Statsforvaltningens udtalelse af 9. september 2009 til en
borger:

Du har ved brev af 22. november 2008 klaget til Statsfor-
valtningen Syddanmark, det kommunale tilsyn, over Lan-
geland Kommunes beslutning om at kegbe 22 ha jord pa
ekspropriationslignende vilkar.

Statsforvaltningen har nu afsluttet behandlingen af sagen.

Statsforvaltningen har ikke kompetence til at foretage en
vurdering af om Langeland Kommune kan indgé en aftale
om kegb af 22 ha jord pé ekspropriationslignende vilkar,
idet kompetencen til at foretage denne vurdering ligger
hos SKAT.

Statsforvaltningen finder ikke grundlag for at udtale, at
Langeland Kommune har handlet gkonomisk uforsvarligt
ved at indga aftale om kgb af de 22 ha jord til en pris af
ca. (X) kr.

Statsforvaltningen finder endvidere ikke, at aftalen om
dyrkning af de i sagen omhandlede arealer uden betaling
herfor er i strid med kommunalfuldmagten.

Statsforvaltningen foretager derfor ikke yderligere i sagen.

Her fglger en gennemgang af sagens baggrund og en neer-
mere begrundelse for statsforvaltningen opfattelse.

Sagens baggrund:

Du har den 22. november 2008 skrevet saledes:

"[..]lfglge dagspressen har Langeland Kommune uden at
ggre brug af muligheden for ekspropriation kgbt 22 ha
landbrugsjord til en pris af (X) kr., som ifglge aftale mel-
lem kommunen og selger er gjort skattefri for salger.
Efterfglgende har Langeland Kommune accepteret at
selger kunne dyrke den solgte jord i et &r uden betaling
af nogen form for forpagtningsafgift.

Udgangspunktet for klagen er, at en erhvervelse af de 22
ha landbrugsjord ville kunne have veaeret erhvervet gen-
nem en ekspropriation for mellem (...) kr., safremt den
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almindelige pris for landbrugsjord var lagt til grund for
beregningen af erstatningen ved en ekspropriation.

| forbindelse hermed skal det oplyses, at priserne pa
landbrugsjord ifglge Danmarks Statistik i 2006 er opgjort
til 170.000 kr. pr. hektar med udsving fra 156.000 kr. til
191.000 kr. i de 5 regioner. ligesom prisen for nye for-
pagtninger i 2006 er opgjort til 4.100 kr. pr. hektar.

Pa baggrund af ovenstaende ggres geeldende.

e at Langeland Kommune har betalt en ungdvendig
overpris pa mellem (...) kroner for erhvervelsen af
de 22 hektar landbrugsjord, hvorved kommunen
har lidt et ungdvendigt stort gkonomisk tab, og

e at Langeland Kommune ikke har lovhjemmel til at
indga aftale med salgeren om skattefrihed for
den betalte overpris, og

e at Langeland Kommune ikke har lovhjemmel til at
undlade opkraevning af forpagtningsafgift for dyrk-
ning af den af kommunen erhvervede landbrugs-
jord.

[..]JEndvidere vedlaegges print af omtale af Hgjesterets
dom af 26. september 2008 i sag 243/2007 om fastseet-
telse af ekspropriationserstatning pa 10,00 kr. pr. kva-
dratmeter for landbrugsjord. | tilknytning hertil vedlaeg-
ges kopi af Landbrugsavisens omtale den 22. juni 2007
af Landsrettens dom i samme sag.

De vedlagte bilag har til formal at godtgere, at Lange-
land Kommune pa tidspunktet for forhandlingerne med
salger kendte eller burde kende praemisser og prisniveau
for ekspropriation af landbrugsjord til brug for opfagrelse
af ny skole med tilhgrende idraets- og fritidsfaciliteter.
Langeland Kommune vil derfor ikke kunne paberabe sig,
at handelen er foretaget pa ekspropriationslignende vil-
kar, idet skattefritagelsen er det eneste forhold, som kan
anses for et ekspropriationslignende vilkar.

En handelspris, der er (...) gange stagrre end den af savel
Landsretten som Hgjesteret fastsatte erstatningspris pr.
hektar for ekspropriation af landbrugsjord, vil naeppe
kunne anses for en ekspropriationslignende pris.”

