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Statsforvaltningens udtalelse af 9. september 2009 til en

borger:

Du har ved brev af 22. november 2008 klaget t il Statsfor-

valtningen Syddanmark, det kommunale tilsyn, over Lan-

geland Kommunes beslutning om at købe 22 ha jord på

ekspropriationslignende vilkår.

Statsforvaltningen har nu afsluttet behandlingen af sagen.

Statsforvaltningen har ikke kompetence til at foretage en

vurdering af om Langeland Kommune kan indgå en aftale

om køb af 22 ha jord på ekspropriationslignende vilkår,

idet kompetencen til at foretage denne vurdering ligger

hos SKAT.

Statsforvaltningen finder ikke grundlag for at udtale, at

Langeland Kommune har handlet økonomisk uforsvarligt

ved at indgå aftale om køb 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 følger en gennemgang af sagens baggrund og en nær-

mere begrundelse for statsforvaltningen opfattelse.

Sagens baggrund:

Du har den 22. november 2008 skrevet således:

”[ ..] I følge dagspressen har Langeland Kommune uden at

gøre brug af muligheden for ekspropriat ion købt 22 ha

landbrugsjord t i l en pris af (X) kr., som ifølge aftale mel-

lem kommunen og sælger er gjort skattefri for sælger.

Efterfølgende har Langeland Kommune accepteret at

sælger kunne dyrke den solgte jord i et år uden betal ing

af nogen form for forpagtningsafgift .

Udgangspunktet for klagen er, at en erhvervelse af de 22

ha landbrugsjord vi l le kunne have været erhvervet gen-

nem en ekspropriat ion for mellem (…) kr., såfremt den
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almindel ige pris for landbrugsjord var lagt t i l grund for

beregningen af erstatningen ved en ekspropriat ion.

I forbindelse hermed skal det oplyses, at priserne på

landbrugsjord ifølge Danmarks Stat ist ik i 2006 er opgjort

t i l 170.000 kr. pr. hektar med udsving fra 156.000 kr. t i l

191.000 kr. i de 5 regioner. l igesom prisen for nye for-

pagtninger i 2006 er opgjort t i l 4.100 kr. pr. hektar.

På baggrund af ovenstående gøres gældende.

 at Langeland Kommune har betalt en unødvendig

overpris på mellem (…) kroner for erhvervelsen af

de 22 hektar landbrugsjord, hvorved kommunen

har l idt et unødvendigt stort økonomisk tab, og

 at Langeland Kommune ikke har lovhjemmel t i l at

indgå aftale med sælgeren om skattefrihed for

den betalte overpris, og

 at Langeland Kommune ikke har lovhjemmel t i l at

undlade opkrævning af forpagtningsafgift for dyrk-

ning af den af kommunen erhvervede landbrugs-

jord.

[ . .]Endvidere vedlægges print af omtale af Højesterets

dom af 26. september 2008 i sag 243/2007 om fastsæt-

telse af ekspropriat ionserstatning på 10,00 kr. pr. kva-

dratmeter for landbrugsjord. I t i lknytning hert i l vedlæg-

ges kopi af Landbrugsavisens omtale den 22. juni 2007

af Landsrettens dom i samme sag.

De vedlagte bi lag har t i l formål at godtgøre, at Lange-

land Kommune på t idspunktet for forhandlingerne med

sælger kendte el ler burde kende præmisser og prisniveau

for ekspropriat ion af landbrugsjord t i l brug for opførelse

af ny skole med ti lhørende idræts- og frit idsfaci l i teter.

Langeland Kommune vi l derfor ikke kunne påberåbe sig,

at handelen er foretaget på ekspropriat ionsl ignende vi l -

kår, idet skattefritagelsen er det eneste forhold, som kan

anses for et ekspropriat ionsl ignende vi lkår.

En handelspris, der er (…) gange større end den af såvel

Landsretten som Højesteret fastsatte erstatningspris pr.

hektar for ekspropriat ion af landbrugsjord, vi l næppe

kunne anses for en ekspropriat ionsl ignende pris.”

Langeland Kommune har i brev af 5. januar 2009 afgivet

følgende udtalelse til statsforvaltningen:

”[ . .]

