Taksationsmyndighedens afgerelse om varditab og salgsoption vedregrende
beboelsesejendommen Hovedvejen 131, 5500 Middelfart, som felge af opstil-
ling af solcelleanlaeg ved Nerre Aaby

Taksationsmyndigheden har den 5. december 2022 truffet afggrelse om veaerditab og
salgsoption vedrgrende ovennaevnte beboelsesejendom i henhold til §§ 6-12 i lov
om fremme af vedvarende energi jf. lovbekendtgarelse nr. 1791 af 2. september
2021 (VE-loven).

Afggrelsen er truffet af formanden Bent Ole Gram Mortensen og den sagkyndige
Poul Erik Nielsen.

Afgerelse om varditab

Taksationsmyndigheden har vurderet, at den planlagte opstilling af solceller vil med-
fore et veerditab pa beboelsesejendommen pa 150.000 kr., som kan kraeves erstat-
tet, hvis der opstilles solcelleanlaeeg som planlagt. Taksationsmyndigheden har her-
ved vurderet, at beboelsesejendommen er 2.500.000 kr. vaerd, og at veerditabet der-
med overstiger 1 procent af beboelsesejendommens veerdi, jf. VE-lovens § 6, stk. 5.

Du har derfor ret til at fa vaerditabet betalt af Better Energy Ngrre Aaby A/S senest 8
uger efter denne afggrelse, jf. § 6, stk. 6.

Afgerelse om salgsoption

Taksationsmyndigheden har vurderet salgsoptionens stgrrelse til 3.300.000 kr., som
Better Energy Ngrre Aaby A/S er forpligtet til at tilbyde at kebe ejendommen belig-
gende Hovedvejen 131, 5500 Middelfart for, jf. VE-lovens § 6 a, stk. 1.

Du skal senest den 18. juli 2023 meddele Better Energy Ngrre Aaby A/S, om der
gnskes at geres brug af salgsoptionen. | den forbindelse aftales vilkarene og tids-
punktet for indfrielse af den tilbudte salgsoption internt med Better Energy Ngrre
Aaby A/S. Det pahviler ejeren at sikre, at salget af ejendommen kan ske i overens-
stemmelse med gvrig lovgivning. Allerede udbetalt vaerditabsbetaling for beboelses-
ejendommen bliver fraregnet ved indfrielse af salgsoptionen, jf. VE-lovens § 6 a, stk.
6.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afgerelse

Den 21. september 2022 samledes Taksationsmyndigheden pa Hovedvejen 131,
5500 Middelfart.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden og den
sagkyndige. Fra sekretariatet for myndigheden mgdte Camilla Riis Gabelgaard.
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Ejeren var til stede.
Opstilleren Better Energy Narre Aaby A/S deltog ikke under besigtigelsen.
Til sagens belysning var Taksationsmyndigheden i besiddelse af falgende materiale:

Lokalplan nr. 197 for Middelfart Kommune

Kommuneplantilleeg nr. 16 til Kommuneplan 2017-2029

Afgorelse om ikke VVM-pligt af den 24. marts 2021

Dispensationsafggrelse for lokalplan nr. 197 af den 16. maj 2022

Byggetilladelse af 21. juli 2021, Middelfart Kommune

Visualisering udarbejdet den 16. september 2021, far ovennaevnte dispen-

sationsafggrelse for lokalplan nr. 197

Anmeldelse af krav om veerditabserstatning og salgsoption med bilag

e Tingbogsudskrift

¢ Oplysninger om ejendommen og bygninger fra Den Offentlige Informations-
server, www.OIS.dk

o Besigtigelsesmateriale

e Stgj- og genskinsberegninger

e Partshgring af den 22. september 2022.

Der blev foretaget en besigtigelse af de dele af beboelsesejendommen, som har be-
tydning for fastsaettelsen af veerditabet. Der blev ogsa foretaget en besigtigelse af
alle bygninger beliggende pa ejendommens matrikel nr. 1b for at vurdere salgsopti-
onens starrelse. | tilkknytning hertil fik parterne mulighed for at fremfgre deres syns-
punkter.

Ejeren har ved anmeldelse af krav om veerditab og salgsoption navnlig gjort gael-
dende, at de for 14 ar siden flyttede til omradet for at veere taet pa naturen og dyreli-
vet. Ejendommen ligger hgijt, og solcelleanlaegget vil give visuelle gener. Endvidere
er der en bekymring for stgj- og genskinsgener samt resonans fra motorvejen. Der
er en bekymring for, at ejendommen vil blive svaer at saelge, og at den vil miste sin
ejendomsveerdi.

