Taksationsmyndighedens afggrelse om veerditab og salgsoption vedrgrende
beboelsesejendommen Vanghavevej 5, 5580 Ngrre Aaby, som fglge af opstil-
ling af solcelleanleeg ved Ngrre Aaby.

Taksationsmyndigheden har den 14. februar 2024 truffet afggrelse om veerditab og
salgsoption vedrgrende ovennaevnte beboelsesejendom i henhold til 8§ 6-12 i lov
om fremme af vedvarende energi jf. lovbekendtggrelse nr. 1791 af 2. september
2021 (VE-loven).

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

Afgarelse om veerditab

Taksationsmyndigheden har vurderet, at den planlagte opstilling af solceller vil med-
fare et veerditab p& beboelsesejendommen pa 100.000 kr., som kan kreeves erstat-
tet. Taksationsmyndigheden har herved vurderet, at beboelsesejendommen er
700.000 kr. veerd, og at veerditabet dermed overstiger 1 procent af beboelsesejen-
dommens veerdi, jf. VE-lovens § 6, stk. 5.

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

Afggrelse om salgsoption

Taksationsmyndigheden har vurderet salgsoptionens starrelse til 750.000 kr., som
Better Energy Ngrre Aaby A/S er forpligtet til at tilbyde at kebe ejendommen belig-
gende Vanghavevej 5, 5580 Ngrre Aaby for jf. VE-lovens § 6 a, stk. 1.

Solcelleanleegget blev nettilsluttet den 18. juli 2023, hvorfor | senest den 14. maj
2024 skal meddele Better Energy Ngrre Aaby A/S, om der gnskes at ggres brug af
salgsoptionen. | den forbindelse aftales vilkarene og tidspunktet for indfrielse af den
tilbudte salgsoption internt med Better Energy Narre Aaby A/S. Det pahviler ejeren
at sikre, at salget af ejendommen kan ske i overensstemmelse med gvrig lovgivning.
Allerede udbetalt veerditabsbetaling for beboelsesejendommen bliver fraregnet ved
indfrielse af salgsoptionen, jf. VE-lovens § 6 a, stk. 6.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afggrelse

Ejerne har anmodet Taksationsmyndigheden om genoptagelse af sagen vedrgrende
veerditab og salgsoption i forbindelse med opstilling af solceller ved projekt Ngrre
Aaby.

Ejerne har ved anmodning om genoptagelse navnlig gjort geeldende, at der er udsyn
bade fra kakkenet og fra tv-stue pa farste sal.
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Ejerne har endvidere p&peget ved fremvisningen, at de havde en aftale med nabo-
erne om at beplantningen ind imod marken/solcelleparken skulle fiernes, sa de ville
fa frit udsyn til marken hvor der tidligere var fyldt med radyr. Og derfor havde de en
plan om et stort vinduespatrti i gavlen ved tv-stuen, som ville give en udsggt udsigt
ud over markerne og dermed selvfglgelig ogsa @ge veerdien af deres bolig.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at ejerne har sandsynliggjort, at projektets fak-
tiske pavirkning af ejendommen kan afvige fra den vurdering, som Taksationsmyn-
digheden har lagt til grund for sin oprindelige afggrelse om veerditabserstatning og
salgsoption. Taksationsmyndigheden har derfor den 22. maj 2023 truffet afgarelse
om genoptagelse af sagen. Genoptagelsen indebaerer bl.a. en ny besigtigelse, hvor
myndigheden revurderer projektets pavirkning af ejendommen samt det veerditab,
som forarsages herved.

Den 29. august 2023 samledes Taksationsmyndigheden p& Vanghavevej 5, 5580
Ngrre Aaby.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden og den
sagkyndige.

Ejerne var til stede.
Til sagens belysning var Taksationsmyndigheden i besiddelse af fglgende materiale:

Lokalplan nr. 197 for Middelfart Kommune

Kommuneplantilleeg nr. 16 til Kommuneplan 2017-2029

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

Byggetilladelse af 21. juli 2021, Middelfart Kommune

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

sationsafggarelse for lokalplan nr. 197

Anmeldelse af krav om veerditabserstatning og salgsoption

e Tingbogsudskrift

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

e Besigtigelsesmateriale

e Stgj- og genskinsberegninger

e Taksationsmyndigheden partshgring af den 28. september 2022 vedr. mo-
torvejsstgj

e Partshgringssvar fra opstiller af den 10. oktober 2022 vedr. motorvejsstgj

e Anmodning om genoptagelse af den 7. december 2022

Der blev foretaget en besigtigelse af de dele af beboelsesejendommen, som har be-
tydning for fastsezettelsen af veerditabet. Der blev ogsa foretaget en besigtigelse af
alle bygninger beliggende pa ejendommens matrikel nr. 6k for at vurdere salgsopti-
onens starrelse. | tilknytning hertil fik parterne mulighed for at fremfgre deres syns-
punkter.

