HOJESTERETS DOM
afsagt mandag den 9. oktober 2017

Sag 71/2017
(1. afdeling)

A

(advokat Svend Erik Holm)
mod

Skatteministeriet

(Kammeradvokaten ved advokat Tim Holmager)

I tidligere instanser er afsagt dom af Retten i Kolding den 1. juni 2015 og af Vestre Landsrets
7. afdeling den 30. november 2016.

I padgmmelsen har deltaget fem dommere: Thomas Rgrdam, Jon Stokholm, Jens Peter

Christensen, Kurt Rasmussen og Anne Louise Bormann.

Pastande

Parterne har gentaget deres pastande.

Supplerende sagsfremstilling

Forud for overfgrslen til byzone (vurderingsar 2008) var den offentlige ejendomsvurdering
1.166.400 kr. for ejendommen X-vej 7 og 8.708.900 kr. for ejendommen Y-vej 20. Efter
overgangen til byzone (vurderingsar 2009) var den offentlige ejendomsvurdering 20.430.100

kr. for ejendommen X-vej 7 og 54.548.900 kr. for ejendommen Y-vej 20.

Ved kendelse af 28. april 2011 traf Taksationskommissionen for Vejle afggrelse om, hvilket
belgb Vejle Kommune skulle betale for arealerne, efter at de efter anmodning fra A og B blev
overtaget af kommunen. Belgbet blev fastsat til en arealerstatning pa 50 kr. pr. m* samt

erstatning for bygninger, svarende til samlet 42.691.300 kr.



Afggrelsen blev af Vejle Kommune indbragt for Overtaksationskommissionen for Vejle og
Ringkgbing, der den 31. august 2012 afsagde kendelse i sagen. Overtaksationskommissionen
nedsatte arealerstatningen til 45 kr. pr. m’, og fastsatte en samlet erstatning pa 38.512.170 kr.

Af kendelsen fremgar bl.a.:

” Det skal tilfgjes, at det efter overtaksationskommissionens opfattelse ville vere et
eklatant eksempel pa dobbelterstatning, hvis der ud over en arealerstatning pa 45 kr. pr.
m? blev ydet erstatning for landbrugsmessige indtegtstab, som krevet af ejerne. Man
kan ikke athande sin jord til erhvervsformal og samtidig blive stillet indteegtsmaessigt,
som om man stadig ejede jorden. Alternativt matte man erstatte jorden som landbrugs-
jord med tilleeg af erstatning for landbrugsmassige ulemper, hvilket dog efter kommis-
sionens opfattelse samlet set ville medfgre en mindre erstatning.”

Retsgrundlag

I ejendomsavancebeskatningsloven hedder det bl.a.:

’§ 1. Fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom medregnes til den skattepligtige indkomst
efter reglerne i denne lov.

§ 11. Fortjeneste, der er indvundet ved modtagelse af en erstatningssum i anledning af
ekspropriation, medregnes ikke. Det samme galder fortjeneste ved salg til en erhverver,
der efter forméalet med erhvervelsen opfylder betingelserne for at ekspropriere ejen-
dommen...”

Ved lov nr. 189 af 22. maj 1975 om @ndring af lov om s&rlig indkomstskat m.v. blev der ind-
fort et fradrag pa 30.000 kr. ved opggrelsen af den skattepligtige fortjeneste for ejendomme,
der blev eksproprieret. Af bemarkningerne til lovforslaget (Folketingstidende 1974-75, 2.
samling, tilleg A, lovforslag nr. L 98, sp. 1525 f.) fremgar bl.a.:

“Fortjeneste ved afstaclse af fast ejendom ved ekspropriation ... beskattes efter de gel-
dende regler pa samme made som fortjeneste ved salg.

