I Dato

Nr. Sgbyvej 4 7. juni 2023
7850 Stoholm

Jnr.
2021-16976
LBA/nasj

Taksationsmyndighedens afgerelse om verditab vedrgrende beboelsesejen-
dommen Nr. Sgbyvej 4, 7850 Stoholm, som felge af opstilling af solcelleanlaeg
ved Stoholm.

Taksationsmyndigheden har den 7. juni 2023 truffet afggrelse om veerditab vedrg-
rende ovennaevnte beboelsesejendom i henhold til §§ 6-12 i lov om fremme af ved-
varende energi jf. lovbekendtggrelse nr. 1791 af 2. september 2021 (VE-loven).

Afgerelsen er truffet af formanden, Lars Bracht Andersen og den sagkyndige Niels
Vinther.

Afggrelse om varditab

Taksationsmyndigheden har vurderet, at den planlagte opstilling af solceller vil med-
fore et veerditab pa beboelsesejendommen pa 100.000 kr., men at der foreligger
konkrete omsteendigheder i sagen i form af ejers medvirken, som medfarer, at vaer-
ditabserstatningen bortfalder, jf. VE-lovens § 6, stk. 2, 2. pkt.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afgerelse

Den 23. februar 2023 samledes Taksationsmyndigheden pa Nr. Sgbyvej 4, 7850
Stoholm.

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

Ejeren var til stede.
Opstilleren Better Energy A/S deltog ikke i besigtigelsen.
Til sagens belysning var Taksationsmyndigheden i besiddelse af falgende materiale:

¢ Lokalplan nr. 554 for Viborg Kommune med miljgredegarelse og tilleeg nr.
70 til Kommuneplan 2017-2029.
e Sammenfattende miljgredegarelse til lokalplan nr. 554 og tilleeg nr. 70 til
Kommuneplan 2017-2029
e Miljgrapport af April 2021
e Miljgkonsekvensrapport (VVM) af april 2021
o Afggrelse om tilladelse efter miljgvurderingslovens § 25 til etablering af et
solcelleanlaeg nord for Stoholm i Viborg Kommune af 16. december 2021
e Byggetilladelser af 17. marts 2022, Viborg Kommune
e Anmeldelse af krav om veerditabserstatning Sekretariat for Taksationsmyndigheden

e Tingbogsudskrift
Niels Bohrs Vej 8D
6700 Esbjerg
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¢ Oplysninger om ejendommen og bygninger fra Den Offentlige Informations-
server, www.OIS.dk

Opdateret besigtigelsesmateriale af 2. februar 2023

Staj- og genskinsberegninger

Opstillers partsindlaeg af 26. januar 2023

Opstillers e-mail af 2. februar 2023 med opdateret besigtigelsesmateriale
Sekretariatet for Taksationsmyndighedens brev til ejer sendt pa e-boks den
3. februar 2023 vedlagt opdateret besigtigelsesmateriale

Der blev foretaget en besigtigelse af de dele af beboelsesejendommen, som har be-
tydning for fastseettelsen af vaerditabet. | tilknytning hertil fik parterne mulighed for at
fremfere deres synspunkter.

Ejeren har ved anmeldelse af krav om veerditab navnlig gjort gaeldende, at der fra
ejendommen er frit udsyn til anlaegget og ser derfor, at der er stor sandsynlighed for
et veerditab pa ejendommen ved et evt. salg.

Ejeren har under besigtigelsen gjort gaeldende, at pa det tidspunkt, hvor han beslut-
tede at udleje jord til anlaegget, var projekteret saledes, at det ikke ville vaere sa syn-
ligt fra hans ejendom, som det er blevet i den endelige udformning.

Opstilleren har under sagens behandling navnlig gjort gaeldende, at ejer har udlejet
jord til solcelleanlaegget. Opstiller har tillige fremsendt opdateret besigtigelsesmate-
riale for ejendommen og har forklaret, at tekst og billedsignatur vedr. hgjden pa be-
plantningsbeeltet ikke har veeret helt fyldestgerende, da der star 3-5 m i teksten og
5-8 m i signaturen. Som faglge heraf er der foretaget en justering af teksten i materi-
alet. Opstiller understreger, at visualiseringerne er udfgrt med de korrekte beplant-
ningshgjder iht. lokalplanens bestemmelser. Det er séledes blot tekst og signatur,
der er tilrettet

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.

