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RAMMER FOR ARBEIDET MED EIGEDOMSSKATT

Sakkunnig takstnemnd skal gjera endeleg vedtak om dei rammer og retningsliner for takseringsarbeidet
som skal nyttast av Gulen kommune. Formannskapet vert orientert om dokumentet.

Heimel for taksering av alle eigedomar i Gulen kommune som skal skattleggjast kjem fram i § 4 og 5 i
byskattelova av 1911 og Lov om eigedomsskatt i kommunane av 1975, samt endring av lova gjeldande
fra 2006. I tillegg vert ogsa andre relevante lover og rettskjelder nytta som direkte eller indirekte far
verknad for takseringsarbeidet.

Malet er at takstnivaet 1 storst mogeleg grad skal bli slik sakkunnig takstnemnd finn rimeleg med
utgangspunkt i regelverk og med kunnskap om salsverdiar pa eigedomar i Gulen kommune. Det er og eit
mal at framgangsmaten i takseringsarbeidet sikrar lik og rettferdig handsaming av eigedomar ved den
gjennomgéande takseringa i 2017-2018 — og ved enkelttakseringar i etterfelgjande ar, fram til ei
eventuell ny allmenn taksering 10 &r etter.

Overordna rammer
Lovverket, uttaler fra finansdepartementet og ein del rettsavgjerder bestemmer dei juridiske rammene for
takserings- og forvaltningsarbeidet knytt til lov om eigedomsskatt.

Med heimel 1 eigedomskattelova §§ 3 og 4 har kommunestyret vedtatt & utvida eigedomsskatten til &
gjelda heile kommunen fra 2009. Vedtaket omfattar alle faste eigedomar i kommunen.

Frist for utlegging av skattelister for 2018 er 1.mars 2018.

I eige punkt i dette dokumentet er fritak fra reglane om & betala eigedomsskatt gjennomgatt, jfr. §.5 og 7
1 eigedomsskattelova.

Takseringsmetode
Ved val av takseringsmetode er det lagt vekt pd a sikra lik handsaming av eigedomane og & halda
kostnadene med gjennomforing av taksering og drift av eigedomsskatteoppfylginga pa eit rimeleg niva.

Det er 3 ulike metodar for takst som skal leggjast til grunn, hevesvis for Verk og Bruk,
Nearingseigedomar og bustader/fritidsbustader/naust og andre "private" bygg.

Ein skal for alle metodane kome fram til ein objektivisert salsverdi. Forenkla kan ein seie at Verk og
bruk vert taksert ut i frd teknisk verdi, Neringseigedomar skal normalt takserast ut i frd markedsmessig
vurdert leigepris, og for bustader/fritidsbustader og andre bygg vert det i hovudsak nytta verditakst basert
péa kvadratmeterpris for bygning og tomt. Sja punkt under for narare opplysningar om dei ulike
takseringsmetodane.

Takstfastsettinga vil byggja pa
e Fakta om eigedom.
e Vurdering av eigedom.
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Dei overordna rammene for takseringsarbeidet ligg 1 lovgrunnlaget om innfering av eigedomsskatt.
Gjennomfering av takseringsarbeidet vil i noko omfang verta tilpassa dei teknologiske loysingane som er
utvikla pa dette feltet.

Sakkunnig takstnemnd har vedteke dei lokale feringane for takseringsmetode og takseringsarbeid i
samsvar med det som er referert 1 dette dokumentet.

Sakkunnig nemnd sine hovudrammer for takseringa.

Alle faste eigedomar i Gulen kommune skal takserast. Eigedomar som har fritak fra plikta til & betala
eigedomsskatt etter § 5 og § 7 1 eigedomsskattelova vert ikkje takserte for vedtak om fritak eventuelt vert
omgjort.

Det som skal takserast er:

Tomter

Bustader

Véningshus

Garasjar og uthus til bustad
Hytter og fritidsbustader
Naust pa fradelt tomt
Andre bygningar
Nearingsbygg

Verk og bruk

Eigedomane som skal takserast kan ha fylgjande hovudelement i takstgrunnlaget:
e Tomt
e Bygningar
e Faste anlegg og installasjonar

Faste anlegg og installasjonar kan vera faste driftsmidlar i industrieigedomar og spesielle anlegg som
Flytebryggjer, kaiar, vegar, parkeringsplassar m.v. Desse anlegga ma vurderast i kvart einskild tilfelle.

Ved taksering skal alle elementa vurderast, men takstforslaget skal visa takst for eigedomen samla.

