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Afgerelse om varditab

1. Dutilkendes varditab

| har den 8. marts 2023 anmeldt om vaerditab for eiendommen beliggende Spydager-
vej 5a, 4230 Skeelskgr, som fglge af opstilling af solcelleanlaeg (hefter omtalt "an-
leegget”) ved Better Energy Skeelsker P/S (herefter omtalt "opstilleren”).

Taksationsmyndigheden, bestaende af formanden Jgren Ullits Riismgller og sagkyn-
dig Flemming Bentzon, har truffet afggrelse i sagen efter §§ 6-12 i lov om fremme af
vedvarende energi jf. lovbekendtggrelse nr. 1791 af 2. september 2021, senest a&n-
dret ved lovbekendtggrelse nr. 1031 af 6. september 2024 (herefter omtalt "VE-lo-
ven”)

Taksationsmyndigheden har vurderet, at beboelsesejendommen padrages et veerdi-
tab pa 800.000 kr. som fglge af anlaeggets opstilling. | har saledes har krav pa at fa
dette belgb betalt af opstiller. Betalingen forfalder til betaling senest 8 uger efter med-
delelsen af denne afggrelse.

Der er redegjort naermere for afggrelsen i de fglgende afsnit.

2. Kort beskrivelse af anlaagget

Solcelleanlaegget udger ca. 40 ha, placeret pa stativer. Maksimal hgjde pa 3,5 meter
malt fra terreen. Udover solcellemodulerne bestar anleegget af el-kabler, invertere og
transformere. Teknikbygninger og transformere opfgres i en hgjde af maksimalt 3,5
meter over terraen. Der vil blive placeret ca. 1 transformer pr. ha jeevnt fordelt. Der
opferes desuden en stepup-transformer med tilhgrende teknikbygning med en hgjde
pa maksimalt 6,5 meter over terraen. Solcelleanlaegget afskaermes mod omgivel-
serne af beplantningsbeelte.
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3. Sagens oplysnin

ﬂ og ejede ejendommen pa
anmeldelsestidspunkiet. Ejendommen blev handlet den 371. juli 2025 med overtagel-
sesdai 1. auiust 2025. Dette fremgar af salgsopstilling og kebskontrakt tilsendt af

har forud for besigtigelsen fremsendt kgbstilbud fra op-
stiller underskrevet a den 9. april 2021, men handlen blev
aldrig indgaet. Denne aftale "tradte de ud af’, oplyser_ i

mail til Taksationsmyndigheden af 20. august 2025.

Taksationsmyndigheden besigtigede ejendommen den 8. september 2025. Tilstede
var Opstiller var inviteret, men deltog ikke. De nye ejere

var IKKe tiistede, men havde | ¢Ige” givet tilladelse til ud-
vendig besigtigelse. Der var saledes ikke adgang til at besigtige stuehuset indefra.
Takstionsmyndigheden har til belysning af anmeldelsen indhentet dokumentation fra
offentlige registre om anmelders ejendom, fra navnlig tinglysning.dk og OIS.dk.

Taksationsmyndigheden har forholdt sig til parternes bemaerkninger. Safremt ind-
leeggene konkret har givet anledning til bemaerkninger, er disse indsat og behandlet
i de relevante dele af afggrelsens begrundelse i det fglgende.

4. Retligt grundlag

Taksationsmyndigheden traeffer afggrelse om veerditabets starrelse pa baggrund af
en individuel vurdering, jf. VE-lovens § 7, stk. 1. Ifglge VE-lovens § 6, stk. 1 skal den,
der ved opstilling af anleegget forarsager et veerditab pa en beboelsesejendom, be-
tale for det, medmindre veerditabet udgar 1 procent eller derunder af beboelsesejen-
dommens veerdi.

Ved beboelsesejendomme forstas ifglge VE-lovens § 6, stk. 3 fast ejendom, der lov-
ligt kan anvendes til permanent eller midlertidig beboelse. Veerditabsordningen om-
fatter ifalge bestemmelsen ogsa de naere udendgrsarealer, der anvendes som en
naturlig del af beboelsen. Veerdien af gvrige bygninger og fiernere dele af ejendom-
men, f.eks. marker, udhuse, staldbygninger mv. indgar ikke.

