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SAMMENDRAG

Formal og problemstillinger

Formalet med revisjonen har veert & undersgke om forvaltningspraksis ved taksering av eiendom og
behandling av klage pa eiendomsskatt, er i samsvar med kommunens retningslinjer.

Folgende problemstillinger blir besvart i undersgkelsen:

1. Hvordan har kommunen fastsatt sjablonger for taksering av boligeiendommer?

2. | hvilken grad ble retakseringen i 2014/2015 gjort i samsvar med kommunens
eiendomsskattevedtekter og retningslinjer for taksering av eiendom?

3. | hvilken grad er klagesaksbehandlingen i samsvar med kommunens retningslinjer for
klagesaksbehandling?

Undersgkelsen er avgrenset til boligeiendommer. Problemstilling 1 er beskrivende. Det er derfor
ikke utarbeidet revisjonskriterier til denne problemstillingen, og saledes ingen vurderinger.

Revisjonens oppsummering

Problemstilling 1 Hvordan har kommunen fastsatt sjablonger for taksering av
boligeiendommer?

Skedsmo kommune har i eiendomsskattevedtektene vedtatt at sakkyndig nemnd kan bruke
sjablonger i takseringen. Sjablongene skal ifglge eiendomsskattevedtektene:

Veere et hjelpemiddel for & komme fram til eiendommenes omsetningsverdi, og skal ta hgyde for at
eiendommens innretning, bruksegenskap og lokalisering kan virke inn pa verdien

Sakkyndig nemnd vedtok 10.2.2014 & bruke sjablonger, og i kommunens dokumentasjon knyttet til
utarbeidelse av sjablonger for boliger framgar fglgende sjablongtakstformel for alle boliger:

= ¢ | ¢ e |

Sjablongtakstformelen som sakkyndig nemnd har vedtatt inneholder tre elementer som sammen
skal gi takst pa den enkelte bolig. | sjablongtakstformelen er det kun bruksareal (BRA) under
elementet fakta fra matrikkel som ikke er en sjablong eller en faktor. Alle de andre atte
enkeltbestanddelene i sjablongtakstformelen som kommunen har valgt a bruke er faktorene:

1 Gjennomsnittlig kvadratmeterpris etter bygningstype
1 Eneboliger med hgy standard far faktor 1,2, ellers far eneboliger faktor 1,0 (en sjablong -
vurdering ved besiktigelse).

EIENDOMSSKATT Side i
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1 Sonefaktor, stgrrelsesfaktor, bruksenhetsfaktor, aldersfaktor/skjgnnsfaktor og etasjefaktor
(seks sjablonger som alle betegnes som reguleringsfaktorer).

Som det framgéar av de tre kulepunktene over, bestar syv av atte sjablonger av faktorer med et
faktortall. Det er kun gjennomsnittlig kvadratmeterpris etter bygningstype som ikke er et faktortall.
Av faktortallene er det kun sjablongen «vurdering ved besiktigelse» som kan sies & inneholde en
skjgnnspreget vurdering i motsetning til de andre faktortallene som er utarbeidet pa bakgrunn av
talldata og statistiske analyser. Sjablongen «vurdering ved besiktigelse» innebaerer at kommunens
besiktigere i forbindelse med den utvendige befaringen, skal ha foretatt en skjgnnsmessig vurdering
om eneboliger skal fa faktortallet 1,2 (hay standard) eller faktortallet 1,0 («normal standard»).

Problemstilling 2 | hvilken grad ble retakseringen i 2014/2015 gjort i samsvar med
kommunens eiendomsskattevedtekter og retningslinjer for taksering av eiendom?

Det er revisjonens vurdering at ny taksering av eiendommer i 2014-2015 i det alt vesentlige ble
gjennomfgrt i henhold til kommunens eiendomsskattevedtekter og retningslinjer for taksering.

Undersgkelsen viser at det ligger omfattende grunnlagsdokumentasjon og statistiske analyser bak
utarbeidelse av de sjablongene som ble vedtatt av sakkyndig nemnd. Administrasjonen har testet
og foreslatt ulike sjablonger med utgangspunkt i analyser knyttet til reelle omsetninger. Sakkyndig
nemnd har i samarbeid med administrasjonen gjennomfgrt pravetaksering for & kvalitetssikre
sjablongene, blant annet ved & sammenholde forslag til sjablonger med egne analyser og
vurderinger av omsetninger.

Praksis i sakkyndig nemnd nar det gjaldt kvalitetssikring av sjablonger, gjennom prgvetakseringen,
har etter revisjonens vurdering bidratt til & sikre det overordnede kravet i eiendomsskatteloven om at
alle eiendommer skal takseres etter hva eiendommene kan omsettes for i fritt salg. Dette ga etter
revisjonens vurdering et godt grunnlag for & sikre likebehandling nar det gjaldt takstforslag pa den
enkelte eiendom.

Undersgkelsen viser at sakkyndig nemnd har gjort selvstendige vurderinger av nivaet pa taksten for
den enkelte eiendom ved fastsettelse. | tillegg til data og vurderinger fra besiktigere, gjgr nemnda
sammenligninger basert blant annet pa oppdaterte omsetningsverdier.

Nar det gjelder nyere delte boliger (bygget etter 2014) viser undersgkelsen at disse kan ha fatt for
lav skattetakst, sammenlignet med omsetningsverdier. Dette skyldes at kommunens grunnlagsdata
for omsetninger 2011 - 2014 ikke tilsa en reguleringsfaktor for alder.

Revisjonens undersgkelse viser at det er noe ulike oppfatninger av hvilke prinsipper som ble lagt til
grunn for fastsettelse av takster pa den enkelte eiendom. Ifglge leder av sakkyndig nemnd ble det
etablert en praksis for fastsettelse av takster pa den enkelte eiendom, der takstforslaget ble vurdert
utfra et maksimalt avvik mellom takst og omsetningsverdi pa 20 prosent. Kommunen derimot
fremholder at sakkyndig nemnd tidlig sa at dette kunne gi et for stort spenn i de vedtatte takstene.

EIENDOMSSKATT Side ii
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Ifalge kommunen landet nemnda derfor pa en lgsning der alle eiendommer som var omsatt ble
individuelt vurdert, utfra en sammenligning av reell omsetningsverdi med sjablongtakst.

Undersgkelsen viser at det under forberedelsen til takseringen ble utarbeidet en liste over fritatte
eiendommer, men at denne ikke var fullstendig i 2015/2016. Kommunen opplyser at listen er
fullstendig fra og med skattedret 2017. Videre viser undersgkelsen at alle boligeiere ble gjort kjent
med de opplysninger kommunen hadde om eiendommen fgr takseringen startet.

Som fglge av befaringene har det skjedd en omfattende kvalitetssikring og justering av matrikkelen,
noe som ogsa var en sentral oppgave for besiktigerne. Undersgkelsen viser at 4 prosent av alle
eneboliger har fatt oppjustert takst som fglge av befaringen. Besiktigerne har tatt bilder av boligene,

men det er ellers vanskelig av dokumentasjonen revisjonen har mottatt, a se hvilke konkrete
vurderinger som er gjort av besiktigerne i de tilfellene der taksten har blitt oppjustert.

Begrunnelsen for taksten, slik den fremkommer i skatteseddelen til den enkelte skatteyter,
inneholder kriterier og grunnlag for den enkelte eiendom, hentet ut fra matrikkelen. Etter revisjonens
vurdering kunne prinsippene for verdsettelsen, dvs. hvordan sjablongtakstsystemet er utformet og
brukes, i noe stgrre grad fremgatt av skatteseddelen.

Problemstilling 3 | hvilken grad er klagesaksbehandlingen i samsvar med kommunens
retningslinjer for klagesaksbehandling?

| kommunens prosjektplan for takseringen i 2014-2015 ble det formulert et mal om 5 prosent
klagesaker. Det ble vist til at omfanget av klagesaker i 2005 hadde ligget et sted mellom 8,5 og 9
prosent. Undersgkelsen viser at klageprosenten totalt i 2015 var 10,8 prosent. Klagestatistikken for
begge nemndene viser ogsa at et flertall av klagene var knyttet til taksten.

Det er revisjonens vurdering at klagesaksbehandlingen i all hovedsak har veert i samsvar med
kommunens retningslinjer, nar det gjelder grunnleggende saksbehandlingskrav. Undersgkelsen
viser at alle klager blir gjenstand for individuell behandling i bade sakkyndig nemnd og klagenemnd.
Klagenemnda befarer alle eiendommer der det er fremsatt klage. Det fremkommer i nemndas
vedtak hvordan det er tatt stilling til klagers anfarsler og hvilket faktum og rettsanvendelse vedtaket
bygger pa. Nar det gjelder klagebehandlingen i sakkyndig nemnd (etter retningslinjer for taksering
versjon 1.3), viser gjennomgangen av et utvalg enkeltsaker at ikke alle klagere har fatt vedtaksbrev
og at det i mindre grad er gitt individuell begrunnelse for nemndas vedtak i vedtaksbrevene. Rutinen
ble justert underveis i klageprosessen, slik at det ved avslag i sakkyndig nemnd kun sendes ut
vedtaksbrev etter behandling i klagenemnda.

Klagenemnda etablerte en praksis der det lages et snitt for sammenlignbare salg som ligger over
takst til klager. Differansen mellom snittet og takst til klager er utgangspunktet for om taksten blir
satt ned med 5 eller 10 prosent. Klagenemnda foretar en individuell vurdering av den enkelte
taksten det klages pd, uavhengig av reduksjonsfaktoren pa 20 prosent og bunnfradraget, som
kommer alle skatteytere til gode.

EIENDOMSSKATT Side iii
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Leder av klagenemnda gir overfor revisjonen uttrykk for at det i forkant av ny taksering i 2014-2015
burde veert mer samordning mellom administrasjonen, sakkyndig nemnd og klagenemnd, for a sikre
stgrre grad av ensartet forstielse og praktisering av regelverket. Undersgkelsen viser at sakkyndig
nemnd har innrettet sin saksbehandling etter den forstaelse som klageorganet har lagt til grunn,
dvs. at takst ved medhold pa klage som regel settes ned med 5 eller 10 prosent.

Revisjonen er innforstatt med at slike faste kategorier (5 eller 10 prosent nedsettelse) kan vaere
nadvendig for & sikre effektiv saksbehandling. Revisjonen vil likevel peke pa& at det overordnede
prinsippet er at takstene i starst mulig grad gjenspeiler omsetninger ved fritt salg, noe som gjelder
uavhengig av om taksten er paklaget. Det kan etter revisjonens vurdering derfor stilles spgrsmal
ved om etablert praksis med nedsettelse ved klagemedhold pa& enten 5 eller 10 prosent i begge
nemndene, i stor nok grad ivaretar kravet om at alle eiendommer skal fa en takst som ligger
naermest mulig omsetningsverdi ved fritt salg.

Revisjonen har ikke undersgkt om, eventuelt i hvilken grad, kommunens behandling av klager far
betydning for taksten ogsa for andre likeartede eiendommer. Utfra et likebehandlingsperspektiv kan
det etter revisjonens vurdering veere grunn for kommunen til & vurdere om nedsettelse av takst som
falge av medhold pa klager bar fa tilsvarende konsekvens for apenbart likeartede eiendommer hvor
det ikke er fremsatt klage.

Revisjonens konklusjon

Revisjonens konklusjon pa problemstilling 2 i undersgkelsen er at retakseringen av eiendommer i
2014-2015 i det alt vesentlige ble gjennomfgrt i henhold til kommunens eiendomsskattevedtekter og
retningslinjer for taksering. Det fremstar imidlertid som noe uklart hvilke prinsipper som ble lagt til
grunn for fastsettelse av takster pa den enkelte eiendom. Nar det gjelder nyere delte boliger (bygget
etter 2014) viser undersgkelsen at disse kan ha fatt for lav skattetakst, sammenlignet med
omsetningsverdier.

Revisjonens konklusjon pa problemstilling 3 i undersgkelsen er at klagesaksbehandlingen i all
hovedsak har veert i samsvar med kommunens retningslinjer, nar det gjelder grunnleggende
saksbehandlingskrav. Alle klager har veert gjenstand for individuell behandling i de to nemndene.
Sakkyndig nemnd har innrettet sin saksbehandling etter den forstadelsen som klageorganet har lagt
til grunn.

Radmannens uttalelse til rapporten

Et utkast til rapport er forelagt radmannen til uttalelse. Hgringssvaret er mottatt som vedlegg til
epost av 24.3.2017 og er i sin helhet vedlagt rapporten.

| overenstemmelse med rapportens anbefalinger vil radmannen gjennomfgre en analyse for a sikre
at apenbart likeartede eiendommer, hvor det ikke er fremsatt klage, likebehandles med eiendommer
som har fatt nedsatt takst som fglge av medhold pa klage.

EIENDOMSSKATT Side iv
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Radmannen tar til etterretning at revisjonen mener at kommunen bgr vurdere om det er behov for a
tydeliggjare hvordan retningslinjene for fastsettelse av takster og klagebehandling skal forstas av de
aktuelle instansene i kommunen.

Radmannen registrerer at det i rapporten anbefales & vurdere om skatteyter i tilstrekkelig grad er
gjort kient med de prinsippene som ligger til grunn for fastsettelse av selve taksten pa eiendommen.
Radmannen mener dette i tilstrekkelig grad er ivaretatt gjennom tilsendt skatteseddel, samt
informasjon og retningslinjer for taksering som er tilgjengelig pa kommunens hjemmesider.

Revisjonen har ogsa mottatt tilbakemelding fra kommunen pa faktagrunnlaget i rapporten. Det er
gjort endringer i samsvar med tilbakemeldingen.