Takstnemnda far tilsend takstlister for kontroll. Medlemmene i nemnda kjem med framlegg om dei
eigedomane dei ynskjer spesiell gjennomgang av. Nemnda skal i alle hove gjera stikkprovar for & sja at
rammene som er trekte opp vert fylgde. Administrasjonen kan leggja fram einskildsaker for handsaming
1 takstnemnd.
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Gruppering av eigedomar
Utgangspunktet for gruppering av eigedomane som skal takserast er bygningstypane slik dei er definerte
1 Matrikkelen (GAB) med viste talkodar:

Einebustad, Véningshus, tomannsbustad 110, 120
Rekkehus, andre sméahus

Terrassehus og blokker 130, 190
Fritidshus 140, 150
Bustadgarasjar og uthus 160, 170
Naust 180
Industri 185
Lagerbygning 210,220,290
Fiskeri og landbruksbygg 230
Kontor- og forretningsbygg 240
Hotell og restaurantbygg. 300
Kultur og forskingsbygg. 500
Helsebygg 600
Tomt 700
Annan eigedom utan bygg

Der det er bygningar med blanda bruk, vil eigedomen verta registrert i gruppa der

storste arealdelen hoyrer heime ut frd noverande bruk. Eit bygg som inneheld bade bustaddel og
forretningsdel vil verta registret i gruppe 300 (forretningsbygg) dersom bustaddelen er

49 % eller mindre. Bygget vil verta registret 1 gruppe 100-190 (bustad) dersom bustaddelen er 51 % eller
meir av bruksarealet. I serlege tilfelle kan bygg med ulike bruksomrade verta vurdert slik at kvart
bruksomrade vert taksert for seg.

Sjablonverdiar for 4 fa fram gjennomsnittsverdi for ulike eigedomsgrupper.
Sakkunnig takstnemnd vil fastsetja sjablonverdi for dei ulike eigedomsgruppene som ikkje er Verk og
bruk. Takstnemnda vil byggja pa kunnskap om prisnivaet ved omsetning av eigedomar i kommunen,
samt leigeinntekter for naringsbygg. Kunnskap om kostnader ved nybygging vil i nokon grad
underbyggja sjablonverdiane.

For bustad/fritidsbygg m.v vil sjablonverdien vil verta fastsett som kvadratmeterpris for ulike
bygningstypar og tomtar. Det er laga oppsett pa korrigeringsfaktorar for ulike etasjegrupper og ulik
standard pa elementa som er ein del av eigedomen. Sakkunnig takstnemnd si endelege verdifastsetting
(sjablonverdi) vil koma fram i vedtak om eigedomsskatt for eigedomane. Vedtaka kan péklagast til
sakkunnig overtakstnemnd (klagenemnd).

For nzringsbygg som ikkje er Verk og bruk skal ny taksering baserast p4 mellom anna leigeinntekter for
bygg. Ut i fra kjende leigeprisar vert det sett sjablonverdiar pr. m2. Sja seinare punkt om
na&ringseigedomar.
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Taksering av bustader, fritidsbustader, naust oa som ikkje er naeringsbygg.
I takseringa vil fylgjande hovudelement vera med i1 grunnlaget:

- Takstsone. Heile Gulen kommune utgjer ei felles takstsone.

- Bygningsgruppe. Kvar bygning som vert taksert vert plassert i gruppe etter bygningstype.

- Bygningsareal. Kvar bygning som vert taksert far fastsett sitt areal etter NS 3490.

- Bygningsstandard. Kvar bygning som vert taksert far fastsett bygningsstandard ut i fra
vurdering av kvalitetar ved bygningen som alder (byggear), vedlikehald
m.v, her og beskreve som indre faktor

- Tomteverdi. For kvar eigedom vert det fastsett tomteverdi etter
arealstorleik og bruk av eigedomen.

- Ytre faktor Ytre tilhove som virkar pa takstverdien for eigedomen som vegtilkomst ,
trafikktryggleik og trafikkstay, strandsonelinje, samt manglande
vatn/avlep/straum

Detaljar kring dette finnast seinare i dokumentet.

Det vert nytta ei sdkalla ”sjablontaksering”. Den skal fylgja enkle reglar knytt til hovudgrupper av
eigedomar. Grunnlaget for ’sjablontakst”, samt registreringsskjema og foto vil vera tilgjengeleg for
sakkunnig takstnemnd.

Dersom det i takseringa vert gjort avvik fra desse reglane, skal dette dokumenterast i kvart tilfelle. Slik
dokumentasjon vil vera tilgjengeleg for sakkunnig takstnemnd.

Fakta om eigedomen

Fakta om eigedomen vil vera identisk med gards- og bruksnummer, (eventuelt og
festenummer/seksjoneringsnummer), kven som star som eigar og kva slags (type) eigedom det er. Denne
informasjonen vert henta fra Matrikkelen (tidlegare GAB-registeret).

Arealet pa eigedomen vert registrert. Der arealet ikkje gér fram av tidlegare registrerte malingar i
matrikkelen, vert arealet sett til 1 da. Eigar skal gjerast merksam pd at dette vert gjort i slike tilheve, og
eigar kan ved seinare have kome med dokumentasjon pa rett storleik. Kommunen kan og ved seinare
heve korrigere dette. Taksten for eigedomen vert da justert tilsvarande.

For landbrukseigedomar er det spesielle reglar som vert omtala sarskilt.
Faste installasjonar som inngdr 1 takstgrunnlaget vert registrert.

