EIENDOMSSKATT - UTVIDELSE TIL HELE KOMMUNEN 

Saken blir avgjort av:

Kommunestyret  
Vedlegg:

Kommunestyresak 58/2006.  
Dokument i saken:

· Kommunestyresak 58/2006.

· Rapport – utredning om innføring av eiendomsskatt i hele kommunen datert 03.08.2009.   
Saksopplysninger:

På anmodning fra Nes kommunestyre har eiendomsskattekontoret utarbeidet rapport med utredning om innføring av eiendomsskatt for hele kommunen datert 03.08.2009. Rapporten er tidligere sendt kommunestyrets medlemmer, og legges i det etterfølgende i sin helhet til grunn i saksfremlegget til kommunestyret under saksopplysninger.    

INNLEDNING/GENERELL INFORMASJON

Eiendomsskatt til kommunene utskrives etter reglene i ”lov om eigedomsskatt til kommunane” av 6. juni 1975 nr. 29. 
Eiendomsskatten er en kommunal skatt, og det er det enkelte kommunestyre som avgjør om det skal skrives ut eiendomsskatt. Denne kompetansen kan ikke delegeres.
Hvorvidt kommunen skal benytte seg av adgangen til å skrive ut eiendomsskatt beror på kommunestyrets skjønn. Dersom det i kommunestyret er flertall for eiendomsskatt, kan det stilles spørsmål ved om denne adgangen bør benyttes fullt ut, eller i begrenset omfang. 
Eiendomsskatt kan utskrives i ”klårt avgrensa område som heilt eller delvis er utbygde på byvis, eller der slik utbygging er i gang” – tettstedsbeskatning. 

Kommunestyret kan også velge å skrive ut eiendomsskatt bare på ”verk og bruk”, som nevnt i § 4 andre ledd, andre og tredje punktum. Utskriving av eiendomsskatt på verk og bruk kan også skje i tillegg til tettstedsbeskatning. 
Gjennom en lovendring av 16. juni 2006 nr 25 ble det åpnet for utskriving av eiendomsskatt i hele kommunen. Tidligere har kommunenes utskrivingsadgang vært avgrenset til tettsteder.

Nes kommune innførte eiendomskatt med virkning fra 1976, og har siden da utskrevet skatten på verker og bruk og i et definert tettstedsområde.
Etter anmodning fra kommunestyret ble det under sak 58/2006 utredet sak om innføring av eiendomsskatt i hele kommunen. Kommunestyret fant imidlertid ikke å gå inn for en slik ordning og fattet i denne forbindelse slikt vedtak:

”Nes kommunestyre ønsker ikke å innføre eiendomsskatt på faste eiendommer i hele Nes kommune.”

Ved behandlingen av Økonomiplan 2010 – 2013, sak 34/2009, fattet kommunestyret slikt vedtak under sakens pkt. 12:

”Administrasjonen bes innhente informasjon fra sammenlignbare kommuner som har innført eiendomsskatt i hele kommunen. Dette legges fram som rapport i god tid før sluttbehandlingen av budsjettet. I rapporten vil en særlig ha belyst følgende:

· Valgte prinsipper for taksering, fradrag og lignende, og påfølgende skattenivå for hyttebebyggelse i kommunen.

· Inntektsøkning for sammenlignbare kommuner etter innføring av eiendomsskatt i hele kommunen.

· Det praktiske arbeidet administrativt med taksering, klagebehandling og oppfølging.

· Konsekvenser for utleiehytter, annen næringsvirksomhet, ubebygde tomter, skog og annet utmarksareal ved innføring av ordningen.

· Mulighet med soneinndeling av kommunen.

· Negative konsekvenser(annet enn høyere skattenivå for de som har eiendom.).”   

Foreliggende utredning er basert på kommunestyrets bestilling gitt i ovennevnte punkter. I tillegg er det gitt noe generell informasjon for å kunne se sammenhengen mellom de enkelte problemstillingene og relasjonen til gjeldende lovverk. Utredningen er dels basert på materiale fra KSE (KS Eiendomsskatteforum) og dels basert på innhentede opplysninger fra andre kommuner i tillegg til eiendomsskattekontoret i Nes sine egne vurderinger. 

Fordelene med innføring av eiendomsskatt i hele kommunen kan være muligheten for større inntekter, at ordningen gir større likhet og at skattebyrden fordeles på alle eiere av fast eiendom i kommunen. Disse forholdene må i tilfelle veies opp mot kostnader og eventuelle praktiske og formelle problemer med å skrive ut eiendomsskatt på et stort antall nye eiendommer. I denne sammenheng kan det være særlig grunn til å vurdere følgende forhold:

· Geografiske forhold, for eksempel fjell og vidde, som kan gjøre befaringen særlig tidkrevende og kostbar.
· Har kommunen de nødvendige opplysninger om eiendommene ved oppdatert og tilrettelagt matrikkel (tidligere GAB), eller vil det bli nødvendig med omfattende forarbeid, for eksempel oppmåling av et større antall eiendommer. 

· Er de eksisterende retningslinjene for taksering tilpasset en utvidelse, eller vil det bli nødvendig med ny alminnelig taksering.
· Er det store variasjoner i bygningsmassen som kan gjøre det nødvendig med større grad av individuell vurdering i forbindelse med takseringen. 