Revisjonens anbefalinger

Pa bakgrunn av den gjennomfarte undersgkelsen blir revisjonens anbefalinger:

Q

1. Kommunen bgr vurdere om det er behov for a tydeliggjgre hvordan retningslinjene for
fastsettelse av takster og klagebehandling skal forstds av de aktuelle instansene i
kommunen.

2. Kommunen bgr vurdere om skatteyter i tilstrekkelig grad er gjort kjient med de prinsippene
som ligger til grunn for fastsettelse av selve taksten pa eiendommen.

3. Kommunen bgr vurdere om nedsettelse av takst som falge av medhold pa klager bar fa
tilsvarende konsekvens for apenbart likeartede eiendommer hvor det ikke er fremsatt klage.

Jessheim 27. mars 2017

C,/ (&L*«QQ‘QI\CYK\'\ ’ ' /. O, j_'-: Welr/s

Oddny R'Uud Nordvik
avdelingsleder forvaltningsrevisjon @yvind Nordbrgnd Grgndahl
og selskapskontroll prosjektleder forvaltningsrevisjon
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1 INNLEDNING

1.1 Bakgrunn

Med bakgrunn i kontrollutvalgets vedtak 20.6.2016 (sak 31/16), og behandling av prosjektplan i
mgte 24.10.2016 (51/16), er det gjennomfart en forvaltningsrevisjon av eiendomsskatt i Skedsmo
kommune.

Skedsmo kommune innfgrte kommunal eiendomsskatt fra og med 1.1.2005, og kommunestyret
vedtok 11.12.2013 (sak 2013/7135) & viderefgre' eiendomsskatten i Skedsmo kommune for en ny
periode fra 2015 til 2024. Kommunestyret vedtok ogsa & utvide eiendomsskatteomradet til & gjelde
hele kommunen. Vedtaket i kommunestyret var:

1. Fra 1.1.2015 skal det skrives ut eiendomsskatt pa alle faste eiendommer i kommunen, jf
eiendomsskatteloven § 3 bokstav a.

2. Det foretas ny allmenn taksering av alle faste eiendommer i kommunen som grunnlag for
utskrivning av eiendomsskatten fra 1. januar 2015.

3. Bunnfradraget fastsettes til kr. 1.800.000,- etter at omtaksering er gjennomfart.
Forsiktighetsmargin pa 80 % og skattare pa 2 promille viderefares som i dag.

Ny alminnelig taksering ble gjennomfert i 2014-2015. Til grunn for ny takseringen Ia
eiendomsskattevedtekter for Skedsmo kommune, vedtatt av kommunestyret, samt retningslinjer for
taksering vedtatt av sakkyndig nemnd. Vedtekter og retningslinjer beskriver bruken av sjablongtakst,
og omfatter ogsa rutiner for saksbehandlingen ved klage pa eiendomsskatt.

1.2 Formal og problemstillinger

o

Formalet med forvaltningsrevisjonen er & undersgke om forvaltningspraksis ved taksering av
eiendom og behandling av klage pa eiendomsskatt, er i samsvar med kommunens retningslinjer.

Falgende hovedproblemstillinger blir besvart i undersgkelsen:

1. Hvordan har kommunen fastsatt sjablonger for taksering av boligeiendommer?

2. | hvilken grad ble retakseringen i 2014/2015 gjort i samsvar med kommunens
eiendomskattevedtekter og retningslinjer for taksering av eiendommer?

3. I hvilken grad er klagesaksbehandlingen i samsvar med kommunens retningslinjer for
klagesaksbehandling?

! Det fremgar av eigedomsskattelova § 8 A-3. nr 2. at «Det skal vere ei allmenn taksering i kommunen kvart
tiande ar».

EIENDOMSSKATT Side 1
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Undersgkelsen er avgrenset til boliger. Boliger utgjgr hovedtyngden av de skattepliktige
eiendommene i Skedsmo og en stor andel av inntektene fra eiendomsskatten.

1.3 Revisjonskriterier

Revisjonskriteriene er en samlebetegnelse pa de krav, normer og standarder som benyttes som
grunnlag for revisjonens vurderinger. Revisjonskriteriene skal veere begrunnet i og utledet fra
autoritative kilder innenfor det reviderte omradet. Revisjonskriteriene i denne undersgkelsen er
utledet fra Skedsmo kommunes eiendomsskattevedtekter og retningslinjer for taksering av boliger.

1.4 Oppbygging av rapporten

| kapittel 2 beskrives datagrunnlaget og metodene for undersgkelsen. Revisjonskriteriene for
undersgkelsen er samlet i kapittel 3 i rapporten. De aktuelle kriteriene for hver av problemstillingene
er ogsa gjengitt innledningsvis i hvert av faktakapitlene.

Kapittel 4 gir en beskrivelse av hvordan sjablongtakstsystemet i kommunen er bygget opp. | kapittel
5 og 6 besvares problemstilling 2 og 3 i undersgkelsen; om retakseringen og klagebehandlingen er
gjennomfart i samsvar med kommunens vedtekter og retningslinjer. Etter hvert av kapitlene falger
revisjonens vurdering. | sammendraget innledningsvis i rapporten er en oversikt over funnene i
undersgkelsen, samt revisjonens konklusjoner, vurderinger og anbefalinger.

EIENDOMSSKATT Side 2
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2 GJENNOMFZRING OG METODE

Undersgkelsen er gjennomfert i henhold til RSK 001 - Standard for forvaltningsrevisjon? som er
fastsatt av styret i Norges Kommunerevisorforbund. Standarden definerer hva som er god
revisjonsskikk innen kommunal forvaltningsrevisjon.

2.1 Datainnsamling og datagrunnlag

Undersgkelsen bygger pa dokumentanalyse, gjennomgang av enkeltsaker og intervjuer.

2.1.1 Dokumentanalyse
Dokumentanalysen omfatter blant annet:

Saker om eiendomsskatt behandlet av kommunestyret

Kommunens retningslinjer og rutiner

Evalueringer av eiendomsskatt

Grunnlagsdokumentasjon og tallmateriale for utarbeidelse av sjablonger
Dokumentasjon av forberedelse av takseringen

Dokumentasjon knyttet til opplaering av besiktigere

Protokoller, referater og vedtakslister fra sakkyndig nemnd og klagenemnd
Maler, skjemaer m.m. knyttet til fastsettelse av takst og informasjon til skatteyter.

= =4 -4 48 & -8 _—a 9

2.1.2 Gjennomgang av klagesaker

Revisjonen har gatt igjennom et utvalg klagesaker, blant annet for & undersgke om formkrav knyttet
til vurderinger, vedtak og underrettelse til skatteyter i forbindelse med klagebehandling er ivaretatt.

Utvalget er stikkprgvebasert og tilfeldig og omfatter 11 saker i sakkyndig nemnd og 16 saker i
klagenemnd.

2.1.3 Intervjuer
Revisjonen har intervjuet leder av sakkyndig nemnd og leder av klagenemnd. Det ble utarbeidet en

intervjuguide med forhandsdefinerte spgrsmal, for & sikre at intervjuet dekket de temaene som
trengtes for & besvare undersgkelsens problemstillinger. Det er skrevet referater av intervjuet som
er verifisert av alle medlemmer i sakkyndig nemnd. Det er i tillegg innhentet skriftlige svar fra

kommunens administrasjon via epost.

? Standarden bygger p& internasjonalt anerkjente standarder og prinsipper vedtatt av International

Organization of Supreme Audit Institutions (INTOSAI) og The Institute of Internal Auditors (11A).
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2.2 Dataenes palitelighet og gyldighet

Palitelige data sikres ved & veere ngyaktig under datainnsamling og databehandling. Gyldighet
betegner dataenes relevans for & besvare problemstillingene som er valgt. Revisjonen mener at
dataene som denne rapporten bygger pa samlet sett er pdlitelige og gyldige, og gir et forsvarlig
grunnlag for revisjonens vurderinger og konklusjoner.
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3 REVISJONSKRITERIER

Revisjonskriterier er de normer og krav som stilles til kommunens virksomhet p& det omradet som
er gjenstand for en forvaltningsrevisjon. Revisjonskriteriene er med andre ord den malestokken som
kommunens praksis holdes opp mot, og utgjer grunnlaget for revisjonens vurderinger.
Revisjonskriterier utledes fra lover, forskrifter og andre retningslinjer fra nasjonale myndigheter,
kommunens egne rutiner og hva som ansees som god forvaltningsskikk pa omradet.

Revisjonskriteriene [ denne undersgkelsen bygger pa Skedsmo kommunes
eiendomsskattevedtekter som er vedtatt i kommunestyret og retningslinjer for taksering av
eiendommer vedtatt av sakkyndig nemnd

| dette kapittelet utledes revisjonskriterier for problemstiling 2 og 3. Det er ikke utarbeidet
revisjonskriterier til problemstilling 1, da problemstillingen er en beskrivelse av hvordan kommunen
har fastsatt sjablonger og sjablongtakst for boligeiendommer.

3.1 Taksering av eiendommer

Under dette punktet utledes revisjonskriterier til problemstilling 2: | hvilken grad ble retakseringen i
2014/2015 gjort i samsvar med kommunens eiendomskattevedtekter og retningslinjer for taksering
av eiendommer?

3.1.1 Juridiske rammer

| Skedsmo kommunes retningslinjer for taksering star det under punkt 12.1 om de juridiske
rammene for eiendomsskatt:

Eigedomsskattelova, uttalelser fra Finansdepartementet og rettsavgjarelser trekker opp de juridiske
rammene for takserings- og forvaltningsarbeidet knyttet til eiendomsskatt.

Juridisk sett er det to overordnede prinsipper som er ufravikelige:
1 Legalitetsprinsippet (at beskatning krever klar lovhjemmel)

1 Likhetsprinsippet (at like faktiske omstendigheter ma tillegges likeartede skattemessige
virkninger)

Under punkt 13.4 i retningslinjene utdypes kravet til likebehandling:

Et grunnleggende hensyn bak eiendomsskatteloven er likhetshensynet; eiendommer av samme
karakter skal behandles likt. Dette innebaerer at det legges de samme verdsettelsesprinsippene til
grunn ved taksering av likeartede eiendommer.

Alle skattepliktige boligeiendommer i Skedsmo skal fa utarbeidet sjablongstakst basert pa et
sjablongtakstsystem.  Sakkyndig nemnd er ansvarlig for bade utarbeidelse av
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sjablongstakstsystemet og fastsettelsen av skattetakst pa den enkelte eiendom. Fastsettelsen av
skattetakster skjer i mgter i sakkyndig nemnd etter taksering hvor alle skattetakster som vedtas
protokollfgres.

Revisjonen legger til grunn som et overordnet revisjonskriterium at eiendommer skal likebehandles
bade nar det gjelder utarbeiding av sjablongtakstsystem og ved fastsettelse av sjablongtakst:

Y Sakkyndig nemnd skal likebehandle boligeiendommer bade ved utarbeidelse av sjablonger,
og ved fastsettelse av sjablongtakst for den enkelte eiendom

3.1.2 Retningslinjer for taksering

Eiendomsskattevedtektene i Skedsmo kommune bestar av seks kapitler. Kapittel I, 1l og Il tar for
seg hhv, sakkyndig nemnd og klagenemnd, forberedelse av takseringen og gjennomfaring av
takseringen. | kommunens retningslinjer for taksering av neering, bolig og tomter er gjennomfaring
av takseringen beskrevet i kapittel 7.

Nedenfor gjengis utdrag av eiendomsskattevedtektene kapittel 1, hvor det slas fast at sakkyndig
nemnd er ansvarlig for verdsettelsen av eiendommer:

§ 1-1 | medhold eiendomsskatteloven § 8 A-3 (4) velger kommunestyret en sakkyndig nemnd til &
verdsette eiendommer i Skedsmo kommune pa bakgrunn av forslag fra tilsatte befaringsmenn.

Sakkyndig nemnd skal besta av tre medlemmer (leder, nestleder og medlem). | tillegg velges det tre
varamedlemmer.

3.1.3 Forberedelse av taksering
Forberedelse av takseringen reguleres i kapittel I i vedtektene, hvor det star falgende:

§ 2-1. Geodataavdelingen fungerer som eiendomsskattekontor. Det paligger eiendomsskattekontoret
a serge for alt administrativt og kontormessig arbeid for sakkyndig nemnd og klagenemnda.

§ 2-2 Eiendomsskattekontoret utarbeider en liste over eiendommer som takstnemnda inviteres til &
vurdere.

Det lages en egen liste over eiendommer som er fritatt etter eiendomsskatteloven 88 5 og 7.
Eiendommer som er fritatt etter § 5 skal ikke takseres. R&dmannen bestemmer om eiendommer som
er fritatt etter 8 7 skal takseres.

§ 2-3 Eiendomsskattekontoret forbereder takseringen ved a innhente tilgjengelig informasjon om den
enkelte eiendom. Eieren gjgres kjent med de opplysninger om eiendommen som kommunen har, og
gis anledning til & uttale seg.

§ 2-4 Eiendomsskattekontoret engasjerer befaringsmenn i samrdd med sakkyndig nemnd. Hver
befaringsmann gis en liste over de eiendommene som skal befares.

Revisjonen legger til grunn fglgende knyttet til forberedelsen av taksering:
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Y Det skal lages en fullstendig liste over alle eiendommer som er fritatt etter
eiendomsskatteloven.

Y Kommunen skal sikre at alle boligeiere har blitt kient med de opplysninger kommunen har
om eiendommene.

Sentrale opplysninger om den enkelte eiendom er & finne i matrikkelen. Matrikkelen inneholder blant
annet informasjon om antall kvm bruksareal, bygninger og bygningstyper pa den enkelte eiendom.
Disse opplysningene er sentrale i utregningen av sjablongtakst for alle boliger.

