Langelinie 15, Ngdager
8560 Kolind

Sendt med digital post

Afgorelse om varditab

1. Sagens afgerelse

| har den 8. februar 2025 rettidigt anmeldt krav om veerditab vedrgrende Langelinie
15, Ngdager, 8560 Kolind, som fglge af opstilling af solcelleanlaeg ved projekt Kolind,
herefter omtalt "anleegget”.

Taksationsmyndigheden, bestdende af formanden Lars Bracht Andersen og den
sagkyndige Heidi Thorsen, har nu truffet afgarelse i sagen. Afggrelsen er truffet i
henhold til §§ 6-12 i lov om fremme af vedvarende energi jf. lovbekendtggrelse nr.
1031 af 6. september 2024 (VE-loven).

Taksationsmyndigheden har vurderet, at beboelsesejendommen padrages et veerdi-
tab pa 25.000 kr. som felge af anlaeggets opstilling. Taksationsmyndigheden har vur-
deret, at beboelsesejendommen er 1.025.000 kr. veerd. Veerditabet overstiger der-
med 1 procent af beboelsesejendommens veerdi, jf. VE-lovens § 6, stk. 5. | har derfor
ret til at fa veerditabet betalt af NRGi Renewables A/S, som er 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.

2. Sagens VE-anlag

Miljgredegerelsen er baseret pa planerne for solceller ved Kolind, der muligger etab-
lering af et solcelleanlaeg inden for et samlet omrade pa ca. 122 ha. | omradet an-
leegges lige raekker af solcellepaneler i op til 3,1 meters hgjde hen over det eksiste-
rende terraen.

Projektet rummer mulighed for valg af forskellige montagesystemer, dels solcellepa-
neler pa faste stativer og dels solcellepaneler monteret pa stativer, som kan dreje sig
efter solen, ogsa kaldet "trackere”. Med henblik pa nettilslutning etableres der for-
uden solcellepanelerne mindre teknik bygninger i form af step-up transformere og
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evt. enkelte koblingsstationer jeevnt fordelt i omradet, samt to transformere i et tek-
nikomrade til nettilslutningsanlaeg centralt i omradet.

Selve solcellerne forventes at blive typen monokrystalinske solceller, der er saerligt
kendetegnet ved sin ensartede overflade. Solcellerne indkapsles i glas, som har lav
overfladerefleksion, og placeres pa rammer af stal og/eller aluminium. Stativerne ud-
fores i galvaniseret stal. Solcellepanelerne opsaettes i terraen og felger den naturlige
topografi.

Arealerne under og mellem raekkerne af solceller vil henligge som grees- og/eller
urtevegetation og delvist fungere som interne forbindelsesveje til drift af anlaegget.
Solcelleanleegget indhegnes af et tradhegn, som brydes af en gst-vestgaende stifor-
bindelse gennem anlaegget. Langs anleeggets afgraensning vil der desuden delvist
etableres afskaermende beplantningsbaelter, som hovedsagligt vil besta af hjemme-
hgrende arter.

Planerne for solceller ved Kolind muligger et solcelleanlaeg med en forventet samlet
produktion pa mellem 67.000 og 150.000 MWh pa arsbasis, afheengigt af typen af
solcellepaneler der opstilles, samt valg af projektdesign. Den arlige produktion vil
saledes veere betydelig, og svare til det nuveerende elforbrug for mellem 17.000 —
37.500 husstande (ved et arligt gennemsnitligt forbrug pr. husstand pa 4.000 kWh).

3. Sagens oplyshning

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
indleeg til sagen.

Taksationsmyndigheden har forholdt sig til parternes bemeerkninger. Safremt ind-
leeggene 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 eventuel VVM-re-
deggrelse og -tilladelse, byggetilladelse mv. Der er endvidere indhentet dokumenta-
tion fra offentlige registre om ejers ejendom, fra tinglysning.dk og OIS.dk. Disse op-
lysninger er inddraget i det omfang, det er vurderet af betydning for afggrelsen. Der
henvises herom til afgarelsens begrundelse nedenfor.

