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advokat (H), cand. merc. (R) Tommy V. Christiansen
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Retten i Kolding fandt ikke grundlag for at anse en avance ved afstaelse af en fast ejen-
dom ved kommunens overtagelse efter planlovens 8 47 A som fglge af zoneovergang

som en skattefri ekspropriationsavance.

Efter ejendomsavancebeskatningslovens 8 11, stk. 1, 1. pkt. er fortjeneste indvundet ved
modtagelse af en erstatningssum i anledning af ekspropriation 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.

Bestemmelsen gar tilbage til lov om serlig indkomstskat § 2 D, der blev vedtaget i
1979, og som aflgste en regel om et sarligt fradrag pa 30.000 kr. ved ekspropriation.
Hverken motiverne til 8 2 D eller til den senere ejendomsavancebeskatningslovs § 11, 2.
pkt. indeholder dog szrlige bidrag til fastleeggelse af bestemmelsens anvendelsesomra-
de.

| praksis har navnlig reekkevidden af § 11, 2. pkt. givet anledning til vanskeligheder, og
de langt de fleste afgarelser pa omradet har drejet sig om fortolkningen af denne be-

stemmelse.

Ved den principielle hgjesteretsdom ref. i TfS 1995, 575 blev fastslaet, at det efter
sammenhangen med § 11, 1. pkt. om skattefrihed for fortjeneste opnaet ved ekspropria-
tion ma vere en betingelse for anvendelse af § 11, 2. pkt., at det pa aftaletidspunktet ma
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paregnes, at dispositionen ville blive gennemtvunget ved ekspropriation, safremt en fri-
villig aftale ikke blev indgaet. Denne betingelse ansas ikke for opfyldt i den konkrete
sag, hvorfor en avance ved patagelse af radighedsindskraenkningen var skattepligtig.

Betingelsen ansas derimod for opfyldt i den senere sag afgjort ved Hajesterets dom ref. i
TfS 1996, 356 H, hvor en gardejer havde solgt et stykke landbrugsjord til et fjernvarme-
veerk, og hvor kommunalbestyrelsen kort tid for salget havde vedtaget et forslag til til-
leg til kommuneplan og lokalplanforslag alene med det formal at muliggere denne an-

vendelse af arealet.

| konsekvens af ekspropriationshglgen midt i 00 erne behandlede Skatteradet pa et made
i 2006 narmere retningslinier for praksis pa omradet. Radet meddelte pa den baggrund,
at felgende krav efter Skatteradets opfattelse skulle vaere opfyldt pa aftaletidspunktet,
for at afstaelse af en fast ejendom kunne anses for sket i en ekspropriationssituation, jf.
SKM2006.438.SKM og nermere herom JUS 2006/31:
1) Der skal pa aftaletidspunktet vaere ekspropriationshjemmel i lovgivningen til det
pagealdende 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.

Der er efterfglgende truffet og offentliggjort en lang raekke afgerelser pa omradet, her-
under talrige bindende svar fra Skatteradet.

Kommuners overtagelse efter planlovens § 47 A

Sagen afgjort ved Retten i Koldings dom ref. i SKM2015.517.BR drejede sig om, hvor-
vidt en avance ved afstaelse efter planlovens § 47 A kunne anses for omfattet af ejen-
domsavancebeskatningslovens § 11, stk. 1, 2. pkt. Problemstillingen har tidligere vaeret
fremme i praksis, se herved JUS 2014/39 med henvisninger. Senest naede Skatteradet i
den her omtalte sag, ref. i SKM2014.564.SR frem til, at en avance ved afstaelse efter
planlovens 8§ 47 A ikke er omfattet af ejendomsavancebeskatningslovens § 11, idet

avancen saledes er skattepligtig.
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Efter planlovens kap. 11 om ekspropriation, overtagelse m.v., kan en kommunalbe-
styrelse i medfar af hovedbestemmelsen i kapitlets § 47 ekspropriere fast ejendom, der
tilhgrer private eller private rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriationen vil veare
af vaesentlig betydning for virkeliggerelsen af en lokalplan eller en byplanvedtaegt. Af §
47, stk. 3 fremgar videre, at bestemmelserne i lov om offentlige veje § 45 og 88 47-49

finder tilsvarende anvendelse ved ekspropriationens gennemfarelse.