3.1.4 Gjennomfgring av taksering

Gjennomfaringen av takseringen er regulert i vedtektene kapittel Ill, hvor det star falgende om
prosessen knyttet til taksering:

§ 3-1 Det paligger lederen av sakkyndig nemnd, i samarbeid med eiendomsskattekontoret,
a planlegge og lede arbeidet med takseringen. Eiendomsskattekontorets leder innkalles til alle mgter
i nemnda.

Eiendomsskattekontoret berammer takstmgtene i samrad med sakkyndig nemnd og befaringen i
samrad med befaringsmennene.

§ 3-2 Far den alminnelige taksering pabegynnes, drafter sakkyndig nemnd alminnelige retningslinjer
for takseringen for & sikre starst mulig ensartethet i vurderingen.

Takstnemnda skal foreta prevetaksering for a fastsette prisnivaet for takseringen.

Sakkyndig nemnd kan vedta sjablonger til bruk i takseringen. Sjablongene skal veere et hjelpemiddel
for & komme fram til eiendommenes omsetningsverdi, og skal ta hgyde for at eiendommenes
innretning, bruksegenskap og lokalisering kan virke inn pa verdien.

Det skal fgres protokoll over forhandlingene i takstnemnda.

Revisjonen legger til grunn at takstnemnda (sakkyndig nemnd) skal ha foretatt prgvetaksering for a
fastsette prisnivaet knyttet til omtakseringen. Omsatte eiendommer i Skedsmo vil kunne brukes som
en malestokk for & finne ut om kommunens beregnede takster og sjablongtakstsystem treffer
lovkravet om at skattetaksten skal gjenspeile markedsverdier. Fglgende kriterium legges til grunn:

Y Provetaksering skal gjennomfgres av sakkyndig nemnd for & fastsette prisnivaet.

Nar det gjelder den utvendige befaringen av eiendommene og resultatet av befaringen, star det i
vedtektene:

§ 3-3 Sakkyndig nemnd er i samarbeid med eiendomsskattekontoret ansvarlig for & gi
befaringsmennene informasjon og veiledning om praktiseringen av de alminnelige retningslinjene.

Pragvetaksering bgr finne sted med sa vel nemnda som befaringsmennene til stede for a sikre
likeartet praksis.
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Som det framgar av § 3-3, er det to krav i vedtektene. Det skal gis informasjon og veiledning til
befaringsmennene, heretter kalt besiktigere, og det skal gjennomfgres prgvetaksering. Revisjonen
legger til grunn at besiktigerne skal ha fatt tilstrekkelig oppleering av sakkyndig nemnd og
eiendomsskattekontoret. Revisjonen legger ogsa til grunn at det er gjennomfart prevetaksering med
takstnemnda (sakkyndig nemnd) og befaringsmennene til stede for a sikre likeartet praksis.

Folgende kriterier legges til grunn:

Y Sakkyndig nemnd og eiendomsskattekontoret skal sikre at besiktigerne far tilstrekkelig
oppleering.

Y Sakkyndig nemnd skal sammen med besiktigerne gjennomfgre pregvetaksering for & sikre
likeartet praksis knyttet til besiktigelsene.

| vedtektene § 3 - 5 utdyper kommunen kravene knyttet til den utvendige befaringen:

8§ 31 5 Eiendommene skal i alle tilfelle befares av en befaringsmann. | forbindelse med befaringen
utarbeider befaringsmennene forslag til takst.

Forslag til takst bgr inneholde grunnlagsdata og prinsippene for verdsettelsen. Forslaget bgr ogsa
nevne seerlige forhold som har vesentlig betydning for taksten.

Som det gar fram av § 37 5 skal eiendommene befares av en befaringsmann, og befaringsmannen
utarbeider forslag til takst. | retningslinjene® for taksering i Skedsmo kommune stir det mer
utfyllende om hva den den utvendige befaringen innebeerer:

Alle eiendommer skal besiktiges. Boliger besiktiges utvendig. Verdien for alle eiendommer fastsettes
ved takst av sakkyndig nemnd. Hensikten med besiktigelsen er a sikre at matrikkelen er i
overensstemmelse med de faktiske forholdene pa eiendommen, i tillegg til & avdekke andre forhold
som kan ha betydning for taksten. Dette kan veere forhold som hgy/lav standard eller darlig

vedlikehold pa& bygningsmassen.

Revisjonen legger til grunn at alle eiendommer skal besiktiges utvendig, og at alle eiendommene
skal ha fatt forslag til takst. Befaringen skal ogsa sikre at opplysninger i matrikkelen er i samsvar
med faktiske forhold pa eiendommen. Eksempel pa dette er om starrelsen pa bygninger er i
samsvar med registrert starrelse i matrikkelen. Revisjonen legger ogsa til grunn at befaringen skal
avdekke andre forhold pa eiendommene, som hgy/lav standard eller darlig vedlikehold. Det a
avdekke andre forhold pa eiendommene, som hgy/lav standard eller darlig vedlikehold er en viktig
faktor for a sikre at individuelle egenskaper ved den enkelte eiendom hensyntas i sjablongtaksten.

® Under punkt 7.1 i retningslinjer for taksering.
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Falgende kriterier legges til grunn i undersgkelsen:

Y Besiktigelsen skal sikre at matrikkelen er oppdatert og korrekt.
Y Besiktigelsen skal avdekke andre forhold p& eiendommene som har betydning for taksten.
Herunder hgy/lav standard og darlig vedlikehold

Kommunen sender hvert ar ut eiendomsskattesedler til alle eiere av fast eiendom.
Eiendomsskattevedtektene beskriver i 8 31 7 krav til innhold i takstene nar skattesedler sendes ut:

Det skal gis en kort begrunnelse for taksten som ikke kan veere kortere enn at det blir mulig for
skattyter & forstd hvordan taksten er fastsatt. Begrunnelsen skal inneholde prinsippene for
verdsettelsen, samt hvilke kriterier og grunnlag som er lagt til grunn for den enkelte eiendom.
Begrunnelsen kan gis pa et skjema som viser hvilke faktiske opplysninger om eiendommen og hvilke
sjablongverdier som er brukt.

Ifglge vedtektene 8 31 7, er det farst et overordnet krav til begrunnelsen:

Begrunnelsen skal gis pa en slik mate at det er mulig for skattyter & forstd hvordan taksten er
fastsatt.

Deretter star det nsermere i § 3-7, hva begrunnelsen skal inneholde:

Begrunnelsen skal inneholde prinsippene for verdsettelsen med kriterier og grunnlag pa den enkelte
eiendom, herunder faktiske opplysninger om eiendommen og sjablongverdier.

Revisjonen legger til grunn fglgende kriterier knyttet til begrunnelsene i takstene:

Y Begrunnelsen for taksten skal inneholde prinsippene for verdsettelsen med kriterier og
grunnlag pa den enkelte eiendom, og gis pa en slik mate at det er mulig for skattyter &
forsta hvordan taksten er fastsatt

3.1.5 Oppsummering av revisjonskriterier

Revisjonen har i tabellen nedenfor oppsummert revisjonskriteriene for problemstiling 2 i
undersgkelsen. Revisjonskriteriene er den malestokken som kommunens praksis holdes opp mot,
0g utgjear grunnlaget for revisjonens vurderinger.
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| hvilken grad ble retakseringen i 2014/2015 gjort i Overordnet revisjonskriterium
samsvar med kommunens eiendomsskattevedtekter Y Sakkyndig nemnd skal likebehandle
og retningslinjer for taksering av eiendommer? boligeiendommer bade ved utarbeidelse av

sjablonger, og ved fastsettelse av

sjablongtakst for den enkelte eiendom (jfr.

retningslinjer for taksering pkt. 13.4).
Forberedelse av taksering

Y Det skal lages en fullstendig liste over alle
eiendommer som er fritatt for
eiendomsskatt.

Y Alle boligeiere skal bli gjort kjent med de
opplysninger kommunen har om
eiendommene

Gjennomfgring av taksering

Y Pravetaksering skal gjennomfares av
sakkyndig nemnd for a fastsette prisnivaet.

Y Sakkyndig nemnd og
eiendomsskattekontoret skal sikre at
besiktigerne far tilstrekkelig oppleering.

Y Sakkyndig nemnd skal sammen med
besiktigerne gjennomfagre provetaksering
for & sikre likeartet praksis knyttet til
besiktigelsene.

Y Besiktigelsen skal sikre at matrikkelen er
oppdatert og korrekt.

Y Besiktigelsen skal avdekke andre forhold pa
eiendommene som har betydning for
taksten.

Y Begrunnelsen for taksten skal inneholde
prinsippene for verdsettelsen med kriterier
og grunnlag pa den enkelte eiendom, og gis
pa en slik mate at det er mulig for skattyter
a forsta hvordan taksten er fastsatt.

3.2 Behandling av klager pa eiendomsskatt

Under dette punktet utledes revisjonskriterier til problemstiling 3: | hvilken grad er
klagesaksbehandlingen i samsvar med kommunens retningslinjer for klagesaksbehandling?

Det er i Skedsmo kommune tre instanser som vil kunne ferdigbehandle en klage pa eiendomsskatt.
Klager kan ferdigbehandles av eiendomsskattekontoret, sakkyndig nemnd, og klagenemnd. Klager
pa eiendomsskatt skal behandles i henhold til saksbehandlingskrav i kommunens retningslinjer for
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klagebehandling. Dette innebeerer at det skal fattes enkeltvedtak, og at klagene skal veere gjenstand
for individuell saksbehandling.

3.2.1 Juridiske rammer
Det star det under pkt. 13.4 i kommunens retningslinjer for taksering av eiendommer:

Et grunnleggende hensyn bak eiendomsskatteloven er likhetshensynet; eiendommer av samme
karakter skal behandles likt. Dette innebaerer at det legges de samme verdsettelsesprinsippene til
grunn ved taksering av likeartede eiendommer.

Det legges til grunn at ogsd klagebehandlingen mé& ta hensyn til det overordnede
likebehandlingsprinsippet. Eiendommer av samme karakter skal behandles likt, og de samme
verdsettelsesprinsippene skal legges til grunn ogsa i forbindelse med klagebehandlingsprosessen.
Malet for bade takseringen, fastsettelsen av takstene og klagebehandlingen ma derfor veere at den
endelige skattetaksten skal gjenspeile den objektiviserte omsetningsverdien pa eiendommene fra
det tidspunkt takstene gjelder fra. Dette innebzerer at resultatet av klagebehandlingen ikke ma bryte
med likebehandlingsprinsippet for eiendommer av samme Kkarakter. Resultatet av
klagebehandlingen kan derfor ikke medfgre fordeler eller ulemper som bryter med
likebehandlingsprinsippet. Klagebehandlingen ma medfgre ensartet praksis over tid som ikke bryter
med likebehandlingsprinsippet. | tillegg ma klagebehandlingen sikre at likebehandlingsprinsippet
overholdes uavhengig om det er framsatt klage eller ikke.

Revisjonen legger derfor til grunn som et overordnet revisjonskriterium:

Y Klagebehandlingsprosessen skal sikre at klager blir behandlet individuelt og ikke bryte med
likebehandlingsprinsippet.

Kapittel V i eiendomsskattevedtektene og kapittel 13 i retningslinjer for taksering av naering, bolig og
tomter regulerer klagebehandlingen knyttet til eiendomsskatt. Ifglge vedtektene kan det klages til
kommunen ved to anledninger; pa vedtak fattet av eiendomsskattekontoret, og pa vedtak fattet av
sakkyndig nemnd. Nedenfor gjengis utdrag av generelle bestemmelser i vedtektene knyttet til klage
pa eiendomsskatt:

§5-1 Skatteyter kan klage pa taksten og/ eller utskrivingen innen seks uker fra det seneste
tidspunktet av utsendelse av skatteseddel og kunngjgringen av at eiendomsskattelisten er lagt ut”,

Klage over taksten kan fremmes hvert ar i forbindelse med den arlige utskrivingen av eiendomsskatt,
dersom det ikke er klaget pa samme grunnlag tidligere.

* | retningslinjer for taksering av naering, bolig og tomter star det under punkt 12.2 at alle takster skal veere
godkjent av sakkyndig nemnd og veere lagt ut offentlig ettersyn innen 1. mars hvert ar.
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§5-3 Klage over vedtak fattet av eiendomsskattekontoret. Hvis klagen gjelder et vedtak som er
fattet av eiendomsskattekontoret i farste instans (for eksempel beregning av skatten og tildeling av
bunnfradrag) kan eiendomsskattekontoret behandle saken og oppheve eller endre vedtaket dersom
det finner klagen begrunnet.

o

Hvis eiendomsskattekontoret ikke finner grunn til a gi klager medhold, oversendes sakens
dokumenter uten opphold til klagenemnda.

§5-4 Klage over vedtak fattet av sakkyndig nemnd. Ved klage over vedtak fattet av sakkyndig
nemnd, oversender eiendomsskattekontoret sakens dokumenter til sakkyndig nemnd.

Sakkyndig nemnd kan endre taksten i skattyters favar dersom den finner begjeeringen begrunnet. |
motsatt fall oversendes begjeeringen til klagenemnda.

Som det gar fram av § 5-1, kan det klages pa skatten hvert ar sa lenge det ikke er klaget pa samme
grunnlag tidligere. Fristen for & klage er seks uker etter utskrivningen (eiendomsskattelisten skal
veere offentliggjort innen 1. mars hvert ar). Det gar ogsa fram av § 5-3 at skatteyter kan klage over
vedtak knyttet til beregning av skatten samt bunnfradrag til eiendomsskattekontoret. Ifalge 8§ 5-4 kan
det ogsa klages over vedtak fattet av sakkyndig nemnd. Hvis sakkyndig nemnd avviser klagen gar
klagen videre til klagenemnd.