Langeland Kommune har i brev af 5. januar 2009 afgivet
fglgende udtalelse til statsforvaltningen:

[

Det pageeldende areal er beliggende i et omrade, der
henhold til kommuneplanen skal indeholde skole m.v.
samt boligbyggeri. | forbindelse med kommunens udvik-
lingsaftale med Velfeerdsministeriet fik kommunen tilla-
delse til at lade skolen opfgre som et OPP-projekt uden

deponering. Det var ved aftalens indgaelse forudsat, at SIDE 2



den nye skole skulle veere klar til ibrugtagning den 1. au-
gust 2009.

Med henblik pa gennemfgrelse af den del af kommune-
planen, der vedrgrte skolen, godkendte kommunalbesty-
relsen pa sit mgde den 14. januar 2008 lokalplan for om-
radet samt at der skulle indledes ekspropriationsproce-
dure, hvorefter den endelige ekspropriationsbeslutning
kunne treffes pa kommunalbestyrelsens mgde den 14.
april 2008.

Under hensyn til tidspresset i forhold til OPP-projektet
og usikkerhed i forbindelse med en evt. anke til Natur-
klagenaevnet blev der afholdt mgde med den lodsejer, der
ejede det areal, hvorpa skolen skulle bygges.

Pa disse mgder sonderedes mulighederne for at indga en
frivillig aftale om prisen for de pageeldende arealer.
Lodsejerens udgangspunkt var et prisforlangende pa (...)
kroner pr. ha., hvilket svarer til den pris Svendborg Kom-
mune senere betalte for et areal vest for Svendborg. Des-
uden tilkendegav lodsejeren, at der skulle foreligge en
forhandsaftale med den tidligere Rudkgbing Kommune,
at man ved kgb af jord skulle betale 3 gange prisen for
landbrugsjord.

Senere i forlgbet reducerede lodsejeren sit krav til kr.
(...) pr. ha.

Kommunalbestyrelsen besluttede pa sit mede den 14.
april 2008 at ekspropriere arealet til skolen, samt at er-
statningsspagrgsmalet skulle indbringes for Taksations-
kommissionen. Pa sit mgde den 9. juni 2008 besluttede
kommunalbestyrelsen desuden at ekspropriere yderligere
et areal til offentligt og boligformal, hvorefter det sam-
lede eksproprierede areal udggr 30 ha.

Efter denne beslutning blev der indgaet en frivillig kgbs-
aftale - godkendt af kommunalbestyrelsen den 9. juni
2008 -, der betgd, at Langeland Kommune betalte kr. (...)
for 28,3 ha beliggende i landzone og kr. (...) pr. ha for
1,7 ha beliggende i byzone, hvorefter den samlede kgbs-
pris udgjorde kr. (...).

Det skal bemeerkes, at det sent i OPP-udbudsforlgbet
blev klart, at byggeriet af den nye skole fgrst kunne af-
sluttes til ibrugtagning den 1. august 2010. Velfeerdsmi-
nisteriet har accepteret denne udsattelse.

Der er ved prisfastsaettelsen taget udgangspunkt i, at der
ikke er tale om kgb af jord til landbrugsformal, men at
der er tale om kgb af landbrugsjord til byudvikling, hvor-
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for prisen ogsa skal ses pa baggrund af, at der sker en
ejendomsindskraenkning for lodsejeren.

Det er saledes Langeland Kommunes opfattelse, at der er
tale om en gensidig bebyrdende aftale, hvor prisfastseet-
telse er sket ved almindelig forhandling. Langeland
Kommune ma desuden afvise henvisninger til prisfastseet-
telser i forbindelse med domme afsagt af Landsret og Hg-
jesteret, idet enhver handel ma vurderes konkret ud fra
de omstaendigheder, der ligger til grund for aftalen, hvil-
ket de pageeldende domme ogsa understreger.

