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Afgeorelse om varditab og salgsoption

1. Sagens afgorelse

Du har den 1. april 2020 anmeldt rettidigt krav om veerditabserstatning og salgsoption
vedrgrende Naestildvej 18, 7870 Roslev, som fglge af opstilling af vindmgller og sol-
celleanleeg ved Greenlab I, herefter benaevnt "anlaegget”.

Taksationsmyndigheden, bestdende af formanden Lars Bracht Andersen og den
sagkyndige Frank Elefsen, har nu truffet afggrelse i sagen. Afgerelsen er truffet i
henhold til §§ 6-12 i lov om fremme af vedvarende energi jf. lovbekendtgarelse nr.
1031 af 6. september 2024 (VE-loven).

Taksationsmyndigheden har vurderet, at beboelsesejendommen padrages et vaerdi-
tab pa 70.000 kr. som fglge af anlaeggets opstilling. Taksationsmyndigheden har vur-
deret, at beboelsesejendommen er 775.000 kr. vaerd. Vaerditabet overstiger dermed
1 procent af beboelsesejendommens veerdi, jf. VE-lovens § 6, stk. 5. Du har derfor
ret til at fa veerditabet betalt af GreenLab Skive Vind ApS, som opstiller af anlaegget,
jf. VE-loven § 6, stk. 1. Erstatningen forfalder til betaling senest 8 uger efter medde-
lelsen af denne afggrelse, jf. § 6, stk. 6.

Taksationsmyndigheden har vurderet salgsoptionens starrelse til 1.410.000 kr., som
opstiller er forpligtet til at tilbyde at kebe ejendommen for, jf. VE-lovens § 6 a, stk. 1.
Du kan i afggrelsens afsnit 4 laese naermere om, hvilke dele af ejendommen, der
indgar i salgsoptionen.

Du skal senest den 4. april 2025 meddele opstiller, at du vil anvende salgsoptionen.
Fristerne fglger af VE-lovens § 6 a, stk. 5, og beregnes navnlig ud fra tidspunktet for
anlaeggets ferste producerede kilowatt-time, hvilket ifglge opstiller skete den 21. sep-
tember 2022.

Det pahviler ejeren at sikre, at salget af ejendommen kan ske i overensstemmelse
med gvrig lovgivning, jf. bemaerkningerne til § 6 a i forslaget til VE-loven. Udbetalt
veerditab vil blive modregnet i salgsoptionen, jf. VE-lovens § 6 a, stk. 6, 2. pkt.

Det fastsaettes som vilkar for salgsoptionen, at:

e Ejer skal drage omsorg for ejendommen frem til overtagelsesdagen
Sekretariat for Taksationsmyndigheden

Niels Bohrs Vej 8D
6700 Esbjerg

T: +45 3395 5819
E: post@tksm.dk
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Vilkaret er fastsat med hjemmel i VE-lovens § 7, stk. 1, forudseetningsvist, hvorefter
Taksationsmyndigheden beslutter salgsoptionens stgrrelse pa baggrund af en indi-
viduel vurdering, baseret pa et gjebliksbillede af ejendommens stand pa besigtigel-
sestidspunktet. Med vilkaret om at drage omsorg for eiendommen frem til overtagel-
sesdagen, varetages et hensyn til at sikre overensstemmelse mellem forudsaetnin-
gerne bag vurderingen og forholdene pa det senere tidspunkt, hvor opstiller eventuelt
overtager ejendommen.

Det bemaerkes, at vilkar for salgsoptionens indfrielse aftales mellem ejer og opstiller,
jf. VE-lovens § 6 a, stk. 6, 1. pkt.

2. Sagens VE-anlag

GreenLab Skive Vind bestar af en park pa 13 vindmgller og et solcelleanlaeg pa ca.
40 ha. vest for hovedvej 26 ved Kastrup. Projektet er etableret i tilknytning til er-
hvervsparken GreenLab. Mgllerne er opstillet med 1 demomaglle i GreenLab omradet
og de gvrige 12 vindmgller samt et solcelleanlzeg er opstillet syd for GreenLab. Par-
ken genererer blandt andet stregm til GreenLab Skive.

