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1 Retningslinjer for eiendomsskattetaksering av
neringseiendommer i Stange kommune

Retningslinjer fastsatt av sakkyndig nemnd i mete 03.12.2024

1.1 Rettsgrunnlag

Etter eiendomsskatteloven § 8 A-3 andre og fjerde ledd takseres de skattepliktige eiendommene 1
kommunen av en nemnd oppnevnt av kommunestyret.

Retningslinjene skal sikre korrekte takstnivier og likebehandling av skattyterne. Dokumentet et et
nedvendig verktoy og danner grunnlaget for nemndas arbeid.

1.2 Verdsettelsesnorm

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

Dette betyr at eiendommene verdsettes ut fra detes omsetningsverdi, objektivt bedemt, og tkke ut fra den
okonomiske nytten nivarende eier har av elendommen. Siktemalet ved takseringen er elendommens
normale omsetningsverdi i et fritt marked, ogsd kalt objektivisert verd.

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

1.3 Takseringsmetode
Omsetningsdata og prisstatistikker, samt lokalkunnskap danner grunnlaget for takseringsmetoden.

Alle eiendommer som takseres av kommunen skal besiktiges. For enkle nzringseiendommer vil en
utvendig besiktigelse var tilstrekkelig.

Faktagrunnlag kombinert med vurderinger beskrevet i dette dokumentet, bidrar til en individuell
behandling av alle elendommer.

1.4 Retningslinjenes karakter og virkeomrade

Retningslinjenes kvadratmeterpriser og foringer for faktorsettinger legges normalt til grunn.
Retningslinjene kan fravikes dersom de i enkelttilfeller vil fore til en takst som sakkyndig nemnd vurderet
er klart uriktig sett i forhold til lovens verdsettelsesnorm eller prinsippet om likebehandling.

Etter eiendomsskatteloven § 8 A-3 forste ledd skal eiendomsmassen som hovedregel takseres hvert tiende
ar. Retningslinjene skal benyttes gjennom hele takstperioden, inntil neste hovedtaksering (alminnelige
taksering).
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1.5 Maleenheter

Ved taksering av bygningsarealer benyttes bruksareal (BRA) som deﬁnert i Farmgsmstruks for
Matrikkelen utarbeidet av Statens kartverk. htips: d
matrikkelmvyndighet/foringsinstruks-for-matrikkelen

1.6 Statlige og kommunalt eide AS skal takseres

Alle organisasjoner som for var del av kommunen eller staten sin vitksomhet, og som na et omdannet til
offentlige eide AS og dermed egne, juridiske organisasjoner, skal betale eiendomsskatt pa lik line med
andre juridiske organisasjoner dersom lovverk eller forskrift til lovverket ikke entydig sier noe annet.

1.7 Sammenheng med andre lover

Andre lover som kan ha betydning for takseting og utsktiving av eiendomsskatt er blant annet
forvaltningsloven, skatteloven, skatteforvaltningsloven, plan og bygningsloven, offentlighetsloven og
ligningsloven. Forvaltningsloven gjelder ved saksbehandlingen etter eiendomsskattesaker, med enkelte
unntak som felger av loven.

Offentlighetsloven vil vere med 4 styre hvilke dokumenter og annen informasjon som et offentlig, og
hvilken informasjon som ber og skal unntas offentlighet.

I utgangspunktet vil en elendom bli taksert slik den fremstir. Likevel vil kommunens
arealplan/reguleringsplaner slik de er vedtatt i henhold til plan og bygningsloven, kunne fa betydning ved
takseringen. Ved tvil, vil det ogsi vare aktuelt 4 se til hva som er sokt og godkjent, i forhold il taksering

av bygningsmasse.

1.8 Sakkyndig nemnds takstvedtak

Sakkyndig nemnd fastsetter takstvedtak for den enkelte eiendom ved 4 vurdere fakta om eiendommen,
faktorer satt pa bygg og eiendom kombinert med bilder fra befaring.

Det gjores et grundig analysearbeid ved 4 sammenligne takster med omsetningstall og statistikk for
sammenlignbare eiendommer.

Metodikk benyttet og beskrevet i dette dokumentet er en anerkjent metode. Kommunenes
sentralforbunds eiendomsskatteforum (KSE) har utarbeidet en veileder publisert desember 2023 som
understotter metoden.