Også mer politiske hensyn kan tilsi at et kommunestyret velger å begrense utskrivingen av eiendomsskatt og opprettholde dagens grenser for eiendomsskatteområdet. Eksempelvis kan det tenkes at kommunestyret ønsker en slik begrensning på bakgrunn av det lokale utbyggingsmønster eller dårlig tjenestetilbud i utkantstrøk. Her skal man imidlertid være klar over jo mindre attraktiv en eiendom er, jo lavere vil omsetningsverdien være med tilsvarende lavere takst og eiendomsskatt. På den annen side kan det også tenkes at enkelte eiendommer som ligger i de nye områdene kan medføre en høy omsetningsverdi fordi byggeforbud og beliggenhet blir sett på som positive forhold.
Et annet argument som har vært brukt mot å utvide eiendomsskatteområdet til hele kommunen er at det vil kunne skape betenkeligheter for potensielle etablerere av bolig, hytte eller næringsvirksomhet i kommunen. Vi har riktignok hatt noen henvendelser med spørsmål fra folk som vurderer bygging/kjøp av hytte, men har ikke inntrykk av at det er dette som er bestemmende for etablering eller ikke.  

Det blir også hevdet at det vil skape mindre negative virkninger for den enkelte kommune dersom flere kommuner i samme region innførte ordningen samtidig. Gol kommune har også under utredning innføring av eiendomsskatt i hele kommunen, og det er derfor tatt initiativ til samarbeid mellom de to kommuner. Gol og Nes er også de to eneste kommuner i Hallingdal som har tettstedsbeskatning og som også gjennom tidligere samarbeid har etablert tilnærmet felles retningslinjer som også danner en god plattform for videre samarbeid.  

Det skal påpekes at i tillegg til valget mellom de forskjellige utskrivingsalternativene (bare verker og bruk/verker og bruk + tettstedsbeskatning/hele kommunen), har kommunestyret ulike virkemidler som kan benyttes for å oppnå en eiendomsskatteordning som totalt sett oppfattes som rettferdig. 
Dette gjelder fritaksbestemmelsene (eiendomsskatteloven § 7), reglene om differensierte skattesatser (eiendomsskatteloven § 12) og bunnfradrag (eiendomsskatteloven § 13).  Samlet sett gir disse reglene kommunestyret atskillig fleksibilitet med hensyn til eiendomsskatteordningen i kommunen. 
Det er gitt klare føringer på at det ikke er ønskelig med debatt om eiendomsskatt i forbindelse med budsjett 2010. Med dette som utgangspunkt, og dersom Nes kommune ønsker å utskrive eiendomsskatt for hele kommunen, ser en det mest realistisk med følgende fremdrift:

1. Rapport med utredning om innføring av eiendomsskatt i hele kommunen sendes kommunestyret til informasjon og grunnlag for videre behandling av saken.

2. Det forberedes sak til kommunestyret vinter/tidlig vår 2010 med sikte på avklaring om hvorvidt det skal utskrives eiendomsskatt for hele kommunen og i tilfelle med virkning fra hvilket tidspunkt. 

3. Dersom eiendomsskatt for hele kommunen innføres, behandler kommunestyret skattevedtak, eventuell revisjon av retningslinjer, vedtekter, bunnfradrag, eventuell soneinndeling og differensiering av skattesatser m.v. i tilknytning til budsjett for første utskrivningsår, jf. eiendomsskatteloven § 10.  

ERFARING FRA ANDRE SAMMENLIGNBARE KOMMUNER

Sist spørsmålet om innføring av eiendomsskatt i hele kommunen var oppe til vurdering var problemstillingen ny. Det var nokså nylig gitt åpning for utvidelse av skatteområdet til hele kommunen gjennom endring av eiendomsskatteloven, og det forelå ikke erfaringsmateriale fra kommuner som hadde innført ordningen.

I følge opplysninger fra SSB var det allerede i 2007, første året etter lovendringen, 55 kommuner som hadde innført eiendomsskatt i hele kommunen. Fra 2008 var dette tallet økt til 83. For å kunne sammenligne seg med noen av disse kommunene må det settes visse kriterier for likhet. Vi har i denne sammenheng lagt vekt på følgende kriterier:

· Kommunens størrelse

· Geografisk beliggenhet

· Tilnærmet like markedspriser på aktuelle kategorier fast eiendom

· Kommunen har tidligere hatt tettstedsbeskatning

· Stor hyttekommune og fremdeles vekst i hytteturisme.

· Likhet i antall, type og standard når det gjelder skatteobjekter

En gjennomgang av listen av de kommuner som har innført eiendomsskatt i hele kommunen viser at det ikke er noen kommune som er direkte sammenlignbare med Nes ut fra nevnte kriterier. I tillegg kan være til dels store politiske, holdningsmessige og prinsipielle forskjeller mellom de enkelte kommuner. En bør derfor være tilbakeholden med å trekke for bastante konklusjoner ut fra sammenligningstall. 

KS Eiendomsskatteforum opplyser at det ikke er foretatt noen systematisk evaluering av de kommuner som har innført eiendomsskatt i hele kommunen som kan gi direkte svar på de problemstillinger som Nes kommunestyre ber utredet i sitt vedtak under sak 37/2009.

Tabellen nedenfor viser til orientering omfang, bruk og inntekter av eiendomsskatt i norske kommuner og utviklingen fra 2007 til 2008.
	
	2007
	2008

	Antall kommuner med eiendomsskatt
	          272
	          293

	Antall kommuner med eiendomsskattskatt kun verk og bruk
	          137
	          145

	Antall kommuner med eiendomsskatt hele kommunen
	            55
	            83

	Gjennomsnittlig generell skattesats i promille
	           6,1
	           5,9

	Antall kommuner med differensiert skattesats
	            22
	            33

	Antall kommuner med bunnfradrag 1)
	            60
	            62

	Antall kommuner med fritak for nye boliger
	            68
	            71

	Gjennomsnittlig skattesats for enebolig 120 m2 
	       1 990
	       2 188

	Eiendomsskatt totalt (1000 kr.)
	5 570 781
	6 189 148

	Andel eiendomsskatt fra verk og bruk
	3 422 085
	3 722 113

	Andel eiendomsskatt fra annen fast eiendom
	2 148 696
	2 467 035

	Eiendomsskatt i prosent av brutto driftsinntekter
	           2,3
	           2,4  


1) En del kommuner har ikke besvart om det nyttes bunnfradrag eller ikke.
Kilde: SSB
PRINSIPPER FOR TAKSERING OG FRADRAG

Takseringsprinsippene er forskjellige avhengig av hvilke skatteobjekt som takseres.

