Forvaltningsrevisjon

ision

Prosess eiendomsskatt

Eigersund kommune 2023




INNHOLD

(@] 0] oo [ o T=) 4
ST 1001 00T 0 o PP P PSSP PSP P PPTPPPPRPTN 5
KommunedireKtgrens KOMMENTAT ..........ccuiiiiiiiiiiiiieieii et 13
1 0T F=T [T oSS 14
1.1  Bakgrunn og proSjektets FOrMAL.........cccovoviviiiiiieeeeeeieeee st esees et reees e ss s st aesesesssees 14
1.2 REVISJONSKITIEIIEN ...ttt sttt b et 14
IR I |V (=1 o Lo [= o To =AY/ 1= 0 5] 1 o 15
2 Bakgrunn 0Qg OrganiSEriNG . .......ueiueeiueeiueareaeeaeesteesteestesiuesseesseesseesseesseensesssesssssseessenssessanns 16
2.1 BAKOIUNN. ottt ettt sttt be st b bt e ke bt ekt b et ekt e b b ekt e b et e b e e bt e bt e bbbt b e bt 16

211 Ny alminnelig taksering 1 2019 ........ccooeiiiiiiiiiie e 16

2.1.2 Budsjettforslag for 2020..........cceeiiiiiiiiiiecie e 17
2.2 Reaksjoner etter omleggingen i 2020........c.cceiieirerieiinenieise et 18

221 Anslatt inntektsgrunnlag i 2020 ...........ccoeeeriririieieesresse e, 19
T g - || = o[- P 22
2.4 Organer involvert i eiendomMSSKatteSaAKEN ..........c.ieviiiiiieiieiecie e 24
3 Eiendomsskatt i Eigersund KOMIMUNE............oouiiiiiiiiiiiiieeisie e s 28
TRt o oY 1] [0 1S 1 (=T 28
3.2 Intern organisering 0g SamMhandling.........c.cceiveeiuiiiiiiiiiiieciece e 30
3.3 Beslutningsgrunnlag for politisk behandling og politisk handlingsrom.............cc.ccceueaee.. 34

331 Politiske reaksjoner pa takSErNGEN ............voveverereuerrireieesereseesssssssssesesesesesesens 34

3.3.2 KS adVOKAtENES VUFTEIING ....veiveeiiiieieiiisieiie sttt s 35

3.3.3 Behandling av formannskapets klage i eiendomsskattenemndene................... 38

3.34 Politisk NandliNgSIOM.......c.cciiieiiiiiiiie e 38

3.35 Beslutningsgrunnlaget for politisk behandling.............ccocoooiiiiiiiiiiiiicen 40
I VA0 (o (=14 1o =] PSP PPV RPRR 42
3.5 ANDETAIINGET ...t bbbttt 44
4 Samhandling mellom sakkyndig nemnd og klagenemnd............c.ccoceviveiniinennicieneennen. 45
4.1 REVISJONSKITIEIIEE ... .ottt ettt e bbbt ee b be b sbeenes 45
N = -1 (o (]3] 48

421 ANDUASKONKUITANSE. ......cieereiieieeeee st 50
4.3 NY almMinNelig taKSEIING ....eoueeieeiiie ittt e bbbt e e sbesbesaesbeenes 51
4.4 Behandling av formannskapets KIAge ..........ccooeieiiiiiiiiiiiieie s 52

4.4.1 Behandling av formannskapets KIage...........covveveverineii s 52



4.5

4.6
4.7
4.8
4.9
4.10

5.1
5.2
5.3
5.4
5.5

6.1
6.2
6.3

6.4

7.1
7.2
7.3
7.4
7.5

8.1
8.2
8.3
8.4

Forholdet mellom sakkynding nemnd og Klagenemnda ............cccccoveneiniiicnnicneneennen, 54

45.1 Tilbakemeldinger fra KIagenemnda...........ccoooeevveieiiieie s 54
45.2 Tilbakemeldinger fra sakkyndig Nnemnd............cccooeiiiiiiiniinineeces 58
453 NEMNAENES FOISTABISE. .. cvvvviirirereieieieisi sttt nesenes 60
Gjennomgang av KS AAVOKAIENE.........cceceiieeerieiieiesteieeeeeesiesieseesresseensesaessessesnessesneans 60
Retningslinjene fOr NAUSE .........cc.oieiiii it sn e resnesneenes 61
Politisk oppnevning 0g habilitet ..o 63
V40T [=T 4T =T RS 65
g o= 7= T 67
Formidling av EIENAOMSSKALL........c.viuirririitirieietirieieie sttt sb e e s 68
REVIS ONSKITIEIIEN ...ttt bbbttt bttt en s 68
BaAKOIUNN......cceee ettt ste e te e e e eaeeere e be e beeteenaeaneesneesneennaennas 68
THIDAKEMEIAINGET ...ttt bbbt stk sb et ebesr e ebe e 71
RV 0 (=T T o PSP PP PSP PIPPTPRPPPPR 73
AN g0 =] =1 =T PSS 74
Beregning av sKattegrunnIaget..........cooueiieiiiieeie et e et taeae e 75
REVIS ONSKITIEIIEN ...ttt bbbttt sb et en e 75
BAKGIUNN ...ttt bbb bbbtk b ettt b et b et bt 76
LI E Lo LT T o [T T =T PSSP 79
6.3.1 Utredning aVv faktorene..........cocoiieiiiiieieeie e 79
6.3.2 BrUK @V faKIOIBNE ... .c.eiveieciiite e 80
R 0T L= T o T PSSR 82
Oppfalging av eieNdOMSSKAITEN.........co.iiiiiiiiieiee e 84
REVIS ONSKITIEIIEN ...ttt bbbttt bbb 84
BaAKOIUNN......ceee ettt et e s te e ae e e e eat e e be e s ba e beebeesaeanaesnaesnaeareennas 84
STALUS T 2023ttt h et b bttt b et b e e bt r e et r e b n 85
AV 0 (=T T o PSP PSPPI TR 85
ANDETAIINGET ..ttt bttt sb ettt b ek bt ebesr e ebe e 86
1o ] o o USRI 87
Status klagebehandling 2021 0g 2022 ...........coeieieieiiienieiesenieesie ettt 87
Fremdriftsplan eiendomsskatteprosjekt Eigersund ............coceoverernenensienenisesenieennens 88
Analyser av takstnivaer i Eigersund KOMMUNE............cccueveeieeiuererereresieeeerereeseseseseeeaeea, 88

Brev til eiendomsbesitterne — Melding om takst 0g SKatt ............coceveiiniininieiine i 90



OPPDRAGET

Bestilling:

Den 16.01.23 bestilte Eigersund
kommune en forvaltningsrevisjon
gjeldende gjennomgang av prosess
knyttet til fastsettelse av kommunens
eiendomsskatt.

Problemstillinger:

Formal:

Formalet med prosjektet er a
undersgke og vurdere Eigersund
kommune sin prosess tilknyttet
eiendomsskatt, med sgkelys pa
perioden 2018-2022. Et sentralt
siktemal med prosjektet er a
indentifisere laeringspunkter.

I hvilken grad var beslutningsgrunnlagene
for politisk behandling, det politiske
handlingsrom og annet arbeid tilknyttet
eiendomsskatt i perioden, tilfredsstillende?

I hvilken grad er ansvar og myndighet til de
ulike organene tilknyttet eiendomsskatt i
kommunen tydelig og forstaelig?

I hvilken grad er sakkyndig nemnd og
klagenemndas egen rolleforstaelse i trad
med fgringene? Hvordan har
samhandlingen mellom sakkyndig nemnd
og klagenemnd fungert?

Hvordan framkommer beregningene av
eiendomsskatt og hvordan har dette blitt
formidlet ut til elendomsbesitterne? Er det
mulig for eiendomsbesitter a forsta
beregningene?

Har grunnlaget til de ulike faktorene (indre
og ytre faktorer) for beregning av
skattegrunnlaget veert tilstrekkelig utredet?
Burde faktorene veert satt pa den enkelte
bygning og ikke eiendommen som helhet,
for & synliggjare reell takst pa den enkelte
bygning?

Har kommunen rutiner og system for a
sikre en tilfredsstillende videre oppfelging
av eiendomsskatten?

Prosjektleder for dette prosjektet har veert forvaltningsrevisor Martin Schanche-Olsen.
Rapporten er kvalitetssikret av senior forvaltningsrevisor Svein Kvalvag og gjennomgatt av leder
for forvaltningsrevisjonen Silje Nygard.



SAMMENDRAG

Om prosjektet

Formalet med dette prosjektet har veert & undersgke og vurdere Eigersund kommune sin prosess
tilknyttet eiendomsskatt, med sgkelys pa perioden 2018-2022. Et sentralt siktemal med prosjektet
har veert a identifisere laeringspunkter.

De viktigste datakildene i prosjektet har veert intervjuer med ngkkelpersoner, og
dokumentgjennomgang av veiledere, rapporter/notater fra eksterne aktgrer, medieoppslag, og
annet relevant datamateriale som har bidratt til a belyse prosessen.

Hovedbudskap

Etter var vurdering har Eigersund kommunes prosess med fastsettelse av eiendomsskatt i
perioden 2018 til 2022 veert kritikkverdig. Vedtak om ny alminnelig taksering ble ikke fattet
innen rimelig tid — og vi finner at prosessen beerer preg av manglende overordnet styring,
fraveerende lederskap, manglende planlegging og forankring. Vi mener at dette har medfart uklar
ansvarsdeling og kommunikasjon. Dette ser ut til & ha bidratt til at aktgrene tilknyttet
eiendomsskatt i kommunen har utarbeidet sin egen rolleforstaelse. Rollene har ikke veert
klargjort, og dette ser ut til & ha bidratt til & skape en ukultur hvor det kan virke som at ansvaret
skyves over pa andre, i stedet for at man tar et felles ansvar for a gjenopprette tilliten til
prosessen.

Konsekvensene har blitt synliggjort gjennom at administrasjonen ikke har klart & utrede
budsjettforslaget pa en forsvarlig mate, eller holde de folkevalgte orientert om prosessene, eller
klart & belyse omfanget av det politiske handlingsrommet. Var vurdering er at mangel pa
kunnskap om hva som skal til for & skape en god prosess, ogsa er den viktigste underliggende
arsaken til mye av «stgyen» som har oppstatt mellom sakkyndig nemnd og klagenemnda.

Vi mener at hovedarsaken til at problemene oppstar, kommer av at kommuneledelsen ikke har
veert klar over omfanget av prosessene som ble satt i gang — og hvilke forutsetninger som burde
veert lagt til grunn for en a skape god prosess. Det virker som om kommuneledelsen har hatt
begrenset innsikt i hvordan arbeidet rundt eiendomsskatt skal planlegges og organiseres, og at
man farst oppfattet alvoret etter eiendomsskatteseddelen ble skrevet ut i slutten av februar 2020.
Dette til tross for at KS og KS Eiendomsskatteforum (KSE) har opparbeidet flere veiledere som
gir kommunene god hjelp til a organisere dette arbeidet.

Vi finner at flere av anbefalingene som KSE legger til grunn for a sikre en god gjennomfgring —
ikke har blitt fulgt. Kommunen oppnevnte eksempelvis ikke en formell prosjektgruppe med
ansvar for plan, fremdrift og skonomi, med forankring hos kommunedirektgren. Det ble heller
ikke oppnevnt en prosjektleder (og leder for prosjektgruppa) med ansvar for a organisere
eiendomsskatteprosjektet og a rapportere til kommunedirektar om fremdrift og gkonomi.
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Det bar samtidig bemerkes at kommuneledelsen tatt grep for & skape en bedre prosess neste gang,
blant annet ved a opprette et nytt punkt i delegeringsreglementet (vedtatt i KS-sak 019/21 den
22.03.2021). Her kommer det frem at kommunedirektgren skal organisere de administrative
sidene ved kommunens eiendomsskattekontor (...) og at kommunedirekteren skal pése at
administrasjonen innehar faglig kompetanse om eiendomsskatt utenom eiendomskattekontoret.

Det er imidlertid tydelig at flere av utfordringene ikke har blitt lgst, da kommunen i 2023 igjen
havnet i en situasjon, der mange boligeiere fikk en uventet gkning i eiendomsskatt — og
kommunen I3 an til & fa inn cirka tre millioner kroner mer i eiendomsskatt enn det som var
budsjettert. Det fremstar som at uklarhet i rolleforstaelse og mangelfull opparbeidelse av rutiner
knyttet til rapportering, har fert til at det har oppstatt misforstaelser i kommunikasjonen mellom
eiendomsskattekontoret og Finans og analyse. Dette farte at gkningen ikke ble fanget opp for
faktura ble utsendt. En utfordring som riktignok ble tatt tak i, ved a redusere satsene for bolig- og
fritidseiendommer fra 3 til 2,8 promille for inneveerende ar.

Vi mener at dette er et tydelig tegn pa at prosessene rundt eiendomsskatt ikke har fungert slik de
skal. Det er viktig at kommunen tar tak i disse utfordringene. | trad med delegeringsreglementet,
vil vi anbefale kommunen & opparbeide mer kunnskap og sikre tilstrekkelig med faglig
kompetanse utenfor eiendomsskattekontoret. Vi vil ogsa anbefale kommunen a sikre en tydelig
rollefordeling og planlegge for nye prosesser som er godt forankret, og i trad med faringene fra
KS og KSE.

Eiendomsskatt i Eigersund kommune

Revisjonen finner at utskriving av eiendomsskatt pa boliger basert pa formuesgrunnlag, og
herunder gjennomfaring av ny alminnelig taksering (jf. vedtak 097/18 den 17.12.2018), ikke ble
fattet i rimelig tid. Fra vedtak til frist for utskrivelse (01.03.2020) gikk det 15 maneder. KSE
anbefaler at vedtak fattes minimum 18 maneder for skatt skal skrives ut pa grunnlag av nye
takster. Dette gjorde at eiendomsskattekontoret (og prosessen som sadan) har blitt presset pa tid.
Takstene for alle eiendommer var ikke klare til budsjettbehandlingen i desember 2019, uten at
konsekvensene av dette ble kommunisert eller kom frem av sakspapirene. Kommunestyret hadde
dermed ingen forutsetninger for a budsjettere korrekt eller forsta konsekvensene av det som ble
vedtatt. Dette er i strid med kommunelovens 813-1 om forsvarlig saksbehandling, og KSE sin
tilrading om ngdvendigheten av a utarbeide et tilneermet riktig inntektsanslag.

Vi anbefaler at kommunen fglger KSE sine anbefalinger, og oppnevner en prosjektgruppe og en
styringsgruppe — hvor ansvarsforholdene mellom aktgrene er klart definerte. Kommunen ma sikre
at en ny prosess med alminnelig taksering planlegges i god tid i forveien — og sgrge for
tilstrekkelig informasjonsflyt mellom eiendomsskattekontoret, finans og analyse og
kommunedirektgren (herunder ogsa ledergruppen). Kommunen bgar sgrge for at den hever
kunnskap og kompetanse i trad med eget delegeringsreglement, og sikre at alle involverte har
kjennskap til ansvaret som ligger til sin rolle.
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Samhandling mellom sakkyndig nemnd og klagenemnd

Hovedkonklusjonen er at samhandlingen mellom sakkyndig nemnd og klagenemnda har veert
darlig. Vi mener dette har sammenheng med at den overordnede planleggingen og forankringen
av eiendomsskatteprosessen ikke har vaert god nok, jf. gjennomgangen over.

Revisjonen mener at kommunen ikke har lykkes med & skape en felles forstaelse for
retningslinjene, og nemdene snakker i dag ikke sammen. Klagenemnda uttrykker at de fremdeles
er kritiske til mye av arbeidet som takseringsfirmaet og sakkyndig nemnd har utfart pa vegne av
kommunen. Resultatet er at nemndene har forskjellig forstaelse av rammebetingelsene.

Vi mener at én av hovedarsaken til dette, er at den nyvalgte klagenemnda i 2019 ikke ble trukket
med i arbeidet med takseringsretningslinjene i trad med KSE sine anbefalinger (kun den
avtroppende klagenemnda ble invitert). Klagenemnda har dermed ikke fatt innsyn i bakgrunnen
for verken takseringsretningslinjene eller prosessene rundt ny alminnelig taksering i

kommunen. Ifelge KSE sin eiendomsskattetakserings-veileder, er involvering viktig fordi at
«takseringsretningslinjene setter imidlertid (sa lenge de er i samsvar med eiendomsskatteloven)
ogsa rammer for klagenemnda. Klagenemnda ma for eksempel respektere det takstnivaet som er
etablert (innenfor lovens rammer). Hvis ikke vil nivaet brytes opp og det vil kunne oppsta store
problemer med hensyn til likebehandlingsprinsippet.»

Et eksempel som tydeliggjer denne utfordringen, er knyttet til takseringen av enkelte
landbrukseiendommer. | henhold til retningslinjene utarbeidet av sakkyndig nemnd, skal bolighus
pa konsesjonspliktige landbrukseiendommer fa en redusert takst tilsvarende 15% i forhold til
bolig (ved & redusere sonefaktoren), og er fulgt i praksis ved den alminnelige takseringen.
Klagenemnda har valgt & forlate den fastsatte praksisen, og har gitt en reduksjon i sonefaktoren
pa 50%. Det betyr i praksis at de som klager pa vedtaket far en lavere sonefaktor enn de som ikke
klager, noe som KS Advokatene mener er et «klart brudd» pa det ulovfestede
likebehandlingsprinsippet.

Klagenemnda mener pa sin side at kommunen bryter med likebehandlingsprinsippet fordi
sakkyndig nemnd har fastsatt en altfor lav sjablongverdi (se&rlig knyttet til eiendomstypen sjgbuer
0g naust), noe som har gitt store utslag i takstene i omrader med hgy omsetning sammenlignet
med omrader med lav omsetning. Klagenemnda mener at sakkyndig nemnd har kompensert for
lave sjablongverdier ved & gange med unaturlig hgye indre og ytre faktorer (5-6) i omrader med
hgy omsetning, mens eiendommer i omrader med lav omsetning (f.eks. i populaere omrader hvor
naust sjelden legges ut for salg) har fatt en sjablongverdi pa 3 000 kroner ganget med faktorer
innen normalomradet (0-1). KN mener at dette har medfert at beregningsgrunnlaget har blitt

! Eiendommer som ikke fikk beregnet skatt basert pa boligverdi fra Skatteetaten, er taksert etter sjablongmetoden.
Sjablongtaksering er en grovmasket takseringsmetode basert pa gjennomsnittspriser som korrigeres for beliggenhet
og standard mv. ved utvendig besiktigelse. Etter sjablongmetoden fastsettes det en standard kvadratmeterpris for
ulike typer eiendommer. Deretter justeres nivaet ut fra flere andre momenter, f.eks. i hvilken sone eiendommen
ligger, indre og ytre faktor, etasjefaktorer, uthus, garasje osv.
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vanskelig a forsta, og at de reelle prisene i noen av omradene med lav omsetning er hagyere enn
det SN har lagt til grunn.

Varierende bruk av indre og ytre faktorer er ogsa arsaken til en del av klagene, da
eiendomsbesitterne har sammenlignet eiendomsskattesedlene med hverandre og oppdaget at
eiendommer av relativt tilsvarende standard har blitt taksert pa bakgrunn av vidt forskjellige indre
og ytre faktor.

Revisjonen mener at klagenemnda peker pa utfordringer som ogsa reflekteres i
eiendomsbesitternes frustrasjoner, og som har bidratt til a gjare beregningene vanskelige a forsta.
| trdd med KS Advokatene og eSkatt AS sine vurderinger er det likevel viktig a presisere at
sjablongverdier og bruk av indre og ytre faktor er hjelpemidler for & finne objektiv takst (reell
omsetningsverdi). Retningslinjene bade bar og skal med andre ord fravikes hvis de bryter med
den lovfestede verdsettelsesnormen. Kommunen har dermed ikke begatt noen feil ved & benytte
metoden som sakkyndig nemnd har vedtatt, i samrad med takseringsfirmaet.

Klagenemnda satt opprinnelig med en oppfattelse av at den kunne rette opp i takster som den
mente var satt for lavt, selv om det ikke var kommet inn noen klager pa disse eiendommene. Det
ligger imidlertid ikke til klagenemndas myndighet a rette opp i takster i saker der det ikke
foreligger klager, men & foreta en ny og selvstendig vurdering som klageinstans i saker som er
paklaget.

At eiendommer som oppleves som like, far tildelt ulike indre og ytre faktor, er dermed ikke brudd
pa likebehandlingsprinsippet i seg selv, selv om bade klagenemnda og noen av
eiendomsbesitterne kan oppfatte det sann. KS Advokatene skriver at «sjablongtaksering er en
grovmasket takseringsmetode basert pa gjennomsnittspriser som korrigeres for beliggenhet og
standard mv. ved utvendig besiktigelse. Millimeterrettferdighet kan ikke kreves. Ut fra praksis
kan det som en grov retningslinje sies at skattyterne ma akseptere at tilsynelatende like
eiendommer kan ha takstavvik pa 10-20 %. Det er de store avvikene, som indikerer faktiske eller
takstfaglige feil, som kan gi grunnlag for retting.»

Det er med andre ord ikke hjemmel for & klage pa et enkeltvedtak som ligger ner reell
omsetningsverdi pa bakgrunn av at en tilsvarende eiendom har fatt noe lavere takst. Pa tross av at
klagenemnda har anfart enkelteksempler pa starre avvik, har de eksterne gjennomgangene av KS
Advokatene og eSkatt AS ikke avdekket at det har veert noen store systematiske feil ved

arbeidet.

| den grad KN har valgt a behandle klager i strid med gjeldende faringer (og praksis) og med det
fastsatte verdinivaet for eiendomstypen naust — er dette et brudd i myndighetsfordelingen mellom
nemndene, og en praksis som skaper stor risiko for forskjellsbehandling. Vi har ikke hatt
anledning til & undersgke omfanget av dette. Vi vil likevel presisere at det er svart viktig at KN
falger retningslinjene og fastsetter takster i trad med faringene og det verdinivaet som er satt.
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Revisjonen mener videre at en vesentlig del av disse utfordringene kunne veert unngatt hvis
kommunen hadde fulgt veilederne til KSE og forankret prosessen pa en bedre mate. Vi tilrar
derfor kommunen a planlegge for at nemndene skal kunne samarbeide. Det er viktig at
kommunen legger til rette for at nemdene i fellesskap, enten utarbeider og vedtar retningslinjene,
eller at klagenemndas leder og/eller nestleder involveres i arbeidet uten at klagenemnda vedtar
retningslinjene som sine. Involvering av begge nemndene, vil ogsa kunne bidra til 3 lgse opp i
misforhold rundt hvilke vurderinger som ligger til grunn for takseringsretningslinjene — slik at
nemndene i stgrre grad kan forenes rundt noen felles kjareregler.

Vi mener videre at det er uheldig at det har oppstatt konflikter bade mellom
eiendomsskattenemndene, men ogsa mellom administrasjonen og klagenemnda. Det kan fremsta
som mye av «stgyen» har bidratt til & svekke det personlige forholdet mellom flere av partene, og
fort til at det har blitt sveert krevende a samarbeide. Det foreligger ingen apenbar lgsning pa
hvordan dette kan rettes opp i, sa lenge partene sitter med ulik forstaelse — og den ene parten ikke
gnsker a snakke med den andre.

Vi vil likevel anbefale kommunen & gjennomga hvilke kriterier den bar legge til grunn av valg av
nye nemndsmedlemmer — og oppfordre kommunestyret til 8 sammensette nemndene med hensyn
til oppgavene som skal lgses, og med mal om a skape tillit og ro til prosessen.

Vi mener ogsa at det pa generelt grunnlag er uheldig at folkevalgte har blitt valgt som
medlemmer i eiendomsskattenemndene. Det er viktig & presisere at nemndene skal vere politisk
uavhengige, og at dette er enklere a fa til dersom det er fagfolk og ikke politikere som sitter der. |
trad med KS Advokatene sin tilrading, vil vi anbefale at kommunestyret ikke oppnevner
folkevalgte til medlemmer av eiendomsskattenemndene.

Formidling av eiendomsskatt

Hovedkonklusjonen er at formidlingen av beregningene av eiendomsskatt til eiendomsbesitterne i
Eigersund kommune ikke har veert god nok. Vi mener at dette har bidratt til starre misngye med
de nye takstene (og til prosessen som sadan) enn det som har vart ngdvendig. Resultatet har veert
at kommunen i perioden mellom 2019 og 2021, blant annet har vert ngdt til 3 bevilge ekstra
ressurser til den omfattende klagebehandlingen.

Revisjonen finner at kommunikasjonsarbeidet som ble gjort i samrad med anbefalinger av VKL,
knyttet til den forestaende takseringen — i stor grad har ivaretatt KSE sine anbefalinger, og
dermed fremstar som tilfredsstillende.

Vart inntrykk er at utfordringene i stgrre grad har veert knyttet til manglende forstaelse og
kommunisering av rammene som ligger til grunn for beregningen av takstene (og slik de kommer
frem av skatteseddelen). Grunnen til at beregningene var vanskelige a forsta, fremstar som serlig
knyttet til manglende samhandling og forankring rundt arbeidet med takseringsretningslinje —
hvor bl.a. sprikende bruk av indre og ytre faktor har bidratt til at bade klagenemnda og
eiendomsbesitterne har hatt problemer med a forsta grunnlaget for takstene.
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Det fremstar som eiendomsskattekontoret i stor grad har blitt overlatt til seg selv gjennom
prosessen — og at vesentlig informasjon og forhold knyttet til eiendomsskatten, verken har blitt
formidlet eller koordinert med andre deler av organisasjonen.

| trad med rapportens konklusjoner, anbefaler vi at kommunen opparbeider seg kunnskap om
hvordan de skal organisere og styre prosessen med eiendomsskatt — og igangsetter en fremtidig
prosess som er bedre planlagt og forankret. Samtidig ma kommunen utarbeide en plan som sikrer
informasjonsflyt bade internt i organisasjonen, men ogsa til publikum — og serge for at denne
etterleves. Kommunen ma tydelig kommunisere hvordan prosessen skal gjennomfares — og
klargjare hva eiendomsbesitterne kan forvente av kommunen.

Beregning av skattegrunnlaget

Hovedkonklusjonen er at Eigersund kommune og sakkyndig nemnd i det vesentligste har
utarbeidet retningslinjene i trad med gjeldende praksis. Vi mener likevel at lav sjablongverdi pa
eiendomstypen naust, og en tilsynelatende kompenserende bruk av faktorer for a finne objektiv
omsetningsverdi — har bidratt til & gjere beregningene vanskeligere for folk a forsta.

Vi mener at en mer presis utarbeidelse av retningslinjene kunne demmet opp for problemene som
oppstar «nar naboer begynner & sammenligne egne skattesedler med hverandre». | trad med
eSkatt AS sine vurderinger, mener vi at risikoen med «sprikende» faktorbruk, er at
eiendomsbesitterne ikke forstar at dette er hjelpemidler — og dermed begynner a tvile pa
kvaliteten av takseringen. Uklarhet i beregningene har dermed ogsa bidratt til & skape en
informasjonsutfordring for kommunen.

Nar det kommer til om faktorene burde veert satt pa den enkelte bygning og ikke eiendommen
som helhet, mener vi at dette er en begrensning som ligger i programvaren KOMTEK
(landsdekkende). Dette er dermed utenfor kommunens kontroll. Basert pa eksemplene som er
fremlagt, er utslagene ogsa godt innenfor tillatte avvik. I tillegg fremstar eksemplene til gunst for
skatteyter. Forsgk pa & endre fremgangsmaten, virker som tungvint, og vi finner dermed ikke at
dette er noe kommunen bgr prioritere.

Vi mener videre at disse utfordringene ogsa i starre grad bar sees i sammenheng med en prosess
som har veert presset pa tid, og som har veert darlig kommunisert utad. Den viktigste utfordringen
kommunen ma ta tak i, er a pase at arbeidet blir bedre planlagt og forankret. Dette inneberer at
det settes av lenger tid til & gjennomfare en prosess av hgyere kvalitet (med flere
provetakseringer for a sikre mest mulig ngyaktige takseringer), at klagenemnda trekkes med i
arbeidet — og at arbeidet forankres i administrasjonen og kommuniseres tydelig utad.

Avslutningsvis, mener vi at det kan stilles spgrsmal ved sakkyndig nemnd sin beslutning om a

ikke legge til grunn en forsiktighetsmargin i sjablongene — da flere eiendommer har havnet tett
opp mot objektiv omsetningsverdi. Det er KSE sin anbefaling at sjablongene burde ligge pa 80-
85 prosent av omsetningsverdi.

Side 10 av 93  Prosess eiendomsskatt — Eigersund kommune



Oppfelging av eiendomsskatten
Hovedkonklusjonen er at kommunen ikke har opparbeidet rutiner og system for a sikre en
tilfredsstillende videre oppfalging av eiendomsskatten.

Vi vil samtidig gjere oppmerksom pa at naveerende kommunedirektar og kommunalsjef for
samfunnsutvikling (assisterende kommunedirektar) begge tiltradte i stillingene i 2021, og dermed
ma gis tilstrekkelig med tid til & tak i utfordringene. Tilbakemeldingene vi har fatt, tyder pa at
kommunedirektaren har vist vilje til 4 ta tak i problemene. Blant annet ved at det er
administrasjonen som har tatt initiativ til & gjennomfare denne forvaltningsrevisjonen.

Det er imidlertid tydelig at flere av utfordringene ikke har blitt lgst, da kommunen i 2023 igjen
havnet i en situasjon, der mange boligeiere fikk en uventet gkning i eiendomsskatt. Vi mener det
er uheldig at kommunen svarer at dette ikke er noe de har styring over, nar inntekstgrunnlaget var
kjent i november 2022 — og at skattesatsene ble justert ned etter at skatteseddelen hadde blitt
skrevet ut i februar 2023.

Vi anbefaler kommunen & gjennomfare en gjennomgang av prosessen, og sgrge for at det
utarbeides rutiner og systemer basert pa kartlagte risikoforhold, for a sikre en tilfredsstillende
oppfalging av eiendomsskatten.

Anbefalinger oppsummert

- Benytte KS og KSE sine veiledere for & organisere og gjennomfgre arbeidet med
taksering av eiendom.

- Oppnevne en prosjektgruppe med ansvar for plan, fremdrift og skonomi. Kommunen bgr
0gsa oppnevne en egen styringsgruppe som er overordnet prosjektgruppen. |
styringsgruppa bgr kommunedirektgr/assisterende kommunedirektar eller annen fra
kommunens administrative ledelse, samt kommunalsjef for virksomhetsomradet hvor
eiendomsskattekontoret er organisert, delta.

- Sikre at beslutning om ny alminnelig taksering treffes i samrad med
eiendomsskattekontoret, og minimum 18 maneder far skatt skal skrives ut pa grunnlag av
nye takster.

- Etablere rutiner for a sikre bedre informasjonsflyt mellom eiendomsskattekontoret og
finans og analyse. Kommunedirektaren ma pase at tilnaermet riktig inntektsanslag
foreligger til budsjettbehandlingen.

- Sikre at nemndene gis anledning til & utarbeide og vedta retningslinjene i fellesskap.

- Sikre at prosjekt- og styringsgruppe involveres i informasjonsarbeidet knyttet til taksering

0g utskriving av eiendomsskatt, og at prosessene er godt planlagt og tilfert tilstrekkelig
ressurser.
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- Informer om eiendomsskatt i media forut for vesentlige endringer, for slik & skape
forutsigbarhet. Det ma tas styring hva slags informasjon som gis. I tillegg til dette bgr
prosjektet omtales med jevne mellomrom pa kommunens nettsider, og veere lett
tilgjengelig pa nettsidene.

- Vurdere ulike risiko- og sarbarhetsforhold knyttet til eiendomsskatten. Kommunen bgr
utarbeide rutiner og systemer basert pa kartlagte risikoforhold for a sikre en
tilfredsstillende videre oppfalging.
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KOMMUNEDIREKT@RENS
KOMMENTAR

Kommunedirektgrens kommentar er mottatt 28.09.2023.

Kommunedirektgren takker for en grundig revisjonsrapport som bidrar til en viktig innsikt i
hvordan Eigersund kommune har handtert prosessene de siste arene rundt eiendomsskatten.
Revisjonens funn og vurderinger frembringer klare utfordringer som ma adresseres og vil bli
fulgt opp. Rapporten papeker en rekke viktige aspekter vedrgrende organisering, kunnskap,
samarbeid og kommunikasjon. Det tas til etterretning at prosessen rundt eiendomsskatt har veert
mangelfull og ikke oppfylt forventningene.

Samtidig noteres det at retningslinjene i det vesentlige har blitt utarbeidet i trad med gjeldende
praksis hva angar den alminnelige takseringen.

Rapporten er et viktig bidrag for kontinuerlig forbedring fremover.
Egersund, 28.09.2023
Siri A. Meling

Kommunedirektar
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1 INNLEDNING

1.1 BAKGRUNN OG PROSJEKTETS FORMAL

Kontrollutvalget i Eigersund kommune bestilte den 16.01.23 en forvaltningsrevisjon som gjaldt
gjennomgang av prosessen knyttet til fastsettelse av kommunens eiendomsskatt.

Eiendomsskatt er en kommunal skatt som kommuner kan vedta & innfare, med hjemmel i Lov om
eiendomsskatt (eiendomsskatteloven). Eiendomsskatten skrives da ut av eiendomsskattekontoret i
den enkelte kommune som har innfart denne.?

