Dato

Hagerupvej 2 03-09-2025
3550 Slangerup ;onzré -2310
JUR/Lnkkg

Sendt med digital post

Afgorelse vedrogrende din anmeldelse om vearditab

1. Der findes ikke grundlag for at tilkende dig et vaerditab

Du har den 17. februar 2025 anmeldt om vaerditab for Hagerupvej 2, 3550 Slangerup,
som fglge af opstilling af solcelleanlzeg ved Topsil GlobalWaters A/S, Frederikssund
Kommune, herefter omtalt "anlaegget”.

Taksationsmyndigheden, bestdende af formanden Jgren Ullits og sagkyndig Flem-
ming Bentzon, har nu truffet afgarelse i sagen. Afgarelsen er truffet i henhold til §§
6-12 i lov om fremme af vedvarende energi jf. lovbekendtgarelse nr. 1031 af 6. sep-
tember 2024 (VE-loven).

Taksationsmyndigheden har vurderet, at du ikke padrages et veerditab som fglge af
anleeggets opstilling. Der er redegjort naermere for det juridiske og faktiske grundlag
for afgarelsen i de folgende afsnit.

2. Kort beskrivelse af anlagget

Solcelleparken bestar af gst/vest-vendte paneler i saddeltagsform med en haeldning
pa 15 grader og en maksimal hgjde pa ca. 2,5 meter over terreen. Anleegget bestar
af 17280 stk. paneler som hver maler 2,3 x 1,1 m. Hvert panel har en effekt pa 590
W, hvilket samlet giver en anleegseffekt for hele solcelleparken pa 10,195 MWp. Der-
udover bestar solcelleparken af 24 stk. inverterer som er placeret ca. i hver anden
reekke. Solcelleparken bestar ogsa af 3 stk. mellemstationer pa hver 3000 kVA, som
igen er forbundet til en koblingsstationen som forbinder Topsils fabrik med elnettet
og solcelleparken. Omradet udger ca. 7,5 ha og har tidligere veeret anvendt til land-
brug.

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 indlaeg til sagen.
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Niels Bohrs Vej 8D
6700 Esbjerg
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Taksationsmyndigheden har forholdt sig til parternes bemaerkninger. Safremt ind-
lzeggene konkret har givet anledning til bemeaerkninger, er disse indsat og behandlet
i de relevante dele af afggrelsens begrundelse i det fglgende.

Takstionsmyndigheden har til belysning af anmeldelsen indhentet dokumentation fra
offentlige registre om anmelders ejendom, fra navnlig tinglysning.dk, OIS.dk og plan-
data.

4. Retligt grundlag

Taksationsmyndigheden traeffer afggrelse om veerditabets stgrrelse pa baggrund af
en individuel vurdering, jf. VE-lovens § 7, stk. 1. Opstilleren skal betale et tilkendt
veerditab til ejeren, jf. § 6, stk. 1.

Ifelge VE-lovens § 6, stk. 1 skal den, der ved opstilling af anleegget forarsager et
veerditab pa en beboelsesejendom, betale for det, medmindre vaerditabet udgar 1
procent eller derunder af beboelsesejendommens veerdi.

Ved beboelsesejendomme forstas ifglge VE-lovens § 6, stk. 3 fast ejendom, der lov-
ligt kan anvendes til permanent eller midlertidig beboelse. Veerditabsordningen om-
fatter ifalge bestemmelsen ogsa de neere udendgrsarealer, 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 ikke.

5. Taksationsmyndighedens begrundelse

| Taksationsmyndighedens vurdering, af om ejer er berettiget til vaerditab og starrel-
sen af et eventuelt veerditab, indgar navnlig observationerne under ejendomsbesig-
tigelsen og de beregninger, der er udarbejdet om anlaeggets stgj- og lysrefleksions-
bidrag pa ejendommen. Eksistrerende lokale forhold indgar ogsa i vurderingen.

Til brug for en vurdering af veerditabet foretages ogsa en sk@gnsmaessig ansaettelse
af beboelsesejendommens vaerdi baseret pa navnlig ejendomspriserne i omradet og
observationerne under besigtigelsen. Denne veerdi indgar i den samlede vurdering
af veerditabets stgrrelse.

5.1. Vurdering af ejendommens vaerdi

| det faglgende afsnit er der redegjort naermere for Taksationsmyndighedens vurde-
ring af beboelsesejendommens veerdi, herunder hvilke dele af eiendommen, der er
inddraget i denne vurdering. Herefter folger en naermere begrundelse for, at der i
denne sag ikke findes grundlag for at tilkende et veerditab.

