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www.v.dk

Hojesteret tiltradte ved en dom af 21/1 2014 Vestre Landsrets dom af 8/11 2011, hvor et
salg af en ejendom til et privat byggefirma ikke fandtes at kunne anses for omfattet af
ejendomsavancebeskatningslovens § 11, stk. 1, 2. pkt. om salg pa ekspropriationslig-
nende vilkar. Et tidligere indhentet bindende svar om adgang til et skattefrit salg ved
salg til kommunen kunne ikke tilleegges betydning for beskatningen ved det aktuelle salg

til byggefirmaet.

Efter ejendomsavancebeskatningslovens 8§ 11, stk. 1, 1. pkt. er fortjeneste ved ekspro-
priation skattefri. Det samme geelder efter § 11, stk. 1, 2. pkt. fortjeneste ved salg til en
erhverver, der efter formalet med erhvervelsen opfylder betingelserne for at eksproprie-
re ejendommen. Bestemmelsen gar tilbage til lov om serlig indkomstskat § 2 D, der
blev vedtaget i 1979, og som aflgste en regel om et serligt fradrag pa 30.000 kr. ved
ekspropriation. Hverken motiverne til 8 2 D eller til den senere ejendomsavancebeskat-
ningslovs § 11, stk. 1, 2. pkt. indeholder dog serlige bidrag til fastleeggelse af bestem-

melsens anvendelsesomrade.

| praksis har navnlig reekkevidden af § 11, stk. 1, 2. pkt. givet anledning til vanskelighe-
der, og langt de fleste afgarelser pa omradet har da ogsa drejet sig om fortolkningen af

denne skgnspreegede bestemmelse.
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Ved den principielle hgjesteretsdom ref. i TfS 1995, 575 H blev fastslaet, at det efter
formalet med ejendomsavancebeskatningslovens § 11, stk. 1, 2. pkt., ikke i sig selv kan
udelukke skattefrined efter denne bestemmelse, at aftalen om radighedsindskraenknin-
gen vedrgrende @rnebjerggard blev indgaet med menighedsradet, og at vederlaget blev
betalt af dette, medens kompetencen til i givet fald at paleegge en tilsvarende radigheds-
indskreenkning ved ekspropriation tilkom kommunen. Eller med andre ord: At det ikke i
sig selv kan udelukke skattefrihed efter ejendomsavancebeskatningslovens § 11, stk. 1,
2. pkt., at der ikke er sammenfald mellem aftaleerhververen og den myndighed, der har

kompetencen til ekspropriation.

Videre blev i TfS 1995, 575 H fastslaet, at det imidlertid efter sammenhangen med §
11, stk. 1, 1. pkt. om skattefrihed for fortjeneste opnaet ved ekspropriation matte vaere
en betingelse for anvendelse af § 11, stk. 1, 2. pkt., at det pa aftaletidspunktet ma pa-
regnes, at dispositionen ville blive gennemtvunget ved ekspropriation, safremt en frivil-
lig aftale ikke blev indgaet. Denne betingelse ansas ikke for opfyldt i den pagaldende
sag, og en avance ved patagelse af en radighedsindskraenkning var falgelig skattepligtig.

Betingelsen ansas derimod for opfyldt i sagen afgjort ved den senere dom fra Hgjesteret
ref. i TfS 1996, 356 H, hvor en gardejer havde solgt et stykke landbrugsjord til et fjern-
varmevark, og hvor kommunalbestyrelsen kort tid fer salget havde vedtaget et forslag
til tilleeg til kommuneplan og lokalplanforslag alene med det formal at muliggere denne

anvendelse af arealet.