Beboelsesejendommen er tidligere besigtiget den 21. september 2022 forud for Tak-
sationsmyndighedens oprindelige afgarelse.
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Ved genbesigtigelse den 29. august 2023 har ejerne gjort geeldende, at naboerne
flytter, at mulighederne for belaning bliver begraenset, og at muligheden for et pano-
ramavindue pa 1. sal gdelaegges. Endvidere anfgres, at folk der boseetter sig pa et
s&dant sted, ikke gnsker udsigt til solceller, men til naturen.

Lovgrundlaget

Afgarelsen er truffet i henhold til 88 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 p& en beboelsesejendom, betale for det, medmindre
veerditabet udgar 1 procent eller derunder af beboelsesejendommens veerdi. Hvis
ejeren af beboelsesejendommen har medvirket til tabet, kan belgbet nedsaettes 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 8§ 6 a, stk. 1 og 2, skal den, der forarsager et veerditab pa en bebo-
elsesejendom tilbyde ejeren at kgbe ejendommen ved salgsoption, hvis beboelses-
ejendommen er helt eller delvist beliggende i en afstand af op til 200 meter fra et
solcelleanleeg, og Taksationsmyndigheden har tilkendt veerditabsbetaling pa over 1
procent af beboelsesejendommens veaerdi. Hvis ejeren af beboelsesejendommen har
medvirket til tabet, kan salgsoptionen belgbsmaessigt nedseettes 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 kabe 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 anleeg, der er afgreenset ved skellet for den matrikel, hvor be-
boelsen ligger. De gvrige dele af ejendommen indgér ikke i salgsoptionen.

Ejeren skal senest et ar efter anlaeggets 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 afggrelse efter § 7 fore-

ligger.

Taksationsmyndighedens afggrelse

Taksationsmyndigheden treeffer p& baggrund af en individuel vurdering afgarelse i
medfar af § 7, stk. 1, om hvorvidt opstilleren i medfar af lovens § 6, skal betale for
veerditab til ejeren, og tilbyde at kgbe ejendommen ved salgsoption, jf. § 6 a.

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

Projektet

Solcellepark Ngrre Aaby bestar af et 25 ha stort solcelleanleeg, som er beliggende
ved Narre Aaby. Solcelleanleegget bestar af flere solcellepaneler, som placeres pa
stativer i lige parallelle raekker, 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 terreenet varierer men overstiger
ikke 3 m. Mindre distributionstransformere har en maksimal hgjde pa 3 m. Distributi-
onstransformerne er tilkoblet en stepup-transformer, som er placeret centralt i omra-
det. Stepup-transformeren har en hgjde pd max 5 m. For at mindske risikoen for
refleksioner fra solcellerne, er solcelleanlseggets paneler antirefleksbehandlet. Min-
dre teknikbygninger og transformere et opfgrt i ensartede materialer og diskrete far-
ver. Arealerne under solcellerne er tilsdet med grees og pateenkes afgreesset med
far. Der opstilles laeskure i det omfang, der er ngdvendigt for dyreholdet. Anlsegget
vil blive omkranset af afskeermende beplantning, der endnu dog kun bestar af nybe-
plantning. Den eksisterende beplantning i kanten af projektomradet er delvist bibe-
holdt og suppleres med en ny afskaermende beplantning, der forventes at opna en
bredde pa mindst 5 m rundt om anleegget. Anlaegget er indhegnet med tradhegn pa
beplantningsbaeltets inderside. Tradhegnet er etableret som et bredt masket vildt-
hegn, der muligger mindre dyrs beveaegelighed.

Beboelsesejendommen i forhold til veerditabsvurderingen

Taksationsmyndighedens 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 udhus og omkringliggende jordareal.

Ved denne vurdering har Taksationsmyndigheden lagt fglgende til grund om bebo-
elsesejendommen.

Beboelsesejendommen er en beboelsesejendommen er et fritliggende enfamilieshus
med et samlet grundareal pa 1.696 m2, heraf vej 0 m2. Boligen er opfart i 1928. Bo-
ligarealet er registreret til i alt 147 m2 i to plan. Boligen er opfart i mursten, pudset
malet og med tegltag samt tree/PVC vinduer. | sydgavlen er der et igangvaerende
projekt med opszetning af ny gavibekleedning. Der pagar flere moderniseringsprojek-
ter i boligen. Boligen bestar af entré med opgang til farste sal, baggang og grovkak-
ken. Der er et peent spisekgkken med gulvvarme og en peen stue med udgang til
terrassen, et kontor under etablering samt et psent badeveerelse. Boligens farste sal
bestar af 2 soveveerelser, hvoraf det ene er med begraenset udsigt til solcellerne.
Opvarmning sker i form af varmepumpe. Der er off. vand, og aflgb er spildevands-
kloakeret. Beboelsesejendommen fremtraeder i almindelig stand. Til boligen hgrer en
opmuret garage, der ikke indgar i veerdianseettelsen af beboelsesejendommen

