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1. Retningslinjer for eiendomsskattetaksering i Stange kommune.

Retningslinjer fastsatt av sakkyndig nemnd i mete den 03.12.2024.

1.1 Rettsgrunnlag

Etter eiendomsskatteloven § 8 A-3 andre og fjerde ledd takseres de skattepliktige
eiendommene i Stange kommune av en nemnd oppnevnt av kommunestyret.
Takseringsretningslinjer skal sikre korrekte takstnivéer og likebehandling av skatteyter, og er
et nadvendig verktey i nemndas arbeid.

1.2 Verdsettelsesnorm

Etter eiendomsskatteloven § 8 A-2 forste ledd skal takstverdien fastsettes til det belop det ma
antas at eiendommen ut fra dens «innretning, bruksegenskap og beliggenhet», kan bli
avhendet for ved fritt salg under vanlige omsetningsforhold — det vil si eiendommens
alminnelige omsetningsverdi.

Det betyr at eiendommene verdsettes ut fra deres omsetningsverdi, objektivt bedemt, og ikke
ut fra den gkonomiske nyttes nivarende eier har av eiendommen. Siktemalet ved takseringen
er eiendommens normale omsetningsverdi i et fritt marked.

Privatrettslige avtaler og heftelser skal ikke vektlegges ved takseringen. Hvem som drar nytte
av eiendommen gjennom eksempelvis privatrettslige avtaler eller bruksretter, innvirker ikke
pa takstverdien.

1.3 Datagrunnlag og takseringsmetode.

Sjablongpriser fastsettes pd grunnlag av prisopplysninger fra tidligere salg, prisstatistikker og
eiendomsopplysninger fra ulike databaser. P4 dette datagrunnlaget — og med bistand fra
personer som kjenner det lokale eiendomsmarkedet, utfares analyser og provetakseringer for 4
finne gjennomsnittlig kvadratmeterpris (det vil si sjablongpris) for den enkelte bygningstype
og tomt i kommunen samlet eller i de enkelte deler av kommunen (inndeling i prissoner).
Sjablongen fastsettes med forsiktighet for & unnga takster over omsetningsverdi.

Eiendommene besiktiges utvendig. Ved besiktigelse foretas en skjennsmessig vurdering av
individuelle forhold ved den enkelte eiendom og omgivelsene, som kan fore til at beregnet
forslag til takst justeres opp eller ned.



1.4 Retningslinjenes karakter og virkemate.

Retningslinjenes sjablongpriser og faktormatriser legges normalt til grunn, men de kan
fravikes dersom de i enkelttilfeller vil fore til en takst som nemnda vurderer er uriktig — sett i
forhold til lovens verdsettelsesnorm eller prinsippet om likebehandling.

Etter eiendomsskatteloven § 8 A-3 forste ledd skal eiendomsmassen som regel takseres hvert
tiende 4r. Disse takseringsretningslinjene og sjablongprisene som er fastsatt i dem skal
benyttes gjennom hele takstperioden, frem til neste hovedtaksering.

1.5 Maleenheter

Ved kommunal taksering av bygningsarealer benyttes «bruksareal» (BRA), som definert i
Foringsinstruks for Matrikkelen. For apne, overbygde arealer benyttes «bebygd areal» (BYA)

https://www.kartverket.no/eiendom/lokal-matrikkelmyndighet/foringsinstruks-for-matrikkelen

Bruk av Skatteetatens formuesgrunnlag (boligverdier).

Der kommunen bruker verdsettelsesalternativet i eiendomsskatteloven § 8 C-1, blir
boligeiendommer verdsatt ved bruk av Skatteetatens formuesgrunnlag.

Boligeiendommer som kommunen av ulike &rsaker ikke mottar et formuesgrunnlag for,
takseres av kommunen i henhold til gjeldende retningslinjer for taksering.

2. Takseringsmetode for boliger- fritidsboliger og ubebygde
tomter for disse formal.

2.1 Metode for utarbeidelse av takst.

Ved taksering av bolig- og fritidseiendommer benyttes sjablonger, det vil si gjennomsnittlig
kvadratmeterpris for ulike eiendomstyper i kommunen.

Takstene bygger pa:

e Fakta om eiendommen (areal, bygningstype/kode - punkt 2,2)
e Sjablonger og soner (punkt 2,2 —2,5)
e Skjennsmessige vurderinger (forhold pé og omkring eiendommen, kap. 2,6)

Taksten er bygget opp slik:

Areal x | Sjablong X Sonefaktor X Vurderings- = Takst
(BRA) (m?-pris) faktor




Bebygd eiendom
1. Bygningens bruksareal multipliseres med en etasjefaktor

2. Tellende bruksareal multipliseres med sjablong kvadratmeterpris for bygningstypen.
Det gis deretter det en reduksjon for arealer iht. nedtrappingstabell.