Omradet omkring rundkarslen ved A26 er praeget af landbrugsarealer, landbrugs-
ejendomme, industri og affaldscenter samt det naermeste mindre bysamfund Vester
Lyby. | lidt sterre afstand til projektet ligger Hindborg og Oddense mod vest, samt
Lyby mod @st og Jebjerg mod nordgst. Der er nedtaget 8 vindmgller i omradet, hvor
de nye vindmgiller er opsat, samt 5 andre mgller i kommunen. Det bemaerkes, at de
nedtagne mgller havde en forventet restlevetid pa under 5 ar. Der er nedlagt 10 be-
boelser. Parken vil have en forventet produktion pa ca. 186.000.000 kWh pr ar.

3. Sagens oplysning

Taksationsmyndigheden har ved behandlingen af anmeldelsen inddraget alle oplys-
ninger fremsendt af anmelder og opstiller, herunder bemaerkninger parternes skrift-
lige indlaeg til sagen.

Taksationsmyndigheden har forholdt sig til parternes bemaerkninger. 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 endvidere indhentet doku-
mentation vedrgrende det retlige grundlag for projektet, herunder VVM-redeggrelse
og -tilladelse, byggetilladelse mv. Der er endvidere indhentet dokumentation fra of-
fentlige registre om ejers ejendom, fra tinglysning.dk og OIS.dk. Disse oplysninger
er inddraget i det omfang, det er vurderet af betydning for afgarelsen. Der henvises
herom til afgarelsens begrundelse nedenfor.

Se neermere om den indhentede dokumentation i bilag 1 til afggrelsen.

4. Retligt grundlag

Taksationsmyndigheden traeffer 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.

Ifelge VE-lovens § 6, stk. 1 skal den, der ved opstilling af anleegget forarsager et

veerditab pa en beboelsesejendom, betale for det, medmindre vaerditabet udger 1
procent eller derunder af beboelsesejendommens veerdi.
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Ved beboelsesejendommen forstas ifglge VE-lovens § 6, stk. 3 fast ejendom, der
lovligt kan anvendes til permanent eller midlertidig beboelse. Veerditabsordningen
omfatter ifglge bestemmelsen ogsa de neere udendgrsarealer, der anvendes som en
naturlig del af beboelsen. Veerdien af gvrige bygninger og fjernere dele af ejendom-
men, f.eks. marker, udhuse, staldbygninger mv. indgar saledes ikke.

Efter VE-lovens § 6 a, stk. 1 og 2, skal den, der forarsager et veerditab pa en bebo-
elsesejendom tilbyde ejeren at kabe ejendommen ved salgsoption, hvis beboelses-
ejendommen er helt eller delvist beliggende i en afstand af op til seks gange vind-
mgllehgjden fra en vindmaglle eller 200 meter fra naermeste solcelleanlaeg, og Tak-
sationsmyndigheden har tilkendt vaerditabsbetaling pa over 1 procent af beboelses-
ejendommens veaerdi. Hvis ejeren af beboelsesejendommen har medvirket til tabet,
kan salgsoptionen belgbsmaessigt nedsaettes eller bortfalde.

| forbindelse med salgsoption er det ejendommen — ikke blot beboelsesejendommen
— som opstilleren af VE-anleegget skal tilbyde at kgbe, jf. § 6 a, stk. 1. Opstilleren
skal med andre ord tilbyde at kgbe den matrikel, som beboelsen er opfart pa. Er der
noteret flere matrikler pa ejendommen, er det saledes kun en delmangde af den
samlede ejendom, der indgar i veerdiansaettelsen af salgsoptionen, inklusive opferte
bygninger og anlaeg, der er afgraenset ved skellet for den matrikel, hvor beboelsen
ligger. De @vrige dele af ejendommen indgéar ikke i salgsoptionen. Denne del-
maengde af ejendommen omtales herefter "beboelsesmatriklen”.

Ejeren skal senest 1 ar efter anlasggets forste 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.

5. Taksationsmyndighedens begrundelse

Taksationsmyndighedens vurdering af, om ejer skal tilkendes et veerditab og starrel-
sen herpa, er baseret pa oplysninger om bl.a. anlaeggets afstand til beboelsesejen-
dommen, hgjde, samt de forventede genevirkninger fra anleegget i gvrigt. Lokale for-
hold kan ogsa influere vurderingen, som f.eks. hvis udsynet fra boligen er praeget af
eksisterende anlaeg eller andre typer af tekniske anlaeg end vedvarende energian-
leeg.