Det pågældende areal er bel iggende i et område, der

henhold t i l kommuneplanen skal indeholde skole m.v.

samt boligbyggeri . I forbindelse med kommunens udvik-

l ingsaftale med Velfærdsministeriet fik kommunen t i l la-

delse t i l at lade skolen opføre som et OPP-projekt uden

deponering. Det var ved aftalens indgåelse forudsat, at
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den nye skole skul le være klar t i l ibrugtagning den 1. au-

gust 2009.

Med henblik på gennemførelse af den del af kommune-

planen, der vedrørte skolen, godkendte kommunalbesty-

relsen på sit møde den 14. januar 2008 lokalplan for om-

rådet samt at der skul le indledes ekspropriat ionsproce-

dure, hvorefter den endelige ekspropriat ionsbeslutning

kunne træffes på kommunalbestyrelsens møde den 14.

apri l 2008.

Under hensyn t i l t idspresset i forhold t i l OPP-projektet

og usikkerhed i forbindelse med en evt . anke t i l Natur-

klagenævnet blev der afholdt møde med den lodsejer, der

ejede det areal, hvorpå skolen skul le bygges.

På disse møder sonderedes mulighederne for at indgå en

frivi l l ig aftale om prisen for de pågældende arealer.

Lodsejerens udgangspunkt var et prisforlangende på (…)

kroner pr. ha., hvi lket svarer t i l den pris Svendborg Kom-

mune senere betalte for et areal vest for Svendborg. Des-

uden t i lkendegav lodsejeren, at der skul le forel igge en

forhåndsaftale med den t idl igere Rudkøbing Kommune,

at man ved køb af jord skul le betale 3 gange prisen for

landbrugsjord.

Senere i forløbet reducerede lodsejeren sit krav t i l kr.

(…) pr. ha.

Kommunalbestyrelsen besluttede på sit møde den 14.

apri l 2008 at ekspropriere arealet t i l skolen, samt at er-

statningsspørgsmålet skul le indbringes for Taksat ions-

kommissionen. På sit møde den 9. juni 2008 besluttede

kommunalbestyrelsen desuden at ekspropriere yderl igere

et areal t i l offent l igt og boligformål, hvorefter det sam-

lede eksproprierede areal udgør 30 ha.

Efter denne beslutning blev der indgået en frivi l l ig købs-

aftale - godkendt af kommunalbestyrelsen den 9. juni

2008 -, der betød, 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 købs-

pris udgjorde kr. (…).

Det skal bemærkes, at det sent i OPP-udbudsforløbet

blev klart , at byggeriet af den nye skole først kunne af-

sluttes t i l ibrugtagning den 1. august 2010. Velfærdsmi-

nisteriet har accepteret denne udsættelse.

Der er ved prisfastsættelsen taget udgangspunkt i , at der

ikke er tale om køb af jord t i l landbrugsformål, men at

der er tale om køb af landbrugsjord t i l byudvikl ing, hvor-
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for prisen også skal ses på baggrund af, at der sker en

ejendomsindskrænkning for lodsejeren.

Det er således Langeland Kommunes opfattelse, at der er

tale om en gensidig bebyrdende aftale, hvor prisfastsæt-

telse er sket ved almindel ig forhandling. Langeland

Kommune må desuden afvise henvisninger t i l prisfastsæt-

telser i forbindelse med domme afsagt af Landsret og Hø-

jesteret , idet enhver handel må vurderes konkret ud fra

de omstændigheder, der l igger t i l grund for aftalen, hvi l -

ket de pågældende domme også understreger.

