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Sendt med digital post

Afgorelse om varditab og salgsoption

1. Sagens afgorelse

Taksationsmyndigheden har 16. april 2025 truffet afggrelse om dispensation til at
behandle krav om veerditabserstatning og salgsoption efter udlgb af anmeldelsesfri-
sten vedrgrende traetophytten beliggende pa lejet grund pa adressen Demstrupvej
36, 8800 Viborg, som fglge af opstilling af vindmeller og solcelleanlaeg ved Marsvins-
lund, herefter omtalt "anleegget’.

Taksationsmyndigheden, bestadende af formanden Lars Bracht Andersen og den
sagkyndige Frank Elefsen, har nu truffet afggrelse i sagen. Afgerelsen er truffet i
henhold til §§ 6-12 i lov om fremme af vedvarende energi jf. lovbekendtgerelse nr.
1031 af 6. september 2024 (VE-loven).

Taksationsmyndigheden har vurderet, at beboelsesejendommen padrages et veerdi-
tab pa 35.000 kr. som fglge af anlaeggets opstilling. Taksationsmyndigheden har vur-
deret, at beboelsesejendommen er 300.000 kr. veerd. Veerditabet overstiger dermed
1 procent af beboelsesejendommens veerdi, jf. VE-lovens § 6, stk. 5. Du har derfor
ret til at fa veerditabet betalt af Vindpark Marsvinslund ApS, som opstiller af anlaegget,
jf. VE-loven § 6, stk. 1. Erstatningen forfalder til betaling senest 8 uger efter medde-
lelsen af denne afggrelse, jf. § 6, stk. 6.

Taksationsmyndigheden har vurderet salgsoptionens stgrrelse til 300.000 kr., som
opstiller er forpligtet til at tilbyde at kabe ejendommen for, jf. VE-lovens § 6 a, stk. 1.
Du kan i afgarelsens afsnit 4 laese naermere om, hvilke dele af ejendommen, der
indgar i salgsoptionen.

Du skal senest den 11. december 2025 meddele opstiller, at du vil anvende salgs-
optionen. Fristerne fglger af VE-lovens § 6 a, stk. 5, og beregnes navnlig ud fra tids-
punktet for anleeggets forste producerede kilowatt-time, hvilket ifalge opstiller skete
den 6. december 2022.

Det pahviler ejeren at sikre, at salget af eiendommen kan ske i overensstemmelse
med @vrig lovgivning, jf. bemaerkningerne til § 6 a i forslaget til VE-loven. Udbetalt
veerditab vil blive modregnet i salgsoptionen, jf. VE-lovens § 6 a, stk. 6, 2. pkt.

Det fastsaettes som vilkar for salgsoptionen, at:

e Ejer skal drage omsorg for eiendommen frem til overtagelsesdagen
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Vilkaret er fastsat med hjemmel i VE-lovens § 7, stk. 1, forudsaetningsvist, hvorefter
Taksationsmyndigheden beslutter salgsoptionens stgrrelse pa baggrund af en indi-
viduel vurdering, baseret pa et gjebliksbillede af eiendommens stand pa besigtigel-
sestidspunktet. Med vilkaret om at drage omsorg for ejendommen frem til overtagel-
sesdagen, varetages et hensyn til at sikre overensstemmelse mellem forudsaetnin-
gerne bag vurderingen og forholdene pa det senere tidspunkt, hvor opstiller eventuelt
overtager ejendommen.

Det bemeerkes, at vilkar for salgsoptionens indfrielse aftales mellem ejer og opstil-
ler, jf. VE-lovens § 6 a, stk. 6, 1. pkt.

2. Sagens VE-anlaeg
Vindmaglleprojektet omhandler tre vindmgller pa en ret linje i en gst-vestlig retning.

Mgllerne er opstillet med en indbyrdes afstand pa ca. 350 meter.

Sammen med mgllerne er opstillet solceller, som ligeledes producerer strgm til el-
nettet. Mens vindmgllerne producerer meget stram om natten og i vinterhalvaret, sa
producerer solcellerne i dagtimerne; specielt i sommerhalvaret. Solcellearealerne
planleegges fastholdt i landbrugsmaessig drift ved at anvende arealerne til afgraes-
ning af far.