Taksationsmyndighedens vurdering af veerditabet
Indledningsvis bemaerkes det, at vaerditabet er vurderet pa baggrund af de forhold,

der gjorde sig geeldende pa det tidspunkt, hvor Taksationsmyndigheden besigtigede
beboelsesejendommen.
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Taksationsmyndigheden har vurderet, at opstillingen af solcelleanlaeg vil medfare et
veerditab pa beboelsesejendommen pa 100.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt veegt pa, at det naermeste sol-
cellepanel i projektet er placeret 110 meter fra beboelsesejendommen. Det fjerneste
solcellepanel er placeret i en afstand af 614 meter fra beboelsesejendommen. Der
er minimum 87 meter til plantebaeltet. Solcelleanleegget er placeret nord for ejendom-
men.

Fra boligen er der udsyn til solcelleanleegget fra kakkenet i stueplan mod nord gen-
nem lgvfeeldende hegn. Fra 1. sal er der udsigt mod nord fra stue og soveveerelse
over hegnet til et stort antal paneler. Der er en vej i baggrunden. Det er Taksations-
myndighedens vurdering, at den visuelle pavirkning har betydning for ejendommens
veerdi.

Det leegges til grund for afggrelsen, at den samlede beregnede stgj pa beboelses-
ejendommen fra solcelleanleegget vil veere pé op til 14 dB (A).

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at stgjforggelsen ikke har en betydning
for veerdien 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 13 timer og 15 minutter udendgrs. Genskinnet vil kunne
forekomme i perioden fra ultimo maj til medio juli i tidsrummet ca. kl. 05:30 til ca. kl.
06:00. Det vil veere solpanelerne der er placeret i den gstlige del af anleegget, der
kan forarsage genskin

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at genskinspavirkningen ikke vil have en
betydning for veerdien af beboelsesejendommen.

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

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

Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af beboelsesejendommen lagt veegt
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 veer-
ditabet er.

Taksationsmyndigheden har lagt til grund, at indkaldelsen til - og afholdelsen af - det
offentlige mgde 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
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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 vaerditab pa over 1 procent af
beboelsesejendommens veerdi og Vanghavevej 5, 5580 Ngrre Aaby ligger inden for
en afstand af op til 200 meter fra solcelleanlsegget, har Taksationsmyndigheden vur-
deret salgsoptionens starrelse.

Salgsoptionens stgrrelse er vurderet til 750.000 kr.

I vurderingen af salgsoptionens sterrelse indgar den samlede veerdi af ejendommens
matrikel 6k.

| forbindelse med vurdering af salgsoptionens stgrrelse, har Taksationsmyndigheden
lagt oplysningerne om beboelsesejendommen, som er beskrevet ovenfor til grund.
Matrikel 6g indgar ikke i salgsoptionen.

Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af salgsoptionen lagt veegt 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 eiendommens beliggenhed og karakter,
boligens og ejendommens generelle stand, omradets prisniveau samt en vurdering
af omsaetningshastigheden pa ejendomme af denne karakter ud fra markedsfakto-
rerne pa tidspunktet for besigtigelsen (vurderingstidspunktet).

Vejledning om mulighederne for genoptagelse af Taksationsmyndighedens af-
ggrelse om veerditab og salgsoptionens stgrrelse

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 bar 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 veesentlige formelle fejl i forbindelse med
sagsbehandlingen, eller at Taksationsmyndigheden har lagt veegt pa urigtige forud-
seetninger af vaesentlig betydning for sagens afggrelse.

Vejledning om mulighederne for efterprgvelse af Taksationsmyndighedens af-
ggrelse ved domstolene

Taksationsmyndighedens afggrelse kan ikke paklages til anden administrativ myn-
dighed. Det er dog muligt at anlaegge retssag mod opstilleren, f.eks. om Taksations-
myndighedens vurdering af veerditabet, veerdien af beboelsesejendommen, og
salgsoptionens stgrrelse. Tilsvarende kan opstilleren anleegge sag mod anmelder
om ovenstaende vurderinger. Der geelder som udgangspunkt ikke en frist for at an-
leegge sag, men hvis opstilleren betaler for veerditab i overensstemmelse med denne
afgarelse, skal sag anlaegges 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 anleegges inden 3 méneder regnet fra den dag, hvor
Taksationsmyndigheden har truffet afggrelsen. 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 anleegge retssag udsaettes.

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

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

Med venlig hilsen

Bent Ole Gram Mortensen
Formand for Taksationsmyndigheden
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