Til brug for en vurdering af veerditabet foretages ogsa en sk@nsmaessig ansaettelse
af beboelsesejendommens veerdi, baseret pa navnlig ejendomspriserne i omradet
og observationerne under besigtigelsen. Denne vaerdi indgar i den samlede vurde-
ring af veerditabets stgrrelse. Salgsoption veerdisaettes pa tilsvarende made for be-
boelsesmatriklen.

5.1. Vurdering af ejendommens vaerdi

| det falgende afsnit er der redegjort naermere for Taksationsmyndighedens vurde-
ring af beboelsesejendommens veerdi samt vaerdien af beboelsesmatriklen til brug
for afg@relsen om salgsoption. Herefter fglger en naermere begrundelse for afgarel-
sen om veerditab.

5.1.1. Beboelsesejendommen og de naere udendars opholdsarealer
Taksationsmyndighedens har vurderet, at beboelsesejendommen er ca. 775.000 kr.
veerd i handel og vandel. Denne vurdering er baseret pa den skgnnede veerdi af de
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beboelsesgodkendte dele af eiendommen pa besigtigelsestidspunktet, herunder bo-
ligens naere udendars opholdsarealer, som definereret i VE-loven, lovforslaget til VE-
loven og Taksationsmyndighedens praksis, som der er redegjort for i afggrelsens
afsnit 4.

Beboelsesejendommen er et fritiggende enfamilieshus, opfart i rede mursten og
med eternittag. Boligen er opferti 1931 med senere moderniseringer. Boligareal 172
m2 heraf 64 m2 pa 1. sal.

Boligen indeholder vinkelstue, spisekakken, bryggers med trappe til 1. sal, badevae-
relse med bruseniche, entre.

1. sal med 2 veerelser, toilet med elvarme, lille depotrum, soveveerelse med udgang
til sydvendt altan.

Der er tree-termovinduer. Opvarmning sker ved naturgas og der er etableret gulv-
varme.

Boligen og haven fremstar vedligeholdelsesmaessigt under middel. Treeveerket traen-
ger nogle steder til maling/vedligeholdelse, gelaender pa altanen er i darlig stand,
derkarme, gerigter m.m. har en del slid/ridser efter hunde, vadzonen i badevaerelset
har defekte fliser, og der er defekt gulvbeleegning i bryggerset.

Haven er anlagt med grees, diverse bede m.m. og omgivet af store traeer, der er
flisebelagt terrasse mod syd, delvis overdaekket og der er havepavillon.

Vandforsyning sker fra byens vandveerk. Boligens kloakafledning sker via septiktank
til udlgb i vandlgb i et ikke-godkendt anlaeg.

Samlet grundareal 1 ha. 6.385 mZ.

Taksationsmyndigheden har ved veerdiansaettelsen af beboelsesejendommen lagt
vaegt pa forholdende under besigtigelsen som redegjort for ovenfor, omradet, samt
gvrige oplysninger i BBR. Taksationsmyndigheden har endvidere taget hensyn til
beboelsesejendommens beliggenhed og karakter, generelle stand samt en vurdering
af omseaetningshastigheden pa boliger af denne karakter ud fra markedsfaktorerne
pa tidspunktet for besigtigelsen (vurderingstidspunktet).

5.1.2. Beboelsesmatriklen
Taksationsmyndighedens har vurderet, at beboelsesmatriklen pa matrikel nummer
1h, hvor beboelsesejendommen er opfart, er 1.410.000. kr. veerd i handel og vandel.

Denne vurdering er baseret pa den skgnnede vaerdi pa besigtigelsestidspunktet af
beboelsesmatriklen, som definereret i reglerne om salgsoption, lovforslaget til VE-
loven og Taksationsmyndighedens praksis, som der er redegjort neermere for i afge-
relsens afsnit 4. | forbindelse med vurderingen af salgsoptionens sterrelse, har Tak-
sationsmyndigheden lagt oplysningerne omkring beboelsesejendommen beskrevet
ovenfor til grund. | tilleeg dertil er felgende lagt til grund omkring beboelsesmatriklen
i gvrigt:

| vurderingen til salgsoption, er udover ovenstaende boligdel, medvurderet hele matr.
nr. 1 h, Bostrup by. Lyby pa 1 ha. 669 m?, samt fglgende udhuse:
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BBR-bygning nr. 2. Tidl. kostald, rade sten med eternittag. Opfert i 19310g tilbyg-
get/ombygget i 1978 med stalbuehal i rede sten med eternittag, i alt 440 m2. p.t.
indrettet til lagerrum m.m. Der er mindre letmetalport til garagedel. Del af gammel
stald er p.t. uanvendelig pga. gammelt inventar og gyllekanaler m.m.

