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Internt notat
1. Generelle forhold

1.1 Takstene skal gjenspeile omsetningsverdi / markedsverdi

I eiendomsskatteloven §33 er det angitt at byskatteloven §§4, 5 og 9 skal legges til grunn ved fastsettelse av skattetakster inntil eiendomsskattelovens paragrafer om bruk av ligningsverdier som grunnlag for eiendomsskatt trer i kraft. Byskatteloven §5 har bla. følgende ordlyd: ”Ved taksering ansættes eiendommens takstverdi til det beløp, som eiendommen efter sin beskaffenhet, anvendelighet og beliggenhet antages at kunne avhendes for under sedvanlige omsetningsforhold ved frit salg”. 

Det er i stor grad nyttet kvadratmeterpriser på tomt og bygning ved beregning av takster. Enhetspriser er basert på innhentet statistikk og andre opplysninger om leiepriser i markedet. For boliger er SSBs boligprisstatistikk nyttet og for næringseiendommer er det normalt foretatt en betraktning om avkastningsverdi ved stipulering av kvadratmeterpriser. Det er innhentet råd fra megler og rådgiverbransjen ved fastsettelse av takster. Det er likevel forutsatt en nøktern innvendig standard og kvadratmeterpriser er satt forsiktig. 

1.2 Likebehandling  

Takseringsmetoden skal fokusere på likebehandling, dvs like eiendommer skal ha lik skattetakst. 

1.3 Det er eiendommen som objekt som skal takseres

Det er eiendommens verdi slik den er utnyttet i dag som skal takseres.  Privatrettslige avtaler vil ikke påvirke taksten. Hvem som har heftelser eller drar nytte av eiendommen gjennom private avtaler vedrører dermed ikke taksten. Eksempelvis vil en avtale om borett eller adkomstrett over eiendommen ikke påvirke taksten. I praksis ville det vært en omfattende oppgave å framskaffe denne type informasjon på hver enkelt eiendom. Tomtegrunn verdsettes med utgangspunkt i bruken av tomten. Reguleringsformålet på de enkelte eiendommer kan nyttes som en indikator på bruk av tomt. Landbruksmark regulert til bolig takseres som boligtomt når eiendommen er opprettet og tinglyst. Reguleringsformålet nyttes altså kun som hjelpeparameter – og vil være nyttig i et stort antall av sakene. 

1.4 Offentlig eide selskaper

Alle offentlig eide selskaper, som tidligere var del av statens eller kommunens virksomhet og som nå er utskilt som egne juridiske foretak / selvstendige rettssubjekt (aksjeselskaper mv), skal betale eiendomsskatt på lik linje med andre private virksomheter.

1.5 Seksjonerte eiendommer

Seksjonerte eiendommer takseres samlet som en enhet - eiendomsskatt fordeles blant seksjonseierne etter eierbrøk, om ikke særskilte grunner foreligger. Dersom seksjonseiere mener det er skjevheter i eierbrøken er dette sameiets ansvar. Det vises til Lov om eierseksjoner § 23, første ledd.

2. Matematisk modell

Følgende matematiske modell foreligger: 

Skattetakst = (Tomteverdi + Bygningsverdi + Protokoll) x fi x fy x fs 
Forklaring av begreper:

Tomteverdi
:
Areal tomt x kvadratmeterpris tomt 

Bygningsverdi
:
Bruksareal bygning x kvadratmeterpris bygning 

Protokoll
:
Nyttes til skjønnsmessig tillegg og fradrag i takst

fi  

:
Justeringsfaktor for beskaffenhet / anvendelighet (indre faktor)

fy 

:
Justeringsfaktor for nærhet til sjø/innsjø/friområde (ytre faktor)

fs

:
Justeringsfaktor for sentrumsnærhet (sonefaktor)

3. Sjablonverdier

Nedenfor er referert sjablonverdier fastsatt av skattetakstnemnden. 

3.1 Sjablonverdi - tomtegrunn

	Tomtetype
	Sjablonverdi (kr/m2 tomt) 

	Bolig / næring 
	400

	Landbruk / friområde / park mv
	10

	Trafikkområde (regulert)
	0


Tabell Sjablonverdi (kvadratmeterpris) tomt

3.2 Sjablonverdi - bygningstyper 

	Bygningstype
	Sjablonverdi (kr/m2 BRA)
	GAB-koder

	1. Enebolig, våningshus, tomannsbolig og småhus der boligenhetene ligger på grunnen (rekkehus/kjedehus mv).
	8000
	110-, 120- og 130-serien

	2. Større boligbygg som inneholder 5 eller flere leiligheter og innehar både horisontale og vertikale boligskiller. 
	11000
	140-serien