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

4. Retligt grundlag

Taksationsmyndigheden treeffer afgarelse om veerditabets og salgsoptionens ster-
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.

Ifalge VE-lovens § 6, stk. 1 skal den, der ved opstilling af anleegget forarsager et
veerditab pa en beboelsesejendom, betale for det, medmindre veerditabet udgar 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 ogséa de naere udendgrsarealer, der anvendes som en
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naturlig del af beboelsen. Veerdien af gvrige bygninger og fiernere dele af ejendom-
men, f.eks. marker, udhuse, staldbygninger mv. indgar saledes ikke.

5. Taksationsmyndighedens begrundelse

Taksationsmyndighedens vurdering af, om ejer skal tilkendes et veerditab og sterrel-
sen herpa, er baseret pa oplysninger om bl.a. anlaeggets afstand til beboelsesejen-
dommen, hgjde, samt genevirkninger fra anleegget i gvrigt. Lokale forhold kan ogsa
influere vurderingen, som f.eks. hvis udsynet fra boligen er praeget af eksisterende
anleeg eller andre typer af tekniske anlaeg end vedvarende energianlaeg.

Til brug for en vurdering af vaerditabet foretages ogsa en skgnsmaessig anseettelse
af beboelsesejendommens veerdi baseret pa navnlig ejendomspriserne i omradet og
observationerne under besigtigelsen. Denne veerdi indgar i den samlede vurdering
af veerditabets storrelse.

5.1. Vurdering af ejendommens vardi

| det fglgende afsnit er der redegjort naermere for Taksationsmyndighedens vurde-
ring af beboelsesejendommens veaerdi. Herefter fglger en nsermere begrundelse for
afggrelsen om veerditab.

5.1.1. Beboelsesejendommen og de naere udendgrs opholdsarealer
Taksationsmyndighedens har vurderet, at beboelsesejendommen er ca. 1.025.000
kr. veerd i handel og vandel. Denne vurdering er baseret pa den sk@nnede veerdi af
de beboelsesgodkendte dele af ejendommen pa besigtigelsestidspunktet, herunder
boligens 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 registreret som et fritiggende enfamiliehus med et grund-
areal pa 5.980 mZ2. Boligen er opfart 1913, ombygget 2006 og senere med pudset og
malet facade, tegltag og traeevinduer og -dgre. Ejendommens boligareal er pa i alt
160 m? fordelt med 95 m? i stueetagen og 65 m? tagetage.

Boligen bestar af entré med adgang til badeveerelse samt kgkken og stue i aben
forbindelse. Fra kgkkenet er der udgang mod syd til terrasse og haven. Tagetagen
er indrettet med soveveerelse, veerelse samt et opholdsrum.

Udover beboelsen er medtaget 67 m? indbygget udhus.
Ejendommen fremtraeder velholdt.

Yderligere oplysninger om ejendommen: P& matriklen er opfart en mindre bolig, en
stald samt et tidligere hensehus — nu omdannet til orangeri og opholdsomrade. Disse
bygninger fremgar ikke af BBR og er derfor ikke medtaget i vurderingen. Endvidere
er det ogsa udelukkende de nzere udendars opholdsarealer, der ligger naturligt i til-
knytning til egendommen der er medtaget i denne vurdering.

Taksationsmyndigheden har ved veerdiansaettelsen 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).
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5.2. Vurdering af vaerditabet

Taksationsmyndigheden har til brug for vurderingen af vaerditabet 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 veaerditab pa 25.000 kr. som fglge af anleeggets opstilling. Der er rede-
gjort naermere i det fglgende for de iagttagelser og oplysninger, der er tillagt vaegt
ved denne vurdering, hvorom det sammenfattende kan anfgres, at den visuelle pa-
virkning fra anlaegget vurderes at have en vis begraenset betydning for eiendommens
veerdi. Stgjpavirkningen samt genskin fra anlaegget vurderes at have en yderst be-
graenset betydning for ejendommens vaerdi.