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 byzo-
ne eller sommerhusomrade, kan ejeren inden 4 ar efter overfarslen forlange ejendom-
men henholdsvis den overfgrte del af denne overtaget af kommunen for et belgb fastsat
af taksationsmyndighederne efter de samme regler, som efter 88 47 og 50 gelder for
ekspropriation af ejendomme. Dette gaelder dog efter 8 47 A, stk. 3 alene, hvis ejen-
dommen pa det tidspunkt ejeren forlanger en overtagelse, fortsat benyttes til landbrug,

gartneri, planteskole eller frugtplantage.

Bestemmelserne i § 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 byplanvedtagt har forbeholdt en ejendom til et offentligt formal, og det pagel-
dende areal ikke kan udnyttes pa en gkonomisk rimelig made i overensstemmelse med

den faktiske udnyttelse af de omliggende ejendomme.

Af planlovens § 50, stk. 1, 1. pkt. fremgar, at taksationsmyndighederne efter lov om
offentlige veje fastsetter erstatning for ekspropriation efter 8 47, overtagelse efter § 47
A og for tilbagefarsel efter § 46. Videre fremgar af lovens § 50, stk. 2, at 8§ 51-56 og 88
59-67 i lov om offentlige veje finder tilsvarende anvendelse pa sagernes behandling for
taksationsmyndighederne og erstatningens fastsettelse og udbetaling m.v.

Neermere om § 47 A

Bestemmelsen i § 47 A gar tilbage til frigarelsesafgiftslovens § 8, der havde til formal at
beskytte ejeren mod kommunens a&ndringer i zonestatus, dog under den forudsztning, at
ejendommen - pa det tidspunkt ejeren begaerede ejendommen overtaget af kommunen -
fortsat blev benyttet som landbrug, gartneri, planteskole eller frugtplantage.
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Ved ophavelsen af frigarelsesafgiftsloven i 2004 blev bestemmelsen overfart til planlo-
vens § 47 A, jf. lov nr. 458 af 9. juni 2004, da det - som det anfares i de almindelige
bemerkninger til forslaget til lov nr. 458 af 9. juni 2004 - var fundet hensigtsmaessigt at
bevare visse af de regler i frigerelsesafgiftsloven, der indeholder en vasentlig retssik-
kerhedsgaranti for den enkelte ejer af en fast ejendom.

Af de szrlige bemarkninger fremgar videre, at:
”Planlovens kapitel 11 indeholder bestemmelser om ekspropriation, overtagelse
m.v. af arealer. Nar en lokalplan eller en byplanvedtaegt har forbeholdt en ejendom
til et offentligt formal, har ejeren ret til at forlange ejendommen overtaget af kom-
munen mod erstatning.

Overtagelsespligten pahviler dog kun kommunen, hvis det pagaldende areal ikke
kan udnyttes pa en rimelig made i overensstemmelse med den faktiske udnyttelse af
de omliggende ejendomme. Tilsvarende gelder ejendomme, der ikke ma nedrives
uden tilladelse fra kommunen, og hvor kommunen har nagtet tilladelsen. Det er
taksationsmyndighederne, der fastsetter erstatningens sterrelse.

Med den foreslaede bestemmelse overfares den tidligere bestemmelse i friggrelses-
afgiftslovens § 8 til planloven. Kommunen har saledes efter forslaget fortsat pligt til
at overtage ejendommen 4 ar efter at ejendommen er overfert fra landzone til byzo-

ne eller sommerhusomréde.

Vurderingsmyndighederne skal efter forslaget ikke lengere foretage en vurdering
af den faste ejendom ved zoneovergangen, og der kan derfor ikke fastsattes noget
slutbelgb. Det foreslas derfor, at vaerdien af ejendommen fastsattes af taksations-
kommissionerne som i forvejen behandler veerdifastsettelsen m.v. ved andre kom-

munale overtagelser efter planloven.

Den foreslaede @ndring i § 50, stk. 1, er en fglge heraf....”
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Ejendomsavancebeskatningslovens 8 11 omfatter avance ved ekspropriation efter plan-
lovens § 47. Det er i praksis endvidere antaget, at § 11 tillige omfatter avance ved en
afstaelse efter planlovens § 48.