	3. Fritidsbolig (ikke permanente boliger) 
	4000
	160-, 170- og 190-serien

	4. Garasje, carport, uthus, anneks, bod og naust 
	1500
	180-serien

	5. Næring - Fiskeri- / landbruksbygning. Driftsbygning, vognskjul, redskapshus mv 
	1500
	240-serien

	6. Næring – Industribygning og lagerbygning 
	3000 – 4000
	210-, 220- og 230-serien

	7. Næring – Kontor, forretning og kjøpesenter
	7000 – 8500
	300-serien

	8. Næring – Restaurantbygning, hotell, pensjonat, utleiehytte
	2000 – 8000
	500-serien

	9. Almennyttig - Sykehus, omsorgshjem, skole, barnehage, fengsel, kultur, samferdsel/infrastruktur/parkeringsanlegg
	3500 – 7000
	150-, 400-, 600-, 700- og 800-serien


Tabell. Sjablonverdi (kvadratmeterpris) bygningstyper

3.3 Sjablonverdi - etasjetyper

Sjablonverdiene nevnt for de ulike bygningstyper i pkt 3.2 gjelder for hovedetasje. Sjablonverdiene reduseres med 50% for underetasje, dvs der høydeforskjellen mellom underkant dekke/himling og terrengets gjennomsnittsnivå rundt bygning er mellom 0,75m og 1,5m. Loft og kjeller settes generelt til null verdi. 

	Etasjetyper
	Verdi i prosent av standardverdi

	Loft
	                                 0

	Hovedetasje
	                             100%

	Underetasje
	                               50%

	Kjeller
	                                 0


Tabell. Sjablonmessig vektlegging av etasjetyper

Kjellere og loft registrert som godkjente selvstendige boenheter i GAB behandles særskilt og settes i 50% av standardverdi. Råkjellere registrert som underetasje i GAB settes i null verdi. Med begrepet råkjeller menes eldre helt uinnredede kjellere. Garasjeanlegg i underetasje / kjeller settes med fast verdi kr 1.500,-/m2. 

4. Justeringsfaktorer

4.1 Sonefaktor (fs) – vurdering av beliggenhet – nærhet til sentrum (bydelsnivå) 

Sonefaktorer settes for et større geografisk område. Av SSBs boligprisstatistikk 2004 for Stavanger framgår det at eiendommer i eller nær Stavanger sentrum har en høyere kvadratmeterpris enn ellers i kommunen. Dette antas å gjelde alle type eiendommer.

Sonefaktor for Stavanger sentrum:






1,20

Sonefaktor for Eiganes / Våland bydel:
                                 

              
1,10

Sonefaktor for et avgrenset område av Madlalia:




1,10

Sonefaktor for Storhaug bydel (ekskl. øyene):             




1,05

Vassøy










0,90

Sonefaktor for øvrige bydeler:







1,00 (standard)

4.2 Ytre faktor (fy) – vurdering av beliggenhet nærhet til sjø/innsjø/friområde (eiendomsnivå)

Ytre faktor settes på eiendomsnivå og uttrykker forhold omkring eiendom:

1,00 (standard)

- Ekstremt god beliggenhet - nærhet til sjø / innsjø / friområde:



1,30 og 1,60

Faktoren nyttes kun for bolig- og fritidseiendommer.

4.3 Indre faktor (fi) – vurdering av beskaffenhet og anvendelighet

Indre faktor settes på eiendomsnivå og uttrykker forhold på eiendommen

1,0 (standard)

- Særlig god standard (materialbruk / vedlikehold) av bygninger / tomt


1,3

- Særlig lav standard og/eller forfall av bygninger / tomt




0,6 og 0,8

Indre faktor kan senkes ytterligere dersom eiendommer er helt uanvendelige / i særlig dårlig forfatning.
Verdijustering av enkeltbygg som ikke er anvendelige (utidsmessige) og / eller i særlig dårlig forfatning (kondemnable) kan evt. foretas i Protokoll.

5. Diverse interne huskeregler

5.1 Definering og verdsetting av tomt der bruken er delt 

Eiendommer som har mer enn 75% av en type bruk (regulering) takseres med enhetsprisen for denne type bruk. Der ingen bruk utgjør så mye som 75% av totalen er det naturlig å taksere tomten med utgangspunkt i andelen av de ulike typer formål. Man kan se for seg at en eiendom består av 50% bolig, 10% trafikk og 40% felles friområde. Hovedformål er bolig og fradrag for øvrige formål håndteres forholdsmessig i Protokoll. Det nyttes reguleringsplan som hjelpemiddel til å sette grenser mellom de enkelte typer bruk. 