Bygg som inngar i takstgrunnlaget vert registrert med byggtype og bygningsareal fordelt pa kvar etasje.
Areal registrert 1 samband med ny oppmaéling, vert samanlikna/kontrollert 1 have bygningsareal registrert
1 Matrikkelen. I spesielle tilfelle kan ogsd kommunen sitt byggesaksarkiv verta nytta for mogeleg
kontroll.

Arealméling av bygg

Nar det gjeld areal pa bygning, er det bruksareal (BRA) etter Norsk Standard (NS 3940, 2. utgave juni
1986) som vert lagt til grunn for arealutrekninga, og eigne retningslinjer for korleis oppmaélinga skal
gjennomforast er utarbeidd.
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I samband med synfaringa, vert det gjennomfert ei utvendig oppmaling av bygget. Arealet pd bygget vert
fastsett ut frd denne oppmalinga med generelle korrigeringar (fratrekk for yttervegg konstruksjon).
Arealet skal fastsetjast for kvar etasje.

Etasjane 1 bygget vert gruppert som fylgjer:
o Kjellar (avstand fra gjennomsnittleg terrengniva rundt bygning til underkant av himling er under 75 cm)
e Underetasje (avst fra gj.snitt terr.niva rundt bygning til underk. himling er mellom 75-150cm). Elles hovudetasje
e Hovudetasje
e Loft (avst. mellom to malepunkt pa kvar side av skratak 1,9 meter, er mellom 0,9 og 1,9 meter) elles hovudetasje

Sarleg areal pa loftsetasjen kan vera vanskeleg a fastsetja noyaktig ut fr utvendig méling — der
takvinkel ikkje vert fastsett. Viser elles til retningslinjer for arealmaling og etasjedefinisjonar.

Vurdering av eigedomen

Vurderinga byggjer pa synfaring pa eigedomen — utan innvendig gjennomgang av bygg. Ein byggjer pa
ei grov vurdering som tilseier at ein er varsam 1 si vurdering — og at tvil kjem eigar til gode.

I spesielle tilfelle ved ubygde eigedomar, kan vurdering gjennomferast med utgangspunkt i kart og anna
tilgjengeleg grunnlag.

Pa synfaringa vert tilhova pd eigedomen registrerte pa sarskild skjema — og det vert utfort enkel
oppméling/kontroll av bygga som skal takserast.

Vurderingane og oppmaélingsresultata skal dokumenterast pa registreringsskjema. Foto inngar i
dokumentasjonen der det har vore synfaring.

Vurderinga av eigedomane vil ikkje vera detaljert. Ved synfaring vert fylgjande retningsliner vektlagde:

e I vurderingane skal ein vera prinsipiell — for a sikra lik handsaming.
Avvik fra prinsipp mé vurderast noye og dokumenterast.

e I vurderingane mai ein akseptera at det handlar om ei grov vurdering — og ikkje leggja vekt
pa detaljar.

e I vurderingane ma ein vera varsam og noktern i hove til vurderingsgrunnlaget. Tvil skal
koma eigaren til gode.

Sidan det vil vera fleire medarbeidarar som tek del i oppgéva, ma ein sikra at dei har best mogeleg likt
utgangspunkt for sitt arbeid. Ved at dei far ei god og lik innfering 1 oppgéva og ved at dei konfererer
undervegs (felles mete) skal kvaliteten pa arbeidet sikrast.

Registrering av informasjon om eigedomane

Kommunen nyttar programvara KomTek til utrekning av all informasjon som er knytt til arbeidet med
utlikning av eigedomsskatt. KomTek er integrert med GAB/matrikkelen. I takseringsarbeidet mé derfor
kommunen ta utgangspunkt i eigedomsgrupperingane og arealmélingsmetodane som er definert i GAB.
Data frd oppmaling og eigedomsvurdering vert registrert i KomTek. Vidare vil resultatet av vurderinga
verta knytt til kvar eigedom slik at skattelister kan produserast. Programmet overforer data til kommunen
sitt faktureringsprogram slik at krav pa utlikna eigedomsskatt kan verta utsend pé ein rasjonell méte.

-7 -
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Gjennomsnittsverdiar pa tomter og bygningar (bruksareal pa bygning).

