar positivt
til kommunens omdgmme. Fgr man uttaler seg eller gir informasjon, skal man vite fra hvilken
plass i systemet man informerer og hva man kan informere om.

3.5.3. Ansvarlig for informasjon og kommunikasjon

Eiendomsskattesjefen har det overordnede ansvaret, men alle i den interne malgruppen er
“informatgrer”. Det betyr at eiendomsskattesjefen bestemmer hva som skal kommuniseres, til
hvem, pa hvilken mate og nar.

3.5.4. Malgruppe

Intern malgruppe:

Sakkyndig nemnd, ankenemnd, sakkyndige, besiktigelsesmenn og politiske ledelse v/ordfgrer.
Kommunens servicekontor, institusjoner, avdelinger, land-/skogbrukssjef, leder for teknisk
drift, administrasjonssjefens stab, (adm.sjef, ass.adm.sjef, konsulenter/radgivere for
informasjon/gkonomi/geodata/oppmaling/byggsak/IT).

Ekstern malgruppe:
¢ FEiendomsbesitterne i kommunen.
e Presse/media (vil ogsa vere viktig informasjonskanal).

! Begrepet kommunikasjon er den prosessen som oppstér nar mottaker har mulighet til  gi tilbakemeldinger
eller til avsender eller pavirke budskapet.
? Informasjon er de data eller faktaopplysninger som gis.
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3.5.5. Budskapet — hva det skal informeres om

Generell informasjon om eiendomsskatt, vedtekter for eiendomsskatt, lovverk,
takseringstidspunkter og takseringsprinsipper/-metode, skattelister, klagemuligheter m.v.

Spesiell informasjon til eiendomsbesitter om faktaopplysninger og data om den enkelte
eiendom, utregningsmetode, takst, utregnet skatt, klagemuligheter osv.

3.5.6. Kanaler

Vi skal bruke den eller de informasjons-/kommunikasjonskanal(er) som er mest
hensiktsmessig ut i fra hvem som skal informere/kommunisere hvilket budskap til hvem, nar
og gnsket hensikt/effekt. Dette ma vurderes og knyttes opp mot situasjonen og eventuelt
hvordan den forlgper og utvikler seg.

De mest aktuelle kanalene vil veere:

kommunens hjemmeside, presse/media (kunngjgringer i lokalavisene), skriv/”flyveblad” til
husstandene, husstandsavisa “Lyngen kommune informerer”, brev via vanlig post, e-post,
telefon, skranke, interne arbeidsmegter, intranett, FWS

3.5.7. Noen ’tommelfingerregler

Det skal skilles mellom a informere om eller kommunisere faktaopplysninger og a gjgre
politiske vurderinger/diskusjoner. (Men politiske vurderinger gjort av politikere vil
selviglgelig vere en faktaopplysning som det kan informeres om.)

Det skal informeres om problemstillinger som erfaringsmessig vil bli etterspurt.

Det kreves skriftlig henvendelse via post, telefaks eller e-post fra eiendomsbesitter nar det
gjelder spgrsmal om faktafeil pa en eiendom.

Det godtas alle former for henvendelser ved spgrsmal om a delta ved besiktigelse.

3.5.8. Planlagte hovedaktiviteter med kanaler

Generell informasjon:

Informasjon om eiendomsskatt og gjennomfgringen i Lyngen legges pa kommunens
hjemmeside med linker til andre informasjonssteder (lovtidene, KSE).

Informasjon i lokalavis om alminnelig taksering.

Annonse om besiktigelse.

Utlegging av skattelister pa servicekontoret, kommunehuset, under perioden med
offentlig ettersyn.

Spesiell informasjon til eiendomsbesitter:

Forste informasjon gjennom flygeblad” som sendes alle eiendomsbesittere og/eller
representant for eiendomsbesitter som far utskrevet eiendomskatt.

Her informeres det om iverksetting av alminnelig taksering og takseringsmetode,

om rettigheter og muligheter om informasjon om eiendommen og nar eiendommene skal
besiktiges.

Andre informasjon gjennom eget brev om takst, utregningsmetode for, og hvilke
rettigheter eiendomsbesitter har.

Etablering av informasjonsskranke ved utlegging av offentlig ettersyn.

Etablering av eget telefonmottak som er operativt i tider med forventet stort press.
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3.5.9. Krav til kunnskap hos ”’informatgrene”’

Alle som skal kommunisere med publikum skal kalibreres slik at de kan informere om
¢ Lovgrunnlag og viktige elementer i lovgrunnlaget

¢ Politiske rammer for arbeidet

¢ Rammer som sakkyndig nemnd trekker opp, herunder dette dokumentet

e Faktaopplysninger om den enkelte eiendom

Eiendomsskattekontoret skal se til at alle som skal kommunisere med eiendomsbesitterne har
den kunnskap som spesifisert ovenfor.

