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Afgorelse om varditab og salgsoption

Der findes grundlag for at tilkende varditab og salgsoption
Taksationsmyndigheden, bestdende af formanden Jagren Ullits Riismgller og sagkyn-
dige Anders Kokborg, har truffet afgarelse om vaerditab og salgsoption for anmeldel-
sen af ejendommen pa Vedde Byvej 6, 4295 Stenlille i relation til Andel Vedde Sol-
cellepark P/S (herefter omtalt "anlaegget”). Taksationsmyndigheden vurderer, at der
i sagen findes grundlag for at tilkende et veerditab og salgsoption, svarende til:

e Veerditab: kr. 190.000.-.
e Salgsoption: kr. 2.275.000.-.

Afggrelsen er truffet i henhold til §§ 6-12 i lov om fremme af vedvarende energi, jf.
lovbekendtgerelse nr. 1031 af 6. september 2024 (VE-loven).

Veerditabet betales af opstiller, jf. VE-loven § 6, stk. 1, og forfalder til betaling senest
8 uger efter meddelelsen af denne afgerelse, jf. § 6, stk. 6.

Salgsoptionen kan anvendes overfor opstilleren, som derved palaegges at erhverve
ejendommen til den fastsatte veerdi, jf. VE-lovens § 6 a. Ejer skal senest den 4. au-
qust 2026 meddele opstiller at ville anvende salgsoptionen. En uudnyttet salgsoption
bortfalder efter denne dato. Fristerne folger af VE-lovens § 6a, stk. 5, og beregnes
ud fra tidspunktet for anlaeggets forste producerede kilowatt-time, hvilket ifalge op-
stiller skete den 29. august 2025.

Grundlaget for afggrelsen samt vilkar for salgsoptionen er neermere beskrevet i det
felgende.
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Sagens oplysninger

Taksationsmyndigheden har ved behandlingen af anmeldelsen inddraget alle oplys-
ninger fremsendt af ejer og opstiller, herunder bemaerkninger som parterne er frem-
kommet med under besigtigelsesforretningen og parternes skriftlige/mundtlige ind-
leeg til sagen.

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

Takstionsmyndigheden har til belysning af anmeldelsen indhentet dokumentation fra
offentlige registre om ejers ejendom, navnlig fra tinglysning.dk og OIS.dk. Disse op-
lysninger er inddraget i det omfang, det er vurderet af betydning for afgarelsen. End-
videre indgar de visualiseringer og beregninger, som opstiller har leveret om anleeg-
get.

Begrundelse

Til brug for en vurdering af veerditabet foretages en skensmeessig anseaettelse af be-
boelsesejendommens veaerdi, 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 vaerdiansaettelse indgar i den samlede vurdering af veerditabets stor-
relse. Salgsoptionen veerdiseettes ud fra de samme principper.

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

Det falgende afsnit indeholder en begrundelse for beboelsesejendommens vaerdian-
seettelse. Herefter folger en begrundelse for det fastlagte veerditab, efterfulgt af en
redeggrelse for den veerdianseettelse, der relaterer sig til salgsoptionen.

Beboelsesejendommens veaerdi

Ved en beboelsesejendom forstas ifelge VE-lovens § 6, stk. 3 fast ejendom, der lov-
ligt kan anvendes til permanent eller midlertidig beboelse. Veerditabsordningen om-
fatter ifglge bestemmelsen ogsa de neere udendgrsarealer, der anvendes som en
naturlig del af beboelsen (udendgrs opholdsarealer). Vaerdien af gvrige bygninger
og fiernere dele af ejendommen, f.eks. marker, udhuse, staldbygninger mv. indgar
saledes ikke i veerdianseettelsen.
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Taksationsmyndighedens har vurderet, at beboelsesejendommen er 1.900.000 kr.
veerd i handel og vandel. Dette er baseret pa den skennede veerdi af de beboelses-
godkendte dele af ejendommen pa besigtigelsestidspunktet, inklusiv boligens naere
udenders opholdsarealer, der omfatter husets tilhgrende haveareal. @vrige bygnin-
ger og arealer er ikke medtaget i vaerdiansaettelsen, da veerditabsordningen kun om-
fatter bygninger godkendt til beboelse og udendgrs opholdsarealer.

Beboelsesejendommen er et fritliggende enfamilieshus opfert i ar 2000 i teglsten og
med bglgeeternittag. Der er monteret solceller pa taget. Bebygget areal udger 157
m?, heraf udestue pa 29 m2. Udnyttet tagetage pa 91 m?. Samlet boligareal pa 219
m?2. Boligen er indrettet som falgende: Entre med klinkegulv, gaestetoilet med bruser,
bryggers med klinkegulv, fyrrum med luft til vand varmeanleeg, depotrum, stort ba-
deveerelse med bruseniche, stort kekken/alrum (udskiftet i ar 2017) adgang til ude-
stue samt terrassen, soveveerelse med skabe. Tagetagen indeholder: Stor repos/ar-
bejdsplads, 2 store veerelser samt toilet.

Vurderingen af veerditab

Taksationsmyndigheden har til brug for vurderingen af et eventuelt veerditab pa be-
boelsesejendommen bl.a. lagt veegt pa de opmalinger og beregninger, som opstiller
er palagt at udarbejde om anlaegget.

Baseret pa navnlig indtrykkene under besigtigelsen, beregningerne og opmalin-
gerne, vurderer Taksationsmyndigheden, at beboelsesejendommen padrages et
veerditab som fglge af anlseggets opstilling pa 190.000 kr.

