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Taksationsmyndighedens afgerelse om vearditab og salgsoption vedrgrende
beboelsesejendommen Stationsvej 18, 4873 Vaggerlese som folge af opstilling af
solcelleanlag ved Vaggerlose.

Taksationsmyndigheden har den 24. juni 2022 truffet afggrelse om vaerditab og
salgsoption for ovennaevnte beboelsesejendom.

Afggrelsen er truffet af formanden Bent Ole Gram Mortensen og den sagkyndige Anders
Kokborg.

Afgerelse om varditab

Taksationsmyndigheden har vurderet, at solcelleanlaegget ikke vil forarsage vaerditab pa
jeres beboelsesejendom.

Afgerelse om salgsoption

Det bemaerkes, at Taksationsmyndigheden ikke har truffet afgarelse omkring salgsoption,
idet Taksationsmyndigheden har vurderet, at der ikke foreligger et veerditab. Dermed
geelder retten til at fa tilbudt salgsoption ikke, jf. § 6 a, stk. 2, nr. 2.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afgerelse

Den 23. februar 2022 samledes Taksationsmyndigheden pa Stationsvej 18, 4873
Veeggerlgse.

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

Ejeren || V= ti stede.

Ingen mgdte for opstilleren Better Energy A/S.

Til sagens belysning var Taksationsmyndigheden i besiddelse af faglgende materiale:

e Lokalplan nr. 192 for Guldborgsund Kommune
o Afggrelse om lkke VVM-pligt af 20. juli 2020 fra Guldborgsund Kommune
¢ Anmeldelse af krav om veerditabserstatning og salgsoption
e Tingbogsudskrift
e Oplysninger fra Den Offentlige Informationsserver, OIS.dk
® getaljeretl oversigtskc|>rt (matrikelkort) Sekretariat for Taksationsmyndigheden
. esigtigelsesmateriale
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Der blev foretaget en besigtigelse af de dele af beboelsesejendommen, som har
betydning for fastsaettelsen af vaerditabet. Der blev ogsa foretaget en besigtigelse af alle
bygninger beliggende pa matrikel 13av for at vurdere salgsoptionens storrelse. |
tilknytning hertil fik parterne mulighed for at fremfere deres synspunkter.

Ejerne har ved anmeldelse af krav om veerditab og salgsoption ikke gjort noget geeldende.

Ejeren _har under besigtigelsen gjort gaeldende, at der ikke er udsyn til
solcelleanlaegget fra stueetagen, men at anleegget kan ses fra 1. sal ved lgvfald.
Endvidere oplyser ejeren, at halvdelen af vejen hgrer til egendommen, og resten ejes af
henholdsvis kommunen og Bane Danmark.

Opstilleren har under sagens behandling ikke gjort noget geeldende.
Lovgrundlaget

Afgarelsen 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 solcelleanleeg,
forarsager et veerditab pa en beboelsesejendom, betale for det, medmindre veerditabet
udggr 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 vurdering
af veerditab skal forstds som fast ejendom, der lovligt kan anvendes til permanent 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 afggrelse i medfer
af § 7, stk. 1, om hvorvidt opstilleren i medfgr af lovens § 6, skal betale for veerditab til
ejeren.

Taksationsmyndigheden foretager et konkret, individuelt skgn baseret pa de lokale
forhold og herved bl.a. tage hensyn til omradets karakter (herunder om der i omradet i
forvejen er opstillet solcelleanlaeg, vindmgller, eller findes andre tekniske anleeg),
ejendomspriserne i omradet, solcelleanleeggets afstand fra boligbebyggelsen pa
ejendommen, solcelleanlaeggets hgjde samt de forventede genevirkninger ved
solcelleanlaegget.

Omradet

Det bergrte omrade ligger nord for Veeggerlase og umiddelbart syd for Nykabing F.
Travbane. Mod vest afgraenses omradet af jernbanen. Vest for lokalplanomradet paden
anden side af jernbanen ligger Miljgcenter Hasselg. Laengere mod vest, ca. 20 m fra
lokalplanomradet, ligger Guldborg Sund, som er udpeget som Natura2000-
fuglebeskyttelses- og habitatomrade samt Ramsaromrade.