5.1.1. Beboelsesegjendommen og de naere udendars opholdsarealer
Ejendommen bestar af en mindre parcel med dertilhgrende bolig og anneks. Ejen-
dommen er ifglge BBR 180 m2 fordelt pa to etager. Stueetagen bestar af 118 m2
boligareal, og 1. salen af 62 m2, heraf 9 m2 boligareal.

Ejendommen bestar endvidere af et anneks, der ikke er registreret som boligareal i
BBR.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at ejendommens udearealer alle kan
henfgres til de af veerditabsordningen omfattede nzere udendgrs opholdsarealer
(matriklen er ifglge OIS.dk pa 1379 m2).
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Om beboelsesejendommens karakter fremhaever den sagkyndige falgende:

Charmerende landhus oprindeligt opfert i &r 1900 og ombygget i ar 1950. Ejen-
dommen er Igbende ombygget og moderniseret og fremtraeder i rigtig fin stand.
Stueplan indeholder entre, stort abent stueplan med flisegulv i aben forbindelse
med stue. | stuen er der braendeovn og 2 udgange til god stor sydvendt terrasse.
Nyere badevaerelse med brus samt regulaert soveveerelse. Farste sal er indret-
tet med paene treegulve og synlige bjeelker. Der er indrettet toilet med handvask.
Stort vinduesparti over trapperum. 2 veerelser. Hyggeligt gardhavemiljg samt
indkgrsel. Nydeligt anneks. Istandsat med bl.a. badeveerelse, kgkken/alrum
samt loftrum. Denne bygning er ikke godkendt til bolig. Ejendommens opvarm-
ning sker ved oliefyr.

Eftersom veerditabsordningen kun omfatter de dele af boligen, der lovligt kan anven-
des til beboelse (boligarealet), inddrages fra boligens 1. sal alene et areal svarende
til 9 m2. Ifglge anmelder skulle hele 1. salen rettelig vaere boligareal. Anmelder blev
under besigtigelsen opfordret til at sgge forholdet afklaret. Taksationsmyndigheden
modtog en orientering fra anmelder den 8. august 2025, om at "alt er sendt ind til
Frederikssund kommune vedr retning i BBR sa de faktiske bolig kvadratmeter bliver
180”. Taksationsmyndigheden bemaerker i relation til den igangvaerende korrespon-
dance som anmelder har med kommunen, at anmelder kan anmode Taksationsmyn-
digheden om en fornyet vurdering af sagen, hvis det senere viser sig, at forhold om-
kring boligen, som Taksationsmyndigheden har tillagt vaegt, er forkerte. Der henvises
til afgerelsens sidste afsnit vedrgrende vejledning.

Annekset indgar ikke, eftersom dette ikke er godkendt til beboelse.

Under inddragelse af forholdende under besigtigelsen, omradet, BBR, beboelses-
ejendommens beliggenhed og karakter, generelle stand samt en vurdering af om-
saetningshastigheden pa boliger af denne karakter ud fra markedsfaktorerne pa tids-
punktet for besigtigelsen (vurderingstidspunktet), fastsaettes beboelsesejendom-
mens veerdi herefter til kr. 4.150.000.-.

5.2. Vurdering af vaerditabet

Taksationsmyndigheden har til brug for vurderingen af et eventuelt vaerditab bl.a. lagt
vaegt pd de opmalinger og beregninger, som opstiller har udarbejdet. Baseret pa
navnlig indtrykkene under besigtigelsen, beregningerne og opmalinger, vurderer
Taksationsmyndigheden ikke, at anmelder padrages et veerditab som fglge af an-
lzeggets opstilling.

Der er redegjort naermere i det fglgende for de iagttagelser og oplysninger, der er
tillagt veegt ved denne vurdering.

