Klage på eiendomsskatt i Fredrikstad kommune for 2022 for gnr …, bnr …, (adresse)………………..
 

Undertegnede vil med dette fremme en klage på utskrevet eiendomsskatt i Fredrikstad kommune for skatteåret 2022. Klagefristen er 20. april 2022. Klagen er rettidig. 

 

1. Generelt

Som eier av fritidsbolig i Fredrikstad kommune er jeg av den oppfatning at kommunene retningslinjer for taksering med hensyn på eiendomsskatt medfører at fritidseiendommer gjennomgående takseres høyere, og dermed beskattes hardere, enn helårsboliger. Samtidig anser jeg/vi at kommunens rammer og retningslinjer, samt måten kommunen praktiserer disse på, utgjør et brudd på det ulovfestede likhetsprinsippet.

 

2. Soner

Fredrikstad kommune vedtok i 2021 nye og detaljerte retningslinjer for taksering av eiendommer etter eiendomsskatteloven. De nye retningslinjene er hovedsakelig en generell veiledning for de som takserer eiendommene. Likevel foreskriver retningslinjene fremdeles at fritidseiendommer og helårsboliger på flere punkter skal takseres etter ulike prinsipper. 

 

Et eksempel dette finner en i kommunens bruk av sonefaktor. I kommunens retningslinjer står følgende:

«For ansettelse av tomteverdi for helårsboliger er kommunen inndelt i soner hvor hver sone har fått sin egen grunnverdi for en normal tomt i sonen, som gjenspeiler en tomt med gjennomsnittlig størrelse på 800 M² og beliggenhet innenfor sonen.»
Tabell for tomteverdier:

Sone A 
1,5 
Cicignon, Nordre Kråkerøy

Sone B 
1,25 
Falkåsen, Bjørndalen, Oredalen, Trara, Engelsviken-Øya, Sentrum

Sone C 
1,0 
Ambjørnrød, Holte/Buskogen, Labråten, Pettersand, Kjølbergskogen, 

Lervik, Manstad, Vikane, Viker, Trosvik, Veum, Øienkilen, Gressvik, Begby, 

Slevik, Oksviken, Bydalen, Gluppe, Grønli, Hassingen, Kjøkøy, Holmen,

Gamlebyen/Fredrikstad Øst., Saltnes, Kråkerøy midtre, Byens Marker

Sone D 
0,75 
Kjølsund, Kråkerøy Syd, Leie, Lisleby, Nabbetorp, Onsøy, Skjærviken, 

Rolvsøy, Sellebakk, Torp, Rostadneset, Torsnes, Nylende, Årum

Sone E 
0,5 
Lisleby Øst, Sundløkka, Vesten, Skåra/Ørmen, Solli 

Sonefaktorer for helårsboliger er basert på en gjennomsnittlig tomt på 800 m2 innenfor definerte geografiske områder.

Det samme gjelder ikke for fritidsboliger. 

«For fastsettelse av tomteverdi er kommunen inndelt i 5 soneområder, Hver sone har fått sin egen grunnverdi for en normal tomt i sonen, som gjenspeiler en tomt med gjennomsnittlig størrelse og beliggenhet innenfor sonen.» 
Tabell for tomteverdier

Sone A - Fra Kr. 1.500.000 - 3.000.000,- 
+ Normaltomt i strandsone

Sone B - Fra Kr. 1.250.000 - Kr. 1.500.000,- 
+ Normaltomt 100 – 300 m. fra sjøen.

Sone C - Fra Kr. 1.000.000 -1.250.000,- 
+ Normaltomt 300 – 700 m. fra sjøen.

Sone D - Fra Kr. 500.000 - 1 000.000,- 

+ Normaltomt 700m – 1,5km. fra sjøen.

Sone E - Fra Kr. 350.000 - 500.000,- 

+ Normaltomt 1,5 km – -- > fra sjøen

Sonefaktorer for fritidsboliger er basert på en gjennomsnittlig tomt på 800 – 1200 m2 i definert avstand fra sjøen.

Fredrikstad kommunes bruk av faktorer er altså forskjellige for fritidsboliger og primærboliger. Det er derfor grunn til å spørre kommunen om hvilken lovhjemmel kommunen har lagt til grunn for forskjellsbehandlingen i bruk av sonefaktorer. 

3. Andre faktorer

Min tomt/hytte ligger delvis innenfor strandsonen og har fått en grunnverdi med hensyn på takst som tilsvarer maksimum for sone (A, B, C, D eller E), …….. kr. I tillegg er hytta gitt et tillegg i generell faktor på ….. Bakgrunnen for dette er for meg ukjent. 
Med bakgrunn i ovennevnte er min tomt taksert til …. mill. kr. Uten å informere om bakgrunnen, er verdien på min tomt satt til …… kr høyere enn maksimumsbeløpet for den sonen som hytta i følge kommunens retningslinjer tilhører. 
Derfor krever jeg også innsyn i takstberegningene iht. Forvaltningslovens § 18 og § 18C.
Jeg vil også minne kommunen om dens veiledningsplikt iht. forvaltningsloven § 11. Etter denne bestemmelsen har Fredrikstad kommune en veiledningsplikt overfor hytteeiere. Jeg ber derfor kommunen om å redegjøre for grunnlaget for fastsetting av blant annet GEN. FAK.  ifm. beregning av skattetakst på tomta.
4. Egen takstberegning 
Som kjent skal verdien i følge Eiendomsskattelovens § 8 A-2: «settes til det beløp ein må gå ut frå at eigedomen etter si innretning, brukseigenskap og lokalisering kan bli avhenda for under vanlege salstilhøve ved fritt sal.»

(Her setter du inn verdier du mener er korrekte for din eiendom)
Etter min vurdering er GEN FAK for min tomt …..(Her setter du inn den GEN. FAK. som du mener er riktig for din eiendom. GEN FAK er en fellesbenevnelse for sol, utsikt, beliggenhet, osv.) Min hytte er bygget i …. og skal dermed ha en faktor pga. alder på mellom … og … og ikke …. Samtidig er det urimelig at grunnverdien for tomta settes til maksimumsbeløpet for sonen med tanke på at hytta ligger (i midten eller ytterst) i sonen.
Min vurdering av hyttas antatte verdi er dermed vesentlig lavere enn den takst kommunen har kommet frem til.
Eksempel: Tomta er av kommunen taksert til 6 000 000 kr. GEN FAK er satt til 2,0. Hytta på 75 m2 er bygget i ligger 200 m fra sjøen, i sone A. Sats er i følge retningslinjene 25 000 kr pr m2.
· Verdi tomt: 3 000 000x2

6 000 000 kr

· Verdi hytte: 75x 25 000

1 875 000 kr (faktor 1,0 pga alder)
Antatt salgsverdi


7 875 000 kr

Eiendomsskattetakst for min eiendom skal dermed være følgende:
(Her setter du inn verdier du har beregnet for din eiendom. Egen takstberegning bør være vesentlig lavere en den takst du har mottatt i håp om at kommunen kommer din vurdering i møte.)

· Verdi tomt: 3 000 000x1,2

3 600 000 kr

· Verdi hytte: 75x25 000

1 875 000 kr 
Antatt salgsverdi


5 475 000 kr
Vedtaket om utskrivning av eiendomsskatt for 2022 for min fritidsbolig er dermed feil og må derfor endres. Ved ny utskriving av eiendomsskatt må taksten bygge på prinsipper som ivaretar det ulovfestede likhetsprinsippet. I praksis betyr dette at min skattetakst må justeres ned. 

Med hilsen

…………………….
Sign.
