Sendt med digital post

Afgorelse om vearditab

1. Sagens afgorelse

| har den 29. november 2021 anmeldt krav om veerditabserstatning vedrgrende
Huggersgardvej 47, Dybe, 7620 Lemvig, som fglge af opstilling af solcelleanlzeg ved
Veijling, herefter omtalt "anlaegget”.

Taksationsmyndigheden, bestaende af formanden Lars Bracht Andersen og den
sagkyndige Frank Elefsen, har nu truffet afgerelse i sagen. Afggrelsen er truffet i
henhold til §§ 6-12 i lov om fremme af vedvarende energi jf. lovbekendtggrelse nr.
132 af 6. februar 2024 (VE-loven).

Taksationsmyndigheden har vurderet, at beboelsesejendommen padrages et veerdi-
tab pa 110.000 kr. som felge af anleeggets opstilling. Taksationsmyndigheden har
vurderet, at beboelsesejendommen er 925.000 kr. vaerd. Veerditabet overstiger der-
med 1 procent af beboelsesejendommens veerdi, jf. VE-lovens § 6, stk. 5. | har derfor
ret til at fa veerditabet betalt af Solpark Vejling K/S, som opstiller af anlaegget, jf. VE-
loven § 6, stk. 1. Betalingen forfalder til betaling senest 8 uger efter meddelsen af
denne afggrelse, jf. § 6, stk. 6.

2. Sagens VE-anlaeg

Projektomradet ligger i tilknytning til et eksisterende vindmglleomrade — dels inden
for omradet og dels umiddelbart sydgst for omradet (jf. lokalplan nr. 111 og 142).
Lokalplan nr. 216 opdeles i to delomrader jf. nedenstdende kortudsnit. Delomrade |
abner mulighed for et arealudlaeg pa ca. 91 ha til etablering af et solcelleanleeg til
elproduktion (effekt pa ca. 50MW). Plangrundlaget abner mulighed for opstilling af
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solceller med tilhgrende fundamenter, adgangsveje, arbejdsarealer, beplantnings-
baelter samt tilknyttede koblingsstationer. Delomrade Il udleegges til etablering af
transformerstation (et arealudleeg pa ca. 2.000 m?2).

Terraenet inden for planomradet stiger fra kote 23 i den sydvestlige del af omradet til
kote 32 mod nord. Omradet har mindre variationer i det svagt stigende terreen.
Vejadgang til omradet sker fra den offentlige vej, Vandborgvej, der ogsa anvendes
til servicering af de eksisterende vindmagller.

Plangrundlaget fastleegger, at solcelleanleeg, tekniske installationer og mindre byg-
ninger placeres med en afstand pa minimum 10 meter til omradets afgraensning.
Hojden af solcelleanleegget

a ma ikke overstige 3, 5 meter,
[ og panelerne skal placeres i
h lige, parallelle reekker med

samme indbyrdes afstand. In-
den for omradet kan der ind-
rettes transformer-anlaeg,
koblingsstationer, laeskure il
graessende dyr og gvrige tek-
nikbygninger. Hgjden pa
disse anlaeg ma ikke over-
stige 7,5 meter.

Rundt langs solcelleanlaeg-
gets afgreensning etableres
et beplantningsbeelte besta-
ende af minimum 3 raekker
beplantning, med en bredde
pa minimum 5 meter i udvok-
set stand. Beplantning skal
besta af egnskarakteristiske
arter i en blanding af lgvfeel-
dende og stedsegrgnne

e —_— if:n';,";:;"?“*"" treeer og buske. Beplant-
I Deomssenurmer el e ningsbzeltet skal udformes sa
- Adgangsvej E . .
[SSSSSY  Avoal  sollir Sisd det i udvokset stand vil veere
®  \vindmle slgrende og have en hgjde pa
T Ee S W e | mindst 3,5 meter.

Arealer under og imellem sol-
cellepanelerne skal fremsta som graesklaedte arealer eller henligge som natur.
Lemvig Kommune har stillet en raekke vilkar for den meddelte tilladelse til etablering
af prOJektet Blandt andet fglgende:

Arealet skal reetableres nar det ikke laengere er i brug til solenergianlaeg

- Solcellepanelerne skal antirefleksbehandles for at minimere genskin

- Vedligeholdelse af solcellepanelerne skal ske uden anvendelse af kemiske
midler

- Krav om etablering af afskaermende beplantning — jf. bestemmelserne i lo-
kalplan 216

- Deindenfor omradet registrerede naturtyper (jf. Naturbeskyttelseslovens §3)
beskyttes mod aendringer, ved at der ikke etableres nogen former for anleeg
i beskyttede naturomrader og de neermeste arealer omkring disse.

3. Sagens oplysning

Taksationsmyndigheden har ved behandlingen af anmeldelsen inddraget alle oplys-
ninger fremsendt af anmelder og opstiller, herunder bemaerkninger, som parterne er
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fremkommet med under besigtigelsesforretningen og parternes skriftlige/mundtlige
indleeg 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 afgarelsens begrundelse.

