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Klage over ejendomsvurderingen ©
Af advokat (L) Bodil Christiansen og

advokat (H), cand. merc. (R) Tommy V. Christiansen

www.v.dk
Med Rigsrevisionens kritik af skattemyndighedernes ejendomsvurderinger er skattevæsenet på ny kommet i strid modvind – og nu for anden gang på vurderingsområdet. Ejer man en fast ejendom, er der efter rapporten god grund til at gennemgå ejendomsvurderingen og eventuelt få undersøgt, om vurderingen er nogenlunde retvisende. Men både klagemuligheder og retsmidler for fejlagtige vurderinger er begrænsede. 
Efter vurderingsloven skal skattevæsenet, med nogle enkelte undtagelser, vurdere landets faste ejendomme. 

Almindelig vurdering af faste ejendomme finder sted hvert andet år. Ejerboliger vurderes i ulige år, og andre ejendomme i lige år. Året efter den almindelige vurdering foretages der omvurdering, hvis ejendommen er undergået forandringer, anvendes på en anden måde m.v. Ejendomsejere kan endvidere i visse tilfælde begære en ejendom omvurderet. 
Den offentlige vurdering for en ejendom har betydning i en række forskellige sammenhænge, herunder bl.a. for opgørelse af ejendomsværdiskat, ejendomsskat og dækningsafgift, tingslysningsafgift, bo- og gaveafgift m.v. og ved overdragelse mellem nærtstående, herunder mellem personer- og selskaber. Siden 1982 har ejendomsvurderingen således spillet en afgørende rolle for beskatningen ved generationsskifte derved, at parterne har haft krav på at anvende seneste ejendomsvurdering +/- 15 % som værdi ved overdragelse af fast ejendom i familieforhold.
Er vurderingen forkert, kan det resultere såvel i for meget betalte som for lidt betalte skatter. 

Det antages fra forskellig side, at i forhold til fastsættelse af ejendomsværdiskatten er skadesvirkningerne af de fejlagtige offentlige vurderinger relativt begrænsede som følge af skattestoppet for 2002 for ejendomsværdiskatten. 
For ejendomsskat (grundskyld) og dækningsafgift kan de fejlagtige vurderinger derimod have haft væsentlig betydning for størrelsen af de opkrævede skatter gennem de senere år, som følge af, at der her ikke gælder et skattestop, men alene et skatteloft, der begrænser – men ikke forhindrer - løbende forhøjelser. Konsekvenserne af skatteloftet blev omtalt i en stærk kritisk artikel i disse spalter den 20. juli 2013, under overskriften Når Skat udnytter huller i loven
Forkerte vurderinger fra Skat 
Efter Rigsrevisionens rapport har ejendomsejere igen fået god grund til at gennemgå Skats vurdering af den faste ejendom. Dette gælder for alle ejendomstyper, herunder ejerboliger, andelsboliger og erhvervsejendomme. Med en forkert vurdering for 3 ud af 4 ejerboliger for 2. halvår 2011 bør måske navnlig boligejere være opmærksomme på, om den offentlige vurdering for boligen er retvisende. 

Det har blandt skatterådgivere gennem længere tid været kendt, at den offentlige vurdering ikke har fungeret tilfredsstillende. Der kan ligefrem peges på, at et rådgivningsfirma har specialiseret sig i sager omkring ejendomsvurdering og tilbagesøgning af for meget erlagt ejendomsskat. Særligt synes en speciel regel om nedslag som følge af grundforbedring, ikke at have været anvendt i fornødent omfang, hvilket Skat dog i de seneste år har taget fat på.

En fejlagtig værdiansættelse kan skyldes dels fejl i vurderingsgrundlaget, og dels fejl ved skønnet over værdien. Vurderingsgrundlaget drejer sig om, hvorvidt Skat er i besiddelse af de korrekte oplysninger om ejendommen som grundlag for vurderingen, herunder eksempelvis grundens beliggenhed, størrelse og anvendelse, opførelsesår for bygninger, særlige forhold vedrørende ejendommen som f.eks. forurening m.v. Fra praksis kan nævnes det eksempel, at en stue i grundplan på en skrånende grund var vurderet som kælder – og ikke som beboelse. Som følge af denne fejl i vurderingsgrundlaget var den offentlige vurdering helt åbenbart for lav.
Selv om vurderingsgrundlaget er korrekt - hvilket formentlig gælder som altovervejende hovedregel - kan selve skønnet over værdien af ejendommen være forkert, idet der ikke foretages konkrete vurderinger af den enkelte ejendom. Værdien fastsættes således som udgangspunkt efter nogle skematiske regler, som nok fører frem til en gennemsnitlig korrekt værdi. Men heri ligger jo, at nogle ejendomme vurderes for højt, og andre ejendomme for lavt. Og så er det selvsagt krænkende for retsfølelsen, at den omstændighed, at man selv betaler for meget i skat, afbalanceres af, at naboen betaler for lidt i skat.