Formalet med dette prosjektet er & undersgke og vurdere Eigersund kommune sin prosess
tilknyttet eiendomsskatt og fastsettelse av denne, da det tidligere har blitt rettet kritikk og klager
mot denne prosessen. Et sentralt siktemal med dette prosjektet er & indentifisere leeringspunkter
for kommunen.

1.2 REVISJONSKRITERIER

Revisjonskriterier er elementer som inneholder krav eller forventninger, og vil bli brukt til &
vurdere funn i de undersgkelser som gjennomfares. Kriteriene skal veere begrunnet i, eller utledet
av, autoritative kilder innenfor det reviderte omradet, for eksempel lovverk og politiske vedtak.

| dette prosjektet er falgende kriteriegrunnlag lagt til grunn:

e Lov om kommuner og fylkeskommuner (Kommuneloven).

e Lov om eigedomsskatt til kommunane (Eigedomsskattelova) 06.06.1975 nr. 29.

e Eiendomsskattevedtekter vedtatt av Eigersund kommunestyre 21.01.20109.

e Retningslinjer for alminnelig taksering av alle eiendommer som ikke verdsettes ved bruk
av skatteetatens formuesgrunnlag i Eigersund kommune med virkning fra 1. januar 2020,
vedtatt av Sakkyndig nemnd 30.01.2020 og revidert av Sakkyndig nemnd 14.12.2021.

e KS Myndighet og oppgavefordeling i eiendomsskattesaker. Revidert november 2020.

e KSE - Eiendomsskattetaksering — veileder for taksering av fast eiendom unntatt
neringseiendommer og energianlegg. Revidert januar 2019.

e KSE - Retting, omtaksering og klagebehandling i eiendomsskattesaker. Revidert januar
2017.

2 Kilde: Skatteetaten; Hva er eiendomsskatt? - Skatteetaten
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https://www.skatteetaten.no/person/skatt/hjelp-til-riktig-skatt/bolig-og-eiendeler/bolig-eiendom-tomt/eiendomsskatt/hva-er-eiendomsskatt/

1.3 METODE OG AVGRENSNING

Metodisk har vi i dette prosjektet benyttet dokumentgransking, analyse av diverse retningslinjer
og andre dokument relevant for prosjektets formal. Vi har gjennomfart intervjuer med flere
ngkkelpersoner. Fra politisk side har vi gjennomfart intervju med ordferer. Pa administrativ side
har vi snakket med tidligere radmann (2016 — 2020), kommunikasjonssjef, kommunalsjef finans
og analyse, kommunalsjef samfunnsutvikling (2019 — 2020), konstituert kommunalsjef
samfunnsutvikling (2020 — 2021), overingenigr og avdelingsingenigr seksjon kart og oppmaling
(herunder eiendomsskattekontoret). Fra nemndene har vi snakket med leder for klagenemnda, to
medlemmer av klagenemnda, og leder for sakkyndig nemnd. Vi har ogsa intervju en advokat med
spesialisering innen eiendomsskatt fra KS Advokatene. Alle intervju har blitt skriftlig verifisert.

Var undersgkelse og vurdering av kommunen sin prosess tilknyttet eiendomsskatt er avgrenset il
a fokusere pa arsperioden 2018-2022. | denne perioden har det blitt gjort flere avgjarelser av
kommunestyret, sakkyndig nemnd og klagenemnd i Eigersund som har hatt betydning for dagens
eiendomsskatt. | ettertid av disse avgjerelsene har det ogsa kommet flere spgrsmal og klager
tilknyttet kommunens arbeidsprosess, som utgjer en bakgrunn for at revisjonen er bedt om a
gjennomga denne.

En oversikt over skriftlige og muntlige kilder er inkludert som vedleqo.
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2 BAKGRUNN OG ORGANISERING

2.1 BAKGRUNN

Eiendomsskatt er en kommunal skatt som skrives ut i henhold til Lov om eiendomsskatt til
kommunene 6. juni 1975 nr. 29 (Eiendomsskatteloven), samt Eiendomsskattevedtekter fattet av
kommunestyret i sak 010/19 den 21. januar 2019. Skatteinntektene tilfaller i sin helhet Eigersund
kommune, og inngar i finansieringen av de kommunale tjenestene. Eiendomsskatten kreves inn
sammen med gvrige kommunale avgifter, og forfaller til betaling i 3 terminer per ar; 20. mars,
20. juni og 20. oktober.?

Eigersund kommunestyre vedtok den 11. september 2006 at det fra og med 2008 skulle skrives ut
eiendomsskatt i hele kommunen, mot kun sentrale strek tidligere. Etter eiendomsskatteloven § 8
A-3 andre ledd skal det som hovedregel foretas en ny alminnelig taksering av de skattepliktige
eiendommer hvert tiende ar. Forrige alminnelige taksering i Eigersund kommune var i 2007.

| 2015 behandlet kommunestyret i Eigersund kommune behandlet en politisk sak hvor det ble
lagt til grunn at ny alminnelig taksering av alle eiendommer skulle gjennomfares det aret
Skatteetatens formuesgrunnlag ble tatt i bruk som grunnlag for boligbeskatning.*

2.1.1 NY ALMINNELIG TAKSERING | 2019

Frem til 2020 var beregningen av eiendomsskatt pa boliger basert pa taksering av eiendommene
som Eigersund kommune gjennomferte i 2007. Etter tilslutning fra alle partier i kommunestyret,
ble det vedtatt at kommunen ikke lenger skulle skrive ut eiendomsskatt pa boligeiendommer
basert pa egne takster, men at man i stedet skulle legge Skatteetatens formuesgrunnlag til grunn
for beregningen.> Kommunestyret vedtok i sak 097/18 som gjaldt budsjett for 2019 og
gkonomiplan 2019-2022 den 17.12.18 (punkt 37): «Fra 2020 vil Eigersund kommune basere
utskrivingen av eiendomsskatt pa boliger pa Skatteetatens formuesgrunnlag. Boliger som far
formuesgrunnlag fra Skatteetaten takseres derfor ikke».

Hensikten med a ga over til Skatteetatens verdigrunnlag ble i media begrunnet med a vare i trad
med KS sine anbefalinger — og at kommunen ville slippe & foreta nye og dyre takseringer av

3 Eiendomsskatt - Eigersund kommune

4 Notat KS Advokatene. Gjennomgang og evaluering av alminnelig taksering i Eigersund kommune (12.06.2020)

5 Eigersund, Eiendom | Brev om ny berekna eigedomsskatt er sendt ut: — Eq er sikkert ikkje den einaste som har fatt
eigedomsskatten dobla (dalane-tidende.no)
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boligeiendommene hvert tiende ar,° slik de ellers ville vaert pélagt & gjare etter
eiendomsskattelovens § 8 A-3 andre ledd.

Som en fglge av dette ble det ogsa gjennomfart ny alminnelig taksering av alle andre
eiendommer i kommunen i henhold til eiendomsskatteloven § 3 bokstav a, jf. 8 8 A-3 andre ledd,
med virkning fra 01.01.2020.

2.1.2 BUDSJETTFORSLAG FOR 2020

Den 16.12.2019 la administrasjonen i sak 144/19 til kommunestyret, frem sitt budsjettforslag for
2020 og gkonomiplan for 2020 til 2023. | saken fremgar det at det «foregar na en ny taksering av
eiendommer i Eigersund kommune» og «stikkprgver viser at dette gir oss gkt
eiendomsskattegrunnlag (pa hytter og hus)». Siden kommunen hadde gatt over til & bruke
Skatteetatens tall for boliger i 2020, visste man at prisgkningen pa boliger ville fare til et generelt
hayere verdigrunnlag sammenlignet med takseringen som ble gjennomfart i kommunen i 2008.7

Eiendomsskatteloven 88 11 til 13 regulerer hvilke skattesatser kommunene kan benytte ved
utskriving av eiendomsskatt, og kommunestyret kan fastsette ulike skattesatser for ulike
eiendomstyper. | Eigersund har kommunestyret fastsatt tre ulike skattesatser for eiendomstypene
bolig og fritidsboliger, ubebygde tomter og alle andre tomter (generell skattesats).

For & unnga at kommunen skulle fa inn «for mye» eiendomsskatt i 2020, anbefalte radmannen
derfor a redusere promillesatsen pa boliger og fritidseiendommer fra fire til tre i promille — noe
som ble enstemmig vedtatt av kommunestyret. Det ble ogsa vedtatt a holde den generelle
skattesatsen uendret til 7 promille, og skattesatsen for ubebygde tomter til 5 promille — uten at det
i sakspapirene foreld noen vurderinger eller eksempler pa hvordan disse satsene ville sla ut i
inntekt i forhold til det som var budsjettert. Grunnen til dette var at det til den ordinzre
budsjettbehandlingen ikke forela tilstrekkelig antall med takster for & kunne gi prognoser pa
skattesats for andre eiendomstyper enn bolig.

Begrunnelsen for a redusere promillesatsen for bolig/fritidsbolig var & serge for at inntektene fra
eiendomsskatten skulle ligge pa samme niva som i 2019, men i sakspapirene legges det til grunn
at «dette er en forelgpig prognose» og at «selv om promillesatsen settes ned for hus — og samlet
eiendomsskatt ligger pa samme niva som 2019 — vil dette fare til endringer innenfor hus/hytter».
| budsjettforslaget pekes det pa «konkrete eksempler pa privatboliger i Eigersund kommune vil i

6 Eigersund, Politikk | Kommunen svarer om eiendomsskatt: — Vi ma fa fram mer fakta (dalane-tidende.no)

7 https://www.dalane-tidende.no/neste-ar-ma-mange-betale-mer-i-eiendomsskatt-dersom-ikke-promillesatsen-settes-
ned/s/5-101-234977
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2020 fa en samlet eiendomsskatt pa over 10.000 kroner», uten at det illustreres tilsvarende
eksempler knyttet til andre eiendomstyper.

Frem til kommunen begynte a sende ut eiendomsskatteseddelen i siste halvdel av februar 2020,
var det lite informasjon om hvordan de nye takstene og satsene ville sla ut for eiendomsbesitterne
i kommunen. Det ble derfor heller ikke blitt vedtatt noen justeringer av satsene som
kommunestyret fattet i desember 2019, selv om eiendomsskattekontoret opplyser at det hadde
veert mulig a justere satsene for a fa samsvar med budsjetterte inntekter frem til fristen for
utskriving 1. mars, 2020.

2.2 REAKSJONER ETTER OMLEGGINGEN 1 2020

Etter kommunen i siste halvdel av februar 2020 sendte ut eiendomsskatteseddelen, vekket det
flere sterke reaksjoner. Mange av eiendomsbesitterne hadde fatt en vesentlig hayere
skatteregning enn tidligere, og bade innbyggere, naeringsliv og de folkevalgte reagerte pa
utslagene.

| en artikkel i Dalane Tidende 25.02.2020, skriver avisen at antakelsen om at den nye
beregningen ville sla positivt ut for noen, men negativt ut for andre «ser ut til & ha slatt til».2
Overingenigr i seksjon kart og oppmaling (og herunder eiendomsskattekontoret) opplyser at han
fikk taksten doblet, «og jeg er sikkert ikke den eneste».’

| to saker i Dalane Tidende begge datert 28.02.2020 rettes det krass kritikk mot kommunen. | den
ene saken, mener en politiker og eier av gammelt trehus i vernesonen, at omleggingen av
systemet har gitt store utslag i vernesonen og at dette er «svaert negativt for trehusbyen».® Den
andre saken, gjaldt en eldre dame som fryktet at hun ikke lenger ville ha rad til & bo pa
eiendommen hun arvet - etter & ha fatt fakturert 16 825 kr i eiendomsskatt, som var en gkning pa
136 prosent — 9 700 kr mer enn hun betalte i 2019.*

| en sak i Dalane Tidende datert 04.03.2020, svarte kommunikasjonssjefen pa spgrsmal om
kommunen kunne forklare arsaken til at enkelte hadde meldt om en stor gkning i hva de matte
betale. Pa generelt grunnlag ble det vist til, at «den forrige takseringen ble gjennomfart helt

8 Eigersund, Eiendom | Brev om ny berekna eigedomsskatt er sendt ut: — Eqg er sikkert ikkje den einaste som har fatt
eigedomsskatten dobla (dalane-tidende.no)

9| artikkelen star det at eiendomsskatten ble doblet, men det riktige er at taksten ble doblet (jf. hgringssvar fra
kommunen 05.09.23)

10 Eigersund, Eiendom | — Svart negativt for trehusbyen (dalane-tidende.no)

11 Eigersund, Eiendom | Ho ma ut med nesten 10.000 kroner ekstra (dalane-tidende.no)
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tilbake i 2007. Det er hovedgrunnen. Pa disse ara har det vart prisstigning. De fleste
eiendommer har gkt i verdi. Uansett hvilket system vi na hadde valgt — Skatteetatens beregnede
markedsverdi eller egen taksering — ville dette gitt utslag. | tillegg har det betydning at
takseringen kommunen gjennomfarte i 2007, var meget konservativ og «forsiktig»».12

Selv om det var flere sterke reaksjoner pa skattegrunnlaget for boligeiendommer, kom flere av de
sterkeste reaksjonene i forbindelse med skatteseddelen for naust/sjgbuer, naeringseiendommer og
ubebygde tomer.

| en artikkel i Dalane Tidende 21.03.20, vises det til en eier av ei sjgbu pa Hovland som hadde
fatt en skatteregning pa 17 199 kroner i 2020, sammenlignet med 1 188 kroner i 2019. En gkning
p& naermere 1 500 prosent.®® | en annen artikkel datert 03.03.20, stiller ogsa Naeringsforeningen
seg sterkt kritisk til prosessen, og det ble rapportert om at «flere stgrre bedrifter i Eigersund har
fatt gkt eiendomsskatten med flere hundretusen kroner. En av de mindre har fatt gkning fra 1 000
kroner til 14 000 kroner for et naeringsbygg i sentrums.

Utslag pa naust/sjgbuer

For naust/sjgbuer pa separat eiendom, var det to forhold som slo ekstra uheldig ut for eierne. Det
ene forholdet var at den generelle takstakningen (vist ved eksempler, som er tilfeldige og ikke
ngdvendigvis representative):

e Bathus omsatt i 2009 for: 460 000. Takst i 2008: 132 000. Ny takst: 907 000.
e Bathus omsatt i 2012 for: 900 000. Takst i 2008: 152 000. Ny takst: 969 000.
e Bathus omsatt i 2009 for: 850 000. Takst i 2008: 201 000. Ny takst: 1 170 000.
e Bathus omsatt i 2018 for: 490 000. Takst i 2008: 146 000. Ny takst: 464 000.

Det andre forholdet var at naust med eget gards- og bruksnummer tidligere hadde blitt feilaktig
tildelt samme skattesats som bolig- og fritidseiendommer, altsa 4 promille i hele den forrige
takseringsperioden pa 10 ar. I stedet skulle disse eiendommene hatt den generelle skattesatsen pa
7 promille. Et forhold som ble rettet i 2020.4

2.2.1 ANSLATT INNTEKTSGRUNNLAG I 2020

Den 14.04.2020, oppnevnte kommunen en analysegruppe som skulle se pa utviklingstrekk,
enkeltforhold og forsgke a analysere momenter knyttet opp mot takseringen i 2020. | rapporten
som er datert 24.04.2020, anslar analysegruppen at, «etter at den nye takseringen ble foretatt, har

12 Eigersund, Eiendom | Mye eiendomsskatt & betale? Slik gér du fram hvis du vil klage (dalane-tidende.no)

13 https://www.dalane-tidende.no/eiendomsskatten-i-eigersund-jeg-foler-meg-som-et-gissel/s/5-101-280386

14 Sak 110/20 til kommunestyret den 26.10.2020. Endringer i promillesats for eiendommer i Eigersund kommune.
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endringene fart til at Eigersund kommune (far klagebehandling), anslatt & fa 9,3 millioner kroner

mer i eiendomsskatt i 2020 enn i 2019».

Tabell 1. Anslatt inntekt fra eiendomsskatt etter ny taksering i Eigersund kommune.

Eiendomsstyper Skatt2019  Skatt2020  AwvikR20-R19 Oppsummert
Eiendommer 3%.
Bolig kr288913864 kr30479558 kr 1587 694
Bolig pa landbrukseiendom kr1432084 kr 1529807 kr97 723
Fritidsboliger kr4243296  kr5233068 kr 989 772 kr 2 675000
Eiendommer 5%.
Ubebygde tomter kr 741 275 kr1748 255 kr 1006980 kr 1007 000
Eiendommer 7%=
Maust/Sjgbuer pa separat eiendom kr152644  kr1145613 kr 992 969
Nzering kr12400941  kr 17 223080 kr4822139
Vannkraftproduksjon kr2077 810  kr1639917 -kr 437 893
Energianlegg vindkraft kr9893772  kr9866710 -kr 27 062
Energianlegg el-overfgring krd4208148  kr4448276 kr 240 128
Garasjer pa separat eiendom kr 27 452 kr14434 -kr 13018 kr 5577 000
Sum kr64069286 kr 73328718 kr 9259 432 kr9 259 000

Kilde: Eigersund kommune.

Tabellen over viser hvor analysegruppen hadde beregnet at utslagene var starst. Som tabellen
viser, 1a kommunen pa dette tidspunktet an til a fa inn ca. 73 millioner kroner i eiendomsskatt i
2020, i forhold til 64 millioner som var budsjettert. De starste utslagene var pa eiendommer som
falt inn under den generelle skattesatsen pa 7 promille.

e Den samlede inntekten fra neeringsbygg ble anslatt & gke fra 12,4 til 17,2 millioner kroner
(39%), og naust/sjgbuer fra 150 000 til 1,1 millioner kroner (650%).

e Inntekter fra ubebygde tomter som falt inn under skattesatsen pa 5 i promille, ble ogsa
anslatt a gke betydelig, fra 740 000 til 1,7 millioner kroner (130%).

e Patross av at skattesatsene pa bolig og fritidseiendommer hadde blitt satt ned fra 4 til 3 i
promille, gkte ogsa den anslatte inntekten fra disse eiendommene med ca. 2,6 millioner
kroner (7,7%).

I tillegg til hayere skattetrykk for flere eiendommer, ble den nye eiendomsskatten skrevet ut
nesten samtidig med at store deler av landet ble stengt ned den 12.03.2020 grunnet handteringen
av koronapandemien. Dette bidro til & skape en usikker situasjon, blant annet for selskaper som
var i besittelse av nzringseiendom — som fikk en hgyere regning pa et tidspunkt der
fremtidsutsiktene og likviditeten var under press.

Pa grunn av at utslagene ble starre enn budsjettert, gikk kommunen i dialog med
Finansdepartementet og KS eiendomsskatteforum (KSE) for a sjekke om det var anledning for
kommunestyret & redusere de vedtatte satsene for inneveaerende ar. Administrasjonen fikk
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tilbakemelding om at dette var mulig (selv om det ikke er anbefalt).®® P& grunn av pagaende
klagebehandling, gnsket kommunen likevel & legge inn en buffer — for a ta hgyde for eventuell
reduksjon i inntekter som fglge av mulige utslag av klagebehandlingen.

Den 21.10.20 la administrasjonen i sak 095/20 til formannskapet frem forslag til vedtak om &
redusere den generelle skattesatsen fra 7 til 6 i promille, men at de differensierte satsene pa bolig-
og fritidseiendom og ubebygde tomter ble holdt uendret. Inntekter over det som var budsjettert,
skulle settes pa et eget driftsfond. Endelig vedtak ble fattet i sak 110/20 av kommunestyret den
26.10.2020.

Korrigeringen av den generelle skattesatsen ble beregnet til & gi en samlet inntekt pa 67 millioner
kroner for skattearet 2020. Resultatet ble 68 millioner kroner, som var ca. 4 millioner mer enn
budsjettert (jf. figur 1).

Figur 1. Eigersund kommunes totale inntekter fra eiendomsskatt i perioden 2002 til 2022.
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Kilde: Eigersund kommune.
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2.3 ANTALL KLAGER

| henhold til eiendomsskatteloven, kan skatteyter klage pa den utskrevne eiendomsskatten. Etter
overgangen til Skatteetatens formuesgrunnlag pa boligeiendommer (omfattet ca. 5 500 stk.),
matte klager knyttet til disse eiendommene rettes til Skatteetaten som klageinstans. Nar det gjaldt
klager knyttet til eiendommene som hadde blitt taksert pa ny av Eigersund kommune (ca. 2 800
stk.), matte klager rettes til kommunen som klageinstans.

Tabell 2. Antall klager pa eiendomsskatt (sortert etter eiendomstype), per 13.04.2023.

antall antall
eindommer antall eindommer
med faktura |Antall Antall  |Antall klager med faktura
pa eskatt klager klager |klager 2023 pa eskatt
Eiendom type 2020 2020 trukket |Andel klager|2021 2022 (pr13.4) (2023
Bolig 134 18 1 13 % 1 116
Fritid 1151 92 3 8% 9 8 1 1156
Neering 331 76 1 23 % 1 1 1 344
Landbruk - bolig 324 25 3 8% 1 15 14 325
Landbruk - naring 2 2 100 % 1
Blanda bruk - bolig 29 7 24 % 26
Blanda bruk - naring 68 14 21% 46
Tomt - bolig 283 116 18 41 % 1 251
Tomt - fritid 187 37 20 % 2 6 97
Tomt - naering 68 14 1 21% 43
Vindkraft 2 1] 0% 2
El. overfgring 3 1 33% 3
Garasje/uthus/anneks 12 1 8% 12
Naust/bathus/sjebu 212 54 25% 1 244
Formuesgrunnlag_bolig 5563 1 0% 5715
SUM eksl. FG_bolig 2806 458 16 % 14 25 23 2666

Kilde: Eigersund kommune.

Som tabell 2 viser, fikk kommunen totalt 458 enkeltklager pa takstene i 2020 — noe som tilsvarer
16 prosent av de 2 806 eiendommene som hadde blitt taksert. I tillegg fikk de én generell klage
fra formannskapet (som omtales i kapittel 3 og 4 i denne rapporten). Tabellen viser at flere av
eiendomstypene isolert sett hadde en klageprosent pa over 20.
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Figur 2. Status klagebehandling 2020.
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Kilde: Eigersund kommune.

Det er klagenemnda som avgjer alle klager pa enkeltvedtak i eiendomsskattesaker der hvor
farsteinstansen (sakkyndig nemnd) ikke har gitt fullt medhold i klage. Klagenemnda er
overordnet sakkyndig nemnd i den enkelte sak, og avgjer i siste instans hvilken takst som skal
fastsettes pa en eiendom hvor det er inngitt klage.

Figur 2 viser oversikt over klagebehandlingen i 2020. Her kommer det frem at sakkyndig nemnd
ga medhold i 161 av sakene. | sakene som ble videresendt til klagenemnda for behandling, ga SN
delvis medhold i 71 av sakene, og ikke medhold i 203 av saken. Klagenemnda endret takst i 224

av sakene, og ga avslag i 50 av sakene. Status for 2021 og 2022 ligger under vedlegg.

Vi har sendt en henvendelse til Skatteetaten om en oversikt over antall klager pa
boligeiendommer — uten at denne har blitt besvart. Eiendomsskattekontoret opplyser i e-post at
det har blitt sendt ut brev om endret grunnlag til boligeiendommer for 47 stk. i 2020, 24 stk. i
2021, 13 stk. i 2022 og 16 stk. 2023 (tall som viser til medhold i klage).

| kommunens arsberetninger for 2020, 2021 og 2022 kommer det frem at
eiendomsskattetakseringen og klagebehandlingen har tatt mye tid og ressurser. | arsbheretningen
for 2020 skriver kommunen at 1,4 av seksjon kart og oppmaling sine 3 arsverk ble brukt pa
arbeidet i 2020. | arsheretningene for bade 2021 og 2022 skriver kommunen at arbeidet har
«belastet kart og oppmaling mer enn seksjonen er dimensjonert for». Med ett unntak ble
klagebehandling etter eiendomsskattetakseringen pr. 1. januar 2020 sluttfert i 2022.
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2.4 ORGANER INVOLVERT | EIENDOMSSKATTESAKER

Eiendomsskatt til kommunene blir utskrevet etter reglene i henhold til eiendomsskatteloven.
Kommunesektorens organisasjon (KS) har ogsa gitt ut veilederen «Myndighet og
oppgavefordeling i eiendomsskattesaker»® som gir en samlet oversikt over hvilke vedtak som
fattes i forbindelse med eiendomsskatt og de enkelte organers rolle og myndighet i
eiendomsskattesaker. | forbindelse med utskriving av eiendomsskatt fattes det en rekke ulike
vedtak av ulike organer. Hvert enkelt organ har sitt kompetanseomrade, og organene har i liten
grad instruksjonsmyndighet utover sitt eget kompetanseomrade.

Organene som er involvert i eiendomsskattesaker er:

1. Kommunestyret
Formannskapet
Eiendomsskattekontoret
Sakkyndig nemnd

Tilsette synfaringsmenn
Klagenemnda

Statlige skattemyndigheter

No gk own

Kommunestyret
Kommunestyret er kommunens gverste organ. Det treffer vedtak pa vegne av kommunen sa langt
ikke annet faglger av lov eller delegasjonsvedtak.

| henhold til eiendomsskattelovens 8 2 er det kommunestyret som avgjgr om det skal skrives ut
eiendomsskatt i kommunen. Kommunestyret i Eigersund kommune har vedtatt alminnelig
taksering av alle eiendommer, inkludert naringseiendommer i henhold til eiendomsskattelovens 8§
3 a). Kommunestyret fastsetter hvert ar i forbindelse med budsjettbehandlingen hvorvidt og etter
hvilke regler eiendomsskatt skal skrives ut i kommunen for det kommende skattearet, jf.
eiendomsskatteloven §§ 2 og 10.

Vedtak om innfgring av eiendomsskatt, om utvidelse av eiendomsskatteomradet/valg av et nytt
utskrivningsalternativ i henhold til eiendomsskatteloven § 3, og om ny alminnelig taksering, ma
kommunestyret treffe i god tid. Eiendomsskattekontoret ma gis tilstrekkelig tid til & organisere og
forberede arbeidet, herunder engasjere takseringsfaglig bistand. Tilstrekkelig med tid ma ogsa
synfaringsmenn, takseringsfirma og sakkyndig nemnd ha for & kunne gjennomfare et forsvarlig
arbeid i forbindelse med verdifastsettelsen. Utskrivningsfristene ma overholdes.

Kommunestyret i Eigersund kommune behandlet i 2015 en politisk sak hvor det ble lagt til grunn
at ny alminnelig taksering av alle eiendommer skulle gjennomfares det aret skattemessige
formuesgrunnlag ble tatt i bruk som grunnlag for boligbeskatning. | sak 097/18 den 17.12.2018

16 MyndighetOppgavefordeling.pdf (ks.no)
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vedtok kommunestyret at utskriving av eiendomsskatt pa boliger skulle baseres pa
formuesgrunnlag fra Skatteetaten fra 2020. Som en fglge av dette ble det gjennomfart ny
alminnelig taksering i henhold til eiendomsskatteloven § 3 bokstav a, jf. 8 8 A-3 andre ledd, med
virkning fra 01.01.2020.

Formannskapet

Det fremgar direkte av eiendomsskatteloven at formannskapet kan fa fullmakt til & avgjgre
enkeltsaker om skattefritak etter esktl. § 7 c. (Det er uklart hvorvidt det er anledning til & delegere
kommunestyrets kompetanse vedrgrende de gvrige alternativene i 8 7.)

Formannskapet kan kreve overtakst. Det betyr at formannskapet paklager taksten som er fastsatt
av sakkyndig nemnd.

Formannskapet kan kreve sarskilt taksering av enkelteiendommer dersom eiendommenes verdi i
tiden mellom de alminnelige takseringene har blitt vesentlig forandret i forhold til andre,
tilsvarende eiendommer. Det er nzrliggende & tenke at skattyter vil kreve omtaksering kun
dersom eiendommens verdi har blitt lavere, og ikke i det tilfelle eiendommens verdi har steget.

Det er formannskapet som har kompetanse til a beslutte om nedsettelse eller ettergivelse skal
innvilges eller ikke i de tilfeller det kan veere sers urimelig om skatten blir innkrevd.

Formannskapet ivaretar kommunens partsstilling i eiendomsskattesaker. Kommunen har
interesser som skattekreditor, og kommunens gverste organer har ansvar for at kommunal
myndighet utgves pé lovlig og forsvarlig mate. Arsaken til at oppgavene eller funksjonen er lagt
til formannskapet er antakelig at det er ansett som lite gnskelig 4 gi kommunestyret dobbeltrolle
som skattemyndighet og samtidig part i enkeltsaker.

Kommunens vedtak om avslag pa seknad om betalingsutsettelse (jf. eiendomsskatteloven § 25
andre ledd), antas a kunne paklages av skattyter, og slike klager pa vedtak begr kunne behandles
av formannskapet.

Etter eiendomsskatteloven 8§ 21 kan medlem av formannskapet ikke veaere med i
eiendomsskattenemnder. Imidlertid mener Finansdepartementer at loven ikke hjemler et forbud
mot at varamedlemmer til formannskapet er med i eiendomsskattenemnder (jf. uttalelse datert
14.12.2012).Y7

17 MyndighetOppgavefordeling.pdf (ks.no)
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Eiendomsskattekontoret

Eiendomsskattekontoret er et administrativt apparat som forestar den lgpende forvaltningen av
eiendomsskatten — og fungerer som sekretariat for sakkyndig nemnd (SN) og klagenemnda (KN).
Det paligger eiendomsskattekontoret a sgrge for alt administrativt og kontormessig arbeid for
takstnemnda og klagenemnda.

I henhold til KS sin veileder skal eiendomsskattekontoret ogsa «bista gkonomisjef og
kommunedirektar i budsjett- og skonomiplanarbeidet». | Eigersund kommune er
eiendomsskattekontoret én av arbeidsoppgavene som er underlagt seksjon kart og oppmaling i
kommunalomradet for samfunnsutvikling. Det er overingenigr som er leder for seksjonen, og
arbeidet med eiendomsskatt har i vesentlig grad blitt koordinert av avdelingsingenigr for
seksjonen.

Eiendomsskattekontoret skal blant annet utarbeide utskrivingsvedtak (skattesedler) for den
enkelte eiendom, og sgrge for at utskriving effektueres innen lovens frist, dvs. at skatteseddel
sendes ut til skatteyter og at eiendomsskattelisten legges ut til offentlig gjennomsyn i henhold til
eiendomsskattelovens 88 14 og 15. I henhold til § 14 skal «Skatten sa langt rad er, vere utskrevet
for 1. mars i skattedret».

Foruten dette, skal eiendomsskattekontoret iht. KS sin veileder: «Sgrge for at nye
nemndsmedlemmer far ngdvendig opplering, innkaller til nemndsmgter, sender varsel til eiere av
eiendommer som skal befares, fgrer protokoll fra nemndsmater og ekspederer nemndas vedtak,
sgrger for nemndenes medlemmer far godtgjarelse, holder oversikt over endringer pa
eiendommer og nye skatteobjekter, utarbeider lister over eiendommer, innhenter grunnlagsdata,
retter faktafeil mv.» - og «holder seg og nemndene oppdatert pa endringer i lover og forskrifter
som har betydning for eiendomsskatt, tar opp sparsmal om behov for endringer i ev.
skattevedtekter.»

Figur 3. Organisasjonskart. Kommunalomradet samfunnsutvikling med tilhgrende seksjoner i

Eigersund kommune.
Kommunedirektor
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Kilde: Eigersund kommune.
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Sakkyndig nemnd

Kommunestyret har bestemt at boliger skal verdsettes ved bruk av Skatteetatens formuesgrunnlag
i henhold til eiendomsskattelovens § 8 C-1. Kommunestyret har etter § 8 A-3 fjerde ledd,
oppnevnt en sakkyndig nemnd til & sta ansvarlig for takseringsarbeidet av de eiendommer som
ikke kan verdsettes ved bruk av formuesgrunnlaget. Etter denne modellen er det «tilsette
synfaringsmenn» (befaringsmenn) som befarer eiendommene. Befaringsmennene (som bade kan
veere ufagleerte og takstmenn) fremlegger takstforslag for nemnda, som fastsetter takst uten selv &
ha veert pa befaring. Det er sakkyndig nemnd som gjer endelig vedtak om rammer og
retningslinjer som skal benyttes for takseringen.

Det er sakkyndig nemnd som etter loven fastsetter takst pa eiendommene og blir ansvarlig for de
takseringsretningslinjene som fastsettes. VVurdering av en eiendomsskatteplikt og takstverdi er en
ren fagoppgave. Oppgavene er derfor lagt til seerskilt oppnevnte uavhengige, som avgjar
sparsmal om skatteplikt og takstverdi ved bruk av egen fagkyndighet og erfaring, og med
ngdvendig bistand fra eventuelle befaringsmenn og takseringsfirma.

Klagenemnd

Klagenemnda for eiendomsskatt oppnevnes i medhold av eiendomsskatteloven § 20.
Klagenemnda avgjer alle klager pa enkeltvedtak i eiendomsskattesaker der hvor fgrsteinstansen
ikke har gitt fullt medhold i klage. Klagenemnda er overordnet sakkyndig nemnd i den enkelte
sak, og avgjar i siste instans hvilken takst som skal fastsettes pa en eiendom hvor det er inngitt
klage. Takseringsretningslinjene setter imidlertid (sa lenge de er i samsvar med
eiendomsskatteloven) ogsa rammer for klagenemnda. Klagenemnda ma for eksempel respektere
det takstnivaet som er etablert (innenfor lovens rammer). Hvis ikke vil nivaet brytes opp og det
vil kunne oppsta store problemer til likebehandlingsprinsippet.