Ejeren har under besigtigelsen gjort geeldende, at ejendommen ligger sa haijt, at be-
plantningen rundt om solcelleparken ikke vil komme til at skjule anlaegget. Derudover
er solcelleparken meget tydelig og dominerende i tilkarslen til eiendommen og de
bliver dagligt mindet om, at de er naboer til en solcellepark, da farene, der anvendes
til nedgraesning af arealerne, braeger.

Ejerne forteeller endvidere, at de er generet af foraget motorvejsstgj, da det virker
som om, at solcellerne har forstaerket lyden. Desuden generes de af genskin, hvor
de seerligt i deres udestue er generet, til trods for, at der er en haek.

Taksationsmyndigheden har den 22. september 2022 sendt partshgring til opstiller,
hvor der er anfgrt, at anmelder har gjort gaeldende under besigtigelsen, at trafikstgjen
fra motorvejen er blevet mere tydeligt efter anlaegget er blevet opfart.
Lovgrundlaget

Afgarelsen er truffet i henhold til §§ 6-12 i lov om fremme af vedvarende energi (VE-

loven), jf. lovbekendtgegrelse nr. 1791 af 2. september 2021.
Veerditab
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Efter VE-lovens § 6, stk. 1 og 5, skal den, der ved opstilling af en eller flere solcelle-
anleeg, forarsager et veerditab pa en beboelsesejendom, betale for det, medmindre
veerditabet udger 1 procent eller derunder af beboelsesejendommens veerdi. Hvis
ejeren af beboelsesejendommen har medvirket til tabet, kan belgbet nedseettes eller
bortfalde, jf. § 6, stk. 2.

Det fremgar af VE-lovens § 6, stk. 3, at en beboelsesejendom i forbindelse med vur-
dering af veerditab skal forstas som fast ejendom, der lovligt kan anvendes til perma-
nent eller midlertidig beboelse, herunder de naere udendgrsarealer, der anvendes
som en naturlig del af beboelsen.

Salgsoption

Efter VE-lovens § 6 a, stk. 1 og 2, skal den, der forarsager et veerditab 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 200 meter fra et
solcelleanlaeg, og Taksationsmyndigheden har tilkendt veerditabsbetaling pa over 1
pct. af beboelsesejendommens veerdi. Hvis ejeren af beboelsesejendommen har
medvirket til tabet, kan salgsoptionen belgbsmaessigt nedsaettes eller bortfalde.

| forbindelse med salgsoption er det eiendommen — ikke blot beboelsesejendommen
— som opstilleren af VE-anleegget skal tilbyde at kabe, jf. § 6 a, stk. 1. Opstilleren
skal med andre ord tilbyde at kgbe den parcel (matrikel), som beboelsen er opfart
pa. Er der noteret flere matrikler pa ejendommen, er det saledes kun en delmaengde
af den samlede ejendom, der indgar i veerdianseettelsen af salgsoptionen, inklusive
opfarte bygninger og anlaeg, der er afgraenset ved skellet for den matrikel, hvor be-
boelsen ligger. De gvrige dele af eiendommen indgar ikke i salgsoptionen.

Ejeren skal senest et ar efter anleeggets farste producerede kilowatt-time meddele
opstilleren, at ejeren gnsker at ggre brug af salgsoptionen. Tidsfristen er dog for
landbrugsejendomme altid mindst 6 maneder og for gvrige ejendomme altid mindst
3 maneder fra det tidspunkt, hvor taksationsmyndighedens afgerelse efter § 7 fore-

ligger.

Taksationsmyndighedens afggrelse

Taksationsmyndigheden treeffer pa baggrund af en individuel vurdering afgerelse i
medfgr af § 7, stk. 1, om hvorvidt opstilleren i medfer af lovens § 6, skal betale for
veerditab il ejeren og tilbyde at kebe ejendommen ved salgsoption, jf. § 6 a.

Taksationsmyndigheden foretager et konkret, individuelt sken baseret pa de lokale
forhold og herved bl.a. tage hensyn til omradets karakter (herunder om der i omradet
i forvejen er opstillet solcelleanlaeg, vindmaller, eller findes andre tekniske anlaeg),
ejendomspriserne i omradet, solcelleanlaeggets afstand fra boligbebyggelsen pa
ejendommen, solcelleanlaeggets hgjde samt de forventede genevirkninger ved sol-
celleanleegget.

Omradet
Lokalplanomradet ligger nordvest for Ngrre Aaby, syd for den fynske motorvej. Lo-
kalplanomradet er pa ca. 25 ha. Omradet er afgreenset ved den fynske motorvej i

nord og delvis Vanghavevej i gst.

