Taksationsmyndighedens afgegrelse om varditab og salgsoption vedrgrende
beboelsesejendommen Holmdrupvej 17, 5881 Skarup, som felge af opstilling
af solcelleanlaeg ved Svendborg Ost

Taksationsmyndigheden har den 27. september 2022 truffet afggrelse om veerditab
og salgsoption vedrgrende ovennaevnte beboelsesejendom i henhold til §§ 6-12 i lov
om fremme af vedvarende energi (VE-loven), jf. lovbekendtggrelse nr. 1791 af 2.
september 2021.

Afgarelsen er truffet af formanden, Lisa Hjerrild og den sagkyndige Kjeld Faaborg.
Afggrelse om varditab

Taksationsmyndigheden har vurderet, at solcelleanleegget ikke vil forarsage veerdi-
tab pa din beboelsesejendom.

Afgorelse om salgsoption

Det bemeaerkes, at Taksationsmyndigheden ikke har truffet afggrelse omkring salgs-
option, idet Taksationsmyndigheden har vurderet, at der ikke foreligger et veerditab
og dermed geelder retten til at fa tilbudt salgsoption ikke, jf. § 6 a, stk. 2, nr. 2.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afgorelse

Den 26. april 2022 samledes Taksationsmyndigheden pa Holmdrupvej 17, 5881 Ska-
rup.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden og den
sagkyndige. Fra sekretariatet for myndigheden mgdte Anne Mette Kristensen.

For ejeren var ||| G t stcce

Ingen madte for opstilleren Better Energy Svendborg P/S.

Til sagens belysning var Taksationsmyndigheden i besiddelse af falgende materiale:
e Lokalplan nr. 657 for Svendborg Kommune

e Kommuneplantillaeg nr. 2017.26 til Kommuneplan 2017-2029 for Svendborg
Kommune
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Byggetilladelse af 14. april 2022, Svendborg Kommune

Afgerelse om ikke miljgvurderingspligt

Afgerelse om ikke miljgvurdering — Plangrundlag

Anmeldelse af krav om veerditabserstatning og salgsoption af 28. juni 2021.
Tingbogsudskrift

Oplysninger fra Den Offentlige Informationsserver, www.OIS.dk
Oplysninger fra Geodatastyrelsens matrikel og ejendomsregistrering,
https://mingrund.gst.dk/

Detaljeret oversigtskort (matrikelkort)

Besigtigelsesmateriale

Staj- og genskinsberegninger

Der blev foretaget en besigtigelse af de dele af beboelsesejendommen, som har be-
tydning for fastseettelsen af veaerditabet. Der blev ogsa foretaget en besigtigelse af
bygningerne beliggende pa matrikel 5g for at vurdere en eventuel salgsoptions star-
relse. | tilknytning hertil fik parterne mulighed for at fremfere deres synspunkter.

Ejeren har ved anmeldelse af krav om vaerditab og salgsoption ikke gjort noget gael-
dende.

I har under besigtigelsen ikke gjort noget geeldende pa vegne af ejeren.
Lovgrundlaget

Afggrelsen er truffet i henhold til §§ 6-12 i lov om fremme af vedvarende energi (VE-
loven), jf. lovbekendtggrelse 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-
anlaeg, forarsager et veerditab pa en beboelsesejendom, betale for det, medmindre
veerditabet udger 1 procent eller derunder af beboelsesejendommens veaerdi. 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.

Taksationsmyndighedens afgarelse

Taksationsmyndigheden traeffer pa baggrund af en individuel vurdering afgerelse i
medfgr af § 7, stk. 1, om hvorvidt opstilleren i medfer af lovens § 6, skal betale for
veerditab til ejeren, og tilbyde at kebe 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, vindmealler, eller findes andre tekniske anlaeg),
ejendomspriserne i omradet, solcelleanlaeggets afstand fra boligbebyggelsen pa
ejendommen, solcelleanleeggets hgjde samt de forventede genevirkninger ved sol-
celleanlzegget.
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Omradet

Det bergrte omrade bestar af et ca. 37 ha stort solcelleanlzeg, som er beliggende i
Svendborg kommune gst for Tved og er beliggende i tilknytning til erhvervsomra-
det ved Englandsvej. Omradet bestar af to jordlodder hhv. nord og syd for Holmd-
rupve;.

Terraenet er let kuperet. Det nordlige omrade ligger omkring kote 56,0-57,0 meter
ved Holmdrupvej og omkring kote 59,0 meter mod en mindre fredskov nord for om-
radet. Terraenet i det sydlige omrade falder mod syd fra kote 56,0 meter ved Holm-
drupve;j til kote 48,0 meter ved et abent tillab til Kobberbaek, som Igber tveers gen-
nem det sydlige omrade. Herefter stiger terreenet til ca. kote 60,0-61,0 meter ved
den sydlige afgreensning af omradet.