Terreenet er forholdsvis kuperet. Mod syd og vest findes nogle lavere beliggende
omrader omkring Mostgard Baek og Vium Mose. Omkring projektomradet findes
nogle fa gravhgje, som dog ikke bergres direkte af projektet. Laengere mod nordvest
ligger en starre gruppe af gravhgje, men mere end 1 km fra naermeste mglleplace-
ring. Mgllerne og solcellerne er alle placeret pa dyrkede marker.

3. Sagens oplysning

Taksationsmyndigheden har ved behandlingen af anmeldelsen inddraget alle oplys-
ninger fremsendt af anmelder og opstiller, herunder bemaerkninger, som parterne er
fremkommet med under besigtigelsesforretningen og parternes skriftlige/mundtlige
indlaeg til sagen.

Taksationsmyndigheden har forholdt sig til parternes bemaerkninger. Safremt ind-
lzeggene konkret har givet anledning til bemaerkninger fra Taksationsmyndigheden,
er disse indsat og behandlet i de relevante dele af afggrelsens begrundelse.

Takstionsmyndigheden har til belysning af anmeldelsen endvidere indhentet doku-
mentation vedrgrende det retlige grundlag for projektet, herunder VVM-redeggrelse
og -tilladelse, byggetilladelse mv. Der er endvidere indhentet dokumentation fra of-
fentlige registre om ejers ejendom, fra tinglysning.dk og OIS.dk. Disse oplysninger
er inddraget i det omfang, det er vurderet af betydning for afgarelsen. Der henvises
herom til afggrelsens begrundelse nedenfor.

Se naermere om den indhentede dokumentation i bilag 1 til afgarelsen.

4. Retligt grundlag

Taksationsmyndigheden traeffer afggrelse om veerditabets og salgsoptionens star-
relse pa baggrund af en individuel vurdering, jf. VE-lovens § 7, stk. 1. Opstilleren skal
betale et tilkendt veerditab til ejeren, jf. § 6, stk. 1, og tilbyde at kgbe ejendommen
ved tilkendt salgsoption, jf. § 6 a.
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Ifglge VE-lovens § 6, stk. 1 skal den, der ved opstilling af anleegget forarsager et
veerditab pa en beboelsesejendom, betale for det, medmindre veerditabet udger 1
procent eller derunder af beboelsesejendommens veerdi.

Ved beboelsesejendommen forstas ifelge VE-lovens § 6, stk. 3 fast ejendom, der
lovligt kan anvendes til permanent eller midlertidig beboelse. Veerditabsordningen
omfatter ifglge bestemmelsen ogsa de naere udendarsarealer, der anvendes som en
naturlig del af beboelsen. Veerdien af gvrige bygninger og fiernere dele af ejendom-
men, f.eks. marker, udhuse, staldbygninger mv. indgar saledes ikke.

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 seks gange vind-
mgllehgjden fra en vindmglle eller 200 meter fra nsermeste solcelleanlaeg, og Tak-
sationsmyndigheden har tilkendt veerditabsbetaling pa over 1 procent af beboelses-
ejendommens veerdi. Hvis ejeren af beboelsesejendommen har medvirket til tabet,
kan salgsoptionen belgbsmeessigt 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 kgbe den 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 vaerdiansaettelsen af salgsoptionen, inklusive opfarte
bygninger og anlaeg, der er afgraenset ved skellet for den matrikel, hvor beboelsen
ligger. De @vrige dele af ejendommen indgar ikke i salgsoptionen. Denne del-
meengde af ejendommen omtales herefter "beboelsesmatriklen”.

Ejeren skal senest 1 ar efter anlaeggets farste producerede kilowatt-time meddele
opstilleren, at ejeren eonsker 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.