Sydvest for lokalplanomradet ligger et mindre omrade bestaende af landsbybebyggelse,

som rummer Vaeggerlgse Stationsby. Jst for lokalplanomradet ligger et lokal t
erhvervsomrade, og mod syd og @st ligger dyrkede marker.
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Umiddelbart syd for den gstlige del af omradet ligger et eksisterende solvarmeanleeg i
forbindelse med Vaeggerlgses nordligst liggende erhvervsomrade. Omradet ligger
saledes med neer tilknytning til eksisterende tekniske anleeg og i @vrigt i tilknytning til
eksisterende erhvervsomrade.

Ubebyggede arealer mellem og under solcellepaneler, som ikke anvendes til interne
serviceveje, skal fremsta som greeskleedte arealer. Der er mulighed for at etablere
dyrehold inden for lokalplanomradet. Det gnskes derved at skabe et multifunktionelt
omrade med effektiv stramproduktion kombineret med omradets nuvaerende benyttelse
som landbrugsjord. Der opstilles lzeskure i det omfang det er ngdvendigt inden for
omradet til dyrehold.

Projektet

Projektet omfatter et ca. 43 ha stort solcelleanlaeg, som er beliggende ved Vaeggerlgse.
Solcellerne er etableret som faste installationer, og anlaegget har en effekt pa ca. 39 MW.
Solcellernes hgjde varierer, men overstiger ikke 3 meter, og distributionstransformere har
en maksimal hgjde pa 3 meter. Stepup-transformeren har en hgjde pa max 5 meter.

Anlaegget er sydvendt, og solcellepanelerne er opstillet i lige parallelle reekker og bestar
af flere solcellepaneler, som er placeret pa stativer. Endvidere vil anleegget blive
afskaermet af beplantning med en bredde pa mindst 5 meter rundt om anleegget. Den
eksisterende beplantning bibeholdes sa vidt det er muligt. Anleegget indhegnes med bredt
masket vildthegn pa beplantningsbeeltets inderside.

Beboelsesejendommen i forhold til varditabsvurderingen

| forbindelse med vurdering af veerditabet har Taksationsmyndigheden lagt fglgende til
grund om beboelsesejendommen:

Den vurderede ejendom er en beboelsesejendom, der er registreret opfart i 1920 med
et bebygget areal pa 72 m?, en tagetage pa 62 m2. Det samlede boligareal er pa 134 m2.
Der forefindes desuden en garage pa 20 m? og et udhus pa 27 m2

Ejendommen fremstar med pudset mur, gulmalet og med gamle cementtagsten pa
taget. Ejendommen indeholder entre med trappe til tagetagen, stue med afhgvlet
fyrplankegulv og braendeovn samt nyere kokken og badeveerelse med bruseniche.
Tagetagen indeholder repos, veerelse og mellemgang med adgang til yderligere 2
veerelser.

Opvarmning sker med fiernvarme. Der er privat vandforsyningsanlaeg. Aflgbsforholdet
bestar af mekanisk rensning med privat udledning direkte til vandlgb.

Taksationsmyndigheden har i den aktuelle sag alene taget hensyn til de i BBR-
registrerede boligkvadratmeter samt de neere opholdsarealer.

Taksationsmyndighedens har i forbindelse med vurderingen af veerditabet vurderet
beboelsesejendommen, som den er defineret i VE-loven, dvs. bebyggelse, der lovligt kan
anvendes til permanent eller midlertidig beboelse, samt udendarsarealer, der anvendes
som en naturlig del af beboelsen. | vurderingen indgar saledes ikke vaerdien af garage og
udhuse.