Bygningar og tomter Faktor  Eining Utrekna pris
Pr.m? etter faktor

Bygningar kr

Einebustad, tomannsbustad, rekkehus, andre bustadbygg. 1,0 Pr.m? 10300

Véaningshus pa landbrukseigedom 0,7 Pr.m’ 7210

Fritidsbustader og hytter 2,06 Pr.m? 21220

Garasjar, uthus og naust pa fradelt tomt 0,2 Pr.m? 2060

Tomtar

Heilars bustadtomt i regulert og ureg. * omréade (bade bebygd 1,0 Pr.m? 100

og ubebygd)

Fritidsbustad bebygd og ubebygd (bade i regulert og ureg. * 3,5 Pr.m? 350

omrade)

Naust pa fradelt tomt 3,5 Pr.m? 350

Restareal (tomtar) i regulerte omrade 0,3 Pr.m’ 30

(fradeling av tomtar er starta opp)

Regulerte ra-omrade (fradeling av tomtar er ikkje starta opp) 0,05 Pr.m? 5

Ubebygde tomtar (bade bustad og fritidsbustad) i LNF 0,25 Pr.m? 25

omrade der dispensasjon er utgatt (tomtar eldre enn 3 ar)/-

under 2 daa

- areal som overskrid 2 daa 0,10 Pr.m? 10

* Areal til foremalet i arealplanen, eller spreidd bygging tillete

Etasjefaktorar

Ved hjelp av etasjefaktorar vert gjennomsnittsverdi for ulike delar av bygningen fastsett, med
utgangspunkt 1 vanleg bruk av aktuelle etasjar. Grunnlaget vil vera bruttoareal for kvar etasje.

Etasjefaktor for bustader og fritidsbustader:

Etasjar Etasjefaktor
Hovudetasje 1,0
Underetasje(sokkel) 0,7
Kjellar 0,3
Loft 0,3
Vinterhagar o.l. (over 15 m2) 0.5

Etasjefaktor for andre bygg/Neeringsbygg:

Vert vurdert ut i frd nytta bruk av etasjane men med dette som grunnlag:

Etasje Etasjefaktor
Hovudetasje 1,0
Underetasje (sokkel) 0,7
Kjellar 0,5
Loft 0.5
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Faktor for standard pa bustad (Indre faktor)

Denne faktoren vert nytta for a korrigera sjablontaksten ut fra ei vurdering av standarden pé eigedomen.
Vurderinga vert fastsett ved synfaring, der det vert sett pa bygget utvendig. Generell standard og kvalitet
vert lagt til grunn for vurderinga. I spesielle tilfelle kan det vera aktuelt & utfylla grunnlaget for
vurderinga, ogsa med innvendig synfaring av bygget.

Vurdering av standard Faktor
Hog standard 1,0
God standard 0,85
Normal standard 0,7
Lag standard 0,5-0,6
Sveert 14g standard 0,0-0,4

e Bustader bygd etter 2009 har 1 utgangspunktet hog standard (1,0)
e Bustader bygd fra 1991 tom 2009 har i utgangspunktet god standard (0,85)

e Bustader fra perioden 1970 — 1990 og bustader som er totalrestaurert, har i utgangspunktet
normal standard (0,7)

e Bustader fra for 1970 som ikkje er restaurert eller modernisert har i utgangspunktet 1ag standard
(0,5-0,6 )

¢ Bustader med sars darleg standard vert vurdert mellom 0,0 og 0,4

Ved vurderinga svert ldg standard skal det gjevast sarskild grunngjeving i registreringsskjemaet.

Faktor for ytre tilheve pa eigedomen.
Ved spesielle ytre tilhgve pa eigedomen, kan ein ved vurderinga nytta faktor for dette.
Spesielle ytre tilhove pa eigedomen skal grunngjevast i registreringsskjemaet.

Vurdering av ytre tilhove Faktor
Normale 1.0
Spesielle forhold 0.7-1.1

Det er viktig at ein er varsam med bruk av faktor for spesielle forhold, men nokre eigedomar er sa
spesielle at dei lyt ha fratrekk eller tillegg for ytre forhold.

Manglande vegtilkomst

Der det ikkje er veg fram til bygningen og denne ligg minst 250 meter fra veg, skal faktor 0.9 nyttast.
Dersom bygningen ligg pé veglaus oy og der ikkje er rutetilbod, skal faktor 0,8 nyttast.

Dersom bygningen ligg pd veglaus oy og der er rutetilbod, skal faktor 0,9 nyttast.

Trafikktryggleik og trafikkstey
Ved sers spesielle tilhove der trafikkstay eller trafikktryggleiksforhold er spesielt ugunstig, kan faktor
0,9 nyttast.

Eigedom med strandsoneline
Eigedomar som har eigen strandsonelinje vert gjeve faktor 1,1

-9.
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Manglande straum
Der det ikkje er straum fram til bygningen skal faktor 0.9 nyttast.

Manglande innlagt vatn/avlep
Der det ikkje er innlagt vatn og avlep skal faktor 0,9 nyttast.

Maksimalt fratrekk.

Der fleire av punkta over vert gjeldande, multipliserer ein faktorane. Lagaste samla faktor skal likevel
vere 0,7. T.d manglar vegtilkomst/ey utan rutetilbod, straum, vatn /avlep -> 0,8*%0,9*0,9= 0,65, vil det
vere 0,7 som gjeld.

Spesielle bygningar — protokolltakst.

Bygningar som har spesiell utforming og spesiell bruk, og av den grunn ikkje hover inn i mal for
sjablontakst, kan vurderast spesielt. Det skal dé lagast eigen protokoll i heve til dei vurderingar som er
lagt til grunn.