I 2006 var reglerne om skattefrined ved ekspropriation genstand for neermere overvejel-
ser i Skatteradet, og radet offentliggjorde som TS 2006, 650 SR, omtalt i JUS 2006/31,
en meddelelse om radets fortolkning af ejendomsavancebeskatningslovens § 11, stk. 1,
2. pkt., herunder i farste raekke fortolkningen af det af Hgjesteret angivne krav om, at
det pa aftaletidspunktet ma paregnes, at dispositionen vil blive gennemtvunget ved ek-
spropriation, safremt en frivillig aftale ikke indgas. Skatteradet overvejede herunder
serligt, hvorvidt der skulle veere aktuel hjemmel til, at den ekspropriationsberettigede
pa aftaletidspunktet kunne iveerksette en ekspropriation, eller om det var tilstraekkeligt,
at den ekspropriationsherettigede pa aftaletidspunktet havde til hensigt at skabe en sa-

dan hjemmel.
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Skatteradet konkluderede, at fglgende krav skal veere opfyldt pa aftaletidspunktet, for at
overdragelsen af en fast ejendom kan anses for sket i en ekspropriationssituation:
1. Der skal pa aftaletidspunktet veere ekspropriationshjemmel i lovgivningen til det
pageldende formal.
2. Pa aftaletidspunktet ma det kunne paregnes, at ekspropriation vil ske i mangel af
frivillig aftale, dvs. at den eksproprierende myndighed skal udvise vilje til at ek-
spropriere. Der skal foreligge ekspropriationsrealitet.

Vedrgrende den farste betingelse om hjemmel til ekspropriation pa aftaletidspunktet
bemerkede Skatteradet, at betingelsen farst er opfyldt pa det tidspunkt, hvor den ek-
spropriationsberettigede myndighed rent faktisk kan ga i gang med de indledende skridt
til ekspropriationen. Skatteradet anfarte her som eksempel, at hvis hjemlen til ekspro-
priation f.eks. er planlovens § 47, stk. 1 - hvorefter kommunalbestyrelsen kan ekspro-
priere fast ejendom, der tilhgrer private, eller private rettigheder over fast ejendom, nar
ekspropriationen vil veere af vasentlig betydning for at sikre gennemfarelsen af en by-
udvikling i overensstemmelse med kommuneplanen eller for virkeliggerelsen af en lo-
kalplan eller en byplanvedtaegt - er det bl.a. en forudseetning for anvendelse af ekspro-
priationsbestemmelsen, at kommuneplanen er vedtaget, eller at lokalplanen er vedtaget
og offentliggjort pa aftaletidspunktet.

Vedrgrende den anden betingelse anfgrte Skatteradet, at der skal foreligge vilje til ek-
spropriation pa aftaletidspunktet, dvs. at det ogsa skal kunne sandsynliggares, at den
ekspropriationsberettigede myndighed vil ekspropriere, hvis den frivillige aftale ikke
indgas. Om dette er sandsynliggjort, afggres efter Skatteradets tilkendegivelse pa grund-
lag af en konkret vurdering pa baggrund af samtlige omstendigheder i den enkelte sag.
Hvis det er kommunalbestyrelsen, der er ekspropriationsberettiget, kunne ekspropriati-
onsvilje efter Skatteradets opfattelse f.eks. dokumenteres med en henvisning til en be-
slutning i kommunalbestyrelsen eller i gkonomiudvalget om, at ejendommen gnskes
erhvervet, om ngdvendigt ved ekspropriation.
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Skatteradet offentliggjorde sidenhen, serligt i lgbet af de umiddelbart efterfalgende ar,
en lang reekke bindende svar om adgangen til at afstad ejendomme skattefrit efter ejen-
domsavancebeskatningslovens 8§ 11, stk. 1, se herved bl.a. JUS 2006/50.

Hgjesterets dom af 21/1 2014

Hgjesterets dom af 21/1 2014, jf. tidligere Vestre Landsrets dom ref. i TfS 2012, 4 VL,
vedrarte spegrgsmalet om, hvorvidt Aarhus Kommune havde den forngdne ekspropriati-
onsvilje pa afstaelsestidspunktet for at anse en ejendom for omfattet af ejendomsavan-
cebeskatningslovens § 11, stk. 1, 2. pkt.