Dette synes ikke ganske rimeligt. Regeringen foreslar derfor, at beskatning af ekspro-
priationserstatning lempes ved indrgmmelse af et serligt fradrag pa 30.000 kr. Ekspro-
priation er en begivenhed, som ejeren ikke selv har fremkaldt, og han har tilmed ikke
som ved frivilligt salg mulighed for at naegte afstaclse, hvis de tilbudte vilkar forekom-
mer ham utilfredsstillende. Ved det foreslaede fradrag pa 30.000 kr. i forbindelse med
den ... foreslaede forhgjelse af beregningsfradraget, tilsigtes det at friholde hovedparten
af ekspropriationserstatningerne, navnlig ved delvis afstaelse af ejendomme, fra at
rammes af den serlige indkomstskat...”



Bestemmelsen i ejendomsavancebeskatningslovens § 11, stk. 1, 1. og 2. pkt., fik sin nugal-
dende ordlyd ved lov nr. 245 af 8. juni 1979 om @ndring af lov om sarlig indkomstskat m.v. I
bemarkningerne til lovforslaget (Folketingstidende 1978-79, tilleg A, lovforslag nr. L 219,
sp. 3929 {.) hedder det:

”For sa vidt angar de mindre erstatninger har 30.000 kr.-fradraget virket efter sin hen-
sigt. Ved omfattende ekspropriationer, navnlig totalekspropriationer, er det imidlertid
forekommet, at beskatningen af ekspropriationserstatningen har vanskeliggjort det for
ejeren af den eksproprierede ejendom at genanskaffe en tilsvarende ejendom.

Det forekommer ikke rimeligt. Det fremsatte lovforslag tilsigter at imgdega disse uhel-
dige virkninger, idet fortjeneste ved modtagelse af ekspropriationserstatninger efter for-
slaget ikke skal medregnes til den skattepligtige serlige indkomst, ... Det samme gal-
der ved frivillig overdragelse til en erhverver, der opfylder betingelserne for at kunne
ekspropriere ejendommen...”

Planlovens § 47 a er salydende:

”§ 47 a. En ejer af en fast ejendom, der benyttes til landbrug, ..., kan, hvis ejendommen
helt eller delvis overfgres fra landzone til byzone eller sommerhusomrade, inden 4 ar ef-
ter overfgrslen forlange ejendommen henholdsvis den overfgrte del af denne overtaget
af kommunen for et belgb fastsat af taksationsmyndighederne efter de samme regler,
som efter §§ 47 og 50 gelder for ekspropriation af ejendomme...”

Bestemmelsen blev indfgrt som § 8 i lov nr. 324 af 18. juni 1969 om friggrelsesafgift m.v. af
fast ejendom. Af de almindelige bemarkninger til lovforslaget (Folketingstidende 1968-69,
tilleg A, lovforslag nr. L 204, sp. 4359 f.) fremgar bl.a.:

”Det foreliggende forslag om en friggrelsesafgift m.v. er et led i det samlede kompleks
af regeringens jordlove. Med forslaget til lov om by- og landzoner (lovforslag nr. 65) er
det hensigten at foretage en landsomfattende inddeling af al fast ejendom henholdsvis i
landzoner, hvori ejendommene ikke uden serlig tilladelse kan overga til anden anven-
delse, og i byzoner, hvori der ikke findes de samme begra&nsninger i ejendommenes an-
vendelsesmuligheder, som er foreslaet indfgrt for ejendomme i landzonerne. I
forbindelse med, at landzoneejendomme inddrages under byzone ... abnes der saledes
adgang til en udvidet anvendelse af disse ejendomme, herunder navnlig til bebyggelse.
En vasentlig del af den verdistigning, som inddragelsen af en fast ejendom under en
byzone ... vil representere, ma siges at vaere af samfundsskabt natur.

Formalet med forslaget om indfgrelse af en friggrelsesafgift er at inddrage en del af dis-
se samfundsskabte verdier. Afgiften star endvidere i forbindelse med den lempeligere
beskatning af landbrugsejendomme i landzoner...”