5.2.1. Visuel pavirkning
| vurderingen af anlaeggets synlighed fra beboelsesejendommen har Taksationsmyn-
digheden lagt vaegt pa falgende observationer og opmalinger.

Taksationsmyndigheden bemaerker, at afstanden fra beboelsesejendommen til an-
laeggets naermeste tekniske elementer er 275 meter, og at anlaegget er placeret syd
for eiendommen. Det bemaerkes endvidere, at afstanden til anlaeggets beplantnings-
baelte er 250 meter.

| stueetagen er der udsyn til anlaegget fra store vinduer i indgang, kekken og spise-
stue. Der er desuden skrat udsyn fra opholdsstuen. Fra 1. salen er udsyn til anleeg-
get fra repos/opholdsstue samt sovevaerelse.

Overalt i boligen, hvor der er udsyn til anlaegget, er udsynet i nogen grad skaermet
af bevoksning, og anleegget vil séledes vaere mest synligt ved Igvfald.

Fra de neere udendgrs opholdsarealer er der udsyn til anleegget fra indkerslen ved
hoveddgren og fra haven foran boligen. Udsynet er dog i nogen grad skeermet af
bevoksning. Fra stor have bag boligen er der yderst begraenset udsyn til anlaegget.

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

Den samlede stgj pa beboelsesejendommen fra solcelleanleegget er beregnet il
30,3 dB(A).

5.2.3.
| vurderingen af anlaeggets genskinspavirkning pa beboelsesejendommen har Tak-
sationsmyndigheden lagt de beregninger til grund, som opstiller har faet udarbejdet.

Ifelge beregningerne udger det arlige genskin fra solcellerne uden foranliggende be-
plantning 162 timer og 48 minutter pa beboelsesejendommen. Genskinnet kan fore-
komme i perioden ultimo marts til medio september i tidsrummet ca. kl. 18:30 til ca.
kl. 20:45, fra solpanelerne placeret i den sydvestlige og sydgstlige del af anlaegget. |
henhold til opstillers oplysninger vil det faktiske genskin blive reduceret til under 10
timer arligt, nar beplantningsbaeltet omkring anlaegget er fuldt udvokset. Taksations-
myndigheden har endvidere lagt til grund, at det faktiske genskin allerede er begraen-
set af den eksisterende bevoksning i forhold til den ovennaevnte barmarksberegning.
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6. Vejledning

6.1. Genoptagelse

| kan rette henvendelse til Taksationsmyndigheden med henblik pa at fa sagen gen-
optaget. Det kreever almindeligvis, at der er begaet vaesentlige sagsbehandlingsfejl,
eller at | kan fremlaegge nye faktiske oplysninger af vaesentlig betydning, som Tak-
sationsmyndigheden ikke var bekendt med pa tidspunktet for denne afggrelse.

6.2. Domstolspravelse

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

6.3. Gebyrtilbagebetaling
Idet der er tilkendt et vaerditab og der er indbetalt et gebyr i forbindelse med anmel-
delsen, vil det indbetalte gebyr automatisk blive tilbagebetalt til NemKonto tilhgrende

_ som er anfgrt som kontaktperson i forbindelse med behand-
ling af veerditabssagen.

Med venlig hilsen

A
1 1]

/
Lars Bracht Andersen
Formand for Taksationsmyndigheden

Kopi af denne afgarelse er sendt til opstilleren af solcellerne. Afgarelsen vil blive
anonymiseret og offentliggjort pd www.taksationsmyndigheden.dk.
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Bilag 1

e Lokalplan nr. 460, Omrade til solenergianleeg ved Kolind, Syddjurs Kom-

mune

Miljgredegerelse. Solceller ved Kolind. Oktober 2023

§25 tilladelse — Etablering af solenergianleeg, 27. marts 2024

Byggetilladelse, solcelleanlaeg af 5. juli 2024, Syddjurs Kommune

Byggetilladelse, teknikomrade til solcellepark af 8. maj 2024, Syddjurs Kom-

mune

Tingbogsudskrift

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

e For produktionslandbrug: Oplysninger om § 3 jord, hektarstgtte og miljatilla-
delse
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