Etter eiendomsskatteloven § 8 skal eiendomsskatten beregnes ut fra den verdi (takst) som eiendommen ble satt til ved formuesligningen i året forut for skatteåret. Det er således ligningsmyndighetene som skal fastsette den verdi eiendomsskatten skal beregnes av, og som deretter skal gi melding til eiendomsskattekontoret ved å sende over en liste med formuestakstene. Eiendomsskatteloven § 8 er imidlertid bare satt i kraft for kraftanlegg.  Taksten for kraftanlegg, så vel overføringsanlegg som produksjonsanlegg blir derfor foretatt av ligningsmyndighetene ut fra egne takseringsprinsipper og oversendt kommunen for beregning og utskriving av skatt.

For alle andre eiendommer enn kraftanlegg fastsettes inntil videre skattegrunnlaget ved taksering etter reglene i byskatteloven §§ 4 og 5, jf. eiendomsskatteloven § 33. 

Grunnlaget for takseringen er eiendommens omsetningsverdi, jfr. byskatteloven § 5.

Lokalt i den enkelte kommune er det vedtatt vedtekter for skattetakster som legger de nærmere prinsipper for takseringen. I Nes kommune ble vedtekter vedtatt av kommunestyret i forbindelse med ny alminnelig taksering i 2001. Vedtektene er basert på standardvedtekter. I ettertid er det utarbeidet nye standardvedtekter av KSE som kan oppfattes noe mer presis i formen. Ved ny alminnelig taksering i Nes kommune vil det være behov for en gjennomgang og revisjon av vedtektene. 

Som et hjelpemiddel i takseringsarbeidet er det gitt anledning for takstnemnda å utarbeide sjablonger med retningsgivende faktorer. Disse ble også utarbeidet i forbindelse med siste alminnelige taksering, og kan være behov for å vurdere på nytt ved ny alminnelig taksering.

I Nes kommune gjelder følgende sjablong ved taksering av bolighus:

Faktor 1, vekttall areal:

Kjellerplan




0,20

Underetasje




0,50

Leilighet i underetasje


1,00

Etasjeplan




0,60

2. etasje




0,60

Loftsplan




0,30

Hovedplan




1,00

Faktor 2, vekttall alder: 


0   – 15 år 
 
Ingen reduksjon 
1,00

16 – 30 år

5 % reduksjon

0,95

31 – 45 år

10 % reduksjon
0,90

Over 45 år

15 % reduksjon
0,85

Faktor 3, tomteforhold/beliggenhet (tomtepris):

Vurderes i forhold til utsikt, støy m.v.
Takstverdier
Beregnet areal:



kr    5.000,- pr. m2
Garasje:




kr.      500,-
”

Uthus:





kr.      500,- 
”
Tomt





kr. 75.000,-
pr. tomt.
Bunnfradrag for bolligeiendommer:   

Kr. 200.000,- pr. boenhet.

Fastsetting av skategrunnlag
Skattegrunnlaget settes til 30 % av markedsverdi. 

Eksempel på takstskjema/skatteseddel i Nes kommune basert på gjeldende retningslinjer/sjablong:

Faktiske opplysninger:

Lakkegt. 10

Enebolig bygget 1980 underetasje, hovedplan, 2. etasje.

100 m2 utvendig målt. Normal standard og beliggenhet.

Underetasje: 100 x 0,86 = 86 m2. 

Hovedetasje: 100 x 0,94 = 94 m2.

2. etasje/hems: 20 m2.

Garasje bygget 2000: 20 m2. 

	Etasje
	BRA
	Faktor 1
	BA
	Merknader

	Kjellerplan
	
	
	
	

	Underetasje
	    86  
	          0,50
	     43
	

	Leilighet i underet.
	
	
	
	

	Etasjeplan
	
	
	
	

	2. etasje
	    20
	          0,60
	     12
	

	Loftsplan
	    
	
	
	

	Hovedplan
	    94
	          1,00
	     94
	

	
	
	Kr per m2
	Faktor 2
	Faktor 3
	Beløp

	Beregnet areal total
	    149
	     5000
	     0,95
	  0,00
	 707.750

	Garasje(r)
	     20
	       500
	     0,00
	  0,00
	   10.000

	Carport
	
	
	
	
	

	Uthus
	
	
	
	
	

	Andre bygg
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	Tomt:  1000 m2
	Pris:    75.000,-
	Faktor 4:       0,00
	   75.000

	
	
	Bunnfradrag
	-200.000

	
	
	
	Sum
	  592.750


	Eiendomsskattegrunnlag              30%
	  178.000

	
	
	

	Eiendomsskatt
	                   7  o/oo
	1.244


Når det gjelder næringseiendommer er det lagt til grunn følgende sjablong ved taksering:

Kontor/forretningslokaler  


kr.     1.250,- pr. m2
Forretning i kjeller



kr. 
750,-
”


Kjeller





kr. 
550,-
”

Garasje




kr.
550,-
”
Varmtlager




kr.
550,-
”

Kaldtlager




kr.
300,-
”

Det er ikke utarbeidet sjablonger for andre skatteobjekter så som andre typer bygg, næringsanlegg og skattepliktige driftsmidler.
Retningslinjer og sjablonger er kun ment som et hjelpemiddel i takseringen – takstutvalget står helt fritt til å taksere den enkelte eiendom. Heller ikke kommunestyret eller andre kommunale organer har myndighet til å instruere takstnemnda i takseringen.