Ved lov nr. 458 af 9. juni 2004 blev lov om friggrelsesafgift m.v. af fast ejendom ophavet, og
bestemmelsen i lovens § 8 blev overfgrt til planloven. Af de almindelige bemarkninger til
lovforslagets pkt. 2, og af bemerkningerne til § 6 (Folketingstidende 2003-04, tilleg A, lov-
forslag nr. L 126, sp. 4632 f.) fremgar bl.a. fglgende:

2. Lovforslagets enkelte dele

Ophzvelse af lov om friggrelsesafgift m.v. af fast ejendom

Friggrelsesafgiften har til formal at beskatte den vardistigning, der fremkommer, nar en
ejendom overgar fra landzone til byzone eller sommerhusomrade. Beskatningen skal i
princippet ske samtidig med zoneovergangen.

... Formalet med loven er saledes, at inddrage en del af denne verditilvaekst, der er
knyttet til indlemmelse af faste ejendomme under byzone eller som sommerhusomrade,
hvor der abnes adgang til en udvidet anvendelse af ejendommene. Denne vardistigning
fandt man rimelig blev beskattet, da den vasentligste del af vardistigningen skyldtes
den @ndrede zonestatus, og derfor matte siges at vaere samfundsskabt.

Kommunen har pligt til inden 4 ar efter zoneovergangen at overtage den afgiftspligtige
ejendom til en pris svarende til slutbelgbet, hvis den afgiftspligtige begarer dette. Be-
stemmelsen er en beskyttelse af ejeren mod kommunens @ndringer i zonestatus...

Ophavelsen af friggrelsesafgiften betyder i princippet, at den verdistigning, der er en
fglge af en ejendoms overgang fra landzone til byzone, ikke beskattes pa det tidspunkt,
hvor zoneoverfgrslen sker, men at beskatningen udskydes til det tidspunkt, hvor ejen-
dommen afthandes.

Ophavelsen af friggrelsesafgiftsloven medfgrer saledes ikke, at den samfundsskabte
vardistigning ikke beskattes. Beskatningstidspunktet udskydes blot til det tidspunkt,
hvor den oprindelige ejer selger ejendommen. Alene i de tilfelde, hvor fortjenesten ved
salg af en sadan ejendom er omfattet af parcelhusreglen, vil der ikke ske nogen beskat-
ning af fortjenesten. Det ma dog antages at vere tilfaeldet i meget begrenset omfang pa
grund af grundarealernes stgrrelse. ..

Selvom friggrelsesafgiftsloven oph@ves, er det fundet hensigtsmassigt at bevare visse
af de regler i friggrelsesafgiftsloven, der indeholder en vasentlig retssikkerhedsgaranti
for den enkelte ejer af en fast ejendom, ved at de overfgres til planloven...

Til§ 6

Efter den foreslaede bestemmelse ophaves friggrelsesafgiftsloven. Ophavelsen af fri-
gorelsesafgiften betyder, at den vardistigning, der efter de geeldende regler beskattes ef-
ter friggrelsesafgiftsloven fremover beskattes efter ejendomsavancebeskatningsloven og
efter afskrivningsloven.



Den vasentligste forskel pa den galdende beskatning og den fremtidige beskatning er,
at den vaesentlige verdistigning, der er en fglge af en ejendoms overgang fra landzone
til byzone, ikke beskattes pa det tidspunkt, hvor zoneoverfgrslen sker, men udskydes til
det tidspunkt, hvor ejendommen afhandes.

Ophavelsen af friggrelsesafgiftsloven medfgrer saledes ikke, at den samfundsskabte
verdistigning undgar beskatning.”