| forbindelse med indgaelse af kgbsaftalen blev det af-
talt, at lodsejeren patager sig dyrkning af arealerne,
hvilket betragtes som vederlagsfri pleje — idet Lange-
land Kommune herved undgéar en udgift til landskabsple-
je frem til det tidspunkt, hvor arealerne afhaendes. Pa
den baggrund er det aftalt, at der ikke betales forpagt-
ningsafgift. Langeland Kommune har i den forbindelse
henholdt sig til Indenrigsministeriets vejledning nr. 60 af
28. juni 2004, hvor det pa side 3, afsnit 4.2 fgrste af-
snit, fremgar, at reglerne om offentligt udbud alene geel-
der salg og ikke udlejning eller bortforpagtning af kom-
munal ejendom. Lodsejeren skal tolerere, at der sker ind-
skraenkning i dyrkningsmulighederne. Lodsejeren har sa-
ledes mattet acceptere, at der er anlagt regnvandsbassin
pa en del af arealet efter saning, og det er aftalt, at der
kan foretages beplantning, sa omradet kommer til at
fremstd attraktivt for kebere, nar boligarealerne udbydes
til salg. Det er hensigten, at dette udbud skal ske i for-
aret 2009, der vil saledes ikke veere tale om et usaedvan-
ligt langtidslejemal, der kunne veere omfattet af udbuds-
reglernel[..].

Sammen med udtalelsen har statsforvaltningen modtaget

referat af Kommunalbestyrelsens mgder den 14. ja-
nuar 2008, 14. april 2008, den 29. april 2008 og
den 9. juni 2008

brevveksling og referater fra mgder med lodsejeren
omkring forhandling af mulighederne for indgaelse
af en frivillig aftale om kgb af jord og prisfastset-
telse,

referering af oplysninger fra Danmarks Statistik
omkring udvikling i priserne pa landbrugsjord og
uddrag fra Landbrugsavisen om samme emne,
protokol fra Astedsforretning 21. februar 2008,

brev fra Langeland Kommune til lodsejeren 17. april
2008 med meddelelse om ekspropriation.

Du har den 21. januar 2009 indsendt fglgende bemaerk-
ninger til kommunens udtalelse:
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"(...) Ngdvendigheden af erhvervelsen af de omfattede
landbrugsarealer skal ses pa baggrund af indholdet i en
sakaldt visionsplan, som blandt andet la til grund for den
i 2007 indgadede udviklingsaftale mellem Langeland
Kommune og Indenrigs- og Sundhedsministeriet (nu Vel-
feerdsministeriet).(...)

Forudseetningerne for visionsplanens gennemfgrelse var
imidlertid beheaeftet med sa alvorlige fejl og mangler, at
der matte forventes store problemer med en overholdelse
af kommunens forpligtelser i forbindelse med effektue-
ringen af indholdet i den 4-arige udviklingsaftale(...).

For sa vidt angar det i sagsfremstillingen anfgrte antal
pa 421 nyopferte boliger, skal det bemerkes, at der i
dette antal indgar samtlige eksisterende pleje- og aldre-
boliger i de tre kommuner, idet en lovaendring i boliglov-
givningen havde betydet, at plejehjemmenes beboelser til
endret status fra plejehjem til plejeboliger og aldreboli-

ger. (...)

Af det oplyste antal pa 421 nyopferte boliger udger an-
tallet af bestdende pleje- og aldreboliger saledes langt
over halvdelen af dette antal, hvilket utvivisomt har vee-
ret kommunalbestyrelsen bekendt, idet borgmestrene fra
de tidligere Rudkgbing, Tranekeer og Sydlangeland Kom-
muner alle er medlemmer af kommunalbestyrelsen i den
ny Langeland Kommune(...).

| perioden fra 1995 til 2006 bestod Langeland af Rudka-
bing, Traneker og Sydlangeland Kommuner, og i opge-
relsesperioden pa 12 ar opfartes i alt 54 parcelhuse i
Rudkgbing Kommune, 19 parcelhuse i Tranekaer Kommu-
ne og ligeledes 19 parcelhuse i Sydlangeland Kommune,
hvorfor det samlede antal pa Langeland udgjorde 92
nyopferte parcelhuse i perioden fra 1995 til og med
2006.(...)].

Det alvorlige bestéar i, at det forventede antal af nyopfer-
te boliger i de kommende 12 ar ligger langt udover, hvad
den normale skgnsret giver mulighed for, idet der er tale
om en forventet neesten tidobling af det bestdende ny-
byggeri pa Langeland, hvilket vil svare til et nybyggeri i
12 ar af naesten samme stgrrelse som i Odense Kommu-
ne. Der er saledes tale om et skegn, der ikke alene er
dbenbart urimeligt men decideret usandsynligt.