3.2.2 Saksbehandlingskrav klager pa eiendomsskatt

Eiendomsskattevedtektene og retningslinjene for taksering inneholder begge saksbehandlingskrav
ved klage pa eiendomsskatt. | avsnittene nedenfor gjengir og oppsummerer revisjonen
saksbehandlingskravene knyttet til klager.

Behandling av klager pa vedtak fattet av eiendomsskattekontoret
| retningslinjer for taksering® stdr det fglgende om klager knyttet til vedtak fattet av
eiendomsskattekontoret:

| saker der det blir pavist feil i faktagrunnlaget, for eksempel feil antall bunnfradrag, kan
administrasjonen selv korrigere eiendomsskatten og gi svar til klageren om at faktagrunnlag og takst
er rettet opp. Klageren far da ny frist for & klage pa den korrigerte taksten.

Dersom det i strid med eigedomsskattelova ikke er skrevet ut eiendomsskatt pa skattepliktig
eiendom, eller det er skrevet ut feil skatt, kan utskrivingen av skatten rettes. Dersom
eiendomsskatten settes opp, ma rettingen foretas innen 1. mars i aret etter utskrivingen.

Eksempler pa feil kan veere:
Antall godkjente boenheter

Eiendommens areal

® Punkt 13.1 retting av feil.
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Feil kategori pa eiendommen
Skrive- og regnefeil

Behandling av klager i sakkyndig nemnd
Saksbehandlingskravene for sakkyndig nemnd star beskrevet eiendomsskattevedtektene og i
retningslinjer for taksering. | eiendomsskattevedtektene star det i § 5-4:

Ved klage over vedtak fattet av sakkyndig nemnd, oversender eiendomsskattekontoret sakens
dokumenter til sakkyndig nemnd.

Sakkyndig nemnd kan endre taksten i skattyters faver dersom den finner begjeeringen begrunnet. |
motsatt fall oversendes begjeeringen til klagenemnda.

Det finnes to versjoner av retningslinjene for taksering av neering, bolig og tomter. | den farste
utgaven (versjon 1.3%), star det at klager som er registrert innen fristens utlep behandles av
sakkyndig nemnd som fgrste klageinstans. Det star videre i den fgrste utgaven under punkt
13.2.1:

Sakkyndig nemnd skal kort begrunne sine vedtak.

Dersom sakkyndig nemnd gir medhold/delvis medhold i klagen, vedtar sakkyndig nemnd en ny takst.
Klageren underrettes per brev om ny vedtatt takst, samt klagefristen som er 6 uker.

o

Dersom sakkyndig nemnd vedtar a opprettholde taksten, sendes klagen automatisk videre til
klagenemnda for endelig avgjgrelse. Klageren underrettes om vedtaket i sakkyndig nemnd.

| den andre utgaven av retningslinjene for taksering (utgave 1.4°) stir det fslgende om
klagebehandlingen under punkt 13.2.1:

Dersom sakkyndig nemnd ikke gir medhold eller kun delvis medhold, treffes det ikke et vedtak.
Klagen sendes da automatisk videre til klagenemnda for endelig avgjerelse. Sakkyndig nemnd gir en
uttalelse til klagenemnda om hvordan den vurderer klagen. Klageren skal ha kopi av uttalelsen og
anledning til & kommentere denne far klagenemnda treffer endelig vedtak, jf fvl § 33 fijerde ledd.
Dette for a sikre en solid saksbehandling.

Som det gar fram av kommunens retningslinjer for taksering er saksbehandlingsreglene for
sakkyndig nemnd endret, og sakkyndig nemnd skal ikke lenger kort begrunne vedtakene, men
oversende klagen til klagenemnd hvis klager ikke gis medhold eller far delvis medhold. Sakkyndig
nemnd skal nd gi en uttalelse om hvordan den vurderer klagen nar klagen oversendes
klagenemnden. Skatteyter skal ha kopi av uttalelsen og anledning til & uttale seg.

® Versjon 1.3 er ifglge dokumentet vedtatt av sakkyndig nemnd 29.2.2016
! Versjon 1.4 er ifglge dokumentet vedtatt av sakkyndig nemnd 17.8.2016
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Revisjonen legger til grunn at sakkyndig nemnd uansett type vedtak (avslag, delvis medhold eller
medhold), kort skal begrunne avslaget samt underrette skatteyter, slik at det er mulig for skatteyter
a forsta hvordan taksten er fastsatt:

Y Sakkyndig nemnd skal kort begrunne alle vedtak og underrette skatteyter.

Det legges ogsa til grunn som et kriterium at sakkyndig nemnd skal gi en uttalelse ved oversendelse
av klagen til klagenemnda:

Y Sakkyndig nemnd skal gi en uttalelse til klagenemnda nér klagen oversendes klagenemnda
(klager behandlet etter 17.8.2016)

Behandling i klagenemnd
Det fremgar av § 1-1 i eiendomsskattevedtektene:

Til & behandle klager velger kommunestyret i medhold av eiendomsskatteloven § 20 en egen
klagenemnd. Klagenemnda skal bestd av minst tre personer. Valgperioden falger
kommunevalgperioden.

Saksbehandlingskravene  knyttet til  klager i klagenemnd er beskrevet i bade
eiendomsskattevedtektene og i retningslinjer for taksering. Revisjonen gjengir farst hva som star i
vedtektene:

§5-5 Klagenemndas behandling. Ved klage over taksten skal klagenemnda dra pa befaring av
eiendommen.
8§5-6 Klagenemnda utarbeider en protokoll med en kort begrunnelse for vedtaket. Protokollen

skal angi hvilket faktum og rettsanvendelse vedtaket bygger pa og hvilke verdsettelsesprinsipper
som er anvendt ved klage pa taksten. Vedtaket ma ta stilling til klagerens anfgrsler.

Som det framgar av 88 5-5 og 5-6, er det en rekke krav til saksbehandlingen i klagenemnda.
Eiendommene skal befares. Det skal skrives protokoll, og protokollen skal angi faktum og
rettsanvendelse.  Protokollen skal ogsa angi fakta om eiendommen, og hvilke
verdsettelsesprinsipper som er anvendt. Vedtaket skal ogsa ta stilling til klagers anfarsler.

| retningslinjene for taksering star det falgende om saksbehandlingen i klagenemnda:
Klagenemnda befarer alle eiendommer som den skal behandle.

Klagenemnda kan vurdere alle sider av saken. Klagenemnda kan beholde taksen eller sette taksten
opp eller ned.

Klagenemnda skal kort begrunne vedtakene.

Saker som er avgjort av klagenemnda kan bare prgves rettslig.
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Saksbehandlingskravene i vedtektene er mer konkrete og utfyllende enn saksbehandlingskravene i
retningslinjene. Saksbehandlingskravene i retningslinjene inneholder kun en presisering som utfyller
saksbehandlingskravene i vedtektene, knyttet til kravet om at nemnda skal befare eiendommer hvor
det er framsatt klage.

Revisjonen legger falgende revisjonskriterier til grunn:
Y Klagenemnda skal befare alle eiendommene hvor det er framsatt klage pa skattetaksten.

Y Klagenemnda skal i vedtaket ta stilling til klagers anfgrsler og angi hvilket faktum og
rettsanvendelse vedtaket bygger pa.

3.2.3 Oppsummering revisjonskriterier

| tabellen nedenfor oppsummeres revisjonskriteriene for problemstiling 3 i undersgkelsen.
Revisjonskriteriene er den malestokken som kommunens praksis holdes opp mot, og utgjer
grunnlaget for revisjonens vurderinger.

Problemstilling 3 Revisjonskriterier

| hvilken grad er klagesaksbehandlingen i samsvar Overordnet revisjonskriterium
med kommunens retningslinjer for saksbehandling? Y Klagebehandlingsprosessen skal sikre at
klager blir behandlet individuelt og ikke
bryte med likebehandlingsprinsippet (jfr.
retningslinjer for taksering pkt. 13.4).
Klagebehandling i sakkyndig nemnd

Y Sakkyndig nemnd skal kort begrunne alle
vedtak og underrette skatteyter.

Y Sakkyndig nemnd skal gi en uttalelse til
klagenemnda nar klagen oversendes
klagenemnda (klager behandlet etter
17.8.2016)

Klagebehandling i klagenemnd

Y Klagenemnda skal befare alle
eiendommene hvor det er framsatt klage pa
skattetaksten.

Y Klagenemnda skal i vedtaket ta stilling til
klagers anfarsler og angi hvilket faktum og
rettsanvendelse vedtaket bygger pa.
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4 SJABLONGTAKST

| dette kapittelet gjennomgds Skedsmo kommunes system for sjablonger og sjablongtakst.
Revisjonen har tatt utgangspunkt i kommunens dokumentasjon for hvordan sjablongene har blitt
utarbeidet. Kapittelet er beskrivende og det er ikke utarbeidet revisjonskriterier. Revisjonens
oppsummering av sjablongtakstsystemet kommer til slutt under punkt 4.4.

4.1 Eiendomsskattevedtekter og retningslinjer for taksering

Eiendomsskattevedtekter ble vedtatt i kommunestyret i Skedsmo 26.3.2014, og det star fglgende
om sjablongeri § 3 - 2:

Sakkyndig nemnd kan vedta sjablonger til bruk i takseringen. Sjablongene skal vaere et hjelpemiddel
for & komme fram til eiendommenes omsetningsverdi, og skal ta hgyde for at eiendommenes
innretning, bruksegenskap og lokalisering kan virke inn pa verdien.

Skedsmo kommune har utarbeidet retningslinjer for taksering av naering, bolig og tomter. Under
punkt 6.1 i retningslinjene star det:

Sakkyndig nemnd har vedtatt (10.02.2014) at det skal benyttes sjablonger som hjelpemiddel i
takseringsarbeidet. Med sjablonger menes et sett med formler basert pa innhentede fakta om
boligtyper og beliggenhet. Det benyttes ulike sjablonger for ulike bygningstyper, se kapittel 6.2.

Hensikten med sjablongene er & treffe markedsprisen best mulig, og samtidig ivareta kravet til
likebehandling. Beregningsmodeller og prisstigningsstatistikk fra Statistisk Sentralbyra (SSB) er lagt
til grunn for sjablongene sammen med reelle omsetnings-verdier pa boliger i Skedsmo kommune
innhentet for perioden 2011-2014.

4.1.1 Notat KS Advokatene

| kommunestyremgte 15.6.2016 sak 2016/5602 la radmannen fram sak: «Evaluering i omtaksering
av eiendomsskatt» | tilknytning til saken ble det fra rddmannen lagt fram et notat utarbeidet av KS
Advokatene. KS Advokatene skriver® innledningsvis at notatet fokuserer pa metodikken for
verdsettelse som er benyttet i Skedsmo, og at de belyser enkeltpunkter i retningslinjene som de
finner grunn til & kommentere. KS Advokatene skriver videre at de ikke kvalitetssikre sjablongene i
seg selv, da de ikke er kjent med hvilke omsetningsverdier som gjgr seg gjeldende i Skedsmo
kommune. KS Advokatene skriver ogsa at de kan si noe generelt om hvilke krav som stilles ved
bruk av sjablonger og justeringsfaktorer, og hvordan retningslinjene fremstar i forhold til dette.

® Notat vedrgrende retningslinjer eiendomsskatt i Skedsmo kommune
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| oppsummeringen av notatet til KS Advokatene star det:

Som en oppsummering er var konklusjon at den metodikken som er brukt for verdsettelse i seg selv
ma anses a veere innenfor lovens rammer. En klageandel pa 10 % i forbindelse med en omtaksering
er ikke unormalt hgyt. Dessuten vil normal prisstigning i omradet sikre at takstene ikke overstiger
omsetningsverdien utover i takstperioden. Man trenger derfor ikke endre pa metodikken, under den
forutsetning at klagenemnda ikke har en praksis som medfarer en usaklig forskjellsbehandling.

4.2 Utarbeidelse av sjablonger

Under dette punktet gjiennomgas systemet for sjablonger og sjablongtakst i Skedsmo kommune.

Geodataavdelingen i Skedsmo kommune har utarbeidet et oversiktsdokument over
dokumentasjonen knyttet til retakseringsprosessen i 2014 - 2015. | oversiktsdokumentet® er det en
egen oversikt over dokumentasjon knyttet til takseringsprosessen, sjablonger og retningslinjer.

Kommunen utarbeidet egen dokumentasjon knyttet til beregning av sjablongtakst for hhv delte
boliger, eneboliger, leiligheter og neering. | dokumentasjonen®™ knyttet til retakseringen i 2014 i
2015, framgar det at pravetakstforslagene i det gamle fagsystemet for eiendomsskatt i KOMTEK,
ikke var korrekte for sma og store eneboliger, samt sma og store delte boliger og leiligheter. Det var

derfor et behov for a utarbeide nye sjablonger og en ny sjablongtakst da kommunen skulle
retaksere eiendommene i egen regi i 2014.

4.2.1 Sjablonger og sjablongtakstformler

Med sjablonger menes standardiserte faktorer eller standardiserte verdier som inngar i en
sjablongtakstformel. Faktorene skal sammenstilt i en formel i stgrst mulig grad gjenspeile
eiendommenes objektive markedsverdi og gi skattetaksten p& den enkelte bolig. Nedenfor gjengis™*
sjablongtakstformelen for alle boliger i Skedsmo:

B C D
.

Skedsmo kommunes sjablongtakstformel bestar av tre (hoved)sjablonger som sammen gir
sjablongtaksten eller taksten. | punktene under utdyper revisjonen de fire elementene i
skattetakstformelen.

