Lynghaven 15
6400 Sgnderborg

Pa vegne af ejeren af Lynghaven 15, 6400 Sgnderborg

Taksationsmyndighedens afgerelse om varditab og salgsoption vedrerende
beboelsesejendommen Lynghaven 15, 6400 Sgnderborg, som falge af opstil-
ling af solcelleanlaeg Tribe i Senderborg

Taksationsmyndigheden har den 26. juni 2023 truffet afggrelse om veaerditab og
salgsoption vedrgrende ovenngevnte beboelsesejendom i henhold til §§ 6-12 i lov
om fremme af vedvarende energi jf. lovbekendtggrelse nr. 1791 af 2. september
2021 (VE-loven).

Afggrelsen er truffet af formanden Bent Ole Gram Mortensen og den sagkyndige
Morten Hindkjeer.

Afggrelse om varditab

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

Det bemeaerkes, at Taksationsmyndigheden ikke har truffet afggrelse vedrgrende
salgsoption, idet Taksationsmyndigheden har vurderet, at der ikke foreligger et veer-
ditab pa ejendommen, og dermed geelder retten til at fa tilbudt salgsoption ikke, jf. §
6 a, stk. 2, nr. 2.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afgerelse

Den 11. maj 2023 samledes Taksationsmyndigheden pa Lynghaven 15, 6400
Senderborg.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden og den
sagkyndige. Fra sekretariatet for myndigheden mgdte Natasha Johnsson.

Ejeren var til stede sammen med_.

Opstilleren Better Energy TRIBE ApS deltog ikke i besigtigelsen.
Til sagens belysning var Taksationsmyndigheden i besiddelse af falgende materiale:

Lokalplan nr. 4-0701 for Sgnderborg Kommune

Afgorelse om ikke VVM-pligt af 4. november 2020, Sgnderborg Kommune
Byggetilladelse af 27. april 2022, Sgnderborg Kommune

Dispensation fra lokalplan til testcenter af 18. februar 2019, Sgnderborg
Kommune

e Anmeldelse af krav om veerditabserstatning og salgsoption
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Afggrelse om dispensation til at anmelde efter fristen af den 4. april 2022
Tingbogsudskrift

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

o Besigtigelsesmateriale

e Stgj- og genskinsberegninger

Der blev foretaget en besigtigelse af de dele af beboelsesejendommen, som har be-
tydning for fastseettelsen af vaerditabet. Der blev ogsa foretaget en besigtigelse af
alle bygninger beliggende pa ejendommens matrikel nr. 4351 for at vurdere salgsop-
tionens stgrrelse. | tilknytning hertil fik ejeren mulighed for at fremfgre sine synspunk-
ter.

Ejeren har ved anmeldelse af krav om veerditab og salgsoption navnlig gjort gael-
dende, at ejendommen kan blive svaer at saelge pa grund af solcelleanlaegget.

H har under besigtigelsen gjort geeldende, at de frygter, at ejendommen
mister vaerdi og bliver sveer at saelge pa grund af solcelleanlaegget. gnsker klar-

lagt, hvorvidt der skal solceller pa taget af opstillers nyopfarte lagerbygning for enden
af Jyllandsgade, da de forventer genskin i kekkenet, hvis det er tilfaeldet.

Opstilleren har under sagens behandling navnlig gjort gaeldende, at det er intentio-
nen, at der skal etableres solceller pa lagerbygningerne og oplyser, at de ikke er en
del af Tribe-anlaegget.

Taksationsmyndigheden bemaerker i den forbindelse, at etablering af solceller pa
lagerbygningen vil udggre et selvsteendig projekt, jf. VE-lovens § 6, stk. 1, nr. 4.

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-
anleeg, 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 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 afgorelse

Taksationsmyndigheden treeffer 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 , og tilbyde at kebe ejendommen ved salgsoption, jf. § 6 a.

Taksationsmyndigheden foretager et konkret, individuelt sken baseret pa de lokale

forhold og herved bl.a. tage hensyn til omradets karakter (herunder om der i omradet
i forvejen er opstillet solcelleanlaeg, vindmgiller, eller findes andre tekniske anlaeg),
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ejendomspriserne i omradet, solcelleanlaeggets afstand fra boligbebyggelsen pa
ejendommen, solcelleanlzeggets hgjde samt de forventede genevirkninger ved sol-
celleanleegget.