Eiendomsskattenemndene er uavhengige av andre kommunale myndigheter, og kan ikke
instrueres av andre om hvordan arbeidet skal utfgres, heller ikke av kommunens gverste organer.
Verken formannskapet eller kommunestyret kan saledes instruere nemndene om hvordan
enkelteiendommer eller eiendomskategorier skal takseres, eller fastsette takseringsregler og
retningslinjer. Det vil veere i strid med lovens ordning dersom kommunens politiske organer
forsgker a pavirke nemndene i takseringsfaglige spersmal.

Nemndene skal ta utgangspunkt i den gjeldende verdsettelsesnormen for eiendomsskattetaksering
— en fastsatt objektivisert omsetningsverdi, altsa eiendommens alminnelige salgsverdi pa
takseringstidspunktet jf. eiendomsskatteloven § 8 A-2 farste ledd.

Det folger av eiendomsskatteloven § 14 at eiendomsskatten som hovedregel skal skrives ut far 1.
mars i skattedret. Det er i utgangspunktet ikke anledning til & gjere endringer i
eiendomsskatteregimet etter at eiendomsskatten er skrevet ut. Det har likevel veert antatt at det er
anledning til & gjere endringer til gunst for skattyter ogsa etter at eiendomsskatten er skrevet ut.
Dersom det skal gjgres endringer til gunst for skattyter etter at eiendomsskatten er skrevet ut, vil
likebehandlingsprinsippet tilsi at endringen ma gjares til gunst for alle skattytere.
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3 EIENDOMSSKATT | EIGERSUND
KOMMUNE

I hvilken grad er ansvar og myndighet til de ulike organene tilknyttet eiendomsskatt i kommunen
tydelig og forstaelig?

I hvilken grad var beslutningsgrunnlagene for politisk behandling, det politiske handlingsrom og
annet arbeid tilknyttet eiendomsskatt i perioden, tilfredsstillende?

3.1 REVISJONSKRITERIER

Det er kommunedirektgren som har det overordnede ansvaret for a utrede saker til politisk
behandling i de folkevalgte organene i kommunen, og i henhold til kommuneloven § 13-1 skal
kommunedirektgren «pase at saker som legges fram for folkevalgte organer, er forsvarlig utredet
— og at utredningen skal gi et faktisk og rettslig grunnlag for a treffe vedtak».

Bestemmelsen innebzrer at kommunedirekteren, som den gverste lederen av administrasjonen,
har det overordnede ansvaret for at saksutredningen er forsvarlig. Hensynet til at utredningen skal
gi et «faktisk og rettslig grunnlag» er ny av kommuneloven i 2021, og er «ment a legge til rette
for at de folkevalgte skal kunne treffe beslutningene sine pa best mulig grunnlag. Den er ogsa
ment & tydeliggjare at kommunedirektaren har et selvstendig, faglig ansvar for utredningens
innhold, uavhengig av om den strider mot politikernes virkelighetsoppfatning eller meninger».8

I henhold til KSE sin veileder «Eiendomsskattetaksering — veileder for taksering av fast eiendom
unntatt naeringseiendommer og energianlegg» revidert januar 2019, er «taksering av
eiendomsmassen i en kommune et stort og kostbart prosjekt, som skal gjennomfares innenfor gitte
tidsrammer. En kvalitativt god gjennomfaring krever innsats fra flere fagavdelinger i kommunen.
Budsjett- og kostnadssiden i prosjektet og fremdriften ma styres, og prosjektet ma ha ngdvendig
forankring hos kommunens administrative ledelse».

Det kommer frem av KSE sin veileder at «radmannen ma oppnevne en prosjektgruppe med
ansvar for plan, fremdrift og gkonomi». Det anbefales videre at prosjektleder (leder av
prosjektgruppen) er leder av eiendomsskattekontoret, leder av plan eller byggesak, leder av kart
og oppmaling, leder av gkonomiavdelingen eller innleid konsulent. Prosjektgruppa utarbeider en
prosjektplan, pa grunnlag av utkast fra prosjektleder. Planen fremlegges for kommunedirektaren
til godkjenning. Prosjektlederen vil normalt ha ansvar for prosjektadministrasjonen, innleide

18 Svar pd spgrsméal om tolkningen av kommuneloven - regjeringen.no
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takstmenn og takseringspersonale. Prosjektleder bar ogsa jevnlig rapportere til kommunedirektgr
om fremdrift og gkonomi.*°

KSE sin veileder anbefaler ogsa at det i starre kommuner oppnevnes en egen styringsgruppe som
er overordnet prosjektgruppen. | styringsgruppa bgr kommunedirektar/assisterende
kommunedirekter eller annen fra kommunens administrative ledelse, samt kommunalsjef for
virksomhetsomradet hvor eiendomsskattekontoret er organisert, delta. Det er hensiktsmessig at
prosjektleder er sekreteer for styringsgruppa.

Det kommer frem av KS sin veileder «<Myndighet og oppgavefordeling i eiendomsskattesaker»
revidert i november 2020%° at: «Vedtak om innfgring av eiendomsskatt, om utvidelse av
eiendomsskatteomradet/valg av et nytt utskrivningsalternativ i henhold til eiendomsskatteloven §
3, og om ny alminnelig taksering, m& kommunestyret treffe i god tid.?* Eiendomsskattekontoret
ma gis tilstrekkelig tid til & organisere og forberede arbeidet, herunder engasjere
takseringsfaglig bistand. Tilstrekkelig med tid ma ogsa synfaringsmenn, takseringsfirma og
nemnda ha for & kunne gjennomfgre et forsvarlig arbeid i forbindelse med verdifastsettelsen.
Utskrivningsfristene ma overholdes».

| henhold til KSE sin veileder «Eiendomsskattetaksering — veileder for taksering av fast eiendom
unntatt naeringseiendommer og energianlegg», anbefales det at beslutning om alminnelig
taksering treffes minimum 18 maneder fgr skatt skal skrives ut pd grunnlag av nye takster.
Behovet for tid vil naturligvis variere ut fra kommunens stgrrelse og valg av
utskrivningsalternativ, kompetanse og tilgjengelige ressurser. Hovedpoenget er at man ma unnga
hastebehandling med dérlig kvalitet pa takstene til falge.??

| henhold til samme KSE-veileder, mad kommunestyret i forbindelse med budsjettbehandlingen
aret far de nye takstene skal gis virkning (normalt i november-desember), fatte vedtak om
utskriving for kommende skattear pa grunnlag av de nye takstene. Et utskrivingsvedtak ma
kommunestyret treffe hvert ar, men etter en alminnelig taksering blir situasjonen spesiell fordi
skattegrunnlagene vil vaere endret.

KSE skriver at det er «helt ngdvendig at tilneermet riktige inntektsanslag for de nye
skattegrunnlagene foreligger til budsjettbehandlingen. Uten det vil kommunestyret ikke kunne
budsjettere korrekt. Det kan bli vedtatt for hagye skattesatser som resulterer i ikke tiltenkte

19 *ejendomsskattetaksering-veileder-boligfritidgrunn.pdf

20 MyndighetOppgavefordeling.pdf (ks.no)

21 punktet er uthevet i KS sin veileder.

22 xajendomsskattetaksering-veileder-boligfritidgrunn.pdf
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gkninger i skattebyrden. Skattesatsene som blir fastsatt ved budsjettbehandlingen kan riktignok
justeres i selve skattedret frem til utskrivingsfristen, ifglge uttalelser fra Finansdepartementet.
Det er ikke noe uttrykkelig forbud i loven mot a sette skattesatsene ned etter utskrivingsfristen,
men det bryter med lovens system, og kommunene bgr unnga & komme i en slik situasjon etter at
skatten er skrevet ut».23

Pa bakgrunn av gjennomgangen har vi utledet fglgende revisjonskriterier:

e Kommunedirektgren skal pase at saker som legges fram for folkevalgte organer, er
forsvarlig utredet — og at utredningen skal gi et faktisk og rettslig grunnlag for a treffe
vedtak.

o Kommunen bgr oppnevne en prosjektgruppe med ansvar for plan, fremdrift og
gkonomi.
Kommunen bgr oppnevne en egen styringsgruppe som er overordnet
prosjektgruppen.

| saker som gjelder utvidelse av eiendomsskatteomradet/valg av et nytt
utskrivningsalternativ i henhold til eiendomsskatteloven 8§ 3, og om ny alminnelig
taksering, skal kommunestyret treffe vedtak i god tid, og minimum 18 maneder far
skatt skal skrives ut pa grunnlag av nye takster.

Kommunedirektgren ma pase at tilnzermet riktig inntektsanslag for de nye
skattegrunnlagene foreligger til budsjettbehandlingen, slik at kommunestyret kan
budsjettere korrekt.

3.2 INTERN ORGANISERING OG SAMHANDLING

Da kommunestyret fattet vedtak om ny alminnelig taksering den 17.12.2018 (jf. vedtak 097/18),
fikk eiendomsskattekontoret i forkant av behandlingen, foresparsel om det lot seg gjare a
gjennomfare prosessen far eiendomsskatten ble skrevet ut pa grunnlag av nye takster med frist 1.
mars 2020.

Pa spersmal om eiendomsskattekontoret hadde tilstrekkelig tid (minimum 18 maneder etter KSE
sin anbefaling), svarer leder for seksjon kart og oppmaling — at «vi skulle helst hatt lenger tid pa
det. Et halvt &r mer burde vi hatt. Det visste vi nar vi startet ogsa. Vi fikk sparsmal om det lot seg
gjere. Vi svarte at det lot seg gjare, men at det var snaut med tid innenfor den tidsrammen» og at
«vi skulle gjerne hatt vedtaket far sommerferien, men vedtaket kom i desember ifm.
budsjettbehandlingen (2018).»

23 xajendomsskattetaksering-veileder-boligfritidgrunn.pdf
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| intervju med avdelingsingenigr for seksjon kart og oppmaling, suppleres det med at «var idé
(eiendomsskattekontoret) var at vi i 2019 gnsket at prosessen med anbud og innhente kvalifiserte
personer til & gjgre jobben skulle starte. Vi skulle bruke et helt pa a finne takstene, og ett ar til pa
a behandle takstene. Vi sa pa dette som risikabelt & ga i gang med. Det ble tvunget fram en
prosess og da matte vi bare fullfgre».

Det ble ikke opprettet en prosjektgruppe med ansvar for plan, fremdrift og gkonomi i kommunen,
men «vi fikk i oppdrag a organisere selve takseringen. Det ligger i kortene hvordan det skal
gjares (jf. kommunens eiendomsskattevedtekter). Vi har ikke kapasitet til 4 ta hele takseringen
selv, vi matte derfor leie inn firma for besiktigelse osv.» Vi far ogsa opplyst av flere personer i
administrasjonen at det heller ikke ble oppnevnt en styringsgruppe som var overordnet prosjektet
(bestaende av radmann og representanter fra administrativ ledelse).

Kommunalsjef for finans og analyse, svarer at det fantes en arbeidsgruppe hvor leder for seksjon
og oppmaling informerte om prosessen, men at det var lite samhandling utover disse mgatene.
Konstituert kommunalsjef for samfunnsutvikling (august 2020 — 2021) svarer at det «skulle ha
vart opprettet en prosjektgruppe, men jeg har forstatt at den ikke ble opprettet.» Dette bekreftes
av daverende radmann.

| haringssvar fra kommunen far vi opplyst at arbeidsgruppen hadde mgter i arbeidsgruppen ca.
annenhver uke fra 5. juni 2019 til februar 2020 hvor eiendomsskattekontoret, kommunalsjef for
finans analyse, kommunalsjef for samfunnsutvikling og skatteoppkrever var til stede. Det blir
opplyst at gruppen ble bruk til & orientere om gkonomi og forhold ved prosessen, og at
eiendomsskattekontoret «forventet at informasjonen gikk videre».

Kommunalsjef for finans og analyse svarer at han deltok pa disse mgtene som ble ledet av leder
for seksjon kart og oppmaling. Ifalge kommunalsjefen «styrte og informerte han om at ting gikk
bra og at prosessen ble gjiennomfort (...) Vi fikk informasjon om provetaksering i september og
oktober (2019). Vi sa aldri resultatet, men fikk informasjon om at man hadde truffet.»

Kommunalsjef for finans og analyse svarer videre at de frem til skatteseddelen ble skrevet ut,
hadde hatt arlige dialoger med leder for seksjon og oppmaling (herunder
eiendomsskattekontoret), om hva kommunen kunne forvente a fa i inntekter fra eiendomsskatt.
Nar eiendomsskatteseddelen ble skrevet ut i slutten av februar 2020, uttrykker kommunalsjef at
han ble overrasket over reaksjonen i sosiale medier. Da han sjekket fakturasystemet for a se hvor
mye kommunen la an til & f& inn av inntekter, oppdaget han at kommunen vil fa inn «betydelig
mer innen gitte omrader enn det som var budsjettert (...) det var enorme endringer som ingen
kjente til».

Den 04.03.20 ble kommunalsjef for finans og analyse bedt om & mgte med formannskapet for a
orientere om situasjonen. Han opplyser at de to ansatte fra eiendomsskattekontoret ogsa var pa
dette matet. Ifalge kommunalsjefen, lurte de pa hvorfor «hans tall» var forskjellige fra tallene de
satt med fra datasystemet KOMTEK. Kommunalsjefen forteller at han aldri hadde blitt opplyst
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om disse tallene, pa tross av at de hadde veert i dialog med eiendomsskattekontoret i
arbeidsgruppen.

Leder for kart og oppmaling forteller at de hgsten 2019 visste hvor hgye inntektene ville bli pa
eiendommer som fikk skattegrunnlaget basert pa Skatteetatens boligverdi. Nar det gjaldt en del
av takstene, hadde ikke eiendomsskattekontoret oversikt over disse far «slutten av januar, eller
februar». Det blir videre opplyst om at manglende kunnskap om takstene ble «meldt inn pa
hagsten 2019» og at de ikke kunne forutsi noe om disse.

| haringssvar fra kommunen, utdyper vedkommende at «til den ordinaere budsjettbehandlingen
forela det ikke tilstrekkelig antall takster for & kunne gi prognoser pa skattesats for andre
eiendomstyper enn bolig. Det hadde likevel vaert mulig & justere skattesatsene for & fa samsvar
med budsjetterte inntekter fram mot fristen for utskriving 1. mars. Det ble kommunisert fra
Finans og analyse at dette ikke var ngdvendig, de hadde en klar oppfatning av at politikerne var
opptatt av skattetrykket pa boliger, ikke pa de andre eiendomsgruppene.»

| intervju med avdelingsingenigr for seksjon kart og oppmaling, legges det til at «vi har veert
involvert og gitt input pa det vi kan (...) Det eneste vi kunne si med noe bestemthet om, var
promillesats for tomter og fritid. Neering 1a pa et sa sent tidspunkt at jeg ikke husker hvor den
beregningen kom fra. Vi (eiendomsskattekontoret) var tydelige pa at vi sa noe om det vi kunne si
noe om, og ikke synset om andre ting».

Pa sparsmal om andre i kommunen har mattet synse i stedet, svarer vedkommende at «noen har
snakket sammen, noen vet hva risikoene innebzrer. Noen skulle ha mast mer for a forsikre seg
om at det stemte. | lgpet av hgsten (2019) var vi tydelig pa at det vi kunne si noe om, det sa vi noe
om».

Pa sparsmal om hvorfor det gar galt, svarer vedkommende at:

«Kommunen har satt i gang et prosjekt uten at man er klar over hva en kan risikere —
hverken politikere eller administrasjonen er klar over at man kan risikere a fa hgyere
inntekter — da er det kanskje ikke klokt & ha den hgyeste promillesatsen. Det var det vi
diskuterte — pa et tidspunkt tenkte vi at de visste hva de gjorde. Vi jobber med dette og de
jobbet med det. Min oppfatning er at grunnen til at det blir en sak — er at man blander.
Politikerne har pa sviktende grunnlag fastsatt en promillesats som er altfor hgy ift. hva folk
forventer & betale — sa blir folk forbanna. Sa gir folk beskjed, sa ser man pa alle mulige ting
for & bortforklare for hvorfor man har bommet — sa eskalerer det. Ingen klarer ikke a si
tydelig fra. Den ene snakker om noe som den andre ikke lytter til og forstar, og motsatt.
Masse sykemeldinger og jobb. Oppfatter det begge veier (bade administrativt og politisk).
Bade administrativt, kommunalsjefer og radmann snakker pa en mate som vi ikke forstod —
eller politikerne forstod.

Vi satt langt vekke fra daveerende radmann. Det som er dritt med eiendomsskatt, er at
ingen vil ha ansvar for det — og det blir liggende mellom to stoler. Har vaert mye rart.
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Omstrukturering og mye ledere inne i korte perioder. Vi har hatt en stille tilvaerelse der vi har
rapportert til gkonomisjefen, og foret han med tall.

Da davaerende kommunalsjef for samfunnsutvikling gikk over i en annen stilling, ble det utnevnt
en konstituert kommunalsjef (fra august 2020 til august 2021). Vedkommende opplevde: «a bli
kastet inn i det og det var forventet at jeg tok tak i det. Jeg gikk pa kurs og prgvde a hjelpe der
jeg kunne, men krevende. Det er bare kommunedirektgr og ordfgrer som har mgterett i
nemndene. Jeg opplevde at kommunalsjefen som var fgr meg, hadde tatt veldig lite tak i dette
utfordringsbildet». Hun opplever videre at arbeidet som ble gjort, ikke fungerte bra — og at
prosessen fremsto som rotete, med darlig ansvarsfordeling. Hun opplever at det var «forferdelig &
lede avdelingen pa det tidspunktet. Det var mye frustrasjon og mye uklarheter. Det burde ikke
vart s mye uklarheter».

Hun stiller seg videre kritisk til arbeidet som hadde blitt gjort av davaerende radmann, og
uttrykker at det bade burde vert oppnevnt en overordnet styringsgruppe, og at radmannen burde
vaert mye tydeligere. Hun stiller seg ogsa kritisk til at seksjon kart og oppmaling
(eiendomsskattekontoret) virket «veldig lukket som enhet (...) de ville ikke ha samarbeid med
andre», og «fikk en oppgave de ikke gnsket, og som de ikke tok ansvar for». Dette utdypes med at
vedkommende var «overrasket over at det ikke virket som de hadde lyst & ha dette oppdraget. De
fgler at de ble palagt oppgaven, og sa prgvde de a skyve dette over pa finans og analyse. Stod
bl.a. pa nettsidene at det var finans og analyse som hadde ansvar for prosessen — nar det ikke var
det».

Pa sparsmal om hva som burde veert tydeliggjort og gjort annerledes, svarer hun at «prosessen
burde veert forankret skikkelig. Eiendomsskattekontoret skulle fatt ansvaret og tatt det fulle
ansvaret. De skulle ha involvert andre instanser i kommunen ved behov. Bade finans og analyse,
og veiledningstorget».

Pa sparsmal om hvem som var prosjektleder, var svaret at dette «skulle vaert avdelingsingenigr pa
seksjon kart og oppmaling, men det var ikke definert hvem som var prosjektleder». Hun har ogsa
en generell opplevelse av at det har blitt opparbeidet en praksis i kommunen «der man tar tak i de
tingene man gnsker, sa lot man andre ting ligge». Konstituert kommunalsjef forklarer videre at
det ble opprettet en prosjektgruppe etter at hun kom inn i 2020, «og at vi fikk litt fart pa det».

Avdelingsingenigr for seksjon kart og oppmaling opplyser i hgringssvar at han ikke kjenner seg
igjen i kritikken. Vedkommende understreker at det fantes en arbeidsgruppe og at jobben ble tatt
serigst. Avdelingsingenigr svarer at pga. sykemelding hos leder, var det han som ledet prosjektet,
og at han «pa dette tidspunktet druknet i arbeid og fikk liten/ingen statte. Mye av hjelpen (fra
konstituert kommunalsjef) var sikkert ment godt, men farte til merarbeid.»

| lapet av prosessen, far vi opplyst i intervju med flere av de vi har snakket med, at det har vart
store utskiftninger blant ngkkelpersonell i administrasjonen. Radmannen sluttet i sin stilling i
2021, og ble midlertidig erstattet av konstituert radmann, far ny kommunedirekter tok over i
2021. Eiendomsskattekontoret 1a tidligere under kommunalomradet teknisk, men etter en
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omorganisering i 2019, ble kontoret underlagt kommunalomradet samfunnsutvikling.
Kommunalsjefen for samfunnsutvikling gikk over i en annen stilling i 2020, og ble erstattet av en
konstituert kommunalsjef i perioden 2020 til 2021, far hun ble erstattet av navarende
kommunalsjef (som ogsa er assisterende kommunedirektar).

Problemene ble ytterligere forverret ettersom reaksjonene kom parallelt med utbruddet og
handteringen av koronapandemien i mars 2020. Vi far opplyst at det gjennom perioden fra 2020
til 2022 har vert mye uro i kommuneorganisasjonen, med bade sykemeldinger og utskiftning av
ngkkelpersoner. Vi har ogsa fatt opplyst at det har blitt sendt varslinger til kommuneledelsen, det
har veert offentlige anklager om trakasserende oppfarsel, tillgp til ryktespredning og et generelt
darlig arbeidsmiljg i kommunen.

3.3 BESLUTNINGSGRUNNLAG FOR POLITISK BEHANDLING OG
POLITISK HANDLINGSROM

| etterkant av at eiendomsskatteseddelen ble skrevet ut i begynnelsen av 2020, oppstar det flere
sparsmal og konflikter om hvem som har ansvar for hva — og hvilket handlingsrom de folkevalgte
organene har. De fgrste utfordringene oppstar i mars 2020, etter at flere av de folkevalgte kom pa
banen med kritikk av takseringsretningslinjene og takstene som var fattet av sakkyndig nemnd.

3.3.1 POLITISKE REAKSJONER PA TAKSERINGEN

| en artikkel i Dalane Tidende, datert 06.03.2020 med overskriften «Frp mener takseringen og
innkrevingen kan vere ulovlig», gar to medlemmer av partiet hardt ut mot sakkyndig nemnd og
takseringen som har blitt utfart. De stiller falgende sparsmal: «har de som har gjort den jobben,
gjort jobben slik de skal? Likhet og rettferdighet skulle veere et utgangspunkt, men med de
tilbakemeldingene vi har fatt sa langt, stiller vi spgrsmal rundt det. Det kan virke som om mye er
gjort sveert tilfeldig».2* En av de folkevalgte som uttaler seg i saken, er
kommunestyrerepresentant, varamedlem i formannskapet, og leder av klagenemnda.

Videre, svarer de to politikerne at «det framstar som om takseringen er blitt feil og har gitt
varierende resultater nar eiendommer sammenlignes. Det er i sa fall i strid med
likebehandlingsprinsippet. Vi kjenner ogsa til at eiendommer som skulle ha veert taksert, ikke har
blitt det. Dette gjar at enkelte opplever stor gkning, mens andre har «sluppet unna» hele
eiendomsskatten. Vi synes blant annet det er underlig at for eksempel naust/sjgbuer pa Hovland
er taksert til mellom 600.000 kroner og 2,5 millioner, mens sjgbuer sgr i kommunen er taksert sa
lavt som 35.000 til 60.000 kroner».

24 https://www.dalane-tidende.no/eiendomsskatt-frp-mener-takseringen-og-innkrevingen-kan-vare-ulovlig/s/5-101-
276758
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De mener videre at det er «stor sannsynlighet for at takseringen og innkrevingen er ulovlig, og at
den i sa fall ma annulleres, ellers kan Eigersund kommune risikere & havne i retten og fa
erstatningssgksmal imot seg».

| en felles uttalelse fra Ap, H, KrF, SP og SV til Dalane Tidende den 01.03.2020, skriver partiene
at det nye systemet «samlet sett ikke skulle medfere at Eigersund kommune tar inn mer i
eiendomsskatt ved gammel beregning». P& bakgrunn av prognosen om at kommunen I3 an til &
dra inn over 9 millioner mer enn budsjettert, skriver partiene «at vi ma se pa om — og hvordan —
takstgrunnlaget og systemet kan justeres».

| forlengelsen av uttalelsen, blir det etter et fellesforslag fra Ap, H, KrF, SP og SV i sak 045/20 til
formannskapet den 13.05.2020, vedtatt & fremme klage over fastsatte eiendomsskattetakster,
herunder grunnlaget for taksering (vedtatt av sakkyndig nemnd). | klagen anfgres det blant annet
at «saksutredningene viste at taksering skulle fglge samme alminnelige retningslinjer som
tidligere. Det begrunnes i at det ikke politisk er vedtatt endrede retningslinjer, og det er heller
ikke i noen saksutredninger papekt at ny taksering kan fa store endrede utslag. Tvert imot sa er
kommunestyrets behandling en stadfesting av & falge de samme alminnelige retningslinjene som
ved forrige taksering». | en artikkel i Dalane Tidende datert 13.05.2020,%° som omhandler matet
og formannskapsklagen, sier gruppeleder for Arbeiderpartiet at «flertallet gjennom fellesforslaget
na sender et sterkt signal til sakkyndig nemnd».

Pa mgtet i formannskapet var det enighet om a klage pa takstene. Det var likevel ikke
enstemmighet rundt samme klage, og Fremskrittspartiet fremmet et alternativt forslag om a
forkaste takstene i sin helhet. Pa spgrsmal fra salen om takstene kunne forkastes, svarte
daveerende radmann at «nei, formannskapet kan ikke forkaste takster. Det er sakkyndig nemnd
som fastsetter takstene etter & ha blitt oppnevnt av kommunestyret. Og sakkyndig nemnd har fulgt
eiendomsskatteloven».?

Ordfarer fulgte pa sin side opp med at, «Sakkyndig nemnd har godkjent takstene. Etter vedtektene
er det sakkyndig nemnd som har den oppgaven. Takstene er godkjent. Spgrsmalet i denne saken
er hva vi skal klage pa. | fellesforslaget gjar vi det klart at verditakseringen er satt for hgyt for
mange eiendommer, og vi peker pa ulike forhold som ligger til grunn for dette».

3.3.2 KS ADVOKATENES VURDERING

25 https://www.dalane-tidende.no/eiendomsskatt-brei-politisk-klage-pa-takstene-munnhuggeri-med-frp/s/5-101-
292448

26 https://www.dalane-tidende.no/eiendomsskatt-brei-politisk-klage-pa-takstene-munnhuggeri-med-frp/s/5-101-
292448
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Dagen fgr formannskapet vedtar a klage, tar eiendomsskattekontoret den 12.05.2020 kontakt med
KS Advokatene der de ber om en gjennomgang av arbeidet som eiendomsskattekontoret og
sakkyndig nemnd har utfart.

Bakgrunnen for henvendelsen, var at administrasjonen (v/eiendomsskattekontoret) og sakkyndig
nemnd opplevde stgy og liten tillit til det arbeidet som var gjennomfart, bade fra skattyterne og
fra politisk hold. Oppdraget aksepteres den 14.05.2020.

E-post fra eiendomsskattekontoret til KS-advokatene (tirsdag 12.05.2020)
Hei,
Vi har gjennomfart allmenn taksering i Eigersund kommune. Ny takst fra 1.1.2020.

Vi opplever at det er liten tillit til det arbeidet som er gjennomfart, bade fra skatteyter og
politisk. Vi opplever mye stgy og har fatt bistand fra Grimstad kommune.

Fra Grimstad fikk vi ett tips som de gjennomfarte nar de hadde stgy i forbindelse med
takseringen for en del ar siden.

De hadde bedt KS advokatene ta en lovlighetsvurdering og «godkjenning» av sjablonger og
takseringsretningslinjer i kommunen. Dette opplevde de som en god mate a fa tillit til
prosessen.

Det er i farste omgang bare en forespgrsel for pris, nar det er mulig & bli gjennomfart og om
dette er noe som kan noe «for seg»

Den 16.06.2020 legger KS advokatene notatet «Gjennomgang og evaluering av alminnelig
taksering i Eigersund kommune - forelgpig vurdering» frem for kommunen. | notatet «frikjenner»
KS i stor grad arbeidet som er gjort og de skriver at: «Gjennomgang av oversendte
dokumentasjon vitner om en normal prosess, der bade retningslinjer og pravetaksering er
grundig behandlet, og hvor sakkyndig nemnd, i samarbeid med takseringsfirma VKL og
eiendomsskattekontoret, er gitt tilsynelatende gode rammer og forutsetninger for a fastsette
riktige takster. Det foreligger heller ikke dokumentasjon eller annen informasjon som indikerer at
kommunestyrets vedtekter eller sakkyndig nemnds retningslinjer i all hovedsak ikke er fulgt».

| notatet anfgres det videre at det er to forhold som kan ha hatt en negativ innvirkning pa
prosessen som helhet, og som bgr trekkes frem:

Det farste er tidsaspektet. KS Advokatene skriver at «det kan synes som at mangel pa fremdrift
hgsten 2019 medfarte forsinkelser ved beregning av skattegrunnlagene, noe som igjen medfarte
usikre inntektsanslag for budsjettering 2020».
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For det andre «opplyses det at nemnda var opptatt av a ligge sa near opp til reell markedsverdi
som mulig. Dette ut fra verdsettelsesnormen, samt lovendringen som tradte i kraft 01.01.2020,
med innfgring av en obligatorisk reduksjonsfaktor pa 30 % for all bolig og fritidseiendom. Ut fra
mottatte dokumentasjon er det ikke vedtatt eller utgvd noen forsiktighetsmargin ved fastsettelse
av taksene.»

KS Advokatenes uttalelse om kommunestyrets ansvar og myndighet

| notatet til KS, redegjeres det videre for kommunestyrets myndighet og ansvar. Det presiseres at
kommunestyret i budsjettbehandlingen aret far de nye takstene iverksettes, skal fatte vedtak om
utskriving for kommende skattear og fastsette alminnelig skattesats, eventuelt differensierte
satser, samt mulig bunnfradrag og skjgnnsmessige fritak. Siden forrige alminnelige taksering ble
gjennomfart i 2007, pekes det pa viktigheten av & ha en grundig gjennomgang av takstgrunnlaget
— slik at skattesatsene kan justeres i henhold til det som er budsjettert.

Det anfgres videre at kommunestyret valgte a nedjustere satsene pa bolig- og fritidseiendom pa
bakgrunn av Skatteetatens formuesgrunnlag som foreld i god tid fgr budsjettbehandlingen i 2020.
«Kommunestyret ble imidlertid informert om at takstene pa all annen eiendom ikke kunne gis for
i januar. Kommunestyret tok dette til etterretning, men vedtok ingen endringer i den alminnelige
promillesatsen».

KS skriver at det var «apenbart at takstgrunnlaget ville gke betraktelig» etter ny taksering med
eiendomspriser pa 2019-niva. Etter KS sin vurdering «kan det her synes som at det mangler en
overordnet innsikt og forstaelse for det lovmessige utgangspunkt og grunnlag for en ny
alminnelig takseringsprosess. Videre synes det ogsa som at mangelfull og forsinket
kommunikasjon og informasjonsdeling mellom politisk ledelse og administrasjonen/
eiendomsskattekontoret kan ha hatt en uheldig innvirkning pa budsjettbehandlingen».

KS Advokatenes sin uttalelse til formannskapets klage

Nar det gjelder formannskapets klage, presiserer KS at «det er lovens verdsettelsesnorm i
eiendomsskatteloven 8 8 A-2 fagrste ledd som er utgangspunktet for fastsettelse av takst for
eiendomsskatteformal.» Det vil si at taksten skal settes til objektiv omsetningsverdi, altsa hva
eiendommen kan bli solgt for under reelle markedsforhold. KS skriver videre at kommunen ikke
har anledning til & fravike lovens utgangspunkt gjennom vedtatte eiendomsskattevedtekter eller
retningslinjer.

I likhet med anmerkningene til kommunestyret, legges det ogsa til her at skattegrunnlaget
automatisk vil gke som en fglge av markedets naturlige prisstigning siden forrige alminnelige
taksering for 13 ar siden, og at dette er noe som kommunestyret ma hensynta og planlegge for
ved beregning og fastsettelse av skattesatsene.

KS skriver videre at «<kommunestyrets eiendomsskattevedtekter av 21. januar 2019 fastslar i trad
med eiendomsskattelovens bestemmelser at det er sakkyndig nemnd som fastsetter takstene og
blir ansvarlig for fastsatte retningslinjer, samt at det er eiendommens omsetningsverdi som skal
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sgkes og legges til grunn». Hverken kommunestyret eller formannskapet har dermed myndighet
til & fastsette eller gjgre endringer pa fastsatte takseringsretningslinjer.

3.3.3 BEHANDLING AV FORMANNSKAPETS KLAGE |
EIENDOMSSKATTENEMNDENE

Kommunens eiendomsskatteressurs fra Grimstad, skriver i en intern evaluering av
eiendomsskatten i 2020 at «det fremstar som at det har oppstatt uklarhet blant politikerne om
hvor ansvaret for de forskjellige nivaer i eiendomsskatt ligger. Og ut fra det jeg har registrert, er
det uklarhet ogsa innad i organisasjonen.»

Han utdyper at «det som ma bli tydeligere er at det er ikke sakkyndig nemnd eller klagenemnd sitt
ansvar a sgrge for et skattetrykk som er komfortabelt for politikerne. Politikerne har ansvaret for
a bestemme skattesats, eventuelt bunnfradrag og reduksjonsfaktor. Nemndene har ikke og skall
ikke ha noen verktgy for & justere skattetrykket. Nemnden skal med basis i eiendomsskatteloven
vedta takster som er godt forankret faglig og ivaretar likebehandlingsprinsippet. Alt arbeid
nemndene gjar skal vaere politisk uavhengig.»

