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Ekspropriation - zoneovergang - afstaelse af fast ejendom efter
planlovens § 47 A - SKM2014.564.SR ©

Af advokat (L) Bodil Christiansen og
advokat (H), cand. merc. (R) Tommy V. Christiansen
www.v.dk

Skatteradet antog ved et bindende svar af 24/6 2014, at en kommunes overtagelse af en
fast ejendom efter planlovens 8§ 47 A ikke kunne anses for omfattet af ejendomsavancebe-
skatningslovens § 11 om skattefrihed ved ekspropriation. Der synes at vare behov for et
eftersyn af den skatteretlige behandling af disse indgreb.

Sagen afgjort ved Skatteradets bindende svar ref. i SKM2014.564.SR drejer sig om, hvor-
vidt ejendomsavancebeskatningslovens § 11 om skattefrihed ved ekspropriation ogsa om-
fatter en avance ved en eventuel afstaelse af en fast ejendom til en kommune i medfer af
de sarlige regler i planlovens § 47 A om kommuners overtagelsespligt ved overfarelse
af en ejendom fra landzone til byzone.

Efter planlovens kap. 11 om ekspropriation, overtagelse m.v., kan en kommunalbesty-
relse i medfer af hovedbestemmelsen i kapitlets 8 47 ekspropriere fast ejendom, der til-
herer private eller private rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriationen vil vare af
veaesentlig betydning for virkeliggerelsen af en lokalplan eller en byplanvedtagt.

Af planlovens § 47 A fremgar videre, at hvis en fast ejendom, der benyttes til landbrug,
gartneri, planteskole eller frugtplantage, helt eller delvis overfares fra landzone til byzone
eller sommerhusomrade, kan ejeren inden 4 ar efter overfarslen forlange ejendommen
henholdsvis den overfarte del af denne overtaget af kommunen for et belgb fastsat af
taksationsmyndighederne efter de samme regler, som efter 88 47 og 50 geelder for ekspro-
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priation af ejendomme. Bestemmelsen hidrarer fra frigarelsesafgiftsloven, og blev ved
denne lovs ophavelse overfart til planlovens § 47 A.

Bestemmelserne i 8 47 og 47 A suppleres bl.a. af bestemmelsen i § 48, hvorefter en ejer
kan forlange en ejendom overtaget af kommunen mod erstatning, hvis en lokalplan eller
en byplanvedtaegt har forbeholdt en ejendom til et offentligt formal, og det pagaldende
areal ikke kan udnyttes pa en gkonomisk rimelig made i overensstemmelse med den fakti-

ske udnyttelse af de omliggende ejendomme.

Pa skattesiden falger af ejendomsavancebeskatningslovens § 11, stk. 1, 1. pkt., at for-
tjeneste, der er indvundet ved modtagelse af en erstatningssum i anledning af ekspropria-
tion, er 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 ekspropriere
ejendommen samt efter § 11, stk. 1, 3. pkt. fortjeneste ved afhandelse efter lov om foru-
renet jord, § 34.

Som det fremgar, omfatter § 11 efter bestemmelsens ordlyd avance ved ekspropriation, se
herved planlovens § 47.

Det er i praksis endvidere antaget, at § 11 tillige omfatter avance ved en afstaelse efter
planlovens § 48, dvs. avance ved en kommunes overtagelse som felge af en lokalplan
m.v., der er til hinder for udnyttelse af ejendommen pa en gkonomisk rimelig made, se
herved SKM2008.816.SR.

| sagen afgjort ved Skatteradets bindende svar ref. i SKM2014.564.SR antog Skatteradet
med henvisning til SKM2010.723.@LR og tidligere SKM2007.544.SR, at en avance ved
en kommunes overtagelse af en fast ejendom efter § 47 A derimod ikke er omfattet af

ejendomsavancebeskatningslovens 8§ 11.

Skatteyderens meget overbevisende synspunkter til stette for, at ogsa en sadan afstaelse
matte anses for omfattet af § 11, peger imidlertid pd en maske ikke helt ssmmenhangende

praksis pa omradet.
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Sagen drejede sig om en landbrugsejendom, der ved en lokalplan var overfgrt fra landzo-
ne til byzone til parcelhusbebyggelse med henvisning til, at der ikke var nogen "restrum-
melighed” i omradet. Overgangen indebar, at ejendomsskatten for den pagaldende ejen-
dom matte forventes at stige fra 6.400 kr. til 64.000 kr. Skatteyderen protesterede med
zoneovergangen, men protesten blev afvist af kommunen.

Skatteyderen opfordrede herpa kommunen til at ekspropriere ejendommen, hvilket kom-
munen afviste, da kommunen ikke gnskede at ivaerksette ekspropriation, for to allerede
eksproprierede ejendomme i samme omrade var blevet udbygget og solgt. Kommunen
ytrede imidlertid vilje til at erhverve skatteyderens ejendom pa ekspropriationslignende
vilkar, for sa vidt der kunne opnas enighed om prisen. Dette viste sig dog ikke muligt, da
kommunens prisudspil til kvadratmeterpris p& 70 kr. pr. m* 1& meget fjernt fra skatteyde-
rens prisforlangende pa 150 kr. pr. m? — der endda 1& markant under den offentlige vurde-

ring efter zoneovergangen pa 250 kr. pr. m.