5. Taksationsmyndighedens begrundelse

Taksationsmyndighedens vurdering af, om ejer skal tilkendes et veaerditab og sterrel-
sen herpa, er baseret pa oplysninger om bl.a. anlaeggets afstand til beboelsesejen-
dommen, hgjde, samt de forventede genevirkninger fra anlaegget i @vrigt. Lokale for-
hold kan ogsa influere vurderingen, som f.eks. hvis udsynet fra boligen er praeget af
eksisterende anlaeg eller andre typer af tekniske anleeg end vedvarende energian-
laeg.

Til brug for en vurdering af veerditabet foretages ogsa en skgnsmaessig ansaettelse
af beboelsesejendommens veerdi, baseret pa navnlig ejendomspriserne i omradet
og observationerne under besigtigelsen. Denne vaerdi indgar i den samlede vurde-
ring af veerditabets stgrrelse. Salgsoption veerdiseettes generelt pa tilsvarende made
for beboelsesmatrikler. | den konkrete sag betragtes treetophytten som en beboel-
sesejendom pa lejet grund, og det er derfor kun selve hytten, der vaerdiansaettes i
forhold til salgsoption.

5.1. Vurdering af ejendommens vaerdi
| det fglgende afsnit er der redegjort naermere for Taksationsmyndighedens vurde-
ring af beboelsesejendommens (treetophyttens) vaerdi til brug for afgerelserne om
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veerditabserstatning om salgsoption. Herefter felger en neermere begrundelse for af-
gerelsen om veerditab.

5.1.1. Beboelsesejendommen og de naere udendars opholdsarealer
Taksationsmyndighedens har vurderet, at beboelsesejendommen er ca. 300.000 kr.
veerd i handel og vandel. Denne vurdering er baseret pa den skannede veerdi af de
beboelsesgodkendte dele af eiendommen pa besigtigelsestidspunktet, herunder bo-
ligens naere udendgrs opholdsarealer, som definereret i VE-loven, lovforslaget til VE-
loven og Taksationsmyndighedens praksis, som der er redegjort for i afgerelsens
afsnit 4.

Beboelsesejendommen er en traetophytte opfart i 2024, jfr. BBR. (2020), til brug for
udlejning, Bed & Breakfast. Bygningen er pa lejet grund og opfert pa stolper i 5,5
meters hgjde. Udvendig er der traebekleedt med 1 pa 2 braedder og der er tag med
tagpap med ensrettet haeldning. Der er trae-termovinduer. Bygningen er fuldt isoleret
og kan benyttes hele aret til boligformal. Boligens areal er netto 12 m2, men udven-
dige mal siger ca. 16,6 m?, endvidere er der ca. 6 m2 hems. Adgangsforholdene er
en staltrappe, som farer en op til repos med lille terrasse-/altanmiljg, omgivet af ge-
leender. Der er brugt gode gedigne materialer.

Boligen er meget minimalistisk og indeholder stue med dobbeltdgr ud til altanen og
ellers i aben forbindelse til lille kgkkenafdeling. Badeveerelse med bruseniche. Over-
natning sker enten pa sovesofa i stueafdelingen eller pa hemsen, med adgang fra
flytbar letmetalstige.

Treetophytten er vurderet med alt interigr og mgblement.

Opvarmning sker ved elvarme. Der er koldt og varmt vand. Der er aflgb til separat
beholder med videre sammenkobling til sivedraen pa hovedejendommen.

Lejemalet indeholder grundareal ca. 250 m? og er lavet uopsigeligt indtil ||| | Nz
Der betales kr. JJJJili}.- i arlig leje samt fast belgb kr .- pr. ar for elforbrug og fast
belgb kr. JJJi}.- til vandforbrug. | evrigt henvises til lejekontrakt underskrevet den
30. april 2022.

Taksationsmyndigheden har ved vaerdianseettelsen af beboelsesejendommen lagt
vaegt pa forholdene under besigtigelsen som redegjort for ovenfor, omradet, samt
gvrige oplysninger i BBR. Taksationsmyndigheden har endvidere taget hensyn til
beboelsesejendommens beliggenhed og karakter, generelle stand samt en vurdering
af omsaetningshastigheden pa boliger af denne karakter ud fra markedsfaktorerne
pa tidspunktet for besigtigelsen (vurderingstidspunktet).