3. Summen i pkt. 2 multipliseres med sonefaktor

4. Summen 1 pkt.3 multipliseres med individuelle vurderingsfaktorer (IF og YF). Der
hvor det er flere bygg med forskjellig standard tas indre faktor inn i
korreksjonsprotokollen for hvert enkelt bygg.

5. Seksjonerte bygninger beregnes etter seksjoneringsbreken der hvor det er mulig.

Ubebygd eiendom

1. Matrikkelenhetens areal multipliseres med sjablong kvadratmeterpris for ubebygd
grunn.

2. Summen i pkt. 2 multipliseres med sonefaktor

3. Summen i pkt. 3 multipliseres med individuell vurderingsfaktor (IF og YF)

2.2 Sjablong kvadratmeterpriser bolig- og fritidseiendommer.

Bygningskoder Bygningstyper Kvadratmeterpris
111 — 136 Enebolig, tomannsboliger, vaningshus, 45.000,-
141,144 rekkehus, kjedehus og andre sméhus.
113 Bolighus pa konsesjonspliktige 45.000,-
landbrukseiendommer
142,143,145,146 Store boligbygg 45.000,-
151 — 159 Bygninger for bofellesskap 45.000,-
161 Fritidsbolig 40.000,-
162 — 163 Enebolig og véningshus benyttet som 45.000,-
fritidsbolig
171-172 Koier og seterhus 40.000,-
181 —183 Garasjer og bathus 6.000,-
Carporter samt carporter
193 - 199 andre boliger 45.000,-
241-249 Pé ikke konsesjonspliktige 6.000,-
landbrukseiendommer. Disse kan
nedjusteres i areal til 50 m2 dersom bygd
for 2005
Andre Boenhet i andre typer bygg 45.000,-
bygningskoder
Boliger Boliger som er rivningsobjekt og mangler 500.000,- pr.
areal boenhet/bygg

Garasjer og carporter under 15 m? takseres. Store 1dver/uthus, byggeér for 2004 kan reduseres
i areal til 50 m?.



2.3 Nedtrapping av kvadratmeterpriser og etasjefaktorer.

Boliger — Bygningskode 111 — 136, 141 og 144 og 162-163.

BRA m>-pris
0-70 45.000,-
71 -110 25.000,-
111 -170 20.000.,-
171 — 220 15.000,-
221 - 300 10.000.-
301 - 2.000,-

Store boligbygg — bygningskode 142, 143, 145 og 146

BRA MZ-pris
0-1000 45.000,-
Nedtrapping av arealer benyttes ikke for boligblokker. Alt areal medregnes.

Fritidsboliger bygningskode 161

BRA m2-pris
1-30 40.000.-
31-60 25.000.-
61-100 20.000.,-
101-140 15.000,-
141 -180 10.000,-
181 - 5.000,-

Eksempel: en boenhet pa 200 m? far kr. 45.000,- for areal t.o.m. 70 m2, kr. 25.000,- for areal

fra 71 til 110 m?, kr. 20.000,- for areal fra 111 -170 m? og kr.15.000.- for areal fra 171 — 200

m?  Samme prinsipp gjelder for fritidsboliger.

Etasjefaktorer
Etasje faktor
Toppetasje for 1,2
bygningstype 142, 143,
145, 146
Hovedetasje 1,0
Underetasje 0,6
Loftsetasje 0,6
Kjelleretasje 0,4




2.4 Sjablongpriser for ubebygd tomt for bolig- og fritidseiendommer

Fradelte tomter og festetomter Kvadratmeterpris
Tomt for bolig 1.000,-
Tomt for fritidsbolig 1.000,-
Punktfeste — 1.000 m? 1.000,-
Tomter som ikke kan bebygges 10,-
Mindre tilleggsareal anses a vare inkludert i 0,-

taksten

Ubebygde tomter for bolig

Tomtene beregnes med et maksimum areal pa 1500 m? nir eiendommen ligger i et LNF
omrade.

Indre faktor — IF
Her vurderes tomtas beskaffenhet, lgsning for vann-avlep osv
Ytre faktor — YF

Her vurderes beliggenhet, solforhold, stay, stev osv

Ubebygde tomter for fritidsbolig

Tomtene beregnes med et maksimum areal pa 1000 m?.
Indre faktor:

Her vurderes tomtas beskaffenhet, vann/avlep, veg osv

Eksempel pé vurderinger, listen er ikke uttommende.