Mod vest og syd graenser lokalplanomradet op til nabomatrikler med beboelsesbyg-
ninger. Ca. 300 m nord for lokalplanomradet ligger Roerslev, herunder Roerslev
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Kirke. Lokalplanomradet er ikke synligt fra kirken og kirkegarden grundet terreen, ek-
sisterende beplantning og bebyggelse.

Omradet ligger i landzone, og arealerne benyttes i dag til landbrug. Det omkringlig-
gende landskab er ligesom lokalplanomradet primeert kendetegnet ved abne marker
og kuperet terreen. Det abne landskab brydes af beskyttede sten- og jorddiger,
hegnsbeplantning og af det beskyttede vandigb Voldby A. Vandigbet Igber langs
med lokalplanomradets vestlige afgraensning, hvorefter det fortseetter mod syd for
igen at Iebe langs en mindre del af lokalplanomradets @stlige afgreensning.

Projektet

Solcellepark Narre Aaby bestar af et 25 ha stort solcelleanlaeg, som er beliggende
ved Narre Aaby. Solcelleanlaegget bestar af flere solcellepaneler, som placeres pa
stativer i lige parallelle reekker, som er orienteret mod syd. Solcellerne er etableret
som faste installationer, og anleegget er installeret med en effekt pa ca. 22 MWp
DC/18 MW AC. Solcellepanelernes hgjde i forhold til terraenet varierer men oversti-
ger ikke 3 m. Mindre distributionstransformere har en maksimal hgjde pa 3 m. Distri-
butionstransformerne er tilkoblet en stepup-transformer, som er placeret centralt i
omradet. Stepup-transformeren har en hgjde pa max 5 m.

For at mindske risikoen for refleksioner fra solcellerne, er solcelleanlaeggets paneler
antirefleksbehandlet. Mindre teknikbygninger og transformere et opfart i ensartede
materialer og diskrete farver. Arealerne under solcellerne er tilsdet med graes og pa-
teenkes afgraesset med far. Der opstilles lseskure i det omfang, der er ngdvendigt for
dyreholdet. Anleegget vil blive omkranset af afskeermende beplantning, der endnu
dog kun bestar af nybeplantning. Den eksisterende beplantning i kanten af projekt-
omradet er delvist bibeholdt og suppleres med en ny afskeermende beplantning, der
forventes at opna en bredde pa mindst 5 m rundt om anlaegget. Anlaegget er indheg-
net med trddhegn pa beplantningsbaeltets inderside. Tradhegnet er etableret som et
bredt masket vildthegn, der muliggar mindre dyrs bevaegelighed

Beboelsesejendommen i forhold til veerditabsvurderingen

Taksationsmyndighedens har til brug for vurderingen af vaerditabet vurderet beboel-
sesejendommen, som den er defineret i VE-loven, hvilket omfatter bebyggelse, der
lovligt kan anvendes til permanent eller midlertidig beboelse, samt udendgrsarealer,
der anvendes som en naturlig del af beboelsen. | vurderingen indgar saledes ikke
veerdien af f.eks. garager.

Ved denne vurdering har Taksationsmyndigheden lagt fglgende til grund om bebo-
elsesejendommen: Den vurderede ejendom er en meget velholdt og moderniseret
fritidsejendom pa 1 hektar og 5.000 m2. Boligen er opfert i 1906 med til-/lombygning
i 1977. Ejendommen er hgijt beliggende og med adgang fra mindre grusvej. Boligen
har et areal pa 214 m2. Den er med pudsede og malede vaegge, tagsten fra 2015
samt nyere tree-alu vinduer. Opvarmning sker via pillefyr og braendeovn. Der er of-
fentlig vand og minirensningsanlaeg.

Boligens stueetage er indrettet med stor klinkebelagt baggang, stort spisekakken
med klinkegulv, stor vinkelstue med bresendeovn og udgang til haven, kontor samt
mindre badeveerelse. Boligens fgrste sal er indrette med et soveveerelse med udsigt
til solcellerne fra det ene vindue, soveveerelse med klinkegulv og adgang til walk-in,
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stort badeveerelse med bruser og badekar samt stue med traegulv og udnyttelse til
Kip.