A

° Dokument: Oversikt over dokumentasjon omtaksering eiendomsskatt. Skedsmo kommune 27.1.2016

19 «Dokumentasjon av beregning av sjablongtakst (eneboliger)» Prosjekt omtaksering for ny eiendomsskatt
2015» (2014/43) versjon 1.10 Skedsmo kommune.

" Hentet fra: Retningslinjer for taksering av naering, bolig og tomter Skedsmo kommune.
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A Takst/vedtatt eiendomsskattetakst
Kronebelgpet kommunen har beregnet den objektiviserte markedsverdien av en skattepliktig
eiendom til. Taksten skal gjenspeile markedsverdien p& det tidspunktet skatten gjelder fra*2.

B Fakta fra matrikkel
Matrikkelen er Norges offisielle eiendomsregister over fast eiendom, herunder bygninger, boliger og
adresser'®. Den enkelte kommune er matrikkelfgrer p& vegne av kartverket. Det fglger av forskrift
om eiendomsregistrering™ at matrikkelen blant annet skal inneholde opplysninger om:
1 Hjemmelsforhold, som registrert eiers og registrert festers navn, postadresse og fadsels-
eller organisasjonsnummer.
Areal, grenselinjer og grensepunkt med kvalitetsangivelse
Kulturminner
Historikk blant annet opplysninger om tidligere oppmalingsforretninger.
Bygninger herunder, bygningsnummer, bygningstype
Antall etasjer og deres areal, bruttoareal
Bygningsstatus, bygningshistoriske opplysninger
Vannforsyning, avigp
Energikilder og oppvarming
Opplysninger om andre bruksenheter
Palegg som gjelder grunn eller bygninger
Adresse til matrikkelenheter, bygninger og bruksenheter, herunder opplysninger om
grunnkrets, valgkrets, kirkesogn, tettsted, postnummer og poststednavn.

= =4 -4 48 -4 8 a8 _a _9a 2 -9

Fakta fra matrikkel i sjablongtakstformelen bestér av flere elementer*®:
f Antall kvm bruksareal'® (BRA) p& den enkelte bolig.

Eier og bygningstype for a velge type sjablong

Bygningsstatus og dato nar bygning er ferdigstilt

Etasje

Antall og type bruksenhet

= =4 —a -

Bruksareal (BRA) hentes fra matrikkel sammen med betegnelse for hver bygningstype og
multipliseres med gjennomsnittlig kvadratmeterpris for hver bygningstype slik:

Fakta fra matrikkel = BRA*Gjennomsnittlig kvadratmeterpris hele Skedsmo.

12| forbindelse med retakseringen i Skedsmo gjelder den nye taksten fra 1.1.2015

' http://www.kartverket.no/eiendom/eiendomsinformasjon/matrikkelen/

' For-2009-06-26-864. Forskrift om eiendomsregistrering (matrikkelforskriften).

> Opplyst i epost fra kommunen 23.3.2017.

'® Bruksareal'® for et plan eller en etasje er det arealet av planet som ligger innenfor omsluttende vegger
(inkludert innvendige vegger). Kilde NS 3940 Areal og volumberegninger av bygninger.
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Det stér i retningslinjene for taksering av naering, bolig og tomter under punkt 6.1 sjablongtaksering:

Hensikten med sjablongene er & treffe markedsprisen best mulig, og samtidig ivareta kravet til
likebehandling. Beregningsmodeller og prisstigningsstatistikk fra Statistisk Sentralbyra (SSB) er lagt
til grunn for sjablongene sammen med reelle omsetnings-verdier pa boliger i Skedsmo kommune
innhentet for perioden 2011-2014.

Kommunen har pa bakgrunn av statistiske analyser av reelle omsetningsverdier pa boliger og
prisstigningsstatistikk kommet fram til gjennomsnittlige kvadratmeterpriser for bygningstyper
innenfor kategorien boliger. Det er totalt syv bygningstyper'’ innenfor boliger, og alle boliger i
Skedsmo har fatt en gjennomsnittlig kvadratmeterpris i sjablongtakstformelen som vist i tabellen
nedenfor:

Tabell 1. Gjennomsnittlige kvadratmeterpriser etter bygningstype

Gjennomsnittlig kvadratmeterpris etter bygningstype

Bygningstype Gjennomsnittlig kvadratmeterpris (i kroner) hele
Skedsmo
Enebolig/fritidsbolig 23 000,-
Firemannsboliger* 35 500,-
Horisontaldelt tomannsbolig (ikke seksjonert)* 21 000,-
Horisontaldelt tomannsbolig (seksjonert)* 30 000,-
Leiligheter®® 41 000,-
Rekkehus* 31 500,-
Vertikaltdelt tomannsbolig* 28 500,-

Kilde: Kommunens dokumentasjon pa beregning av sjablongtakst for hhv delte boliger, eneboliger og leiligheter.
*Fellesbetegnelsen for disse bygningstypene er delt bolig, og kommunen har utarbeidet et eget dokument knyttet til
dokumentasjonen for beregning av sjablongtakst delte boliger.

v Borettslag har ikke gjennomsnittlig kvadratmeterpris. Bestar borettslaget av leiligheter gjelder

kvadratmeterprisen pa leiligheter. Bestar borettslaget av rekkehus gjelder kvadratmeterprisen pa rekkehus
osv.
8 Ifglge dokumentasjon beregning av sjablongtakst leiligheter, er det benyttet gjennomsnittlig

kvadratmeterpris for leiligheter i farste etasje for hele kommunen.
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Som det framgar av tabellen over varierer gjennomsnittlig kvadratmeterpris p& de ulike
bygningstypene fra kr 21 000,- pa ikke seksjonerte horisontaldelte tomannsboliger, til kr 41 000,- for
leiligheter.

C Vurdering ved besiktigelse (gjelder kun eneboliger og fritidsboliger)
| retningslinjene for taksering star det falgende om vurdering ved besiktigelse®®:

Alle eiendommer skal besiktiges. Boliger besiktiges utvendig. Verdien for alle
eiendommer fastsettes ved takst av sakkyndig nemnd. Hensikten med besiktigelsen
er a sikre at matrikkelen er i overensstemmelse med de faktiske forholdene pa
eiendommen, i tillegg til & avdekke andre forhold som kan ha betydning for taksten.
Dette kan veere forhold som hgy/lav standard eller darlig vedlikehold pa
bygningsmassen.

| retningslinjene for taksering star det videre under punkt 7.2:

Den utvendige befaringen kan medfgre opp- eller nedjustering av den verdien som fremgar av
sjablongen. Sjablongverdien skal sammen med resultatet av besiktigelsen reflektere
omsetningsverdien.

| kommunens dokumentasjon® fremgar det at hvis bygningen (eneboligen) blir klassifisert med hay
standard under befaring legges det til 20 % (faktor 1,2) - ellers er denne faktoren 1. For eneboliger
som er yngre enn tre ar legges det til 30 % (faktor 1,3).

| tabellen nedenfor har revisjonen laget et eksempel knyttet til de to elementene i
skattetakstformelen, fakta fra matrikkel og vurdering ved besiktigelse:

¥ punkt 7.1 i retningslinjene for taksering av naering, bolig og tomter.
20 «Dokumentasjon av beregning av sjablongtakst (eneboliger). Versjon 1.10
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Tabell 2. Fakta fra matrikkel, vurdering ved besiktigelse

BRA (fra  Gjennomsnittlig Faktor Utregning Sum
matrikkel) kvm pris hele (vurdering grunnlag
Skedsmo ved (fakta fra
befaring) matrikkel X
vurdering
ved
besiktigelse)
Enebolig 150 kvm Kr 23 000,- Hay 150 X 23 000 4 140 000,-
Hoay standard X1,2
standard (faktor 1,2)
Enebolig 150 kvm Kr 23 000,- Normal 150 X 23 000 3450 000,-
Vanlig standard X 1,0
standard (1,0)

Som det gar fram av tabellen pa forrige side, vil en enebolig som er vurdert til & ha hagy standard
(faktor 1,2) under befaring f& et grunnlag pa kr 4 140000,- nadr de to elementene i
skattetakstformelen fakta fra matrikkel og vurdering ved besiktigelse er multiplisert. En enebolig
med «normal» standard far et grunnlag pa kr 3 450 000,-

D Reguleringsfaktorer

Utregningen for de to eneboligene i tabellen over, kan sies & veere et grovt estimat pa
markedsverdiene til de to eneboligene. For & korrigere det grove anslaget gjennomsnittlige
kvadratmeterpriser, brukes reguleringsfaktorer for & bedre kunne estimere markedsprisene pa den
enkelte bolig. Reguleringsfaktorene er ogsa sjablongbaserte, og hver enkelt reguleringsfaktor er et
faktortall samme mate som faktoren vurdering ved befaring (faktor 1,2 hgy standard og faktor 1,0
«normal» standard).

| Skedsmo er det totalt seks reguleringsfaktorer: Sonefaktor, starrelsesfaktor, bruksenhetsfaktor,
aldersfaktor/skjgnnsfaktor og etasjefaktor. | tabellen nedenfor har revisjonen oppsummert de ulike
reguleringsfaktorene som gjelder for de ulike bygningstypene.
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Tabell 3. Reguleringsfaktorer etter bygningstype

Reguleringsfaktorer etter bygningstype

Bygningstype Reguleringsfaktorer
Delte boliger Sonefaktor, starrelsesfaktor
Eneboliger/fritidsboliger Sonefaktor, stgrrelsesfaktor, bruksenhetsfaktor,

aldersfaktor/skjgnnsfaktor®

Leiligheter Sonefaktor, starrelsesfaktor, aldersfaktor,
etasjefaktor

Kilde: Retningslinjer for taksering av neering, bolig og tomter i Skedsmo kommune. Utgave 1.4

Sonefaktor (gjelder alle boliger)
Det star fglgende om sonefaktor i retningslinjene for taksering av nzering, bolig og tomter:

Sonefaktoren tar hensyn til hvor i kommunen boligene og eiendommene ligger. Sonefaktoren for et
omrade i kommunen vil kunne veere ulik for de enkelte bygningsgruppene.

Alle boligene i Skedsmo har en sonefaktor i formelen for utregning av sjablongtakst. | tabellen
nedenfor gis en oversikt over bade antall soner for hver bygningstype og variasjonen i

sonefaktorene.

Tabell 4. Soner fordelt pa bygningstype, variasjon i sonefaktorer

Oversikt over antall soner fordelt pa bygningstyper og variasjon i sonefaktor

Boligtype Antall soner Variasjon i sonefaktor
Delte boliger 9 0,7-1,15
Eneboliger/fritidsboliger 9 0,871 1,2

Leiligheter 6 0,771 1,05

Kilde: Kommunens dokumentasjon pa beregning av sjablongtakst for hhv delte boliger, eneboliger og leiligheter.

Som det gar fram av tabellen er det ulik soneinndeling for hver bygningstype. Det er ogsa stor
variasjon i sonefaktorene for hver bygningstype og variasjonen er stgrst innenfor delte boliger hvor

2 retningslinjene for taksering star det at skjgnnsfaktor brukes som en konstant for nye eneboliger istedenfor
aldersfaktor.
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faktoren varierer fra 0,7 1 1,15. Variasjonen i sonefaktorene innenfor de ulike bygningstypene viser
at det er store markedsprisforskjeller pa like bygningstyper innad i Skedsmo kommune.

Starrelsesfaktor (gjelder alle boliger)
Det star fglgende i retningslinjene for taksering av naering, bolig og tomter om starrelsesfaktor:

Det er en sammenheng mellom boligens bruksareal og kvadratmeterpris. Jo stgrre boligareal, dess
lavere kvadratmeterpris. Stgrrelsesfaktoren er forskjellig for de ulike bygningsgruppene og kan ikke
sammenlignes pa tvers av bygningsgrupper.

Revisjonen gjengir i tabellen nedenfor antall starrelsesfaktorer for de ulike bygningstypene innenfor
boliger. Starrelsesfaktorene er som skrevet ett faktortall, hvor faktortallet inngar som en

multiplikasjonsfaktor i sjablongtaksten.

Tabell 5. Antall starrelsesfaktorer etter bygningstype

Antall stgrrelsesfaktorer etter bygningstype

Bygningstype Antall stagrrelsesfaktorer
Enebolig/fritidsbolig En stgrrelsesfaktor
Firemannsboliger* To starrelsesfaktorer: En  stgrrelsesfaktor for

firemannsboliger mindre enn 172 kvm og en
starrelsesfaktor for firemannsboliger starre eller lik
172 kvm = faktor 0,6

Horisontaldelt tomannsbolig (ikke seksjonert)* En starrelsesfaktor
Horisontaldelt tomannsbolig (seksjonert)* To starrelsesfaktorer. En stgrrelsesfaktor for
tomannsbolig mindre enn 200 kvm og en faktor for

tomannsbolig starre enn eller lik 200 kvm (0,6)

Leiligheter Fire stgrrelsesfaktorer: Formler for stgrrelsesfaktor
er utarbeidet for 1,2,3 og 5 etasje.

Rekkehus* En starrelsesfaktor

Vertikaltdelt tomannsbolig* En starrelsesfaktor

Kilde: Kommunens dokumentasjon pa beregning av sjablongtakst for hhv delte boliger, eneboliger og leiligheter.