I de fleste kommuner som skriver ut eiendomsskatt har takstnemndene innført sjablongmessige retningslinjer. Det kan imidlertid være til dels store forskjeller når det gjelder takstregulerende faktorer, retningsgivende priser, bruk av takstreduserende muligheter og differensierte skattesatser mellom boliger og andre eiendommer. Takstene kan derfor variere i stor grad.

Tabellen nedenfor viser noen av variasjonene mellom en del utvalgte kommuner som har innført eiendomsskatt i hele kommunen.

	Kommune
	Diff. satser

Bolig - næring
	Bunnfradrag

Størrelse

(i 1000)
	Fritak bolig

Antall år
	Gjennomsnitt skatt bolig 

120 m2

	Nord-Aurdal
	2 0/00  -  7 0/00
	nei
	nei
	2 260

	Øyer
	       2 0/00
	nei
	10 år
	2 100

	Kragerø
	       3 0/00
	nei
	nei
	1 365

	Risør
	       7 0/00 
	nei
	3 år
	2 380

	Jølster
	3 0/00  -  7 0/00
	200
	5 år
	2 000

	Målselv
	4 0/00  -  7 0/00
	200
	5 år
	4 800

	Trysil
	        6 0/00
	nei
	nei
	1 440


Kilde: SSB/KS Eiendomsskatteforum

Til sammenligning har Nes kommune følgende ordninger:

	Nes
	        7 0/00
	200
	10 år
	   994


At Nes kommune kommer så vidt lavt i takst på bolig skyldes at takstnemnda i sine retningslinjer i tillegg til bunnfradrag med kr. 200.000,- har fastsatt sjablongverdien til 30 % av markedspris.  

VIRKNINGER FOR FRITIDSBEBYGGELSE

Virkningene for fritidsbebyggelse ved utskriving av eiendomsskatt i hele kommunen er i utgangspunktet ingen utover at det innføres en ny skatteordning. Utgangspunkt og hovedregel er at en legger de samme prinsipper og retningslinjer til grunn ved taksering av fritidseiendommer som for bolighus. Et unntak i denne sammenheng er at det kan vedtas en fritaksperiode på inntil 20 år for boliger, hvilket ikke er tilfelle for fritidsboliger.

Det vil være opp til den enkelte kommune å vurdere om en skal legge noen føringer for hvordan merinntekter gjennom utskriving av eiendomsskatt på fritidsboliger skal forvaltes. Slike saker skal imidlertid behandles i forbindelse med budsjett for hvert enkelt år.  

De kommunale regnskaps- og datasystemer som kommunen bruker i dag differensierer kun eiendomsskatt for verk og bruk sett i forhold til annen fast eiendom. Det er derfor vanskelig å angi merinntekter som følge av eiendomsskatt på fritidseiendommer spesielt.

INNTEKTSØKNING I SAMMENLIGNBARE KOMMUNER VED INNFØRING AV EIENDOMSSKATT FOR HELE KOMMUNEN

I tabellen nedenfor er det en oppstilling av kommuner som har hatt eiendomsskatt tidligere og deretter innført eiendomsskatt for hele kommunen. Det er lagt vekt på at kommunene for sammenligningens skyld har likhetstrekk med Nes kommune ut fra de kriterier som er nevnt i utreningens pkt 2.

Merinntekten ved å utvide eiendomsskatteområdet til hele kommunen, vil baseres på utskrivning av skatt på boliger, næringseiendommer, fritidseiendommer og ubebygd eiendom utenfor definert tettsted. Verk og bruk vil ikke bli påvirket i og med at disse objektene allerede inngår i skatteordningen.

	Kommune
	E-skatt før  utskr. i hele kommunen.

(oppgitt i 1000)
	E-skatt etter utskr. i hele kommunen.

(oppgitt i 1000)
	Fordelt på verk/bruk

(oppgitt i 1000)
	Fordelt på annen fast eiendom.

(oppgitt i 1000)



	Nord- Aurdal
	14 008
	19 257
	9 939
	  9 318

	Øyer
	  6 062
	13 808
	6 529
	  7 279

	Kragerø
	13 494
	20 695
	3 843
	16 852

	Risør
	  6 446
	13 075
	  905
	12 070

	Jølster
	  1 872
	  5 996
	2 920 
	  3 076

	Målselv
	  6 486
	17 423
	8 765
	  8 658

	Trysil
	  7 102
	15 804
	3 127
	12 677


Kilde: SSB

	Kommune
	Merinntekt etter innføring av e-skatt i hele kommunen
(i 1000)

	Nord Aurdal
	  5 249

	Øyer
	  7 746

	Kragerø
	  7 201

	Risør
	  6 629

	Jølster
	  4 124

	Målselv
	10 937

	Trysil
	  8 702


	E-skatt Nes kommune 2008
(i 1000)
	Fordelt på verk/bruk
(i 1000)
	Fordelt annen fast eiendom
(i 1000)

	15.477
	14.656
	821


PRAKTISK ARBEID/UTGIFTER MED TAKSERING, KLAGEBEHANDLING OG OPPFØLGING

I henhold til eiendomsskatteloven § 33, jfr. byskatteloven § 4, kan verdsettingen skje ut fra to

alternative fremgangsmåter:

Alternativ 1 (takstnemnd)
Kommunestyret velger en eller flere skattetakstnemnder som gjennomfører befaringen og vedtar takstene samt en overtakstnemnd som behandler klager. Kommunestyret avgjør hvilket antall takstnemnder som er nødvendig. 