Taksationsmyndighedens vurdering af vaerditabet

Indledende bemeerkes det, at veerditabet er vurderet pa baggrund af de forhold, der
gjorde sig geeldende pa det tidspunkt, hvor Taksationsmyndigheden besigtigede be-
boelsesejendommen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at den planlagte opstilling af solcelleanlzeg vil
medfere et veerditab pa beboelsesejendommen pa 150.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt vaegt pa, at det neermeste sol-
cellepanel i projektet er placeret 166 meter fra beboelsesejendommen. Det fierneste
solcellepanel er placeret i en afstand af 665 meter fra beboelsesejendommen. Sol-
celleanlzegget er placeret nordgst for ejendommen.

Fra boligens stueetage er der udsyn til solcelleanlzegget fra en udestue og et fyrrum.
Fra boligens 1. sal er der udsyn til solcelleanleegget fra et gstvendt veerelse igennem
et vindue. Fra lejligheden, som i dag udlejes via Airbnb, er der udsyn til solcellean-
leegget fra et veerelse og et kgkken-alrum med stue.

Fra de naere udendgrs opholdsarealer er der udsyn til solcelleanleegget fra tilkgrslen
til egendommen, to sydvendte terrasser, hvoraf den ene er med swimmingpool, store
dele af haven samt fra frugt- og urtehaven gst for ejendommen.

Der var fgr opstilling af solcelleanlaegget udsyn til en mark med en mindre sg@, som i
dag er erstattet af solcelleanlzegget. Derudover var der ogsa udsyn til en motorvej
mod nord samt en befaerdet hovedvej, en husstandsvindmglle samt tre stgrre vind-
mgller mod syd til sydgst.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at den visuelle pavirkning som fglge af
solcelleanlaegget har en betydning for veerdien af beboelsesejendommen. Taksati-
onsmyndigheden har lagt til grund, at solcelleanlaegget er visuelt dominerende i til-
karslen til egendommen, samt at der er en visuel pavirkning flere steder fra ejendom-
men. Det er dog samtidigt lagt til grund, at ejendommen i forvejen i hgj grad er preeget
af andre tekniske elementer som tre vindmgller, en hustandsvindmglle, en motorvej
og en befaerdet hovedve.

Det laegges til grund for afgerelsen, at den samlede beregnede stgj pa beboelses-
ejendommen fra solcelleanlaegget vil veere pa op til 10,8 dB (A).

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at stgjforagelsen ikke har en betydning
for vaerdien af beboelsesejendommen. Taksationsmyndigheden har lagt til grund, at
ejendommen i forvejen i hgj grad er praeget af andre stgjgener fra motorvejen mod
nord samt hovedvejen mod syd.

Efter beregningerne vil det arlige genskin pa ejendommen uden den foranliggende
beplantning kunne udggre 36 timer og 17 minutter udendgrs. Genskinnet vil kunne
forekomme i perioden fra ultimo marts til ultimo september i tidsrummet ca. kl. 5:45
til ca. kl. 6:45. Det vil veere solpanelerne, der er placeret i den sydlige og gstlige del
af anlaegget, der kan forarsage genskin.
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Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at genskinspavirkningen har en begreen-
set betydning for veerdien af beboelsesejendommen. Taksationsmyndigheden har
herved lagt vaegt pa, at genskinspavirkningen primaert vil forekomme om morgenen
og have betydning for udestuen, veerelset pa 1. sal og lejligheden, samt fra de naere
udendgrs opholdsarealer igennem en haek.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at de beskrevne gener samlet set vil medfare
et veerditab pa beboelsesejendommen.

Taksationsmyndigheden har endvidere vurderet, at beboelsesejendommen er ca.
2.500.000 kr. veerd.

Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af beboelsesejendommen lagt vaegt
pa de forhold, der fremgar af beskrivelsen af boligen og omradet ovenfor, samt gvrige
oplysninger i BBR om ejendommen. Taksationsmyndigheden har taget hensyn til
beboelsesejendommens beliggenhed og karakter, boligens generelle stand samt en
vurdering af omsaetningshastigheden pa ejendomme af denne karakter ud fra mar-
kedsfaktorerne pa tidspunktet for besigtigelsen (vurderingstidspunktet).

Vurderingen af beboelsesejendommen indgér ogsa i vurderingen af, hvor stort vaer-
ditabet er.

Taksationsmyndigheden har lagt til grund, at indkaldelsen til - og afholdelsen af - det
offentlige made er foregéet i overensstemmelse med geeldende lovkrav.

Da veerditabet overstiger 1 procent, jf. VE-lovens § 6, stk. 5, har anmelder af krav om
erstatning for vaerditab ret til at fa vaerditabet erstattet, hvis det planlagte solcellean-
lzeg opstilles. Det fremgar af § 6, stk. 6, at erstatningen forfalder til betaling 8 uger
efter taksationsmyndighedens afgarelse jf. § 7, stk. 1.

