Taksationsmyndighedens afggrelse om varditab og salgsoption vedrerende
beboelsesejendommen Kvostedvej 42, 8831 Lagstrup, som felge af opstilling
af solcelleanlaeg ved Kvosted

Taksationsmyndigheden har den 4. maj 2023 truffet afgerelse om vaerditab og salgs-
option vedrgrende ovenneevnte beboelsesejendom i henhold til §§ 6-12 i lov om
fremme af vedvarende energi jf. lovbekendtggrelse nr. 1791 af 2. september 2021
(VE-loven).

Afgerelsen er truffet af formanden Lars Bracht Andersen og den sagkyndige Poul
Erik Nielsen.

Afggrelse om varditab

Taksationsmyndigheden har vurderet, at den planlagte opstilling af solceller vil med-
fare et veerditab pa beboelsesejendommen pa 50.000 kr., som kan kraeves erstattet,
hvis der opstilles solcelleanlaeg som planlagt. Taksationsmyndigheden har i den for-
bindelse vurderet, at beboelsesejendommen er 550.000 kr. vaerd, og at veerditabet
dermed overstiger 1 procent af beboelsesejendommens veaerdi, jf. VE-lovens § 6, stk.
5.

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

Afgorelse om salgsoption

Taksationsmyndigheden har vurderet salgsoptionens starrelse til 1.100.000 kr., som
European Energy er forpligtet til at tilbyde at kebe ejendommen beliggende Kvosted
42, 8831 Lagstrup for, jf. VE-lovens § 6 a, stk. 1.

Du skal senest den 16. december 2023 meddele European Energy, om der gnskes
at gares brug af salgsoptionen. | den forbindelse aftales vilkarene og tidspunktet for
indfrielse af den tilbudte salgsoption internt med European Energy. Det pahviler eje-
ren at sikre, at salget af ejendommen kan ske i overensstemmelse med gvrig lovgiv-
ning. Allerede udbetalt vaerditabsbetaling for beboelsesejendommen bliver fraregnet
ved indfrielse af salgsoptionen, jf. VE-lovens § 6 a, stk. 6.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afgerelse

Den 1. februar 2023 samledes Taksationsmyndigheden pa Kvostedvej 42, 8831
Lagstrup.
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Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden og den
sagkyndige. Fra sekretariatet for myndigheden mgdte Anne Mette Kristensen.

Ejeren var til stede.
For opstilleren European Energy madte Kresten Vilsgaard.
Til sagens belysning var Taksationsmyndigheden i besiddelse af fglgende materiale:

Lokalplan nr. 555 for Viborg Kommune

Kommuneplantilleeg nr. 71 til Kommuneplan 2017 - 2029

VVM-tilladelse af den 16. december 2021

Byggetilladelse af 4. april 2022, Viborg Kommune for 40 Raevind Hede, Ta-

rup

o Byggetilladelse af 4. april 2022, Viborg Kommune for matr.nr. 33b, 34, 38a,
28b, 38b, 37b, 38b, 33a, 35, 36, 41, 69, 43b, 44a, del af 44b, 23 Reevind
Hede Tarup 2a, & del af 2 Tuskaer, Tarup

e Byggetilladelse af 4. april 2022, Viborg Kommune for matr. nr. 37a & 38c
Raevind Hede, Tarup

o Byggetilladelse af 4. april 2022, Viborg Kommune for matr.nr. 16b, 17, 18,
19 & 39 Raevind Hede, Tarup

e Anmeldelse af krav om veerditabserstatning og salgsoption

e 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 fastsaettelsen af veerditabet. Der blev ogsa foretaget en besigtigelse af
alle bygninger beliggende pa ejendommens matrikel nr. 7o for at vurdere salgsopti-
onens starrelse. | tilkknytning hertil fik parterne mulighed for at fremfgre deres syns-
punkter.

Ejeren har ved anmeldelse af krav om veerditab og salgsoption navnlig gjort gael-
dende, at udsynet over engen vil blive forringet, da 75 til 100 meter solceller vil kunne
ses, selvom der er plantet bevoksning omkring anlaegget.

Ejeren har under besigtigelsen gjort geeldende, at der kommer genskin fra morgen-
solen, der rammer bagsiden af anlaegget og giver genskin ind i stuen og ved spise-
pladsen samt rammer terrassen.