Skat fremsender individuelle meddelelser om vurdering af fast ejendom til den enkelte ejer. Vurderinger for alle ejendomme i landet kan ses på Skats hjemmeside på adressen http://www.vurdering.skat.dk/Ejendomsvurdering.
Reglerne om borgernes muligheder for ændring af den offentlige vurdering er komplicerede og retsmidlerne begrænsede. Reglerne er blevet strammet så sent som i 2012 og 2013. Stramningerne fra 2012 er nærmere omtalt i Spørg om Penge den 8. september 2012. 

Og set i forhold til sager om personbeskatning eller selskabsbeskatning i forbindelse med overdragelse af fast ejendom mangler borgerne i dag den helt grundlæggende mulighed for at få et par nye, uvildige øjne på vurderingen af den faste ejendom. 
Klage og genoptagelse
Ønsker man at få ændret en allerede foretaget vurdering af sin ejendom, må der grundlæggende sondres mellem, om vurderingen er foretaget på et fejlagtigt grundlag, dvs. eksempelvis om vurderingsmyndighederne har medregnet et større grundareal, end der faktisk hører til ejendommen, eller om skattemyndighedernes værdiskøn er forkert, dvs. om ejendommen ganske enkelt er vurderet for højt eller for lavt. 
Klage over ejendomsvurderingen 

Enhver ejendomsejer kan klage over en ejendomsvurdering til Vurderingsankenævnet. En sådan klage skal som udgangspunkt være modtaget hos skattevæsenet senest 3 måneder efter modtagelsen af den afgørelse (vurdering), der klages over. Ved de almindelige vurderinger eller omvurderinger skal klagen dog være modtaget hos skattevæsenet senest den 1. juli i året efter vurderingsåret, med mindre – som det anføres i loven – skatteministeren fastsætter en længere frist. 
En sådan klage kan dels dreje sig om, hvorvidt vurderingen er foretaget på et korrekt grundlag, og dels om selve skønnet over ejendommens værdi, ofte betegnet som det ”beløbsmæssige vurderingsskøn”. 
Hvis skattevæsenet på grundlag af klagen finder anledning til at genbehandle vurderingen, kan skattevæsenet, hvis borgeren er enig, genoptage og eventuelt ændre vurderingen. I andre tilfælde skal skattevæsenet fremsende borgerens klage til vurderingsankenævnet sammen med en udtalelse om klagen.
Skattevæsenet og Vurderingsankenævnet skal behandle en sådan klagesag efter de almindelige regler for offentlige myndigheders sagsbehandling, herunder de særlige regler for skattevæsenets behandling af sager. 

Men netop om denne sagsbehandling konkluderede Rigsrevisionen i Revisionens netop offentliggjorte rapport bl.a., at SKATs behandling af klager over 2010- og 2011-vurderingerne ikke var sket i overensstemmelse med de grundlæggende forvaltningsretlige regler for sagsbehandling. Efter rapporten har Rigsrevisionens undersøgelse således vist, at der i knap halvdelen af klagesagerne ikke fandtes dokumentation for den afgørelse, som SKAT havde truffet, og at et af hovedprincipperne inden for forvaltningsretten – officialprincippet (dvs. princippet om, at myndighederne af egen drift skal undersøge sagen behørigt) – var tilsidesat. Efter Rigsrevisionens rapport kommer hertil, at SKAT havde begrundet afgørelserne mangelfuldt i mange sager, og at SKAT i ca. 2 ud af 5 klagesager overskred fristen på 16 uger til sagsbehandlingen. Endelig kunne Rigsrevisionen konstatere, at dokumentationsmateriale i sagerne, herunder ind- og udgående breve, kun var journaliseret i knap hver 5. klagesag.
På denne baggrund konkluderede Rigsrevisionen, at SKAT ganske vist har et kvalitetssikringssystem, der skal sikre, at klager behandles korrekt, men at det ikke har sikret den nødvendige kvalitet i klagebehandlingen. Rigsrevisionen bemærkede dog samtidig, at SKAT fra efteråret 2012 havde taget flere initiativer for at forbedre kvaliteten i klagebehandlingen. 