Som det gar fram av tabellen over er det utarbeidet totalt elleve starrelsesfaktorer fordelt pa syv
bygningstyper. Det er kun bygningstypene firemannsboliger og leiligheter som har flere
starrelsesfaktorer med hhv to og fire.
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Etasjefaktor (leiligheter)
Det star fglgende i retningslinjene for taksering av naering, bolig og tomter om etasjefaktor:

Etasjefaktor blir brukt for & vekte verdien til de forskjellige etasjene i et bygg. Omsetningstallene viser
at det er sammenheng mellom salgsverdi og etasje. Faktoren benyttes kun for leiligheter.

Det framgéar av kommunens dokumentasjon for beregning av sjablongtakst pa leiligheter at det er
tydelige forskjeller i leiligheters kvadratmeterpris alt etter hvilken etasje de ligger i. Kommunen
skriver videre at det er utarbeidet en etasjefaktor for alle frittliggende boligbygg pa tre eller flere
etasjer.

Aldersfaktor (Eneboliger/fritidsboliger og leiligheter)
Det star fglgende i retningslinjene for taksering av naering, bolig og tomter om aldersfaktor:

For noen bygningsgrupper er det en dokumentert sammenheng mellom alder og salgsverdi.
Statistikkene over solgte eiendommer i Skedsmo kommune stgtter seg pa SSB sin aldersinndeling
av boliger. Denne aldersinndelingen er derfor benyttet.

Kommunen skriver i sin dokumentasjon knyttet til beregning av sjablongtakst for eneboliger at
differansen mellom nye og brukte boliger i Akershus er 29,5 % i felge tall fra SSB. Kommunen
skriver videre at det blir benyttet en aldersfaktor pa 1,3 for eneboliger yngre enn tre ar. | tillegg blir
det som skrevet benyttet en faktor pa 1,2 for eneboliger som er eldre enn tre ar, og har blitt vurdert
til & ha hay standard knyttet til utvendig besiktigelse.

Nar det gjelder aldersfaktor pa leiligheter skriver kommunen i sin dokumentasjon at de har
undersgkt leiligheter i forste etasje for a sjekke om byggeadr har noen pavirkning pa prisen.
Kommunen skriver videre at undersgkelsene viser at det er et behov for en aldersfaktor. Fglgende

aldersfaktorer for leiligheter har blitt utarbeidet:

Tabell 6. Aldersfaktorer leiligheter

Aldersfaktorer leiligheter

Alder pa leiligheter Faktor
Eldre enn 1994 1,0
Leiligheter bygd mellom 1994 - 2003 1,08
Leiligheter yngre enn 2003 1,28

Kilde: Dokumentasjon av beregning av sjablongtakst leiligheter versjon 1.1

Bruksenhetsfaktor (kun eneboliger)
Det star fglgende i retningslinjene for taksering av naering, bolig og tomter om bruksenhetsfaktor:

Ut fra reelle omsetningsverdier er det funnet at ekstra bruksenheter som hybler gir hgyere
markedspris. Bruksenhetsfaktoren gir et tillegg for ekstra bruksenheter i sjablongtaksten.

EIENDOMSSKATT Side 24



ROMERIKE REVISJON IKS

Det star videre? om bruksenhetsfaktor at den kun gjelder for eneboliger:

Hvis antall boligbruksenheter i bygget er stgrre enn 1, legges det
til 10 % per overskytende boligbruksenhet. En enebolig med to
sokkelleiligheter blir f. eks. ganget med 1,2 (20 % ). For vanlige
eneboliger er denne 1.

4.2.2 Oppsummering sjablongtakstformel etter bygningstype

Sjablongene er som skrevet forskjellige for ulike bygningstyper som enebolig, leilighet og delt bolig.
Sjablongene i Skedsmo blir ogsa brukt & fange opp variasjoner i markedsverdier innenfor en
bygningstype. Et eksempel pd variasjoner i markedsverdier innenfor en bygningstype, er
etasjefaktor for leiligheter hvor det er utarbeidet fire faktorer.

Borettslag har ingen egen formel for beregning av sjablongtakst, og sjablongene for en
borettslagsenhet avhenger av hvilken bygningstype borettslaget bestdr av. Eksempelvis, bestar
borettslaget av leiligheter gjelder sjablongen for leiligheter, bestar borettslaget av rekkehus gjelder
sjablongen for rekkehus innen delte boliger. Revisjonen gjengir alle formlene for beregning av
sjablongtaksten for boliger slik de star beskrevet i retningslinjene for taksering:

Enebolig:
Takst = gjennomsnittlig kvadratmeterpris x starrelsesfaktor x BRA (1) x sonefaktor x

bruksenhetsfaktor x aldersfaktor/skjgnnsfaktor (2)

Garasie:
Takst = 6000 x sonefaktor x BRA

Leiligheter:
Takst = gjennomsnittlig kvadratmeterpris avh. av bygningstype (3) x BRA x sonefaktor x aldersfaktor
X starrelsesfaktor

Delte boliger:
Takst = gjennomsnittlig kvadratmeterpris x BRA x sonefaktor x stgrrelsesfaktor

Borettslag: Takst beregnes iht. boligtype.

(1) BRA = Bruksareal

(2) For nye eneboliger brukes skjgnnsfaktor som en konstant i stedet for aldersfaktor

(3) Avhenger av blokk eller lavblokk

22 Dokumentasjon av beregning av sjablongtakst eneboliger Skedsmo kommune versjon 1.10
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4.3 Beregning av sjablongtakst delte boliger

Revisjonen har under punkt 1.2 «om sjablonger og sjablongtakst» vist hvordan sjablongene og
sjablongtakstsystemet er utarbeidet. Under dette punktet, beregning av sjablongtakst delt bolig,
giennomgas mer utfyllende og detaljert hvordan kommunen har utarbeidet sjablongene og
sjablongtaksten. Revisjonen har valgt & bruke bygningsgruppen delte boliger som eksempel og
redegjar for kommunens dokumentasjon knyttet til utarbeiding av sjablongstakst delte boliger

Hovedformelen for sjablongtakst delte boliger ser slik ut:

Figur 1. Sjablongtakstformel boliger

I = x [

Den detaljerte sjablongtakstformelen for delte boliger ser slik ut:

Takst = (gjennomsnittlig kvadratmeterpris x BRA) x (sonefaktor x starrelsesfaktor).

| den detaljerte sjablongtakstformelen utgjgr gjennomsnittlig kvadratmeterpris og BRA, fakta fra
matrikkel i hovedformel, mens sonefaktorer og starrelsesfaktor utgjer reguleringsfaktorer i
hovedformel. | punktene nedenfor redegjar revisjonen for kommunens dokumentasjon® av de
ulike elementene i den detaljerte sjablongtakstformelen for delte boliger.

4.3.1 Beregning av gjennomsnittlige kvadratmeterpriser

Under dette punktet vises det hvordan kommunen har kommet fram til gjennomsnittlige
kvadratmeterpriser delte boliger.

Takst = gjennomsnittlig kvadratmeterpris (bygningstype) x BRA x sonefaktor x stgrrelsesfaktor.

Kommunen skriver i sin dokumentasjon at de ved hjelp av omsetningsverdier har beregnet
kvadratmeterpris etter BRA for ulike boligtyper. Kommunen har tatt utgangspunkt i alle 458 fritt
salg omsetninger av delte boliger i Skedsmo i perioden 2012 til november 2014, hvor megler
har oppgitt BRA og bygningstype. P& bakgrunn av de 458 omsetningene har kommunen
beregnet gjennomsnittlige kvadratmeterpriser (BRA) for de fem ulike boligtypene innenfor delt
bolig:

2 Dokument: «Dokumentasjon av beregning av sjablongtakst delte boliger, versjon 1,0».
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Tabell 7. Gjennomsnittlige kvadratmeterpriser delte boliger

Boligtype Gjennomsnittlig Median Totalpris for en bolig
kvadratmeterpris  starrelse pa 150 m
(kroner) for

omsatte

boliger
Firemannsbolig 35 500,- 88 m2 3668 950,-
Horisontaldelt 30 000,- 102 m2 3539 825,-
tomannsbolig (seksjonert)
Horisontaldelt 21 000,- 231 m2 3591 138,-
tomannsbolig (ikke
seksjonert)
Rekkehus 31 500,- 124 m2 4211516,-
Vertikaldelt tomannsbolig 28 500,- 146 m2 4176 727

Kilde: Dokumentasjon av beregning av sjablongstakst delte boliger Skedsmo kommune, versjon 1,0

Det str videre i kommunens dokumentasjon at de har brukt statistikk for sm&hus® fra Statistisk

Sentralbyra. Statistikken er brukt for a justere alle omsetningstall i perioden 2012 i 2014 med
prisutviklingen for & komme fram til markedsverdier per 1. januar 2015:

1 Fra 2012 til 2013: 9,92 %
1 Fra2013til 2014: -5,7 %
T Fra 2014 til 2015: 10,5 % (estimert med tredje kvartalstall)

4.3.2 Bruttoareal (BRA)

Under dette punktet redegjgres det for hvordan kommunen har brukt BRA - tall for delte boliger
i forbindelse med kvalitetssikringen av sjablongtakstformelen for delte boliger.

Takst = gjennomsnittlig kvadratmeterpris x BRA x sonefaktor x starrelsesfaktor.

| forbindelse med utarbeidelsen og kvalitetssikringen av sjablongen gjennomsnittlig
kvadratmeterpris, tok kommunen utgangspunkt i 458 omsatte delte boliger®® hvor dataene ble kjgpt

* SSB sin definisjon av smahus sammenfaller ifalge kommunen med definisjonen kommunen har pa delte
boliger.
?® 458 omsetninger av delte boliger i perioden 2012-2014
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inn fra Norsk Eiendomsverdi AS?. | dataene fra Norsk eiendomsverdi var BRA og bygningstype
oppgitt av megler. Det er disse BRA dataene kommunen har som grunnlag i sjablongtakstformelen
for delte boliger.

4.3.3 Utarbeidelse av sonefaktorer
Takst = gjennomsnittlig kvadratmeterpris x BRA x sonefaktor x starrelsesfaktor.

Kommunen skriver i sin dokumentasjon at man undersgkte soner for & fa et bedre samsvar mellom
sjablong og omsetningsverdier for delte boliger. Utgangspunktet var igjen de 458 omsatte delte
boligene i perioden 2012 - 2014, og kommunen skriver falgende om analysen av soner:

Gruppert inn kommunen etter en til flere grunnkretser som har en mengde omsatte boliger, og
beregner hvor langt sjablong ligger unna omsetningsverdiene innenfor sonene.

| figuren under vises omsatte delte boliger gruppert etter grunnkretser og avviket de omsatte
boligene samlet innenfor sonen har fra sjablongen.

% Norsk Eiendomsverdi AS er ifglge firmaets nettside et selskap som overvaker og registrerer aktivitet og
utvikling i de norske eiendomsmarkedene. Eiendomsverdi utarbeider blant annet eiendomsmeglerbransjens
manedlige boligprisstatistikk. Kilde: www.eiendomsverdi.no
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Figur 2. Omsetninger fordelt pa grunnkretser delte boliger
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Figuren over viser alle salg av delte boliger i perioden 2012 i 2014 fordelt pa grunnkretser. | hver
grunnkrets er medianprisen ogsa beregnet. Medianprisen i hver grunnkrets er omsetningsprisen per
kvm for den boligen som ligger i midten. Medianen er den boligen i midten av utvalget som har like
mange enheter med lavere og hgyere gjennomsnittlig kvadratmeterpris. Eksempelvis: Med 59
omsetninger i en grunnkrets blir bolig nummer 30 med hensyn til gjennomsnittlig kvm pris
medianen. Det er 29 delte boliger av 59, som har en lavere gjennomsnittlig kvm pris enn median, og
29 boliger av 59 som har enn hgyere gjennomsnittlig kvm pris.

Under medianen i hver grunnkrets vises differansen mellom de omsatte boligene i grunnkretsen og
sjablongen for gjennomsnittlig kvadratmeterpris i hele kommunen delte boliger. Det framgar av
figuren at differansen mellom gjennomsnittlig kvadratmeterpris og sjablongen varierer fra i 41 % til
14 %. | grunnkretsen gverst til venstre i figuren er gjennomsnittlig kvadratmeterpris 41 % lavere enn
sjablongen, mens en grunnkrets med 6 salg i midten nederst pa figuren, har gjennomsnittlige
kvadratmeterpriser som ligger 14 % hgyere enn sjablongen.

Kommunen skriver fglgende om den endelige soneinndelingen:
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Sonene er justert slik at avvik mellom omsetninger og sjablong er i snitt mindre enn 5 %. Det er kjart
analyser ned til grunnkretsniva. Der avvik mellom omsetninger og sjablong, samt sonefaktor er
tilneermet like, vil sonene aggregeres til starre soner.

Den endelige inndelingen av soner for delte boliger med sonefaktorer ble i falge kommunen slik:
Figur 3. Endelig soneinndeling delte boliger med sonefaktorer

Solberg/Gjellerasen

Ig'eller/Leirsund =
0,95

Figuren over viser den endelige soneinndelingen for delte boliger med ni soner, hvor sonefaktoren
0og navnet pa sonen framgar. Revisjonen har oppsummert den endelige soneinndelingen for delte
boliger med sonefaktorer i tabellen under:
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Tabell 8. Soner med sonefaktorer delte boliger

Soner med sonefaktorer delte boliger

Sonenavn
Lillestrgm
Branas

Hvam
Vardedsen
Stremmen
Skjetten
Kjeller/Leirsund
Skedsmokorset

Solberg/Gjellerasen

Sonefaktor

1,15

11

1,05

1,0

1,0

0,95

0,95

0,85

0,7

| figuren nedenfor gjengis kommunens grunnlagsdokumentasjon pa sjablongen i sone Lillestrgm.
Kommunen skriver at det er kontrollert for hvor mange sjablonger som ligger innenfor +- 20 % av

omsetningsverdien som er estimert.