Det vurderes af Taksationsmyndigheden, at et saddant genskin i givet fald ma stamme
fra rammerne, hvor solpanelerne er monteret.

Opstilleren har under sagens behandling oplyst, at der er 3 raekker med beplantning
pa den side af anlaegget, som vender mod ejendommen.

Lovgrundlaget

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

Side 2/7



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 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 forstds 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 § 6 a, stk. 1 og 2, skal den, der forarsager et veerditab 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 tilkendt veerditabsbetaling 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 kgbe, 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 sdledes kun en delmeengde
af den samlede ejendom, der indgar i veerdianseettelsen 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 anlaeggets fgrste 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 traeffer pa baggrund af en individuel vurdering afgarelse i
medfgr af § 7, stk. 1, om hvorvidt opstilleren i medfaer 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, vindmagller, eller findes andre tekniske anleeg),
ejendomspriserne i omradet, solcelleanlaeggets afstand fra boligbebyggelsen pa
ejendommen, solcelleanleeggets hgjde samt de forventede genevirkninger ved sol-
celleanlaegget.

Projektet
Projektet bestar af 96 hektar solcelleanleeg. Solcelleanleegget er bygget med

100.000 moduler monteret i en vinkel pa 25 grader ift. vandret pa faste stativer der
er opstiller i gst/vestgaende raekker saledes at panelerne vender mod syd. Stativerne
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er op til 3 meter hgje og opstilles i parallelle reekker med omkring 2 meter mellem
reekkerne.

Glasset pa solcellerne er fremstillet som antirefleksbehandlet.

Der kan i dette projekt opstilles op til 30 teknikbygninger til drift af anlaegget. Teknik-
bygningerne har en maks. hgjde pa 3,5 meter og et areal pa maks. 14 m2.
Endvidere opstilles der en transformerstation hvor det samlede areal maks. ma ud-
gere et areal pa op til 5.000 m2.

Der er etableret et beplantningsbeelte af 3 raeekker med en bredde pa omkring 6 meter
og bestaende af stedtypiske og hjemmehgrende traeer og buske, som er sammensat
saledes, at der afskeermer i hele hgjden. Beplantningen skal besta af minimum fem
forskellige arter og have en artsdiversitet, der tilgodeser dyrelivet. Beplantningen hol-
des i minimumshgjde pa 4 meter.

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 f.eks. marker, udhuse, staldbygninger m.v.

Ved denne vurdering har Taksationsmyndigheden lagt felgende til grund om bebo-
elsesejendommen. Beboelsesejendommen er et stuehus til en landbrugsejendom
samt de til eiendommen hgrende naere udendgrsarealer. Boligen er opfart i 1898,
til-'ombygningsar 1988 og er opfert i rade mursten, eternittag og tree-alu vinduer. Bo-
ligarealet er registreret til i alt 155 m?, heraf 50 m? pa ferste sal.

Boligen bestar af baggang med oliefyr og opgang til farste sal. Kekken med lyse ele-
menter fra 2010, stor lidt lavloftet vinkelstue, mindre badevaerelse med lille bruseka-
bine og veerelse.

Boligens 1. sal bestar af fem kamre, hvor tre med udsigt til solceller og soveveerelse.

Boligens opvarmning sker i form af fastbreendsels- og oliefyr. Der er egen boring, og
afleb er mekanisk rensning med nedsivningsanlaeg.

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.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at opstillingen af solcelleanleeg vil medfgre et
veerditab pa beboelsesejendommen pa 50.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt vaegt pa, at afstanden til be-
plantningsbeeltet er 152 meter og det naermeste solcellepanel i projektet er placeret
161 meter fra beboelsesejendommen. Solcelleanlzegget er placeret vest og sydvest
for eiendommen.
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Fra boligen er der udsyn til solcelleanlaegget fra dagligstuens vestvendte vindue gen-
nem beplantning. Desuden er der fra det sydvendte vindue udsyn til anlaegget gen-
nem beplantning ved placering teet ved vinduet.

Fra spisestuens vestvendte vindue er der udsyn til anlaegget gennem beplantning.
Fra kekkenet er der kig til anlaegget gennem spisestuens vestvendte vindue.

Fra det nordvendte veerelse er der udsyn til anlaegget gennem beplantning fra vest-
vendt vindue.

Fra det nordvendte vaerelse og de to sydvendte veerelser pa 1. sal er der udsyn til
anlaegget.

