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Grundloven foreskriver, at ekspropriation kun kan ske, hvor almenvellet
kreever det, kun ifglge lov og da mod fuldsteendig erstatning. | en reekke
forskellige love er fastsat bestemmelser om offentlige myndigheders ad-
gang til at ekspropriere fast ejendom til neermere bestemte formal, ligesom
der er fastsat regler for opgarelse af erstatningen.

For den grundejer, der skal afgive fast ejendom, er det imidlertid ikke min-
dre interessant, hvordan ekspropriationserstatningen skal beskattes.

| skattelovgivningen er fastsat serlige regler om mulighed for skattefritagelse ved ek-

spropriation af fast ejendom.

Skattereglerne om ekspropriation omfatter som udgangspunkt fast ejendomme af enhver
karakter.

Herfra geelder dog flere undtagelser: Er en ejendom kgbt som led i ne&ring, dvs. en ejen-
dom kebt med henblik pa videresalg med fortjeneste, er det ikke muligt at anvende de
serlige skatteregler om ekspropriation. Ejendommen er i stedet omfattet af andre regler,
der farer frem til beskatning ogsa af en ekspropriationserstatning. En ekspropriationser-
statning er heller ikke skattefritaget, hvis der er foretaget genanbringelse i den ekspro-

prierede ejendom.

Er der foretaget genanbringelse i den eksproprierede ejendom, er en ekspropriationser-
statning heller ikke skattefritaget.
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Herudover gelder, at hvis en ejerbolig er omfattet af "parcelhusreglen” eller “sommer-
husreglen” og dermed kan selges skattefrit, vil en ekspropriationserstatning allerede af

den grund veere skattefri.

Skattereglerne om ekspropriation er for sa vidt ganske enkle. Gennem mange ar har det
saledes veeret udgangspunktet, at en ekspropriationserstatning er skattefri for ejeren.
Dette gaelder som navnt, uanset om der er tale om erhvervsejendomme, herunder land-
brug, ubebyggede grunde eller anden fast ejendom, der ikke kan szlges skattefrit.

For sa vidt der foretages ekspropriation og fastsattelse af en erstatning i overensstem-
melse med procedurerne i lovgivningen om ekspropriation, slutter spgrgsmal om den
skatteretlige handtering saledes som det meget klare udgangspunkt med en konstatering
af, at erstatningen er skattefri.

Frivilligt salg pa ekspropriationslignende vilkar
I nogle tilfeelde er sagen imidlertid ikke helt sa enkel.

Det skyldes en tilfgjelse i de skattemassige regler for ekspropriation, hvorefter skattefri-
tagelsen tillige omfatter: ... fortjeneste ved salg til en erhverver, der efter formalet med
erhvervelsen opfylder betingelserne for at ekspropriere ejendommen.”

Denne serlige bestemmelse omfatter tilfelde, hvor en ekspropriation sa at sige er un-
dervejs, men hvor ejeren og myndighederne nar frem til en aftale ad frivillighedens vej.
Sadanne aftaler har i praksis faet tilnavnet salg pa ekspropriationslignende vilkar”.

Op gennem 00"erne frem til finanskrisen, hvor behovet for at skaffe byggejord tog til,
blev sddanne aftaler ret udbredte. For mange lodsejere spillede det her en vasentlig rol-
le, om jorden kunne anses for solgt pa ekspropriationslignende vilkar med skattefrihed
til folge.

I skattemyndighederne efterfglgende praksis stod det klart, at ikke alle aftaler mellem
grundejer og myndighederne opfyldte kravene i skattelovgivningen for et skattefrit salg.
En anden facet ved denne trafik var, at man for nogle af ejendomshandlerne maske kun-
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ne rejse spgrgsmalet, om det overhovedet var muligt at ekspropriere til de formal, som
myndighederne opkabte jord til.

Gennem en ret omfattende praksis pa omradet blev det imidlertid efterhanden klargjort,
hvornar en frivillig aftale om salg kan anses at opfylde lovens betingelser for et skatte-
frit salg.

Praksis

Ved en principiel hgjesteretsdom fra 1995 blev fastslaet, at en frivillig aftale om salg af
fast ejendom kun er omfattet af lovens regel om skattefritagelse ved salg, "hvis det pa
aftaletidspunktet ma paregnes, at dispositionen ville blive gennemtvunget ved ekspro-
priation, safremt en frivillig aftale ikke blev indgaet”. Denne betingelse ansas ikke for
opfyldt i den konkrete sag fra 1995, og erstatningen skulle derfor beskattes.

Betingelsen var derimod opfyldt i en efterfalgende sag fra 1996, hvor en gardejer havde
solgt et stykke landbrugsjord til et fjernvarmeverk, og hvor kommunalbestyrelsen kort
tid for salget havde vedtaget et forslag til tilleeg til kommuneplan og lokalplanforslag
med det ene formal at muliggere anvendelse af arealet til fjernvarmevaerk.

| praksis fremkom sidenhen en raekke sager, hvor skatteyderen pa forskellig vis sggte at
dokumentere, at det pa aftaletidspunktet matte paregnes, at dispositionen ville blive
gennemtvunget ved ekspropriation, safremt en frivillig aftale ikke blev indgaet.