Pa bakgrunn av dette, anbefalte han formannskapet «a veere sitt ansvar bevisst og trekke klagen
for sa & jobbe med skattesats, bunnfradrag og reduksjonsfaktor.»

Klagen ble i fgrste omgang behandlet i sakkyndig nemnd som underinstans i sak 20/1760 den
10.09.2020. Sakkyndig nemnd ga ikke formannskapet medhold i klagen, og oversendte saken til
klagenemnda for endelig avgjerelse. Klagen ble ogsa enstemmig forkastet av klagenemnda i mgte
den 29.04.2021. Bade sakkyndig nemnd og klagenemnda begrunnet dette med at sakkyndig
nemnd hadde fastsatt takster i trad med lovens verdsettelsesnorm og i samsvar med vedtatte
retningslinjer og vedtekter.

3.3.4 POLITISK HANDLINGSROM

Flere av de vi har intervjuet, svarer at de folkevalgte ikke var klar over hva de hadde vedtatt
under behandlingen av budsjettforslaget for 2020 — eller hvilket handlingsrom som Ia til de
politiske organene.

| intervju med ordfgrer i kommunen, svarer vedkommende at «i perioden 2018-2020 savnet jeg
en politisk avklaring av prinsipper og rammer. | perioden fra en tar beslutningen om at man skal
foreta en retaksering av eiendommer — frem til man vedtar og skriver ut eiendomsskatten, var det
ingen politiske saker eller forankring — som gjorde at dette ble en stor sak i etterkant. F.eks. var
det ingen informasjon om hvilke kriterier man la opp til pa enkelte eiendommer. Det politisk
opplevde at resultatet ble overraskende ift. det som var bestilt.»

Pa oppfalgingsspgrsmal pa epost om vedkommende kan konkretisere hvilket handlingsrom
kommunestyret har, men som ikke var tydelig for kommunestyret — svarer ordfgrer at «rammer
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og retningslinjer burde veert diskutert fgr taksering - ikke etter. Folkevalgte, innbyggere og
naringsliv burde fatt innsyn i rammene og retningslinjene samt simuleringer for & fa et klart
bilde av eventuelle markante endringer, les. eks naust. Fastsettingen av rammer og retningslinjer
ber veere en offentlig sak med stor apenhet. Simuleringer av nye retningslinjer og taksering (eks
overgangen til ligningsverdi pa bolig) burde vert simulert fgr vedtak av budsjett og
gkonomiplans.

Ordfarer viser til praksis i andre kommuner, hvor det legges frem «saker til politisk behandling
som redegjer for eiendomstypene i kommunen, og hvordan verdifastsettelsen av dem er tenkt
gjort. For eksempel gnsker vi ikke a taksere landbrukseiendommer pa den maten». Han opplevde
videre: «at det politiske aldri fikk muligheten til & bli koplet pa (...) Viktig at man viser hva som
er det politiske handlingsrommet til det politiske nivaet, slik at vi vet hva vi kan gjgre noe med,
0g ikke».

«Nar vi stilte sparsmal etter skatten var skrevet ut, var det kun noen fa pa
eiendomsskattekontoret som fikk ansvar for alt. Det var en ubehagelig falelse for oss som
folkevalgte. Det kan ikke vare sann at det er saksbehandlere som skal ta steyten for denne
prosessen. Nar man setter i gang prosessene er det administrativ ledelse som ma ta ansvar,
for & sikre forankring, informasjon osv. Det er et lederansvar.

Det viktigste leeringspunktet som jeg vurderer det, handler om hvordan man
administrativt har tatt eierskap pa lederniva for prosessen kommunen gikk inn i. Stor
budsjettpost, stor inntekt, men ogsa stor sak for den enkelte eiendomshaver. Viktig & ha
naringsliv, befolkningen med seg. | fortsettelsen bgr man se pa hvordan man kan forankre
arbeidet for & sikre en god prosess.»

Pa sparsmal om det var noen omrader i kommunen som skilte seg ut, svarer ordfarer at
«Eiendomsskattekontoret hadde ingen leder som tok styring og ansvar i den perioden. De ble satt
til seg selv og matte ta ansvar for prosessen selv. Kan oppsummere med at: Nar frustrasjonen og
sporsmdlene kom, ble de satt i en situasjon (...) Md nesten beklage at de havnet der. Det er
ledere som skal ta ansvar og svare ut spgrsmal i etterkant».

Pa oppfalgingsspgrsmal om de som burde tatt ansvar, ikke gjorde det, svarer ordfarer at: «Jeg
tror ikke dette var bevisste handlinger fra ledere om at de ikke ville ha noe med det & gjere.

Det handlet nok mer om at det ikke var gode retningslinjer for hvordan prosessen skulle
kjores og forankres i organisasjonen. Det er en forutsetning at man har gode administrative
prosesser for a orientere og involvere de folkevalgte. Det er ikke eiendomsskattekontoret sitt
ansvar a holde de folkevalgte orienterte. De holder seg til nemndene slik de skal gjere.

Forankringen og a fa informasjon ut til innbyggere og de folkevalgte — er et lederansvar.
Opplever at kommunen ikke hadde noe system. Administrasjonen ble nok ogsa overrasket
over hva som skjedde. Det er et tydelig tegn. Kan stille spgrsmal om hvorfor heller ikke de
var koblet pa, for a sikre leeringspunkter til neste runde».
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| intervju med overingenigr for seksjon kart og oppmaling, sier vedkommende at det har veert et
«generelt lavt kunnskapsniva» tilknyttet eiendomsskatt i kommunen, og at «jo lenger opp i
ledelsen du kommer, jo darligere rolleforstaelse tror jeg det har vert».

Han legger til at det ogsa var «darlig forstaelse i formannskapet. Vi hadde et mgte tidlig i mars.
Nar vi fortalte dem at takstnemndene var selvstendige, ble de overrasket. De trodde de kunne
styre nemndene som de ville».

3.3.5 BESLUTNINGSGRUNNLAGET FOR POLITISK BEHANDLING

Som tidligere nevnt, ble det ikke opprettet noen prosjektgruppe eller styringsgruppe hvor ansvar
eller myndighet var tydelig fordelt.

Da budsjettforslaget for 2020 ble lagt frem for kommunestyret i desember 2019, var ikke
taksering av alle eiendommene i kommunen gjennomfart, og det papekes i sakspapirene at det
fremdeles var knyttet noe usikkerhet til hvordan formuesgrunnlaget fra Skatteetaten ville sla ut pa
boligeiendommer.
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Figur 3. Administrasjonens budsjettforslag for 2020. Sak 144/19 til kommunestyret,
«kommentarer knyttet opp mot eiendomsskatt».

Det foregar nd en ny taksering av elendommer 1 Eigersund kommune, noe folgende legges til
grunn:
a) Endringer knyttet opp mot grunnlag:
1) Formuesgrunnlag brukes ved verdsettelse av boligeiendom for
elendomsskatteformal fra 2020 - hvor dette foreligger
11} For de eiendommene som det ikke foreligger et formuesgrunnlag pa blir det en ny
taksering.
11} Fra 2020 er det innfort en obligatorisk reduksjonsfaktor 1 elendomsskatte-
grunnlaget som skal settes til 70 %6 av takstverdien for all bolig- og fritidseiendom.
) Kommunene vil fortsatt sta fritt til a velge en heyere reduksjonsfaktor enn dette.
b} Owennevnte forhold er nye og gir endringer for oss.
1) Stikkprever viser at dette gir oss ekt elendomsskattegrunnlag (pa hytter og hus).

[ dette er det grunn til a peke pa felgende forhold:
* Formuesverdien er 25 % av boligverdien.
¢ Eiendomsskattegrunnlaget skal etter nye regler settes til 70 % av boligverdien.
+ Eilendomsskattegrunnlag = Formuesverdi x 4 x 0,7 = Formuesverdi x 2,8,

Eiendomsskattekontoret har tatt ulike stikkprever og viser at endningen ferer til at
ciendomsskatten for enkelt elendommer (hus) eker etter endrningen. Dette 1 form av at
grunnlaget aker.

Det vil bli fremmet egen sak/gitt mer informasjon ( fer endelig budsjettvedtak) pa disse
forhold, men forelepig foreslar vi at den generelle skattesatsen for de skattepliktige
elendommer settes til 7 promille. Videre at det med hjemmel 1 elendomsskattelovens § 12
bokstav a settes skattesatsen for bolig- og fridseiendommer til 3 promille (ned fra 4.0
promille). Dette forutsetter at det ikke gis bunnfradrag pa bolig/fnitidsbolig. Pa denne maten
vil elendomsskatten ligge pa samme niva som 1 2019, men en papeker:

* Dette er en forelapig prognose.

* Den endelige satsen ma settes nar mer detaljert informasjon forekommer (herunder etter
prevetaksering) og nar formuesgrunnlaget kommer (tdligst 1 november 2019).

¢ Ridmann vil komme tilbake til dette forhold.

s Selv om promillesatsen settes ned for hus — og samlet elendomsskatt ligger pa samme niva
som 2019 — vil dette fore til endnnger innenfor hus/hytter.

Kilde: Eigersund kommune.

Det er finans og analyse som har ansvar for & utarbeide budsjettforslag for kommunestyret, men
de er avhengig av tallgrunnlaget fra eiendomsskattekontoret (som ligger under
samfunnsutvikling) for sine beregninger. Det kommer frem av forrige delkapittel at finans og
analyse ikke opplever a ha fatt tilgang til tallene som de burde ha hatt. P& den andre siden sier
eiendomsskattekontoret at de hgsten 2019 ga informasjon til finans og analyse om det de kunne
gi informasjon om, samt at informasjon om takstene «ikke var veldig etterspurt» og «noen burde
mast mer».

| intervju med avdelingsingenigr i seksjon og oppmaling, svarer vedkommende at i forbindelse
med budsjettbehandlingen i desember 2019, var «grunnlaget for a vedta en skattesats for
ubebygde tomter og den generelle skattesatsen veldig usikker». Han utdyper videre at:

«P& ubebygde tomter hadde vi en grei ide om hva vi kunne risikere & fa i inntekter.
Ingenting pa det tidspunktet var endelig vedtatt. Jobbet hele tiden med takstene frem til at alt
ble vedtatt pa et mgte. Hadde en grei ide hvor landet ville ligge.
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Nar politikerne valgte en promille pd 5 som er relativt hgyt, sa oppfattet vi at det var et
insentiv til at tomter skulle bli boliger og naringsbygg. Vi gjer det fordi det er jobben var.
Tenkte ikke sa mye pa det. Nar det gjelder neering, kan jeg ikke huske hva som var
grunnlaget. Antar at man kanskje brukte grunnlaget fra aret ar. Tror fgrste oversending av
takstrapporter fra VKL?’ vedrgrende naering begynte & komme i januar. Siste mgte var i
slutten av februar.»

Pa sparsmal om hva som skjedde da man «oppdaget» at satsen pa ubebygde tomter var satt for
hayt, svarer vedkommende at eiendomsskattekontoret ikke har som oppgave & ha fokus pa
starrelsen pa promillesatsene, men at «det viktigste for oss var at alt det formelle var riktig og at
vi var ferdig 1. mars.» Vedkommende utdyper i hgringssvar fra kommunen at «vi mener at vi
hadde formidlet igjennom alle mgter vi hadde med Finans og analyse igjennom 2020 (annenhver
uke), at tallene var usikre og at en kunne risikere store gkninger. Opplever at fokuset fra FA var
pa boliger. Tidspress gjorde at det ikke var tid til annet i sluttfasen. Vi hadde jobbet knallhardt
og mye for & fa alt klart og lovlig til frist. Mye press, om vi ikke klarte fristen ville Eigersund
kommune veert uten inntekter fra eiendomsskatt og hadde gatt glipp av inntekter fremover.
Utenkelig & ikke rekke fristen.»

Han svarer videre at, han «ble rimelig satt ut av det som skjedde og at vi matte svare oss. Vi traff
veldig godt pa bolig. Det som var usikkert, var ikke sikkert fgr vi kunne settes oss ned og sende ut
skatteseddelen. Da begynte mye av stayen.»

3.4 VURDERINGER

Etter var vurdering har Eigersund kommunes prosess med fastsettelse av eiendomsskatt i
perioden 2018 til 2022 veert kritikkverdig. Vedtak om ny alminnelig taksering ble ikke fattet
innen rimelig tid — og vi finner at prosessen barer preg av manglende overordnet styring,
fraveerende lederskap, manglende planlegging og forankring.

Vi mener at dette har medfart uklar ansvarsdeling og kommunikasjon. Dette ser ut til & ha bidratt
til at akterene tilknyttet eiendomsskatt i kommunen har utarbeidet sin egen rolleforstaelse. Da
rollene ikke har veert klargjort, har dette bidratt til & skape en ukultur hvor det kan virke som at
ansvaret skyves over pa andre, i stedet for at man tar et felles ansvar for a gjenopprette tilliten til
prosessen.

Konsekvensene har blitt synliggjort gjennom at administrasjonen ikke har klart a utrede
budsjettforslaget pa en forsvarlig mate, eller holde de folkevalgte orientert om prosessene, eller
klart & belyse omfanget av det politiske handlingsrommet. Var vurdering er at mangel pa
kunnskap om hva som skal til for & skape en god prosess med a fastsette eiendomsskatt, ogsa er

27 Verditaksering Kjell Larsen AS
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den viktigste underliggende arsaken til mye av «stgyen» som har oppstatt mellom sakkyndig
nemnd og klagenemnda.

Vi mener at hovedarsaken til at problemene oppstar, kommer av at kommuneledelsen ikke har
veert klar over omfanget av prosessene som ble satt i gang — og hvilke forutsetninger som burde
veert lagt til grunn for en & skape god prosess. Det virker som om kommuneledelsen har hatt
begrenset innsikt i hvordan arbeidet rundt eiendomsskatt skal planlegges og organiseres. Det ser
ut til at man farst oppfattet alvoret etter eiendomsskatteseddelen ble skrevet ut i slutten av februar
2020. Dette til tross for at KS og KS Eiendomsskatteforum (KSE) har opparbeidet flere veiledere
som gir kommunene god hjelp til & organisere dette arbeidet.

Vi finner at flere av anbefalingene som KSE legger til grunn for a sikre en god gjennomfaring —
ikke har blitt fulgt. Kommunen oppnevnte eksempelvis ikke en formell prosjektgruppe med
ansvar for plan, fremdrift og gkonomi, med forankring hos kommunedirektaren. Det ble heller
ikke oppnevnt en prosjektleder (og leder for prosjektgruppa) med ansvar for & organisere
eiendomsskatteprosjektet og a rapportere til kommunedirekter om fremdrift og gkonomi.

Revisjonen finner at utskriving av eiendomsskatt pa boliger basert pa formuesgrunnlag, og
herunder gjennomfaring av ny alminnelig taksering (jf. vedtak 097/18 den 17.12.2018), ikke ble
fattet i rimelig tid. Fra vedtak til frist for utskrivelse (01.03.2020) gikk det 15 maneder. KSE
anbefaler at vedtak fattes minimum 18 maneder for skatt skal skrives ut pa grunnlag av nye
takster. Dette gjorde at eiendomsskattekontoret (og prosessen som sadan) har blitt presset pa tid.
Takstene for alle eiendommer var ikke Kklare til budsjettbehandlingen i desember 2019, uten at
konsekvensene av dette ble kommunisert eller kom frem av sakspapirene. Kommunestyret hadde
dermed ingen forutsetninger for & budsjettere korrekt eller forsta konsekvensene av det som ble
vedtatt. Dette er i strid med kommunelovens 813-1 om forsvarlig saksbehandling, og KSE sin
tilrdding om ngdvendigheten av a utarbeide et tilnsermet riktig inntektsanslag.

Vi anbefaler at kommunen fglger KSE sine anbefalinger, og oppnevner en prosjektgruppe og en
styringsgruppe — hvor ansvarsforholdene mellom aktarene er klart definerte. Kommunen ma sikre
at en ny prosess med alminnelig taksering planlegges i god tid i forveien — og sgrge for
tilstrekkelig informasjonsflyt mellom eiendomsskattekontoret, finans og analyse og
kommunedirektgren (herunder ogsa ledergruppen). Kommunen bar sgrge for at den hever
kunnskap og kompetanse i trad med eget delegeringsreglement, og sikre at alle involverte har
kjennskap til ansvaret som ligger til sin rolle.

Det bar samtidig bemerkes at kommuneledelsen tatt grep for & skape en bedre prosess neste gang,
blant annet ved a opprette et nytt punkt i delegeringsreglementet (vedtatt i KS-sak 019/21 den
22.03.2021). Her kommer det frem at kommunedirektgren skal organisere de administrative
sidene ved kommunens eiendomsskattekontor (...) og at kommunedirektoren skal pase at
administrasjonen innehar faglig kompetanse om eiendomsskatt utenom eiendomskattekontoret.

Det er imidlertid tydelig at flere av utfordringene ikke har blitt lgst, da kommunen i 2023 havnet i
nok en situasjon der mange boligeiere fikk en uventet gkning pa skatteseddelen.
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Vi mener at dette er et tydelig tegn pa at prosessene rundt eiendomsskatt ikke har fungert slik de
skal. Det er viktig at kommunen tar tak i disse utfordringene. | trad med delegeringsreglementet,
vil vi anbefale kommunen a opparbeide mer kunnskap og sikre tilstrekkelig med faglig
kompetanse utenfor eiendomsskattekontoret. Vi vil ogsa anbefale kommunen a sikre en tydelig
rollefordeling og planlegge for nye prosesser som er godt forankret, og i trad med faringene fra
KS og KSE.

3.5 ANBEFALINGER

Revisjonen anbefaler kommunen a:

Benytte KS og KSE sine veiledere for & organisere og gjennomfare arbeidet med
taksering av eiendom.

Oppnevne en prosjektgruppe med ansvar for plan, fremdrift og skonomi. Kommunen bgr
0gsa oppnevne en egen styringsgruppe som er overordnet prosjektgruppen. |
styringsgruppa bgr kommunedirektgr/assisterende kommunedirekter eller annen fra
kommunens administrative ledelse, samt kommunalsjef for virksomhetsomradet hvor
eiendomsskattekontoret er organisert, delta.

Sikre at beslutning om ny alminnelig taksering treffes i samrad med
eiendomsskattekontoret, og minimum 18 maneder for skatt skal skrives ut pa grunnlag av
nye takster.

Etablere rutiner for & sikre bedre informasjonsflyt mellom eiendomsskattekontoret og
finans og analyse. Kommunedirektagren ma pase at tilnaermet riktig inntektsanslag
foreligger til budsjettbehandlingen.
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4 SAMHANDLING MELLOM
SAKKYNDIG NEMND OG
KLAGENEMND

| hvilken grad er sakkyndig nemnd og klagenemndas egen rolleforstaelse i trad med fgringene?
Hvordan har samhandlingen mellom sakkyndig nemnd og klagenemnd fungert?

4.1 REVISIONSKRITERIER

Sakkyndig nemnd

Kommunestyret har bestemt at boliger skal verdsettes ved bruk av Skatteetatens formuesgrunnlag
i henhold til eiendomsskattelovens § 8 C-1. Kommunestyret har etter § 8 A-3 fjerde ledd,
oppnevnt en sakkyndig nemnd til & sta ansvarlig for takseringsarbeidet av de eiendommer som
ikke kan verdsettes ved bruk av formuesgrunnlaget. Etter denne modellen er det «tilsette
synfaringsmenn» (befaringsmenn) som befarer eiendommene. Befaringsmennene (som bade kan
veere ufaglearte og takstmenn) fremlegger takstforslag for nemnda, som fastsetter takst uten selv a
ha veert pa befaring. Det er sakkyndig nemnd som gjer endelig vedtak om rammer og
retningslinjer som skal benyttes for takseringen.

Eiendomsskattevedtektene vedtatt av kommunestyret den 21. januar 2019, fastslar i trad med
eiendomsskattelovens bestemmelser at det er sakkyndig nemnd som fastsetter takstene og blir
ansvarlig for fastsatte retningslinjer, samt at det er eiendommens omsetningsverdi som skal sgkes
og legges til grunn. Eiendomsskattevedtektene gir ingen fagringer eller andre forventninger om at
takstene som settes skal reduseres med sarskilt forsiktighetsmargin eller lignende.

Vurdering av eiendomsskatteplikt og takstverdi er en ren fagoppgave. Oppgavene er derfor lagt
til seerskilt oppnevnte uavhengige, som avgjar sparsmal om skatteplikt og takstverdi ved bruk av
egen fagkyndighet og erfaring, og med ngdvendig bistand fra eventuelle befaringsmenn og
takseringsfirma.

Klagenemnd

Klagenemnda for eiendomsskatt oppnevnes i medhold av eiendomsskatteloven § 20.
Klagenemnda avgjar alle klager pa enkeltvedtak i eiendomsskattesaker der hvor farsteinstansen
ikke har gitt fullt medhold i klage. Klagenemnda er overordnet sakkyndig nemnd i den enkelte
sak, og avgjar i siste instans hvilken takst som skal fastsettes pa en eiendom hvor det er inngitt
klage.
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I henhold til «Eiendomsskattetaksering — veileder for taksering av fast eiendom unntatt
naringseiendommer og energianlegg»?® revidert januar 2019, presiseres det at
«takseringsretningslinjene setter imidlertid (sa lenge de er i samsvar med eiendomsskatteloven)
ogsa rammer for klagenemnda. Klagenemnda ma for eksempel respektere det takstnivaet som er
etablert (innenfor lovens rammer). Hvis ikke vil nivaet brytes opp og det vil kunne oppsta store
problemer til likebehandlingsprinsippet».

Samarbeid mellom eiendomsskattenemndene

| samme veileder anbefales det a etablere et samarbeid mellom eiendomsskattenemdene. KSE
skriver at «erfaring viser at det er fornuftig a trekke klagenemnda med i arbeidet med
takseringsretningslinjene. Det kan gjeres ved at nemndene i fellesskap utarbeider og vedtar
retningslinjene, eller ved at klagenemndas leder og / eller nestleder involveres i arbeidet uten at
klagenemnda vedtar retningslinjene som sine. Samarbeid vil bidra til felles forstaelse av
retningslinjene og til at man unngar uenigheter mellom nemndene om prinsipper og nivaers.

Verdsettelsesnormen

Eiendomsskattenemndene skal ta utgangspunkt i at taksten skal settes til det belgpet som det kan
forventes at eiendommen kan selges for ved ett fritt salg, jf. eiendomsskatteloven § 8 A-2 farste
ledd. Denne lovteksten, sammen med rettspraksis, gir grunnlag for & beskrive takseringsnormen
som «objektivisert omsetningsverdi». Med omsetningsverdi menes ordinar pris i markedet. Med
objektivisert menes at verdien knytter seg til eiendommen objektivt sett, og ikke til den verdien
som eiendommen har for den aktuelle eier.?®

Eiendomsskattenemndenes uavhengighet

| henhold til KSE sin veileder «Retting, omtaksering og klagebehandling i eiendomsskattesakers»
revidert januar 2017, er bade sakkyndig nemnd og klagenemnda uavhengige sarlovsorganer,
opprettet i medhold av eiendomsskatteloven. Nemndene er uavhengige av andre kommunale
myndigheter, og hvert enkelt organ har sitt kompetanseomrade og har i liten grad
instruksjonsmyndighet utover dette.

KS Advokatene skriver i notat av 07.10.2020 til Eigersund kommune, at
«Eiendomsskattenemndene (...) kan ikke instrueres av andre om hvordan arbeidet skal utfores,
heller ikke av kommunens gverste organer. Verken formannskapet eller kommunestyret kan
saledes instruere nemndene om hvordan enkelteiendommer eller eiendomskategorier skal

28 pjendomsskattetaksering-veileder-boligfritidgrunn.pdf

2 Ejendomsskatt - Eigersund kommune
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takseres, eller fastsette takseringsregler og retningslinjer. Det vil veere i strid med lovens ordning
dersom kommunens politiske organer forsgker a pavirke nemndene i takseringsfaglige
sparsmal.

Habilitetsregler

Forvaltningslovens habilitetsregler gjelder ogsa for eiendomsskattenemndene. | henhold til
Eigersund kommunes eiendomskattevedtekter § 1-2 jf. eiendomsskatteloven § 21, skal
medlemmer i formannskapet ikke veare med i eiendomsskattenemndene. Arsaken er at
formannskapet forvalter kommunens partsinteresser i eiendomsskattesaker, og er gitt klagerett og
rett til & begjeere omtaksering. Hensynet til at klagenemnda skal veere uavhengig inneberer da at
medlemmer av formannskapet ikke kan vaere medlem en eiendomsskattenemnd

| henhold til eiendomsskattevedtektene vedtatt 21.1.2019, er «likedan et medlem inhabilt nar
andre saeregne omstendigheter foreligger som er egnet til & svekke tilliten til vedkommende
medlems upartiskhet». Det er nemnda som selv treffer avgjarelse om hvorvidt et medlem er
inhabilt jf. vedtektenes § 1-2.

Pa bakgrunn av gjennomgangen har vi utledet fglgende revisjonskriterier:

e Eiendomsskatten skal ta utgangspunkt i rammer og takseringsretningslinjer vedtatt av
sakkyndig nemnd. Sakkyndig nemnd skal vedta retningslinjer og fastsette takster i
henhold til eiendomsskatteloven.

Klagenemnda skal avgjare alle klager pa enkeltvedtak i eiendomsskattesaker der hvor
farsteinstansen ikke har gitt fullt medhold i klage. Klagenemnda ma likevel respektere
det takstnivaet som er etablert (innenfor lovens rammer).

Eiendomsnemndene skal sette takst til det belgpet som det kan forventes at
eiendommen kan selges for ved ett fritt salg jf. eiendomsskatteloven § 8 A-2.

Kommunen bgr pase at klagenemnda trekkes med inn i arbeidet med
takseringsretningslinjene.
o Nemndene ber i fellesskap utarbeide og vedta retningslinjene, eller sa bar
klagenemndas leder og / eller nestleder involveres i arbeidet uten at
klagenemnda vedtar retningslinjene som sine.
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4.2 BAKGRUNN

Det kommer frem av KS Eiendomsskatteforum (KSE) sin veileder «Myndighet og
oppgavefordeling i eiendomsskattesaker»3 hvilke vedtak som fattes i forbindelse med
eiendomsskatt og de enkelte organers rolle og myndighet i eiendomsskattesaker. I tillegg fremgar
det hvem som har klagerett, og hvilket organ som er klageinstans for de enkelte vedtak (jf. punkt
2.2). Det henvises videre til utdypende veiledning i egne veiledere og maler utarbeidet av KSE.

| forbindelse med utskriving av eiendomsskatt fattes det en rekke ulike vedtak av ulike organer.
Hvert enkelt organ har sitt kompetanseomrade, og organene har i liten grad
instruksjonsmyndighet utover sitt eget kompetanseomrade. | henhold til veilederen «Myndighet
og oppgavefordeling i eiendomsskattesaker»,3! er det viktig at forvaltningsvedtak treffes av rett
organ. Hvis et vedtak treffes av et organ som ikke har vedtaksmyndighet, er vedtaket ugyldig.

Kommunestyret i Eigersund kommune behandlet i 2015 en sak hvor det ble lagt til grunn at ny
alminnelig taksering av alle eiendommer skulle gjennomfares det aret skattemessige
formuesgrunnlag ble tatt i bruk som grunnlag for boligbeskatning.

| sak 097/18 den 17.12.2018 vedtok kommunestyret at utskriving av eiendomsskatt pa boliger
skulle baseres pa formuesgrunnlag fra Skatteetaten fra 2020. Som en fglge av dette ble det
gjennomfart ny alminnelig taksering i henhold til eiendomsskatteloven (jf.§ 3 bokstav a, jf. § 8
A-3 andre ledd), med virkning fra 01.01.2020. Oppdraget dreide seg om ca. 3 250 eiendommer,
som blant annet hytter, sjgbuer, naust, ubebygde tomter og naringseiendommer.

Tabell 4. Antall eiendommer omfattet av takseringsoppdraget i anbudskonkurransen.

Beskrivelsa ca. antall eiendommer
Helarsboliger 400

Bolighus pa konsesjonspliktig landbrukseiendom 400

Fritidsboliger | 1350

MeEring 400

Ubebygde eiendommer, tomter 700

Kraftnett 2

Kilde: Eigersund kommune.

Ved ny alminnelig taksering, er det kommunestyret som bestemmer om det skal oppnevnes en
skattetakstnemnd eller sakkyndig nemnd til & fastsette takstene. De aller fleste kommuner,
benytter seg av ordningen med sakkyndig nemnd.®? Dette er ogsa en ordning som Eigersund

30 MyndighetOppgavefordeling.pdf (ks.no)

31 MyndighetOppgavefordeling.pdf (ks.no)

32 https://www.ks.no/globalassets/fagomrader/okonomi/kse/MyndighetOppgavefordeling.pdf
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kommune har valgt a benytte seg av. Til & behandle klager over utskrivingen av eiendomsskatt,
har kommunestyret valgt en egen klagenemnd (jf. eiendomsskatteloven 8§ 20).

Fakta

Sakkyndig nemnd: Etter eiendomsskatteloven § 8 A-3 fjerde ledd kan kommunen velge
en ordning med sakkyndig nemnd. Etter denne modellen er det «tilsette synfaringsmenn»
(befaringsmenn) som befarer eiendommene. Befaringsmennene (som bade kan vare
ufagleerte og takstmenn) fremlegger takstforslag for nemnda, som fastsetter takst uten
selv & ha veert pa befaring.

Det er eiendomsskatteloven og eiendomsskattevedtektene, vedtatt av kommunestyret den
21.01.2019, som regulerer nemndenes myndighet og ansvar i eiendomsskattesakene. Det
presiseres av vedtektene, at det lederen av sakkyndig nemnd, i samarbeid med
eiendomsskattekontoret som har ansvar for & planlegge og lede arbeidet med takseringen. |
henhold til § 3-2, skal sakkyndig nemnd fgr den alminnelige taksering pabegynnes, drgfte hvilke
alminnelige retningslinjer som skal legges til grunn ved takseringen for a sikre starst mulig
ensartethet i vurderingen. Det er sakkyndig nemnd som skal fastsette takseringsretningslinjene og
de endelige takstene (pa bakgrunn av de forslag som er utarbeidet av befaringspersonellet).

Vurdering av en eiendoms skatteplikt og takstverdi er en ren fagoppgave. Nemnden avgjar
sparsmal om skatteplikt og takstverdi ved bruk av egen fagkyndighet og erfaring, samt med
eventuell ngdvendig bistand fra befaringsmenn og takseringsfirma. Videre er klagenemnda
overordnet sakkyndig nemnd i den enkelte sak, og avgjer i siste instans hvilken takst som skal
fastsettes pa en eiendom hvor det er inngitt klage — og hvor sakkyndig nemnd ikke har gitt fullt
medhold. Klagenemnda ma likevel respektere det takstnivaet som er etablert.

Nemndene skal ta utgangspunkt i den gjeldende verdsettelsesnormen for
eiendomsskattetaksering. | henhold til eiendomsskatteloven 8 8 A-2 farste ledd, skal «Verdet av
eigedomen setjast til det belgp ein ma ga utfra at eigedomen etter si innretning brukseigenskap
og lokalisering kan bli avhenda for under vanlege salstilhgve ved fritt sal.»

Bestemmelsen gir anvisning om at det er eiendommens objektive omsetningsverdi som skal frem
ved verdsettelsen. Dette betyr at en skal verdsette eiendommen ut fra dens verdi objektivt
bedemt, og ikke ut fra den verdien eiendommen har for den aktuelle eieren. Det skal ikke tas
hensyn til gjeld eller konkrete leieinntekter, heller ikke til serlige omstendigheter som matte ha
betydning for den verdien som eiendommen har for den aktuelle eieren. Ogsa ved taksering av
naust, fritidseiendom og boligeiendom pa landbrukseiendom skal man forsgke & komme frem til
en mest mulig objektivisert verdi pa eiendommen. Videre er det de faktiske verdier som skal
takseres.
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4.2.1 ANBUDSKONKURRANSE

| henhold til 81-4 i vedtektene, skal eiendomsskattekontoret engasjere befaringspersonell i
samrad med sakkyndig nemnd. | forbindelse med arbeidet med ny alminnelig taksering, utlyste
Eigersund kommune i begynnelsen av 2019 en apen anbudskonkurranse med frist 19. mars 2019.
| utlysningen kommer det frem at «takseringen skal foretas etter ordningen med sakkyndig
nemnd hvor sakkyndig nemnd vedtar takster etter forslag fra oppdragstaker».

Ifalge en vurdering gjort av KS Advokatene den 12.06.2020, ga dokumentet en god og grundig
beskrivelse av prosjektet, og en klar og detaljert kravspesifikasjon. Tildelingskriteriene ble ogsa
vektet, hvor pris, oppgaveforstaelse og erfaring og kompetanse ble vektet cirka likt. Ifalge et
notat utarbeidet av KS Advokatene, «synes dette a veere en god fordeling, og at kommunen med
dette viser innsikt og forstaelse for at en ny alminnelig taksering for eiendomsskatteformal er en
sammensatt og omfattende oppgave.»®

Oppdraget omfattet:

1) Utarbeide forslag til sjablonger, etasjefaktorer, sonefaktorer og sonekart til bruk i
takseringen.
2) Taksering.
a) Utsendelse av brev til eier i forkant av befaring.
b) Befaring av eiendommene.
c) Utarbeide forslag til takst.
d) Registrere takstforslag i kommunens programvare forforvaltning av
eiendomsskattetakster, KOMTEK eiendomsskatt.
3) Eventuelt bistand ved klagebehandling.