Omradet graenser op til Kobberbzek i vest og Fruerskov i gst. Vest for Kobberbaek
ligger erhvervsomradet ved Englandsvej. Nord og syd for omradet ligger det abne
land med dyrkede marker. Flere steder langs afgraensningen af omradet er der re-
gistreret beskyttede jord og stendiger, ligesom der ogsa ligger et dige inden for om-
radet.

500 meter nord for planomradet er der opstillet tre vindmaeller, ligesom der ogséa 1,5
km nordvest for planomradet er opstillet tre vindmgller. Planomradet er saledes be-
liggende i et omrade, hvor der i forvejen er opfart tekniske anlaeg til energiproduk-
tion.

Projektet

Solcelleparken Svendborg @st omfatter et areal pa ca. 37 ha. Solcellerne er etableret
som faste installationer og anlaegget har en effekt pa ca. 32 MWp DC/26 MW AC
MW. Anlaegget etableres med en kapacitet pa ca. 34 MW og en produktion pa ca.
36.000 MWh.

Solcellepanelernes hgjde i forhold til terraenet varierer, men er max. 3 meter. Mindre
distributionstransformere har en maksimal hgjde pa 3 meter. Distributionstransfor-
merne tilkobles en stepup-transformer, som er placeret centralt i omradet. Stepup-
transformeren har en hgjde pa max 6 meter. | tilknytning til stepup-transformeren er
etableret koblingsudstyr, herunder en switching station med en hgjde pa ca. 3,5 me-
ter. Solcellerne er antirefleksbehandlet og derudover er der etableret teknikbygninger
mv.

Anlaegget vil blive afskaermet af beplantningsbeelter i en bredde af min. 5 meter med
tradhegn pa indersiden langs afgraensningen af omradet.

Opstiller har oplyst, at solcelleanlaegget blev nettilsluttet 8. marts 2022.
Beboelsesejendommen i forhold til veerditabsvurderingen

| forbindelse med vurderingen af veerditabet har Taksationsmyndigheden lagt fal-
gende til grund om beboelsesejendommen:

Beboelsesejendommen er et nedlagt landbrug med bolig, som i dag bliver brugt til
privatbolig/lystejendom. Til eiendommen er der et enfamilieshus, som er opfart 1889.
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Det er landligt beliggende ved landevejen mellem Tved og Skarup. Ejendommen lig-
ger pa en aflang 16.680 m? grund, der er omkranset af abne marker, dog er der
nordmandsgraner mod gst. Mod vest er der nu etableret solcellepark.

Omradet er landligt beliggende langs landevej mod Skarup med spredt bebyggelse.

Huset er registreret som helarsbolig, der rummer et boligareal pa 181 m2. Huset er
bygget i halvanden plan. Udvendigt er huset belagt med nyere eternittag og har pud-
sede facader.

Huset er indrettet med: Entre med toilet, veerelse, vinkelstue, seldre kgkken samt
baggang med pillefyr. Pa 1. sal er der 3 vaerelser samt badevaerelse med bruser og
bruserkar.

Opvarmning sker med traepillefyr. Ifglge BBR-meddelelsen har ejendommen eget
vandvaerk, mekanisk rensning til nedsivningsanlaeg.

Taksationsmyndigheden har i den konkrete sag medtaget hele huset og de naere
udendgrsarealer/opholdsarealer. Udhusbygninger indgar ikke i vurderingen af be-
boelsesejendommen.

Taksationsmyndighedens har i forbindelse med vurderingen af vaerditabet vurderet
beboelsesejendommen, som den er defineret i VE-loven, dvs. bebyggelse, der lovligt
kan anvendes til permanent eller midlertidig beboelse, samt udendgrsarealer, der
anvendes som en naturlig del af beboelsen. | vurderingen indgar saledes ikke veer-
dien af gvrige bygninger. Alle udhusbygninger indgar derfor ikke ved veerdiansaettel-
sen.

| forlaengelse af huset er der eeldre udhusbygninger fra 1889 pa 70 m2. Der er separat
udhusbygning fra 1944 pa 17 m2, samt overdaekning til hestehold fra 2002 pa 60 m2.
Udhus fra 2010 pa 27 m? og 2 andre mindre udhuse fra 2002 pa hver 20 m2. Disse
bygninger er ikke taget med i vurderingen af beboelsesejendommen. Samtlige ud-
husbygninger er uisolerede og uden stgrre nytteveerdi til andet end opbevaring af
indbo eller dyrehold.

Der er en mindre gardsplads og have med mange gamle traeer. Det gvrige af matrik-
len er udlagt til folde.

Veerditabet er vurderet pa baggrund af de forhold, der gjorde sig geeldende pa det
tidspunkt, hvor Taksationsmyndigheden besigtigede ejendommen.