Taksationsmyndighedens vurdering af salgsoptionen

Da Taksationsmyndigheden har vurderet, at der er et vaerditab pa over 1 % af bebo-
elsesejendommens veerdi og Hovedvejen 131, 5500 Middelfart ligger inden for en
afstand af op til 200 meter fra solcelleanlaegget, har Taksationsmyndigheden vurde-
ret salgsoptionens starrelse.

Salgsoptionens starrelse er vurderet til 3.300.000 kr.

I vurderingen af salgsoptionens starrelse indgar den samlede vaerdi af eiendommens
matrikel 1b.

| forbindelse med vurdering af salgsoptionens stagrrelse, har Taksationsmyndigheden
lagt oplysningerne omkring beboelsesejendommen, som er beskrevet ovenfor il
grund. | tilleeg dertil er falgende lagt til grund omkring matriklen i gvrigt:

| en af udbygningerne er der indrettet en lejlighed pa 73 m2, som udlejes med en arlig
indtjening pa ca. kr.100.000,00. De gvrige udbygninger er indrettet til gildesal, vaerk-
sted, afdeling til fyrvaerkerisalg, fyrrum m.m. Ejendommen er med stor have med to
terrasser, hvoraf den ene er med swimmingpool.

Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af salgsoptionen lagt vaegt pa de for-
hold, der fremgar af beskrivelsen af den samlede ejendom pa matriklen, herunder
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beboelsesejendommen, omradet, samt gvrige oplysninger i BBR om ejendommen.
Taksationsmyndigheden har taget hensyn til eiendommens beliggenhed og karakter,
boligens og ejendommens generelle stand, omradets prisniveau samt en vurdering
af omseetningshastigheden pa ejendomme af denne karakter ud fra markedsfakto-
rerne pa tidspunktet for besigtigelsen (vurderingstidspunktet).

Vejledning om mulighederne for genoptagelse af Taksationsmyndighedens af-
gorelse om varditab og salgsoptionens starrelse

Hvis det efter tidspunktet for Taksationsmyndighedens afggrelse viser sig, at de vi-
sualiseringer og beregninger, som opstiller har fremlagt, ikke er retvisende, og der
er tale om vaesentlige afvigelser, kan der anmodes om genoptagelse af sagen hos
Taksationsmyndigheden. Det bgr ske snarest efter konstateringen af de forhold, der
vil fgre til genoptagelse. Taksationsmyndigheden vil herefter vurdere, om sagen skal
genoptages.

Det samme geelder, hvis der er begaet vaesentlige formelle fejl i forbindelse med
sagsbehandlingen, eller at Taksationsmyndigheden har lagt veegt pa urigtige forud-
saetninger af vaesentlig betydning for sagens afgarelse.

Vejledning om mulighederne for efterprovelse af Taksationsmyndighedens af-
gorelse ved domstolene

Taksationsmyndighedens afgerelse kan ikke paklages til anden administrativ myn-
dighed. Det er dog muligt at anleegge retssag mod opstilleren, f.eks. om Taksations-
myndighedens vurdering af vaerditabet, vaerdien af beboelsesejendommen og salgs-
optionens stgrrelse. Tilsvarende kan opstilleren anlaeegge sag mod anmelder om
ovenstaende vurderinger. Der gaelder som udgangspunkt ikke en frist for at anlaegge
sag, men hvis opstilleren betaler for veerditab i overensstemmelse med denne afgg-
relse, skal sag anlaegges inden 3 maneder fra betalingstidspunktet.

Hvis anmelder af krav om erstatning for veerditab og salgsoption mener, at Taksati-
onsmyndigheden har overtradt regler for selve behandlingen af sagen (sagsbehand-
lingsfejl), kan der anlaegges retssag mod Taksationsmyndigheden. Sager mod Tak-
sationsmyndigheden skal altid anlaegges inden 3 maneder regnet fra den dag, hvor
Taksationsmyndigheden har truffet afgerelsen. Som anfert ovenfor kan der ogsa i
den situation anmodes om genoptagelse af sagen hos Taksationsmyndigheden,
men det medfgrer ikke i sig selv, at fristen for at anlaegge retssag udsaettes.

Reglerne om klageadgang og domstolsprgvelse fremgar af VE-lovens § 12.

Kopi af denne afggrelse er sendt til opstilleren af solcelleanlaegget. Afggrelsen vil
blive anonymiseret og offentliggjort p4 www.taksationsmyndigheden.dk.

Med venlig hilsen

Bent Ole Gram Mortensen
Formand for Taksationsmyndigheden
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