Taksationsmyndighedens afgarelse

Taksationsmyndigheden traeffer pa baggrund af en individuel vurdering afgarelse i
medfer af § 7, stk. 1, om hvorvidt opstilleren i medfar af lovens § 6, skal betale for
veerditab til ejeren.
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Taksationsmyndigheden foretager et konkret, individuelt sken baseret pa de lokale
forhold og tager herved bl.a. 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, solcelleanlaeggets hgjde samt de forventede genevirkninger ved sol-
celleanleegget.

Projektet

Solcelleparken bestar af et 67 hektar stort solcelleanlaeg beliggende ved Stoholm.
Solcellerne er placeret i lige parallelle raekker orienteret mod syd og er etableret som
faste installationer. Anlaegget er installeret med en effekt pa ca. 72 MWp DC / 58 MW
AC.

Panelernes hgjde i forhold til terraenet varierer, men overstiger ikke 3 meter. Centralt
i omradet er placeret en stepup-transformer med tilkoblede distributionstransfor-
mere. | tilknytning til stepup-transformeren er etableret koblingsudstyr mv. Solcelle-
panelerne er placeret pa stativer, og panelerne er antirefleks-behandlet for at mind-
ske risikoen for refleksioner fra solcellerne. Der er opfart mindre teknikbygninger og
transformere. Arealerne under solcellerne er tilsdet med graes og pateenkes afgrees-
set med far. Beplantningsbeeltet har en bredde pa mindst 5 meter rundt om anlaegget
og anlaegget er indhegnet med trddhegn. Vejadgang til omradet foregar fra Nr. Sg-
byvej og Skalmstrupvej.

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. | 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 opfert i rade teglsten
med sort glaseret tegl pa taget. Huset, der er opferti 1919, er lsbende moderniseret
og har et bebygget areal pa 230 m?2 og et boligareal pa 280 m2. Huset indeholder
bryggers / baggang med vaskemaskine og indgang til kontor og nedgang til keelder.
Stort kakken alrum med udgang til terrasse. Sovevaerelse med teeppe og skabe. Ba-
deveerelse med kar og bruseniche og klinkegulv med gulvvarme. Stor spisestue med
traegulve og udgang til terrasse. Stor opholdsstue med teeppe. Stor hall med trappe
til 1 sal med stor repos med traegulve. Soveveerelse og disponibelt rum samt tre store
veerelser. Endvidere badeveerelse med bruseniche. Ejendommen er meget preesen-
tabel med et grundareal pa ca. 108 hektar, heraf 10154 m? vej. Til huset harer en
dejlig have. Opvarmning sker med jordvarme vand fra alment vandforsyningsanlaeg
og aflgb registreret som nedsivning.

Taksationsmyndighedens vurdering af veaerditabet
Indledende bemaerkes det, at veerditabet er vurderet pa baggrund af de forhold, der

gjorde sig geeldende pa det tidspunkt, hvor Taksationsmyndigheden besigtigede be-
boelsesejendommen.
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Taksationsmyndigheden har vurderet, at den planlagte opstilling af solcelleanlaeg vil
medfaere et veerditab pa beboelsesejendommen pa 100.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt veegt pa, at afstanden til be-
plantningsbeeltet er 265 meter. Det naermeste solcellepanel i projektet er placeret
289 meter fra beboelsesejendommen. Det fijerneste solcellepanel er placeret i en
afstand af 1531 meter fra beboelsesejendommen. Solcelleanlaegget er placeret nord
og nordgst for eiendommen.

Fra boligen er der udsyn til solcelleanlaegget i stueetagen fra kontor ved entre, kontor
ved kgkken, et vindue i soveveerelse, fra kekken samt fra store vinduer og haveder
i opholdsstue. Fra 1. sal er der udsyn til solcelleanleegget fra to vinduer pa repos, to
veerelser med sovepladser samt fra pulterrum

Fra de nzere udendgrs opholdsarealer er der frit udsyn til solcelleanlaegget fra gards-
pladsen. Fra stor terrasse og fra haven er udsynet til solcelleanleegget i nogen grad
skaermet af bevoksning, men anlaegget vil vaere synligt ved Igvfald.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at den visuelle pavirkning far en vis 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 32,2 dB (A).

