Thorupholmevej 210,
9690 Fjerritslev

Taksationsmyndighedens afggrelse om varditab og salgsoption vedrerende
beboelsesejendommen Thorupholmevej 210, 9690 Fjerritslev, som folge af op-
stilling af solcelleanlaeg ved Vust Holme.

Taksationsmyndigheden har den 14. februar 2024 truffet afggrelse om vaerditab og
salgsoption vedrgrende ovennaevnte 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 Louise Halleskov og den sagkyndige Frank Elef-
sen.

Afgorelse om varditab

Taksationsmyndigheden har vurderet, at opstillingen af solceller har medfart et veer-
ditab pa beboelsesejendommen pa 35.000 kr., som kan kraeves erstattet. Taksati-
onsmyndigheden har herved vurderet, at beboelsesejendommen er 845.000 kr.
veerd, og at veerditabet dermed overstiger 1 procent af beboelsesejendommens
veerdi, jf. VE-lovens § 6, stk. 5.

| har derfor ret til at fa veerditabet betalt af Green Go Energy senest 8 uger efter
denne afggrelse, jf. § 6, stk. 6.

Afgorelse om salgsoption

Taksationsmyndigheden har vurderet salgsoptionens stgrrelse til 1.800.000 kr., som
Green Go Energy er forpligtet til at tilbyde at kebe ejendommen beliggende Thorup-
holmevej 83, 9690 Fjerritslev for, jf. VE-lovens § 6 a, stk. 1.

Solcelleanleegget blev nettilsluttet den 12. december 2022, hvorfor | senest den 14.
august 2024 skal meddele Green Go Energy, om der gnskes at ggres brug af salgs-
optionen. | den forbindelse aftales vilkarene og tidspunktet for indfrielse af den til-
budte salgsoption internt med Green Go Energy. Det pahviler ejeren at sikre, at sal-
get af eiendommen kan ske i overensstemmelse med gvrig lovgivning. Allerede ud-
betalt veerditabsbetaling for beboelsesejendommen bliver fraregnet ved indfrielse af
salgsoptionen, jf. VE-lovens § 6 a, stk. 6.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afgerelse

Den 28. november 2023 samledes Taksationsmyndigheden pa Thorupholmevej 210,
9690 Fjerritslev.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden og den
sagkyndige. Fra sekretariatet for myndigheden mgdte Lone Ingvartsen.

Ejerne var til stede.
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For opstilleren Green Go Energy madte Bo Fisker.
Til sagens belysning var Taksationsmyndigheden i besiddelse af falgende materiale:

Lokalplan nr. 01-002 for Jammerbugt Kommune

Kommuneplantillaeg nr. 13

Byggetilladelse af 30. marts 2021, Jammerbugt Kommune

Anmeldelse af krav om veerditabserstatning og salgsoption med bilag
Tingbogsudskrift

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

¢ Besigtigelsesmateriale

e Stgj- og genskinsberegninger

Der blev foretaget en besigtigelse af de dele af beboelsesejendommen, som har be-
tydning for fastseettelsen af vaerditabet. Der blev ogsa foretaget en besigtigelse af
alle bygninger beliggende pa ejendommens matrikel nr. 11a for at vurdere salgsop-
tionens starrelse. | tilkknytning hertil fik parterne mulighed for at fremfgre deres syns-
punkter.

Ejerne har ved anmeldelse af krav om veerditab og salgsoption anfgrt falgende:
"Ejendomme er placeret meget teet pa stort naturomrade, og en kommende kgber
kunne i dag veere en naturintresseret. Hvilket man nok ikke gnsker at kunne se/hgre
et stort landomrade med solceller. Nar en ejendom idag saettes til salg vil der oftest
veere et oversigtskort ved og mange potentielle kebere vil veelge ejendommen fra
allerede der. Eftersom det er udbud og efterspgrgsel som fastsaetter priser ma man
formode at prisen vil veere vaesentligt lavere, hvilket flere lokale ejendomsmaegler
har beskraeftiget. Det kan ogsa blive en udfordring i forbindelse med optagelse af lan

mv.

Ejerne har under besigtigelsen gjort geeldende, at solcellerne er mere synlige ved
lgvfald.

Lovgrundlaget

Afgarelsen er truffet i henhold til §§ 6-12 i lov om fremme af vedvarende energi (VE-
loven), jf. lovbekendtgarelse 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-
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 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.
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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 kabe 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 vaerditabsbetaling pa over 1
procent af beboelsesejendommens vaerdi. 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 kebe 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 anleeg, 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 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 afgarelse

Taksationsmyndigheden treeffer pa baggrund af en individuel vurdering afgerelse i
medfer 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 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, vindmagller, eller findes andre tekniske anlaeg),
ejendomspriserne i omradet, solcelleanleeggets afstand fra boligbebyggelsen pa
ejendommen, solcelleanleeggets hgjde samt de forventede genevirkninger ved sol-
celleanlaegget.

