Taksationsmyndighedens afgegrelse om varditab og salgsoption vedrgrende
beboelsesejendommen Odensevej 119, 5610 Assens, som folge af opstilling af
solcelleanlag ved Ebberup.

Taksationsmyndigheden har den 6. februar 2023 truffet afgarelse om veerditab og
salgsoption vedrgrende ovennsevnte beboelsesejendom i henhold til §§ 6-12 i lov
om fremme af vedvarende energi jf. lovbekendtggrelse 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-
fgre et veerditab pa beboelsesejendommen pa 50.000 kr., som kan kraeves erstattet.
Taksationsmyndigheden har herved vurderet, at beboelsesejendommen er 525.000
kr. veerd, og at veerditabet dermed overstiger 1 procent af beboelsesejendommens
veerdi, jf. VE-lovens § 6, stk. 5.

Du har derfor ret til at fa vaerditabet betalt af Better Energy Ebberup IVS senest 8
uger efter denne afggrelse, jf. § 6, stk. 6.

Afgarelse om salgsoption

Taksationsmyndigheden har vurderet salgsoptionens stgrrelse til 575.000 kr., som
Better Energy Ebberup IVS er forpligtet til at tilbyde at kebe ejendommen beliggende
Odensevej 119, 5610 Assens for jf. VE-lovens § 6 a, stk. 1.

Du skal senest den 15. september 2023 meddele Better Energy Ebberup IVS, om
der gnskes at ggres brug af salgsoptionen. | den forbindelse aftales vilkarene og
tidspunktet for indfrielse af den tilbudte salgsoption internt med Better Energy Ebbe-
rup IVS. 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 2. november 2022 samledes Taksationsmyndigheden pa Odensevej 119, 5610
Assens.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden og den
sagkyndige. Fra sekretariatet for myndigheden mgdte Natasha Johnsson.
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Ejeren var til stede.
Til sagens belysning var Taksationsmyndigheden i besiddelse af falgende materiale:

e Lokalplan nr. 1.3-1 for Assens Kommune

e Kommuneplantillaeg nr. 8 til Kommuneplan 2017-2019, Assens Kommune

o VVM-screening af solcellepark nord for Ebberup af 15. juli 2019, Assens
Kommune

e Miljgrapport — Lokalplan nr. 1.3-1 og kommuneplantillaeg nr. 8 Solcellepark

nord for Ebberup

Byggetilladelse af 9. september 2021, Assens Kommune

Anmeldelse af krav om veerditabserstatning og salgsoption

Tingbogsudskrift

Oplysninger om ejendommen og bygninger fra Den Offentlige Informations-

server, www.OIS.dk

o Besigtigelsesmateriale

e Stgj- og genskinsberegninger

Der blev foretaget en besigtigelse af de dele af beboelsesejendommen, som har be-
tydning for fastseettelsen af veerditabet. Der blev ogsa foretaget en besigtigelse af
alle bygninger beliggende pa ejendommens matrikel nr. 5i for at vurdere salgsoptio-
nens starrelse. | tilkknytning hertil fik parterne mulighed for at fremfere deres syns-
punkter.

Ejeren har ved anmeldelse af krav om veerditab og salgsoption navnlig gjort gael-
dende, at ejendommens veerdi pavirkes negativt, da udsigten til Helnzes, aen og hav-
udsigten til Lillebaelt forringes, samt at der forventes lavfrekvent stgj aret rundt og
ekstra feerdsel i omradet.

Ejeren har under besigtigelsen gjort geeldende, at ejendommen mister veerdi pa
grund af solcelleanlaegget samt at foto til visualiseringsmaterialet er taget ind i et stort
tree. Ejer gor geeldende, at billedet i stedet burde veere taget fra terrassen, hvor fra
solcellerne er synlige.

Lovgrundlaget

Afggrelsen er truffet i henhold til §§ 6-12 i lov om fremme af vedvarende energi (VE-
loven), jf. lovbekendtggrelse nr. 1791 af 2. september 2021.

Veerditab

Efter VE-lovens § 6, stk. 1 og 5, skal den, der ved opstilling af en eller flere solcelle-
anlaeg, 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.
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Salgsoption

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 200 meter fra et
solcelleanlaeg, og Taksationsmyndigheden har tilkkendt veerditabsbetaling pa over 1
procent 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-anlaegget skal tilbyde at kagbe, 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 delmeengde
af den samlede ejendom, der indgar i veerdiansaettelsen af salgsoptionen, inklusive
opfarte bygninger og anlaeg, der er afgraenset ved skellet for den matrikel, hvor be-
boelsen ligger. De gvrige dele af ejendommen indgar ikke i salgsoptionen.

Ejeren skal senest et ar efter anleeggets 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 afgarelse efter § 7 fore-

ligger.