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at stgjforagelsen far begraenset betyd-
ning for ejendommens veerdi.

Efter beregningerne vil det arlige genskin pa ejendommen uden den foranliggende
beplantning kunne udgegre 22 timer og 13 minutter udendgrs. Genskinnet vil kunne
forekomme i perioden fra medio maj til ultimo juli i tidsrummet ca. kl. 5:15 til ca. Kkl.
6:15. Det vil veere solpanelerne, der er placeret i den sydgstlige del af anleegget, der
kan forarsage genskin.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at genskinspavirkningen far en vis be-
greenset betydning for ejendommen. Taksationsmyndigheden har i sin vurdering lagt
vaegt pa, at genskinnet forekommer i de tidlige morgentimer. Det vurderes derfor ikke
at pavirke anvendelsen af de udendars opholdsarealer, mens det kan medfgre vaer-
diforringende gener i forhold til soverrummene.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at de beskrevne gener samlet set vil medfare
et veerditab pa beboelsesejendommen pa 100.000 kr., men kravet pa veerditabser-
statning bortfalder pa grund af ejers medvirken til solcelleprojektet.

Efter VE-lovens § 6, stk. 2, 2. pkt. kan et krav om erstatning for veerditab nedsaettes
eller bortfalde pa grund af ejers medvirken. Det fremgar af forarbejderne, at medvir-
ken omfatter bade egen skyld og accept af risiko. Egen skyld kan foreligge i det til-
feelde, hvor ejer f.eks. har frasolgt eller udlejet et jordstykke til opstilling af solceller.
Det forhold, at en ejer har indgaet en aftale om frasalg eller udlejning af jordstykke fil
opstilling af solceller, indebaerer ifglge forarbejderne til VE-loven, at ejer umiddelbart
har accepteret solcellernes opstilling, og at det saledes ikke kan udelukkes, at vaer-
ditabserstatningen bgr nedsaettes eller helt bortfalde. Det vil afhaenge af de konkrete
omstaendigheder i den pagaeldende sag.
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Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at ejer ved indgaelse af aftalen med op-
stiller om udlejning af jordstykke umiddelbart har accepteret solcellernes opstilling.
Ejer har ved aftalen opnéet en betydelig gkonomisk gevinst. Pa den baggrund vur-
derer Taksationsmyndigheden, at ejers veerditabserstatning skal bortfalde.

Vejledning om mulighederne for genoptagelse af Taksationsmyndighedens af-
gorelse

Hvis det viser sig, at de visualiseringer og beregninger, som opstiller har fremlagt,
ikke er retvisende, og der er tale om vaesentlige afvigelser, kan der hos Taksations-
myndigheden anmodes om at genoptagelse af sagen snarest efter konstateringen af
de forhold, som menes vil fare til genoptagelse. Taksationsmyndigheden vil herefter
vurdere, om sagen skal genoptages.

Det samme geelder, hvis der er begaet vaesentlige formelle fejl, eller at Taksations-
myndigheden har lagt vaegt pa urigtige forudsaetninger af veesentlig betydning for
sagens afggrelse. En anmodning om genoptagelse medfgrer ikke i sig selv, at fristen
for at anlaegge sag ved domstolene udseettes.

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 anlaegge retssag mod opstilleren, f.eks. om Taksations-
myndighedens vurdering af vaerditabet og veerdien af beboelsesejendommen jf. VE-
lovens § 12, stk. 2.

Hvis anmelder af krav om erstatning for vaerditab mener, at Taksationsmyndigheden
har overtradt regler for selve behandlingen af sagen (sagsbehandlingsfejl), kan der
anleegges sag ved domstolene mod Taksationsmyndigheden. Sagen mod Taksati-
onsmyndigheden skal anlaegges inden 3 maneder regnet fra den dag, hvor Taksati-
onsmyndigheden har truffet afg@relsen. Som anfart ovenfor, kan der ogsa i den situ-
ation anmodes om genoptagelse af sagen hos Taksationsmyndigheden, men det
medfarer ikke i sig selv, at fristen for at anleegge sag udseettes.

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

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

Med venlig hilsen
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Lars Bracht Andersen
Formand for Taksationsmyndigheden
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