Fra de naere udendars opholdsarealer er der udsyn til solcelleanlaegget fra den vest-
vendte terrasse gennem beplantning.

Fra den sydvendte have og terrasse samt fra til- og indkarslen til eiendommen, er
der udsyn til anleegget mod vest gennem beplantning.

Fra gstsiden af ejendommen bag laden er der et begraenset udsyn til anleegget mod
vest

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at den visuelle pavirkning vil fa en be-
graenset betydning for beboelsesejendommens veerdi.

Anlaegget ligger hgijt i forhold til eiendommen. Det er derfor meget synligt og fremstar
dominerende i landskabet ved ankomst til omradet.

Det laegges til grund for afgerelsen, at den samlede beregnede stgj pa beboelses-
ejendommen fra solcelleanleegget vil veere pa op til 28,8 dB (A).

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at stajforggelsen ikke vil fa betydning for
beboelsesejendommens veerdi.

Taksationsmyndigheden noterede sig under besigtigelsen, at der var en del trafikstgj
fra naerliggende landevej

Efter beregningerne vil det arlige genskin pa ejendommen uden den foranliggende
beplantning kunne udggre 289 timer og 3 minutter udendgrs. Genskinnet vil kunne
forekomme i perioden ultimo marts til medium september i tidsrummet ca. kl.17.45 til
ca. kl. 21.15.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at genskinspavirkningen vil fa betydning
for beboelsesejendommens veerdi. Der er beregnet genskin i et betydeligt, arligt time-
tal, og genskinnet vil forekomme om sommeren og i aftentimerne, hvor det vil pavirke
anvendelsen af de primaere udendgrs og indendgrs opholdsarealer. Genskinnet vil
ses fra terrassen, tv-stuen og spisepladsen i stuen.

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

Taksationsmyndigheden har endvidere vurderet, at beboelsesejendommen er ca.
550.000 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
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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 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 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 Kvostedvej 42, 8831 Lagstrup ligger inden for en
afstand af op til 200 meter fra solcelleanlaegget, har Taksationsmyndigheden vurde-
ret salgsoptionens starrelse.

Salgsoptionens stoerrelse er vurderet til 1.100.000 kr.

| vurderingen af salgsoptionens stgrrelse indgar den samlede vaerdi af ejendommens
matrikel nr. 7o0.

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

Roligt beliggende lyst-/fritidsejendom pa 8 ha. 4.513 m2. Ca. 2 ha har tidligere veeret
drevet rent landbrugsmaessigt, det er dog mange ar siden, at arealet har veeret dyr-
ket. Arealet henligger nu i skov og natur.

Der er et eeldre radstensstuehus fra 1898 pa 155 m2. Boligen er ikke moderniseret
de senere ar. Derudover garage, eeldre stald og lade med vaerksted og viktualierum.
Udover den allerede beskrevne bolig, er der fglgende bygninger pa ejendommen:
Bygning 2 pa 120 m2. Udhus, eeldre lavloftet lade samt stald.

Bygning 3 pa 56 m?. Garage med vaerksted og oplagring.

@vrige oplysninger:
Skov med en del egekrat — fredsskov.

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).
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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 vaesentlige 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 geaelder, hvis der er begaet vaesentlige formelle fejl i forbindelse med
sagsbehandlingen, eller at Taksationsmyndigheden har lagt vaegt pa urigtige forud-
saetninger af vaesentlig betydning for sagens afggrelse.

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 anleegge retssag mod opstilleren, f.eks. om Taksations-
myndighedens vurdering af veerditabet vaerdien af beboelsesejendommen, og salgs-
optionens stgrrelse. Tilsvarende kan opstilleren anlaegge sag mod anmelder om
ovenstaende vurderinger. Der gaelder som udgangspunkt ikke en frist for at anleegge
sag, men hvis opstilleren betaler for veerditab i overensstemmelse med denne afgg-
relse, skal sag anlaegges inden 3 maneder fra betalingstidspunktet.

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 anlaegges retssag mod Taksationsmyndigheden. Sager mod Tak-
sationsmyndigheden skal altid anleegges inden 3 maneder regnet fra den dag, hvor
Taksationsmyndigheden har truffet afgarelsen. Som anfart ovenfor kan der ogsa i
den situation anmodes om genoptagelse af sagen hos Taksationsmyndigheden,
men det medfgrer ikke i sig selv, at fristen for at anlaegge retssag 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.
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