Taksationsmyndighedens vurdering af vaerditabet

Taksationsmyndigheden har vurderet, at solcelleanleegget ikke vil forarsage veerdi-
tab pa din beboelsesejendom.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt veegt pa, at det neermeste sol-
cellepanel i projektet vil blive placeret 188 meter fra beboelsesejendommen. Det fjer-
neste solcellepanel vil blive placeret i en afstand af 1.250 meter fra beboelsesejen-
dommen. Den naermeste del af solcelleanlaegget er placeret nordvest for ejendom-
men.
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Fra boligen er der udsyn til solcelleanlaegget fra tv-stuens og spisestuens vestvendte
vindue, hvor anlaegget ses mod nordvest seerligt ved Igvfald gennem traeer i skel.

Fra boligen er der fra ejendommens 1. sal i vaerelse med vestvendt vindue udsyn til
solcelleanlaegget mod nordvest gennem traeer ved lgvfald.

Fra de primeere udenders opholdsarealer er der udsyn til solcelleanlaegget fra den
nordvendte terrasse, hvor udsynet er begraenset og ses gennem treeer ved lgvfald.
Fra den vestvendte have er der et begraenset udsyn til anlaagget mod nordvest gen-
nem treeer i skel ved lgvfald. | skellet mod vest er der hgje traeer og buskads, som i
vidt omfang skaermer udsynet til solcelleparken i sommerhalvaret. Ved lgvfald kan
der veere udsyn til anleegget.

Der var for opstilling af solcelleanleegget udsyn til 3 vindmgller fra den vestvendte
have.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at den visuelle pavirkning fra det opfarte
solcelleanlaeg ikke vil fa betydning for veerdien af beboelsesejendommen. Ved vur-
deringen er der navnlig lagt vaegt pa at afstanden til det naermeste solcellepanel er
188 meter, at udsynet til solcelleanlaegget er begraenset og at det primeert vil veere i
forbindelse med lgvfald at anleegget vil kunne ses.

Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af beboelsesejendommen lagt vaegt
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 indgér ogsa i vurderingen af, hvor stort vaer-
ditabet er.

Det lzegges til grund for afggrelsen, at den samlede beregnede stgj pa beboelses-
ejendommen fra solcelleanlzegget vil veere pa op til 10,2 dB (A).

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at stgjforagelsen ikke vil fa nogen betyd-
ning for veerdien af beboelsesejendommen. Taksationsmyndigheden noterede sig
under besigtigelsen, at der var trafikstgj fra naerliggende landeve;.

Efter beregningerne vil det arlige genskin pa ejendommen kunne udgare 48 timer og
11 minutter udendgrs. Genskinnet vil kunne forekomme i perioden fra ultimo marts
til ultimo september i tidsrummet ca. kl. 18:00 til ca. kl. 19:15 Det vil veere solpane-
lerne, der er placeret i den nord-gstlige del af anlaegget, der kan forarsage genskin.

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

Taksationsmyndigheden har vurderet, at ovenfor de beskrevne gener samlet set ikke
vil medfare et veerditab pa beboelsesejendommen. Som det er beskrevet ovenfor er
det Taksationsmyndighedens vurdering, at udsynet til solcelleanlaegget er begraen-
set samt at stajen og genskinnet fra solcelleanlaegget ikke vil medfgre en pavirkning
af betydning for veerdien af beboelsesejendommen.
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Det bemaerkes i gvrigt, at Taksationsmyndigheden har lagt til grund, at indkaldelsen
til — og afholdelsen af — det offentlige mgde er foregdet i overensstemmelse med
geeldende lovkrav.

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 fgre til genoptagelse. Taksationsmyndigheden vil herefter
vurdere, om sagen skal genoptages.

Det samme gaelder, 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 medfarer 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 afgerelse 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, veerdien af beboelsesejendommen, [og
salgsoptionens stgrrelse), jf. VE-lovens § 12, stk. 2.

Hvis anmelder af krav om erstatning for vaerditab og salgsoption mener, at Taksati-
onsmyndigheden har overtradt regler for selve behandlingen af sagen (sagsbehand-
lingsfejl), kan der anlaegges sag ved domstolene mod Taksationsmyndigheden. Sa-
gen mod Taksationsmyndigheden skal anlaegges inden 3 maneder regnet fra den
dag, hvor Taksationsmyndigheden har truffet afgegrelsen. Som anf@rt ovenfor, kan
der ogsa i den situation anmodes om genoptagelse af sagen hos Taksationsmyndig-
heden, men det medfarer ikke i sig selv, at fristen for at anlsegge sag udsaettes.

Reglerne om klageadgang og domstolspregvelse 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

Lisa Hjerrild
Formand for Taksationsmyndigheden
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