3.5.10. Kommunikasjonsadferd

Arbeidet vil utlgse mange typer henvendelser. Viktige rammer for atferden er:

e SKkill klart mellom takseringsfaglige henvendelser og “invitasjoner” til diskusjoner om
eiendomsskattepolitikk. Henvis “politiske” henvendelser til politisk ledelse, dvs.
ordfgreren.

e Kan ikke DU svare sett over til noen som du VET kan, eller undersgk saken og ta
kontakt med vedkommende senere (det er viktig at det som bli avtalt gjgres og at du
forsikrer deg om at den som henvender seg faktisk far svar eller hjelp).

e Ver vennlig, presis, imgtekommende og fast. Henvendelser som avviker vanlig hgflighet,
henvises til eiendomsskattekontoret eller administrasjonssjef.

e Muntlige henvendelser besvares muntlig. Skriftlige henvendelser besvares skriftlig.

3.5.11. Handtering av uforutsette hendelser

Det vil alltid dukke opp uforutsette hendelser. Handteringen av slike kan ikke planlegges.

Den som registrerer stgrre utforutsette hendelser som vanskelig lar seg “’ta pa sparket”, melder
fra slik at eiendomsskattesjefen og administrasjonssjefen. Disse avklarer i fellesskap om
kommunens kriseinformasjonsplan — eller deler av den — bgr iverksettes.

3.6. Kvalitetssikring

Kvalitetssikringen skal fgrst og fremst bidra a sikre den enkelte eiendomsbesitter korrekt
eiendomsskatt gjennom likeverdig og korrekt behandling. Se for gvrig malsettingen for disse
retningslinjene.

Kvalitetssikring er en viktig del av takseringsarbeidet bade nar det gjelder a sikre riktig
eiendomsregister, riktige arealer, riktige vurderinger og god kommunikasjon.

Alle medarbeidere ma kjenne disse retningslinjene. Serlig viktig er dette for
eiendomsskattekontoret, @vrige aktgrer 1 kommunens administrasjon, sakkyndig nemnd,
ankenemnd og besiktigelsesmedarbeidere.

Kbvalitetssikringen skal bidra til at riktig taksering gjennom riktig
e gruppering av eiendommer
e fastsetting gjennomsnittsverdier pa eiendomsgrupper (sjabloner)
e valg av sonefaktorer
¢ retningslinjer for bruk av ytre faktorer og indre faktor ved besiktigelse

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

Dok.dato: Saksbeh: Saksnr, (FWS): Arkivkode:
24.01.2007 Kirsten Dahl 07/00149 - 1 232



Side 17 av 17

3.6.1. Kvalitetssikring av metode

Alle som arbeider med eiendomsskatt skal kjenne til retningslinjene for taksering.
Ukentlige mgter mellom besiktigelsesmenn og eiendomsskattekontoret skal bidra til at evt.
avvik fra metode og rammer handteres.

3.6.2. Riktig eiendomsregister

Kommunen har et godt digitalt eiendomskart. Kartet vaskes mot GAB- registeret for a sikre at
alle eiendommene identifiseres.

3.6.3. Dokumentasjon

Dokumentasjon av arbeidet er grunnleggende. Det gjelder bade dokumentasjon av grunnlag
for taksering og dokumentasjon av saksbehandlingen knyttet til takseringen. All
dokumentasjon skal vere skriftlig og oppbevares for ettertiden i kommunens eiendomsskatte
arkiv.

3.6.4. Riktige vurderinger

Det ma legges stor innsats i kalibrering av vurderingene knyttet til taksering. Dette gjelder
spesielt besiktigelsesmedarbeidere, medlemmer 1 sakkyndig nemnd og ankenemnd.

Nar takstlistene forelegges sakkyndig nemnd, gjennomgar nemnda listene i plenum med
storskjerm der en har anledning til a undersgke takseringsgrunnlaget for eiendommene.
Nemnda gjgr stikkprgver for a sjekke ut at rammene i denne analysen fglges.

Enkeltsaker som er vanskelig a vurdere, registreres og legges tas opp i nemnda som en egen
gruppe for n&rmere gjennomgang.

3.6.5. Saksbehandling

e Alle takstvedtak gjgres forelgpige inntil utvalget har gjennomgatt alle takstforslag.

e Nar det foreligger forelgpige vedtak pa alle eiendommer, kan sakkyndig nemnd vurdere
retningslinjene pa nytt med tanke pa takstnivaer og takstforskjeller.

e Sakkyndig nemnd kan sa justere gjennom endring av rammene for takseringen, for
deretter a gjore endelige takstvedtak.

Offentlig ettersyn og behandling av klager pa takst er viktige elementer i arbeid med & sikre
likebehandling av eiendomsbesitterne. Behandlingen av takster bgr fa sterkt kvalitetsfokus.

3.6.6. Kommunikasjon

Eiendomsskattekontoret paser at kommunikasjonen fglges opp i henhold til disse
retningslinjene. Gjennom jevnlige mgter skal eiendomsskattekontoret se til at g@gvrige i
kommunens administrasjon, politiske ledelse, sakkyndig nemnd og besiktigelsesmedarbeidere
er kalibrert mht. kommunikasjon med eiendomsbesittere, presse/media og evt. andre.

4. BEHANDLING AV FORELGPIGE RETNINGSLINJER

Forelgpige retningslinjer er drgftet i sakkyndig nemnd den 06.06.2007, og vedtatt av
sakkyndig nemnd den 06.06.2007.
Endelige retningslinjer er drgftet 1 sakkyndig nemnd den 15.06.2007 og vedtatt av
sakkyndig nemnd den 15.06.2007.
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