Figur 4. Dokumentasjon delte boliger sone Lillestrgm

" Lillestrgm — faktor 1,15:
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Figuren viser at det var 143 omsetninger av delte boliger i perioden 2012 i 2014, og at sjablongen
varierer fra 2,37 millioner til 6,9 millioner. Gjennomsnittsprisen i sone Lillestram er kr 4 133 750. Nar
det gjelder kontrollen knyttet til avvik pa sjablongen (+- 20 %) for omsatte delte boliger, framgar
dette ikke av figuren.

4.3.4 Utarbeidelse av stgrrelsesfaktor
Takst = gjennomsnittlig kvadratmeterpris x BRA x sonefaktor x stgrrelsesfaktor

Det star i kommunens dokumentasjon at forelgpige analyser fant at det var behov for en ny
stgrrelsesfaktor for delte boliger, noe den gamle sjablongtakstformelen ikke hadde
(sjablongtakstformelen for eiendomsskatt i Skedsmo i perioden 2005 i 2014). Det star falgende om
utarbeidelsen av den nye stgrrelsesfaktoren:

Det var ikke mulig & finne en klar sammenheng mellom stgrrelse og kvadratmeterpris nar alle
boligtypene innfor «Delte boliger» var samlet. Stgrrelsesfaktor er beregnet for hver boligtype
innenfor kategorien «delte boliger»:

e Vertikaldelte tomannsboliger

e Horisontaldelte tomannsboliger (hele)

e Horisontaldelte tomannsboliger (seksjoner)
e Rekkehus

e Firemannsboliger

Kommunen gjorde tre analyser for alle delte boliger for a fa et bedre samsvar mellom sjablong og
omsetningsverdier pa alle delte boliger. Ingen av forutsetningene i de tre analysene viste seg a
veere gode nok, og den endelige utarbeidelsen av stgrrelsesfaktorene medfgrte at alle de fem
boligtypene innenfor delt bolig fikk en egen starrelsesfaktorformel. Dette ble gjort gjennom en
statistisk analyse som kalles regresjonsanalyse®’. Regresjonsanalysen ble gjort pa bakgrunn av 458
omsetninger av delte boliger i Skedsmo i perioden 2012 i november 2014. Revisjonen gjengir
kommunens dokumentasjon knyttet til den statistiske regresjonsanalysen av seksjonerte
horisontaldelte tomannsboliger i figuren under:

" www.wikipedia.no Regresjon er en statistisk tallanalyse av sammenhenger mellom en avhengig variabel og
en eller flere uavhengige variabler. | motsetning til korrelasjonsanalyse som paviser hvorvidt det er korrelasjon
mellom variabler, sd kan regresjonsanalyse vise i hvilken grad en variabel samvarierer med en annen
variabel.
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Figur 5. Omsetninger seksjonerte delte boliger (regresjonsanalyse)
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Figuren over viser omsetninger (bla prikker), og den bla prikkete linjen representerer en
gjennomsnittlig kvadratmeterpris fordelt pa starrelse for en kvm bruksareal (BRA). Som det framgar
av tabellen er det en sammenheng mellom bruksareal (BRA) og kvadratmeterpris. Hayere
bruksareal gir lavere kvadratmeterpris (fallende bla prikkete linje mot hgyre). Tilsvarende
regresjonsanalyser ble gjort for de fire andre boligtypene innen delte boliger.

4.3.5 Sjablongtakst-utregning og endelig eiendomsskatte-utregning

| de to tabellene nedenfor vises et eksempel pa sjablongtakstutregning og endelig
eiendomsskatteutregning for en seksjonert horisontaldelt tomannsbolig i Skedsmo med én boenhet.
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Tabell 9. Sjablongtakst-utregning seksjonert horisontaldelt tomannsbolig

Sjablongtakst-utregning seksjonert horisontaldelt tomannsbolig

Gjennomshnittlig kvadratmeterpris 30 000

BRA 278 m2*30 000 8 340 000
Sonefaktor 1,0 8 340 000
Starrelsesfaktor 0,6 - 3336 000
Vedtatt eiendomsskattetakst (kroner) 5004 000

| tabellen nedenfor vises endelig eiendomsskatteutregning for den seksjonerte horisontaldelte
tomannsboligen.

Tabell 10. Endelig eiendomsskatte-utregning

Endelig eiendomsskatteutregning seksjonert horisontaldelt tomannsbolig

Vedtatt eiendomsskattetakst (kroner) 5004 000
- 20 % forsiktighetsmargin 5004 000 * 0,2 -1 000 800
- Bunnfradrag (en boenhet) 1 800 000 -1 800 000
= Skattegrunnlag 2203 200
Beregnet eiendomsskatt 2 promille av 2 203 200 * 0,002 4 406,4

skattegrunnlaget

Eiendomsskatt a betale (kroner) 4 406

Forsiktighetsmargin (reduksjonsfaktor)

En forsiktighetsmargin® brukes til & justere ned verdien av de takserte eiendommene. Med
reduksjonsfaktor menes en lik prosentvis reduksjon i takstene for alle eiendommer. Mange
kommuner benytter en reduksjonsfaktor for & oppna et gnsket niva pa eiendomsskattegrunnlagene
ved utskrivingen. En reduksjonsfaktor vil ogsa fungere som en buffer mot at takstene overstiger
faktisk markedsverdi pa den enkelte eiendom.

?8 Norsk lovkommentar eigedomsskattelova note 47
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Bunnfradrag:
Et fast kronebelgp som trekkes fra vedtatt eiendomsskattetakst for den enkelte godkjente boenhet.
(Skedsmo kr 1 800 000,-).

Skattegrunnlag:
Grunnlaget som det beregnes eiendomsskatt av.

4.4 Revisjonens oppsummering

Skedsmo kommune har i eiendomsskattevedtektene vedtatt at sakkyndig nemnd kan bruke
sjablonger i takseringen. Sjablongene skal ifglge eiendomsskattevedtektene:

Veere et hjelpemiddel for & komme fram til eiendommenes omsetningsverdi, og skal ta hgyde for at
eiendommens innretning, bruksegenskap og lokalisering kan virke inn pa verdien

Sakkyndig nemnd vedtok 10.2.2014 a bruke sjablonger, og i kommunens dokumentasjon knyttet til
utarbeidelse av sjablonger for boliger framgar fglgende sjablongtakstformel for alle boliger:

= | ¢ e |

Sjablongtakstformelen som sakkyndig nemnd har vedtatt inneholder tre elementer som sammen
skal gi takst pa den enkelte bolig. | sjablongtakstformelen er det kun bruksareal (BRA) under
elementet fakta fra matrikkel som ikke er en sjablong eller en faktor. Alle de andre atte
enkeltbestanddelene i sjablongtakstformelen som kommunen har valgt & bruke er faktorer:

1 Gjennomsnittlig kvadratmeterpris etter bygningstype

1 Eneboliger med hgy standard far faktor 1,2, ellers far eneboliger faktor 1,0 (en sjablong -
vurdering ved besiktigelse).

1 Sonefaktor, stgrrelsesfaktor, bruksenhetsfaktor, aldersfaktor/skjgnnsfaktor og etasjefaktor
(seks sjablonger som alle betegnes som reguleringsfaktorer).

Som det framgéar av de tre kulepunktene over, bestar syv av atte sjablonger av faktorer med et
faktortall. Det er kun gjennomsnittlig kvadratmeterpris etter bygningstype som ikke er et faktortall.
Av faktortallene er det kun sjablongen «vurdering ved besiktigelse» som kan sies & inneholde en
skjgnnspreget vurdering i motsetning til de andre faktortallene som er utarbeidet pa bakgrunn av
talldata og statistiske analyser. Sjablongen «vurdering ved besiktigelse» innebaerer at kommunens
besiktigere i forbindelse med den utvendige befaringen, skal ha foretatt en skjgnnsmessig vurdering
om eneboliger skal fa faktortallet 1,2 (hay standard) eller faktortallet 1,0 («normal standard»).
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5 TAKSERING AV EIENDOMMER

5.1 Innledning

| dette kapitlet undersgkes det om retakseringen av boligeiendommene i 2014 i 2015 ble
gjennomfart i henhold til kommunens eiendomsskattevedtekter og retningslinjer for taksering.
Falgende problemstilling, med tilhgrende revisjonskriterier, er lagt til grunn i kapitlet:

Tabell 11. Revisjonskriterier problemstilling 2

| hvilken grad ble retakseringen i 2014/2015 gjort i Overordnet revisjonskriterium

samsvar med kommunens eiendomsskattevedtekter Y
og retningslinjer for taksering av eiendommer?

Sakkyndig nemnd skal likebehandle
boligeiendommer bade ved utarbeidelse av
sjablonger, og ved fastsettelse av
sjablongtakst for den enkelte eiendom
(retningslinjer for taksering pkt. 13.4)

Forberedelse av taksering

Y

Det skal lages en fullstendig liste over alle
eiendommer som er fritatt for
eiendomsskatt.

Alle boligeiere skal bli gjort kjent med de
opplysninger kommunen har om
eiendommene.

Gjennomfaring av taksering

Y

Y

Pravetaksering skal giennomfares av
sakkyndig nemnd for a fastsette prisnivaet.
Sakkyndig nemnd og
eiendomsskattekontoret skal sikre at
besiktigerne far tilstrekkelig oppleering.
Sakkyndig nemnd skal sammen med
besiktigerne gjennomfare pravetaksering
for & sikre likeartet praksis knyttet til
besiktigelsene.

Besiktigelsen skal sikre at matrikkelen er
oppdatert og korrekt.

Besiktigelsen skal avdekke andre forhold pa
eiendommene som har betydning for
taksten.

Begrunnelsen for taksten skal inneholde
prinsippene for verdsettelsen med kriterier
og grunnlag pa den enkelte eiendom, og gis
pa en slik mate at det er mulig for skattyter
a forsta hvordan taksten er fastsatt.
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5.2 Evalueringer av retakseringen

Evalueringer knyttet til retakseringen i 2014 - 2015 har ved fire anledninger veert oppe til behandling
i folkevalgte organer i Skedsmao.

To evalueringer/saker er lagt frem av rddmannen pa bakgrunn av grunngitte spgrsmal fra en
kommunestyrerepresentant. Den tredje evalueringen er behandlet i formannskapet 19.8.2015, og er
skrevet av ordfgrer pa bakgrunn av grunngitte spgrsmal til ordfgrer fra kommunestyrerepresentant. |
alle disse tre evalueringene/sakene redegjgr radmannen/ordfgrer for ulike forhold knyttet Htil
takseringen og klagebehandlingen.

5.2.1 Kommunens analyse

Den fjerde evaluering knyttet til retakseringen ble behandlet av kommunestyret 15.6.2016 i saken
(PS 16/84), «Evaluering i omtaksering av eiendomsskatt». Evalueringen inneholdt fglgende:

1 Kommunen har selv gjennomfgrt en analyse av kommunens utarbeidede skattetakster
sammenlignet med bruk av skatteetatens ligningsverdier.

1 KS - Advokatene har pa bestilling fra kommunen
sjablongtakstsystemet og retningslinjene for taksering.

1 Romerike revisjon IKS har pa bestilling fra kontrollutvalget levert en undersgkelse om alle
skattepliktige boligeiendommer blir utlignet eiendomsskatt som de skal.

evaluert utformingen av

Det framgér av saksframlegget®® at kommunen har utfgrt en provetaksering av skattepliktige
eiendommer i Skedsmo kommune. Dette er gjort gjennom & sammenligne inntektene fra alminnelig
kommunal omtaksering med mulige inntekter gjiennom a bruke ligningsverdier fra skatteetaten.

Revisjonen gjengir tabell fra saksframlegget, som viser antall enheter og inntekter basert pa hhv
alminnelig taksering (AO) og ved bruk av skatteetatens ligningsverdier (LV):

Tabell 12. Kommunens beregning av eiendomsskatteinntekter (AO og LV)
Beregning? av total eiendomsskatteinntekt innenfor hver boligtype gir felgende tall:

Boligtype Antall AO Eskatt AD Antall LV Eskatt LV

Leilighet 3132 5 764 000,- 3072 6 405 000.-
Eneboliger 5660| 21996 000,- 5 454 27 823 000.-
Delte boliger 2 870 5 753 000,- 2 827 6 812 000.-
Boliger i borettslag 6 836 6 700 000,- 6 737 11 423 000, -
TOTALT 18 498| 40213 000.- 18 090 52 463 000,-

LV = likningsverdier, AO = Alminnelig omtaksering.

?% Side 6 under punkt 6.
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Det star i saksframlegget fra rddmannen:

Analysene viser at det er betydelig forskjeller nar man sammenligner takst basert pa ligningsverdi og
takst etter alminnelig taksering. Takstene basert pa ligningsverdi ligger jevnt over hayere, og de
fanger heller ikke opp lokale variasjoner mellom omrader i kommunen. Bruk av ligningsverdier vil
innfagre store skjevheter i takster i kommunen, der boliger i Lillestram vil betale en relativt mindre
andel i eiendomsskatt sammenlignet med boliger i resten av kommunen, sett i forhold til
omsetningsverdi.

5.2.2 Notat fra KS Advokatene

Kommunen ba KS advokatene om & gjennomga retningslinjene for eiendomsskatt og vurdere
metodikken knyttet til utarbeiding av sjablongtakst.

KS Advokatene skriver i notatet at de ikke kvalitetssikrer kommunens sjablonger i seg selv, men at
de sier noe generelt om hvilke krav som stilles ved bruk av sjablonger og justeringsfaktorer, og
hvordan retningslinjene framstar i forhold til dette. | oppsummeringen av notatet konkluderer KS-
advokatene med at metodikken som er brukt til verdsettelse i seg selv, ma anses a vaere innenfor
lovens rammer.