Basert pa en vurdering av tilbudene som kom inn, valgte kommunen varen 2019 & innga en avtale
med takseringsfirmaet Verditaksering Kjell Larsen AS (heretter VKL) for & bistd med arbeidet. |
tiloudsbrevet til kommunen datert 22.03.2019 skriver selskapet, at de ser for seg «at takseringen
startet til varen, og med ferdigstillelse av prosjektet tidlig hgsten 2019 og i god tid far
utskrivingsfristen 01.03.2020x.

Foruten planlegging og gjennomfaring av taksering med tilhgrende oppgaver, har VKL ogsa
utarbeidet interne retningslinjer for taksering av bolig, fritid og landbruk. Det er ikke uvanlig at et
profesjonelt takseringsfirma ogsa bidrar med interne retningslinjer for takseringen. Det bidrar til &
gi sakkyndig nemnd innsikt og forstaelse i hvordan takstene har blitt utarbeidet, og et verktay for
a sikre likebehandling ved fastsettelse av takstene. Det ma samtidig papekes at det er sakkyndig

3 Ejgersund kommune. Apen anbudskonkurranse: Eiendomsskattetaksering (2019).
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nemnd som er ansvarlig for retningslinjene og fastsetting av disse. Pa bakgrunn av anbefalingene
fra VKL, vedtok sakkyndig nemnd «Retningslinjer for alminnelig taksering» den 30.01.2020.

4.3 NY ALMINNELIG TAKSERING

Som tidligere nevnt, forte vedtaket om ny alminnelig taksering til at eiendomsskattekontoret
matte legge om prosessen som opprinnelig var planlagt — og ble satt under stgrre tidspress. |
intervju med avdelingsingenigr pa kart og oppmaling, kommer det frem at «var ide var at i 2019
gnsket vi at prosessen med anbud og innhente kvalifiserte personer til & gjgre jobben skulle
starte. Vi skulle bruke et helt ar pa a finne takstene og ett ar til pa & behandle takstene. Vi sa pa
dette som risikabelt & ga i gang med. Det ble tvunget fram en prosess og da matte vi bare
fullfere». Samtidig opplyser avdelingsingenigren at eiendomsskattekontoret «mener at vi ga
tilbakemelding pa at det var mulig, men at vi gnsket mer tid. Eller at (prosessen) var satt til en
mer gunstig tid».

At tidspunkt for ny taksering opplevdes som ugunstig, skyldtes bade at eiendomsskattekontoret
fikk mindre tid til rddighet enn de opprinnelig hadde tenkt, og at prosessen ble lagt til samme ar
som kommunevalget i 2019.

I henhold til eiendomsskattevedtektenes § 1-1 faglger valgperioden for eiendomsskattenemndene
samme periode som kommunevalgperioden. Risikoen ved & gjennomfare prosessen i et valgar, er
at medlemmer i nemndene (som blir valgt av kommunestyret) forsvinner og blir erstattet av nye
medlemmer uten samme kjennskap og eierskap til prosessen. Avdelingsingenigr i seksjon for kart
og oppmaling, uttrykker at kommunen var heldige, ved at «hele sakkyndig nemnd gnsket &
fortsette og ble valg til & fortsette. Noe som gjorde det lettere & fa prosessen i mal». Samtidig var
det kun én av tre medlemmer i klagenemnda som fortsatte videre, og det ble ogsa valgt en ny
leder for perioden 2019 til 2023. | mai 2020 ble det i tillegg vedtatt at klagenemnda skulle utvides
fra tre til syv medlemmer.

Vi far opplyst i intervju med avdelingsingenigren pa eiendomsskattekontoret, at takseringsfirmaet
Verditaksering Kjell Larsen AS (VKL), radfarte kommunen «om viktigheten av & involvere alle
og a involvere bredt» for a sgrge for «at de involverte var klar over hva prosjektet var for noe.»
Det kom videre frem av tilbudsbrevet fra VKL til kommunen, at «et vellykket prosjekt krever god
dialog med eiere, kommunen og nemndene. Presentasjon av takstene for nemnda er viktig slik at
nemnden forstar takstene og kan gjare selvstendige vedtak». Vi far ogsa opplyst at davaerende
klagenemnd var invitert, og at politisk niva var invitert ved ordfarer.

Vi far videre opplyst at «i og med at det skulle velges ny klagenemnd, inviterte man klagenemnda
som satt» (det var bare én person i klagenemnda fra forrige periode som ble med videre).
Daveerende medlemmer av klagenemnda (i perioden 2015 — 2019) «takket nei til det fordi de ikke
hadde ambisjoner om a bli med videre. | en perfekt verden ville jeg pastatt ved a involvere hele
den politiske biten og de som sitter i nemdene, og de som kjenner til det med eiendomsskatt»,
ville vaert viktig for a vite «<hva som foregikk og hva det innebarers». Det legges til at
«klagenemnda ikke ngdvendigvis har rett til & bestemme, men de kunne deltatt».
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| intervju med kommunikasjonssjefen i kommunen, svarer han at han ikke «opplevde at det var
noen prosjektgruppe, men at det var en del mgter. Vi hadde oppstartsmete 26.08.2019 for
alminnelig taksering» hvor blant annet presentasjon av takseringsfirmaet var pa agendaen.
Vedkommende sier at «begge nemndene var der».

Medlemmet som ble valgt til & fortsette i klagenemnda i ndveerende periode, kjenner seg ikke
igjen i beskrivelsen om at den daveerende klagenemnda ble invitert med i prosessen med a
utarbeide og vedta takseringsretningslinjene. Vedkommende sier at hun «kan ikke huske at vi fikk
noe tilbud om det». Bade leder og medlem av klagenemnda i inneveerende periode, svarer at de
ikke ble invitert med i arbeidet knyttet til takseringsretningslinjene.

4.4 BEHANDLING AV FORMANNSKAPETS KLAGE

P& samme tidspunkt som eiendomsskatteseddelen ble skrevet ut i februar 2020, gar flere sentrale
folkevalgte (herunder ogsa representanter av formannskapet) ut i mediene og kritiserer sakkyndig
nemnd sitt arbeid med takseringsretningslinjene og takstene. Pastanden var at arbeidet til
sakkyndig nemnd var i strid med det som var politisk bestilt.

En av de som offentlig kritiserte prosessen, var ogsa leder av klagenemnda (riktignok i rollen
som folkevalgt). I intervju i Dalane Tidende den 06.03.2020 med overskriften «Frp mener
takseringen og innkrevingen kan vere ulovlig» - stilte han fundamentale spgrsmal ved jobben
sakkyndig nemnd hadde gjort.

4.41 BEHANDLING AV FORMANNSKAPETS KLAGE

Som nevnt i kapittel 3, vedtok formannskapet den 13.05.2020 a klage pa de fastsatte
takseringsretningslinjene fattet av sakkyndig nemnd. Klagen ble i farste omgang behandlet i
sakkyndig nemnd som underinstans i sak 20/1760 den 10.09.2020. Sakkyndig nemnd ga ikke
formannskapet medhold i klagen, og oversendte saken til klagenemnda for endelig avgjarelse.

| mgte den 29.09.2020, vedtar formannskapet & be om en begrunnelse for hvorfor klagen ikke ble
tatt til folge, «der det faglige skjennet og vurderingene som sakkyndig nemnd legger til grunn for
a avvise klagen. Formannskapet ber om en skriftlig begrunnelse for hvorfor sakkyndig nemnd

ikke har benyttet forsiktighetsmargin nar utslaget ble sa store, og da serlig for naering og naust».

Sakkyndig nemnd blir i sak 20/1760 den 01.10.2020 informert om formannskapets vedtak om
begrunnelse. En sak nemnda kun vedtar a ta til etterretning. | en artikkel i Dalane Tidende den
17.10.2020,3 svarer leder for sakkyndig nemnd at de ikke vil komme med noe svar til

34 https://www.dalane-tidende.no/eiendomsskatt-sakkyndig-nemnd-blir-frikjent-for-arbeidet-som-er-gjort-med-
omtakseringen-har-behandlet-236-klager/s/5-101-339302
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formannskapet utover det nemnda allerede har gitt. Han stiller spgrsmal ved om «medlemmene av
formannskapet kan lese», og svarer at «formannskapet har fatt tilgang til bade KS Advokatene sin
evaluering av omtakseringen, samt en egen vurdering av formannskapets klage. Noe mer er det
ikke & si».

Nar klagenemnda far klagen (sak 20/1760) oversendt til behandling den 01.10.2020, vedtar de &
utsette saken «i pavente av en utredning av takstnivaer pa alle eiendomsgrupper opp mot
omsetningsverdier/markedsverdi (eiendomsskatteloven 8 8 A-2) og likebehandlingsprinsippet».

| intervju med avdelingsingenigr for kart og oppmaling (og sekreter for begge
eiendomsskattenemndene), svarer vedkommende at klagen blir en «propp» i klagebehandlingen.
Han utdyper at «KN sitter med en klage fra formannskapet, som de mener ma behandles far noe
annet. SN fortsetter med behandling av andre klager og er mer eller mindre ferdig i desember
2020». Han svarer videre at «<KN gnsker en ekstern gjennomgang og det blir satt i gang en
prosess for & hyre inn ett eksternt firma for a gjere en ekstra vurdering.» Det er takseringsfirmaet
eSkatt AS som far oppdraget.

Klagenemnda gir videre administrasjonen (ved eiendomsskattekontoret) i oppgave «a utarbeide
tekst til vedtak som svarer konkret pa klagers 5 oppstillinger. Vedtaksteksten skal henvise til
ekstern gjennomgang av taksering, og til muligheten til retting ved enkelt vedtak gjennom
klagebehandlingen. Teksten skal ogsa redegjgre for prosedyre for retting ved eventuelle
avdekkinger av systemfeil».

Den 22.03.2021 leverer takseringsfirmaet eSkatt AS rapporten «Analyser av takstnivaer —
Eigersund kommune». | rapporten konkluderes det med at «i det store og hele viser vare analyser
at det er et bra samsvar mellom de takster som SN har kommet frem til og gjennomsnittlige
omsetningsverdier og takster i de ulike omradene i kommunen». Rapporten peker likevel vel pa
noen punkter knyttet til bruk av vurderingsfaktorer, «saerlig bruk av ytre faktor (YF) sammen med
sonefaktorer (SF), hvor det kan virke som at eiendommer har fatt satt ned verdiene ekstra mye».

Et utdrag av sammendraget for vurderingene knyttet til de ulike eiendomstypene, er lagt inn i
kapittel 8.2 under vedleqg.

| intervju med avdelingsingenigr for kart og oppmaling (eiendomsskattekontoret), sier
vedkommende at rapporten papeker «et par punkt som eiendomsskattekontoret har observert», og
at «SN er oppmerksom pa problematikken.

Etter at rapporten fra eSkatt hadde blitt lagt frem i mars 2021, var mgtene i klagenemnda
fremdeles satt pa vent. Bade kommunikasjonssjefen og avdelingsingenigren pa
eiendomsskattekontoret opplevde at leder av klagenemnda «holdt saksbehandlingen som gissel»
fordi han ville «tvinge frem» betaling av refusjonen for tapt arbeidsfortjeneste. Leder i
klagenemnda legger i en artikkel i Dalane Tidende den 12.05.2021, til grunn at én av hensiktene
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om a be om at mgtene i klagenemnda ble satt pa vent, var for & tvinge fram betaling av refusjon
for tapt arbeidsfortjeneste som han hadde i utestdende hos kommunen.®

Avdelingsingenigren forklarer videre, at «da administrasjonen oppfatter at de ikke gnsker a
behandle (klagene) — begynner det & bli et darlig klima, der klagebehandlingen stopper opp».

Sa blir det gjennomfart et mgte som leder av klagenemnda mener er ulovlig. Jeg blir kalt
inn til mgte med klagenemnda (...) mens leder kommuniserer til administrasjonen at han ikke
gnsker a stille i flere mater for ting blir ordnet opp rundt han. Han kansellerer mgtet. Den
informasjonen far ikke jeg far dagen far, da sender jeg ut brev, men nemnda gjennomfarer
likevel. Oppfattet at flertallet av nemnda gnsket & gjennomfagre mgatet — et helt greit mate.

Magtet i klagenemnda gjennomfares den 29.04.2021, uten at lederen er til stedet. P4 matet blir
formannskapets klage behandlet, og klagenemnda konkluderer enstemmig med at klagen ikke tas
til fglge med felgende begrunnelse:

Klagenemnda finner at formannskapets klage ikke tas til falge. Klagenemnda viser til de
to eksterne gjennomgangene fra henholdsvis KS Advokatene og eSkatt AS og finner at
sakkyndig nemnd har fastsatt takster i trad med lovens verdsettelsesnorm og i samsvar med
vedtatte retningslinjer og vedtekter. Det finnes ikke dokumentasjon for at det er gjort
systematiske feil ved takseringen eller at fastsatte takster systematisk overstiger
gjennomsnittlige omsetningsverdier i de ulike omradene i kommunen. Takstnivaet pa
enkelteiendommer som gjennom klagebehandling eller pa selvstendig grunnlag vurderes a
overstige objektiv markedsverdi ma rettes ved enkelt vedtak.

| etterkant av matet, svarer leder av klagenemnda seg til Dalane Tidende med at han «kunne nok
tenkt seg en litt annen ordlyd enn i det som ble vedtaket, men at det var svaert vanskelig a ta
klagen til fglge». Han utdyper at hovedgrunnen til det er, «at det ikke har blitt avdekket
systematiske feil og lovbrudd, ifglge de to eksterne gjennomgangene. Men etter mitt syn er det
store problemet at takstene er svaert sprikende og tilfeldige».®® Etter klagen blir avvist varen
2021, gjenopptar klagenemnda sin matevirksomhet og klagebehandlingen fortsetter.

4.5 FORHOLDET MELLOM SAKKYNDING NEMND OG
KLAGENEMNDA

45.1 TILBAKEMELDINGER FRA KLAGENEMNDA

35 https://www.dalane-tidende.no/morten-oglend-om-kommunikasjonssjefen-han-har-vart-ute-etter-meg-fra-dag-
n/s/5-101-395370

36 https://www.dalane-tidende.no/nemnda-motes-hver-torsdag-men-har-fortsatt-mange-klager-igjen-a-behandle-min-

personlige-mening-er-fortsatt-den-samme-jeg-er-svart-kritisk-til-takseringen/s/5-101-422808
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Som tidligere nevnt, ble det rettet krass kritikk mot arbeidet sakkyndig nemnd hadde gjort med
retningslinjene og takstene som ble synliggjort i februar 2020. KN er blant annet kritisk til
hvordan SN har praktisert sjablongmetoden (se kapittel 6.2 for nsermere beskrivelse av metoden).

| intervju med leder for klagenemnda, utdyper vedkommende at han var tidlig ute med a etterlyse
eiendomsskattelistene som viser takstene for hver eiendom. Han forklarer at han umiddelbart
reagerte pa ting som sa «mistenksomt ut», og at han tidlig orienterte formannskapet om at man
hadde et «stort problem». Han mener at takseringsjobben hadde «mange mangler — og var ikke
god nok».

Orienteringen til formannskapet som leder for klagenemnda viser til, er en henvisning til da
vedkommende mgtte til formannskapets mgate 21.10.2020 som vararepresentant for FrP.
Formannskapet var egentlig samlet for a vedta at den generelle satsen for eiendomsskatt skulle
settes ned med én promille, men vararepresentanten brukte samtidig anledningen til & «vise hvor
feil» han mente enkelte av takstene hadde blitt etter omtakseringen.®’

Orienteringen om takstene fikk svar fra bade ordfarer og daveerende radmann, som anfgrte at det
var promillesatsene og ikke takstene som var tema for saken. Det ble videre papekt av
radmannen, at nemndene «skal jobbe i fred og ro uten politisk pavirkning», og «jo mer lederen
for klagenemnda snakker om takstene som er under klagebehandling, jo starre er faren for at han
blir inhabil i nemndsarbeidet sitt».

Representanten for Frp, svarte pa sin side med at burde veere av interesse for formannskapet siden
forhold ved takseringen kunne vise seg & «veere brudd pa likebehandlingsprinsippet», og «da
risikerer kommunen sgksmal».

| intervju med vedkommende, papeker han flere eksempler som illustrerer feilene som han mener
hadde blitt gjort. Noen av de farste klagene som nemnda behandlet var knyttet til takseringen av
tomter. Ifalge lederen var «mange tomter uteglemt fra takseringen. Vi tok en runde pa det, og de
prevde a avfeie det. Men det viste seg at de ikke hadde taksert alle tomtene — og pa noen var
verdien satt til null». Nar det gjaldt tomter i tilknytning til nyere boligfelt, opplevde han at de
traff greit, men at det i omrader med lavere omsetning — var starre sprik. F.eks. var «en tomt som
ble solgt for 2 millioner, taksert til 600 000.

Leder for klagenemnda, var videre kritisk til taksering av fritidseiendommer og
naeringseiendommer som har veert lite omsatt de siste 10-15 arene. Vedkommende mener at flere
av eiendommene fikk en langt lavere takst enn reell verdi — og at salg i ettertid har vist
takseringsfirmaet VKL «burde ha gjort en langt bedre» jobb pa flere av eiendommene.

37 https://www.dalane-tidende.no/eiendomsskatt-klagenemndas-leder-ville-vise-formannskapet-hvor-feil-mange-
takster-er-blitt-men-ble-stanset-av-ordforeren/s/5-101-341731
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Pa spgrsmal om takstene hadde blitt mer presise hvis man hadde brukt lokal kompetanse,
uttrykker leder for klagenemnda at det er en utfordring at folk kommer langveisfra og skal taksere
alle typer eiendommer uten & ha tilhgrighet til omradet. Vedkommende er spesielt kritisk til
eiendomstypene naust og bathus, hvor resultatet «var steinhakkende gale» - og som er en
eiendomsgruppe som han stiller seg sparrende til om «VKL har veert sa mye borti fgr»:

«Her ligger verdiene veldig mye i tomtene og ikke bygningene i seg selv, som ofte kan
vare falleferdig. Der og, var det sann at i omrader med hgy omsetning havnet takstene veldig
heyt — og i omrader med lav omsetning — havnet takstene veldig lavt.

Ser i ettertid (omradet Hovland), at noen av takstene pa 120 prosent av reell verdi var i
omradet med desidert hagyest omsetning. | andre omrader ved Tengsvagen, argumenterte man
med at bathusene var vanskelig tilgjengelig og grunnen til at takstene var lave. Men de fa
bathusene som ligger der har stor interesse for folk med hytter i omradet. | Tengsvagen la
takstene mellom 80 000 og 150 000. F.eks. ble et bathus som var taksert til 100 000,
underveis i prosessen solgt for 1.1 million.»

Pa spgrsmal om hvor stridens kjerne mellom partene ligger, svarer vedkommende at han papekte
mange feil innledningsvis, og opplevde «a fa lite gehar for det». Han svarer videre at
klagenemnda ble presset til & behandle klager enkeltvis, og ikke se sammenhenger. «Det vi ville
se pa for at resultatet skulle bli sa rettferdig som mulig, ble vi bedt om a se vekk fra». Selv om
klagenemnda var «enig om at vi ikke skulle se pa eiendommer det ikke hadde blitt klaget pa», var
grunnlaget for flere av klagene knyttet til mangel pa likebehandling. Han opplevde det som
umulig & likebehandle sakene uten & se sakene i sammenheng.

Pa spgrsmal i hvilken grad han opplever at sakkyndig nemnd og klagenemndas egen
rolleforstaelse er i trad med faringene, svarer leder for klagenemnda at:

«Jeg faler vi har forstatt var rolle, men blir frustrert over SN nar det apenbart blir vist til
feil. Hadde mgte med leder for SN ogsa. Han sa seg ikke uenig i det vi papekte var feil. Da
hadde de mulighet til & foreta rettinger av det de selv hadde vedtatt, men det ville de ikke. De
kunne rettet opp veldig mye etter § 17 i eiendomsskatteloven. Det ville ikke SN, da satt vi
igjen med en del takster som ble veldig galne — og vi hadde ikke mulighet til & rette saker som
det ikke var klaget pa etter § 17».

Pa spersmal om hvordan samhandlingen mellom nemndene har veert, svarer vedkommende at det
ikke har vaert sa mye samhandling. «Vi hadde et mgte og pravde fa til et mate til. Vi opplevde at
de ikke ville ha mgte med oss. Det er viktig med god samhandling mellom nemdene. Vi opplevde
det som vanskelig a fa til samhandling med dem.» P& spgrsmal om hvorfor samhandling har veert
vanskelig, svarer vedkommende at han ikke ser vekk fra «at leder av SN ble irritert av at jeg
kritiserte en del av jobben som var gjort og at det var grunnen til at de ikke vil ha mgte med oss,
men det kan jeg ikke si sikkert.»

Side 56 av 93  Prosess eiendomsskatt — Eigersund kommune



Pa spgrsmal til to av medlemmene i klagenemnda om hvordan samhandlingen mellom nemndene
har fungert — er svaret at det «ikke har fungert». Medlemmene utdyper dette med at:

«l retningslinjene fra KS star det at det skal veere et samarbeid mellom sakkyndig nemd
og klagenemnd ved fastsettelse av takseringsretningslinjer. Vi var ikke med pa dette.

Vi har bedt om a ha mgte med sakkyndig nemnd. Sitter veldig langt inne a fa til mete.
Hvis det oppstar problemer og ting man ikke forstar. Vi har kun hatt ett mgte med sakkyndig
nemnd.

Jeg opplever at to ting gikk galt. Det skal i prinsippet veere en samhandling ifm.
fastsetting av retningslinjene. Etter min kjennskap, ble ikke det gjort. Det er feil i grunnlaget.
Vi provde a ta dette opp med SN om hvordan man skulle handtere det. Vi kunne ikke forandre
sjablongene, men det kunne SN ha gjort, men det var de helt uinteressert i. Manglende
kommunikasjon og manglende samhandling.

SN fikk oppbakking fra administrasjon og KS om at det var greit, men de var ikke a rikke
pa. Litt dumt at man ikke er mer velvillig av a finne ut av ting. Fa sakene mest mulig opplyst.
Bedre kommunikasjon mellom nemndene kunne forhindret stayen, og kunne ogsa gjort det
enklere for innbyggerne a forsta.»

Pa spgrsmal om hvilke feil som ble begatt, svarer én av medlemmene i klagenemnda at:

Jeg mener at det ble begatt feil (som ogsa har blitt papekt av KS). Den farste feilen er ikke
ngdvendigvis en feil i grunnlaget, men en feilvurdering. De droppet forsiktighetsmargin pa
15-20 prosent. En skal sa tett opp mot omsetningsverdi som mulig, men likevel ha
forsiktighetsmargin slik at man ikke kommer over. Her har de bevisst valgt & ikke bruke
forsiktighetsmargin. Det har skapt mange klager. Bruk av forsiktighetsmargin hadde gitt
gjennomgaende lavere takster og hadde derfor ogsa samsvart bedre med den politiske
forventningen til forstaelsen av takstene. Det gapet forarsaket en del problemer. En helt
apenbar feilvurdering a ikke ta det i bruk. Grunnen til at man ikke gjorde det, var at det kom
en lov hvor man skal ha inn en reduksjonsfaktor pa 30 prosent, sa mente man at det skal sees
i sammenheng med taksten i tillegg.

Den andre store feilen er at vi hadde en stor konflikt knyttet til sjgbuer. Der har de satt en
kvadratmeterpris pa sjablong som er 10 prosent av bolig og fritidsbolig. De setter 3 000
kroner per kvadratmeter. F.eks. vil en sjgbu pa 60 kvadratmeter, da verdsettes til 180 000 kr.
Naboeiendommen er helt lik og blir solgt for 1m. S& ganger man pa 5-6 i faktorer for a
komme opp i én million, men da er det ingen som forstar hvorfor faktorene er satt sa hgyt.

Faktorene gar langt over skalaen for & komme opp i samme salgsverdi som tilsvarende
eiendommer. Problem for folk og for klagenemnda, var at i omrader der det ikke var noe
seerlig omsetning, sa brukte de 3 000 og normale faktorer. Taksten ble gjerne da 300 000.
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Problemet for klagenemnda var at tilsvarende sjgbuer som var verdt 1 million, ikke kunne
settes ned til 300 000 for & fa det likt.

Vi hadde heller ikke myndighet til & ta eiendommene som var altfor lave. Det skjente
nesten ingen med en gang, og i hvert fall ikke eierne. Nar de snakket om disse faktorene. Jeg
ble bedt om & lage et notat fra mgte med SN. En fritidsbolig fullt isolert, vann, kloakk kunne
fa en indre faktor pa 1, en uinnredet sjgbu kunne fa en indre faktor pa 5.

| Kristiansand har sjgbuer en sjablongverdi pa 50 000. Prisene er ikke veldig forskjellig i
omsetningsverdier, men her i Eigersund ma man bruke ganske heftige faktorer for a fa riktig
takst. Tok dette opp med SN, men umulig & fa respons.

Det var tydelig ikke arbeidet nok med sjgbuer og naust. De hadde ikke gatt inn i det
utenom a sette sjablong pa 3 000 kroner for kvadratmeteren. Burde nok ha arbeidet mer med
det, for & fa skikkelig grunnlag.

| intervju med leder for klagenemnda, gjenspeiles kritikken av sjablongverdien pa 3 000 kroner
per kvadratmeter og vilkarlig faktorbruk. Vedkommende mener at hvis sjablongverdier skal
brukes til & fa til et resultat, «<ma man ha en sjablongverdi som gjenspeiler noe og 3 000 kroner
gjenspeiler egentlig ingenting. De kan ikke bare tenke pa et tall. Vi snakket flere ganger om at
sjablongverdien kanskje burde vart 15 000 per kvadrat. De bommet utrolig godt nar de ikke satte
egentlig verdi, men gikk ut fra 3 000 kroners.

Hovedutfordringen klagenemnda viser til, er ikke at takstene primaert har blitt satt for hgyt i
henhold til verdsettelsesnormen (objektiv omsetningsverdi), men at takstene i noen omrader er
satt altfor lavt i forhold til det klagenemnda mener er reell omsetningsverdi — og at grunnlaget for
disse beregningene er feil.

Klagenemnda opplever videre at sjablongverdien for naust er satt for lavt, samtidig som det er
store sprik i bruk av indre og ytre faktorer — finner nemnda at det er vanskelig a legge til grunn
retningslinjene i sin klagebehandling.

45.2 TILBAKEMELDINGER FRA SAKKYNDIG NEMND

I intervju med leder for sakkyndig nemnd, opplevde vedkommende at nemnda ble en
«skyteskive» etter formannskapsklagen og flere negative medieoppslag i 2020 og 2021.
Vedkommende opplevde kritikken som ubehagelig og han begynte selv a stille sparsmal ved
arbeidet som sakkyndig nemnd hadde gjort.

Samtidig kjente han at han ble mer trygg pa prosessen, etter han opplevde & ha blitt «renvasket»
for arbeidet. I et intervju med Dalane Tidende datert 17.10.2020, svarer leder for sakkyndig
nemnd, at nemnda selv tok initiativ til en ekstern gjennomgang:
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— Da det begynte a bli mye bglger og skriverier i denne saken, tenkte vi «har vi gjort noe
spinn hakkende gale»? Vi er tross alt lekfolk og ikke spesialister. Men etter a ha lest
vurderingen til KS Advokatene, faler vi oss trygge pa at vi har gjort den jobben vi skal gjere.
Det er ikke mye & «klippe oss i grene» for her. Vi har brukt god tid og hatt god hjelp fra
eiendomsskattekontoret i kommunen underveis i prosessen.®

Pa spgrsmal om i hvilken grad ansvar og myndighet til de ulike organene tilknyttet eiendomsskatt
i kommunen er tydelig og forstaelig, svarer vedkommende at han verken har noe positivt eller
negativt a si. Han opplever at de har prevd a forsta rollen sin etter beste evne, og at de har stilt
sparsmal til eiendomsskattekontoret i den grad det har veert tvil.

Pa spgrsmal om ansvar og myndighet knyttet til sakkyndig nemnd og klagenemnda mer spesifikt,
svarer vedkommende at klager som ikke gis fullt medhold i sakkyndig nemnd, skal behandles av
klagenemnda. «Jeg mener det er tydelig og forstaelig. Hvis vi mener det har vert noe feil fra var
side, sa har vi tatt det opp — og fatt svar tilbake. Vi har konferert med eiendomsskattekontoret, og
de har forhgrt seg med KS Advokatene om spgrsmal de ikke har hatt svar pa».

Vedkommende opplever videre at nemndenes egen rolleforstaelse er i trad med faringene som er
lagt, og at klagenemnda «sta pa fritt grunnlag til a behandle det som vi har gjort. Det kan veere at
vi har satt ned takster, der de mener vi har satt de for lavt ned».

Pa spgrsmal om hvordan samhandlingen har fungert, opplever leder for sakkyndig nemnd at «vi
kan snakke i sammen, og har snakket sammen. Har hatt en del felles mgter. De ba oss om a stille
pa et mgte, og vi matte pa det. Vi ble verken mer uenige eller enige». Pa kommentar om hvorfor
klagenemnda opplever sakkyndig nemnd som vanskelig & samarbeide med, svarer vedkommende
at «de kaller det vanskelig, det far de sta for selv». Han utdyper at:

«For mitt vedkommende har samhandlingen fungert ok. Jeg er en av de som har fatt mest pes.
Det var noe av grunnlaget for at eiendomsskattekontoret og KS advokatene skulle se pa hva vi
hadde gjort. Det var to rapporter jeg ville hatt i avisen (...) Konklusjonen er at vi har gjort en
god jobb iht. retningslinjene for taksering». Retningslinjene ble vedtatt i januar 2020, og ble
endret med noen sma justeringer i desember 2021 etter anbefalinger som kom pa bakgrunn av de
eksterne gjennomgangene.

Pa spersmal om nemnda har satt en forsiktighetsmargin i sjablongene for a unnga at eiendommer
fikk en takst som var hgyere enn antatt omsetningsverdi, svarer leder for sakkyndig nemnd at det
ikke er fastsatt noen forsiktighetsmargin, men at nemnda ikke har vert ute etter a sette
gjennomgaende og «himmelhgye tall pa eiendommer. (...) vi har provd a veere realistiske». Han

38 https://www.dalane-tidende.no/eiendomsskatt-sakkyndig-nemnd-blir-frikjent-for-arbeidet-som-er-gjort-med-
omtakseringen-har-behandlet-236-klager/s/5-101-339302
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uttrykker ogsa vanskeligheten med a taksere eiendommer, ved at det er umulig & fa takstene 100
prosent korrekt — og umulig a gjere alle forngyd.

4.5.3 NEMNDENES FORSTAELSE

Klagenemnda uttrykker at de fremdeles er kritiske til mye av arbeidet som takseringsfirmaet
Verditaksering Kjell Larsen AS og sakkyndig nemnd har utfart pa vegne av kommunen.
Resultatet er blant annet at nemndene i dag har forskijellig forstaelse av rammebetingelsene.

Et eksempel som tydeliggjer denne utfordringen, er knyttet til takseringen av enkelte
landbrukseiendommer. | henhold til retningslinjene utarbeidet av sakkyndig nemnd (SN), skal
bolighus pa konsesjonspliktige landbrukseiendommer fa en redusert takst tilsvarende 15% i
forhold til bolig (ved & redusere sonefaktoren), og er fulgt i praksis ved den alminnelige
takseringen. Klagenemnda (KN) har valgt a forlate den fastsatte praksisen, og har gitt en
reduksjon i sonefaktoren pa 50%. Det betyr i praksis at de som klager pa vedtaket far en lavere
sonefaktor enn de som ikke klager, noe som KS Advokatene mener er et «klart brudd» pa det
ulovfestede likebehandlingsprinsippet.

4.6 GIENNOMGANG AV KS ADVOKATENE

Pa bakgrunn av stgyen rundt fastsatte takseringsretningslinjer og takster, har kommunen bestilt
eksterne gjennomganger av arbeidet. Dette har blant annet resultert i flere notater fra KS
Advokatene og en rapport fra takseringsfirmaet eSkatt AS. Som tidligere nevnt, finner
gjennomgangene fra bade KS Advokatene og rapporten fra eSkatt AS at arbeidet som sakkyndig
nemnd har gjort i stor grad har veert tilfredsstillende, og i trad med gjeldende feringer, men de
peker ogsa pa forbedringspunkter ved arbeidet.

Den 17.11.2021 ble KS Advokatene ogsa invitert til  ha et mgte med klagenemnda (pa initiativ
fra KN). Agenda for mgte var klagebehandling av eiendomstypen naust, og konkrete vedtak pa
landbrukseiendom ble bergrt pa slutten av mgtet. Den 26.11.2021, legger advokatfullmektig i KS
Advokatene frem et notat fra matet, der hun oppfatter at nemnda er sammensatt av personer med
mye eiendomsfaglig kompetanse, men «ingen god kjennskap til eiendomsskattelovens og
forvaltningslovens bestemmelser om klagebehandling, og heller ikke til eiendomsskattelovens

oppbygging og system.»

Hun skriver videre at, «min oppfatning er at nemnda generelt og i for stor grad fokuserer pa
detaljer i retningslinjene samt sakkyndig nemnds konkrete vurdering/avgjerelse i underinstans.
Jeg viser i denne sammenheng til at klagenemnda skal foreta en ny og selvstendig vurdering i
klageinstans. Dette er grunnleggende for at kravet om en reell to-instans klagebehandling skal
veere oppfylt.»