5. Taksationsmyndighedens begrundelse

| Taksationsmyndighedens vurdering af, om ejer er berettiget til vaerditab og stgrrel-
sen af et eventuelt veerditab indgar navnlig observationerne under besigtigelsen og
de beregninger, der er udarbejdet om anlaggets stgj- og lysrefleksionsbidrag pa
ejendommen. Eksistrerende lokale forhold indgar ogsa i vurderingen.

Til brug for en vurdering af veerditabet foretages ogsa en skensmaessig ansaettelse
af beboelsesejendommens vaerdi baseret pa navnlig ejendomspriserne i omradet og
observationerne under besigtigelsen. Denne veerdi indgar i den samlede vurdering
af veerditabets stgrrelse.

5.1. Vurdering af ejendommens vaerdi

| det fglgende afsnit er der redegjort neermere for Taksationsmyndighedens vurde-
ring af beboelsesejendommens vaerdi, herunder hvilke dele af ejendommen, der er
inddraget i denne vurdering (afsnit 5.1.1). Herefter fglger en naermere begrundelse
for, at der i denne sag findes grundlag for at tilkende et veerditab (afsnit 5.2).
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5.1.1. Beboelsesejendommen og de naere udendars opholdsarealer

Til brug for vurderingen af beboelsesejendommens veaerdi bemeerkes det, at anmel-
der har sendt kopi af kabstilbud fra 2021 pé” kr. for ejendommen. Tilbudd-
det er fremsat af opstiller, men ifglge anmelder haevet grundet opstillers forhold.
Ejendommen er senere handlet til anden side ved kebsaftale péH kr., der
blev indgéet den 19. november 2024. Better Energy Skeelsker P/S har ved mail af 5.
september 2025 oplyst, at anlaegsbyggeriet blev afsluttet den 22. oktober 2024.
Keobsaftalen pé* kr. er saledes indgaet efter anlaegget blev opfart.

Der foreligger i denne sag saledes kabstilbud baseret pa forholdende fgr anleeggets
opfgrelse og (accepteret) kgbstilbud baseret pa forholdende efter anlaeggets opfa-
relse. Disse vurderinger indgar i Taksationskommissionens veerdiansaettelse,
hvorom det dog ma bemaerkes, at vaerditabsordningen som anfart begreenser sig til
de beboelige dele af ejiendommen samt hertil tilkknyttede naere udendgrs opholdsare-
aler.

Det er saledes kun disse arealer og omrader, der indgar i veerdiansaettelsen samt
vurderingen af et veerditab. Pa spydsagervej 5a omfattes stuehuset i sin helhed af
veerditabsordningen med et bebygget areal pa 268 m2, der er registreret som bolig-
areal. De neere udenders opholdsarealer omfatter stuehusets have, gardsplads og
ridebane, som den forhenvaerende ejer og anmelder oplyste at have anvendt rekre-
ativt.

Den sagkyndige bemeerker naermere om ejendommen, at denne bestar henholdsvis
af et stuehus samt staldbygning. Den samlede bygningsmasse fremtraeder harmo-
nisk. Ejendommen er beliggende fa km fra Skaelskar i naturskenne omgivelser. Der
var ikke adgang til den indvendige del af boligen, hvorfor beskrivelse og vurdering
statter sig op af fremlagt salgsopstilling af 27. januar 2025, samt tidligere ejers op-
lysninger ved besigtigelsen. Stuehusets boligareal udggr 268 m2 fordelt med 158 m2
stueplan og 110 m2 pa faerste sal. Stuehuset er nyopfert i ar 2009 i god kvalitet og
stil der passer til ejendomstypen. Pa baggrund af de tilhgrende bygninger og jord er
der tale om en klassisk "hesteejendom”, med fokus pa udendgrsaktiviteter. Der fore-
ligger en bekraeftelse pa, at synlige hgjspeendingsledninger star for at skulle leegges
i jorden.