Seksjonerte eigedomar/burettslag.
Seksjonerte eigedomar vert takserte 1 heilskap. Taksten vert sa fordelt pa kvar eigarseksjon ut fra tinglyst
eigarbrok — og skatten vert utlikna pa kvar seksjonseigar.

Burettslag sin eigedom vert taksert under eitt. Skattekravet vert retta mot styret 1 burettslaget.

Landbrukseigedomar.

Lovverket legg opp til serskild vurdering av landbrukseigedomar.

I samsvar med utprevd praksis, vil det i Gulen kommune verta laga takst for alle bygningar pa
landbrukseigedomane som er 1 bruk til bustad eller fritidsbustad. Ogsa garasje for privatbil skal takserast.
Driftsbygningar og andre typiske landbruksbygg vert ikkje taksert.

For vaningshus og andre bustadhus pé garden vert det taksert eit tomteareal pa 1 dekar for kvar bustad.
Jord og skogbrukseigedom ut over dette vert ikkje omfatta av takseringa. Dette gjeld og naust pa
landbrukseigedom.

For bustadbygning/vaningshus pé landbrukseigedom som i matrikkelen er registret som vdningshus nytta
som fritidsbustad vert sjablongtakst for fritidshus/hytte i tabell for sjablonverdiar nytta, saman med 1 da
tomt med sjablong for tomt-hytter. Som landbrukseigedomar vert vurdert alle eigedomar der det er eller
har vore drive landbruk.

Vurdering av verdi i heve konsesjonsgrensa for landbrukseigedomar:
Véningshus nytta som fritidshus, under konsesjonsgrense = Fritidsbustadtakst , 1 da tomt

Vaningshus nytta som fritidshus, over konsesjonsgrense = Einebustadtakst, 1 da tomt

Véningshus nytta som einebustad , over konsesjonsgrensa = Vaningshus, 1 da tomt
Véningshus nytta som einebustad, under konsesjonsgrensa = Einebustad, 1 da tomt

Det er konsesjonsgrensa til ei kvar tid som gjeld.

-10 -
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Einebustad oppfert som einebustad, vert vurdert som einebustad uansett beliggenheit og bruksomrade
(einebustad/fritid)

Utbyggingsomrade/regulerte omrade.
Restarealet i regulerte felt der fradeling av tomtar har starta, men ikkje fullfort har eigen sjablong.

Areal som er regulert til utbyggingsomrade jfr. kommune- eller reguleringsplan, der det ikkje er starta
med 4 fradele tomtar eller arealet som er avsett i ikkje er nytta pa anna mate (rdtomt) har eigen sjablong.

Enkelttomtar i LNF-omrade som ikkje er nytta/bebygd etter 3 ar, (dispensasjon er utgatt) far eigen
sjablong.

Utbyggingsomrade som heyrer til landbrukseigedom, vert forst taksert nar einskildtomter er fradelt.

Taksering av nzeringseigedomar
jf. ny rettleiar frd KSE datert 11.02.2017, skal neringseigedomar som hovudregel takserast ut 1 fra
eigedomen sin objektiviserte omsetningsverdi.

Med dette meinast ein forsiktig antatt omsetingsverdi, basert pa4 en normal bruksmate av eigedomen og
der det sjdast bort fra forhold som er skiftande, som konjunkturar og eigaren si konkrete utnytting av
eigedomen.

Folgjande verdiparameter blir nytta for 8 komme fram til eigedomen sin omsetningsverdi:

1. Markedsmessig vurdert leigepris avhenger av arealtype (lager, verkstad, kontor etc.)

2. Areal ledigheit/eigarkostnader blir vurdert 1 % av drlig brutto leie kjem til fratrekk

3. Fastsetting av kapitaliseringsfaktor (speiler eigedomen sin attraktivitet som

investeringsobjekt; lav kapitaliseringsfaktor gir hegare verdi enn heg faktor — ref 1/x)

Nearingseigedom blir oppfatta av de fleste som en investering, som for eksempel verdipapir,
bankinnskot— verdien av en eigedom er relatert til arlig netto inntektsoverskot, kapitalisert. Kapitalisering
av arlig netto leieinntekt er utgangspunktet for vurdering av eigedomen sin markedsverdi,

Parameter for verdisetting av neringseigedom:

1. Leigepris
Det vert vurdert kva arleg objektivisert leieinntekt vil vere for eigedomen for
a komme frem til eigedomens objektiviserte omsetningsverdi.