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

Taksationsmyndigheden har vurderet, at den planlagte opstilling af solcelleanlaeg ikke vil
medfare et veerditab pa beboelsesejendommen.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt veegt pa, at det nzermeste
solcellepanel i projektet er placeret 143 meter fra beboelsesejendommen og det fierneste
solcellepanel er placeret i en afstand af 1006 meter fra beboelsesejendommen.
Solcelleanlaegget er placeret nordgst for eiendommen.

Fra boligens 1. sal er der udsyn til solcelleanleegget fra den lille mellemgang. Anlaegget
ses ved teet placering ved skravinduet mod nord. Fra soveveerelset ses anlaegget mod
nordgst gennem skravindue.

Fra de primeere udendgrs opholdsarealer er der fra haven et begraenset udsyn til
solcelleanlaagget gennem hegn og beplantning.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at den visuelle pavirkning ikke vil fa en
betydning for veerdien af beboelsesejendommen.

Det laegges til grund for afgerelsen, at den samlede beregnede stgj pa
beboelsesejendommen fra solcelleanleegget vil vaere pa op til 13,8 dB (A).

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at stajforagelsen ikke vil fa en betydning for
veerdien af beboelsesejendommen.

Efter beregningerne vil det arlige genskin pa ejendommen kunne udgere 1 timer og 46
minutter udenders. Genskinnet vil kunne forekomme i perioderne fra primo juni til primo
juliitidsrummet ca. kl. 5:45 til ca. kl. 6:00. Det er solpanelerne, der er placeret i den sydlige
del af anleegget der kan forarsage genskin.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at genskinspavirkningen ikke vil fa en
betydning for veerdien af beboelsesejendomme.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at de beskrevne gener samlet set ikke vil medfere
et veerditab.

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 omseetningshastigheden pa ejendomme af denne karakter ud fra
markedsfaktorerne pa tidspunktet for besigtigelsen (vurderingstidspunktet).

Vurderingen af beboelsesejendommen indgar ogsa i vurderingen af, hvor stort vaerditabet
er.

Taksationsmyndigheden har lagt til grund, at indkaldelsen til — og afholdelsen af — det
offentlige made er foregaet i overensstemmelse med gaeldende lovkrav.
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Vejledning om mulighederne for genoptagelse af Taksationsmyndighedens
afgerelse

Hvis det viser sig, at de visualiseringer og beregninger, som opstiller har fremlagt, kke er
retvisende, og der er tale om vaesentlige afvigelser, kan der hos Taksationsmyndigheden
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 gelder, hvis der er begdet veaesentlige formelle fejl, eller at
Taksationsmyndigheden har lagt vaegt pa urigtige forudsaetninger af vaesentlig betydning
for sagens afggrelse. En anmodning om genoptagelse medfarer ikke i sig selv, at fristen
for at anlaegge sag ved domstolene udsaettes.

Vejledning om mulighederne for efterprovelse af Taksationsmyndighedens
afgerelse ved domstolene

Taksationsmyndighedens afgarelse kan ikke paklages til anden administrativ myndighed.
Det er dog muligt, at anleegge retssag mod opstilleren, feks. om
Taksationsmyndighedens vurdering af veerditabet, veerdien af beboelsesejendommen og
salgsoptionens stgrrelse jf. VE-lovens § 12, stk. 2.

Hvis anmelder af krav om erstatning for veerditab og salgsoption mener, at
Taksationsmyndigheden har overtradt regler for selve behandlingen af sagen
(sagsbehandlingsfejl), kan der anlegges sag ved domstolene mod
Taksationsmyndigheden. Sagen mod Taksationsmyndigheden skal anlaegges inden 3
maneder regnet fra den dag, hvor Taksationsmyndigheden har truffet afgerelsen. Som
anfgrt ovenfor, kan der ogsa i den situation anmodes om genoptagelse af sagen hos
Taksationsmyndigheden, men det medfarer ikke i sig selv, at fristen for at anlaegge sag
udsaettes.

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

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

Med venlig hilsen

Bent Ole Gram Mortensen
Formand for Taksationsmyndigheden
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