Derneaest bestar det alvorlige i, at det ikke ifglge planlo-
vens bestemmelser vil vaere muligt at foretage stagrre are-
aludleeg end svarende til 12 ars arealforbrug, og med
udgangspunkt i det hidtidige antal af opfegrte parcelhuse,
vil det i bosatningspolitikken og visionsplanen opgjorte
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areal svare til arealudleeg for en periode pa mellem 50 og
80 ar.

En yderligere alvorlig konsekvens af planlovens bestem-
melser vil derfor vaere, at der ikke vil vaere lovhjemmel til
at foretage ekspropriation af de arealer, som gnskes ud-
lagt til beboelse og skolebyggeri, og nar der ikke er lov-
hjemmel til ekspropriation, vil den paklagede handel ej
heller kunne betragtes som indgaet pa ekspropriations-
lignende vilkar, hvorfor der ej heller kan indgas aftaler
om skattefrihed for salgeren af landbrugsjorden(...).

Nar der henses til, at de fejlagtige og mangelfulde forud-
saetninger utvivisomt har veeret bekendt for medlemmer-
ne af kommunalbestyrelsen eller i hvert fald en del heraf,
ma det ligeledes anses for utvivisomt, at der ogsa har
bestaet et kendskab til konsekvenserne af de fejlagtige
og mangelfulde oplysninger.

Det forekommer derfor bemarkelsesvaerdigt, at kommu-
nalbestyrelsen pa trods af mangel pa hjemmel til at fore-
tage ekspropriation, alligevel savel den 14. januar 2008
som den 14. april 2008 traf beslutning om at eksproprie-
re 22 hektar landbrugsjord tilhgrende (X).

Men det forekommer endnu mere bemerkelsesveerdigt, at
kommunen kun 15 dage senere pa et lukket made den
29. april 2008 traf beslutning om pa almindelige han-
delsvilkar og til en pris pa (...) kr. at kgbe de 22 hektar
landbrugsjord, som man 15 dage tidligere havde beslut-
tet at ekspropriere(...).

Ifglge udtalelser den 25. november 2008 fra kommunal-
direktgr (Y) til Fyns Amts Avis (Bilag 2) ligger det endvi-
dere fast, at Langeland Kommune ikke har lovhjemmel til
at give seelger skattefrihed, idet kommunaldirektgren ud-
taler: "Selvfglgelig har vi ikke lovhjemmel til at give
skattefrihed, men det har SKAT, og vi havde naturligvis
en aftale med dem, siger (Y).”

Det bemearkelsesveerdige ved kommunaldirektgrens til-
kendegivelse er, at der i de fremsendte sagsakter ikke
eksisterer et eneste bilag, der omhandler hverken skatte-
fritagelsen eller aftalen med SKAT(...).

Dermed kommer kommunalbestyrelsens beslutninger af
14. januar og 14. april 2008 faktuelt til at fremsta som
beslutninger, der alene har haft til formal at skabe skat-
tefritagelse for saelger af den landsbrugsjord, som man
ikke havde lovhjemmel til at ekspropriere.

Da der ikke foreligger andre forklaringer pa den mang-
lende effektuering af beslutningerne om ekspropriation,
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taler formodningen for, at disse beslutninger alene har
haft til formal at sikre selger en skattefritagelse, som
kunne frembringe en hurtig afslutning pa handelen.

Dette synspunkt finder endvidere stgtte i det forhold, at
kommunen ved indgaelsen af udviklingsaftalen med In-
denrigs- og Sundhedsministeriet (nu Velfeerdsministeriet)
havde forpligtet sig til at opfgre en ny skole efter OPP-
princippet (Offentlig Privat Partnerskab) inden for en
nermere aftalt tidsperiode, hvorfor kommunen ubetinget
og hurtigt skulle bruge en del af arealet.