BBR-bygning nr. 3. Tidl. stald, rade sten med eternittag. Opfart 1931 med senere
ombygninger, i alt 235 m2. P.t. ikke anvendelig pga. gammelt inventar og niveaufor-
skelle m.m.

BBR-bygning nr. 4. Tidl. roehus/foderrum, rgde sten med eternittag (smuldertag pa
den gst/vestvendte flgj). | alt 290 m2. P.t. indrettet til garage, vaskerum, gamerrum
med luft til luft varmepumpe, depotrum m.m.

BBR-bygning nr. 5. Tidl. maskinhus, rade sten med eternittag. Opfert 1935. i alt 150
m2. P.t. indrettet til lagerformal. Der er letmetalport.

BBR-bygning nr. 6. Maskinhus/garage fra 1979, i alt 220 m?, opfert i brugte materia-
ler, jernspaer med eternittag og veegge beklaedt med tree og pandeplader. Der er tree-
skydeporte.

Alle udhusene har plast-termovinduer.

Folgende er ikke medvurderet i salgsoptionen:

Matr. nr.1 am, Bostrup by. Lyby pa 5716 m2. Ligeledes er der, selvom bygningerne
er beliggende pa stuehusmatriklen, ikke medregnet veaerdi af gl. gyllebeholder, som
er defekt og uden miljggodkendelse, samt af treegarage, nord for boligen, idet den
ikke godkendt og dermed ikke medvurderet.

Taksationsmyndigheden har ved veerdiansaettelsen af beboelsesmatriklen taget hen-
syn til beliggenhed og karakter, boligens og matriklens (inklusive bygninger) gene-
relle stand, omradets prisniveau samt en vurdering af omsaetningshastigheden pa
ejendomme af denne karakter ud fra markedsfaktorerne pa tidspunktet for besigti-
gelsen.

5.2. Vurdering af vaerditabet

Taksationsmyndigheden har til brug for vurderingen af veerditabet pa beboelsesejen-
dommen bl.a. lagt vaegt pa de opmalinger og beregninger, som opstiller har faet ud-
arbejdet for projektet. Baseret pa navnlig indtrykkene under besigtigelsen, beregnin-
gerne og opmalinger, vurderer Taksationsmyndigheden, at beboelsesejendommen
padrages et veerditab pa 70.000 kr. som fglge af anleeggets opstilling. Der er rede-
gjort naermere i det fglgende for de iagttagelser og oplysninger, der er tillagt vaegt
ved denne vurdering, hvorom det sammenfattende kan anfares, at det visuelle udsyn
til mellerne samt stgjpavirkningen vil fa en vis betydning for ejendommens veerdi,
Skyggekast vil fa veesentlig betydning for ejendommens veerdi, da omfanget vil veere
teet pa det maksimailt tilladte.

5.2.1. Visuel pavirkning
| vurderingen af anlaeggets synlighed fra beboelsesejendommen, har Taksations-
myndigheden lagt vaegt pa falgende observationer og opmalinger.

Taksationsmyndigheden bemeerker, at afstanden fra beboelsesejendommen til an-

lzeggets neermeste tekniske elementer er 716 meter, og at anleegget er placeret syd
for eiendommen.
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Fra boligen er der udsyn til anleegget fra felgende rum: spisestue, sovevaerelse og
veranda.

Fra spisestuen ses nacellen pa meglle nr. 13 og vingespidser fra 4 mgller hen over
pavillon og garage/lade (fotopunkt 1).
Fra soveveerelse og verandaen pa 1. sal ses alle mgllerne.

Fra de neere udendgrs opholdsarealer er der udsyn til anlaegget fra terrassen og
haven. Fra terrassen ses nacellen pa mglle nr. 13 og vingespidser fra 4 mgller hen
over pavillon og garage/lade (fotopunkt 1).

Fra haven med pavillon ses alle mgllerne alt efter placering og gennem beplantning
og tydeligere ved Igvfald.

Solcelleanleegget vil ikke veere synligt fra ejendommen.

Der var for opstillingen af anlaegget udsyn til de nedtagne mgller. Der er i dag udsyn
til biogasanleeg.

5.2.2. Stgjpévirkning
| vurderingen af stgjpavirkningen fra anleegget har Taksationsmyndigheden lagt op-
stillers beregninger til grund.