Alternativ 2 (sakkyndig nemnd)
Kommunestyret velger en sakkyndig nemnd i medhold av byskatteloven § 4, 2. ledd og en sakkyndig ankenemnd som behandler klager. Takstene vedtas av den sakkyndige nemnda på

bakgrunn av forslag fra såkalte besiktigelsesmenn som eiendomsskattekontoret har

ansatt/engasjert. Disse kan også være kommunalt ansatt.

For begge alternativer er det vanlig at takstnemnda/sakkyndig nemnd har tre medlemmer.

Overtakstnemnda skal ha det dobbelte antall av medlemmer som takstnemnda, mens det ikke er fastsatt hvor mange medlemmer den sakkyndige ankenemnd skal ha. Denne bør minimum ha tre medlemmer. Kommunestyret velger leder og nestleder i nemndene, og valgperioden følger kommunevalgperioden.
Ny alminnelig taksering

Kommuner som utvider eiendomsskatteområdet til hele kommunen må velge mellom en ny alminnelig taksering og taksering begrenset til eiendommene som blir skattepliktige som følge av utvidelsen. Selv om hovedregelen er at alminnelig taksering bare skal skje hvert tiende år, bestemmer byskatteloven § 4 første ledd, første punktum at kommunestyret under ”særegne forhold” kan beslutte at ny alminnelig taksering skal skje før det har gått ti år.
Det følger av lovforarbeidene at utvidelse av eiendomsskattelovens virkeområde er å anse som et slikt særegent forhold.

Ny alminnelig taksering skal gjennomføres allerede fra 2012 i Nes kommune. Det vil derfor i tilfelle være hensiktsmessig å samordne ny alminnelig taksering og eventuell innføring av eiendomsskatt for hele kommunen.

Praktisk gjennomføring
KS Eiendomsskatteforum har laget følgende standard skisse for oppsett av fremdriftsplan for takseringsarbeid:  

	
	Handling
	Status
	Dato

	1
	Sak til formannskap/kommunestyret. Avklaring om utskriving av eiendomsskatt i hele kommunen. Spørsmål om utvidelse av eiendomsskatteområdene.


	
	

	2
	Informasjon 


	
	

	3
	Avklaring om Matrikklelen skal brukes, og hvordan dette arbeidet evt. skal organiseres. Eksisterende opplysninger må kvalitetssikres og alle manglende opplysninger legges inn. Det vil være behov for befaringer. Arbeidsmengde vil avhenge av kvaliteten på Matrikkelen og hvor mange eiendommer som må gjennomgås.


	
	

	3
	Utarbeiding av forslag til nye vedtekter, evt. endring av retningslinjer/prinsipper samt sjablonger basert på utskriving av eiendomsskatt i hele kommunen.


	
	

	4
	Skattetakstnemnda innkalles til første møte. 

Nemnda behandler fremdriftsplan for taksering, endring av prinsipper og retningslinjer samt nye sjablonger.


	
	

	5
	Enhet plan- og bygg fremskaffer oversikt over alle gårds- og bruksnummer for nye skatteobjekter.


	
	

	6
	Sak behandles i formannskap/kommunestyret med forslag til nye vedtekter.


	
	

	7
	Avklaring om bruk av fagsystem e-skatt.


	
	

	8
	Takstnemnda vedtar modell for beregning av eiendomsskatt samt organisering av takstarbeidet.

Engasjement av takstmenn.
	
	

	9
	Modell for beregning av eiendomsskatt forelegges formannskapet.


	
	

	10
	Informasjon om oppstart av takseringsarbeidet,


	
	

	11
	Skjema med faktaopplysninger om eiendommene samt informasjonsskriv sendes ut til skattyterne.
	
	

	12
	Taksering / beregning ut fra sjablon starter.


	
	

	13
	Takstnemndas besiktigelse starter.


	
	

	14
	Takstnemndas besiktigelse avsluttes innen


	
	

	15
	Taksering av alle eiendommer ferdig innen


	
	

	16
	Vedtak i takstnemnda om nye takster – takseringen avsluttet.


	
	

	17
	Skattelister over alle eiendommer utlegges til offentlig ettersyn


	
	

	18
	Klagefrist.


	
	

	19
	Eventuelle søknader om fritak til formannskapet.


	
	

	20
	Klagebehandling i takstnemnda.


	
	

	22
	Klagesaksbehandling av eiendommer avsluttes innen
	
	

	
	
	
	


Kilde: KSE 

All taksering av eiendommer skal foretas ved besiktigelse. I dette ligger ikke nødvendigvis innvendig befaring. Som oftest er det tilstrekkelig med kun å være på stedet, som også er et minstekrav. I tilfelle hvor matrikkelen ikke er oppdatert, vil det kunne være nødvendig å foreta oppmåling på stedet.

I praksis er det i kommuner som har innført eiendomsskatt i hele kommunen engasjert besiktigelsesmenn for gjennomføring av det praktiske besiktelse, mens takstnemnda foretar taksten etter notat fra besiktigelsesmannen.

Det må påregnes å måtte engasjere personer både til koordinering av arbeidet, besiktigelse og protokollføring.

Matrikkel/programvare
Dataprogrammet som Nes kommune bruker til eiendomsskatten er allerede utgått på dato og vil under ingen omstendigheter kunne nyttes ved eventuell utvidelse av eiendomsskatteområdet til hele kommunen. 