5.2.1. Visuel pavirkning

Taksationsmyndigheden bemeerker, at afstanden fra beboelsesejendommen til an-
lzeggets naermeste solcellepanel ifglge opstillers beregninger er 1157 meter (det fjer-
neste solcellepanel er ifglge opstillers beregninger placeret i en afstand af 1460 me-
ter fra anmelders bolig). Afstanden fra beplantningsbaeltet til anmelders bolig er an-
fart til 1131 meter. Der stilles i lokalplan 170 for solcellemark ved Siliciumvej ved det
nordlige Vinge (vedtaget den 10, januar 2024) ikke krav til beplantningsbeeltetets
hgjde. Det fremgar dog af lokalplanens § 8.2.4, at "beplantningsbaeltet skal sikre, at
solpanelerne synlighed i naeromradet begraenses mest muligt”. Opstiller har dog op-
lyst, at den gstvendte del af beplantningsbeeltet er udformet med hgj beplantning pa
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op til 15 meter, nar fuldt udvokset. Opstiller har dog ikke informeret om nogen tids-
horisont for dette, som f.eks. ved oplysninger om arternes karakter, stgrrelse ved
beplantning mv.

| det fglgende beskrives de omrader, hvor der blev observeret udsyn til anlaegget.
De omrader, der ikke er naevnt, finder Taksationsmyndigheden saledes ikke pavirket
for sa vidt angar udsyn til anleegget.

Fra kokkenet er der et meget begraenset udsyn til anlaegget gennem vindue og dgr.
Det samme ggr sig geeldende fra det naerliggende spiseomrade via udsyn gennem
kokkenet. Fra entreen opleves et mere begraenset udsyn, da et tree pa gards-
plads/have blokerer det frie udsyn over marken til anlaegget.

Fra boligens 1. sal er der ogsa et begraenset udsyn til anlaegget fra skravindue pa
veerelse. Samme udsyn opleves fra andet veerelse pa 1. sal. Fra repos er der delvist
udsyn til anlaegget, men antageligt mere tydeligt ved lgvfald. Det bemaerkes, at Tak-
sationsmyndighedens har vurderet udsynet til anleegget fra hele 1. sal, selvom det
kun er en mindre af arealet, der er noteret som boligareal (9 m2). Taksationsmyndig-
heden har ikke oplysninger om, hvilken del af 1. sal, der er godkendt til beboelse, og
derfor er det hele medvurderet. Denne fremgangsmade har dog ikke betydning for
afgerelsens udfald, eftersom udsynet til anleegget fra 1. sal ikke vurderes at pavirke
beboelsesejendommens veerdi.

Fra boligens terrasse er der et naesten frit udsyn til anlaegget. Tilsvarende fra boli-
gens gardsplads.

Det bemaerkes, at det pa dagen for besigtigelsen var vanskeligt at se anlaegget pa
grund af dets placering foran et eksisterende industriomrade.

5.2.2. Genskinspavirkning

| vurderingen af anlaeggets genskinspavirkning pa beboelsesejendommen har Tak-
sationsmyndigheden lagt de beregninger til grund, som Teknologisk Institut har uda-
bejdet for opstiller. Det fremgar af beregningerne, at eiendommen rammes af genskin
fra anlaegget i tidsrummet omkring 16:30 og 18:00 i perioden medio maj til ultimo juli.
Genskinseksponeringen er beregnet til 21 timers arligt genskin. Taksationsmyndig-
heden anerkender pa den ene side, at denne eksponering kan opleves generende,
men finder pa den anden side ikke at en sa begreenset eksponering i sig selv har
betydning for ejendommens veerdi.

5.2.3. Stagjpavirkning

| vurderingen af stgjpavirkningen fra anleegget er Taksationsmyndighden enig med
opstiller i, at det pa denne afstand som udgangspunkt ikke er ngdvendigt at udar-
bejde stagjberegninger. Der er ikke kommet indvendinger imod den manglende stgj-
beregning, og ejer har heller ikke fgr, under eller efter besigtigelsen oplyst om et
eventuelt stgjbidrag fra anlaegget. Taksationsmyndigheden bemaerkede heller ikke
under besigtigelsen, hvor der var relativt vindstille, stgj fra anleegget. Det laegges pa
den baggrund til grund, at anleegget ikke har en stgjpavirkning, der kan pavirke ejen-
dommens veerdi.
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6. Vejledning

6.1. Genoptagelse

| kan klage over denne afggrelse til Taksationsmyndigheden med henblik pa at fa
sagen genoptaget. Det kraever almindeligvis, at der kan pavises vaesentlige sagsbe-
handlingsfejl, eller at | kan fremlaegge nye oplysninger af vaesentlig betydning for
sagen.

6.2. Domstolspravelse

Taksationsmyndighedens afggrelse 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.

Med venlig hilsen

Jaren Ullits Riismegller
Formand for Taksationsmyndigheden

Flemming Bentzon
Sagkyndig

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