Med henblik pa en nedsattelse af den offentlige vurdering for ejendommen til brug for
kommunens senere anskaffelse af jorden rettede kommunen herefter henvendelse, farst til
SKAT, der fastholdte vurderingen, og herefter til skatteministeren, der bekraftede at ville
tage initiativ til at tage de offentlige byzonevurderinger i den pageeldende kommune op til

revision med henblik pa en nedsattelse.

Pa den ovenstaende baggrund anmodede skatteyderen om et bindende svar pa, hvorvidt en
avance ved en eventuel afstaelse af jorden efter planlovens § 47 A ville veere skattefritaget

efter ejendomsavancebeskatningslovens § 11.

Til statte for skattefrined henviste skatteyderen i en omfattende anmodning om bindende
svar, for det farste til, at den skatteretlige retsstilling ved overtagelse efter planlovens §
47 A ikke kunne anses for afklaret med afgerelserne ref. i SKM2007.544.SR og
SKM2010.723.4LD.

Dernaest til, at en beskatning ved en overtagelse efter § 47 A generelt og ogsa i den fore-
liggende sag gav kommuner mulighed for at spekulere i den tvangssituation, som en skat-
teyder bringes i, nar hans ejendom som falge af den offentlige planleegning overgar fra
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landzone til byzone med heraf folgende vasentlig forggelse af skattebyrden, og kommu-
nen ikke vil iveerksatte ekspropriation.

For det tredje, at der ud fra indgrebsbetragtninger var grundlag for en udvidende fortolk-
ning af ejendomsavancebeskatningslovens § 11; for det fjerde, at planlovens 8 47 A hav-
de ekspropriationslignende karakter og for det femte, at sammenhangen mellem § 47 A
0g 8§ 48 talte for skattefrined efter ejendomsavancebeskatningslovens § 11.

Som allerede navnt var en avance ved overtagelse efter planlovens § 47 A efter Skattera-
dets opfattelse ikke omfattet af ejendomsavancebeskatningslovens § 11.

Som begrundelse var i SKAT’s indstilling, der blev tiltradt af Skatteradet, bl.a. anfart, at
meningen med planlovens § 47 A var at beskytte den landmand, som uden egen indflydel-
se blev patvunget en zoneandring, og som konsekvens heraf ggede ejendomsskatter. Efter
SKAT's opfattelse var der — som bestemmelsen var affattet — imidlertid ikke tale om en
ekspropriationsbestemmelse, idet bestemmelsen gav ejendomsejeren en ret, men ikke en
pligt, til at forlange ejendommen overtaget af kommunen for et belgb fastsat af taksati-
onsmyndighederne. Videre henviste SKAT til, at overfarslen fra landzone til byzone eller
sommerhusomrade ikke medfarte indskraenkninger i landmandens mulighed for uandret
at anvende det overfarte areal til landbrugsformal, og at det tvaertimod var en forudszt-
ning for at paberabe sig overtagelsespligten, at arealet fortsat blev anvendt til landbrugs-

formal m.v.

SKAT bemarkede endelig, at spargsmalet herefter var, om de ggede ejendomsskatter i sig
selv kunne tvinge ejendomsejeren til at afsta arealerne eller endre anvendelsen af disse,
hvilket — efter SKAT’s opfattelse — maske kunne tale for at sidestille overfarelsen med
ekspropriation. Ved denne vurdering fandt SKAT imidlertid ogsa at matte hense til, at
stigningerne i ejendomsskatterne var et udslag af en stigning i ejendommens veerdi, hvil-
ket matte anses for at kompensere ejendomsejeren for ulempen herved.

Sammenfattende var det herefter SKATSs vurdering, at et salg af arealer til kommunen
efter bestemmelsen i planlovens § 47 A ikke kunne sidestilles med en afstaelse, der fandt
sted ved ekspropriation. Ved denne vurdering hensd SKAT iser til, at der ikke ved zone-
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overfarslen skete begransninger i landmandens adgang til at anvende arealerne til det
samme formal, som forud for overfarslen, og at de skonomiske konsekvenser ikke var af
en sadan karakter, at de "de facto” tvang landmanden til at afsta arealerne.

For sa vidt Skatteradets afgarelse, der altsa gik skatteyderen imod, og dermed den forelig-
gende skattemassige behandling matte blive opretholdt, bgr det nuvaerende regelgrundlag
genovervejes. Et synspunkt om, at ”de gkonomiske konsekvenser ikke var af en sadan

karakter, at de de facto” tvang landmanden til at afsta arealerne”, kan ikke tiltreedes.
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