Projektet

Projektet bestar af et ca. 2,5 ha stort solcelleanlaeg beliggende ved Jyllandsgade 26
i Senderborg. Solcellerne er installeret med en effekt pa ca. 1,7 MW/1,4 MW AC.
Anlaegget er opdelt i fire felter med forskellige typer af solcellemoduler, som er op-
stillet i lige og parallelle reekker. Ud over solcellemodulerne bestar anlaegget af el-
kabler, invertere og transformere. | den vestlige del af omradet mod Jyllandsgade er
en transformerstation med switch-gear placeret. Transformerstationen er opfert i
ensartede materialet og diskrete farver. Solcelleanleeggets paneler er anti-refleksbe-
handlede for at mindske risikoen for refleksioner fra solcellerne. Langs ejendommens
nord- og estlige skel er etableret et beplantningsbaelte med en bredde pa 3 m. An-
leegget er indhegnet med tradhegn pa indersiden af beplantningsbaeltet. Anlaegget
er opfart i et erhvervsomrade.

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 falgende til grund om bebo-
elsesejendommen:

Beboelsesejendommen er et fritliggende enfamilieshus med de til eiendommen hg-
rende nzere udendgrsarealer. Boligen er opfert i 1963, til-/ombygningsar 1977 og
opfart i rede mursten med glaseret tegltag og treevinduer. Boligarealet er registreret
til i alt 173 m? i ét plan. Boligen er indrettet med entré, bryggers, lille spisekagkken
mod nord, fordelergang med adgang til dobbeltveerelse, badeveerelse, toilet og en
stor todelt vinkelstue med spiseplads og tv-hjgrne. Huset fremstar i paen stand med
traegulve, teepper og klinker samt traelofter.

Opvarmning sker i form af fiernvarme. Der er alment vandforsyningsanlaeg og sepa-
ratkloakeret spildevand samt tag- og overfladevand.

Taksationsmyndighedens vurdering af vaerditabet
Indledningsvis bemeerkes det, at veerditabet er vurderet pa baggrund af de forhold,
der gjorde sig gaeldende pa det tidspunkt, hvor Taksationsmyndigheden besigtigede

beboelsesejendommen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at opstillingen af solcelleanlaeg ikke vil med-
fore et vaerditab pa beboelsesejendommen.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt veegt pa, at afstanden til be-

plantningsbeeltet er 224 meter, og at det nasermeste solcellepanel i projektet er pla-
ceret 251 meter fra beboelsesejendommen. Det fjerneste solcellepanel er placeret i

Side 3/5



en afstand af 401 meter fra beboelsesejendommen. Solcelleanlaegget er placeret
nordgst for ejendommen.

Fra boligen er der ikke udsyn til solcelleanleegget, da andre bygninger skaermer for
udsynet hertil. Fra haven og terrassen er der ikke udsyn til solcelleanlzegget, da bo-
ligen og andre bygninger skaermer for udsynet hertil.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at den visuelle pavirkning ikke far betyd-
ning for veerdien af beboelsesejendommen.

Det laegges til grund for afggrelsen, at den samlede beregnede stgj pa beboelses-
ejendommen fra solcelleanlaegget vil veere pa op til 31,5 dB (A).

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at stgjforggelsen ikke far betydning for
veerdien af beboelsesejendommen.

Efter beregningerne vil der ikke forekomme genskin pa ejendommen, hvorfor denne
ikke far betydning for veerdien af beboelsesejendommen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at de beskrevne gener samlet set ikke vil med-
fore et vaerditab pa beboelsesejendommen.

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 geelder, hvis der er begaet vaesentlige formelle fejl, eller at Taksations-
myndigheden har lagt veegt pa urigtige forudsaetninger af vaesentlig 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 veerditabet og veerdien af beboelsesejendommen.

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 anfart ovenfor, kan
der ogsa i den situation anmodes om genoptagelse af sagen hos Taksationsmyndig-
heden, men det medferer ikke i sig selv, at fristen for at anlaegge sag udsaettes.

Reglerne om klageadgang og domstolsprgvelse fremgar af VE-lovens § 12.
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Kopi af denne afggrelse er sendt til opstilleren af solcelleanlaegget. Afggrelsen vil
blive anonymiseret og offentliggjort pa www.taksationsmyndigheden.dk.

Med venlig hilsen

Bent Ole Gram Mortensen
Formand for Taksationsmyndigheden
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