Det er også en forutsetning å ha en oppdatert matrikkel for å kunne trekke ut opplysninger om den enkelte eiendom som er nødvendig for takseringen. Nyere bygninger og eiendommer er i følge foreliggende opplysninger noenlunde oppdatert. Når det gjelder eldre eiendommer må vi regne med til dels mye arbeid for å komme à jour med grunnlagsdata for eiendomsskatt.  Det er beregnet ca. et årsverk i denne sammenheng. 
Oppdatering av eiendomsskatteregister og matrikkel vil være et arbeid som fyller flere formål knyttet både til kommunale avgifter og generelle eiendomsopplysninger som er nødvendig i den kommunens forvaltning og saksbehandling.  

Oppdatering av matrikkelen vil derfor under enhver omstendighet måtte gjennomføres på relativt kort sikt, og umiddelbart dersom en velger å utvide eiendomsskatteområdet.

Utgifter til taksering

Det er vanskelig å foreta noen eksakt sammenligning med andre kommuner når det gjelder utgifter til takseringsarbeidet. Dette avhenger blant annet på om kommunen har kapasitet til selv å gjøre hele eller deler av arbeidet, antall skatteobjekter, skatteobjektenes beskaffenhet, tilgjengelighet og geografiske beliggenhet.

I 2006 ble det ut fra erfaringstall fra kommuner som var i ferd med ny taksering i hele kommunen anslått et beløp på kr. 1.5 millioner. Nye beregninger viser at dette beløpet må oppjusteres betydelig. 

Det kan nevnes at Rollag med ca 1400 innbyggere og adskillig færre skatteobjekter å taksere, beregnet kr. 1.2 mill til ekstern hjelp ved innføring av eiendomsskatt i hele kommunen fra 2009. I tillegg ble det forutsatt bruk av betydelige tidsressurser fra kommunens side.

I enkelte kommuner har det vært brukt store ressurser på behandling av klager på takseringen. Eksempelvis kan nevnes at det i Nord-Aurdal kommune kom inn ca. 400 klager som selvfølgelig også gir seg utslag i kostnadene ved prosessen.  

Tabellen under er hentet fra et notat utarbeidet av Gol kommune som viser noen eksempler på kostnader ved omtaksering i hele kommunen som følge av utvidelse av eiendomskatteområdet. Kommunene som er oppgitt er ikke direkte sammenlignbar med Nes, men kan likevel være en pekepinne på utgiftsnivået.

	Kommune
	Eiendommer
folketall


	Type taksering
	Kalkyle
	Faktisk kostnad
	Kr. pr. taksert eiendom (ca)

	Nord-Aurdal
	9 000
6 400
	Omtaksering hele komm.


	
	6,5 mill kr
	720

	Namsos
	  7 900
12 700
	Omtaksering hele komm.
	
	6,2 mill kr
	785

	Av dette oppdatering av matrikkelen.


	
	1,3 mill kr
	165

	Eigersund
	  7 500
14 000
	Omtaks. hele komm. inkl oppdat. matr.
	
	5,2 mill kr
	700

	Av dette bruk av eksterne konsulenter


	
	3,1 mill kr
	410

	Vestvågøy
	  3 800
11 000
	Utviding til hele kommunen


	0,5 mill kr
	1 mill kr eks egne ansatte
	265

	Vågan 
	6 200
9 000
	Omtaks. hele komm inkl oppdat.  matr.


	1,6 mill kr
	2,5 mill kr 

Av dette 1,8 i lønn
	400

	Gran
	_____

13 100
	Tettstad samt verk og bruk
	
	2,7 mill kr 
	

	Ca 2 årsverk knyttet til prosjekt + utstrakt bruk av eksterne konsulenter



	Nittedal
	..........
20 000
	Tettsted og verk og bruk
	
	6 mill kr + mva
	

	Kilde: Gol kommune    


KONSEKVENSER FOR ANDRE EIENDOMMER

Utskrivning av eiendomsskatt for hele kommunen innebærer at alle eiendommer innenfor Nes kommunes grenser i utgangspunktet skal beskattes, uansett status, beskaffenhet eller beliggenhet – og uansett om eiendommen ligger i regulert område, er ubebygd, bortfestet, eller består av snaufjell.

Konsekvensene for de eiendommer som er konkret listet opp i kommunestyrets vedtak sak 34/09 vil være følgende:

Utleiehytter 

Utskrivning av eiendomsskatt blir å gjennomføre på lik linje med andre fritidseiendommer og boliger. Dette gjelder selv om utleiehytten er tilknyttet en landbrukseiendom hvor driftsbygninger er gitt generelt fritak. Årsaken er at utleiehytter ikke hører inn under ”tradisjonell drift” i landbruket.
Annen næringsvirksomhet

Utskriving av eiendomsskatt vil skje på samme måte som for næringseiendom som i dag ligger innenfor det område som er definert som helt eller delvis utbygd på byvis.

Ubebygde tomter
All fast eiendom er i utgangspunktet gjenstand for eiendomsskattetaksering og eiendomsskattelegging dersom ordningen innføres for hele kommunen. Dette gjelder også ubebygd eiendom enten den er regulert til tomtegrunn eller ikke.

Skog og annet utmarksareale. 
Dersom skogen og/eller utmarksarealet inngår i den vanlige driften som tilligger en landbrukseiendom, vil slike arealer være unntatt eiendomsskatt, jfr. eiendomsskatteloven § 5 h. 