I forbindelse med indgåelse af købsaftalen blev det af-

talt , at lodsejeren påtager sig dyrkning af arealerne,

hvi lket betragtes som vederlagsfri ple je — idet Lange-

land Kommune herved undgår en udgift t i l landskabsple-

je frem ti l det t idspunkt, hvor arealerne afhændes. På

den baggrund er det aftalt , at der ikke betales forpagt-

ningsafgift . Langeland Kommune har i den forbindelse

henholdt sig t i l Indenrigsministeriets vej ledning nr. 60 af

28. juni 2004, hvor det på side 3, afsnit 4.2 første af-

snit , fremgår, at reglerne om offent l igt udbud alene gæl-

der salg og ikke udlejning el ler bort forpagtning af kom-

munal ejendom. Lodsejeren skal tolerere, at der sker ind-

skrænkning i dyrkningsmulighederne. Lodsejeren har så-

ledes måttet acceptere, at der er anlagt regnvandsbassin

på en del af arealet efter såning, og det er aftalt , at der

kan foretages beplantning, så området kommer t i l at

fremstå attrakt ivt for købere, når bol igarealerne udbydes

t i l salg. Det er hensigten, at dette udbud skal ske i for-

året 2009, der vi l således ikke være tale om et usædvan-

l igt langt idsle jemål, der kunne være omfattet af udbuds-

reglerne[ ..] .

Sammen med udtalelsen har statsforvaltningen modtaget

 referat af Kommunalbestyrelsens møder den 14. ja-

nuar 2008, 14. april 2008, den 29. april 2008 og

den 9. juni 2008

 brevveksling og referater fra møder med lodsejeren

omkring forhandling af mulighederne for indgåelse

af en friv il l ig aftale om køb af jord og prisfastsæt-

telse,

 referering af oplysninger fra Danmarks Statist ik

omkring udvikling i priserne på landbrugsjord og

uddrag fra Landbrugsavisen om samme emne,

 protokol fra Åstedsforretning 21. februar 2008,

 brev fra Langeland Kommune til lodsejeren 17. april

2008 med meddelelse om ekspropriation.

Du har den 21. januar 2009 indsendt følgende bemærk-

ninger til kommunens udtalelse:
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" (…) Nødvendigheden af erhvervelsen af de omfattede

landbrugsarealer skal ses på baggrund af indholdet i en

såkaldt visionsplan, som blandt andet lå t i l grund for den

i 2007 indgåede udvikl ingsaftale mellem Langeland

Kommune og Indenrigs- og Sundhedsministeriet (nu Vel-

færdsministeriet) .(…)

Forudsætningerne for visionsplanens gennemførelse var

imidlert id behæftet med så alvorl ige fej l og mangler, at

der måtte forventes store problemer med en overholdelse

af kommunens forpl igtelser i forbindelse med effektue-

ringen af indholdet i den 4-årige udvikl ingsaftale(…).

For så vidt angår det i sagsfremsti l l ingen anførte antal

på 421 nyopførte bol iger, skal det bemærkes, at der i

dette antal indgår samtl ige eksisterende pleje- og ældre-

bol iger i de tre kommuner, idet en lovændring i bol iglov-

givningen havde betydet, at ple jehjemmenes beboelser t i l

ændret status fra plejehjem ti l ple jebol iger og ældrebol i -

ger. (…)

Af det oplyste antal på 421 nyopførte bol iger udgør an-

tal let af bestående pleje- og ældreboliger således langt

over halvdelen af dette antal, hvi lket utvivlsomt har væ-

ret kommunalbestyrelsen bekendt, idet borgmestrene fra

de t idl igere Rudkøbing, Tranekær og Sydlangeland Kom-

muner al le er medlemmer af kommunalbestyrelsen i den

ny Langeland Kommune(…).

I perioden fra 1995 ti l 2006 bestod Langeland af Rudkø-

bing, Tranekær og Sydlangeland Kommuner, og i opgø-

relsesperioden på 12 år opførtes i alt 54 parcelhuse i

Rudkøbing Kommune, 19 parcelhuse i Tranekær Kommu-

ne og ligeledes 19 parcelhuse i Sydlangeland Kommune,

hvorfor det samlede antal på Langeland udgjorde 92

nyopførte parcelhuse i perioden fra 1995 ti l og med

2006.(…)] .

Det alvorl ige består i , at det forventede antal af nyopfør-

te bol iger i de kommende 12 år l igger langt udover, hvad

den normale skønsret giver mulighed for, idet der er tale

om en forventet næsten t idobling af det bestående ny-

byggeri på Langeland, hvi lket vi l svare t i l et nybyggeri i

12 år af næsten samme størrelse som i Odense Kommu-

ne. Der er således tale om et skøn, der ikke alene er

åbenbart urimeligt men decideret usandsynl igt .