Under behandlingen af en klagesag har vurderingsankenævnet mulighed for at foretage en besigtigelse af den konkrete ejendom. Ankenævnet har endvidere mulighed for at bemyndige skattevæsenet til som sekretariat for nævnet at foretage besigtigelsen på nævnets vegne.
Borgeren har derimod ikke mulighed for at foranstalte en ny vurdering foretaget af en uafhængig sagkyndig på området, typisk en ejendomsmægler. Denne mulighed er såre praktisk og meget ofte anvendt i almindelige skattesager, men kan altså ikke anvendes i sager om fastsættelse af den offentlige vurdering for en ejendom.  

Dette indebærer, at det kan være ganske vanskeligt for en skatteyder at anfægte skattevæsenets rene skøn over ejendommens værdi. Og netop skattevæsenets træfsikkerhed i henseende til en korrekt vurdering af landets faste ejendomme var et af de områder, hvor Rigsrevisionen uddelte væsentlig kritik. Reglerne om syn og skøn foretaget af en uvildig, er et særdeles ofte anvendt retsmiddel, jf. herom Spørg om Penge den 10. august 2013. Men reglerne kan altså som nævnt ikke anvendes i sager om fastsættelse af den offentlige vurdering for en ejendom.
En afgørelse truffet af et Vurderingsankenævn kan efter de gældende regler indbringes for Landsskatteretten og sidenhen eventuelt for domstolene. 

På samme måde som ved Vurderingsankenævnet er der heller ikke ved Landsskatteretten mulighed for at indhente en uafhængig sagkyndig vurdering af ejendommen som grundlag for sagens behandling og afgørelse ved Landsskatteretten. 

Genoptagelse af en vurdering 
Er fristen for at klage over en vurdering udløbet, har borgeren kun mulighed for at søge at få en ejendomsvurdering ændret, hvis der forligger grundlag for at få genoptaget vurderingen. 

Netop disse regler blev i 2012 strammet væsentligt i kølvandet af de omfattende problemer omkring fradrag for grundværdiforbedringer. Ændringerne i 2012 er nærmere omtalt i Spørg om Penge den 8. september 2012.

Efter de gældende regler kan der således kun ske genoptagelse af en vurdering, hvis borgeren kan dokumentere, at vurderingen af borgerens ejendom er foretaget på et fejlagtigt grundlag som følge af fejlagtig eller manglende registrering af ejendommens grundareal, bygningsareal, planforhold eller lignende faktiske forhold. 

Der gælder endvidere særlige tidsfrister for at få genoptaget en vurdering med henvisning til, at vurderingen er foretaget på et fejlagtigt grundlag. Det er nemlig som udgangspunkt en betingelse for at få vurderingen genoptaget, at borgeren anmoder skattevæsenet om genoptagelse senest den 1. maj i det fjerde år efter udløbet af det kalenderår, hvor den fejlagtige vurdering første gang er foretaget. 

Efter udløbet af denne frist kan der som udgangspunkt kun ske genoptagelse af en vurdering foretaget på et fejlagtigt grundlag, hvis genoptagelsen vil resultere i en ændring af ejendomsværdien eller grundværdien med mindst 15 pct. Og i en sådan situation skal borgeren indsende anmodningen om genoptagelse til skattevæsenet senest 6 måneder efter, at borgeren har fået kendskab til det forhold, der begrunder en genoptagelse

Det er væsentligt at være opmærksom på, at det ikke er muligt at få genoptaget, hvad der i loven betegnes som ”beløbsmæssige vurderingsskøn”, der er foretaget på et korrekt grundlag.
Heller ikke ved behandlingen af en sag om genoptagelse af en vurdering har borgeren mulighed for at indhente en uvildig sagkyndig vurdering af ejendommen efter de regler, der normalt gælder på skatteområdet. 

Er borgeren ikke tilfreds med den afgørelse, som skattemyndighederne træffer efter genoptagelse af vurderingen, kan borgeren efter de gældende regler indbringe afgørelsen for Vurderingsankenævnet eller Landsskatteretten. 

Konsekvenserne af Rigsrevisionens rapport 

Der kan endnu kun gisnes om konsekvenserne af Rigsrevisionens rapport, herunder i første række om, hvorvidt og i hvilket omfang der vil blive tale om tilbagebetaling af for meget betalte skatter som følge af de fejlagtige offentlige vurderinger.
Men det er givet, at et eventuelt krav på tilbagebetaling i nogle tilfælde vil være enten fortabt som følge af tidsfristerne for ændring af en vurdering eller som følge af, at tilbagebetalingskravet ganske enkelt er forældet. 
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