Takstionsmyndigheden har til belysning af anmeldelsen endvidere indhentet doku-
mentation vedrgrende det retlige grundlag for projektet, herunder VVM-redeggrelse
og -tilladelse, byggetiladelse mv. Der er endvidere indhentet dokumentation fra off-
fentlige registre om ejers ejendom, fra tinglysning.dk og OIS.dk. Disse oplysninger
er inddraget i det omfang, det er vurderet af betydning for afggrelsen. Der henvises
herom til afgerelsens begrundelse nedenfor.

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

4. Retligt grundlag

Taksationsmyndigheden traeffer afgarelse om veerditabets starrelse pa baggrund af
en individuel vurdering, jf. VE-lovens § 7, stk. 1. Opstilleren skal betale et tilkendt
veerditab til ejeren, jf. § 6, stk. 1.

Ifelge 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 veerdi.

Ved beboelsesejendommen forstas ifglge VE-lovens § 6, stk. 3 fast ejendom, der
lovligt kan anvendes til permanent eller midlertidig beboelse. Veerditabsordningen
omfatter ifelge bestemmelsen ogsa de neere udendarsarealer, der anvendes som en
naturlig del af beboelsen. Vaerdien af gvrige bygninger og fjernere dele af ejendom-
men, f.eks. marker, udhuse, staldbygninger mv. indgéar saledes ikke.

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 anlaegget i gvrigt. Lokale for-
hold kan ogsa influere vurderingen, som f.eks. hvis udsynet fra boligen er praeget af
eksisterende anleeg eller andre typer af tekniske anleeg end vedvarende energian-
leeg.

Til brug for en vurdering af veerditabet foretages ogsa en skensmaessig ansaettelse
af beboelsesejendommens veaerdi, baseret pa navnlig ejendomspriserne i omradet
og observationerne under besigtigelsen. Denne veerdi indgar i den samlede vurde-
ring af veerditabets starrelse.

5.1. Vurdering af ejendommens vardi

| det fglgende afsnit er der redegjort naermere for Taksationsmyndighedens vurde-
ring af beboelsesejendommens veerdi. Herefter fglger en naermere begrundelse for
afggrelsen om veerditab.

5.1.1. Beboelsesejendommen og de neere udendgrs opholdsarealer
Taksationsmyndigheden har vurderet, at beboelsesejendommen er ca. 925.000 kr.
veerd i handel og vandel. Denne vurdering er baseret pa den skgnnede vaerdi af de
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beboelsesgodkendte dele af eiendommen pé besigtigelsestidspunktet, herunder bo-
ligens naere udendgrs opholdsarealer, som definereret i VE-loven, VE-lovens forar-
bejder og Taksationsmyndighedens praksis, som der er redegjort for i afggrelsens
afsnit 4.

Beboelsesejendommen er en villa i 1%z plan, opfert i mursten, der er hvidmalet. Eter-
nittag med eternitbeklaedninger pa sternbraedder, kvist og gavltrekanter. Boligen er
opfert i 1934 med senere restaureringer. Boligareal 168m?2 heraf 68 m? pa 1. sal.

Endvidere er der i bygning 3 pa ejendommen registreret gaestebolig pa 58 m2, men
denne bygning anvendes ikke som bolig. Der er et stort rum, som anvendes til op-
lagring, og der er et vaerelse med 2 gamle kgjesenge. Denne bygning er uegnet som
bolig, og den er saledes ikke medvurderet i denne vurdering.

Boligen indeholder, stor stue med nyere pille-breendeovn, der er parketgulv og der
er havedgr ud til haven og flot udsigt til sg pa egen grund, men ogsa til stor se mod
syd pa nabogrunden, sovevaerelse, spisekeokken, geestetoilet, teknikrum/vaskerum
med el-vandvarmer, gang med trappe til 1. sal.

1. sal med gangareal, 2 vaerelser, stue med gammel braendeovn og panoramavindue
i kvist ud mod stor s@ pa nabogrunden, badevaerelse med bruseniche.

Der er gode bondehusvinduer i hele boligen, tree-termovinduer samt mod syd og pa
badeveerelse pa 1. sal er der nye tree-alu vinduer med 3 lags termoglas. Opvarmning
sker ved pillebreendeovn, breendeovn samt elvarme.

Boligen fremstar almindelig velholdt.

Haven er hovedsageligt anlagt med grees og sa er der stor sg pa grunden. Der er
mindre flisebelagt terrasseanlaeag mod @st/nord.

Vandforsyningen sker fra byens vandvaerk. Kloakafledning sker via septiktank til si-
vedraen i godkendt anleeg.

Grundareal 7.370 mZ2.