Dernæst består det alvorl ige i , at det ikke ifølge planlo-

vens bestemmelser vi l være muligt at foretage større are-

aludlæg end svarende t i l 12 års arealforbrug, og med

udgangspunkt i det hidt idige antal af opførte parcelhuse,

vi l det i bosætningspolit ikken og visionsplanen opgjorte
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areal svare t i l arealudlæg for en periode på mellem 50 og

80 år.

En yderl igere alvorl ig konsekvens af planlovens bestem-

melser vi l derfor være, at der ikke vi l være lovhjemmel t i l

at foretage ekspropriat ion af de arealer, som ønskes ud-

lagt t i l beboelse og skolebyggeri , og når der ikke er lov-

hjemmel t i l ekspropriat ion, vi l den påklagede handel ej

hel ler kunne betragtes som indgået på ekspropriat ions-

l ignende vi lkår, hvorfor der ej hel ler kan indgås aftaler

om skattefrihed for sælgeren af landbrugsjorden(…).

Når der henses t i l , at de fej lagt ige og mangelfulde forud-

sætninger utvivlsomt har været bekendt for medlemmer-

ne af kommunalbestyrelsen el ler i hvert fald en del heraf,

må det l igeledes anses for utvivlsomt, at der også har

bestået et kendskab t i l konsekvenserne af de fej lagt ige

og mangelfulde oplysninger.

Det forekommer derfor bemærkelsesværdigt , at kommu-

nalbestyrelsen på trods af mangel på hjemmel t i l at fore-

tage ekspropriat ion, al l igevel såvel den 14. januar 2008

som den 14. apri l 2008 traf beslutning om at eksproprie-

re 22 hektar landbrugsjord t i lhørende (X).

Men det forekommer endnu mere bemærkelsesværdigt , at

kommunen kun 15 dage senere på et lukket møde den

29. apri l 2008 traf beslutning om på almindel ige han-

delsvi lkår og t i l en pris på (…) kr. at købe de 22 hektar

landbrugsjord, som man 15 dage t idl igere havde beslut -

tet at ekspropriere(…).

Ifølge udtalelser den 25. november 2008 fra kommunal-

direktør (Y) t i l Fyns Amts Avis (Bi lag 2) l igger det endvi-

dere fast , at Langeland Kommune ikke har lovhjemmel t i l

at give sælger skattefrihed, idet kommunaldirektøren ud-

taler: ”Selvfølgel ig har vi ikke lovhjemmel t i l at give

skattefrihed, men det har SKAT, og vi havde naturl igvis

en aftale med dem, siger (Y) .”

Det bemærkelsesværdige ved kommunaldirektørens t i l -

kendegivelse er, at der i de fremsendte sagsakter ikke

eksisterer et eneste bi lag, der omhandler hverken skatte-

fr i tagelsen el ler aftalen med SKAT(…).

Dermed kommer kommunalbestyrelsens beslutninger af

14. januar og 14. apri l 2008 faktuelt t i l at fremstå som

beslutninger, der alene har haft t i l formål at skabe skat-

tefritagelse for sælger af den landsbrugsjord, som man

ikke havde lovhjemmel t i l at ekspropriere.

Da der ikke forel igger andre forklaringer på den mang-

lende effektuering af beslutningerne om ekspropriat ion,
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taler formodningen for, at disse beslutninger alene har

haft t i l formål at sikre sælger en skattefritagelse, som

kunne frembringe en hurt ig afslutning på handelen.

Dette synspunkt finder endvidere støtte i det forhold, at

kommunen ved indgåelsen af udvikl ingsaftalen med In-

denrigs- og Sundhedsministeriet (nu Velfærdsministeriet)

havde forpl igtet sig t i l at opføre en ny skole efter OPP-

princippet (Offent l ig Privat Partnerskab) inden for en

nærmere aftalt t idsperiode, hvorfor kommunen ubet inget

og hurt igt skul le bruge en del af arealet .