ADGANGEN TIL Å BENYTTE DIFFERENSIERTE SKATTESATSER VED UTSKRIVING AV EIENDOMSSKATT/MULIGHETER FOR SONEINNDELING

Eiendomsskatteloven §§ 11 til 13 regulerer hvilke skattesatser kommunene kan benytte ved utskriving av eiendomsskatt. Utgangspunktet er at kommunestyret fastsetter en generell skattesats som gjelder for alle typer eiendommer. Unntak fra dette utgangspunktet forutsetter hjemmel i loven. 
Adgangen til å fastsette forskjellige skattesatser for ulike typer eiendommer reguleres av eiendomsskatteloven § 12. Bestemmelsen har følgende ordlyd: 


”Kommunestyret kan fastsetja ulike skattøyre for:


a)
Bustaddelen i eigedomar med sjølvstendige bustaddelar.


b)
Grunneigedomar som det står hus på, og huslause grunneigedomar.


c)
Bygningar og grunn.


d)
Avgrensa område som nemnde i § 3.

e)
Verk og bruk i område som ikkje er utbygd på byvis, jf § 4, andre leden, andre og tredje punktum”.

Etter eiendomsskatteloven § 11 skal skattesatsen være mellom to og sju promille. Det første året eiendomsskatt innføres, må skattesatsen være to promille. Det gjelder også begrensninger for hvor mye skattesatsen kan økes fra et skatteår til det neste, se eiendomsskatteloven § 13 første ledd. Disse rammene kan ikke fravikes.

a) Forskjellig sats for ”bustaddelen i eigedomar med sjølvstendige bustaddelar”

Etter eiendomsskatteloven § 12 bokstav a er det adgang til å benytte en egen skattesats for ”bustaddelen i eigedomar med sjølvstendige bustaddelar”. 

Bestemmelsen innebærer at kommunene kan fastsette en skattesats som avviker fra den generelle skattesatsen for bolig- og fritidseiendommer. Det kan altså fastsettes én skattesats for boliger og fritidseiendommer, og en annen for andre eiendommer som tomter, næringseiendommer, og verk og bruk. Det er ikke adgang å fastsette forskjellige satser for henholdsvis boliger og fritidseiendommer. 

Ordlyden i eiendomsskatteloven § 12 bokstav a tilsier at kommunestyret står fritt til å 

velge om bolig- og fritidseiendommer skal beskattes etter en høyere eller lavere skattesats enn andre eiendommer.
b) Forskjellige skattesatser for ”grunneigedomar som det står hus på, og huslause 

grunneigedomar”

Eiendomsskatteloven § 12 bokstav b åpner for at det kan fastsettes forskjellige skattesatser for eiendommer med og uten bebyggelse. Bestemmelsen innebærer at det fastsettes en særlig sats for tomter. Formålet med bestemmelsen er at skattesatsene skal kunne benyttes som er virkemiddel for å stimulere til ønsket bruk av grunneiendommene. 

Kommunestyret står fritt til å avgjøre hvilken kategori som skal ha lavest sats. 

c) Forskjellige satser for ”bygningar og grunn”

Eiendomsskatteloven § 12 bokstav c hjemler bruk av ulike skattesatser for bygninger og grunn. Etter denne bestemmelsen kan skatten skrives ut etter én skattesats for bygninger og etter en annen skattesats for grunnen, enten denne er bebygget eller ikke. Bygninger og grunnen må i tilfelle takseres hver for seg. 

Kommunestyret kan fritt velge hvilken kategori som skal ha høyest skattesats. 

d) Egen sats for ”avgrensa område som nemnde i § 3”

Etter alternativ d kan det fastsettes ulike skattesatser for ”avgrensa område som nemnde i 

§ 3.”
Det følger av dette at loven åpner for at det fastsettes lavere skattesatser for avgrensede områder hvor utbyggingsgraden er lavere enn ellers. 
Bestemmelsen åpner for eksempel for at det fastsettes flere forskjellige skattesatssoner, hvor skattesatsen reduseres jo mer man fjerner seg fra bykjernen. Bestemmelsen kan også tenkes benyttet til å innføre en lavere skattesats for hytteområder enn typiske boligstrøk. En forutsetning er imidlertid at områder av lik karakter, blir behandlet likt. 

Også ellers er det visse betenkeligheter forbundet med differensiering etter eiendomsskatteloven § 12 bokstav d. Bestemmelsen forutsetter en avgrensing av de geografiske områder som skal ha en egen skattesats. En slik avgrensing kan være like krevende som arbeidet med å avgrense områder ”utbygd på byvis” etter eiendomsskatteloven § 3.
Det skal også nevnes at det i fritaksbestemmelsene i § 7 er inntatt et punkt som gir anledning til fritak i klart definerte soner i kommunen. Det går frem av forarbeidene til byskatteloven     § 10 at en her har tenkt på deler av kommunen med markert lav utbyggingsgrad. Resultatet vil imidlertid i prinsippet bli det samme som ved sonedelt differensierte skattesatser. 

Eventuelle fritak etter § 7 bør være godt begrunnet. Et fritak kan føre til forskjellsbehandling av eiendommer i og utenfor fritaksområdet, noe som kan være særlig problematisk i forhold til næringseiendommer. Likebehandlingshensyn må vurderes, og kommunestyret må påse at samtlige områder hvor fritaksgrunnen gjør seg gjeldende blir fritatt. Enkelte anlegg, som kraftoverføringslinjer og elektroniske kommunikasjonsanlegg, kan delvis ligge i og delvis utenfor et fritatt område. Dette kan føre til komplikasjoner ved utskrivingen av eiendomsskatt. I stedet for å frita et bestemt område kan det derfor være mer hensiktsmessig å benytte adgangen etter eiendomsskatteloven § 12 bokstav a til å ha differensierte skattesatser for bolig- og fritidseiendommer og andre typer eiendommer. 

e)  ”Verk og bruk i område som ikkje er utbygd på byvis”

Alternativet i eiendomsskatteloven § 12 bokstav e åpner for at det fastsettes en særskilt skattesats for ”verk og bruk” utenfor områder ”utbygd på byvis”. Adgangen til å benytte en avvikende skattesats utenfor det bymessige området gjelder uansett om det befinner seg verk og bruk innenfor det bymessige området eller ikke. Det er ikke adgang til å differensiere skattesatsene for ulike verk og bruk utenfor det bymessige området, for eksempel etter betydningen for kommunens økonomi. 

