Vurdering og tinglysning:
Loven bor zendres

ange ejendomme er ved den seneste offentlige
m ejendomsvurdering vurderet urealistisk hejt i forhold

til en mulig salgspris. Det kan have stor betydning for
ejere af fast ejendom, da den offentlige ejendomsvurdering er
grundlaget for beskatning efter den kommunale ejendoms-
skattelov og efter ejendomsveerdiskatteloven. Den offentlige
ejendomsvurdering anvendes herudover i en lang raekke andre
skatte- og afgiftsmaessige sammenhaenge, herunder som
grundlag for beregning af tinglysningsafgiften ved ejer-
skifte.

Den offentlige ejendomsvurdering skal udtrykke ejendom-
mens veerdi i handel og vandel under den forudsaetning, at
kgbesummen betales kontant. For ejerboliger fastlaegges
vurderingen med udgangspunkt i den gennemsnitlige han-
delspris for ejendomme af samme sterrelse, alder, stand og
beliggenhed i et sammenligneligt omrade.

Handelsprisen for en udlejningsejendom vil vaere bestemt af
ejendommens forventede afkast, beregnet pa grundlag af de
dokumenterede lejeindtaegter og udgifterne til drift og ved-
ligeholdelse. Ejendommens afkast skal holdes op imod andre
faktorer som:

- det aktuelle renteniveau
- inflationstakten

- den offentlige huslejeregulering og forventninger om
@ndringer heri

- ejendommens vedligeholdelsesstand og udgifterne til ved-
ligeholdelse af ejendommen
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SKAT indsamler imidlertid ikke oplysninger om ejendommens
udgifter. Derimod laegger SKAT ved den offentlige ejendoms-
vurdering udelukkende en bruttoleje x en lejefaktor (som skal
modsvare afkastgraden) til grund. Det giver 2 fejlfaktorer:

1) risikoen for, at lejen saettes for hgjt i forhold til den netto-
leje, som en kpber vil tage udgangspunkt i.

2) risikoen for, at lejefaktoren er for hgj sammenlignet med
den afkastgrad, som vil indga ved fastsaettelsen af en reel
kpbesum.

SKAT's vurderingsmetode indebaerer, at en lang raekke udlej-
ningsejendomme er offentligt ejendomsvurderet betydeligt
hpjere end den kontantpris, de vil kunne saelges til. Der kan
derfor vaere grund til at spge den offentlige vurdering aendret.

Zndring af den offentlige ejendomsvurdering

Den almindelige offentlige ejendomsvurdering finder sted
hvert andet ar. Ejerboliger vurderes i ulige ar. Andre ejen-
domme, herunder udlejningsejendomme, vurderes i lige ar.
Vurderingsterminen er den 1. oktober i det ar, hvori vurderin-
gen foretages. Klage over den offentlige ejendomsvurdering
skal ske til SKAT inden 1.juli i aret efter vurderingsaret.

Men der er ogsa mulighed for genoptagelse udenfor klage-
fristen. En genoptagelse forudszetter, at man kan fremlaegge
oplysninger af faktisk eller retlig karakter, der kan begrunde en
endring. Genoptagelsen kan ske med op til 4 ars tilbagevir-
kende kraft.

Nar den offentlige ejendomsvurdering nedszettes, er der mu-
lighed for at fa tilbagebetalt for meget betalt ejendomsskat/

daekningsafgift inkl. rentegodtggrelse. For ejerboliger kan der
ogsa ske refusion af ejendomsvaerdiskat.

Nedsattelse af offentlig ejendomsvurdering => Nedsaet-
telse af lejen

En udlejer, som far medhold i, at den offentlige ejendomsvur-
dering skal nedsaettes, vil veere forpligtet til med virkning fra
nedsaettelsestidspunktet at foretage en lejenedsaettelse for de
lokaler, i hvis leje ejendomsskatterne har veeret indregnet. Ud-
lejeren skal give lejeren skriftlig meddelelse om nedsaettelsen
af lejen senest 6 uger efter, at meddelelsen om nedsaettelsen
af udgiften er kommet frem til udlejeren.

Nedszettelse af den offentlige ejendomsvurdering har deri-
mod ingen konsekvens i forhold til betaling af tinglysningsaf-
gift opgjort pa grundlag af en for hej offentlig ejendomsvur-
dering.

Grundlaget for beregning af tinglysningsafgift

For tinglysning af ejerskifte af fast ejendom udggr afgiften
1.400 kr.og 0,6 % af den kontante kpbesum, dog mindst af den
seneste pa tidspunktet for anmeldelse til tinglysning offent-
liggjorte ejendomsvaerdi.

Hvis den offentlige ejendomsvurdering er hgjere end kontant-
prisen, er det afggrende derfor ejendommens offentlige ejen-
domsvurdering pa tidspunktet for anmeldelse til tinglysning.

Ifplge en Landsskatteretskendelse fra 2004 kan der ikke ses
bort fra den seneste offentliggjorte ejendomsvurdering,
selvom der er klaget over ejendomsvaerdien for anmeldelse
til tinglysning, og vurderingen efterfplgende nedszettes.
Konsekvensen er, at uanset om SKAT uden ejerens medvirken
har foretaget en offentlig ejendomsvurdering, som viser sig
at veere for hgj, og SKAT efter ejerens begzering nedsaetter den
offentlige ejendomsvurdering, vil tinglysningsafgiften saledes
skulle betales pa grundlag af den fejlagtigt hgje offentlige
vurdering.

I teorien kan en keber af en ejendom afvente lysning af skede,
indtil der foreligger en ny vurdering. | praksis er det imidlertid
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uhensigtsmaessigt at vente, bl.a. fordi pantehzeftelser skal
indfries, nye Ian skal optages, og saelger naturligvis hurtigst
muligt vil have sit provenu frigivet.

Det er derfor vores opfattelse, at der med det betydelige antal
ejendomme, som er offentligt vurderet langt hgjere end en
handelspris kan berettige, er grund til at aendre tinglysnings-
afgiftsloven, sdledes at der kan ske tilbagebetaling af tinglys-
ningsafgift, som er betalt ud fra en for hgj offentlig vurdering.
Det kunne ske ved at udvide tinglysningsafgiftsloven § 19, stk.
2,som indeholder til at tilbagebetale for meget betalt tinglys-
ningsafgift, til ogsa at omfatte disse tilfeelde. m

SKATTEFORVALTNINGSLOVEN § 33

Ordinzer genoptagelse:

Stk. 2 En klageberettiget, ..., der gnsker at fa genoptaget

en ejendomsvurdering, skal senest den 1. maj i det fjerde
ar efter vurderingsarets udlpb fremleegge oplysninger af
faktisk eller retlig karakter, der kan begrunde aendringen.

Ekstraordinaer genoptagelse:

Stk. 3 Skatteradet kan efter foreleeggelse af told- og
skatteforvaltningen, .., foretage eller cendre en vurde-
ring af en fast ejendom efter udlpbet af fristerne i stk.
10g 2. Skatteradet kan bestemme, fra hvilket tidspunkt
andringen skal fglges ved beregningen af indkomstskat,
ejendomsveerdiskat og kommunal ejendomsskat.
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