Utdrag fra KSE sin veileder, side 32 under kapittel 8.2 Sjablongtakseting:

«V'ed sjablongtaksering kan det ikke kreves millimeterrettferdighet. Det skal kunne benyttes sjablonger og faktorer som til
dels vil vere grove. Dette er akseptert av domstolene, og inneberer at ikke enbver papeking eller anforsel om at egen eiendom
er taksert strengere enn andre gir grunnlag for  foreta endringer eller for i giore narmere undersokelser. Det er de klare og
store avvik som gir grannlag for undersokelse og eventuelt retting.»
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2 Takseringsmetode
Taksten bygger pa:

e Fakta om bygg og eiendom
e  Vurderinger av bygg og eiendom

Taksten er bygget opp slik:

Fakta X | Vurderinger = Eiendomsskattetakst

i

2.1 Fakta om bygg og eiendom

Eierforhold (eiendomsidentifikasjon, eier og eierrepresentant)
Type eiendom

Tomtestorrelse

Bygningstyper og bygningssterrelser med arealtall for hver etasje

Faste installasjoner (gjelder energianlegg og oppdrettsanlegg i sja)

Faktaopplysninger om tomt og bygninger hentes fra matrikkelen. Matrikkelen er Notges offisielle register
over fast eiendom, herunder tomt, bygninger, adresser og tinglyste eiere. Registreringer i matrikkelen skjer
i henhold til registreringsinstruks utgitt av Statens Kartverk.

Areal pa bygninger tar utgangspunkt i bruksareal (BRA). Dette betyr alt arealet innenfor omsluttende
yttervegg. Arealet miles for hver etasje, hvor etasjene grupperes slik:

Kjeller
Underetasje

Hovedetasje
Loft

For nzrmere beskrivelse av etasjedefinisjoner og arealmaling vises til Statens Kartverks Instruks for
registrering av Matrikkeldata.

https:/ /kartverket.no/eiendom/eiendomsinformasion /matrikkelen/

2.2 Vurderinger (gjelder ikke teknisk verdiberegning)
Eiendommer inkludert bygningsmasse vurderes gjennom hovedsakelig tre ulike forhold:

e Brutto leieinntekter (leiepriser settes etter funksjon)
e Fierkostnader (vurderes samlet for eiendommen som helhet)
e  Multiplikator (vurderes samlet for elendommen som helhet)

Nzrmere om retningslinjer for fastsettelse av leieinntektet, eierkostnader og multiplikator folger i kapittel
B
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3 Taksering av naringseiendommer

Ved taksering av nzringseiendommer vil det forttinnsvis benyttes en kontantstremmetode

(leieverdiberegninger).

Alternativt benyttes teknisk verdi der omsetningsverdien ikke kan fastsettes med rimelig grad av sikkerhet
basert p innretning, bruksegenskap og lokalisering. Teknisk verdiberegning anvendes normalt til taksering
av kraftnett, vindkraftverk, petroleumsanlegg samt flytende oppdrettsanlegg i sje.

Vannkraftanlegg regnes ut pa grunnlag av anleggenes formuesverdi, jf. Eiendomsskatteloven § 8 B-1.

3.1 Eiendommens verdi - Kontantstremmetoden

Neringseiendommer takseres fortrinnsvis etter tradisjonell metode for avkastningsverdi, via en
kontantstremmetode. Verdiberegningen er i sin enkleste form slik:

Eiendommens verdi = (Inntekter — Eierkostnader) x Multiplikator

Eiendommens verdi, kan besktives som naverdien av fremtidige kontantstremmer fra eiendommen.

Takseringsmetoden er satt i system, som et utgangspunkt benyttes tabellene nedenfor ved vurderinger pa
den enkelte eiendom. Reelle kontantstremmer og leieavtaler vil kunne vektlegges der eier og leietaker er
uten tilknytning til hverandre, der leien er satt til «matkedspris».

3.1.1 Leiepriser per kvadratmeter

Leiepriser per kvadratmetet
Prisnivi Apent lager Rubbhall Kaldt lager Varmt lager
Hoy kr 200 | kr 500 | kr 700 | kr 1 300
Middels hoy ke 175 | kr 400 | kr 500 | kr 1 000
Middels ke 150 | kr 300 | ke 400 | kr 700
Middels lav kr 100 | kc 200 | kr 300 | kr 500
Lav kr 50 | ke 100 | kr 200 | kr 300
Prisniva Industri Handel/Kontor| Hotell/Qvermatting Kulturbygg
Hoy ke 1400 | kr 1700 | kr 1800 | ke 1 000
Middels hay kr 1100 | kr 1500 | kr 1600 | kr 800
Middels kr 800 | kr 1300 | ke 1400 | kr 600
Middels lav kr 600 | kr 1100 | kr 1200 | kr 400
Lav kr 400 | kr 900 | kr 1 000 | kr 200

Leiepriser settes etter funksjon per bygg.