NEGATIVE KONSEKVENSER FOR KOMMUNER SOM HAR INNFØRT EIENDOMSSKATT I HELE KOMMUNEN

Det blir hevdet at innføring av eiendomsskatt for hele kommunen vil medføre konsekvenser for etablering av næringsvirksomhet, tilflytting og hyttebygging. Det blir advart i forhold til at bedrifter kan flagge ut, innbyggere fraflytte og hyttesalg og turistutbygging stoppe opp. Gjennom avisinnlegg er det også fra enkelte varslet organiserte aksjonsformer, blant annet ved boikott av det stedlige næringsliv.  
Det er ikke kjent om det er noen kommuner som har foretatt en systematisk evaluering av eventuelle virkninger, men de kommuner som er kontaktet kan ikke bekrefte at noen av konsekvensene som er blitt hevdet har inntrådt på grunn av eiendomsskatten. I den grad det har skjedd endringer for næringslivet eller salg av hyttetomter, vises det til den generelle samfunnssituasjonen, blant annet med finanskrise og det som følger av denne.

Heller ikke når det gjelder kommunes omdømme er det kjent at det er foretatt noen undersøkelse som viser virkningene som følge av utskriving av eiendomsskatt for hele kommunen. Det blir derfor vanskelig å trekke noen konklusjoner i denne sammenheng.

Muligheten til å utskrive eiendomsskatt for hele kommunen ble først lovhjemlet juni 2006. Det betyr at kommuner som har innført dette kun har praktisert ordningen i 1 og 2 år, og det skal vel da vanskelig gjøres å gjennomføre noen troverdig evaluering etter så kort periode.
Andre argumenter som har vært ført mot denne skatteordningen har vært at den vil medføre store utgifter for kommunen og at det i tillegg vil beslaglegge store ressurser å forvalte ordningen. Når det gjelder utgiftene til prosessen viser erfaringen at disse i de fleste tilfeller dekkes opp allerede av merinntekten etter første utskrivingsåret. At eiendomsskattekontoret i ettertid vil måtte tilføres store ressurser, er ikke kjent.

Økonomiske konsekvenser:

Innføring av eiendomsskatt i hele kommunen vil medføre engangskostnader til taksering med 3,75 millioner. Eiendomsskatten beregnes å øke med ca. 3 millioner i året avhengig av takstene som blir lagt til grunn.

Verktøy til matrikkelføring vil i anskaffelse koste kr. 200.000,-, mens matrikkelføringen vil medføre en utgift i størrelsesorden kr. 600.000,- – 700.000.-. Dette er utgifter som delvis kan utgiftsføres i kapitalregnskapet. I de neste år vil det påløpe vedlikeholdskostnader med 40.000 pr. år. 

Vurdering:

Nes kommune legger for 2009 frem sitt regnskap med et underskudd i underkant av 6 millioner. Årsbudsjettet for 2010 er så stramt at tjenestenivået må reduseres vesentlig dette året. Skal tjenestenivået opprettholdes på 2009 – nivå i fremtiden, er det kun økte inntekter som kan gjøre dette mulig. 
Det arbeides for tiden opp mot kommunaldepartementet for å få endret kriteriene i distriktstilskuddet. Dette kan medføre økte inntekter med ca 1,4 millioner. 

Økt eiendomsskatt er en inntekt som ikke inngår i inntektsutjevningen.
Nes kommune har et årlig inntektstap på eiendomsskatt på 2,4 millioner som en følge av makstakstreglene. Det arbeides gjennom LVK for å få fjernet disse reglene.

Innføring av eiendomsskatt i hele kommunen, beregnet til 3 millioner i året, vil være et viktig bidrag til å opprettholde tjenestenivået på nåværende nivå samtidig som det gir handlingsrom for nye tiltak og investeringer. 

Lovendringen, som åpnet for utskriving av eiedomsskatt i hele komunen, kom i 2006. Det foreligger derfor ingen dokumentasjon på hvordan innføring av eiendomsskatt påvirker nærings- og samfunnsutviklingen i kommunen.

Rådmannen vil på denne bakgrunn anbefale at Nes kommune utvider området for utskrivning av eiendomsskatt til å gjelde hele kommunen.

... &&& Sett inn saksutredningen over (
Rådmannens innstilling:

::: &&& Sett inn innstillingen under (
  
1. Nes kommunestyre utvider området for utskriving av eiendomsskatt fra tettsted og verker og bruk til å omfatte hele kommunen med virkning fra 01.01.2012. 

Vedtaket gjøres med hjemmel i eiendomsskatteloven §§ 3 og 4.
2. Det forutsettes lagt til rette for takseringsarbeidet som i hovedsak gjennomføres i løpet av 2011. 
3. Utvidelse av området for utskrivning av eiendomsskatt til hele kommunen forutsetter også at det samtidig gjennomføres ny alminnelig taksering av skattepliktige eiendommer etter dagens ordning, jfr. byskatteloven § 4.
4. Takstnemnda bes utarbeide forslag til nye retningslinjer for taksering, og om nødvendig fremlegge forslag til reviderte vedtekter i henhold til eiendomsskatteloven samt retningslinjer for kommunens eiendomsskattekontor.
5. Dekning av utgifter i forbindelse med tilrettelegging og gjennomføring av takseringsarbeidet forutsettes behandlet i tilknytning til budsjett 2011/økonomiplan 2011-2014.
::: &&& Sett inn innstillingen over (