Projektet

Projektet omfatter en 48 ha stor solcellepark baseret pa en trackerlgsning. Omradet
afgraenses mod syd og vest af Thorupholmevej, og mod nord og @st af det private
vandlgb "Spanggreften”. Projektomradet er beliggende ca. 1 km sydvest for lands-
byen Vester Torup og ca. 1,5 km gst for Selbjerg Vejle. Projektets solcellepaneler
har en totalhgjde pa ca. 2,6 meter for stativ med vippepaneler i oprejst position.

Solcelleanleegget bestar af parallelle nord-sydgaende reekker med solcellepaneler
monteret pa stativer. Solcellepanelerne er monteret med en vippeanordning, som
vipper solcellerne i en vinkel op til 55 grader mod @st om morgenen og tilsvarende
mod vest om aftenen. Solcellerne er antirefleksbehandlet saledes at refleksgener for
omkringboende og trafikanter minimeres. Solcellerne reflekterer dermed mindst mu-
ligt, for at fa sterst mulig udnyttelse af solenergien. Der er som en del af projektet
etableret et beplantningsbeelte omkring hele projektomradet, hvor beplantning ikke
allerede er eksisterende langs afgraensningen til omradet. Beplantningen vil nar den
er fuldt opvokset fa en bredde pa minimum 6 meter og en hgjde pa minimum 3,5
meter.
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Beboelsesejendommen i forhold til vaerditabsvurderingen

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.

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

Der er tale om et fritiggende stuehus til landbrugsejendom, opfert i rede sten og med
eternittag, der er en kvist, bekleedt med eternitplader. Ejendommen er noteret som
landbrugsejendom, og der er saledes bopaelspligt herpa. Boligen er opfart 1960 med
senere ombygninger og restaureringer.

Boligen indeholder vinkelstue med gulvvarme, nyere kakken med hvide lager og
gulvvarme, et veerelse, nyere badeveerelse med bruseniche og gulvvarme, entre,
kontor. Pa 1. sal er der et veerelse under ombygning og uden varme, stue, stort so-
veveerelse, toilet, samt depotrum i skunkveeg.

Boligen indeholder en kaelder med nedgang fra kekkenet til fyrrum med stokerfyr,
samt 2 depotrum.

Boligen har plast-termovinduer, og den er hulmursisoleret. Opvarmning sker ved sto-
kerfyret i keelderen.

Boligens vedligeholdelsestilstand skgnnes at ligge lidt under middel, iseer 1. salen er
af a&eldre dato og delvis under ombygning. Ligeledes er kaelderrummenes vedligehol-
delsestand under middel. Murveaerket pa boligen treenger nogle steder til reparation
af fuger, og der er to overliggere, der er defekte og som har lgsnet sig fra murvaerket.
Dgrabningen ved entreen benyttes ikke og er tilgroet af efeuplante.

Der er et terrasseanleeg mod nord og vest. Der er endvidere terrasse mod vest pa
siden af staldbygningen. Haven er hovedsageligt anlagt med graes, omgivet af store
traeer og buske. Der er stor gardsplads med graes.

Vandforsyning sker fra byens vandveerk. Kloakafledning sker til nyere trixtankanleeg
med udsivning i sandmile med pumpebrgnd. Det fremgér i ejendommens BBR-ejer-
meddelelse, at anlaegget ikke er faerdigmeldt, men pa ejendommen ser anlaegget
feerdigt ud.

Samlet grundareal er 3 Ha. 6408 m2.

Taksationsmyndighedens vurdering af veerditabet

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

beboelsesejendommen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at opstillingen af solcelleanlaeg har medfart et
veerditab pa beboelsesejendommen pa 35.000 kr.
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Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt vaegt pa, at afstanden til be-
plantningsbeeltet er 114 meter, og at det naermeste solcellepanel i projektet er pla-
ceret 199 meter fra beboelsesejendommen. Det fierneste solcellepanel er placeret i
en afstand af 1.250 til meter fra beboelsesejendommen. Solcelleanlaegget er place-
ret nord og nordgst for eiendommen.

Fra boligen er der udsyn til solcellerne fra bryggers vindue mod nord ved lgvfald. |
kgkken er der fra vinduer mod nord udsigt til solceller, navnlig ved lgvfald, og det
samme er tilfeeldet i stuen fra vinduet mod nord. | kontoret er der ved Igvfald udsigt
til solcellerne fra vindue mod nord.