Sagen drejede sig om afstaelse af en landbrugsejendom pa 9 ha. syd for Aarhus. Ejen-
dommen blev i 2001 omfattet af en ny kommuneplan, og i kommuneplanen udlagt til
"lav bolig”. Aret efter, dvs. i 2002, indstillede Magistratens 2. Afdeling, Juridisk-
Teknisk Kontor, til byradet bl.a., at der blev indledt forhandlinger med narmere angiv-
ne grundejere, herunder skatteyderen i den foreliggende sag, at 2. afdeling blev bemyn-
diget til at opkabe arealer indenfor en belgbsramme pa 112 mio. kr., samt at de pageal-
dende arealer, i det omfang, de ikke kunne erhverves ved frivillige aftaler, sggtes er-
hvervet ved ekspropriation, idet en konkret beslutning herom dog kraevede fornyet by-
radsforeleeggelse. Byradet tiltradte to mdr. senere denne indstilling fra magistraten, der
kort tid efter, dvs. i begyndelsen af 2003, rettede henvendelse til skatteyderen med hen-
blik pa keb af skatteyderens ejendom. En beskeden korrespondance mellem parterne
farte i april 2004 frem til, at kommunen afgav et tilbud om keb af ejendommen til en
pris pa& 100 kr./m?. | samme forbindelse opfordrede kommunen skatteyderen til, eventu-
elt med bistand fra en radgiver, at rette henvendelse til SKAT for at fa afklaret, om et
salg ville veere omfattet af ejendomsavancebeskatningslovens § 11 ved salg til kommu-
nen.

Skatteyderen kontaktede herefter den daveerende kommunale skatteforvaltning, der i
maj 2004 bekreftede, at skatteyderen kunne afhaende jordtilliggendet skattefrit efter
ejendomsavancebeskatningslovens § 11. Som begrundelse anfarte kommunen bl.a., at
’Der er ved afgarelsen heraf lagt vaegt p&, at Arhus Kommune har ekspropriationskom-
petence i medfer af planlovens § 47, samt at arealet, som tilbuddet omhandler, er om-
fattet af indstillingen til Byradet den 5. november 2002, hvormed det pa aftaletidspunk-
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tet ma paregnes, at dispositionen vil blive gennemtvunget ved ekspropriation, safremt

der ikke indgas en frivillig aftale.”

Skatteyderen havde efterfalgende kontakt med flere private byggefirmaer om afstaelse
af ejendommen, og samtidig lgbende kontakt med kommunen, der — affedt af henven-
delser fra skatteyderen — successivt forhgjede kommunens budsum for de omhandlede
arealer. Drgftelserne fagrte i marts 2006 frem til et salg til en privat virksomhed til en

pris pa 367 kr./m?. Siden blev vedtaget lokalplan for omradet.

| november 2004 vedtog Byradet Boligudbygningsplanen for 2004 — 2011 og i septem-
ber 2005 og november 2005 lokalplaner for andre arealer i lokalomradet.

Skatteyderen selvangav i juni 2006 en ejendomsavance pa 27,7 mio. kr. for indkomst-
aret 2005, men anmodede senere samme ar om genoptagelse af skatteansattelsen for
2005 med henblik pa nedsattelse af avancebeskatningen til 0 kr. | forbindelse med skat-
temyndighedernes behandling af denne anmodning forespurgte skattemyndighederne
magistratens 2. afdeling, om der foreld henholdsvis ekspropriationshjemmel og -vilje pa
afstaelsestidspunktet. Som svar herpa oplyste magistraten, at det efter magistratens op-
fattelse ville have vaeret muligt at ekspropriere ejendommen efter planlovens § 47. Det
var endvidere magistratens opfattelse, at Byradet havde tilkendegivet vilje til eventuelt
at ekspropriere ved tiltreedelse af Magistratens indstilling fra 2002 til Byradet, samt at
magistraten ikke havde grundlag for at antage, at denne vilje ville veere svaekket, hvis
Byradet skulle have taget stilling til forholdet pa overdragelsestidspunktet i november
2005.

Skattemyndighederne afviste imidlertid at endre skatteansattelsen for 2005 med hen-
visning til, at forudseetningerne for afgivelse af det tidligere indhentede bindende svar
ikke leengere var til stede, samt i gvrigt, at keberen ikke var en erhverver, der efter for-
malet med erhvervelsen opfyldte betingelserne for at ekspropriere ejendommen.