I planlovens § 48 hedder det bl.a.:

”§ 48. Nar en lokalplan eller en byplanvedtaegt har forbeholdt en ejendom til et offent-
ligt formal, kan ejeren forlange ejendommen overtaget af kommunen mod erstatning.
Stk. 2. Nar en lokalplan eller en byplanvedtagt har forbeholdt en del af en ejendom til et
offentligt formal, kan ejeren forlange den pageldende del af ejendommen overtaget af
kommunen mod erstatning. Hvis restejendommen ikke kan udnyttes pa rimelig made
som selvstendig ejendom, kan ejeren forlange hele ejendommen overtaget af kommu-
nen.

Stk. 3. Overtagelsespligten efter stk. 1 og 2, 1. pkt., pahviler dog kun kommunen, hvis
det pagaeldende areal ikke kan udnyttes pa en gkonomisk rimelig made i overens-
stemmelse med den faktiske udnyttelse af de omliggende ejendomme.”

Hgjesterets begrundelse og resultat
Denne sag angar, om A og hans @gtefelle Bs fortjeneste ved afstaelsen af de arealer, som de i
medfgr af planlovens § 47 a har anmodet Vejle Kommune om at overtage, er skattefri efter

ejendomsavancebeskatningslovens § 11, stk. 1, 1. eller 2. pkt.

Arealerne er ikke blevet eksproprieret som anfgrti § 11, stk. 1, 1. pkt.

Som det fremgar af Hgjesterets dom af 11. august 1995 (UfR 1995.831), er det en betingelse
for anvendelse af § 11, stk. 1, 2. pkt., at det pa aftaletidspunktet matte paregnes, at dispositio-
nen ville blive gennemtvunget ved ekspropriation, safremt en frivillig aftale ikke blev indgaet.
Det er ubestridt, at Vejle Kommune havde opgivet planerne om at ekspropriere arealerne, da

anmodningen om overtagelse blev fremsat, og denne betingelse er derfor ikke opfyldt.

Spgrgsmalet er herefter, om formalet med ejendomsavancebeskatningslovens § 11, stk. 1,
forer til, at kommunens overtagelse af arealerne efter planlovens § 47 a — ligesom en kommu-
nes overtagelse af en ejendom efter planlovens § 48 — alligevel ma anses for omfattet af skat-

tefriheden. A har til stgtte herfor gjort geeldende, at overdragelsen ikke var frivillig, idet den



var begrundet i, at det ikke l&ngere var rentabelt at drive arealerne som landbrugsjord som

folge af overfgrslen fra landzone til byzone og de deraf fglgende stigninger i ejendomsskatter.

Den pligt, som kommunen har efter planlovens § 47 a til efter anmodning at overtage en ejen-
dom, der er overfgrt fra landzone til byzone, blev indfgrt ved lov om friggrelsesafgift m.v. af
fast ejendom, som havde til formal ved beskatning at inddrage den samfundsskabte verdistig-
ning, der er en fglge af, at en landzoneejendom overfgres til byzone. Det fremgar af forarbej-
derne til den lov, som oph@vede friggrelsesafgiften, at ophavelsen ikke medfgrte, at den sam-
fundsskabte vardistigning ikke ville blive beskattet. Beskatningstidspunktet blev blot udskudt
til det tidspunkt, hvor den oprindelige ejer solgte ejendommen. Det var saledes en forudseat-
ning, at verdistigningen som fglge af en zonea@ndring ville blive beskattet efter ejendoms-

avancebeskatningsloven.
Pa den anfgrte baggrund finder Hgjesteret, at Vejle Kommunes overtagelse af arealerne ikke
kan sidestilles med de afstaelser af ejendom, der er skattefri efter ejendomsavancebeskat-

ningslovens § 11, stk. 1.

Hgjesteret stadfester herefter landsrettens dom.

Thi kendes for ret:

Landsrettens dom stadfastes.

I sagsomkostninger for Hgjesteret skal A betale 200.000 kr. til Skatteministeriet.

Sagsomkostningsbelgbene skal betales inden 14 dage efter denne hgjesteretsdoms afsigelse og

forrentes efter rentelovens § 8 a.