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

5.2. Vurdering af veerditabet

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 vaerditab pa 110.000 kr som felge af anlaeggets opstilling. Der er rede-
gjort naermere i det fglgende for de iagttagelser og oplysninger, der er tillagt veegt
ved denne vurdering, hvorom det sammenfattende kan anferes, at udsigten fra ejen-
dommen i retning mod anleegget aendres veesentligt af anleegget. Selvom der desu-
den er udsyn til flere vindmgller i denne retning, fremstar solcelleanlaegget langt mere
dominerende i landskabet. Taksationsmyndigheden har vurderet, at dette har vae-
sentlig betydning for ejendommens veerdi.
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Med hensyn til stgj og genskin har Taksationsmyndigheden vurderet, at anlaegget
ikke medfgrer pavirkning af betydning for ejendommens veerdi.[

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

Taksationsmyndigheden bemeerker, at afstanden fra beboelsesejendommen til an-
lzeggets naermeste tekniske elementer er 334 meter og at anlaegget er placeret syd,
sydvest og sydast for eiendommen. Det bemaerkes endvidere, at afstanden til an-
lzeggets beplantningsbaelte er 294 meter, og at beplantningsbeeltet ifalge planmate-
rialet skal vaere min. 3,5 meter hgijt.

Fra boligen er der udsyn til anlaegget fra opholdsstue og sovevaerelse i stueetagen
samt fra mindre opholdsstue og et veerelse pa farste sal. | stueetagen er der frit ud-
syn mod syd til solcelleanleegget fra fire vinduer i opholdsstue samt fra to vinduer i
soveveerelse. Fra farste sal er der frit udsyn til solcelleanlaegget fra mindre opholds-
stue. Fra et veerelse ved trappe er der udsyn til en del af anleegget. Det bemaerkes;
at solcelleanleegget fremstar mere tydeligt end fotos i besigtigelsesmaterialet.

Fra de nzere udendars opholdsarealer er der udsyn til anlaegget fra haven og omrade
med s@. Her fra er der udsyn mod syd til anlaegget gennem beplantning; udsynet til
solcelleanlaegget vil veere starre ved lgvfald og forsteerkes af det kuperede landskab,
hvor solcellerne er placeret.

Der er udsyn til mange vindmagller i omradet, herunder seks vindmaeller, der er pla-
ceret neer solcelleanleegget samt Hovsgre Testcenter med hgje lysmaster. Derud-
over er der udsyn til Power to X-anlaeg og flere husstandsmgller.

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

Den samlede stgj pa beboelsesejendommen fra solcelleanlaegget er beregnet til 35,9
dB(A). Det skal bemeerkes, at stgjberegningen ikke er foretaget i forhold til denne
ejendom. Opstiller har til brug for sagerne om vaerditabserstatning fremlagt stgjbe-
regninger for et antal referenceejendomme beliggende i naerheden af anlaegget. Nar
der ikke er foretaget stgjberegninger for den ejendom, som har anmeldt krav om
veerditabserstatning, har Taksationsmyndigheden besluttet at laegge et worst case-
scenarie til grund og benytte stgjberegningen fra den mest stgjbelastede reference-
ejendom.

5.2.3. Genskinspavirkning
| vurderingen af anlaeggets genskinspavirkning pa beboelsesejendommen, har Tak-
sationsmyndigheden lagt opstillers beregninger til grund.

Ifelge beregningerne vil der ikke forekomme genskin pa beboelsesejendommen.

6. Vejledning

6.1. 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
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vaesentlige sagsbehandlingsfejl, eller at | kan fremleegge nye oplysninger af vaesent-
lig 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 vaerditabet og veerdien af be-
boelsesejendommen jf. VE-lovens § 12, stk. 2, 1. pkt. Tilsvarende kan opstilleren
anlaegge sag mod anmelder om ovenstaende vurderinger. Der geelder som udgangs-
punkt ikke en frist for at anleegge sag, men hvis opstilleren betaler for veerditab i
overensstemmelse med denne afgerelse, skal sag anleegges inden 3 maneder fra
betalingstidspunktet.

6.3. Gebyrtilbagebetaling

Idet der er tilkendt et vaerditab og der er indbetalt et gebyr i forbindelse med anmel-
delsen, vil det indbetalte gebyr automatisk blive tilbagebetalt tii NemKonto tilhgrende
Jan Hjerrild-Jensen, som er anfgrt som kontaktperson i forbindelse med behandling
af veerditabssagen.

Med venlig hilsen

,’;

AR Vil
V%) /

Lars Bracht Andersen
Formand for Taksationsmyndigheden

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

Lokalplan nr. 216 for Lemvig Kommune

Kommuneplantillzeg nr. 22 til Lemvig Kommuneplan 2017-29

Miljgkonsekvensrapport Solcellepark ved Ramme Januar 2021

Miljgrapport — Miljgvurdering af Lokalplan nr. 216 og Tilleeg nr. 22 til Kom-

muneplan 2017-29 for et omrade til teknisk formal ved Ramme

Byggetilladelse af 15. oktober 2021, Lemvig Kommune

o §25 tilladelse til etablering af solenergianleeg ved Ramme af 23. juni 2021,
Lemvig Kommune

e Tingbogsudskrift

¢ Oplysninger om ejendommen og bygninger fra Den Offentlige Informations-

server, www.OIS.dk
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