Nar det gjelder sjablongverdien pa 3 000 kroner per kvadratmeter for naust, anfares det at denne
er «gjennomgaende lav», og at indre og ytre faktor derfor er brukt i starre spenn for a treffe
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objektiv omsetningsverdi. Hun skriver at «en angivelse av «normalomradet» for bruk av indre og
ytre faktor vil derfor kunne gi skatteyter bedre innsikt i beregningen av takstens.

Samtidig presiseres det at retningslinjer kun er «et hjelpemiddel for a finne riktig takst (objektiv
omsetningsverdi) pa eiendommene. Retningslinjer er ikke forskrifter og er falgelig ikke bindende
for nemndene. Bade sakkyndig nemnd og klagenemnda kan og skal fravike retningslinjene
dersom de ser at retningslinjene vil fare til utilsiktede takster, for eksempel at de gir vilkarlige
utslag i strid med likebehandlingsprinsippet. At det dreier seg om retningslinjer betyr ogsa at
skatteyter ikke har noe rettskrav pa at enkeltbestemmelser i retningslinjene skal legges til grunn i
den enkelte klagesak. De bindende rettslige rammene for takstvedtakene er lovens
verdsettelsesnorm og det ulovfestede likebehandlingsprinsippet».

KS Advokatene opplyser videre at dette ble «formidlet til nemnda gjentakende ganger», og «at
det ble opplyst om at klagenemndas hovedoppgave er a finne korrekt verdi, altsa objektiv
markedsverdi pa eiendommen. Dersom nemnda finner at et er forhold ved eiendommen som
tilsier at retningslinjene ma fravikes, der sjablongmetoden f.eks. ikke gir riktig takst, kan nemnda
i stedet sette en protokolltakst. Nemnda kan med andre ord gjare en fri vurdering av hvilke
prisopplysninger og annet faktagrunnlag som bidrar til et best mulig avgjgrelsesgrunnlag. Dette
er ogsa i trad med forvaltningslovens § 17 som sier at saken ma vere sa godt opplyst som mulig
for det treffes en avgjarelse».

Avslutningsvis, skriver KS Advokatene at de opplever «at klagenemnda kan fremsta som lite
Igsningsorienterte, og at enkelte av medlemmene har hengt seg opp i detaljer i stedet for a finne
Igsninger og komme i mal med klagebehandlingen (...) Mitt inntrykk er at nemnda har en god
takst- og eiendomsfaglig kompetanse, og at de ikke vil ha problemer med a finne riktige verdier
pa de paklagede eiendommene.»

4.7 RETNINGSLINJENE FOR NAUST

Pa bakgrunnen av rapporten til eSkatt AS, tok klagenemnda pa eget initiativ en gjennomgang av
takstene pa eiendomstypen naust. KN skriver i et brev til eSkatt AS at «gjennomgangen viser
stort sprik i takster, spesielt mellom omrader i kommunen» og at KN ikke har funnet forhold pa
eiendommene, hverken ut fra standard eller beliggenhet som skulle tilsi disse forholdsvis store
forskjellene.

Den 02.02.2022 svarer daglig leder i eSkatt AS at faktorsettingen ved takseringen ikke har fulgt
retningslinjene i forbindelse med takseringen — noe som begrunnes med at ulike eiendommer,
spesielt hytter og sjgbuer ved sjgen har veldig sprikende faktorer pa det som er nevnt som forhold
rundt eiendommen (YF). Daglig leder skriver videre at «for meg virker det som taksator har
kommet frem til at sjablonger og vurderingsfaktorer ikke har passet med forventet verdi/takst pa
eiendommen, og at det er gjort justeringer pa vurderingsfaktorene for & komme frem til rett takst.
Dette gjor at faktorsettingen ikke er konsekvent, og at etterprgving er umulig. Resultat av at det
gjeres pa denne maten er at det er vanskelig & skjgnne hvordan likebehandling er ivaretatt.»
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Han utdyper at «det hadde veert enklere & argumentert for likebehandling dersom taksator hadde
gatt bort fra bruk av sjablonger og vurderinger pa de eiendommene vedkommende hadde ment at
disse ikke passet, og heller lagt til en «protokoll» i fagsystemet med begrunnelse av fastsettingen
av verdien pa de aktuelle eiendommene. Dette er etter min mening mer ryddig, og ville
tilfredsstilt fastsettelsen i henhold til lovverket. Det burde veert en note i retningslinjene om at
takster pa eiendommer fastsettes etter andre metoder eller skjgnn der verdsettelse ved bruk av
retningslinjene ikke kan stemme.»

Pa mete i klagenemnda 23.02.22 ble det vedtatt a ta kontakt med KS Advokatene for a fa bistand
til en anmodning til sakkyndig nemnd knyttet til retningslinjene for naust (hvor svaret fra eSkatt
AS skulle brukes som faglig grunnlag). Det ble pa samme mgte vedtatt & utsette behandling av
klager til KN hadde fatt svar fra KS Advokatene og anmodning til sakkyndig nemnd var
ferdigstilt.

| svar fra KS Advokatene datert 06.04.2022 stadfestes det at takseringsretningslinjene ikke er
forskrifter og falgelig ikke bindende for nemndene. KS Advokatene redegjar for at nemndene
kan sette protokolltakst, og at protokolltakst ikke strider med likebehandlingsprinsippet — siden
det overordnede prinsippet er at taksten skal veere korrekt (dvs. i overenstemmelse med
verdsettelsesnormen og likebehandlingsprinsippet).

Det presiseres videre at bruk av protokolltakst i enkelttilfeller ikke i seg selv stadfester
systematiske feil — og at «feil i verdinivaene for en hel eiendomsgruppe/type ma dokumenteres
med grundige faktabaserte undersgkelser av reelle omsetninger, prisniva mm for den aktuelle
eiendomsgruppen». Det legges videre til at «<nemndene ma ikke rette feil i en eiendomsgruppe far
slike undersgkelser er gjennomfart og det er dokumentert at feilen er
gjennomgaende/systematisk. Videre ma ogsa ny sjablong utredes og praves ut. Det er viktig at en
slik prosess dokumenteres godt slik at resultatet kan etterpragves og likebehandling sikres.»

Pa bl.a. sparsmal om KN sine vedtak pa enkeltklager vil ha betydning for en eventuell
gjennomgang av SN — svarer KS Advokatene at:

«En beslutning fra sakkyndig nemnd om & gjennomfare eventuelle nye undersgkelser / foreta en
ny gjennomgang av takstnivaet i enkelte soner eller for en hel eiendomstype / -gruppe ma bygge
pa solide faktabaserte undersgkelser og vurderinger. Klagenemnda har ikke kompetanse til &
utvikle / fastsette takseringsretningslinjer. Klagenemnda kan fglgelig heller ikke forlate det
fastsatte verdinivaet med en generell vurdering av hvor takstnivaet etter klagenemndas vurdering
bar veere.

Dersom klagenemnda skulle behandle klager parallelt og i strid med fastsatt verdiniva og
gjeldende faringer (praksis) vil konsekvensen veere at klagenemnda lager egne
takseringsretningslinjer og setter dem foran retningslinjene fra sakkyndig nemnd. Det vil bryte
klart med myndighetsfordelingen mellom nemndene og vil medfare en tilfeldig og helt ubegrunnet
forskjellsbehandling. Dette vil igjen skape kaos i takstmassen og illustrerer viktigheten av at
klagenemnda holder seg til den oppgaven og den myndigheten den er gitt.»
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Pa bakgrunn av dette, velger klagenemnda a starte sin behandling av klager pa eiendomsgruppen
naust, sjgbu og bathus i mgte den 21.04.2022. Avdelingsingenigr for seksjon kart og oppmaling
(og sekretzer for nemndene) forteller at leder av KN gar ut og sier at hans intensjoner er a sette
ned taksten pa klagene for a presse sakkyndig nemnd til & gjere noe, og at KN ender opp med &
redusere takst i snitt pa 30% uten saerskilt begrunnelse eller pa bakgrunn av samme begrunnelse
som SN — i strid med KS Advokatenes anbefaling.

Avdelingsingenigren legger videre til at SN gnsket «a ta en gjennomgang etter endt
klagebehandling for & se om det var avdekket noe i lgpet av klagebehandlingen eller i rapport fra
eSkatt AS ift. likebehandling som matte tas tak i», men at «mitt inntrykk var at sakkyndig nemnd
vurderte det som veldig vanskelig & gjere noe med pa grunn av klagenemndas behandling av
klager pa naust» og at «nar klagenemnda gikk bort fra vedtatt verdiniva blir det en sterre og
vanskelig jobb & rette da en har et sa oppstykket verdiniva». Avslutningsvis legges det til at «<om
klagenemnda hadde respektert takstnivaet og fulgt rad fra KS-advokat hadde sakkyndig nemnd
hatt konkrete omrader der en kunne gjort vurderinger om det var grunnlag for retting. Det er
mye vanskeligere a finne grunnlag pa a rette takster der en bade muligens ma rette vedtak fra
klagebehandlingen av klagenemnda og gjere selvstendige vurderinger av resten av
eiendomsgruppen.»

4.8 POLITISK OPPNEVNING OG HABILITET

| Eigersund kommune bestar eiendomsskattenemndene av bade naveerende og tidligere
folkevalgte, med partipolitisk tilhgrighet. Tabellen under viser hvordan nemndene er sammensatt
i perioden 2019 til 2023.

Tabell 5. Medlemmer av sakkyndig nemnd og klagenemnda i perioden 2019 til 2023.
Medlemmer av sakkyndig nemnd (SN) — 2019 til 2023

Leder Terje Vanglo Arbeiderpartiet
Nestleder Sidsel Margrethe Salvesen Hayre

Medlem Jan Kristian Skadberg Fremskrittspartiet
Vara l Gunn Veshovde Senterpartiet

Vara 2 Ivar Sleveland Kristelig folkeparti
Vara 3 Arild Stapnes Johnsen Venstre

Medlemmer av klagenemnda (KN) — 2019 til 2023

Leder Morten @glend Fremskrittspartiet
Nestleder Tor Olav Gya Senterpartiet

Medlem Ragnfrid Skavland Arbeiderpartiet
Permisjon Kristin Fardal Hovland Sosialistisk venstreparti
Medlem Harald Henriksen Kristelig folkeparti
Medlem Alf Hansen Hayre

Medlem Bitten Fugelsnes Arbeiderpartiet
Settemedlem Frank Stapnes Fremskrittspartiet

Vara 2 Kari Johanne Melhus Senterpartiet

Vara 3 Britt Kvassheim Venstre
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Vara 4 June Stuen Sosialistisk venstreparti
Vara 5 Edmund Iversen Kristelig folkeparti
Vara 6 Kjetil Larsen Hayre

Vara 7 @yvind Misje Venstre

Kilde: Eigersund kommune.

Flere av de vi har intervjuet, er kritiske til at det sitter folkevalgte i eiendomsskattenemndene, og
noen mener at det «helt tydelig og klart» at det drives politikk i nemndene.

Som tidligere nevnt, har det ogsa veert knyttet spgrsmal til habiliteten til leder av klagenemnda,
som har mgtt som vararepresentant i formannskapet. | henhold til Eigersund kommunes
eiendomskattevedtekter § 1-2 jf. eiendomsskatteloven § 21, skal medlemmer i formannskapet
ikke veere med i eiendomsskattenemndene. Advokaten (som kommunen har radfart seg med
tidligere) hos KS Advokatene med spesialisering innen eiendomsskatt, utdyper i intervju, at det
kommer frem av forarbeid og lovuttalelser at det «ikke er noe absolutt forbud mot vara.»

Hun utdyper likevel at formannskapet har en klagerett, som ogsa har veert benyttet i Eigersund
kommune — og «tenker at de samme hensynene som ligger bak regelen om at medlemmer av
formannskapet ikke skal sitte i nemndene ogsa kan gjeres gjeldende for varamedlem. Seerlig nar
vara behandler eiendomsskattesaker.»

Tenker at det er forskjellige vurderinger av regler i kommunelov og forvaltningsloven om
habilitet. Forhold som farer til automatisk inhabilitet, hvor det ikke trengs noen vurdering.
| andre tilfeller hvor det er en skjgnnsmessig vurdering. Gar pa tillit, og legge til grunn om
det har vert en tilstrekkelig og uhildet behandling. Det kan problematiseres nar leder i en
klagenemnd mgter i formannskapet. Blir en uheldig sammenblanding av roller, selv om
loven ikke automatisk strenger for det, kan man komme til et annet resultat etter en
skjgnnsmessig vurdering. Bgr kanskje tenke gjennom roller i ulike sammenhenger og ha en
forsiktighet i hvordan man opptrer.

Pa oppfalgingsspgrsmal om hva hun mener om at det har vert oppnevnt medlemmer med politisk
tilhgrighet i nemndene, svarer hun at:

Vi anbefaler at det ikke bgr veere politisk oppnevning, fordi det er folkevalgte sakkyndige
organer — og de skal vaere kompetente. Anbefaler at man ikke oppnevner nemdene med
utgangspunkt i partipolitisk tilhgrighet. Det er mange kommuner som gjer det, og det er
narmest umulig a ikke dra det inn.

Kommunen ma ikke velge personer som er folkevalgte. Eneste kriteriet etter
kommuneloven er at du er stemmeberettiget i kommunen. Du ma vere folkeregistrert i
Eigersund og du ma veere myndig. Ikke noen andre kriterier. | Oslo er f.eks. nemndene
satt sammen helt uavhengig av politisk tilhgrighet. Det er fagpersoner som er oppnevnt,
og de er oppnevnt pa vanlig mate av kommunestyret.

Leder for klagenemnda svarer pa sin side, at han har vert opptatt av a sette seg inn i regelverket
0g gjare ting riktig. Han har opplevd at det har veert diskusjoner rundt om det skulle veere
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anledning for varamedlem i formannskapet og samtidig veere medlem i nemndene, men han har
«ikke oppfattet det som et problem.» Nar det kommer til ssmmensettingen av medlemmer i
nemndene, sitter han igjen med et inntrykk av at mange «ikke hadde sa mye peiling pa
eiendommer og verdi pa eiendommer. Nar de er folkevalgte sa blir det litt sann. Burde nok veart
mer kompetanse.» Han legger samtidig til at de fleste av medlemmene i klagenemnda «har valgt
a sette seg godt inn i det.»

| intervju med de to andre medlemmene av klagenemnda, mener de at oppnevnelsen har fungert
greit, men at man «ma vaere obs pa at nemndene er uavhengige og likegyldige til eiendomsskatt
som politisk spgrsmal.» De opplever samtidig at det ikke har veert noen politisk spgrsmal knyttet
til sakene som har blitt diskutert i klagenemnda, og at det bare er positive ting a si om
samarbeidet.

Det ene medlemmet mener at det var en klok avgjarelse a utvide klagenemnda fra tre til syv
medlemmer. Det var «greit med faglig bakgrunn, men opplevde i like stor grad at de uten
fagbakgrunn — ogsa kunne sla i bordet og argumentere for sine stasteder. Vanskelig med bare tre
stykker, men fungerte nar man var flere med noe erfaring.»

4.9 VURDERINGER

Hovedkonklusjonen er at samhandlingen mellom sakkyndig nemnd og klagenemnda har veert
darlig. Vi mener dette har sammenheng med at den overordnede planleggingen og forankringen
av eiendomsskatteprosessen ikke har vart god nok, jf. kapittel 3.

Revisjonen mener at kommunen ikke har lykkes med a skape en felles forstaelse for
retningslinjene, og nemdene snakker i dag ikke sammen. Klagenemnda uttrykker at de fremdeles
er kritiske til mye av arbeidet som takseringsfirmaet og sakkyndig nemnd har utfgrt pa vegne av
kommunen. Resultatet er at nemndene har forskjellig forstaelse av rammebetingelsene.

Vi mener at én av hovedarsaken til dette, er at den nyvalgte klagenemnda i 2019 ikke ble trukket
med i arbeidet med takseringsretningslinjene i trad med KSE sine anbefalinger (kun den
avtroppende klagenemnda ble invitert). Klagenemnda har dermed ikke fatt innsyn i bakgrunnen
for verken takseringsretningslinjene eller prosessene rundt ny alminnelig taksering i

kommunen. Ifglge KSE sin eiendomsskattetakserings-veileder, er involvering viktig fordi at
«takseringsretningslinjene setter imidlertid (sa lenge de er i samsvar med eiendomsskatteloven)
ogsa rammer for klagenemnda. Klagenemnda ma for eksempel respektere det takstnivaet som er
etablert (innenfor lovens rammer). Hvis ikke vil nivaet brytes opp og det vil kunne oppsta store
problemer med hensyn til likebehandlingsprinsippet.»

Et eksempel som tydeliggjer denne utfordringen, er knyttet til takseringen av enkelte
landbrukseiendommer. | henhold til retningslinjene utarbeidet av sakkyndig nemnd (SN), skal
bolighus pa konsesjonspliktige landbrukseiendommer fa en redusert takst tilsvarende 15% i
forhold til bolig (ved a redusere sonefaktoren), og er fulgt i praksis ved den alminnelige
takseringen. Klagenemnda har valgt a forlate den fastsatte praksisen, og har gitt en reduksjon i
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sonefaktoren pa 50%. Det betyr i praksis at de som klager pa vedtaket far en lavere sonefaktor
enn de som ikke klager, noe som KS Advokatene mener er et «klart brudd» pa det ulovfestede
likebehandlingsprinsippet.

Klagenemnda mener pa sin side at kommunen bryter med likebehandlingsprinsippet fordi SN har
fastsatt en altfor lav sjablongverdi (s&rlig knyttet til eiendomstypen sjgbuer og naust), og som har
gitt store utslag i takstene i omrader med hgy omsetning sammenlignet med omrader med lav
omsetning. KN mener at SN har kompensert for lave sjablongverdier ved a sette unaturlig haye
indre og ytre faktorer (5-6) i omrader med hgy omsetning, mens eiendommer i omrader med lav
omsetning (f.eks. i populere omrader hvor naust sjelden legges ut for salg) har fatt en
sjablongverdi pa 3 000 kroner og bruk av faktorer innen normalomradet (0-1). KN mener at dette
har medfart at beregningsgrunnlaget har blitt vanskelig a forsta, og at de reelle prisene i noen av
omradene med lav omsetning er hgyere enn det SN har lagt til grunn.

Varierende bruk av indre (IF) og ytre faktorer (YF) er ogsa arsaken til mange av klagene, da
eiendomsbesitterne har sammenlignet eiendomsskattesedlene med hverandre og oppdaget at
eiendommer av tilsvarende standard har blitt taksert pa bakgrunn av vidt forskjellige IF og YF.

Revisjonen mener at klagenemnda peker pa utfordringer som ogsa reflekteres i
eiendomsbesitternes frustrasjoner, og som har bidratt til & gjgre beregningene vanskelige a forsta.
| trdd med KS Advokatene og eSkatt AS sine vurderinger er det likevel viktig & presisere at
sjablongverdier og bruk av IF og YF er hjelpemidler for a finne objektiv takst. Retningslinjene
bade ber og skal med andre ord fravikes hvis de bryter med den lovfestede verdsettelsesnormen.
Kommunen har dermed ikke begatt noen feil ved & benytte metoden som sakkyndig nemnd har
vedtatt, i samrad med VKL.

Klagenemnda hadde opprinnelig en oppfattelse av at den kunne rette opp i takster som den mente
var satt for lavt, selv om det ikke forela klage. Det ligger imidlertid ikke til klagenemndas
myndighet & rette opp i takster i saker der det ikke foreligger klager, men & foreta en ny og
selvstendig vurdering som klageinstans i saker som er paklaget.

At eiendommer som oppleves som like, far tildelt ulike indre og ytre faktor, er dermed ikke brudd
pa likebehandlingsprinsippet i seg selv, selv om bade klagenemnda og noen av
eiendomsbesitterne kan oppfatte det sann. KS Advokatene skriver at «sjablongtaksering er en
grovmasket takseringsmetode basert pa gjennomsnittspriser som korrigeres for beliggenhet og
standard mv. ved utvendig besiktigelse. Millimeterrettferdighet kan ikke kreves. Ut fra praksis
kan det som en grov retningslinje sies at skattyterne ma akseptere at tilsynelatende like
eiendommer kan ha takstavvik pa 10-20 %. Det er de store avvikene, som indikerer faktiske eller
takstfaglige feil, som kan gi grunnlag for retting.»

Det er med andre ord ikke hjemmel for & klage pa et enkeltvedtak som ligger ner reell

omsetningsverdi pa bakgrunn av at en tilsvarende eiendom har fatt noe lavere takst. Pa tross av at
klagenemnda har anfart enkelteksempler pa starre avvik, har de eksterne gjennomgangene av KS
Advokatene og eSkatt AS ikke avdekket at det har veert noen store systematiske feil ved arbeidet.
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| den grad KN har valgt & behandle klager i strid med gjeldende feringer (og praksis) og med det
fastsatte verdinivaet for eiendomstypen naust — er dette et brudd i myndighetsfordelingen mellom
nemndene, og en praksis som skaper stor risiko for forskjellsbehandling. Vi har ikke hatt
anledning til & undersgke omfanget av dette. Vi vil likevel presisere at det er sveert viktig at KN
falger retningslinjene og fastsetter takster i trad med fagringene og det verdinivaet som er satt.

Revisjonen mener videre at en vesentlig del av disse utfordringene kunne veert unngatt hvis
kommunen hadde fulgt veilederne til KSE og forankret prosessen pa en bedre mate. Vi tilrar
derfor kommunen a planlegge for at nemndene skal kunne samarbeide. Det er viktig at
kommunen legger til rette for at nemdene i fellesskap, enten utarbeider og vedtar retningslinjene,
eller at klagenemndas leder og/eller nestleder involveres i arbeidet uten at klagenemnda vedtar
retningslinjene som sine. Involvering av begge nemndene, vil ogsa kunne bidra til & lgse opp i
misforhold rundt hvilke vurderinger som ligger til grunn for takseringsretningslinjene — slik at
nemndene i stgrre grad kan forenes rundt noen felles kjareregler.

Vi mener videre at det er uheldig at det har oppstatt konflikter bade mellom
eiendomsskattenemndene, men ogsa mellom administrasjonen og klagenemnda. Det kan fremsta
som mye av «stgyen» har bidratt til & svekke det personlige forholdet mellom flere av partene, og
fort til at det har blitt sveert krevende & samarbeide. Det foreligger ingen apenbar lgsning pa
hvordan dette kan rettes opp i, sa lenge partene sitter med ulik forstaelse — og den ene parten ikke
gnsker a snakke med den andre.

Vi vil likevel anbefale kommunen & gjennomga hvilke kriterier den bar legge til grunn av valg av
nye nemndsmedlemmer — og oppfordre kommunestyret til & sammensette nemndene med hensyn
til oppgavene som skal lgses, og med mal om a skape tillit og ro til prosessen.

Vi mener ogsa at det pa generelt grunnlag er uheldig at folkevalgte har blitt valgt som
medlemmer i eiendomsskattenemndene. Det er viktig a presisere at nemndene skal vere politisk
uavhengige, og at dette er enklere a fa til dersom det er fagfolk og ikke politikere som sitter der. |
trad med KS Advokatene sin tilrading, vil vi anbefale at kommunestyret ikke oppnevner
folkevalgte til medlemmer av eiendomsskattenemndene.

4.10 ANBEFALINGER

Revisjonen anbefaler kommunen a:

- Sikre at nemndene gis anledning til & utarbeide og vedta retningslinjene i fellesskap.
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5 FORMIDLING AV EIENDOMSSKATT

Hvordan framkommer beregningene av eiendomsskatt og hvordan har dette blitt formidlet ut til
eiendomsbesitterne. Er det mulig for eiendomsbesitter a forsta beregningene?

5.1 REVISJONSKRITERIER

| henhold til KSE sin veileder «Eiendomsskattetaksering — veileder for taksering av fast eiendom
unntatt naeringseiendommer og energianlegg» revidert januar 2019, er god og rettidig
informasjon til skatteyterne viktig for & unnga ungdvendig mediestay om prosjektet, og for a fa
god og ngdvendig medvirkning fra innbyggerne til a fremskaffe sa riktige opplysninger om
eiendommene som mulig. KSE legger til grunn at «i et omtakseringsprosjekt bgr derfor
informasjonsarbeidet veere godt planlagt og veere tilfort tilstrekkelige ressurser».

KSE legger videre til grunn at «en effektiv mate & informere innbyggerne pa, er a informere
media om prosjektet. Det kan resultere i artikler og intervjuer om det som skal skje, og ved a ta
initiativet far kommunen bedre styring pa hva slags informasjon som gis. 1 tillegg til dette bar
prosjektet naturligvis omtales med jevne mellomrom p& kommunens hjemmeside».>®

Pa bakgrunn av gjennomgangen har vi utledet fglgende revisjonskriterier:

e Kommunen ber sikre at informasjon ifm. omtakseringsprosjekt er godt planlagt og
tilfart tilstrekkelige ressurser.

Kommunen bgr ta initiativ til at det informeres om prosjektet i media, og sikre styring
pa hva slags informasjon som gis. I tillegg til dette bar prosjektet omtales med jevne
mellomrom pa kommunens nettside.

5.2 BAKGRUNN

Arbeidet med a utarbeide en informasjons- og fremdriftsplan, var en del av jobben som
takseringsfirmaet VKL skulle utfgre. | tiloudet til kommunen fra VKL (jf. kapittel 1.3) ifm.
anbudskonkurransen i begynnelsen av 2019, legges det opp til kommunikasjon med
hjemmelshaver i flere omganger, og ytterligere kontakt ved behov. VKL utarbeider ogsa forslag
til en fremdriftsplan (som ligger vedlagt).

Fremgangsmaten for kommunikasjon med hjemmelshaver, ble beskrevet som fglger:

39 *ajendomsskattetaksering-veileder-boligfritidgrunn.pdf
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Figur 4. VKL sin plan for kommunikasjon med eiendomsbesitterne i kommunen.
1.3. Hjemmelshaver-kommunikasjon

Lasningsbeskrivelse:
Kommunikasjon med hjemmelshaver vil skje i flere omganger og ytterligere kontakt utover
det som er listet her kan forekomme ved behov:

1.

2.

Utsendelse av informasjonsbrev.

Avtale befaring med hjemmelshaver, ved tilbakemelding pd informasjonsbrev.
Skatteseddel med takst og grunnlag for beregning av arlig skatt.

Mottak av klager pa skattegrunnlag.

Eventuelle tilleggsopplysninger hentes inn, eksempelvis ved ny besiktigelse.

Ny skatteseddel sendes om endringer foreligger.

VKL etterstreber en god dialog med hjemmelshaver for 4 sikre godt samarbeid og begrense
antall klager. Kommunikasjonen skjer ved utsending og mottak av skriftlig materiale per
post, henvendelser i skranke og e-post. I denne informasjonen understrekes
hjemmelshavers rett til & veere tilstede pd befaring samt rett til 4 klage pa taksten. Det
forutsettes at oppdragsgiver avklarer hvordan denne kommunikasjonen skal veere sporbar i

ettertid.

Dybdeinformasjon vil bli utviklet sammen med kommunens kommunikasjonstjeneste for
bruk pd internett til de med stgrre behov for opplysninger om eiendomsskatt. Det tas
utgangspunkt i & benytte det materialet kommunen selv besitter og det VKL har benyttet i
andre kommuner.

Kilde: Eigersund kommune.

Pa bakgrunn av planen, ble det den 24.06.2019 sendt ut et brev fra Eigersund kommune med
«informasjon om eiendomsskatt» til alle som var registrert som eier av eiendom i kommunen.
Brevet viser til den forestaende takseringsprosessen, at skatteeiendommene vil bli besiktiget i
lgpet av 2019, og at det vil sendes ut et eget brev om dette i forkant av besiktigelsen. Brevet viser
videre til at eiendomsskatt pa boligeiendommer vil bli basert pa Skatteetatens beregnede
markedsverdi.
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Figur 5. Informasjonsbrev fra Eigersund kommune sendt den 24.06.2019.

EIGERSUND KOMMUNE

Informasjon om eiendomsskatt i Eigersund kommune.

Du som mottar dette brevet star registrert som eier av eiendom i Eigersund kommune.

Ny eiendomsskattetaksering

Kommunestyret har vedtatt at det skal gjennomfgres ny alminnelig eiendomsskattetaksering av
skattepliktige eiendommer i kommunen, med virkning fra 1. januar 2020.

Besiktigelse av eiendommene

Som en del av takseringsprosessen vil skatteeiendommene bli besiktiget i Igpet av 2019. Det vil bli
sendt ut eget brev med informasjon om dette i forkant av besiktigelsen. Firmaet Verditaksering Kjell
Larsen AS er engasjert av kommunen til a foreta besiktigelsen. Etter besiktigelsen vil besiktiger
utarbeide forslag til takst for eiendommen.

Sakkyndig nemnd fastsetter eiendomsskattetakstene

Kommunestyret har oppnevnt en sakkyndig nemnd til a sta ansvarlig for takseringsarbeidet. Nemnda
bestar av 3 medlemmer, og fastsetter eiendomsskattetakst etter forslag fra besiktiger.

Spesielt for boligeiendommer

For boliger vil utskrivningen av eiendomsskatt fra og med 2020 bli basert pa Skatteetatens
beregnede markedsverdi. For de aller fleste boligene vil kommunen motta slikt grunnlag fra
Skatteetaten. Boliger takseres derfor ikke av kommunen. Unntakene vil i hovedsak vaere vaningshus
og sekundarboliger som kommunen selv ma taksere.

Prgvetaksering

Som et ledd i a kvalitetssikre metoden som skal brukes ved takseringen, vil det i Igpet av august bli
foretatt en pr@vetaksering av utvalgte eiendommer. Ogsa under pregvetakseringen vil det bli foretatt
utendgrs besiktigelse. Denne besiktigelsen vil ikke bli varslet.

Besiktigerne vil baere gule vester og ID-kort utstedt av kommunen.

Prgvetakseringen kan ogsa omfatte boliger som ikke skal endelig takseres av kommunen.

Klageadgang

Informasjon om ny eiendomsskattetakst og adgang til a klage pa denne vil bli sendt ut i februar 2020.

Kilde: Eigersund kommune.

Eiendomsskattekontoret opplyser videre at det i oktober 2019 ble sendt ut varsel om befaring til
eiere av alle eiendommer som skulle takseres eller vurderes til taksering.

| dette brevet ber VKL om a fa fremlagt flere opplysninger om eiendommen, i tillegg til
kontaktperson. Eiendomsskattekontoret opplyser at eiendomsbesitterne fikk anledning til a bli
med pa befaringen hvis de ga beskjed.

Pa bakgrunn av de nye takstene og formuesgrunnlaget hentet fra Skatteetaten, ble skatteseddelen
skrevet ut i slutten av februar 2020.
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5.3 TILBAKEMELDINGER

Nar det gjelder kommunens arbeid med a formidle informasjon om eiendomsskatt, og herunder
beregningene for grunnlaget, er tilbakemeldingene noe diffuse. Det kommer frem av
opplysninger fra bade eiendomsskattekontoret og ekstern gjennomgang av KS Advokatene, at det
planlagte forlgpet, baerer preg av en alminnelig prosess — der VKL og Eigersund kommune har
orientert om takseringsprosessen i henhold til det som var planlagt.

Overingenigr pa seksjon kart og oppmaling, opplevde at kommunen gjorde et godt arbeid med &
formidle informasjon til innbyggerne om prosessen om ny alminnelig taksering. Han opplyser at
alle fikk brev som informerte om takseringsprosessen, og at det ble lagt ut god informasjon pa
kommunens nettsider. Avdelingsingenigr pa seksjon kart og oppmaling svarer pa epost at
eiendomsskattekontoret «forsgkte a kjare informasjon via media nar de forskjellige brevene ble
sendt ut, og nar det var behov for oppklaringer.»

Begge de to ansatte pa eiendomsskattekontoret sitter med et inntrykk av at mye av misngyen
skyldtes at folk var misforngyde med at de matte betale mer i eiendomsskatt, og ikke at det var et
problem med takseringsprosessen eller takstene i seg selv (i forhold til formalet om a finne reell
omsetningsverdi).

Avdelingsingenigr svarer pa epost, at «det publikum har problemer med a forsta, dreier seg om
faktorbruk utover det de oppfatter som «normalen». Utregningen av sjablongtaksten var det
mange misforstaelser rundt, og man glemte a se pa bruk av vurderingsfaktor og faktisk takst.»
Som nevnt i kapittel 4, har blant annet klagenemnda opplevd at lav sjablongverdi kompensert
med hgy indre og ytre faktor, veert vanskelig for bade nemnda og eiendomsbesitterne a forsta —
og at hovedformalet med & finne faktisk takst ikke har blitt tydelig nok kommunisert fra
kommunen. Dette gjenspeiles av overingenigr, som svarer, at det er «<mange som ikke synes
utregningene er sa veldig enkle & forsta», og at han skulle gnske at det ble gjort pa en litt annen
mate — hvor verdier i starre grad ble lagt til grunn enn beregninger av faktorer.

Pa spersmal pa om hvordan de to ansatte pa eiendomsskattekontoret opplevde at beregningene
framkom for innbyggerne i 2020, svarer begge at dette er en prosess som blir styrt av
programvaren som benyttes i eiendomsskattesammenheng — og at «det er klare begrensningers i
denne. Eiendomsskattekontoret opplyser at nar eiendomsskatteseddelen ble skrevet ut i februar
2020, kunne den bare skrives ut pa bakgrunn av én mal. Dette gjorde at eiendomsskattekontoret
«ikke hadde mulighet til a inkludere vurderinger fra befaringen, at mellomregningen ble med, og
at en kan ikke forklare hva de forskjellige feltene betyr.»