KS Advokatene har i notatet syv merknader til enkeltpunkter i retningslinjene for taksering. To av
merknadene gjaldt formuleringer i retningslinjene, mens fire merknader var knyttet til mindre forhold
i forbindelse med takseringen. Den siste merknaden gjaldt klagebehandlingen.

5.2.3 Undersgkelse eiendomsskatt og renovasjonsgebyr mai 2016

Kontrollutvalget i Skedsmo bestilte 8.2.2016 en undersgkelse fra Romerike revisjon IKS om de som
skal betale eiendomsskatt og renovasjonsgebyr blir utfakturert dette av kommunen. Undersgkelsen
viste at totalt 92 skattepliktige boligeiendommer som betaler renovasjonsavgift ikke blir utfakturert
eiendomsskatt.

| undersgkelsen ble de 92 skattepliktige eiendommene som ikke betalte eiendomsskatt nsermere
giennomgatt, med det formal a finne forklaringer pa hvorfor de ikke var utfakturert eiendomsskatt. |
tabellen nedenfor gjengis arsakene til manglende utfakturering:
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Tabell 13. Betaler renovasjonsavgift, ikke eiendomsskatt

Antall avvik  Forklaringer pa avvik etter korrigering
korrigert for

fritatte

eiendommer

92 Har besiktigelsespunkt, ikke taksert (bygning) 43
Har besiktigelsespunkt, ikke taksert (tomt) 20
Ikke besiktigelsespunkt 18
Ikke taksert, naeringseiendom 5
Taksert, ikke vedtatt skattetakst 2
Taksert, ikke produsert skatteseddel 2
Ikke besiktigelsespunkt, taksert 2

Tabellen viser at det er 92 tilfeller hvor eiendommen er skattepliktig, men der eier av gards- og
bruksnummeret ikke utfaktureres eiendomsskatt av kommunen. De tre fgrste forklaringene dekker
81 av totalt 92 awvik. De to fgrste og vanligste forklaringen til ikke utfakturert eiendomsskatt, er at
eiendommene ikke er taksert, noe som kan omfatte bade bygninger og tomter (63 tilfeller). Den
tredje vanligste forklaringen er at eiendommen ikke har besiktigelsespunkt (18 tilfeller). Manglende
besiktigelsespunkt innebaerer at det ikke ligger informasjon pa eiendommene knyttet til befaringene
kommunen gjennomfgrte i 2014. Pa alle eiendommene skulle det opprettes besiktigelsespunkt med
informasjon om eiendommene, som igjen skulle utgjere grunnlaget for taksering. To avvik skyldes at
det er ikke vedtatt skattetakst. To avvik skyldes at det ikke er laget skattseddel. Det er ogsa to avvik
knyttet til manglende besiktigelsespunkt, men hvor eiendommene er taksert.

Revisjonen fikk opplyse at det etter omtakseringen ble det laget en oversikt over skattepliktige
eiendommer som ikke var blitt utfakturert eiendomsskatt i 2015. Kommunen skriver at totalt 365
eiendommer ble gjennomgatt, men ikke taksert av sakkyndig nemnd. De 365 eiendommene var
fordelt pad bade boliger, tomter, og neeringseiendommer. Eiendommene skulle ifglge kommunen
behandles av sakkyndig nemnd i 2016, og utfaktureres eiendomsskatt fra og med 2017.

| undersgkelsen kom det ogsd fram at kommunen har internkontrollrutiner for & sikre at alle
skattepliktige eiendommer betaler eiendomsskatt. Kommunen har to Igpende kontroller for a sikre at
alle skattepliktige eiendommer betaler eiendomsskatt; En kontroll for sjekk av samsvar mellom
vedtatte takster og matrikkelen, og én kontroll for & fange opp endringer i matrikkelen. Kontrollene
utfgres jevnlig for & sikre at alle endringer fanges opp, og at alle bolig- og fritidsboliger blir utlignet
eiendomsskatt.

Kommunen opplyser i epost av 8.3.2017 at nar det ses bort fra eiendommer som har fritak eller har
vedtatt takst pa 0,- kroner er det 163 boligeiendommer som var til restanse 2015; 80 eneboliger, 63
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delte boliger, 15 leiligheter og 5 flere boligtyper/annet. Mange av disse boligene ble ikke taksert da
det var mangelfulle opplysninger i matrikkelen. Blant annet var flere av eneboligene vaningshus pa
landbrukseiendommer, som det ikke forela dokumentasjon pa. Kommunen bekrefter at alle
eiendommer som var i restanse fra 2015 har fatt vedtatt takst og er tilsendt skatteseddel via
SvarUT. Leder i sakkyndig nemnd opplyser i intervju at uteglemte eiendommer fra 2015 fikk fastsatt
skattetakst av SN hgsten 2016, og at disse fra og med skattearet 2017 blir utlignet eiendomsskatt.

5.3 Forberedelse av takseringen

Det framgar i kommunens eiendomsskattevedtekter § 1-1, at sakkyndig nemnd er ansvarlig for
verdsettelsen av eiendommer i Skedsmo kommune. Dette innebaerer at sakkyndig nemnd er
ansvarlig for bade utarbeidelsen av sjablongstakstsystem, retningslinjer for taksering, og for
fastsettelsen av skattetakst pa den enkelte eiendom.

Retakseringen i 2014 - 2015 ble av administrasjonen i Skedsmo organisert som et prosjekt
«Omtaksering for ny eiendomsskatt 2015%°». Det framgar av prosjektplanen datert 5.1.2014, at
mandatet var basert pa et vedtak i kommunestyret 11.12.2013 om utskrivning av eiendomsskatt pa
alle faste eiendommer og ny allmenn taksering. | prosjektets milepeelsplan er prosjektperioden satt
til 1.1.2014 7 31.12.2014.

Prosjektet ble organisert med en overordnet styringsgruppe med fem medlemmer; gkonomisjef,
kommunaldirektar teknisk, avdelingssjef geodata, prosjektleder og fagansvarlig eiendomsskatt.

Ellers var prosjektet organisert slik:
1 Prosjektleder
1 Prosjekteier (avdelingssjef geodata)
1 Prosjektgruppe med fire ansatte inkludert fagansvarlig eiendomsskatt
1 Gruppe pa fire ansatte som hadde ansvar for tekniske Igsninger.

Prosjektplanen beskriver ellers gkonomi og fire hovedaktiviteter i forbindelse med retakseringen:
1. Forberedelse til taksering med totalt 7 underpunkter
2. Tekniske lgsninger med totalt 5 underpunkter
3. Omtaksering med totalt 4 underpunkter
4. Avslutning og overfgring til forvaltning med 6 underpunkter
Kommunen utarbeidet® ogsa en risikomatrise knyttet til retakseringen. Risikomatrisen inneholder 15
punkter, og revisjonen gjengir de 5 punktene i risikoanalysen som ligger averst til hgyre (risikoer
med starst sannsynlighet for & inntreffe og som har starst konsekvens):

% Itglge prosjektmandat/plan datert 5.1.2014.
%! Dokument: Risikostyring, datert 3.6.2014
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1
1

53.1

Punkt 3, «Feil i teknisk Igsning for sakkyndig nemnd —> forsinkelse evt. Darlig kvalitet.
Punkt 5 «Lav fremdrift i overfgring av saker til sakkyndig nemnd» ——=> vi blir ikke ferdig
innen fristen

Punkt 8, «Evaluering av anbud/feil ved anskaffelsesprosess» = ——> klager som
medfarer forsinkelse av prosjektet

Punkt 13, «Rett taksering av spesialeiendommer ——> feil i takster

Punkt 14, «Backup i ferien —>

Krav til liste over eiendommer fritatt for eiendomsskatt

Revisjonen har lagt til grunn at det skal fares en fullstendig liste over alle boligeiendommer som er
fritatt for eiendomsskatt. Nedenfor gjengis de mest relevante fritaksbestemmelsene etter
eigedomskattelova 88 5 og 7.

=4 =4 -8 -4 -8 —a -9

= =

85a. Eiendommer som er eid av staten

85b. Jernbane

85c. Kyrkjer

§5d. Eigedomar som kommunen sjglv eig

85h. Landbruk

85j. Naturvern

§7a. Eigedom at stiftingar eller institusjonar som tek sikte pa a gagna ein kommune,  eit
fylke eller staten

§7b. Bygning som har historisk verde®

87c. Bygning som heilt eller i nokon mon vert nytta til husveere. Fritaket kan gjelda i opptil 20
ar fra den tida bygningen vart ferdig. Formannskapet eller det utvalet som er nemnt i
kommuneloven § 10, kan f& fullmakt til & avgjera einskildsaker om skattefritak.*

Kommunen har utarbeidet en fritaksliste for «boliger med fritak», og revisjonen gjengir i tabellen
under antall eiendommer som er i fritakslisten under hvert enkelt fritak for 2016. Kolonnen til hgyre
viser boliger som i revisjonens undersgkelse fra mai 2016 som ikke var pa fritaksliste, og som skulle
veert pa fritaksliste.

%2 Historiske bygninger og kulturminner i hele landet er registrert i SEFRAK-registeret som forvaltes av
Riksantikvaren. Kilde: www.riksantivaren.no

% Skedsmo kommune har vedtatt tre ars fritak for nybygde boliger. Eksempel: Har boligen fatt ferdigattest i
2014, far skatteyter fritak for eiendomsskatt i arene 2015, 2016 og 2017.
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Tabell 14. Fritatte eiendommer etter fritaksgrunn 2016

Fritaksgrunn Antall paA kommunens fritaksliste 2016 Revisjonens
undersgkelse mai 2016,
eiendommer ikke pa
kommunens fritaksliste

2016

§ ba. Eies av staten 3

§ 5b. Jernbane

8 5c¢. Kirker 0 2
§ 5d. Eies av kommunen 17

8 5 h. Landbruk 48

§ 5j. Naturvern 1

§ 7 a. Stiftelse, institusjon 10 1
87 b. Historisk verdi 6 10
§ 7 c. Ny bolig 279 21
Sum 373 34

Som det gar fram av tabellen er det totalt 373 eiendommer (unike gards i og bruksnummer), som er
fritatt for eiendomsskatt i 2016. Nye boliger yngre enn tre ar star for 279 av 373 fritak, mens
landbrukseiendommer har 48 fritak. Eiendommer som kommunen selv eier er registrert med 17
fritak. Ellers er stiftelser/institusjon, jernbane og eiendommer med historisk verdi registrert med hhv
10, 9 og 6 fritak. Det er ogsa 3 eiendommer eid av staten og ett fritak knyttet til naturvern.
Revisjonens undersgkelse fra mail 2016 avdekket totalt 34 eiendommer som ikke var pa fritaksliste,
og som heller ikke ble utfakturert eiendomsskatt. Av disse var 21 nye boliger og 10 eiendommer
med historisk verdi.

Leder i sakkyndig nemnd opplyser i intervju at det er administrasjonen som har ansvaret for
fritakslistene, og at landbrukseiendommer automatisk tas ut basert pa informasjon fra kommunens
landbrukskontor. Kommunens egne eiendommer, andre offentlige eiendommer, samt eiendommer
med historisk verdi blir taksert. Det er sa opp til kommunestyret & vedta fritak. Nar det gjelder
eiendommer med historisk verdi som er registrert i SEFRAK - registeret far ikke disse automatisk
fritak for eiendomsskatt. Disse ma vaere regulert for vern av kommunen. Leder opplyser ogsa at
sakkyndig nemnd har lagt til grunn et generelt prinsipp om at taksering skjer etter reguleringsformal.

Kommunen bekrefter i epost av 8.3.2017 at alle fritakslister er gjennomgatt og kvalitetssikret for
skattearet 2017, slik at de samstemmer med informasjon i matrikkelen eller andre oversikter.

EIENDOMSSKATT Side 42



ROMERIKE REVISJON IKS

5.3.2 Boligeiere skal gjgres kjent med opplysninger

Revisjonen har lagt til grunn at boligeiere skal ha blitt kjient med de opplysninger kommunen har om
eiendommen far taksering starter.

Skedsmo kommune sendte for retakseringen ut en informasjonsbrosjyre® «til eiere av fast
eiendom, vi skal taksere eiendommen din.» (vedlegg 1 til rapporten). | tillegg til
informasjonsbrosjyren som var felles for alle eiere av eiendommer, sendte kommunen ut et eget
skriv til hver eiendomsbesitter med faktainformasjon om den enkelte eiendom hentet fra
matrikkelen.

Kommunen viser i epost av 8.3.2017 til at samme praksis som tidligere ble fulgt ved at informasjon
ble sendt til regningsmottakere. Det ble opplyst om at disse matte informere evt. gvrige
medhjemmelshavere/eierrepresentanter.

Utsendelse til den enkelte i februar 2014 inneholdt:

I Faktaark og «Bolig_Faktaark_m_kommentarer_2.pdf» og skatteseddel
T Informasjonsbrosjyre: «Til eiere av fast eiendom booklet.pdf»

Generell informasjon februar 2014:

1 Informasjon om faktaark pa kommunens nettsider: «Informasjon kommunens nettsider
2015.docx»

1 Redaksjonell nyhet i RB februar 2014 med informasjon om at alle eiendommer i kommunen
skal omtakseres i 2014
Informasjon pa kommunens Facebook side: «Informasjon FB.docx»

Revisjonen gjengir nedenfor deler av faktainformasjonen som ble sendt til alle som var registrerte
som betalingsmottagere av kommunale avgifter:

3 Informasjonsbrosjyren har fglgende tittel: Til eiere av fast eiendom booklet (PDF).
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