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Afgorelse om vaerditab og salgsoption

Der findes ikke grundlag for at tilkende et vaerditab eller salgsoption
Taksationsmyndigheden, bestdende af formanden Jaren Ullits Riismgller og sagkyn-
dige Anders Kokborg, har truffet afgarelse om vaerditab og salgsoption for anmeldel-
sen af ejendommen pa Vedde Byvej 1, 4295 Stenlille i relation til Andel Vedde Sol-
cellepark P/S (herefter omtalt "anleegget”). Taksationsmyndigheden vurderer, at der
ikke er grundlag for at tilkende et veerditab. Eftersom der ikke findes grundlag for at
tilkende et veerditab, kan der heller ikke tilkendes en salgsoption.

Afgarelsen er truffet i henhold til §§ 6-12 i lov om fremme af vedvarende energi, jf.
lovbekendtgarelse nr. 1031 af 6. september 2024 (VE-loven). Grundlaget for afge-
relsen er naermere beskrevet i det fglgende.

Lov om vedvarende energi (VE-loven)

Taksationsmyndigheden treeffer afggrelse om veerditabets og salgsoptionens ster-
relse pa baggrund af en individuel vurdering, jf. VE-lovens § 7, stk. 1. Opstilleren skal
betale et tilkendt veerditab til ejeren, jf. § 6, stk. 1, og tilbyde at kebe ejendommen
ved tilkendt salgsoption, jf. § 6 a.

Ifglge VE-lovens § 6, stk. 1 skal den, der ved opstilling af anleegget forarsager et
veerditab pa en beboelsesejendom, betale for det, medmindre veerditabet udger 1
procent eller derunder af beboelsesejendommens vaerdi.

Ved beboelsesejendommen forstas ifglge VE-lovens § 6, stk. 3 fast ejendom, der
lovligt kan anvendes til permanent eller midlertidig beboelse. Veerditabsordningen
omfatter ifalge bestemmelsen ogsa de naere udendgrsarealer, der anvendes som en
naturlig del af beboelsen. Vaerdien af gvrige bygninger og fiernere dele af ejendom-
men, f.eks. marker, udhuse, staldbygninger mv. indgar saledes ikke.
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Efter VE-lovens § 6 a, stk. 1 og 2, skal den, der forarsager et vaerditab pa en bebo-
elsesejendom tilbyde ejeren at kebe ejendommen ved salgsoption, hvis beboelses-
ejendommen er helt eller delvist beliggende i en afstand af op til seks gange vind-
mgllehgjden fra en vindmglle eller 200 meter fra neermeste solcelleanlaeg, og Tak-
sationsmyndigheden har tilkendt veerditabsbetaling pa over 1 procent af beboelses-
ejendommens veerdi. Hvis ejeren af beboelsesejendommen har medvirket til tabet,
kan salgsoptionen belgbsmaessigt nedsaettes eller bortfalde.

Sagens oplysninger

Taksationsmyndigheden har ved behandlingen af anmeldelsen inddraget alle oplys-
ninger fremsendt af anmelder og opstiller, herunder bemaerkninger som parterne er
fremkommet med under besigtigelsen og parternes skriftige/mundtlige indleeg til sa-
gen.

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

Takstionsmyndigheden har til belysning af anmeldelsen indhentet dokumentation fra
offentlige registre om ejers ejendom, fra bl.a. tinglysning.dk og OIS.dk. Disse oplys-
ninger er inddraget i det omfang, det er vurderet af betydning for afgarelsen.

Begrundelse

Til brug for en vurdering af veerditabet foretages en skgnsmeessig ansaettelse af be-
boelsesejendommens veerdi, der er baseret pa navnlig ejendomspriserne i omradet,
observationerne under besigtigelsen, omradet, oplysninger i BBR, beboelsesejen-
dommens beliggenhed og karakter, samt en vurdering af omsaetningshastigheden
pa boliger af denne karakter ud fra markedsfaktorerne pa tidspunktet for besigtigel-
sen. Denne veaerdiansaettelse indgar i den samlede vurdering af veerditabets stor-
relse.

Taksationsmyndighedens vurdering, af om ejer skal tilkendes et vaerditab og starrel-
sen herpa, er i gvrigt baseret pa oplysninger og observationer om anlaeggets pavirk-
ning af ejendommen i form af udsyn, stgj og genskin fra anleegget. Lokale eksiste-
rende forhold indgar ogsa i vurderingen, som f.eks. hvis udsynet fra boligen fgr an-
laeggets opstilling var praeget af tekniske anleeg, vejstgj mv.

Begrundelsen i det fglgende indeholder farst en vurdering af beboelsesejendom-

mens veerdi i handel og vandel. Herefter felger en vurdering af anleeggets indvirkning
pa denne veerdiansaettelse.
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Beboelsesejendommens veerdi

Taksationsmyndighedens har vurderet, at beboelsesejendommen er 545.000 kr.
veerd i handel og vandel. Dette er baseret pa den ska@nnede veerdi af de beboelses-
godkendte dele af ejendommen pa besigtigelsestidspunktet, herunder boligens naere
udendars opholdsarealer, der omfatter gardsplads og have. @vrige bygninger og
arealer er ikke medtaget i vaerdiansaettelsen, da veerditabsordningen kun omfatter
bygninger godkendt til beboelse og naere udendgrs opholdsarealer.
Beboelsesbygningen er opfert i ar 1955 med om-/tilbbygning i &r 2005, i rede teglsten
og med radt tegltag i 1 plan med udnyttet tagetage. Der er et bebygget areal pa 95
m?, udnyttet tagetage pa 58 m? og overdeekket terrasse pa 16 m2. | boligen er der
entre med trappe til tagetagen. | stueetagen er der soveveerelse, veerelse, stue og
kekken med adgang til mindre gang. Pa tagetagen er der repos, stort vaerelse samt
2 mindre veerelser. Fra entreen er der nedgang til en mindre keelder. Keelderarealet
er ikke registreret i BBR og vurderes i gvrigt ikke at kunne anvendes til beboelse.
Keelderarealet indgar saledes ikke i vurderingen. Ligeledes indgar 60m2 udhus ikke
i veerdianseettelsen, da udhuset ikke er godkendt til beboelse. Ejendommen fremstar
med en begyndende renovering, men generelt med en manglende vedligeholdelse.