Skatteyderen paklagede afgerelsen til skatteankenavnet og siden til Landsskatteretten,
der ved en kendelse af 13/4 2010 fandt, at betingelserne for skattefritagelse efter ejen-
domsavancebeskatningslovens § 11 ikke var opfyldt. Som begrundelse henviste Lands-

Bodil Christiansen Tommy V. Christiansen TIf. 70 150 800 tommy@v.dk
Advokat (L) Advokat (H), cand. merc (R) Mob. 40 100 800 www.v.dk



Offentliggjort d. 28. januar 2014

skatteretten til, at der pa salgstidspunktet alene foreld en kommuneplan og ikke en lo-
kalplan, der konkretiserede omradets anvendelse, samt til, at ejendommen ikke var
overdraget til den ekspropriationsberettigede, men til tredjemand. Under disse omstan-
digheder fandt Landsskatterettens flertal, at det ikke kunne anses for sandsynliggjort, at
der pa salgstidspunktet havde foreligget en sadan konkret og aktuel ekspropriationsvilje
hos den ekspropriationsberettigede kommune, at betingelserne i 8 11 for et skattefrit
salg var opfyldt.

Denne afgerelse blev opretholdt af Vestre Landsrets dom ref. i TfS 2012, 4 VL, der nu
er blevet stadfaestet in terminis af Hgjesteret ved dommen af 21/1 2014.

Landsretten bemerkede indledningsvist, at skattefrined efter den dageldende ejen-
domsavancebeskatningslovs § 11, 2. pkt. forudsatte, at det pa aftaletidspunktet matte
paregnes, at dispositionen ville blive gennemtvunget ved ekspropriation, safremt en
frivillig aftale ikke blev indgaet, jf. TfS 1995, 575 H og TfS 1996, 356 H, og videre, at

bevisbyrden for, at dette var tilfeeldet, pahvilede skatteyderen.

Landsretten fandt ikke, at skatteyderen havde lgftet denne bevisbyrde.

Landsretten henviste herved for det farste til, at det ikke var godtgjort, at kommunen pa
noget tidspunkt under draftelserne med skatteyderen om et eventuelt kgb af ejendom-
men tilkendegav, at ekspropriation ville komme pa tale, hvis en frivillig aftale om salg
ikke kunne indgas.

Landsretten lagde videre til grund, at der siden byradets beslutning i januar 2003 vedrg-
rende opkeb af arealer til boligudbygning og inden skatteyderens salg af ejendommen i
marts 2006 var blevet udarbejdet og vedtaget flere lokalplaner for boligbebyggelse for
andre af de arealer, som ved kommuneplanen var blevet udlagt til bolighebyggelse i det
pageeldende lokalomrade, og at de allerede vedtagne lokalplaner muliggjorde opfarelse
af flere boliger, end der ifglge kommunens boligudbygningsplan var forudsat opfert i
lokalomradet i perioden 2004-2011.
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Endelig fandt landsretten pa baggrund af vidneforklaringer afgivet af henholdsvis et
byradsmedlem og vicedirektgren i kommunens tekniske forvaltning at kunne leegge til
grund, at der ikke i anledning af opfyldelsen af kommunens mal for boligudbygning
ifalge kommuneplanen var overvejelser om indledning af ekspropriationsprocedurer
over for ejere af de udlagte boligvaekstomrader, og at der gennem en laengere arraekke,
der strakte sig over mere end 30 ar, ikke var eksempler pa, at kommunen havde foreta-
get ekspropriation af arealer til boligformal.

Landsretten fandt herefter - uanset at ekspropriation var navnt som en mulighed i ind-
stillingen af 5. november 2002 - ikke at kunne anse det for godtgjort, at det pa tidspunk-
tet for skatteyderens salg af ejendommen matte paregnes, at ekspropriation ville vere
sket, safremt et frivilligt salg af ejendommen ikke havde fundet sted. Salget af ejen-
dommen var herefter ikke omfattet af den dageeldende ejendomsavancebeskatningslovs
8 11, 2. pkt.