Arlig brutto leige kjem fram slik: kva ein kvadratmeter av bebygd areal kan leies ut for pr ar i det
opne marked (ofte omtalt som leiemeterpris — kr / m? pr ar) - multiplisert med bygningsmassens areal

Jf.vedlegg 1 til KSE sin rettleiar ma leigeverdien fastsetjast ved skjonn, basert pa type bygg,
beliggenheit, beskaffenheit og anvendeligheit. Faktisk foreliggajnde leigeavtaler kan gje rettleiing om
desse verdiane, men det er ein objektivisert verdivurdering som skal gjerast. Ein skal fram til verdiar som
kan naast ved ein vanleg god forvaltning av eigedomen. Vidare stér det at ein skal sja bort fra
leigeavtalar som er sa&rs gunstig for ein av partane.
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Leigeinntekter lyt framleggjast
Jf. ovannemnde punkt lyt det leggjast fram reelle leigeprisar for bygg der det finnast slike. Desse vert da
nytta som grunnlag for fastsetjing av leigeprisar og vidare sjablongane under.

Bruk av sjablongar
For dei bygg som ikkje har leigeforhold lyt leigeprisar fastsetjast direkte fra sjablongar.

Sjablongverdiar leigeprisar

24.01.2018 Lig Middels Hog
Lagerbygg 150 200 300
Garasje/verkstad — 14g standard 250 350 450
Garasje/verkstad — hog standard 400 500 600
Kontorbygg 400 650 850
Forretning 400 650 850
Kjepesenter 400 650 850
Camping/utleige 500 800 1000
Hotell/overnatting 500 850 1100

Dei ulike sjablongmessige faktorane som vert lagt til grunn over, vert nytta i hove bygningen sin
attraktivitet i hove standard og ytre beliggenheit.

For bygning med fleire etasjar kan det vurderast redusert sjablong 1 heve etasjeplassering/tilkomst. I
tillegg vert det lagt til grunn etasjefakorar jf. pkt Etasjefaktor for andre bygg i tabell over.

Tillegg for anlegg og fasilitetar utanom bygg

Dersom det er andre fasilitetar ut over bygning med naturleg tilhgyrande tomt péa eigedomen, skal dette
leggjast til verdien av eigedomen. Dette kan vere kaianlegg, flytebrygger, bensinstasjon og andre
element som vil paverke verdien av eigedomen ut over leigeinntektene. Dersom desse fasliliteane er
nytta som utleige eller der det kan setjast ein leigepris, vert dette lagt til leigeprisen for eigedomen for
kapitaliseringa. Dersom dette ikkje er naturleg vil tillegget verdisetjast direkte ved skjon.

2. Eigarkostnader / ledig areal

Fullt utleigd bygning 1 markedet der tilbodet og etterspersel er 1 balanse — tilsvarer
ledig areal pd ca. 4-5 %. Ved taksering vurderer kor stor del av bygningens
forvaltning- drift og vedlikehaldskostnader (FDV) som ikkje kan fordelast pa
leigetakar, men er sékalte eigarkostnader.

Eigarkostnader er kostnader som:

a) Vedlikehaldskostnader utvendig

b) Vedlikehaldskostnader innvendig (pé fellesareal)

¢) Forsikring (bygning)

d) Utskifting av tekniske anlegg som ikkje lenger ekonomisk sett lar seg

vedlikehalde pé ein forsvarlig mate.

e) Administrasjonskostnader (forvaltning, revisjon m.m.)

Desse eigarkostnadene kan 1 sum utgjere fra 5-20 % av arleg brutto leige. Samla vil
sjablongmessig vurdert eigarkostnader og arealledigheit utgjere +/- 20 %. Er derimot
arealledighet (objektivtisert sett) stort vil dette prosenttalet auke. Med ledigheit her er meint
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MARKEDSMESSIG vurdert ledig lokale og ikkje faktisk ledigheit.

Det kan veere tilfellet der eigar er en dérlig forvaltar. Dette vil, dersom ein skal legge faktisk ledig lokale
til grunn, 1 nokon tilfeller «premiere» slike eigarar.

3. Forretningsprosent / kapitalisering

I skonomisk samanheng er dette ein utregning av kapitalverdien pa et vist tidspunkt av en
serie betalingar over ein tidsperiode, dividert med eit avkastningskrav. Desto meir attraktiv ein
eigedom er, jo lagare kapitaliseringsfaktor (X /0,8 gjev sterre eigedomsverdi enn X / 0,9).
Ytterpunkta her er den «risikoftrie» investering som for eksempel plassering av kapitalen i

ein bank m/tilhgyrande 2-4 % rente — mot ei meir risikofylt investering i eigedom der ein vil
krevje eit hogare avkastningskrav enn ved sikker plassering (banken).

Ved vurdering av kapitaliseringsfaktor vert det lagt vekt pa:
- Eigedomen sin lokalisering og eksponering

- Tomten

- Bygningen sin tekniske og vedlikehaldsmessige stand
- Bygningen sitt innemiljo

- Bygningen sin arealeffektivitet

- kva bygningen kan tilpasses til og fleksibilitet

Krav til kapitaliseringsrenta er vurdert mot:

- Realrente*

- Forretningsmessig risiko

- Attraktivitet i markedet

*Langsiktig statsobligasjonsrente ca. 3,5 %

Gjennomsnittlig inflasjonsutvikling ca. 2,5 %

Realrente ca. 1,0 %

Vurdert forretningsmessig risiko pd for eksempel 10,0 % vil gitt overnemnde realrente
medfere et avkastningskrav pa 11,0 %

Det kan nyttast ulik kapitaliseringsfaktor for kvar eigedom. 11,0% vil vere hagste faktor, 9,0% vil vere
lagaste faktor.