Vurdering Faktor
Tilgang til vann og avlep 1,0
Veldig arbeidskrevende tomt 0,8
Ikke mulighet for vann og avlep 0,4

Ytre faktor — YF

Her vurderes tomtas beliggenhet, utsikt, sol, stay, stev osv

2.5 Sonefaktorer

Kommunen er inndelt i soner ut ifra forskjeller i prisnivaet i ulike deler av kommunen.
Sonene fremgar av tabellene nedenfor.



Link til sonekart;

Soner Sonefaktor
1,6 Mjesli hyttefelt
1,4 Hytter langs Mjgsa
1,3 Sandvika vest
1,1 Bekkelaget
1,0 Harasjgen, naeringstomter langs E6, Stange sentrum
0,9 Granerudsjgen
0,8 Ilseng, Romedal sentrum, Starhellinga, Tangen, Gjetholmsjoen
0,7 Vallset sentrum
0,6 Espa
0,5 Stange og Romedal almenning

2.6 Skjennsmessige vurderinger av forhold p4 og omkring eiendommen

Bygningens tellende bruksareal multiplisert med sjablong og sonefaktor gir et beregnet
forslag til takst. Med utgangspunkt i dette foretas en utvendig besiktigelse av eiendommene.

Ved besiktigelsen settes forslag for individuelle forhold p4 selve eiendommen og omkring
eiendommen som kan tilsi at salgsverdien ligger hoyere eller lavere enn beregnet forslag til
takst. Bygningene fotograferes. Om nedvendig foretas kontrollmaling av arealer.

Forhold pd eiendommen (indre faktor — IF). Gjelder bolig og fritidsbolig.

Indre faktor vurderes etter tilstand i forhold til byggeér. Faktoren kan justeres opp eller ned i
forhold til tabellen dersom boligens tilstand avviker fra forventet tilstand i forhold til byggear.
Dette kan gjelde rehabiliterte eldre boliger, boliger med tilbygg eller pibygg. For & fastsette
indre faktor vurderes i tillegg til alder og standard: hage, svemmebasseng, bryggeanlegg,
kulturminnekrav osv.

Vurderinger — byggeir - tilstand Indre faktor - IF
2025 og nyere og boliger / fritidsboliger med hay 1,1
standard
2010 - 2024 1,0
1990 — 2009 0,9
1970 — 1989 0,8
1969 og eldre 0.7
Daérlig vedlikehold bolig 0,6
Sveert darlig vedlikeholdt bolig 0,4 - ,05

"| Ubeboelige bolighus 0,2-0,3
Ingen bolighus/fritidsbolig kan gis faktor lavere enn 0,2 da tomteverdien ma
beholdes i taksten.




Forhold omkring eiendommen (ytre faktor YF)

Nér det gjelder beliggenhet s& vurderes ytre faktor i forhold til hva som er forventet i den
sonen eiendommen ligger. For eksempel fritidsboliger langs Mjosa, Harasjoen,
Granerudsjoen osv. forventes det at du ser vannet, derfor gir ikke dette tillegg i taksten.

Vurdering Faktor
0,7-0,9 stay, stov, dérlig beliggenhet, skyggefull
1,0 Beliggenhet som forventet i sonen
1,1 Bra beliggenhet i forhold til utsikt
1,2 Farste rekke mot vannet
1,3 tilnzermet egen strandlinje
1.4 egen strandlinje

Andre forhold omkring eiendommen som kan veere relevante for verdsettelsen av bolig- og
fritidseiendommer er: Adkomst/tilgjengelighet, stoy, solforhold, attraktivt naeromréde,
kraftlinjer, reguleringsmessige forhold, narhet til vann. Listen er veiledende og ikke
uttemmende. Ved besiktigelse av eiendommen ma skjenn benyttes for & avgjere hvilke
forhold som skal hensyntas og i hvilken grad ulike forhold skal vektlegges.

2.7 Landbrukseiendommer

Driftsdelen av landbrukseiendommer er obligatorisk fritatt for eiendomsskatt etter
eiendomsskatteloven § 5 h, mens vaningshus, fritidsboliger og annen naringsdrift er
skattepliktige.

Som landbrukseiendom regnes eiendommer som kommer inn under reglene for
konsesjonsplikt jfr. konsesjonsloven. I samsvar med anbefaling fra KSe tas det ikke hensyn til
konsesjonsplikt mv. ved fastsettelse av taksten.