5.2 Felles grøntområder kontra privatiserte grøntområder

For felleseier opparbeidet som parkområder/lekeplasser er det i de fleste tilfelle fri tilgang for allmennheten og det er derfor naturlig å verdsette slike sjablonmessig til kr 10,-/m2 (LNF-område). Grad av privatisering (enkeltperson eller velforening) og atkomstmuligheten for allmennheten avgjør hvorvidt slike områder skal oppfattes som LNF (10,-/m2) eller bolig/næring (kr 400,-/m2). Dersom en privateid parsell/tomt er privatisert ved hjelp av skjerming med gjerde/hekker mv kan tomten verdsettes som boligtomt (400,-/m2).

5.3 Verdsetting av åpen parkering

Tomteparseller som nyttes til parkering eller er regulert til parkering/trafikkområde defineres i utgangspunktet som trafikkarealer (takst lik 0). Plasser som åpenbart er tilknyttet kommersiell virksomhet verdsettes med kr 400,-/m2 gjennom oppføring i ”Protokoll”.  

6. Fritak etter eiendomsskatteloven § 5

Eiendomsskatteloven § 5 har følgende ordlyd:

§ 5 Fri for eigedomsskatt er:

a. Eigedom som staten eig, så langt

· eigedomen vert nytta av Kongen eller kongehuset, Stortinget eller Regjeringa

· eigedomen vert nytta til kulturelle føremål, slik som idrettsanlegg, musè, teater, skulpturar m.v.

· eigedomen har historisk bygg eller anlegg

· eigedomen vert nytta av Forsvaret til forsvarsanlegg eller avgrensa leirområde

· eigedomen tilhøyrer staten sine samferdselsforetak så langt dei tener ålmennyttige føremål

· eigedomen er vassfall, fabrikk eller anna føretak som staten eig og som tener ålmennyttige føremål

b. Eigedom som høyrer til jernvegar til ålmenn bruk, så langt og så lenge eigedomen vert nytta i verksemda. 

c. Kyrkjer.

d. Eigedomar som kommunen sjølv eig.

e. Legasjons- og konsulateigedomar som ein annan stat eig, når den andre staten fritek norsk eigedom for tilsvarande skatt hjå seg.

Departementet kan gje nærare regler til utfylling og avgrensing av denne bestemmelsen.

I forskrift av 18. november 1992 nr 850 om avgrensning av eiendomsskatt på statlige eiendommer angis hvilke vilkår som gjelder for fritak på statlige eiendommer nevnt i eiendomsskatteloven §5a (inkl fengsel, sykehus og undervisningsinstitusjoner). Forskriften presiserer at boliger, kontorer og annen eiendom som nyttes til forretningsmessig virksomhet kan beskattes. Forskriften har følgende ordlyd:

§ 1 Kommunalt vedtak om å utskrive eiendomsskatt omfatter også statlig eiendom som kan benyttes til bolig, kontorvirksomhet eller annen forretningsmessig virksomhet, uten at et må foretas grunnleggende endringer i eiendommen.

Er vilkårene for utskriving av eiendomsskatt etter denne forskrift oppfylt for en del av en statlig eiendom, gjelder skatteplikten denne del. Kommunen kan la være å utskrive eiendomsskatt på slik del når den er uvesentlig.

Er vilkårene for utskrivning av eiendomsskatt etter denne forskrift oppfylt for en del av en bygning, takseres en andel av tomtearealet svarende til forholdstallet mellom bygningens totalareal og arealet av den del som er eiendomsskattepliktig. Dersom det er mulig å skille ut en særskilt del av tomtegrunnen som eiendomsskattepliktig, skal denne delen likevel takseres direkte.

§ 2 Unntatt fra skatteplikten for statlig eiendom etter § 1 er blant annet eiendom eller den del av en eiendom som

· benyttes av Kongen eller Kongehuset, Stortinget, domstolene, Regjeringen eller departementene. Skatteplikten gjelder likevel eiendommer som stilles til disposisjon for privat bruk for stortingsrepresentanter, regjeringsmedlemmer, ansatte i Stortinget, ansatte ved domstolene eller ansatte i departementene.

· benyttes til kulturformål som eksempelvis museums-, utstillings-, eller teatervirksomhet, forsamlingslokaler, idrettsanlegg m.v. Unntaket omfatter også kontorlokaler m.v. som benyttes i forbindelse med utøvelsen av kulturformålet.

· har historisk bygg eller anlegg. Ved vurderingen av om et bygg eller anlegg er historisk, skal det blant annet legges vekt på om bygget eller anlegget har særlig kulturhistorisk eller arkitektonisk verdi.

· benyttes av Forsvaret til forsvarsanlegg eller avgrenset leirområde, så langt eiendommen ligger innenfor ytre avsperring av vedkommende forsvarsanlegg eller leirområde.