Taksationsmyndighedens afgarelse

Taksationsmyndigheden traeffer 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 til ejeren, og tilbyde at kabe ejendommen ved salgsoption, jf. § 6 a.

Taksationsmyndigheden foretager et konkret, individuelt skgn baseret pa de lokale
forhold og herved bl.a. tage hensyn til omradets karakter (herunder om der i omradet
i forvejen er opstillet solcelleanlzeg, vindmglle, eller andre tekniske anlzeg), ejen-
domspriserne i omradet, solcelleanleeggets afstand fra boligbebyggelsen pa ejen-
dommen, solcelleanleeggets hgjde samt de forventede genevirkninger ved solcelle-
anlaegget.

Omradet

Projektomradet ligger i landzone ca. 1,5 km nord for Ebberup og ca. 4 km gst for
Assens. Omradet ligger syd for landevejen Odensevej og er afgreenset af kommune-
vejen Ravnekeervej mod vest. De offentlige veje Bryllegyden og Thinggyden afgraen-
ser projektomradet mod syd.

Omradet bestar primaert af abne landbrugsmarker med spredt bebyggelse. Landska-
bet brydes af beskyttede sten- og jorddiger, hegnsbeplantning og af det beskyttede
vandlgb Keerum A, som gennemskeerer omradet og forbinder to registrerede natur-
beskyttelsesomrader inde for projektomradet. Terraenet hvorpa solcellepanelerne er
placeret er kuperet.

Projektet
Projektet omfatter opstillingen af et ca. 64 ha stort solcelleanlaeg beliggende ved Eb-
berup. Solcellerne er etableret som faste installationer og anlaegget er installeret med

en effekt pa ca. 60 MWp DC / 44 MW AC. Anlaegget er nettilsluttet 15. september
2022.
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Solcellepanelerne er placeret pa stativer opstillet i lige, parallelle raekker, der dog
fremtreeder ujeevne pa grund af det kuperede terreen. Panelfladen er sydvendt. For
at mindske risikoen for refleksioner fra solcellerne, er panelerne antirefleksbehand-
let. Solcellepanelernes hgjde i forhold til terraen er ca. 3 m. Under panelerne er pla-
ceret i alt 420 invertere jeevnt fordelt pa anleegget. Arealerne under panelerne er
tilsdet med grees.

Der er etableret 70 stk. distributionstransformere med en hgjde pa ca. 2,2 meter.
Disse er tilkoblet en powertransformer placeret centralt i omradet, med en hgjde pa
ca. 5,5 meter. Der er etableret beplantningsbeelte i 5 meters bredde rundt om anlaeg-
get, som pa sigt vil skeerme anleegget. Beplantningsbeeltet forventes at blive 4-5 me-
ter hgjt. Pa beplantningsbaeltets inderside er etableret et tradhegn som et bredt ma-
sket vildthegn, der muliggar mindre dyrs bevaegelighed.

Beboelsesejendommen i forhold til vaerditabsvurderingen

Taksationsmyndigheden har til brug for vurderingen af veerditabet 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 udhuse.

Ved denne vurdering har Taksationsmyndigheden lagt fglgende til grund om bebo-
elsesejendommen: Beboelsesejendommen er et hus med de til eiendommen hg-
rende nzere udendgrsarealer. Boligen er opfart i 1872. Boligen er opfert i mursten,
pudset (defekt) og malet hvid og med tegltag og vinduer. Boligarealet er registreret
til i alt 111 m?, heraf 48 m? pa fgrste sal. Boligens stueetage bestar af en mindre
baggang, spisekgkken med eeldre inventar, to stuer med treegulve samt et mindre
badeveerelse med kar. Fgrste sal indeholder et soveveerelse og et stort veerelse.
Opvarmning sker i form af pillefyr. Der er privat vandforsyningsanleeg og aflgb til
spildevandsforsyningens renseanlaeg.

Taksationsmyndighedens vurdering af veaerditabet

Indledningsvis bemeerkes det, at veerditabet er vurderet pa baggrund af de forhold,
der gjorde sig geeldende pa det tidspunkt, hvor Taksationsmyndigheden besigtigede
beboelsesejendommen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at den planlagte opstilling af solcelleanleeg vil
medfere et veerditab pa beboelsesejendommen pa 50.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt veegt pa, at afstanden til be-
plantningsbeeltet er 119 meter, og at det naermeste solcellepanel i projektet er pla-
ceret 133 meter fra beboelsesejendommen. Det fierneste solcellepanel er placeret i
en afstand af 968 meter fra beboelsesejendommen. Solcelleanlagget er placeret
syd, sydvest og sydast for eiendommen.