Taksering av verk og bruk

Verk og bruk vert taksert etter teknisk verdi/substansverdi.

Med teknisk verdi/substansverdi meinast dagens gjenanskaffingssverdi med fradrag for slit,

elde og utidsmessigheit.

Heogsterett har 1 ei rekke dommar fastslatt at bruk av teknisk verdi er hovedregelen ved taksering av
industrielle anlegg, jf. blant anna LKAB-dommen i1 Rt 2007 side 149. For slike eigedomar er tradisjonell
taksering basert pa omsetningstal for liknande eigedomar, kombinert med takstmannsskjenn, lite egna.
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Mange av eigedomane er spesialanlegg, og i dei fleste tilfelle er det fa eller ingen omsetning av liknande
anlegg som kan tene som referanse ved takseringen.

ANDRE FORHOLD

Dokumentasjon av faktafeil.
Dersom den som gjennomforer synfaringa finn avvik 1 fakta i forhold til takseringsgrunnlaget, skal
synfarar méle inn riktige arealverdiar slik at administrasjonen kan korrigere takseringsgrunnlaget.

Juridiske avklaringar.

Lovverket, uttale fra Finansdepartementet og rettsavgjersler bestemmer dei juridiske rammene for
takserings- og forvaltningsarbeidet som er knytt til lov om eigedomsskatt.

Nedanfor er det referert nokre viktige juridiske avklaringar som vil vare viktig for Gulen kommune i
samband med alminnelig taksering og omtaksering.

Likebehandling er grunnleggande for takseringa.
Metoden har sterkt fokus pa likebehandling gjennom analyse, vurdering av indre og ytre faktor ved
synfaring og systematisk kvalitetssikring og revisjon.

Det er eigedommen som objekt som skal takserast.
Det vert ikkje lagt vekt pa eigedommen sitt potensiale. Det er eigedommen som objekt slik den framstar
per takseringstidspunkt som skal takserast.

Privatrettslige avtaler og heftingar skal ikkje vektleggast ved taksering.

Det er eigedommen som objekt som skal takserast. Kven som drar nytte av eigedommen gjennom
eksempelvis private avtaler, skal ikkje vurderast. Eksempelvis vil ein avtale om burett eller tilkomstrett
over eigedommen ikkje paverke taksten.

Festetomtar med langsiktige festekontraktar skal vurderast som sjolveigartomt.

Med langsiktig kontrakt meiner ein festekontrakt som kan forlengjast og/eller innlgysing av kontrakt.
Gulen kommune ser pd alle festetomtar med eigen tomt som sjelveigartomt. Sjablon vert nytta i heve
bruken av eigedomen, skatt vert krevd fra festar

Omride med punktfeste.

Punktfeste er feste av grunn utan at det er fradelt eigen tomt (har likevel festenr. 1 matrikkelen). Der er
ikkje definerte grenser, og ein har vanlegvis ikkje heve til 4 setje opp gjerde eller anna rundt bygningane.
Desse forholda gjeld bade for enkeltfeste pa landbrukseigedomar og i sterre regulerte felt.

Der det er nytta punktfeste tilfell det skatt for totalt 0,5 da tomt pr. brukseining. Eigaren av grunnarealet
vert belasta for 0,5 da tomt pr. brukseining. Sjablon for tomt i heve bruken av eigedomen vert nytta.

Statlige og kommunalt eigde AS.

Alle organisasjonar som for var del av kommunen eller staten si verksemd, og som no er omdanna til
offentleg eigde AS og dermed eigne, juridiske organisasjonar, skal betale eigedomsskatt pé lik linje med
andre juridiske organisasjonar dersom lovverk eller forskrift til lovverket ikkje eintydig seigar noko
anna.
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Fritak fra eigedomsskatt.
Etter § 5 1 eigedomsskattelova, er det fastsett at ein del offentleg eigde eigedomar vert fritekne fra plikta
til & betala eigedomsskatt. Mellom desse er

e forsvaret

e kyrkja sine eigedomar

e kommunen sine eigedomar

Etter § 7 1 eigedomsskattelova kan kommunen sjolv gje heilt eller delvis fritak fré plikta til & betala
eigedomsskatt for serskilde eigedomar
Dette kan vera:
e cigedomar som har historisk verdi.
e cigedomar som stiftingar eller institusjonar som tek sikte pd & gagna ein kommune, eit fylke eller
staten
e cigedomar til frivillige lag og organisasjonar som er opne for alle og som har som maél a driva
allmennyttig verksemd utan ekonomisk vinning. Idrettslag, ungdomslag, bedehuslag m.fl. vil
koma inn under dette fritaket.