Som klager skal jeg derfor gøre gældende, at Langeland

Kommune ikke har haft lovhjemmel t i l den 14. januar

2008 og den 14. apri l 2008 at træffe beslutning om eks-

propriat ion af de ca. 22 hektar landbrugsjord, l igesom

det skal gøres gældende, at de to beslutninger om eks-

propriat ion alene har haft t i l formål at skabe grundlag

for, at SKAT kunne meddele skattefritagelse med henvis-

ning t i l , at handelen var gennemført på ekspropriat ions-

l ignende vi lkår[ ..] .

For så vidt angår de sparsomt beskrevne bet ingelser i

købsaftalen mellem Langeland Kommune og (X), fremgår

det, at (X) har en ikke t idsbegrænset dyrkningsret af den

del af de solgte landbrugsarealer, som kommunen ikke

skal bruge før det t idspunkt, hvor der bl iver opført bol i -

ger. Denne t idsubestemte dyrkningsret gives altså t i l

sælger uden erlæggelse af normal forpagtningsafgift . I

forbindelse hermed skal opmærksomheden henledes på

konsekvenserne af de faktuel le fe j l , der eksisterer vedrø-

rende det forventede antal af nyopførte bol iger på områ-

det , hvi lket vi l sige, at sælger grat is vi l kunne dyrke den

solgte jord el ler en del heraf i en periode, der kan an-

drage op t i l mellem 50 og 80 år, hvi lket er en begunst i -

gelse af den pågældende landmand, som Langeland

Kommune ikke ses at have lovhjemmel t i l .

Herudover skal jeg bemærke, at det ej hel ler fremgår af

sagens dokumenter, med hvi lken begrundelse Langeland

Kommune skulle betale sælgeren et honorar på 25.000

kr. [ . .] .”

Udtalelse:

Statsforvaltningen fører t ilsyn med, at kommunerne over-

holder den lovgivning, der særligt gælder for offentlige

myndigheder, j f. § 48, stk. 1 i lov om kommunernes sty-

relse (styrelsesloven – lovbekendtgørelse nr. 581 af 24.

juni 2009)
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Det tilsyn, som de kommunale tilsynsmyndigheder udøver,

er et retligt t i lsyn.

Ejendomsavancebeskatningslovens (lov om beskatning af

fort jeneste ved afståelse af fast ejendom -

lovbekendtgørelse nr. 891 af 17. august 2006) § 11 giver

mulighed for skattefrihed ved fort jeneste ved salg til en

erhverver, der efter formålet med erhvervelsen opfylder be-

t ingelserne for at ekspropriere ejendommen.

Vurderingen af, hvornår der er foreligger en aftale på eks-

propriationslignende vilkår, hvorefter fort jenesten ved af-

ståelse af fast ejendom er skattefri, foretages af SKAT, der

træffer afgørelser efter ejendomsavancebeskatningsloven.

Statsforvaltningen har således ikke kompetence til at fore-

tage en vurdering lovligheden af Langeland Kommunes

indgåelse af en aftale på ekspropriationslignende vilkår.

Du gør gældende, at Langeland Kommunes planlagte ny-

byggeri af boliger nødvendiggør et arealudlæg svarende til

mere end 12 års arealforbrug – nemlig mellem 50 og 80

års arealforbrug, hvilket er i strid med kommuneplanram-

merne.

Det følger af planlovens (lovbekendtgørelse om planlæg-

ning nr. 1027 af 20. oktober 2008 med senere ændringer)

§ 11a, stk. 1, nr. 1, at kommuneplanen skal indeholde ret-

ningslinier for udlægningen af arealer t il byzone og som-

merhusområder.

Disse retningslinier skal fastlægges ud fra overvejelser om

det samlede arealforbrug i planperioden, dvs. 12 år.

Klage over, at en lokalplan strider mod kommuneplanens

retningslinier om arealudlæg kan rettes til Naturklage-

nævnet, j f. planlovens § 58, stk. 4.

Du har gjort gældende, at Langeland Kommune har betalt

en unødig overpris for erhvervelsen af de 22 ha.

Statsforvaltningen konstaterer, at prisen for de 22 ha er

aftalt efter forhandlinger sælger og kommunen imellem.

Når kommunen optræder som køber af jord er kommu-

nen ligesom privatpersoner mv. undergivet det frie mar-

keds kræfter.