Den eksisterende vindmgllestgj pa beboelsesejendommen er beregnet til 28,5 dB(A)
ved 6 m/s og 30,1 dB(A) ved 8 m/s. Den samlede beregnede stgj pa beboelsesejen-
dommen fra vindmaller efter opstilling af de nye vindmeller er pa 35,4 dB(A) ved en
vindhastighed pa 6 m/s og 37,2 dB(A) ved en vindhastighed pa 8 m/s. Dette kan
sammenholdes med de maksimale stgjgreenser, som fremgar af bekendtggrelse om
stgj fra vindmaller, jf. bekendtgarelse nr. 135 af 7. februar 2019, der ifglge § 4, stk.
1, nr. 1 ikke ma overstige 42 dB(A) ved en vindhastighed 6 m/s og 44 dB(A) ved en
vindhastighed 8 m/s malt fra det mest stgjbelastede punkt ved udendgrs opholds-
arealer hgjst 15 meter fra beboelse i det dbne land.

Den eksisterende lavfrekvente vindmgllestgj pa beboelsesejendommen er beregnet
til at udgere 5,6 dB(A) ved 6 m/s og 7 dB(A) ved 8 m/s. Den samlede beregnede
lavfrekvente stgj pa beboelsesejendommen fra vindmaeller efter opstilling af de nye
vindmaller er pa 8,4 dB(A) ved en vindhastighed pa 6 m/s og 9,8 dB(A) ved en vind-
hastighed pa 8 m/s. Dette kan sammenholdes med den maksimale graenseveaerdi pa
20 dB indendears i beboelse i ovennaevnte bekendtgarelse om stgj fra vindmegller §
4, stk. 2.

Solcelleanleegget vil ikke medfere stgjgener pa ejendommen.

5.2.3. Skyggekastspavirkning

| vurderingen af anleeggets skyggekastpavirkning pa beboelsesejendommen, har
Taksationsmyndigheden lagt de beregninger til grund, som opstiller har faet udarbej-
det af virksomheden Arkitektfirma Mogens B. Leth ApS.

Ifalge beregningerne vil det arlige skyggekast pa beboelsesejendommen og de neere
udendgars opholdsarealer udgare 4 timer og 10 minutter. Skyggekastet vil forekomme
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i perioden fra ultimo november til medio januar i tidsrummet ca. kl. 15:15 til ca. kl.
14:15. Det vil veere vindmglle nr. 13, der kan forarsage skyggekast.

Baseret pa forholdene under besigtigelsen, herunder observationer fra ejendommen
og opstillers skyggekastberegninger, lzegges det til grund, at der ikke forekommer
skyggekast pa beboelsesejendommen fra andre vindmgller i omradet (dvs. vindmagl-
ler, der ikke indgar i neervaerende anlaeg).

Solcelleanleegget vil ikke forvolde gener i form af genskin pa ejendommen.

6. Vejledning

6.1. Genoptagelse

Du kan klage over denne afgarelse til Taksationsmyndigheden med henblik pa at fa
sagen genoptaget. Det kreever almindeligvis, at der i den paklagede sag er begaet
vaesentlige sagsbehandlingsfejl, eller at du kan fremleegge nye oplysninger af vee-
sentlig betydning for den paklagede sag.

6.2. Domstolspravelse

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 veerditabet og veerdien af be-
boelsesejendommen og om salgsoptionen og salgsoptionens stgrrelse, jf. VE-lovens
§ 12, stk. 2, 1. pkt. Tilsvarende kan opstilleren anlaegge sag mod anmelder om oven-
stdende vurderinger. Der geelder 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

Lars Bracht Andersen
Formand for Taksationsmyndigheden

Kopi af denne afgarelse er sendt til opstilleren af vindmallerne og solcellerne. Afgo-
relsen vil blive anonymiseret og offentliggjort pa www.taksationsmyndigheden.dk.
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Bilag 1

Lokalplan nr. 276 for Skive Kommune

Kommuneplantillzeg nr. 1 til Kommuneplan 2020-2032

VVM-redeggrelse for vindmgller og solcelleanleeg ved GreenLab I, Skive
Kommune, januar 2020

VVM-tilladelse af 11. juni 2020

Byggetilladelse, Skive kommune

Tingbogsudskrift

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

For produktionslandbrug: Oplysninger om § 3 jord, hektarstgtte og miljetilla-
delse

Tilfej, hvis der er indhentet yderligere info, fx forureningsattest
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