Kommunikasjonssjefen i kommunen er mer kritisk til prosessen. Han opplevde at
eiendomsskatten i stor grad ble handtert pa lavest mulig niva (dvs. eiendomsskattekontoret) — og
at de ikke «gnsket noe innblanding.» Kommunikasjonssjefen opplyser at det var enighet om en
informasjonsplan og a formidle informasjon til innbyggerne — hvor planen var at Kommunikasjon
skulle bli involvert, uten at dette skjedde. Kommunikasjonssjefen tar ogsa noe selvkritikk for ikke
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a ha veert mer pa ballen. Han sier at han «stolte for mye pa at vi hadde en avtale», samtidig som
«det heller ikke var lett & fa gjennomslag hos ledelsen og kommunedirektgren.»

Han opplever videre at informasjonsflyten fra kommunen generelt var for darlig — og at han ikke
var forberedt pa at det skulle bli sa mye brak rundt prosessen som sadan (selv om det alltid vil
veere noen som Vil vaere misforngyd med nye takster). Kommunikasjonssjefen opplyser videre, at
det ble sendt ut brev til kommunens innbyggere, uten at Kommunikasjon ble involvert — og at det
var farst nar kritikken kom i februar og mars 2020, at kommunen ble mer opptatt av a koordinere
informasjonen og kommunikasjon med innbyggerne.

Leder for klagenemnda, stiller seg ogsa kritisk til prosessen. Han mener at kommunen ble mer
ivrige og ga mer informasjon nar saken fikk mye negativ oppmerksomhet. Samtidig mener han at
det ble gitt for lite informasjon forut for dette. Som nevnt i kapittel 4, var han kritisk til at bruken
av sjablongverdiene og indre og ytre faktor ikke gjenspeilte noe, og kun fremstod som en
«tallrekke/et regnestykke som er laget for & komme frem til et tall som en pa forhand har
«bestemt seg for.» Han opplevde at beregningene fremsto «veldig rotete» for innbyggerne, og at
«de i sveert liten grad» forstod beregningene.

Leder for klagenemnda mener ogsa at kommunen ikke ga tilstrekkelig informasjon til eierne av
eiendommene som skulle takseres — og at det var «<mange som var irritert for at de hadde bedt
om & bli med pa befaring, men som ikke fikk lov til det.» Han presiserer at dette ikke er noe man
etter loven kan kreve, selv om det er anbefalt — og at det hadde veert en fordel & snakke med flere,
fordi da hadde man ogsa hatt bedre forutsetninger for a sette riktig takst.

Avdelingsingenigr for seksjon kart og oppmaling, svarer at mange gnsket forklaring pa hva som
14 bak fastsettelsen av faktorbruk — og at begrenset kapasitet pa epost og telefon gjorde at enkelte
klaget far de fikk en forklaring (som han mener de kanskje hadde akseptert). Avslutningsvis
svarer han, at et hgyt tidspress gjorde at eiendomsskattekontoret var fokusert pa a gjennomfare
oppdraget, men at dette ogsa medfgrte at prosessen ikke ble godt nok forankret i organisasjonen.
Han skulle gnske at de hadde hatt bedre tid til & ta flere interne runder og sikre at «alle» relevante
aktgrer i organisasjonen ble med.

Konsekvensene, er som nevnt i kapittel 2.4, at kommunen mottok over 450 klager pa takstene i
2020. Klageprosessen har ogsa medfart betydelige utgifter for kommunen. | intervju med
konstituert kommunalsjef for samfunnsutvikling (2020 til 2021) far vi opplyst at prosessen har
veaert et «pengesluk» og at avdelingen i budsjettet for 2019 — ble bevilget 3 millioner kroner
knyttet til takseringen. 1 2020 fikk samfunnsutvikling tilfgrt nye 1,2 millioner kroner som falge
av merutgifter knyttet til klagebehandlingen, og i gkonomirapport for 1. tertial i 2021, ble det
bedt om ytterligere 900 000 kroner som i hovedsak var kostnader knyttet til ekstern bistand fra
sakkyndig, mgtehonorarer og lgnn.

Side 72 av 93  Prosess eiendomsskatt — Eigersund kommune



5.4 VURDERINGER

Hovedkonklusjonen er at formidlingen av beregningene av eiendomsskatt til eiendomsbesitterne i
Eigersund kommune ikke har veert god nok. Vi mener at dette har bidratt til starre misngye med
de nye takstene (og til prosessen som sadan) enn det som har vart ngdvendig. Resultatet har veert
at kommunen i perioden mellom 2019 og 2021, blant annet har vert ngdt til 3 bevilge ekstra
ressurser til den omfattende klagebehandlingen.

Revisjonen mener videre at kommunens informasjonsarbeid knyttet til eiendomsskatteprosessen,
er et synlig resultat av manglende planlegging, organisatorisk forankring og hayt tidspress. Det
fremstar som eiendomsskattekontoret i stor grad har blitt overlatt til seg selv gjennom prosessen —
og at vesentlig informasjon og forhold knyttet til eiendomsskatten, verken har blitt formidlet eller
koordinert med andre deler av organisasjonen. Vi mener at dette bgr sees i sammenheng med
fraveerende administrativ ledelse — og herunder manglende opprettelse av prosjekt- og
styringsgruppe, med tydelig definerte roller og myndighet.

Revisjonen finner at kommunikasjonsarbeidet som ble gjort i samrad med anbefalinger av VKL,
knyttet til den forestaende takseringen — i stor grad har ivaretatt KSE sine anbefalinger, og
dermed fremstar som tilfredsstillende. Vart inntrykk er at utfordringene i stgrre grad har veert
knyttet til manglende forstaelse og kommunisering av rammene som ligger til grunn for
beregningen av takstene (og slik de kommer frem av skatteseddelen). Vi vurderer at dette i
vesentlig grad skyldes forhold som er omtalt av denne rapportens gvrige kapitler. Konsekvenser
som farst ble synliggjort i slutten av februar 2020.

Grunnen til at beregningene var vanskelige a forsta, fremstar som sarlig knyttet til manglende
samhandling og forankring rundt arbeidet med takseringsretningslinje — hvor bl.a. sprikende bruk
av faktorer har bidratt til at bade klagenemnda og eiendomsbesitterne har hatt problemer med a
forsta grunnlaget for takstene. Revisjonen mener at én av arsakene til dette, er at klagenemnda
ikke ble invitert med i prosessen med & utarbeide takseringsretningslinjene. Samtidig har darlig
forankring av prosessen, og et generelt lavt kunnskapsniva om eiendomsskatt i kommunen —
bidratt til at kommunen ikke har hatt tilstrekkelig med forutsetninger til a formidle korrekt og
rettidig informasjon til innbyggerne.

Vi mener at kommunen heller ikke har lykkes med a formidle hva som er hovedoppgaven til
eiendomsskattenemndene, nemlig a finne objektiv omsetningsverdi pa eiendommene. Lav
sjablongverdi og vilkarlig faktorbruk har dermed gjort seg utslag i at flere har fglt seg urettferdig
behandlet (selv nar takstene har truffet ift. forventet omsetningsverdi). Dette samsvarer med
eSkatt AS sin analyse den 22.03.2021 som konkluderer med, at «i det store og hele viser vare
analyser at det er et bra samsvar mellom de takster som SN har kommet frem til og
gjennomsnittlige omsetningsverdier og takster i de ulike omradene i kommunen.»

| trad med rapportens gvrige anbefalinger, anbefaler vi at kommunen opparbeider seg kunnskap
om hvordan de skal organisere og styre prosessen med eiendomsskatt — og igangsetter en
fremtidig prosess som er bedre planlagt og forankret. Samtidig ma kommunen utarbeide en plan
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som sikrer informasjonsflyt bade internt i organisasjonen, men ogsa til publikum — og sgrge for at
denne etterleves. Kommunen ma tydelig kommunisere hvordan prosessen skal gjennomfares — og
klargjagre hva eiendomsbesitterne kan forvente av kommunen.

5.5 ANBEFALINGER

Revisjonen anbefaler kommunen a:

- Sikre at prosjekt- og styringsgruppe involveres i informasjonsarbeidet knyttet til taksering
og utskriving av eiendomsskatt, og at prosessene er godt planlagt og tilfert tilstrekkelig
ressurser.

- Informer om eiendomsskatt i media forut for vesentlige endringer, for slik & skape
forutsigbarhet. Det ma tas styring hva slags informasjon som gis. I tillegg til dette ber
prosjektet omtales med jevne mellomrom pa kommunens nettsider, og veere lett
tilgjengelig pa nettsidene.
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6 BEREGNING AV
SKATTEGRUNNLAGET

Har grunnlaget til de ulike faktorene (indre og ytre faktorer) for beregning av skattegrunnlaget
vert tilstrekkelig utredet. Burde faktorene veart satt pa den enkelte bygning og ikke eiendommen
som helhet, for a synliggjare reell takst pa den enkelte bygning.

6.1 REVISJONSKRITERIER

| henhold til eiendomsskattelovens 8 8 A-3 (4), har kommunen utnevnt en sakkyndig nemnd som
skal sette taksten pa grunnlag av forslag fra tilsette befaringsmenn. I henhold til
eiendomsskatteloven § 8A-2 skal takst settes til det belgpet som det kan forventes at eiendommen
kan selges for ved et fritt salg. Det betyr at en skal verdsette eiendommen ut fra dens verdi,
objektivt bedgmt, og ikke ut fra verdien eiendommen har for den aktuelle eieren.

I henhold til «Retningslinjer for alminnelig taksering av alle eiendommer som ikke verdsettes ved
bruk av skatteetatens formuesgrunnlag i Eigersund kommune med virkning fra 1. januar 2020»
skal verdien pa bebygde eiendommer ta utgangspunkt i at tomtene er fullt utnyttet, med mindre
det er sannsynlig at eiendommen har en hgyere verdi pa grunn av relevant utnyttingspotensial. |
henhold til retningslinjene og forslag fra takseringsfirmaet VKL, har sakkyndig nemnd i
Eigersund kommune valgt a taksere etter sjablongmetoden. Sjablongene under punkt 3.3 i
retningslinjene er basert pa utgangspunktet om at takst skal settes til det belgpet som det kan
forventes at eiendommen kan selges for ved et fritt salg jf. eiendomsskatteloven.

| KSE sin veileder «Eiendomsskattetaksering — veileder for taksering av fast eiendom unntatt
nearingseiendommer og energianlegg» revidert januar 2019, anbefales det at sakkyndig nemnd
legger inn en forsiktighetsmargin i sjablongene.

KSE skriver videre at forsiktighetsmarginen «behgver ikke tallfestes i takseringsretningslinjene,
ettersom marginen inngar i det faglige skjgnnet som utgves nar nemnda arbeider frem
sjablongene. Normalt pleier man 4 si at det vil veere fornuftig om sjablongene ligger pa 80-85 %
av omsetningsverdi. Da har man relativt god sikkerhet for at eiendommer som kommer hgyt ut,
likevel ikke far en takst som er hgyere enn antatt omsetningsverdi. Skattytere som opplever at de
kommer vesentlig for hgyt ut vil som regel klage pa taksten. De store avvikene eller feilutslagene
vil derfor bli rettet opp i klageomgangen.»
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Det anbefales at «den forsiktighetsmarginen som er valgt — eller det nivaet prissjablongene er
lagt pa sammenlignet med antatt omsetningsverdi — bgr imidlertid nedtegnes i mgteprotokoll for
sakkyndig nemnd, slik at det ikke senere hefter tvil om hva som er vedtatt».*°

Pa bakgrunn av gjennomgangen har vi utledet fglgende revisjonskriterier:

e Sakkyndig nemnd skal sette takst til det belgpet som det kan forventes at eiendommene
kan selges for ved et fritt salg.

Sakkyndig nemnd bar legge inn i en forsiktighetsmargin i sjablongene for & unnga at
eiendommer far en takst som er hgyere enn antatt omsetningsverdi.

6.2 BAKGRUNN

| Eigersund kommune var det takseringsfirmaet VKL som ble tildelt oppdraget med
takseringsprosessen i kommunen i 2019, herunder & utarbeide forslag til takseringsretningslinjer
— og a planlegge og gjennomfare taksering. Ifglge tilbudsbrev fra VKL til kommunen i mars
2019, skal produksjon av retningslinjer gjeres i samrad med sakkyndig nemnd — og at denne
jobben skal skreddersys den enkelte kommune.

Det er ikke uvanlig at et profesjonelt takseringsfirma ogsa bidrar med interne retningslinjer for
takseringen. I notat fra KS Advokatene den 16.06.2020 vises det til at dette bidrar til a gi
sakkyndig nemnd en god innsikt og forstaelse for hvordan takstene er utarbeidet, og et godt
verktgy for a sikre likebehandling ved fastsettelse av takstene. Det er likevel sakkyndig nemnd
som er ansvarlig for retningslinjene og fastsetting av disse. Sakkyndig nemnd vedtok
Retningslinjer for alminnelig taksering den 30.01.2020.

Videre fastsatte kommunestyret 21.01.2019 eiendomsskattevedtekter hvor det ble gitt faringer for
forberedelse av takseringen i kap. Il og gjennomfaring av takseringen i kap. I11. Det var kun et
fatall av boligeiendommene som ble taksert, da ca. 85 % av boligmassen fikk beregnet skatt
basert pa boligverdi fra Skatteetaten. Resterende boligeiendommer samt fritidseiendom er taksert
etter sjablongmetoden, jf. Retningslinjer for alminnelig taksering, punkt 3 Takseringsmetode.

Sjablongtaksering er den mest brukte metoden ved eiendomsskattetaksering, og er en modell som
benyttes i de fleste kommuner i Norge med eiendomsskatt. Ifglge notat fra KS Advokatene den
16.0.2020, har metoden blitt utviklet gjennom mange ars praksis og er godkjent av domstolene.
Sjablongtaksering er en grovmasket takseringsmetode basert pa gjennomsnittspriser som
korrigeres for beliggenhet og standard mv. ved utvendig besiktigelse. Millimeterrettferdighet kan
ikke kreves. Ut fra praksis kan det som en grov retningslinje sies at skattyterne ma akseptere at

40 xajendomsskattetaksering-veileder-boligfritidgrunn.pdf
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tilsynelatende like eiendommer kan ha takstavvik pa 10-20 %. Det er de store avvikene, som
indikerer faktiske eller takstfaglige feil, som kan gi grunnlag for retting

Taksten bygger pa fakta om eiendommen og vurderinger av eiendommen, og er i henhold til
kommunens retningslinjer for alminnelig taksering bygget opp slik:

Figur 6. Taksering etter sjablongmetoden.

Fakta x Vurderinger s Takst

Kilde: Eigersund kommune.

Etter sjablongmetoden fastsettes det en standard kvadratmeterpris for ulike typer eiendommer.
Deretter justeres nivaet ut fra flere andre momenter, f.eks. i hvilken sone boligen ligger, indre og
ytre faktor, etasjefaktorer, uthus, garasje osv. Sjablongmodellen er beskrevet i «Retningslinjer for
alminnelig taksering av alle eiendommer som ikke verdsettes ved bruk av Skatteetatens
formuesgrunnlag i Eigersund kommune med virkning fra 1. januar 2020», og haermere redegjort
for i «Interne retningslinjer for taksering av bolig, fritid og landbruk.»*

I tillegg til sonefaktor benytter mange kommuner ulike vurderingsfaktorer for a beregne verdien
pa eiendommen, herunder indre og ytre faktor som skal hensynta spesielle forhold ved den
enkelte eiendom. Faktorsettingen er i stor grad basert pa taksgrenes skjgnnsmessige utvendige
vurdering av eiendommen og beliggenhet i sonen. | Eigersund kommune blir
vurderingsfaktorene, indre faktor og ytre faktor brukt nar eiendommer blir taksert.

Indre faktor (IF) blir satt pa bakgrunn av forhold pa eiendommen. | fastsettelsen av faktor blir
det blant annet sett pa bygningens alder, bygningsmessige standard, funksjonalitet,
vedlikeholdsgrad, store/sma arealer og eventuelle mangler. Spesielt for hytter kan ogsa taksten
pavirkes om det er innlagt vann/avlgp eller strgm.

Ytre faktor (YF) blir satt pa bakgrunn av forhold rundt eiendommen. | fastsettelsen av faktor
blir det blant annet sett pa adkomst/tilgjengelighet til eiendommen, beliggenhet, stay,
utsikt/solforhold, andre verdipavirkende faktorer og narhet til ny sone.

| Eigersund kommune, har bruk av faktorer blitt utarbeidet av VKL AS og tilpasset gjennom
arbeidet med prevetaksering. Dette arbeidet dannet grunnlaget for vedtatte takster og
retningslinjer som ble vedtatt av sakkyndig nemnd. Bruken av faktorer kommer frem av
kommunens interne retningslinjer (som ogsa ble utarbeidet i samrad med VKL).

41 Utarbeidet 18.10.2019 for Eigersund kommune av firmaet Verditaksering Kjell Larsen AS (VKL).
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Alle eiendommer som skal takseres skal befares. Befaringen gjennomfagres utvendig. VVurderinger
av eiendommen vurderes ved besiktigelse pa disse punkter:

e Forhold pa eiendommen som medfarer korreksjon av taksten.
e Forhold rundt eiendommen som medfgrer korreksjon av taksten.
e Geografisk beliggenhet innenfor kommunen.

Kommunen benytter KOMTEK som fagsystem for eiendomsskattetakster. VVurderinger foretatt
ved befaringen kan registreres via KOMTEK. Eiendomsskattekontoret sender ut vedtatte takster
— og alle takster for det nye skattearet, var vedtatt av sakkyndig nemnd den 30. januar 2020.

Klagenemnda er overordnet sakkyndig nemnd i den enkelte sak, og avgjer i siste instans hvilken
takst som skal fastsettes pa en eiendom hvor det er inngitt klage. Takseringsretningslinjene setter
imidlertid (s& lenge de er i samsvar med eiendomsskatteloven) ogsa rammer for klagenemnda.
Klagenemnda ma for eksempel respektere det takstnivaet som er etablert. Hvis ikke vil nivaet
brytes opp, og det vil kunne oppsta store problemer i forhold til likebehandlingsprinsippet.*2

Eksempel. Fritidsboligeiendom ved taksering:

Bruksareal i hovedetasje lik 60 m2 (etasjefaktor 1,0). Bruksareal i loftsetasje lik 20 m2
(etasjefaktor 0,7).

Gir skattepliktig areal lik (60 x 1,0) + (20 x 0,7) = 60 + 14 = 74 m2.
Sjablongverdi 74 x 30 000 = 2 220 000 kr (30 000 er sjablongverdi for fritidsboliger)
Ligger i sone 1, altsé faktor 1,0.
Boligverdi + tomteverdi = 2 220 000 + 300 000 = 2 520 000
Ytre forhold er vurdert til faktor 1,2, og indre forhold til 0,9.
Dette gir ett grunnlag lik 2 520 000 x 1,0 x 1,2 x 0,9 =2 721 600 kr

Utregning blir da slik:

Grunnlaget kr. 2721600
- Eventuelt bunnfradrag kr. 0
= Skattegrunnlag kr. 2721600
3 promille av skattegrunnlaget kr. 8164
Eiendomsskatt a betale kr. 8 164

42 xajendomsskattetaksering-veileder-boligfritidgrunn.pdf

Side 78 av 93  Prosess eiendomsskatt — Eigersund kommune


https://www.ks.no/globalassets/fagomrader/kommuneokonomi/kse/eiendomsskattetaksering-veileder-boligfritidgrunn.pdf

6.3 TILBAKEMELDINGER

6.3.1 UTREDNING AV FAKTORENE

| notat fra KS Advokatene den 16.06.2020 bemerkes det, at det frem til 30.01.2020 hadde blitt
avholdt atte arbeidsmater i nemnda. Retningslinjene var hovedtema pa mgte den 26.08.2019 — og
resultat fra prevetaksering og sjablonger var hovedtema pa mgte den 24.10.2019. KS Advokatene
viser videre til, at VKL pa de seks andre mgtene, presenterte forslag til takster for den enkelte
eiendom, og nemnda justerte takstene pa enkelt eiendommer nar de fant grunn til det.

KS Advokatene viser til dialog med eiendomsskattekontoret, som opplyste at retningslinjene var
gjenstand for kontinuerlige justeringer og endringer i sakkyndig nemnd gjennom hele
takseringsprosessen, pravetaksering og frem til fastsettelse av takstene. Grunnlaget for dette var a
sikre et best mulig grunnlag for fastsettelse av korrekte takster, samt a ivareta likebehandling.

Det vises videre til at retningslinjene fra forrige alminnelige taksering i 2007 gav lite rom for
skjgnn, og at det tidligere var innkommet kritikk for at disse taksene ikke tilfredsstilte kravet til
likebehandling. Notatet legger til grunn at «sakkyndig nemnd hadde pa denne bakgrunn et stort
fokus pa at like tilfeller skulle behandles likt, og at avvik fra matrikkelen skulle avdekkes slik at
de reelle forhold ble lagt til grunn for beregning av taksten. Videre var sakkyndig nemnd opptatt
av at retningslinjene ble grundig behandlet og faglig godt fundert.»

| den eksterne gjennomgangen av eSkatt AS, skriver de under punkt 6.1 i sin analyse om bruk av
faktorer pa naust, sjgbuer og rorbuer, at:

e «Faktorjusteringer pa IF og YF brukes kun som et hjelpemiddel til & komme frem til en
objektivisert omsetningsverdi. IF og YF er her brukt med en ganske stor variasjon (stort
spenn) for & komme frem til rett takst, nar sjablongverdiene alene ikke er tilstrekkelige.
Dette er én mate & komme frem til verdien. Lovverket eller alminnelig takseringspraksis
har ikke fgringer for hvordan dette skal gjgres, annet enn at malet skal vaere & komme
frem til en objektivisert verdi pa eiendommen som en kan vente denne omsettes for i et
fritt marked.

e Vikan gjere oppmerksomme pa at det kan veare en viss risiko med denne maten nar
naboer begynner a sammenligne egne skattesedler med hverandre. De skjgnner ikke at
faktorene kun er hjelpemidler, og vil normalt henge seg opp i faktorene og bli
misforngyde og tvile pa kvaliteten pa takseringen av den grunn.

e Deter likevel ikke feil & benytte metoden til VKL. Det er KUN ett mal med takseringen og
det er & komme fram til mest mulig rett verdi pa eiendommen — og der som sagt faktorene
er et hjelpemiddel til dette der sjablongverdiene alene ikke passer. Alternativt kan / skal
ogsa en takst settes av nemnd, uten bruk av sjablonger eller faktorer der dette gir en mer
presis verdsetting av eiendommen.»

De eksterne gjennomgangene fra bade eSkatt AS og KS Advokatene viser som sadan at de
formelle prosessene rundt takseringsretningslinjene og takseringene — i stor grad har fungert
tilfredsstillende. Begge gjennomganger viser og at indre og ytre faktor har blitt brukt i sterre
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spenn for eiendomstypen naust, for & kompensere for en «gjennomgaende lav» sjablongverdi pa
3 000 kroner per kvadratmeter. KS Advokatene er videre kritisk til at sakkyndig nemnd ikke har
lagt til grunn en forsiktighetsmargin i beregningen — og at takstene derfor ligger tett opp mot reell
omsetningsverdi.*

Var gjennomgang i kapittel 4, legger vi til grunn at hovedutfordringen med retningslinjene — har
veert at de verken ble utarbeidet i samrad med klagenemnda — eller at de ble godt nok
kommunisert ut til eiendomsbesitterne og de folkevalgte.

Nar det gjelder utarbeidelsen av retningslinjene, mener overingenigr for seksjon kart og
oppmaling, at sakkyndig nemnd ble for «passive» i mgte med VKL — og at SN var for lite kritiske
til noen av forslagene som VKL la frem. Han viser blant annet til et eksempel hvor SN hadde et
mgte om bruk av sonefaktorer — og at det ble vedtatt sonefaktor for hytter. «Sa kom firma med
forslag til takst pa sjgsbuer — og der hadde de brukt samme sonefaktor. Jeg spurte VKL i mgtet om
hvorfor de hadde gjort det. De hadde ikke noe godt svar pa det, men SN tenkte at det sikkert var
greit det.» Overingenigren mener at bade VKL og nemnda tok litt lett pa disse eiendomstypene
(sjgbuer og tomter), og at han skulle gnske at «sakkyndig nemnd var litt mer aktive i det
prinsipielle.»

Leder av klagenemnda, sitter igjen med noe av det samme inntrykket. I intervju, har han
«inntrykk av at SN (som bestar av lekfolk), har fatt inn et takseringsfirma som har hatt en mal de
bruker i flere kommuner, og som de viser frem for SN. Jeg har innrykk av at de har veert for
kjappe med & gi «Go» til forslagene fra VKL. Det burde vert gjort en bedre jobb med
takseringsretningslinje. Blant annet burde det veert gjort flere provetakseringer for a treffe best
mulig opp mot reelle verdier.»

Leder for sakkyndig nemnd, opplever pa sin side at VKL «har virket veldig solide», og at
medarbeiderne som var i Eigersund — ogsa har utarbeidet forslag til retningslinjer og takster i
mange kommuner i landet. Han videre lite & utsette pa samarbeidet med verken VKL eller
eiendomsskattekontoret. Han opplever at SN har hatt et godt forhold og samarbeid med VKL —
og at i den grad det har veert sparsmal fra nemnda, sa har VKL sjekket opp i det og levert det de
har bedt om.

6.3.2 BRUK AV FAKTORENE

Nar det kommer til om hvorvidt faktorene burde veert satt pa den enkelte bygning og ikke
eiendommen som helhet, far vi opplyst at dette er en fremgangsmate som VKL AS har benyttet i

43 Eiendomsskattekontoret opplyser at VKL opprinnelig orienterte om at det ville bli lagt inn en forsiktighetsmargin
pé 10%, men at det ikke finnes noen dokumentasjon at forsiktighetsmargin har blitt lagt til grunn i de endelige
takstene.
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samrad med SN - og at programvaren KOMTEK legger rammene for beregningene.** VKL
bruker KOMTEK til & legge inn forslag til takst, bilder, notater og annen relevant informasjon i
dette systemet — og har i neste omgang presentert forslagene for SN. Bade overingenigr og
avdelingsingenigr for seksjon kart og oppmaling opplyser at det ligger noen begrensninger i
programvaren som har veert brukt — som har gjort seg utslag i at noen av beregningene har
fremstatt som vanskelig & forsta for eiendomsbesitterne.

En av de som har stilt seg kritiske til fremgangsmaten og programvaren, er leder for
klagenemnda. Vedkommende undrer seg over, at «VKL som driver med eiendomsskattetaksering
i stor stil i hele landet, samt har gjort dette i mange ar, ikke har et system som gjgr det mulig a
handtere dette.»

Det han viser til, er blant annet at det ikke er mulig & legge inn bade reduksjonsfaktor og
sonefaktor i systemet, og at dette har gjort seg utslag i at faktorene har blitt «slatt sammen» til én
takst. Han opplyser videre at resultatet blir «xomtrent likt, men likevel noen prosent feil.» Han
viser blant annet til et eksempel pa at landbrukseiendom som skulle hatt en reduksjonsfaktor pa
15% (0,85) som la i omrader med sonefaktor 0,9. | stedet for & multiplisere med sonefaktor, og
deretter med 0,85, ble faktorene «slatt sammen» og multiplisert med 0,75:

Reduksjonsfaktor * Sonefaktor 5000 000,- x 0,85 x 0,9 = 3 825 000,-
VKL-metode: 5000 000,- x 0,75 = 3 750 000,-

Han er videre Kritisk til at det beregnes en «gjennomsnittsfaktor» av indre og ytre faktorer, og at
dette har gitt seg utslag takster som er ungyaktige og vanskelige a forsta for eiendomsbesitterne.
Han viser blant annet til et eksempel pa en landbrukseiendom med vaningshus, karbolig, garasje,
naust og en fritidseiendom — hvor disse farst blir taksert ut med gjeldende sjablongverdier
(bygning for bygning), uten at det beregnes indre og ytre faktor for hver bygning (fordi det ikke
er mulig). | systemet ble da faktorene satt for alle bygninger totalt sett, ved & regne ut et
gjennomsnitt av faktorene.

Leder for klagenemnda, utdyper at «kanskje vaningshuset gammelt og darlig, slik at dette trakk
ned. Karboligen var ny og i topp stand, slik at denne trakk opp. + muligens ogsa likt med garasje
og naust. | tillegg var det en fritidsbolig som «trakk ned» og var omtrent klar for a rives. | taksten
viste verdi for hver enkelt bygning (fer faktorbruk). Pa noen av disse var det bygninger hvor
fritidsboliger skulle «trekkes ut» av taksten, fordi andre egentlig eide disse bygningene (og
eiendomsskatten faktureres pa den som var egentlig eier).

4 Fra leverandgr: KOMTEK er et totalkonsept for kommunalteknisk forvaltning som dekker fagomradene vann og
avlgp, brannforebygging, eiendomsskatt, gebyr og fakturering og renovasjon. KOMTEK benyttes i dag i over 300
kommuner og i flere enn 50 interkommunale selskaper (https://www.norkart.no/komtek/).
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Nar fritidsboligen da kanskje var verdsatt (fer faktorbruk) til kr. 800 000,-, men standarden pa
denne var darlig, slik at den hadde trukket ned gjennomsnittlig faktor for alle bygninger pa
eiendommen totalt sett), sa er det veldig lite forstaelig for «folk flest». Det ble en umulig sak &
forklare, at vi har valgt & trekke ut en bygning som star med en verdi pa kr. 800 000,- + i stedet
«justert opp» faktorer nederst pa eiendomsskattetaksten, slik at total takst ble omtrentlig lik som
den var da fritidseiendommen var med i taksten. Uten tvil burde systemet veert laget til slik at det
kunne veert satt individuelle faktorer pa hver bygning pa en eiendom.»

Leder for klagenemnda legger videre til, at bruk av «gjennomsnittlige faktorer» er en utfordring
der det er stor forskjell i areal pa de ulike bygningene — eksempelvis «hvis vaningshuset er
350m2 og veldig darlig, mens karboligen er 120m2 og i svart god stand. Hvor mye skal en da
vektlegge den gode standarden pa karboligen (forholdsvis omfattende regnestykke bare a finne ut
hvor stor innvirkning hver enkelt bygning skal ha pa faktorbruken pga. bygningens starrelse).»

Avdelingsingenigr for seksjon kart og oppmaling, svarer at bruk av «gjennomsnittsfaktor» er en
Igsning SN har vedtatt & bruke i samrad med VKL. Han presiserer videre at vurderingsfaktorer og
sjablongverdier er hjelpemidler for & komme frem til riktig takst, som er hovedformalet til
eiendomsskattenemndene.

Nar det gjelder & «sla sammen» reduksjonsfaktor og sonefaktor pa eksempelet knyttet til
landbrukseiendommer, svarer vedkommende at «det er begrensninger i programvaren som gjar
at en far forskjellig reduksjon av takst i prosent. Jeg har ingen formening om det er
hensiktsmessig, men jeg oppfatter at det er metoden som er benyttet.» Han utdyper at «i alle
tilfeller er det denne metoden SN (etter anbefaling av VKL AS) har benyttet seg av. Alle er
behandlet likt og det mener jeg er den rette maten & gjgre det pa. Det vil uansett ikke veere snakk
om usaklig forskjellsbehandling (eller systemisk svikt).»

Han opplyser videre om at han ikke vet hvordan problemstillingen knyttet til «a sla sammens»
faktorer skulle ha blitt handtert i KOMTEK for & unnga problemstillingen, men at han samtidig
ikke opplever det som et stort problem eller at det farer til misforstaelser. Han mener videre at
bruk av «gjennomsnittsfaktor» kunne veert lgst med a legge inn faktorer manuelt for alle
eiendommer, men at man da i praksis ville endt opp med samme resultat.

Avslutningsvis svarer han, «at det hadde krevd mye ekstra arbeid av bade
eiendomsskattekontoret og flere mgter med SN», og at han er «veldig usikker pa dette, og matte
nok hatt en gjennomgang med KS eiendomsskatteforum for & bistand til hvordan en skulle
handtert det (det er ikke en vanlig problemstilling).»

6.4 VURDERINGER

Hovedkonklusjonen er at Eigersund kommune og sakkyndig nemnd i vesentlig grad har
utarbeidet retningslinjene i trad med gjeldende praksis. Vi mener likevel at lav sjablongverdi pa
eiendomstypen naust, og en tilsynelatende kompenserende bruk av faktorer for a finne objektiv
omsetningsverdi — har bidratt til & gjare beregningene vanskeligere for folk a forsta.
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Som allerede nevnt tidligere i rapporten, er sjablongverdier og bruk av indre og ytre faktor
hjelpemidler for & finne objektiv takst. Retningslinjene bade ber og skal med andre ord fravikes
hvis de bryter med den lovfestede verdsettelsesnormen. Kommunen har med andre ord ikke
begatt noen feil ved a benytte metoden som sakkyndig nemnd har vedtatt, i samrad med VKL.
Dette er et poeng som ogsa understrekes av bade KS Advokatene og i rapporten utarbeidet av
eSkatt AS.

Vi mener at en mer presis utarbeidelse av retningslinjene kunne demmet opp for problemene som
oppstar «nar naboer begynner & sammenligne egne skattesedler med hverandre». | trad med
eSkatt AS sine vurderinger, mener vi at risikoen med «sprikende» faktorbruk, er at
eiendomsbesitterne ikke forstar at dette er hjelpemidler — og dermed begynner a tvile pa
kvaliteten av takseringen. Uklarhet i beregningene har dermed ogsa bidratt til & skape en
informasjonsutfordring for kommunen.