Som klager skal jeg derfor gore geldende, at Langeland
Kommune ikke har haft lovhjemmel til den 14. januar
2008 og den 14. april 2008 at treeffe beslutning om eks-
propriation af de ca. 22 hektar landbrugsjord, ligesom
det skal ggres geeldende, at de to beslutninger om eks-
propriation alene har haft til formal at skabe grundlag
for, at SKAT kunne meddele skattefritagelse med henvis-
ning til, at handelen var gennemfgrt pa ekspropriations-
lignende vilkar[..].

For sa vidt angar de sparsomt beskrevne betingelser i
kgbsaftalen mellem Langeland Kommune og (X), fremgar
det, at (X) har en ikke tidsbegreenset dyrkningsret af den
del af de solgte landbrugsarealer, som kommunen ikke
skal bruge fgr det tidspunkt, hvor der bliver opfart boli-
ger. Denne tidsubestemte dyrkningsret gives altsa til
saelger uden erleggelse af normal forpagtningsafgift. |
forbindelse hermed skal opmerksomheden henledes pa
konsekvenserne af de faktuelle fejl, der eksisterer vedrg-
rende det forventede antal af nyopfgrte boliger pa omra-
det, hvilket vil sige, at salger gratis vil kunne dyrke den
solgte jord eller en del heraf i en periode, der kan an-
drage op til mellem 50 og 80 ar, hvilket er en begunsti-
gelse af den pagaeldende landmand, som Langeland
Kommune ikke ses at have lovhjemmel til.

Herudover skal jeg bemarke, at det ej heller fremgar af
sagens dokumenter, med hvilken begrundelse Langeland
Kommune skulle betale salgeren et honorar pa 25.000
kr. [..].”

Udtalelse:

Statsforvaltningen fgrer tilsyn med, at kommunerne over-
holder den lovgivning, der searligt gaelder for offentlige
myndigheder, jf. § 48, stk. 1 i lov om kommunernes sty-
relse (styrelsesloven - lovbekendtgegrelse nr. 581 af 24.
juni 2009)
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Det tilsyn, som de kommunale tilsynsmyndigheder udgver,
er et retligt tilsyn.

Ejendomsavancebeskatningslovens (lov om beskatning af
fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom
lovbekendtggrelse nr. 891 af 17. august 2006) § 11 giver
mulighed for skattefrihed ved fortjeneste ved salg til en
erhverver, der efter forméalet med erhvervelsen opfylder be-
tingelserne for at ekspropriere ejendommen.

Vurderingen af, hvornar der er foreligger en aftale pa eks-
propriationslignende vilkar, hvorefter fortjenesten ved af-
staelse af fast ejendom er skattefri, foretages af SKAT, der
treeffer afgorelser efter ejendomsavancebeskatningsloven.

Statsforvaltningen har séaledes ikke kompetence til at fore-
tage en vurdering lovligheden af Langeland Kommunes
indgaelse af en aftale pa ekspropriationslignende vilkar.

Du gor geeldende, at Langeland Kommunes planlagte ny-
byggeri af boliger ngdvendigger et arealudlaeg svarende til
mere end 12 ars arealforbrug — nemlig mellem 50 og 80
ars arealforbrug, hvilket er i strid med kommuneplanram-
merne.

Det fglger af planlovens (lovbekendtggrelse om planleg-
ning nr. 1027 af 20. oktober 2008 med senere a&ndringer)
§ 11a, stk. 1, nr. 1, at kommuneplanen skal indeholde ret-
ningslinier for udlaegningen af arealer til byzone og som-
merhusomrader.

Disse retningslinier skal fastleegges ud fra overvejelser om
det samlede arealforbrug i planperioden, dvs. 12 ar.

Klage over, at en lokalplan strider mod kommuneplanens
retningslinier om arealudlaeg kan rettes til Naturklage-
naevnet, jf. planlovens § 58, stk. 4.

Du har gjort geeldende, at Langeland Kommune har betalt
en ungdig overpris for erhvervelsen af de 22 ha.

Statsforvaltningen konstaterer, at prisen for de 22 ha er
aftalt efter forhandlinger saelger og kommunen imellem.

Nar kommunen optreder som kgber af jord er kommu-
nen ligesom privatpersoner mv. undergivet det frie mar-
keds kreefter.