Den konkrete sag afgjort ved Retten i Koldings dom ref. i SKM2015.517.BR drejede
sig, som allerede navnt, om, hvorvidt avance ved en patankt afstaelse af en landbrugs-
ejendom til kommunen efter planlovens § 47 A er omfattet af § 11. Referatet af sagen
lader forsta, at problemstillingen fik en meget grundig behandling, og retten var ved
sagens afgerelse ekstraordinzrt besat med 3 dommere.

I den her foreliggende sag havde kommunen i en periode forhandlet med skatteyderen
om kab af ejendommen, der ved en lokalplan var udlagt til erhvervsformal og samtidig
overfart fra land- til byzone. Kommunen havde ad to omgange gennemfart astedsforret-
ning med henblik pa ekspropriation, og det var ubestridt, at en raekke omkringliggende
ejendomme var afstaet uden beskatning. Der blev imidlertid ikke indgaet en frivillig
handel med skatteyderen, og ekspropriation blev heller ikke gennemfgart i forhold til
ham. | februar 2010 meddelte kommunen skatteyderen, at der ikke i gjeblikket var poli-
tisk opbakning til at foretage yderligere sagsbehandling med henblik pa at erhverve
ejendommen ved ekspropriation eller frivillig handel. Skatteyderen begerede herefter
ejendommen overtaget af kommunen efter planlovens § 47 A.

Skatteyderen anmodede SKAT om et bindende svar pa spgrgsmalet om, hvorvidt en
afstaelse af de omhandlede arealer kunne ske skattefrit pa ekspropriationslignende vil-
kar.

SKAT besvarede dette spargsmal benagtende, idet man ikke fandt grundlag for at anse

avancen for omfattet af ejendomsavancebeskatningslovens § 11.

Denne afgarelse blev siden stadfaestet af Landsskatteretten ved en kendelse af 17/6 2013
og ved dommen ref. i SKM2015.517.BR af Retten i Kolding.
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Til statte for en bekraeftende besvarelse af den bindende anmodning anfarte skatteyde-
ren som det principale synspunkt, at den af kommunen som led i overtagelsen af de to
ejendomme betalte erstatningssum skattemaessigt skal anses for en af ejendomsavance-
beskatningslovens § 11, stk. 1, 1. pkt., omfattet “erstatningssum i anledning af ekspro-

priation”.

Subsidiert gjorde skatteyderen geeldende, at en af kommunen som led i overtagelsen af
de to ejendomme betalt erstatningssum skattemassigt skulle anses for betalt som led i et
af ejendomsavancebeskatningslovens 8 11, stk. 1, 2. pkt., omfattet “salg til en erhverver,
der efter formalet med erhvervelsen opfylder betingelserne for at ekspropriere ejen-
dommen”.

De to hovedsynspunkter var nermere uddybet i en raekke, meget udferligt begrundede

undersynspunkter.

Retten i Kolding fandt imidlertid ikke grundlag for at imgdekomme disse synspunkter.

Til skatteyderens principale synspunkt - at der var tale om en erstatningssum i anledning
af ekspropriation, jf. 8 11, stk. 1, 1. pkt. - anfarte retten, at:

’Kommunen har ikke truffet beslutning om ekspropriation, og {skatteyderens} arealer
er derfor ikke retligt eksproprieret.

Det forhold, at lokalplan nr. 1056 overfgrte arealerne fra land- til byzone, er ikke i
sig selv udtryk for ekspropriation. Det samme gelder det forhold, at kommunen flere
gange igangsatte en proces, der kunne fare til ekspropriation, og at kommunen i den
forbindelse udtrykte ekspropriationsvilje og indgik i forhandlinger om erstatningens
starrelse.

{Skatteyderen} har anmodet Kommunen om i medfgr af planlovens § 47 a at overta-
ge arealerne. Kommunens kgbepligt er veesensforskellig fra ekspropriation, der er
kendetegnet ved, at ejeren ikke har mulighed for at negte afstaelse, og ved at veere en
begivenhed, som ejeren ikke har fremkaldt. Den omstendighed, at kommunen har
overtaget arealerne i medfgr af planlovens § 47 a, er derfor ikke i sig selv et ekspro-
priativt indgreb.
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Det er ubestridt, at fortjenesten ikke havde veeret skattepligtig, safremt kommunen
havde overtaget arealerne i medfagr af planlovens § 48. Allerede fordi kommunen i
overensstemmelse med {skatteyderens} anmodning har overtaget arealerne i medfar
af planlovens § 47 a, er spgrgsmalet om, hvorvidt betingelserne for hel eller delvis
overtagelse efter planlovens § 48 er opfyldt, uden betydning for denne sag.