Sakkunnig takstnemnd vil kvart ar leggja fram liste over eigedomar som vert tilradd fritak etter § 7 — for
endeleg vedtak i kommunestyret.

Informasjon til grunneigarane

Grunneigarane far informasjon om innfering av eigedomsskatt, gjennomfoering av synfaring og taksering.
Denne informasjonen samt informasjon om retningslinjer, rammer og gjennomfering av taksering vert
publisert i kommunen si informasjonsavis og pa kommunen si nettside. For synfaring far kvar eigar
melding via kommunen sitt smsvarslingssystem «Varsling24». Eigar far d& melding om at det skal
gjennomforast synfaring og at dei kan gje beskjed til kommunen dersom dei ynskjer & vere med pa
synfaringa.

Grunneigar vil etter synfaring pa eigedomen er gjennomfort fa tilsend skjema med faktaopplysningar for
sin eigedom. Eigar kan koma med merknader til dokumentasjonen innan frist pa 14 dagar — eller serleg
avtala frist. Grunneigarane far tilsend oppgave over takst og ilikna eigedomsskatt innan fastsett frist
01.mars 2018 for fastsetjing og kunngjering av taksten og skatteoppgéva.

Det er klagerett pa vedtaket.

Kommunen vil kunngjera at skattelista er utlagd til offentleg ettersyn.

Kommunen vil nytta heimesida si (www.gulen.kommune.no) til formidling av informasjon om
eigedomsskatten. Administrasjonen vil gje svar pa spersmal pa telefon, e-post eller i1 direkte samtale med
grunneigarar.

Skriftlege merknader fra grunneigarane vil verta drefta med sakkunnig takstnemnd for det vert gjeve
svar. Kurante skriftlege tilbakemeldingar vil verta handsama av administrasjonen. Deme pa dette kan
vere reine faktafeil som t.d. feil antal m2 pa bygg.

Grunneigarane vil ikkje verta kalla inn i samband med synfaring pd eigedomen, men har rett til 4 delta
dersom dette er ynskjeleg.

Dei som gjennomferer synfaringa skal bera synleg teikn pé at dei representerer kommunen (farga vest
med kommunelogoen) og kunna dokumentera det same med id-kort.
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I mote med grunneigarane skal det leggjast vekt pd at dei som representerer kommunen skal opptre
hefleg, imetekomande og med kunnskap om dei oppgivene dei skal gjennomfera. Det ma godtakast at
det vert skild mellom det som gjeld politiske spersmél og spersmal som gjeld gjennomferinga av
taksering og skattlegging. Dersom dei svara som vert gjevne vert oppfatta som ikkje tilfredsstillande, ma
den som sper kunna visast vidare til prosjektleiar eller ridmannen.

Kvalitetssikring.
Det er viktig med god dokumentasjon av arbeidet med grunnlaget for utskriving av eigedomsskatten.

Alle prosjektmedarbeidarane skal vera godt kjende med dei rammer og retningsliner som er utarbeidde
for dette arbeidet i Gulen kommune. Jamn kontakt mellom dei som arbeider med takstgrunnlaget skal
sikra best mogeleg lik handsaming.

Grunneigarane far hove til & koma med merknader til takstgrunnlaget og med det vera med pa
kvalitetssikringa.

Administrasjonen og sakkunnig takstnemnd skal sé& snart rad er ta opp mogelege avvik fra dei rammer og
retningsliner som gjeld.

Sakkunnig takstnemnd kan gjera forebels takstvedtak fram til alle takstframlegg er gjennomgétt. Nér det
ligg fore forebels vedtak for alle eigedomar, kan nemnda vurdera grunnlaget for takstane, takstnivéa og
skilnader i takstar samla. Finn nemnda etter ein slik gjennomgang grunnlag for justeringar, kan dei
gjiennomforast for endeleg takstvedtak vert fastsett.

Klager pa takst.
Offentleg ettersyn og handsaming av klager er viktige element i arbeidet med & sikra lik handsaming av
grunneigarane. Sakkunnig klagenemnd handsamar aktuelle klager.

Oppretting av feil.

Dersom handsaming av klage viser at det er feil 1 grunnlaget sakkunnig nemnd la til grunn for fastsetting
av takst, kan nemnda sjelv retta opp feilen. Klagesaka gér dé ikkje til sakkunnig klagenemnd. Grunneigar
far ny klagefrist etter resultatet av feilrettinga ligg fore.

Handsaming av klage

Alle klager skal journalferast. Det vert oppretta eige saksdokument pé kvar klage, der administrasjonen
lagar ei kort saksutgreiing og vurdering. Saka vert sa lagt fram for handsaming i klagenemnda
(sakkunnig klagenemnd). Vedtaket i klagenemnda skal ha ei kort grunngjeving.

Sakkunnig klagenemnd skal ha gjort seg kjend med dei prinsipp og hovudelement 1 takstfastsetjinga som
sakkunnig takstnemnd har lagt til grunn — for klagehandsaminga tek til.
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