3.1.2 Eierkostnader (FDV)

Eierkostnader Andel|Kommentaret

Hoy 30 %|Eldre byge/sma arealet/lave leiepriser
Middels 25 %|Gjennomsnittlig

Middels lav 20 %) Gjennomsnittlig lav

Lav 15 %|Nye byge/store arealer/hoye leiepriser
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Eierkostnader vurderes samlet for eiendommen som helhet. Eierkostnader omfatter driftskostnader som
m4 dekkes av eiet, kostnader som ikke kan viderefaktureres til leietakerne. Typisk innenfor kategoriene
forvaltning, drift og vedlikehold (FDV).

3.1.3 Multiplikator

Multiplikator Yield| Faktor eiendom|{Kommentar

Hoy 8.3 % 12,00|Lavere usikkerhet, atraktiv beliggenhet, langtdsutdeie, sikre betalere
Middels hoy 91 % 11,00|Gjennomsnittlig hoy

Middels 10,0 % 10,00| Gjennomsnitthg.

Middels lav 11,1 % 9,00|Giennomsnittlig lav

Lav 12,5 % 8,00| Dkt usikkerhet. uattraktiv belipgenhet, usikre kontrakter, kort tidshorisont

Multplikatoten vurderes samlet for eiendommen som helhet.

3.1.4 Taksering av tomt pa bebygd nzringseiendom

Bebygde naringseiendommer med lav utnyttelsesgrad, vil tillegges takst for tomt av den ubebygde delen
av elendommen.

Ubenyttet del av eiendommen settes skjennsmessig i areal og takseres ctter retningslinjenes punkt 3.1.5.

3.1.5 Ubebygd n®ringstomt

Ubebygde nzringstomter verdsettes til en verdi av kr. 900,- pr. m2 multiplisert med sonefaktor og grad av
oppatbeidelse. For enkelte store tomter hvor sjablongen ikke passer ma man benytte skjonn.

Sonefaktor - se sonekart | Eksemplet pa omrader
1,0 Deler av Stange naringspark, Stange sentrum, Bekkelaget, nzringstomter langs E6
0,8 Ilseng og Romedal
0,7 Vallset
0,6 Strandlykkja, Espa, Tangehalvoye
0,5 Stange og Romedal almenning

Tilstand tomt/grad av opparbeidelse (vurderingsfaktor indre forhold)

Her vurderes hvor arbeidskrevende en tomt er, samt grad av opparbeidelse som er utfe
0,3-1,0 0,3 = arbeidskrevende ritomt

1,0 = ferdig planert med grus

I noen tilfeller, spesielt for store tomter, kan vurderingskriteriene avvikes.

3.1.6 Ressursforekomster

Sand- og grustak, steinbrudd og mineralforekomster (gruver), kalles med en fellesbetegnelse for
ressursforekomster. Ressursforekomster som er i drift, er 4 anse som nzringseiendommer. Bygninger og
tomtegrunn i slike anlegg takseres likt som andre nzringselendommert. Selve ressursforekomsten
verdsettes etter en avkastningsverdimetode, hvor siktemélet er 4 finne néverdien av grunneiers fremtidige

inntekter fra forekomsten.
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3.2 Eiendommens verdi - Teknisk verdiberegning

Teknisk verdi, omtales i eiendomsskattefaget gjerne som dagens gjenanskaffelseskost, redusert for slit, elde
og eventuell utidsmessighet.

Dagens gjenanskaffelseskost er de samlede kostnadene for 4 bygge eller investere i et tilsvarende anlegg pa
taksetingstidspunktet. Eldre anlegg kan vate bygd under andre tekniske og bygningsmessige krav. Med
tilsvarende menes et funksjonelt likt anlegg, men etter natidens krav.

Teknisk verdiberegning anvendes normalt til taksering av kraftnett, vindkraftverk og petroleumsanlegg.
Dette folger av eiendomsskattelovens § 8 A-2 andre ledd.

Teknisk verdiberegning kan ogsa anvendes for andre typer eiendommet, slik som flytende oppdrettsanlegg
1sjo, jf. eiendomsskattelovens § 8 A-1 forste ledd, tredje setning.