Salg pa ekspropriationslignende vilkar

| 2006 tog Skatteradet problemstillingen op pa et mere generelt niveau og offentliggjor-
de en lengere meddelelse om Skatterddets fortolkning af den sarlige regel om beskat-
ning ved "salg pa ekspropriationslignende vilkar”.

Skatteradet havde i denne forbindelse bl.a. overvejet fortolkningen af Hgjesterets krav
om, at det pa aftaletidspunktet ma paregnes, at dispositionen vil blive gennemtvunget
ved ekspropriation, safremt en frivillig aftale ikke indgas.
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Skatteradet konkluderede pa denne baggrund, at falgende krav skal veare opfyldt pa af-
taletidspunktet, for at en frivillig overdragelse af en fast ejendom kan anses for sket i en
ekspropriationssituation:

1. Der skal pa aftaletidspunktet veere ekspropriationshjemmel (dvs. det forngdne
lovgrundlag) i lovgivningen til det pageeldende formal.

2. Pa aftaletidspunktet ma det kunne péaregnes, at ekspropriation vil ske i mangel af
frivillig aftale, dvs. at den eksproprierende myndighed skal udvise vilje til at ek-
spropriere. Dette betegnes som ekspropriationsrealitet”.

Aktuel ekspropriationshjemmel

Vedrgrende den farste betingelse om hjemmel til ekspropriation pa aftaletidspunktet
bemeerkede 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 anferte her som eksempel, at hvis lovgrundlaget for ekspropriation (hjem-
len) f.eks. er planlovens 8§ 47, stk. 1 - hvorefter kommunalbestyrelsen kan ekspropriere
fast ejendom, der tilhgrer private, eller private rettigheder over fast ejendom, nar ek-
spropriationen vil veere af vaesentlig betydning for at sikre gennemfarelsen af en byud-
vikling i overensstemmelse med kommuneplanen eller for virkeliggerelsen af en lokal-
plan eller en byplanvedtaegt - er det bl.a. en forudsaetning for at anvende skattereglerne
om ekspropriation, at kommuneplanen eller lokalplanen er vedtaget og offentliggjort pa
aftaletidspunktet.

Kravet om, at retsgrundlaget for ekspropriation skal vere ferdigbehandlet, saledes at
myndighederne rent faktisk kan ga i gang med de indledende skridt til ekspropriationen,
er fra Skatteradets side navnlig begrundet i et hensyn til at undga risiko for en udvan-
ding af skattereglerne om ekspropriation. Skatteradet har saledes gnsket at undga, at der
- som det siges i meddelelsen fra Skatteradet - sker en udskridning i administrationen af
ekspropriationsreglerne, saledes at de frivillige aftaler kommer til at ligge leengere og
leengere forud i tid i forhold til en aktuel ekspropriation. Dette vil ifglge Skatteradet
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nemlig kunne fa den utilsigtede effekt, at kommuner m.v. altid vil kunne kgbe arealer,
som det er skattefrit for selgeren at afsta.

Skatteradet anviste dog samtidig en fremgangsmade i tilfelde, hvor det ngdvendige
plangrundlag endnu ikke er tilvejebragt. Det anfares saledes i tilkendegivelsen, at det vil
veere muligt forst at indhente et salgstilbud fra szlgeren, der herefter accepteres, nar
plangrundlaget er endeligt vedtaget og offentliggjort.

Ekspropriationsrealitet

Vedrgrende den anden betingelse anfgrte Skatteradet, at der skal foreligge vilje til ek-
spropriation pa aftaletidspunktet, dvs. at det ogsa skal kunne sandsynliggeres, at den
ekspropriationsberettigede myndighed vil foretage ekspropriation, hvis den frivillige
aftale ikke indgas.

Om dette er sandsynliggjort, skal efter Skatteradets tilkendegivelse afgeres pa grundlag
af en konkret vurdering af samtlige omstendigheder i den enkelte sag. Hvis der er tvivl
om, hvorvidt der kan og vil blive gennemfart en ekspropriation, hvis den frivillige aftale
ikke bliver indgaet, ma den konkrete sag drgftes med den myndighed, som den pagzl-
dende lovbestemmelse om ekspropriation hgrer under. Hvis det er kommunalbestyrel-
sen, der er ekspropriationsberettiget, kan ekspropriationsvilje efter Skatteradets opfattel-
se f.eks. dokumenteres med en henvisning til en beslutning i kommunalbestyrelsen eller
i skonomiudvalget om, at ejendommen gnskes erhvervet, om ngdvendigt ved ekspropri-

ation.

Skatteradet og i nogle tilfelde ogsa Landsskatteretten og domstolene, har sidenhen, sar-
ligt i 2007 og 2008, truffet en lang reekke afgerelser om, hvorvidt disse krav har veeret
opfyldt i sager om salg pa ekspropriationslignende vilkar.

Sagerne viser, at der er god grund til at veere endog sa&rdeles omhyggelig med at sikre,
at betingelserne for et skattefrit salg er opfyldt.

Er man som grundejer i tvivl om, hvorvidt betingelserne for skattefritagelse er opfyldt,
ma det altid anbefales at foreleegge sagen for Skat med henblik pa at fa et bindende svar
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om de skattemaessige konsekvenser af en frivillig aftale, fer aftalen indgas med ekspro-
priationsmyndighederne.
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