Arealerne har bade far og efter vedtagelsen af lokalplanen veeret anvendt til land-
brug. Lokalplanen muliggjorde ogsa anvendelse til anden erhvervsvirksomhed, og
ejendomsveaerdierne steg betydeligt som falge af zoneandringen. Det er ikke alene
ved den erklaering af 12. januar 2015 om de gkonomiske konsekvenser af den forhg-
jede ejendomsskat, der er udarbejdet af sags@gerens revisor, godtgjort, at ejendom-
men ikke fortsat kunne anvendes gkonomisk forsvarligt. Efter en samlet vurdering er
det herefter ikke godtgjort, at der foreligger sadanne ganske sarlige omstendighe-
der, at kommunen har foretaget et indgreb af ekspropriationslignende karakter i for-
hold til {skatteyderen}.”

Pa denne baggrund konkluderede Retten i Kolding, at betingelserne for skattefrihed ef-
ter ejendomsavancebeskatningslovens 8 11, stk. 1, 1. pkt., er ikke var opfyldt.

Om mulighederne for at henfere forholdet til ejendomsavancebeskatningslovens § 11,
stk. 1, 2. pkt. anferte Retten dernast, at:

”Det er ubestridt, at der med lokalplanen blev tilvejebragt ekspropriationshjemmel
efter planlovens § 47. Efter sammenhangen mellem ejendomsavancebeskatningslo-
vens § 11, 1. og 2. pkt., er det en betingelse for anvendelse af 2. pkt., at det pa aftale-
tidspunktet matte paregnes, at dispositionen ville blive gennemtvunget ved ekspro-
priation, safremt en frivillig aftale ikke blev indgaet, jf. Hojesterets dom af 11. august
1995, refereret i Ugeskrift for Retsvaesen 1995, side 831. Aftaletidspunktet er den 22.
februar 2010, hvor anmodningen om overtagelse efter planlovens § 47 a blev fremsat
over for kommunen. Eftersom kommunen forinden - den 1. februar 2010 - havde til-
kendegivet, at den ikke ville erhverve de lokalplanlagte dele af ejendommene ved ek-
spropriation eller i frivillig handel, er betingelserne for skattefrihed efter ejendoms-
avancebeskatningslovens 8 11, stk. 1, 2. pkt., derfor heller ikke opfyldt.”
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Pa denne baggrund fastholdte Retten i Kolding Landsskatterettens afgarelse i sagen.

Man kan et langt stykke ad vejen have forstaelse for skatteyderens henvisning til John
Engsigs bemarkning i Festskrift til Orla Friis Jensen, s. 123, hvor det anfares, at: >’Som
fremhavet af Orla Friis Jensen afslgrer skattemyndighederne i det hele en ringe fortro-
lighed med de ekspropriationsretlige regler ved at sidestille overtagelsestilfeeldene med
frivillige overdragelser og ganske se bort fra, at den pageldende ejer, nar overtagel-
sesbetingelserne foreligger opfyldt, er bragt i en tvangssituation.”

Men helt grundleeggende synes problemet at vere, at de skattemassige konsekvenser
ved en senere afstaelse efter planlovens § 47 A ikke adresseres allerede ved ophaevelsen
af frigerelsesafgiftsloven og overfarslen af lovens § 8 til planlovens § 47 A. Dette gel-
der i seerdeleshed i en situation som den foreliggende, hvor overfgrslen ganske vist fore-
tages til lovgivning, der henhgrte under Miljgministeriet som ressortministerium, men
som gennemfgares i en lov fremsat af Skatteministeren og med en ny placering i planlo-
vens kap. 11 om "Ekspropriation, overtagelse m.v.”, herunder de heri indeholdte proce-

dureregler m.v.

Denne form for ugrundet etablering af retsuvished, der ogsa ses i andre sammenhange,
er ikke foreneligt med grundlaeggende retssikkerhedsprincipper.
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