Nar det kommer til om faktorene burde veert satt pa den enkelte bygning og ikke eiendommen
som helhet, mener vi at dette er en begrensning som ligger i programvaren KOMTEK
(landsdekkende). Dette er dermed utenfor kommunens kontroll. Basert pa eksemplene som er
fremlagt, er utslagene ogsa godt innenfor tillatte avvik. I tillegg fremstar eksemplene til gunst for
skatteyter. Forsgk pa a endre fremgangsmaten, virker som tungvint, og vi finner dermed ikke at
dette er noe kommunen bgr prioritere.

Vi mener videre at disse utfordringene ogsa i starre grad bar sees i sammenheng med en prosess
som har veert presset pa tid, og som har veert darlig kommunisert utad. Den viktigste utfordringen
kommunen ma ta tak i, er & pase at arbeidet blir bedre planlagt og forankret. Dette innebarer at
det settes av lenger tid til & gjennomfare en prosess av hgyere kvalitet (med flere
provetakseringer for a sikre mest mulig ngyaktige takseringer), at klagenemnda trekkes med i
arbeidet — og at arbeidet forankres i administrasjonen og kommuniseres tydelig utad.

Auvslutningsvis, mener vi at det kan stilles spgrsmal ved sakkyndig nemnd sin beslutning om &

ikke legge til grunn en forsiktighetsmargin i sjablongene — da flere eiendommer har havnet tett
opp mot objektiv omsetningsverdi. Det er KSE sin anbefaling at sjablongene burde ligge pa 80-
85 prosent av omsetningsverdi.
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7 OPPFALGING AV
EIENDOMSSKATTEN

Har kommunen rutiner og system for a sikre en tilfredsstillende videre oppfelging av
eiendomsskatten?

7.1 REVISJONSKRITERIER

I henhold til kommunelovens 8§ 25-1 skal kommuner «ha internkontroll med administrasjonens
virksomhet for & sikre at lover og forskrifter fglges». Det er kommunedirektgren som er ansvarlig
for internkontrollen, og den «skal vare systematisk og tilpasses virksomhetens starrelse, egenart,
aktiviteter og risikoforhold». Bestemmelsene tydeliggjer kommunedirektgrens ansvar for a ha
kontroll, og gjennomfare prosesser for a sikre kontroll. Det innebzarer blant annet at kommunen
ma ha ngdvendige rutiner og prosedyrer, identifisere eventuell risiko, overvake og avdekke
eventuelle avvik og lukke paviste avvik gjennom tiltak. Denne prosedyren skal gi grunnlag for
evaluering og eventuelt forbedre rutiner og systemer.

Pa bakgrunn av gjennomgangen har vi utledet fglgende revisjonskriterier:

- Kommunen bgr ha en internkontroll som vurderer ulike risiko- og sarbarhetsforhold knyttet
til oppfelging av politiske vedtak.

Kommunen bgr utarbeide rutiner og systemer basert pa kartlagte risikoforhold, for a sikre
en tilfredsstillende videre oppfelging av eiendomsskatten.

7.2 BAKGRUNN

Som nevnt tidligere i denne rapporten, innhentet kommunen ekstern bistand og gjennomgang fra
KS Advokatene, en eiendomsskatteressurs fra Grimstad og firmaet eSkatt AS — i etterkant av at
skatteseddelen ble skrevet ut i 2020. Gjennomgangene har redegjort for flere av de faktiske
forholdene rundt eiendomsskatten i kommunen, men har i liten grad vurdert prosessen i sin
helhet.

Utover dette, har den nye kommunedirektaren i Eigersund kommune tatt initiativ til en
forvaltningsrevisjon av prosessen. Kommunen bestilte en prosjektskisse av Rogaland Revisjon
IKS den 26.09.2022, og den 16.01.2023 ble mandatet vedtatt av kontrollutvalget i Eigersund.
Rogaland Revisjon har utarbeidet denne rapporten i trad med formalet om a undersgke og
vurdere Eigersund kommune sin prosess tilknyttet eiendomsskatt, med sgkelys pa perioden 2018-
2022.

Tilbakemeldingen fra de vi har snakket med, tyder ikke pa at det har vert noen internkontroll,
formalisert evalueringsprosess eller helhetlig vurdering utover det som er nevnt.
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7.3 STATUS 1 2023

| forbindelse med utskriving av eiendomsskatteseddelen i 2023, har kommunen igjen fatt flere
reaksjoner. Flere boligeiere hadde fétt en uventet skning i eiendomsskatten. Arsakene til dette var
ikke en endring i promillesatsene, men at Skatteetaten gjennomfgarte en justering av
formuesverdien pa boligeiendommer — som farte til at kommunen 13 an til 4 fa inn cirka tre
millioner kroner mer i eiendomsskatt enn det som var budsjettert.

| en artikkel i Dalane Tidende datert 24.02.2023, svarer kommunen at dette ikke er noe de har
styring over.*® | en oppfalgingssak den 14.03.2023, opplyser gruppeleder for Arbeiderpartiet pa
vegne av partiene som samarbeidet om budsjettet — at de ikke @nsket en gkning utover det som
var vedtatt i budsjett. Hun opplyser at partiene var ukjent med at Skatteetaten skulle gjennomfere
justeringer som ville fare til gkte inntekter for kommunen — og at de ville se pa hvordan dette
kunne Igses.*®

| sak 050/23 til kommunestyret kommer det frem, at «budsjett ble laget far statens
skattegrunnlag (formuesgrunnlag) var mottatt, noe som i ar viste seg a gi utslag med en hgyere
eiendomsskatt enn budsjettert. Tidspunkt for budsjettering og tidspunkt for tilgjengelig
informasjon fra Skatteetaten gjor at det alltid vil veere en viss usikkerhet rundt budsjettert inntekt
fra eiendomsskatt.»

| formannskapet den 23.03.2023 ble det fattet enstemmig vedtak om at kommunedirektgren
skulle legge frem en sak om redusering av promille tilsvarende gkt inntekt i 2023. P& bakgrunn
av dette ble det i sak 050/23 den 15.05.2023 til kommunestyret fremmet forslag om at
skattesatsen pa bolig- og fritidseiendommer skulle reduseres fra 3 til 2,8 promille med virkning
fra 1.1.2023. Dette gjorde at kommunen sendte ut ny og oppdatert skatteseddel for eiendomsskatt
i slutten av mai 2023.%/

7.4 VURDERINGER

Hovedkonklusjonen er at kommunen ikke har opparbeidet rutiner og system for a sikre en
tilfredsstillende videre oppfelging av eiendomsskatten.

45 https://www.dalane-tidende.no/har-eiendomsskatten-gjort-et-byks-for-boligen-din-i-eigersund-dette-er-
forklaringen/s/5-101-553234

46 https://www.dalane-tidende.no/mange-eigersundere-har-fatt-okt-eiendomsskatt-na-vil-flertal Ispartiene-ta-grep-for-
a-redusere-regningen-for-innbyggerne/s/5-101-558024

47 https://www.eigersund.kommune.no/redusert-eiendomsskatt-ny-skatteseddel.6601777-148494.html
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Vi vil samtidig gjere oppmerksom pa at naveerende kommunedirektgr og kommunalsjef for
samfunnsutvikling (assisterende kommunedirekter) begge tiltradte i stillingene i 2021, og dermed
ma gis tilstrekkelig med tid til a tak i utfordringene. Tilbakemeldingene vi har fatt, tyder pa at
kommunedirektaren har vist vilje til 4 ta tak i problemene. Blant annet ved at det er
administrasjonen som har tatt initiativ til & gjennomfgre denne forvaltningsrevisjonen.

Det er imidlertid tydelig at flere av utfordringene ikke har blitt lgst, da kommunen i 2023 igjen
havnet i en situasjon, der mange boligeiere fikk en uventet gkning i eiendomsskatt — og
kommunen I3 an til & fa inn cirka tre millioner kroner mer i eiendomsskatt enn det som var
budsjettert. Det fremstar som at uklarhet i rolleforstaelse og mangelfull opparbeidelse av rutiner
knyttet til rapportering, har fert til at det har oppstatt misforstaelser i kommunikasjonen mellom
eiendomsskattekontoret og Finans og analyse. Dette farte at gkningen ikke ble fanget opp for
faktura ble utsendt. En utfordring som riktignok ble tatt tak i, ved a redusere satsene for bolig- og
fritidseiendommer fra 3 til 2,8 promille for inneveerende ar.

Vi mener det er uheldig at kommunen svarer at dette ikke er noe de har styring over, nar
inntekstgrunnlaget var kjent i november 2022 — og at skattesatsene ble justert ned etter at
skatteseddelen hadde blitt skrevet ut i februar 2023.

Vi anbefaler kommunen & gjennomfare en gjennomgang av prosessen, og sgrge for at det
utarbeides rutiner og systemer basert pa kartlagte risikoforhold, for & sikre en tilfredsstillende
oppfalging av eiendomsskatten.

7.5 ANBEFALINGER

Vi anbefaler kommunen a:

- Vurdere ulike risiko- og sarbarhetsforhold knyttet til eiendomsskatten. Kommunen bgr
utarbeide rutiner og systemer basert pa kartlagte risikoforhold for a sikre en tilfredsstillende
videre oppfelging.
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8 VEDLEGG

8.1 STATUS KLAGEBEHANDLING 2021 OG 2022

Status klagebehandling 2021

SN innstilling
delvis medhold

Endret takst

S CReTCRTImICT 7 eiendomimer Ny (endelig) ta)
9 eiendommer

SN innstilling eiendomsskatt )
ikke medhold g —  CnOeligavsiay  —

5 eiendommer 2 eiendommer

: Endret takst
Sakkyndig nemnd 5 eiendommer

Totalt antall klager
14 eiendommer

2618 k.,

Eiendommer med ,
b satt tak

kommunal takst, over Ingen kiage Fastsatt takst

300 kroner.

Status klagebehandling 2022

SN innstilling
delvis medhold Endret takst
=i T 19 eiendommer Ny (endelig) t)

for 5
SN innstilling eiendomsskatt 22 eiendommer

ikke medhold =¥ SN Endeligavsios m—
19 eiendommer 3 eiendommer

: Endret takst
Sakkyndig nemnd 4 eiendommer

Totalt antall klager
26 eiendommer

2618 b
Eiendommer mad - -
kommunal takst, aver Ingen klage Fastsatt takst
300 kroner.

1 klage fra 2020, feilregistrert

Kilde: Eigersund kommune.
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8.2 FREMDRIFTSPLAN EIENDOMSSKATTEPROSJEKT EIGERSUND

22 March 2019 at 09:19 Fremdriftsplan Eiendomsskatteprosjekt Eigersund

Task Chart for Eigersund kommune
D Task Name
A 1 Rammeavkiaring @==gRammeavkiaring

1.1 Prosjektplan [Prosiektplan

1.2 Rammer og retningslinjer for taksering [ Remmer og retningslinjer for taksering

1.3 Revidert fremdrift- og gjennomferingsplan [ Revidert fremdrift- og gjennomfaringsplan

202020
Mar e sy sun

2 Tilrettelegging

2.3 Konfigurere KomTek, rapporter og skjemaer [IKenfigurere KomTek, rapporter og skjemaer
2.4 Avklare praktisk giennomforing for besiktigere [ AvKlare praktisk giennomforing for besiktigere
2.5 Avklare rutinger for saksbehandling med nemnder [l Avklare rutinger for saksbehandling med nemnder
3 Produksjon vz v
3.1 Produksjon og utsending av informasjon til eiendomsbesittere [} jon og avi jon til e i
a2 09 hanchering av innspi i [ <o onikasion og héndiering av
3.3 Ruteplanlegging og utarbeidelse av lister for [ og i av lister for
3.4 Kalibrering av sj og besikti [Kalibrering av sj og besikti

3.8 Kvaltetssikaing revisjon S 2 ttsring evision

T

v
21 Prosiaktladolse 1 N 1okl delse

2.21T, tknisk nfrastruktur, programuare, lgang t systemes ] - (o Khsk ifastrultur, programvare, tigang tlsystommor

3.5 Besiktigelse og registreringsarbeid I =+ /0 #!< oo regtreringsarel ]
3.6 Registrere eiendomsdata i Matrikkel og takster i KomTek | Registrere eiendomsdata i Matrikkel og takster | KomTek
3.7 Matrikkelforing av eiendommer ] 21 o faring av elendommor

59 Foroiopio » i nernc) 0 o

ig nemnd)

4 Tilrettelegging fase 2 (vedtak, offentlig ettersyn,

4.2 Avklare kommunikasjonsmetode og utforelse (vedtak av brev,

4
4.1 Vedtak av takster {sakkyndig nemnd) [ Vedtak av takster (sakkyndig nemnd)
JAvkiare kommunikasjonsmetode og utforelse (vedtak av brev, klagesk

T fase 2 (v
v

4.3 Innlegging av kommunestyrevedtak | KomTek (bunnfradrag, ing av
4.4 Utarbeide forvaltningsprosedyrer

4.5 Utskift, utsending av melding om takst og skatt
4.6 Offentlig ettersyn

4.7 Mottak, journalfering og kategorisering av klager

4.8 Klagebehandling (avhengig av mengde og politiske vedtak)
[180)) 5 Overforing fra KomTek Eskatt til kommunens okonomisystem

5.1 Overfering gjeres i samrad med kommunen iht. frister. Dato

Kilde: Eigersund kommune.

i KomTek ag, reduks

[ Utarbeide forvaltningsprosedyrer
[ Utskrift, utsending av melding om takst og skatt

[ Offentlig ettersyn
I V' ottak, journalfering og ka

Klagebehandling (avhengi(
w\l!l"ﬂﬂﬂg fra KomTek Eskatt til kommune!

@Overforing gjares i samrad med kommunen iht

8.3 ANALYSER AV TAKSTNIVAER | EIGERSUND KOMMUNE

Utdrag fra rapporten fra eSkatt AS. «Analyser av takstnivaer i Eigersund kommune.» (22.03.21)

11 MNAERINGSEIENDOMMER
Vi kan ikke dokumeantera at SN har gjort systematiske feil ved taksaringa av naeringseiendommer i

Eigersund kommune. Var analyse avdekker at takster ligger jevnt over lavere enn de verdiar vi finner
som omsetninger, dnglyste [Bnepapirer og pantobligasjoner registeret | grunnboka.

Vi har ikke sett narmere pa detaljerte takster da dette ikke er del av oppgaven, og vi heller ikke har
tilganger pa de spesifikke taksiens hvor vi kan vurdere bruk av benyttede leleprizer og
kapitaliseringsprosenter. For oss ser det ut il at takstene | all hovedsak ar innenfor de verdiar en kan
forvente at elendommer er omsatt for i Eigersund.

1.2 BEBYGDE BOLIG OG FRITIDSEIENDOMMER

Vi har avdekt at det i noan soner av kammunan kan virke som at eiendommer har fat en reduksjon
bade ved hjelp av sonefaktor OG ved betydelig reduksjon glennom bruk av faktor for forhold omkring
eciendommen [YF). Dette gjeldar szerlig for landbrukseiendommer. Her kan det virke som det kan
vaere systematizke feil | noen deler av kommunan.

Dette har i zlle tlfeller kommet hjemmelshaver til gode. En kan sl at det er noe manglende grad av
likebehandling, og at dette kanskje bar rettes opp. Dette er noe KK mé komme frem gl

1.3 MNAUST

Ved taksering av naust servi en veldig utsirakt bruk av fakiorer. Vi klenner til problematikken med at
det i kommuner som Eigersund er ulik bruk av bygningstypen, som benyttes for naust og sjgboder.
Mange naust er innredet omtrent som fritidsboliger, mans andre ar for 4 ha baten i.
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Det hadde vart lurt med en mer transparent metode for taksering av nausteiendommer enn bare 2
benytte faktorar med 52 store sprik som er gjort.

Wi kan likevel ikke dokumentere fell | takseringa ut fra grunnlageat vi har dlglengelig. Det vil likevel
vaere nyttig med en grundigera gjennomgang, spesielt for 3 se pd beliggenhet og om dette er tatt
tilstrekkelig hayde for ved fastsettelse av faktor for forhold omkring eiendommen [YF).

%M navnte at lange strandlinjer burde verdsattes mye hgyere, da det er strandlinjens som har hay
verdi pa nausteiendommer. Det ar ikke dokumentert noe i rethingslinjene om hvordan tomter med
naust skal takseres. Vi har ikke tilgang til 5N sine arbeidsdokumentar som kanskje har denna
informasjonen. Ut fra vare analyser ser vi ikke dpenbare feil. Likevel kan vi se at det | noen tlfeller er
veldige sprik mellom faktorer satt pd naboeiendommer, noe som kan fgre til uheldige
nabodiskusjoner.

ceil forgkommer har som pa alle de andre kategoriena.
1.4 TOMTER

Vi ser fra var analyse at 5N har vedtatt faste tomteverdier pd boligtomtern, utan at det er tatt hayde
for tomtanes stgrralse. Det benyties ulike tomteverdier ulike steder | kommunean, Nog som Og58 er a
anse som rett. Det kan virke som at dette er noe av grunnen til at det har kommet en del klager pa
tomtetakstene, at det ikke ar samsvar mellom st@rrelse og pris.

Viserat det er grunnlag for en starre glennomgang ved takseringa av tomier. Dette begrunner vi i

*  Mausttomter er takserte som naringstomter

o Tilleggstomter kan i en del tilfeller ha blitt ilagt takst og i andre tilfeller ikke fatt noen takst

e Tilleggstomter som parkering il naeringsbygg kan virke som er taksert dobbelt (vi kan ikke
pastd dette, det bar derfor sjekkes ut)

#  [eter mange tomter som ikke har blit taksert. Disse tilfellene bar derfor gjennomgas mer
inngiende

15 KOMTEK INNSTILLINGER

Vi ser av uttrekket fra KomTek at det er en god del eiendommer som ikke er tildelt soner. Dette er
ingen stor feil, da KomTek i 52 fall vil tolke dette som at eiendommensg har sonefaktor = 1,0, Dette
gielder mange seksjonerte navst/sjpboder pd GID 60/562, zamt en god del eiendommer som ikke har
takst, hwor det uansett ikke har noen falger.

Det hadde likevel vaart mer ryddig for forvaltningen & ha hatt registrert sonefakior pd alle avialer, =4
det anbefales rettat opp.

Eiendommer med boligverdi / formuesgrunnlag stir uten sonetilknytning, som heller ikke har noen
betydning for takstenea. Det er totalt 253 andre avialer uten sonetilkrytring. [Liste kan utarbeides for
kvalitetsheving.)

Kilde: Eigersund kommune.

Side 89 av 93  Prosess eiendomsskatt — Eigersund kommune



8.4 BREV TIL EIENDOMSBESITTERNE — MELDING OM TAKST OG
SKATT

Eigersund Kommune
Eiendomsskatt

Eiendomsskatt 2023 - Melding om takst og skatt.

Kommunestyret har for 2023 vedtatt & viderefgre eiendomsskatt for hele kommunen med fglgende skattesatser:
Skattesats 3,0 promille pa bolig og fritidsholiger, 1,0 promille for ubebygde tomter og 5,9 promille for alle andre
eiendommer. Din tetakst og beregnet eiendomsskatt fremgar av tabellen under. Faktura blir sendt ut med
de andre kommunale avgiftene, Arlig belp fordeles pd 3 terminer,

iend K unnlag og eiend katt for 2023:

Eiendom: _ Eiendommens adresse: _
Eierrepresentant*:
Regningsmottaker**:

Fritak:
Type eiendom:

Takst (kr):
x Skattenivd (70%) (kr):
= Skattegrunnlag (kr):

* | de tilfeller hvor det er flere som er registrert som eiere (hjemmelshavere) anses en av dem som eierrepresentant.
** Regningsmottaker kan etter avtale vaere en annen enn eier.
*** Dersom beregnet eiendamsskatt blir mindre enn 300 kroner vil den ikke bli krevd inn.

Orientering om klageadgang
Eier kan klage pa taksten som danner grunnlag for skatt. Eventuell klage ma fremsettes skriftlig innen 12. april og bar
inneholde en begrunnelse for hvorfor du mener at den fastsatte taksten er feil.

Kontaktinformasjon

Mer informasjon om eiendomsskatt, og skjema for klage, finner du pa www.eigersund.kommune.no/eiendomsskatt eller
kontakte oss pa felgende mater:

E-post: ersund.kommune.no

Postadresse: Eigersund kommune, Eiendomsskatt, Postboks 580, 4379 Egersund

Telefon: 51 46 80 00

Sparsmal angdende faktura rettes til faktura@eigersund.kommune.no

lomsskatt@eig

Med hilsen
Eigersund kommune

Kilde: Eigersund kommune.
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Eigersund kommune. Sak til kommunestyret 097/18 (17.12.2018).

Eigersund kommune. Sak til kommunestyret 010/19 (21.01.2019).

Eigersund kommune. Sak til kommunestyret 144/19 (16.12.2019).

Eigersund kommune. Sak til kommunestyret 110/20 (26.10.2020). Endringer i
promillesats for eiendommer i Eigersund kommune.

Eigersund kommune. Sak til kommunestyret 019/21 (22.03.2021).

Eigersund kommune. Sak til formannskapet 095/20 (21.10.2020).

Eigersund kommune. Sak til formannskapet 045/20 (13.05.2020).

Eigersund kommune. Sak til sakkyndig nemnd 20/1760 (10.09.2020).
Eigersund kommune. Mgteprotokoll klagenemnda (29.04.2021).
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https://www.skatteetaten.no/person/skatt/hjelp-til-riktig-skatt/bolig-og-eiendeler/bolig-eiendom-tomt/eiendomsskatt/hva-er-eiendomsskatt/
https://www.eigersund.kommune.no/eiendomsskatt.6152962-474570.html
https://www.eigersund.kommune.no/eiendomsskatt.6152962-474570.html

Medieoppslag:

Dalane Tidende 06.10.2019. Eigersund, Politikk | Neste ar ma mange betale mer i
eiendomsskatt - dersom ikke promillesatsen settes ned (dalane-tidende.no)

Dalane Tidende 25.02.2020. Eigersund, Eiendom | Brev om ny berekna eigedomsskatt er
sendt ut: — Eq er sikkert ikkje den einaste som har fatt eigedomsskatten dobla (dalane-
tidende.no)

Dalane Tidende 28.02.2020. Eigersund, Eiendom | — Svert negativt for trehusbyen
(dalane-tidende.no)

Dalane Tidende 28.02.2020. Eigersund, Eiendom | Ho ma ut med nesten 10.000 kroner
ekstra (dalane-tidende.no)

Dalane Tidende 29.02.2020. Eigersund, Politikk | Kommunen svarer om eiendomsskatt: —
Vi méa fa fram mer fakta (dalane-tidende.no)

Dalane Tidende 01.03.2020. Politikk, Meninger | Felles uttalelse knyttet til utskriving av
eiendomsskatt for Eigersund kommune — skattedret 2020 - Ap, H, Sp, KrF og SV: - Det
ma ses pa om - og hvordan - takstgrunnlaget og systemet kan justeres (dalane-tidende.no)
Dalane Tidende 03.03.2020. Neringslivet, Politikk | Stor misngye i naeringslivet -
forventer justeringer av arets eiendomsskatt (dalane-tidende.no)

Dalane Tidende 04.03.2020. Eigersund, Eiendom | Mye eiendomsskatt & betale? Slik gar
du fram hvis du vil klage (dalane-tidende.no)

Dalane Tidende 06.03.2020. Eigersund, Politikk | Eiendomsskatt: Frp mener takseringen
0qg innkrevingen kan vere ulovlig (dalane-tidende.no)

Dalane Tidende 21.03.2020. Politikk, Eigersund | Eiendomsskatten i Eigersund: — Jeg
faler meg som et gissel (dalane-tidende.no)

Dalane Tidende 13.05.2020. Eigersund, Politikk | Eiendomsskatt: Brei politisk klage pa
takstene — munnhuggeri med Frp (dalane-tidende.no)

Dalane Tidende 17.10.2020. Eigersund, Eiendom | Eiendomsskatt: Sakkyndig nemnd blir
"frikjent" for arbeidet som er gjort med omtakseringen — har behandlet 236 klager
(dalane-tidende.no)

Dalane Tidende 21.10.2020. Eigersund, Eiendom | Eiendomsskatt: Klagenemndas leder
ville vise formannskapet hvor feil mange takster er blitt, men ble stanset av ordfagreren
(dalane-tidende.no)

Dalane Tidende 12.05.2021. Eigersund, Politikk | Morten @glend om
kommunikasjonssjefen: - Han har veert ute etter meg fra dag én (dalane-tidende.no)
Dalane Tidende 16.09.2021. Eigersund, Neeringsliv | Nemnda mgtes hver torsdag, men
har fortsatt mange klager igjen & behandle: — Min personlige mening er fortsatt den
samme. Jeg er sveert Kritisk til takseringen (dalane-tidende.no)

Dalane Tidende 24.02.2023. Eigersund, Bolig | Har eiendomsskatten gjort et byks for
boligen din i Eigersund? Dette er forklaringen (dalane-tidende.no)

Dalane Tidende 14.03.2023. Eigersund, @konomi | Mange eigersundere har fatt gkt
eiendomsskatt: Na vil flertallspartiene ta grep for & redusere regningen for innbyggerne
(dalane-tidende.no)
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https://www.dalane-tidende.no/neste-ar-ma-mange-betale-mer-i-eiendomsskatt-dersom-ikke-promillesatsen-settes-ned/s/5-101-234977
https://www.dalane-tidende.no/neste-ar-ma-mange-betale-mer-i-eiendomsskatt-dersom-ikke-promillesatsen-settes-ned/s/5-101-234977
https://www.dalane-tidende.no/brev-om-ny-berekna-eigedomsskatt-er-sendt-ut-eg-er-sikkert-ikkje-den-einaste-som-har-fatt-eigedomsskatten-dobla/s/5-101-273828
https://www.dalane-tidende.no/brev-om-ny-berekna-eigedomsskatt-er-sendt-ut-eg-er-sikkert-ikkje-den-einaste-som-har-fatt-eigedomsskatten-dobla/s/5-101-273828
https://www.dalane-tidende.no/brev-om-ny-berekna-eigedomsskatt-er-sendt-ut-eg-er-sikkert-ikkje-den-einaste-som-har-fatt-eigedomsskatten-dobla/s/5-101-273828
https://www.dalane-tidende.no/svart-negativt-for-trehusbyen/s/5-101-274612
https://www.dalane-tidende.no/svart-negativt-for-trehusbyen/s/5-101-274612
https://www.dalane-tidende.no/ho-ma-ut-med-nesten-10-000-kroner-ekstra/s/5-101-274419
https://www.dalane-tidende.no/ho-ma-ut-med-nesten-10-000-kroner-ekstra/s/5-101-274419
https://www.dalane-tidende.no/kommunen-svarer-om-eiendomsskatt-vi-ma-fa-fram-mer-fakta/s/5-101-275075
https://www.dalane-tidende.no/kommunen-svarer-om-eiendomsskatt-vi-ma-fa-fram-mer-fakta/s/5-101-275075
https://www.dalane-tidende.no/felles-uttalelse-knyttet-til-utskriving-av-eiendomsskatt-for-eigersund-kommune-skattearet-2020-ap-h-sp-krf-og-sv-det-ma-ses-pa-om-og-hvordan-takstgrunnlaget-og-systemet-kan-justeres/o/5-101-275330
https://www.dalane-tidende.no/felles-uttalelse-knyttet-til-utskriving-av-eiendomsskatt-for-eigersund-kommune-skattearet-2020-ap-h-sp-krf-og-sv-det-ma-ses-pa-om-og-hvordan-takstgrunnlaget-og-systemet-kan-justeres/o/5-101-275330
https://www.dalane-tidende.no/felles-uttalelse-knyttet-til-utskriving-av-eiendomsskatt-for-eigersund-kommune-skattearet-2020-ap-h-sp-krf-og-sv-det-ma-ses-pa-om-og-hvordan-takstgrunnlaget-og-systemet-kan-justeres/o/5-101-275330
https://www.dalane-tidende.no/stor-misnoye-i-naringslivet-forventer-justeringer-av-arets-eiendomsskatt/s/5-101-275880
https://www.dalane-tidende.no/stor-misnoye-i-naringslivet-forventer-justeringer-av-arets-eiendomsskatt/s/5-101-275880
https://www.dalane-tidende.no/mye-eiendomsskatt-a-betale-slik-gar-du-fram-hvis-du-vil-klage/s/5-101-275889
https://www.dalane-tidende.no/mye-eiendomsskatt-a-betale-slik-gar-du-fram-hvis-du-vil-klage/s/5-101-275889
https://www.dalane-tidende.no/eiendomsskatt-frp-mener-takseringen-og-innkrevingen-kan-vare-ulovlig/s/5-101-276758
https://www.dalane-tidende.no/eiendomsskatt-frp-mener-takseringen-og-innkrevingen-kan-vare-ulovlig/s/5-101-276758
https://www.dalane-tidende.no/eiendomsskatten-i-eigersund-jeg-foler-meg-som-et-gissel/s/5-101-280386
https://www.dalane-tidende.no/eiendomsskatten-i-eigersund-jeg-foler-meg-som-et-gissel/s/5-101-280386
https://www.dalane-tidende.no/eiendomsskatt-brei-politisk-klage-pa-takstene-munnhuggeri-med-frp/s/5-101-292448
https://www.dalane-tidende.no/eiendomsskatt-brei-politisk-klage-pa-takstene-munnhuggeri-med-frp/s/5-101-292448
https://www.dalane-tidende.no/eiendomsskatt-sakkyndig-nemnd-blir-frikjent-for-arbeidet-som-er-gjort-med-omtakseringen-har-behandlet-236-klager/s/5-101-339302
https://www.dalane-tidende.no/eiendomsskatt-sakkyndig-nemnd-blir-frikjent-for-arbeidet-som-er-gjort-med-omtakseringen-har-behandlet-236-klager/s/5-101-339302
https://www.dalane-tidende.no/eiendomsskatt-sakkyndig-nemnd-blir-frikjent-for-arbeidet-som-er-gjort-med-omtakseringen-har-behandlet-236-klager/s/5-101-339302
https://www.dalane-tidende.no/eiendomsskatt-klagenemndas-leder-ville-vise-formannskapet-hvor-feil-mange-takster-er-blitt-men-ble-stanset-av-ordforeren/s/5-101-341731
https://www.dalane-tidende.no/eiendomsskatt-klagenemndas-leder-ville-vise-formannskapet-hvor-feil-mange-takster-er-blitt-men-ble-stanset-av-ordforeren/s/5-101-341731
https://www.dalane-tidende.no/eiendomsskatt-klagenemndas-leder-ville-vise-formannskapet-hvor-feil-mange-takster-er-blitt-men-ble-stanset-av-ordforeren/s/5-101-341731
https://www.dalane-tidende.no/morten-oglend-om-kommunikasjonssjefen-han-har-vart-ute-etter-meg-fra-dag-n/s/5-101-395370
https://www.dalane-tidende.no/morten-oglend-om-kommunikasjonssjefen-han-har-vart-ute-etter-meg-fra-dag-n/s/5-101-395370
https://www.dalane-tidende.no/nemnda-motes-hver-torsdag-men-har-fortsatt-mange-klager-igjen-a-behandle-min-personlige-mening-er-fortsatt-den-samme-jeg-er-svart-kritisk-til-takseringen/s/5-101-422808
https://www.dalane-tidende.no/nemnda-motes-hver-torsdag-men-har-fortsatt-mange-klager-igjen-a-behandle-min-personlige-mening-er-fortsatt-den-samme-jeg-er-svart-kritisk-til-takseringen/s/5-101-422808
https://www.dalane-tidende.no/nemnda-motes-hver-torsdag-men-har-fortsatt-mange-klager-igjen-a-behandle-min-personlige-mening-er-fortsatt-den-samme-jeg-er-svart-kritisk-til-takseringen/s/5-101-422808
https://www.dalane-tidende.no/har-eiendomsskatten-gjort-et-byks-for-boligen-din-i-eigersund-dette-er-forklaringen/s/5-101-553234
https://www.dalane-tidende.no/har-eiendomsskatten-gjort-et-byks-for-boligen-din-i-eigersund-dette-er-forklaringen/s/5-101-553234
https://www.dalane-tidende.no/mange-eigersundere-har-fatt-okt-eiendomsskatt-na-vil-flertallspartiene-ta-grep-for-a-redusere-regningen-for-innbyggerne/s/5-101-558024
https://www.dalane-tidende.no/mange-eigersundere-har-fatt-okt-eiendomsskatt-na-vil-flertallspartiene-ta-grep-for-a-redusere-regningen-for-innbyggerne/s/5-101-558024
https://www.dalane-tidende.no/mange-eigersundere-har-fatt-okt-eiendomsskatt-na-vil-flertallspartiene-ta-grep-for-a-redusere-regningen-for-innbyggerne/s/5-101-558024

Muntlige kilder

e Ordfgrer

e Réadmann (2016 — 2021)

e Kommunikasjonssjef

e Kommunalsjef finans og analyse

o Kommunalsjef samfunnsutvikling (2019 — 2020)

e Konstituert kommunalsjef samfunnsutvikling (2020 — 2021)

e Overingenigr seksjon kart og oppmaling (herunder eiendomsskattekontoret)
e Avdelingsingenigr seksjon kart og oppmaling (herunder eiendomsskattekontoret)
e Leder for klagenemnda

e To medlemmer av klagenemnda

e Leder for sakkyndig nemnd

e Advokat i KS Advokatene
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