Hvorvidt det er nødvendigt at betale (…) kr. for at e r-

hverve jorden er en skønsmæssig vurdering

Statsforvaltningen kan ikke tage stil l ing til, om kommu-

nens disposit ioner er rimelige eller hensigtsmæssige.
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Den er i den juridiske litteratur antaget, at kommuner ef-

ter almindelige kommunalretlige grundsætninger om kom-

munernes opgavevaretagelse har en helt generel pligt t i l at

handle økonomisk forsvarligt i alle disposit ioner. Der hen-

v ises blandt andet t il Dario Inger Mogensen og Dario Silic,

Kommunalfuldmagtsreglerne i praksis, 2004, s. 104 og

120.

Den omtalte forpligtelse til at handle økonomisk forsvar-

l igt indeholder ikke en særlig præcis afgrænsning af

kommunernes kompetence. Forpligtelsen til at handle

økonomisk forsvarligt kan dog medvirke til en afgrænsning

af, hvilke kommunale hensyn der i en samlet afvejning af

interesser kan begrunde, at en kommune lovligt afholder

en udgift .

Både i forbindelse med fastlæggelsen af, hvad der er øko-

nomisk forsvarligt, og ved vurderingen af, hvad ejen-

dommen skal koste, må der som udgangspunkt gives

kommunalbestyrelsen et bredt spillerum med hensyn til

anvendelsen af kommunale midler.

Du har vedlagt kopi af Højesterets dom af 26. september

2008 i sag 243/2007. Dommen vedrører erstatningsfast-

sættelse i forbindelse med en egentlig ekspropriation efter

planlovens § 47, og ikke friv il l ige aftaler på ekspropriat i-

onslignende vilkår, som i nærværende sag.

På baggrund af sagens oplysninger og kommunens udta-

lelse finder statsforvaltningen ikke grundlag for at udtale,

at Langeland Kommune har handlet økonomisk uforsvarligt

ved at indgå aftale om køb 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 tidsmæssigt var bundet af et

OPP-projekt, der var planlagt etableret på de omhandlede

arealer.

Vedrørende aftalen med sælger om den fremtidige dyrk-

ning af arealerne bemærkes, at Langeland Kommunes mu-

lighed for at aftale vilkår i købsaftalen ikke er reguleret i

den skrevne lovgivning, og lovligheden må derfor bero på

de såkaldte kommunalfuldmagtsregler.

Langeland Kommune har i forbindelse med indgåelse af

købsaftalen aftalt , at lodsejeren påtager sig dyrkning af

arealerne uden vederlag, idet Langeland Kommune herved

undgår en udgift t i l landskabspleje frem til det t idspunkt,

hvor arealerne afhændes. Lodsejeren skal samtidigt tole-

rere, at der sker indskrænkning i dyrkningsmulighederne.
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Statsforvaltningen konstaterer, at Langeland Kommune

anser aftalens indhold for at være udveksling af gens i-

dige ydelser af kortere varighed, idet arealet tænkes

udbudt i løbet af 2009.

Statsforvaltningen finder ikke grundlag for at anse afta-

len for at være i strid med kommunalfuldmagten.

Statsforvaltningen lægger herved vægt på, at der er ta-

le om udveksling af ydelser, der er gensidigt bebyrden-

de, og at fastlæggelse af en værdi i disse tilfælde er

udtryk for en skønsmæssig vurdering, hvor der tilkom-

mer kommunalbestyrelsen en vid margin.

Sluttelige bemærkes, at Langeland Kommune har oplyst

telefonisk, at der i den endelige aftale om køb af de 22

ha landbrugsjord ikke indgår et honorar til sælger på

25.000 kr.

Statsforvaltningen foretager således ikke mere i anled-

ning af din henvendelse.

I øvrigt

Statsforvaltningen har sendt en kopi af denne skrivelse til

Langeland Kommune.

Udtalelsen vil snarest blive offentliggjort på statsforvalt -

ningens hjemmeside på internettet:

(www.statsforvaltning.dk).

Med venlig hilsen

Ingelise Jellesen

kontorchef

/ Ingeborg Mamsen Nissen

fuldmægtig

http://www.statsforvaltning.dk/