Taksationsmyndigheden vurderer, at der ikke vil forekomme genskin fra anlaegget af
betydning for boligens veerdi, ligesom stgjniveauet ikke findes at have en indvirkning
pa veerdien. Veerditabet henfares til den visuelle gene ved udsynet til anleegget fra
boligen, der ikke vurderes ubetydelig for boligens veerdi. Der er i vurderingen taget
hensyn til omradets eksisterende tekniske installationer, herunder udsynet til eksi-
sterende mgller, vejanlaeg savel som stgjbidraget fra disse kilder.

Der er redegjort mere detaljeret for denne vurdering i det falgende.

Visuel pavirkning

Taksationsmyndigheden bemaerker, at afstanden fra beboelsesejendommen til an-
laeggets naermeste tekniske elementer er 227 meter, og at anlaegget er placeret syd
for ejendommen. Afstanden til anleeggets beplantningsbaelte er opmailt til 179 meter,
og beplantningsbeeltet skal ifglge lokalplan SK 73 af maj 2023 veere 4,5 meter hgijt,
nar fuldt udvokset. Der er dog ikke anfart 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 en visuel pavirkning,
da beplantningen farst forventes at veere afskeermende efter 5-8 ar, og anlaegget
desuden enkelte steder ikke vil kunne afskaermes helt”.
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Fra boligens udendars opholdsarealer er der udsyn til dele af anlaegget. Fra boligen
er der udsyn til dele af anlaegget fra spisested, mens udsynet er begraenset fra boli-
gens stue. Fra boligens 1. sal er der et mere fremtraedende udsyn til dele af anlaegget
fra repos gennem skravinduer og veerelse.

Taksationsmyndigheden har ogsa lagt veegt pa, at beplantningsbaeltet ikke vil
skaerme for udsynet fra boligens 1. sal, og at der er en hvis usikkerhed om beplant-
ningsbeeltet afskeermningseffekt.

Taksationsmyndighedens vurderer pa den baggrund, at genen ved udsyn til anleeg-
get ikke er ubetydelig for boligens veerdi.

Stgjpavirkning

| vurderingen af stgjpavirkningen fra anlsegget har Taksationsmyndigheden lagt op-
stillers beregninger til grund. Den samlede stgj pa beboelsesejendommen fra anleeg-
get er beregnet til 35,2 dB (A) dag/aften og 26,2 dB (A) om natten. Det bemaerkes til
stgjberegningerne, at opstiller har taget udgangspunkt i et fuldt drifts-scenarie, og at
der saledes ikke er korrigeret for tidspunkter af aret med mindre sol (eller overskyede
dage).

Taksationsmyndighedens vurderer, at stgjbidraget ikke har indvirkning pa boligens
veerdi.

Genskinspavirkning

| vurderingen af anlaeggets genskinspavirkning pa beboelsesejendommen har Tak-
sationsmyndigheden lagt de beregninger til grund, som opstiller har faet udarbejdet.
Ifalge 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.

Salgsoption

Der er anmeldt om salgsoption. Ejendommen er beliggende inden for afstandsgreen-
sen i VE-lovens § 6 a, stk. 2. Eftersom der er tilkendt et veerditab, skal Taksations-
myndigheden traeffe afggrelse om salgsoptionens starrelse.

Salgsoptionen fastleegges ud fra samme principper som naevnt i indledningen til dette
afsnit, jf. VE-lovens § 7, stk. 1. Taksationsmyndighedens har vurderet, at ejendom-
men beliggende pa matrikelnummer 8b, ejerlavsnavn Tjerntved By, Stenlille, er
2.275.000. kr. veerd i handel og vandel. | vaerdianseettelsen af salgsoptionen indgar,
udover beboelsesejendommen og de naere udendgrs opholdsarealer som ansat
ovenfor, den fulde matrikel pa 7.132 m?, bygning 2, der i BBR er noteret som bygning
til parkering- og transportanlaeg, opfert i ar 2002 med et bebygget/erhverv areal pa
156 m?, et drivhus, opfart i ar 2014 pa 9 m? samt et udhus opfaert i ar 2011 pa 8 m2.

Det fastseettes som vilkar for salgsoptionen, at: Ejer skal drage omsorg for ejen-
dommen frem til overtagelsesdagen.
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Vilkaret er fastsat med hjemmel i VE-lovens § 7, stk. 1, forudseetningsvist, hvorefter
Taksationsmyndigheden beslutter salgsoptionens starrelse pa baggrund af en indi-
viduel vurdering, baseret pa et gjebliksbillede af ejendommens stand pé besigtigel-
sestidspunktet. Med vilkaret varetages et hensyn til at sikre overensstemmelse mel-
lem forudsaetningerne bag vurderingen og forholdende pa det senere tidspunkt, hvor
opstiller eventuelt matte overtage ejendommen. Det bemeerkes, at vilkar for salgs-
optionens indfrielse aftales mellem ejer og opstiller, jf. VE-lovens § 6a, stk. 6, 1. pkt.

Udbetalt veerditabsbetaling vil blive modregnet i salgsoptionen, jf. VE-lovens § 6 a,
stk. 6, 2. pkt.

Vejledning

Genoptagelse

Du 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 du kan fremlaegge nye oplysninger af vee-
sentlig betydning for den paklagede sag.

Domstolsprovelse

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 og om salgsoptionen og salgsoptionens starrelse, jf. VE-lovens
§ 12, stk. 2, 1. pkt. Tilsvarende kan opstilleren anleegge sag mod anmelder om oven-
stadende vurderinger. Der gaelder som udgangspunkt ikke en frist for at anlaegge sag,
men hvis opstilleren betaler for veerditab i overensstemmelse med denne afggrelse,
skal sag anleegges inden 3 maneder fra betalingstidspunktet.

Med venlig hilsen

Joren Ullits Riismeoller
Formand for Taksationsmyndigheden

Anders Kokborg
Sagkyndig

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