· tilhøre statens samferdselsforetak og som tjener allmennyttige formål. Unntaket omfatter samferdselsforetakenes tekniske infrastruktur og andre deler av eiendommen som er nødvendige for drift av virksomheten. Unntatt er således blant annet skinneganger, den del av stasjonsbygning eller terminalbygg for reisende eller gods som benyttes i direkte forbindelse med befordring av personer eller gods, verksteder, vaskehaller, hangarer, rullebaner, oppstillingsplasser for fly og andre tekniske anlegg på flyplasser, ekspedisjonslokaler for post, postterminaler og teletekniske anlegg. Unntatt er også kontorlokaler som benyttes i forbindelse med administrasjon av samferdselsvirksomheten.

· er vannfall, fabrikk eller annen virksomhet som tjener allmennyttig formål.

· er fengsel. Unntaket omfatter ikke lokaler som benyttes til administrasjon eller til boligformål for andre enn innsatte.

· er sykehus. Unntaket omfatter ikke lokaler som benyttes til administrasjon, boligformål for andre enn pasienter eller pårørende, forretningsvirksomhet eller som kan benyttes til ervervsmessig laboratorievirksomhet.

· er undervisningsinstitusjon. Unntaket omfatter ikke lokaler som benyttes til administrasjon, boligformål, forretningsvirksomhet eller som kan benyttes til ervervsmessig laboratorievirksomhet.

§ 3 Denne forskrift trer i kraft fra og med skatteåret 1992.

7. Fritak etter eiendomsskatteloven § 7
Eiendomsskatteloven § 7 har følgende ordlyd:
§ 7 Kommunestyret kan fritaka desse eigedomane heilt eller delvis for eigedomsskatt:

a. Eigedom åt stiftingar eller institusjonar som tek sikte på å gagna ein kommune, eit fylke eller staten.

b. Bygning som har historisk verde.

c. Bygning som heilt eller i nokon mon vert nytta til husvære. Fritaket kan gjelda i opptil 20 år frå den tida bygningen vart ferdig. Formannskapet eller det utvalet som er nemnt i lova om styret i kommunane § 25, kan få fullmakt til å avgjera einskildsaker om skattefritak.
d. Bygning og grunn i visse luter av kommunen.

e. Eigedom som vert driven som gardsbruk eller skogbruk. Det er høve til å fastsetja at eigedomsskatt berre skal svarast av ein del av takstverdet for eigedomar av dei sistnemnde slaga.

En skjerping av fritaksbestemmelser ble vedtatt av Stavanger bystyre den 07.02.2005 (sak 0011/05). 

Esktl §7 a) gjelder skattefritak for såkalte allmennyttige virksomheter. Følgende presisering gjelder: 

”Foreninger, lag og stiftelser som driver religiøs-/livssynsmessig, humanitær, idrettslig og kulturell ikke-kommersiell virksomhet skal få fritak fra eiendomsskatt.” 

Esktl §7 d) gjelder vedtak om videreføring av ordningen med skattefritak for eiendommer som ligger utenfor dagens skattesone. Bestemmelsen antas å supplere eiendomsskatteloven §3 og §12 d). Fritaket gjelder eiendommer på de av byøyene som er uten broforbindelse, unntatt Vassøy. 

Esktl §7 e) gjelder videreføring av formannskapets vedtak av 14.10.2004 (sak 3246/04) om delvis skattefritak for eiendommer med landbruksdrift. Følgende er vedtatt: 
1. Bolighus (både gårdshus og folgehus) med tomt på 1 dekar, gis full eiendomsskatt.

2. Landbrukseiendommer i aktiv drift får 70% fritak for eiendomsskatt på jordbruksarealet og driftsbygninger. Landbrukseiendommer i aktiv drift er landbruksforetak som mottar produksjonstillegg.

3. Landbrukseiendommer som drives ved bortleie av jord, må dokumentere at all jord leies bort til jordbruk med kontrakter som gjelder i minimum 5 år om gangen. Dette gjelder også for driftsbygninger.

4. Gartnerier og planteskoler som produserer planter på eget og leid areal, får 70% fritak for eiendomsskatt på arealet. Gartnerier og planteskoler som kun omsetter planter, kan ikke få fritak.

Bystyret har vedtatt at bygninger som har historisk verdi (esktl §7 b) og nye boliger (esktl §7 c) ikke skal gis fritak. Ovennevnte fritaksbestemmelser skal legges til grunn ved framtidig behandling av enkeltsaker i formannskap og bystyre. 

8. Lov om eierseksjoner § 23

 § 23. Fordeling av felleskostnader og fellesinntekter 

første ledd

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles mellom sameierne etter sameiebrøken med mindre særlige grunner taler for å fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk. 
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