Som det fremgar af landsrettens preemisser, er landsrettens, meget indgaende, vurdering
af, om betingelserne i den nugeldende ejendomsavancebeskatningslovs § 11, stk. 1, 2.
pkt. for et skattefrit salg var opfyldt, foretaget pa baggrund af sagens relevante momen-
ter i absolut videste forstand.

Tankevakkende er det, at landsretten tillagde kommunens ekspropriationspraksis over
30 ar betydning - et forhold, som den almindelige skatteyder neeppe har haft kendskab
til endsige haft i tankerne.

Det er altsa for en skatteyder ikke tilstraeekkeligt at have fokus pa, hvilke udmeldinger,
der er foretaget eller ikke foretaget fra kommunens side, vedrgrende skatteyderens egen
ejendom, men ogsa hvad der i gvrigt foreligger oplyst pa planomradet, herunder kom-

munens generelle ekspropriationspraksis.

Dommen indeberer, at der fremdeles bar udvises stor varsomhed og agtpagivenhed ved
den skattemaessige handtering af afstaelser pa ekspropriationslignende vilkar.
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Vedrgrende serligt det bindende svar gjorde skatteyderen galdende, at for sa vidt Hg-
jesteret matte na frem til, at avancen ikke var skattefri i medfer af ejendomsavancebe-
skatningslovens § 11, stk. 1, 2. pkt., kunne skatteyderen statte ret pa det bindende svar
fra 2004.

Skatteyderen henviste herved narmere til den dageldende skattestyrelseslovs § 20 H,
hvorefter et bindende svar fra ligningsmyndighederne var bindende, medmindre og da
kun i det omfang der var sket e&ndringer i forudsetninger, som havde varet afggrende
for indholdet af ligningssvaret, herunder @ndringer i love eller bekendtgerelser, der

havde ligget til grund for det bindende ligningssvar.

Videre anfarte skatteyderen, at betingelsen i ejendomsavancelovens § 11, stk. 1, 2. pkt.
efter TfS 1996, 356 H ogsa kan vere opfyldt i en situation, hvor ekspropriation ikke
bliver ngdvendig, fordi ejeren szlger til en 3. mand, der er indstillet pa at anvende ejen-
dommen til ekspropriationsformalet, og det var ubestridt at keberen af ejendommen i
denne sag ville anvende ejendommen til ekspropriationsformalet. Afggrende i den fore-
liggende sag var herefter, hvorvidt der foreld ekspropriationsvilje — i modsetning til,

hvem der rent faktisk erhvervede ejendommen.

Det er naturligvis her igjnefaldende, at det i denne sammenhang afggrende kriterium
efter ejendomsavancebeskatningslovens 8 11, 2. pkt. sammenholdt med den hidtidige
hgjesteretspraksis - nemlig at det pa aftaletidspunktet matte paregnes, at dispositionen
ville blive gennemtvunget ved ekspropriation, safremt en frivillig aftale ikke blev indga-
et - hvilket var pragvelsestemaet i den nu foreliggende sag, efter skatteforvaltningens
opfattelse var opfyldt i 2004 og efter Magistratens 2. Afdelings opfattelse fortsat var
opfyldt i december 2006.

Vestre Landsret tilkendegav om dette spgrgsmal, at skatteforvaltningen i sit bindende
ligningssvar af 5/5 2004 havde forholdt sig til de skattemaeessige konsekvenser af et pa-
teenkt salg i henhold til kommunens tilbud af 19/4 2004, som skatteyderen havde med-
sendt til skatteforvaltningen. Landsretten konstaterede herefter, at det faktisk gennem-
forte salg af ejendommen i marts 2006 skete til en anden keber og pa andre vilkar, og

videre, at skatteforvaltningens ligningssvar ikke havde forholdt sig til denne disposition
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og pa denne baggrund ikke kunne anses for bindende i forhold til det faktisk gennemfar-
te salg.
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