Pa 1. sal er der ingen udsigt til solcellerne.
| keelderen er der ingen udsigt til solcellerne.

Fra de nzere udendars opholdsarealer er der begraenset udsyn til solcelleanlaegget
fra den nordvendte terrasse dog mere udsyn ved Igvfald. | den yderste del af haven
mod nord er der udsyn til solceller og mere ved Igvfald. | indkarslen er der udsigt til
solceller, navnlig ved Igvfald. Der var inden opstilling af solcelleanlaegget udsyn til
vindmaeller og elmaster. Der er solceller pa eget tag.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at den visuelle pavirkning har en veesent-
lig betydning for veerdien af beboelsesejendommen, iseer udsigten fra kekken og stue
ved lgvfald.

Det laegges til grund for afgerelsen, at den samlede beregnede stgj pa beboelses-
ejendommen fra solcelleanlaegget vil veere pa op til 19,4 dB (A).

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

Efter beregningerne vil det arlige genskin pa ejendommen uden den foranliggende
beplantning kunne udgare 0 timer og 0 minutter udendears.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at genskinspavirkningen ikke pavirker
veerdien af beboelsesejendommen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at de beskrevne visuelle gener samlet set vil
medfgre et veerditab pa beboelsesejendommen pa 35.000 kr.

Taksationsmyndigheden har endvidere vurderet, at beboelsesejendommen er ca.
845.000 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.
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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 vaerditabet erstattet. Det fremgar af § 6, stk. 6, at
erstatningen forfalder til betaling 8 uger efter taksationsmyndighedens afgerelse jf. §
7, stk. 1.

Taksationsmyndighedens vurdering af salgsoptionen

Da Taksationsmyndigheden har vurderet, at der er et vaerditab pa over 1 procent af
beboelsesejendommens vaerdi og Thorupholmevej 210, 9690 Fjerritslev ligger inden
for en afstand af op til 200 meter fra solcelleanlaegget, har Taksationsmyndigheden
vurderet salgsoptionens stgrrelse.

Salgsoptionens starrelse er vurderet til 1.800.000 kr.

| vurderingen af salgsoptionens starrelse indgar den samlede vaerdi af ejendommens
matrikel 11a.

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

| salgsoptionstilbuddet er medregnet alle bygninger pa ejendommens matrikelnum-
mer 11 A, Holme by. V. Torup og det fulde areal pa 3 ha. 6408 m?2.

Udhusbygningerne bestar af:

/Eldre staldbygning med hgloft, opfert i 1931/1967, bebygget areal 227 m2 murveer-
ket er kalket/malet og med ragdstens trempelkant. Bygningen indeholder gl. stald,
som bruges til lgsdrift af kreaturer i dybstrgelse, bilgarage og depotrum.
Lade/maskinhus, opfart i 2000, bebygget areal 432 m? , bygget som stalbuehal med
stalplader pa vaegge og med eternittag. P4 denne bygning er der endvidere monteret
6 kW. solcelleanlzeg pa taget mod syd.

Endvidere forefindes gyllebeholder i drift pa 1520 m3, udlejet for kr. R arligt.
Der er plansiloanleeg pa 190 m2.

Savel pa grunden som i bygningerne skal der paregnes et starre oprydningsarbejde,
og i salgsoptionstilbuddet er det forudsat, at ejendommen afleveres ren- og ryddelig-
gjort.

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

Taksationsmyndighedens afggrelse vil kunne genoptages, hvis der i forbindelse med
afggrelsen er begaet vaesentlige sagsbehandlingsfejl, eller hvis der fremkommer nye
faktiske eller retlige oplysninger af sé vaesentlig betydning for sagen, at der er en vis
sandsynlighed for, at sagen ville have faet et andet udfald, hvis oplysninger havde
foreligget i forbindelse med Taksationsmyndighedens oprindelige stillingtagen til sa-
gen.

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 derfor 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.

Vejledning om mulighederne for efterprevelse af Taksationsmyndighedens af-
gorelse 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 vaerdien af beboelsesejendommen, og salgs-
optionens stgrrelse jf. VE-lovens § 12, stk. 2.

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 anleegges sag ved domstolene mod Taksationsmyndigheden. Sa-
gen mod Taksationsmyndigheden skal anleegges 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 Taksationsmyndig-
heden, men det medferer ikke i sig selv, at fristen for at anleegge sag udseettes.

Reglerne om klageadgang og domstolsprevelse 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
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Louise Halleskov
Formand for Taksationsmyndigheden
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