Fra boligens stueetage er der frit udsyn mod syd til solcelleanlaegget henover vejen
fra gang, kombineret stue og spisestue samt fra en mindre stue. Fra 1. sal er der frit
udsyn henover vejen mod vest til solcelleanleegget fra et vaerelse. Fra soveveerelset
er der udsyn til anlaeegget mod gst delvist skaermet af beplantning.
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Fra de naere udendars opholdsarealer er der frit udsyn til solcelleanlaegget fra ter-
rassen henover vejen til solcelleanlaegget. Fra haven er der udsyn til solcelleanlaeg-
get delvist skeermet af haek og beplantning. Det bemeerkes, at bedgmmelsen er sket
ud fra Taksationsmyndighedens besigtigelse og ikke ud fra det foto, der er indsat i
visualiseringsmateriale.

Der opleves en del vejstgj fra landevejen ved ophold udendgrs.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at den visuelle pavirkning far nogen be-
tydning for ejendommen.

Det laegges til grund for afgerelsen, at den samlede beregnede stgj pa beboelses-
ejendommen fra solcelleanlaegget vil veere pa op til 15,5 dB (A).

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at stajforagelsen ikke vil fa en betydning
for veerdien af beboelsesejendommen.

Efter beregningerne vil det arlige genskin pa ejendommen uden den foranliggende
beplantning kunne udggre 36 minutter udendars. Genskinnet vil kunne forekomme i
perioderne fra primo marts til medio marts i tidsrummet ca. kl. 18:00 til ca. kl. 18:30
og fra primo oktober til medio oktober i tidsrummet ca. kl. 18:00 til ca. kl. 18:30. Det
vil vaere solpanelerne der er placeret i den nordligste del af anlaegget, der kan forar-
sage genskin.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at den begraensede genskinspavirknin-
gen ikke vil f& en betydning for veerdien af beboelsesejendommen.

Taksationsmyndigheden har endvidere vurderet, at beboelsesejendommen er ca.
525.000 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 indgar ogsa i vurderingen af, hvor stort vaer-
ditabet er.

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

Da veerditabet overstiger 1 procent, jf. VE-lovens § 6, stk. 5, har anmelder af krav om
erstatning for veerditab ret til at fa veerditabet erstattet. Det fremgar af § 6, stk. 6, at
erstatningen forfalder til betaling 8 uger efter taksationsmyndighedens afggrelse jf. §
7, stk. 1.

Taksationsmyndighedens vurdering af salgsoptionen

Da Taksationsmyndigheden har vurderet, at der er et veerditab pa over 1 procent af
beboelsesejendommens vaerdi og Odensevej 119, 5610 Assens ligger inden for en
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afstand af op til 200 meter fra solcelleanlaegget, har Taksationsmyndigheden vurde-
ret salgsoptionens starrelse.

Salgsoptionens starrelse er vurderet til 575.000 kr.

| vurderingen af salgsoptionens starrelse indgar den samlede veerdi af eiendommens
matrikel 5i.

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

Udover den allerede beskrevne bolig, er der falgende bygninger pa ejendommen:
Udhus pa 148 m? opfert med pudsede vaegge og med tagsten, nu indrettet til op-
lagring. Udhuset indeholder veerkstedsafdeling med treegulv og ferste sal med la-
gerrum. Endvidere findes et gammelt hensehus, som ikke er registreret pa BBR og
som ikke indgar i vurderingen.

| salgsoptionen indgar alene den grund, som boligen er beliggende pa. Den anden
grund, matrikel 4c, som ikke er bebygget, indgar ikke i salgsoptionen.

Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af salgsoptionen lagt vaegt pa de for-
hold, der fremgar af beskrivelsen af den samlede ejendom pa matriklen, herunder
beboelsesejendommen, omradet, samt gvrige oplysninger i BBR om ejendommen.
Taksationsmyndigheden har taget hensyn til egendommens 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 veesentlige 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 afggrelse.

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

Taksationsmyndighedens afggrelse kan ikke paklages til anden administrativ myn-
dighed. Det er dog muligt at anleegge retssag mod opstilleren, f.eks. om Taksations-
myndighedens vurdering af veerditabet, vaerdien af beboelsesejendommen og salgs-
optionens stgrrelse. Tilsvarende kan opstilleren anleegge sag mod anmelder om
ovenstaende vurderinger. Der geelder som udgangspunkt ikke en frist for at anlaegge
sag, men hvis opstilleren betaler for veerditab i overensstemmelse med denne afgg-
relse, skal sag anleegges inden 3 maneder fra betalingstidspunktet.
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Hvis anmelder af krav om erstatning for vaerditab 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 medfarer ikke i sig selv, at fristen for at anlaegge retssag udseettes.

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 pa www.taksationsmyndigheden.dk.

Med venlig hilsen

Bent Ole Gram Mortensen
Formand for Taksationsmyndigheden
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