Beboelsesejendommen og de naere udendgrs opholdsarealer (uden anlaegget) veer-
diansaettes til 4.700.000,00 kr. Taksationsmyndigheden skal herefter tage stilling til,
om beboelsesejendommens padrages et veerditab som fglge af anlaeggets opfa-
relse.

Taksationsmyndigheden finder med henvisning til de fremlagte kgbsaftaler, at bebo-
elsesejendommen og de naere udendars opholdsarealer efter anlaeggets opfarelse
kan veerdianseettes til 3.900.000,00 kr. Der er taget afsaet i kgbsaftalen af 19. no-
vember 2024.

Der henvises herom til lovforslagets bemaerkninger, hvor det anfgres, at “Der fast-
lzegges ikke i medfaer af lovforslaget kriterier i VE-loven for udmaling af veerditabet,
men det er forudsat, at Taksationsmyndigheden ved sin vurdering af veerditabet bl.a.
skal tage hensyn til omradets karakter og omradets huspriser .... fastseettelsen af
veerditabet foretages pa baggrund af et konkret, individuelt skegn baseret pa de kon-
krete lokale forhold.”* (vores understregninger).

" Lovforslag nr. 114 fremsat den 26. februar 2020. Til § 1.
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Eftersom det i sagen er muligt konkret at fastlaegge husprisen pa ejendommen ved
kabsaftale for og efter anleeggets opferelse, finder Taksationsmyndigheden allerede
med henvisning hertil at kunne fastlaegge veerditabets storrelse. Taksationsmyndig-
heden finder det derfor ikke relevant, at foretage en naermere vurdering af den visu-
elle pavirkning mv., eftersom formalet hermed ville veere det samme, at vurdere be-
boelsesejendommens veerditab. Dette finder Taksationsmyndigheden tilstreekkeligt
dokumenteret ved de fremlagte kgbsaftaler.

Veerditabet fastsaettes herefter til 800.000,00 kr.

Veerditabet overstiger 1 procent af beboelsesejendommens veerdi, jf. VE-lovens § 6,
stk. 5. Du har derfor ret til at fa veerditabet betalt af opstiller, jf. VE-loven § 6, stk. 1.
Betalingen forfalder til betaling senest 8 uger efter meddelelsen af denne afgerelse,
if. § 6, stk. 6.

6. Vejledning

6.1. Genoptagelse

| kan klage over denne afggrelse til Taksationsmyndigheden med henblik pa at fa
sagen genoptaget. Det kreever almindeligvis, at der kan pavises vaesentlige sagsbe-
handlingsfejl, eller at | kan fremlaegge nye oplysninger af vaesentlig betydning for
sagen.

6.2. Domstolspraovelse

Taksationsmyndighedens afggrelse kan ikke paklages til anden administrativ myn-
dighed, jf. VE-lovens § 12, stk. 1. Det er dog muligt at anlaegge retssag mod opstil-
leren, f.eks. om Taksationsmyndighedens vurdering af vaerditabet og vaerdien af be-
boelsesejendommen, jf. VE-lovens § 12, stk. 2, 1. pkt. Tilsvarende kan opstilleren
anlaegge sag mod anmelder om ovenstaende vurderinger. Sag skal anlaegges inden
3 maneder fra opstilleren har betalt for veerditab i overensstemmelse med denne
afgerelse, dvs. inden 3 maneder fra betalingstidspunktet.

6.3. Gebyrtilbagebetaling
Idet der er tilkendt et veerditab, og der er indbetalt et gebyr i forbindelse med anmel-

delsen, vil det indbetalte gebyr automatisk blive tilbagebetalt til NemKonto tilhgrende
m som er anfart som kontaktperson i forbindelse med be-
andling af veerditabssagen.

Med venlig hilsen

Joren Ullits Riismaller
Formand

Flemming Bentzon
Sagkyndig
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Kopi af denne afggrelse er sendt til opstilleren af vindmgllerne og solcellerne. Afgo-
relsen vil blive anonymiseret og offentliggjort pa www.taksationsmyndigheden.dk.
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