5.1.2. Beboelsesmatriklen
Taksationsmyndighedens har vurderet, at treetophytten beliggende pa et lejemal pa
matrikel nummer 6b, er 300.000 kr. veerd i handel og vandel.

Denne vurdering er baseret pa den skgnnede veerdi pa besigtigelsestidspunktet af
treetophytten, som definereret i reglerne om salgsoption, lovforslaget til VE-loven og
Taksationsmyndighedens praksis, som der er redegjort neermere for i afggrelsens
afsnit 4. | forbindelse med vurderingen af salgsoptionens starrelse, har Taksations-
myndigheden lagt oplysningerne omkring beboelsesejendommen beskrevet ovenfor
til grund. | tillaeg dertil er felgende lagt til grund omkring beboelsesmatriklen i gvrigt:

Salgsoption
| vurderingen til salgsoption, indgar hele ovenstaende treetophytte, samt indtraeden i

den verserende lejekontrakt pa jordlodden.
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Taksationsmyndigheden har ved veerdiansaettelsen af beboelsesmatriklen taget hen-
syn til beliggenhed og karakter, boligens og matriklens (inklusive bygninger) gene-
relle stand, omradets prisniveau samt en vurdering af omsaetningshastigheden pa
ejendomme af denne karakter ud fra markedsfaktorerne pa tidspunktet for besigti-
gelsen.

5.2. Vurdering af vaerditabet

Taksationsmyndigheden har til brug for vurderingen af veerditabet pa beboelsesejen-
dommen bl.a. lagt vaegt pa de opmalinger og beregninger, som opstiller har faet ud-
arbejdet for projektet. Baseret pa navnlig indtrykkene under besigtigelsen, beregnin-
gerne og opmalinger, vurderer Taksationsmyndigheden, at beboelsesejendommen
padrages et veerditab 35.000 kr. som fglge af anlaeggets opstilling. Der er redegjort
nzermere i det fglgende for de iagttagelser og oplysninger, der er tillagt veegt ved
denne vurdering, hvorom det sammenfattende kan anfares, at traetophytten er pavir-
ket af gener i form af savel visuel pavirkning som stgj og skyggekast fra anlaegget.
Disse gener vurderes at have betydning for eiendommens veerdi.

5.2.1. Visuel pavirkning
| vurderingen af anlaeggets synlighed fra beboelsesejendommen, har Taksations-
myndigheden lagt vaegt pa fglgende observationer og opmalinger.

Taksationsmyndigheden bemeerker, at afstanden fra beboelsesejendommen til an-
lzeggets neermeste vindmaglle er 745 meter, og at anlaegget er placeret sydvest for
ejendommen. Solcelledelen af anlaegget vurderes ikke at have nogen pavirkning af
ejendommens veerdi.

Fra hytten med omkringliggende smal balkon er der udsyn til alle tre mgller skaermet
lidt af treetoppen. Ved lgvfald vil der vaere frit udsyn til mgllerne.

Der er ikke udsyn til solcelleanlaegget.

Fra terrasse ved foden af hytten er der fuldt udsyn til alle tre mgller. Fra smal balkon
ved hytten er der udsyn til alle tre mgller skaermet lidt af treetoppen. Ved lgvfald vil
der veere frit udsyn til meallerne.

Der er ikke udsyn til solcelleanlaegget.

5.2.2. Stgjpévirkning
| vurderingen af stgjpavirkningen fra anlsegget har Taksationsmyndigheden lagt op-
stillers beregninger til grund.