Hvorvidt det er ngdvendigt at betale (...) kr. for at er-
hverve jorden er en skgnsmeessig vurdering

Statsforvaltningen kan ikke tage stilling til, om kommu-
nens dispositioner er rimelige eller hensigtsmassige.
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Den er i den juridiske litteratur antaget, at kommuner ef-
ter almindelige kommunalretlige grundseetninger om kom-
munernes opgavevaretagelse har en helt generel pligt til at
handle gkonomisk forsvarligt i alle dispositioner. Der hen-
vises blandt andet til Dario Inger Mogensen og Dario Silic,
Kommunalfuldmagtsreglerne i praksis, 2004, s. 104 og
120.

Den omtalte forpligtelse til at handle gkonomisk forsvar-
ligt indeholder ikke en serlig preecis afgrensning af
kommunernes kompetence. Forpligtelsen til at handle
gkonomisk forsvarligt kan dog medvirke til en afgraensning
af, hvilke kommunale hensyn der i en samlet afvejning af
interesser kan begrunde, at en kommune lovligt afholder
en udgift.

Bade i forbindelse med fastlaeggelsen af, hvad der er gko-
nomisk forsvarligt, og ved vurderingen af, hvad ejen-
dommen skal koste, ma der som udgangspunkt gives
kommunalbestyrelsen et bredt spillerum med hensyn til
anvendelsen af kommunale midler.

Du har vedlagt kopi af Hgjesterets dom af 26. september
2008 i sag 243/2007. Dommen vedrgrer erstatningsfast-
saettelse i forbindelse med en egentlig ekspropriation efter
planlovens § 47, og ikke frivillige aftaler pa ekspropriati-
onslignende vilkar, som i nerveaerende sag.

P& baggrund af sagens oplysninger og kommunens udta-
lelse finder statsforvaltningen ikke grundlag for at udtale,
at Langeland Kommune har handlet gkonomisk uforsvarligt
ved at indga aftale om kgb af de 22 ha jord til en pris af
ca. (...) kr.

Statsforvaltningen har i den forbindelse noteret sig, at
Langeland Kommune havde brug for en hurtig afklaring af
jordhandlen, idet kommunen tidsmeessigt var bundet af et
OPP-projekt, der var planlagt etableret pd de omhandlede
arealer.

Vedrgrende aftalen med seelger om den fremtidige dyrk-
ning af arealerne bemarkes, at Langeland Kommunes mu-
lighed for at aftale vilkar i kgbsaftalen ikke er reguleret i
den skrevne lovgivning, og lovligheden ma derfor bero pa
de sakaldte kommunalfuldmagtsregler.

Langeland Kommune har i forbindelse med indgaelse af
kegbsaftalen aftalt, at lodsejeren pé&tager sig dyrkning af
arealerne uden vederlag, idet Langeland Kommune herved
undgar en udgift til landskabspleje frem til det tidspunkt,
hvor arealerne afhaendes. Lodsejeren skal samtidigt tole-
rere, at der sker indskreenkning i dyrkningsmulighederne.
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Statsforvaltningen konstaterer, at Langeland Kommune
anser aftalens indhold for at veere udveksling af gensi-
dige ydelser af kortere varighed, idet arealet taenkes
udbudt i lgbet af 2009.

Statsforvaltningen finder ikke grundlag for at anse afta-
len for at veere i strid med kommunalfuldmagten.

Statsforvaltningen leegger herved vaegt pa, at der er ta-
le om udveksling af ydelser, der er gensidigt bebyrden-
de, og at fastleeggelse af en veerdi i disse tilfeelde er
udtryk for en skgnsmeaessig vurdering, hvor der tilkom-
mer kommunalbestyrelsen en vid margin.

Sluttelige bemeerkes, at Langeland Kommune har oplyst
telefonisk, at der i den endelige aftale om kgb af de 22
ha landbrugsjord ikke indgar et honorar til seelger pa
25.000 kr.

Statsforvaltningen foretager saledes ikke mere i anled-
ning af din henvendelse.

| gvrigt

Statsforvaltningen har sendt en kopi af denne skrivelse til
Langeland Kommune.

Udtalelsen vil snarest blive offentliggjort p& statsforvalt-
ningens hjemmeside pa internettet:
(www.statsforvaltning.dk).

Med venlig hilsen

Ingelise Jellesen

kontorchef

/ Ingeborg Mamsen Nissen
fuldmeegtig
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