Vurderingen af et veerditab

Taksationsmyndigheden har til brug for vurderingen af et eventuelt vaerditab pa be-
boelsesejendommen bl.a. lagt veegt pa de opmalinger og beregninger, som opstiller
er palagt at udarbejde om anleegget. Baseret pa navnlig indtrykkene under besigti-
gelsen, beregningerne og opmalingerne, vurderer Taksationsmyndigheden, at bebo-
elsesejendommen ikke padrages et veerditab som fglge af anleeggets opstilling.

Det kan herom sammenfattes, at den visuelle gene fra anlaegget er begraenset, at
der ifglge beregningerne ikke forekommer genskin fra anlaegget pa ejendommen, og
at den beregnede stgj, der er relativ hgj, ikke antages at udgare en gene af betydning
for boligens veerdi, pa grund af "konkurrerende” stgj fra de naerliggende veje mellem
ejendommen og anlaegget, hvortil kommer stgj fra de neertstdende to vindmaller.

Der er redegjort naermere for denne vurdering i det fglgende.

Visuel pdvirkning
| vurderingen af anlaeggets synlighed fra beboelsesejendommen, har Taksations-
myndigheden lagt veegt pa fglgende observationer og opmalinger.

Taksationsmyndigheden bemaerker, at afstanden fra beboelsesejendommen til an-
lzeggets naermeste tekniske elementer er 125 meter, og at anleegget er placeret syd
for eiendommen. Afstanden til anleeggets beplantningsbaelte er opmalt til 104 meter,
og beplantningsbeeltet skal ifglge lokalplan SK 73 af maj 2023 veere 4,5 meter haijt,
nar det er fuldt udvokset. Der er dog ikke anfgrt oplysninger om stammeomkreds for
de udplantede arter eller angivet et tidspunkt for "fuldt udvokset”.

Det fremgar dog af Miljgvurderingsrapportens konklusioner (gengivet i lokalplan SK
73 af maj 2023, s. 11): "Pa trods af afskaermende beplantning vil projektet medfare
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en visuel pavirkning, da beplantningen ferst forventes at veere afskaermende efter 5-
8 ar, og anleegget desuden enkelte steder ikke vil kunne afskaermes helt”.

Fra boligens udendgrs opholdsarealer, der omfatter indkarsel og have, er der ikke
udsyn til anlaegget. Fra boligen er der et relativt frit udsyn til anleegget fra sydvendt
veerelse pa 1. sal, over trafikeret vej, hvorfra der ogsa er udsyn til gvrige tekniske
anleeg (neertstdende vindmgller, 2 stk. hgjde ca. 126 meter' og elmaster).

Stejpavirkning

| vurderingen af stgjpavirkningen fra anleegget har Taksationsmyndigheden lagt op-
stillers beregninger til grund. Den samlede staj pa beboelsesejendommen fra anleeg-
get er beregnet til 38 dB (A) dag/aften og 29 dB (A) om natten. Det bemeerkes til
stgjberegningerne, at opstiller har taget udgangspunkt i et fuld drift-scenarie, og at
der saledes ikke er korrigeret for tidspunkter af aret med mindre sol (eller overskyede
dage). Taksationsmyndigheden skal endvidere bemaerke, at der er "konkurrerende”
stgjkilder fra nzerliggende trafikeret vej samt naerstdende vindmaller.

Genskinspavirkning

| vurderingen af anlaeggets genskinspavirkning pa beboelsesejendommen har Tak-
sationsmyndigheden lagt de beregninger til grund, som opstiller har faet udarbejdet.
Ifelge beregningerne er der intet arligt genskin fra solcellerne, hvilket stemmer
overens med de faktiske forhold, eftersom anlaeggets solcellepaneller ikke er vinklet
i retningen mod anmelders ejendom.

Vejledning

Genoptagelse

| kan klage over denne afggrelse til Taksationsmyndigheden med henblik pa at fa
sagen genoptaget. Det kraever almindeligvis, at der i den paklagede sag er begaet
vaesentlige sagsbehandlingsfejl, eller at der kan fremlaegges nye oplysninger af vae-
sentlig betydning for den paklagede sag.

Domstolspravelse

Taksationsmyndighedens afgerelse 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 veerditabet og veerdien af be-
boelsesejendommen, jf. VE-lovens § 12, stk. 2, 1. pkt. Tilsvarende kan opstilleren
anleegge sag mod anmelder om ovenstaende vurderinger. Der gaelder som udgangs-
punkt ikke en frist for at anlaegge sag, men hvis opstiller betaler for vaerditab i over-
ensstemmelse med denne afgarelse, skal sag anleegges inden 3 maneder fra beta-
lingstidspunktet.

' Ifglge lokalplan SK 238 af februar 2012.
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Med venlig hilsen

Jgren Ullits Riismgller
Formand for Taksationsmyndigheden

Anders Kokborg

Sagkyndig

(Afggrelsen vil blive anonymiseret og offentliggjort pa www.taksationsmyndighe-
den.dk).
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