Vindmgllestgjen pa beboelsesejendommen fer opstillingen af mallerne var beregnet
til at udgere 13,4 dB(A) ved 6 m/s og 15,3 dB(A) ved 8 m/s. Den samlede beregnede
st@j pa beboelsesejendommen fra vindmagller efter opstilling af de nye vindmagller er
beregnet til at veere pa 36,1 dB(A) ved en vindhastighed pa 6 m/s og 38,1 dB(A) ved
en vindhastighed pa 8 m/s. Dette kan sammenholdes med de maksimale stgjgraen-
ser, som fremgar af bekendtggrelse om stgj fra vindmaller, jf. bekendtgerelse nr. 718
af 12. juni 2024, der ifglge § 4, stk. 1, nr. 1 ikke ma overstige 42 dB(A) ved en vind-
hastighed pa 6 m/s og 44 dB(A) ved en vindhastighed pa 8 m/s malt fra det mest
stgjbelastede punkt ved udendgrs opholdsarealer hgjst 15 meter fra beboelse i det
abne land.
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For opstillingen af vindmgllerne var den lavfrekvente vindmgllestgj pa beboelses-
ejendommen beregnet til at udgere -13,1 dB(A) ved 6 m/s og -11,7 dB(A) ved 8 m/s.
Den samlede beregnede lavfrekvente stgj pa beboelsesejendommen fra vindmagller
efter opstillingen af vindmgllerne er beregnet til at vaere pa op til 8,1 dB(A) ved en
vindhastighed pa 6 m/s og 9,8 dB(A) ved en vindhastighed pa 8 m/s. Dette kan sam-
menholdes med den maksimale graeenseveaerdi pa 20 dB indendars i beboelse i oven-
neevnte bekendtgorelse om stgj fra vindmagller § 4, stk. 2.

Den samlede stgj pa beboelsesejendommen fra solcelleanlaegget er beregnet til 6
dB(A).

5.2.3. Skyggekastspavirkning/genskinspavirkning

| vurderingen af anlaeggets skyggekastpavirkning og genskinspavirkning pa beboel-
sesejendommen, har Taksationsmyndigheden lagt de beregninger til grund, som op-
stiller har faet udarbejdet.

Ifglge beregningerne udger det arlige skyggekast pa beboelsesejendommen og de
naere udendars opholdsarealer 9 timer og 34 minutter

Ifelge beregningerne forekommer der ikke genskin fra solcellerne pa beboelsesejen-
dommen.

6. Vejledning

6.1. Genoptagelse

Du kan klage over denne afggrelse til Taksationsmyndigheden med henblik pa at fa
sagen genoptaget. Det kraever almindeligvis, at der i den paklagede sag er begaet
vaesentlige sagsbehandlingsfejl, eller at du/l kan fremlaegge nye oplysninger af vee-
sentlig betydning for den paklagede sag.

6.2. Domstolsprovelse

Taksationsmyndighedens afggrelse kan ikke paklages til anden administrativ myn-
dighed, jf. VE-lovens § 12, stk. 1. Det er dog muligt at anleegge retssag mod opstil-
leren, f.eks. om Taksationsmyndighedens vurdering af veerditabet og veerdien af be-
boelsesejendommen og om salgsoptionen og salgsoptionens starrelse, jf. VE-lovens
§ 12, stk. 2, 1. pkt. Tilsvarende kan opstilleren anlaegge sag mod anmelder om oven-
stdende vurderinger. Der geelder som udgangspunkt ikke en frist for at anlaegge sag,
men hvis opstilleren betaler for veerditab i overensstemmelse med denne afgerelse,
skal sag anleegges inden 3 maneder fra betalingstidspunktet.

Med venlig hilsen

Lars Bracht Andersen
Formand for Taksationsmyndigheden

Kopi af denne afggrelse er sendt til opstilleren af vindmallerne og solcellerne. Afga-
relsen vil blive anonymiseret og offentliggjort pa www.taksationsmyndigheden.dk.
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Bilag 1

Lokalplan nr. 24-003 for Silkeborg Kommune

Kommuneplantilleeg nr. 41 til Kommuneplan 2017-2028

Miljgrapport — Vindmagller og solceller ved Marsvinslund

VVM-tilladelse til 3 vindmaller og 12 hektar solceller af 6. oktober 2020
Byggetilladelse af 31. maj 2022, Silkeborg Kommune — Mglle 1
Byggetilladelse af 31. maj 2022, Silkeborg Kommune — Mglle 2
Byggetilladelse af 26. januar 2023, Silkeborg Kommune — Mglle 3
Byggetilladelse af 20. oktober 2022, Silkeborg Kommune - Solcelleanlaeg
Oplysninger om ejendommen og bygninger fra Den Offentlige Informations-
server, www.OIS.dk
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