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Sendt med digital post

Afgerelse om varditab og salgsoption

1. Sagens afgorelse

Du har den 1. december 2022 rettidigt anmeldt krav om vaerditabserstatning og
salgsoption vedrgrende Dybdalgardsvej 7, 6580 Vamdrup, som fglge af opstilling af
solcelleanlaeg ved Vamdrup herefter omtalt "anlaegget”.

Taksationsmyndigheden, bestaende af formanden Bent Ole Gram Mortensen og den
sagkyndige Heidi Thorsen, har nu truffet afggrelse i sagen. Afgerelsen 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 vaerdi-
tab pa 190.000 kr. som fglge af anleeggets opstilling. Taksationsmyndigheden har
vurderet, at beboelsesejendommen er 1.240.000 kr. veerd. Veerditabet overstiger
dermed 1 procent af beboelsesejendommens veerdi, jf. VE-lovens § 6, stk. 5. Du har
derfor ret til at fa veerditabet betalt af Vamdrup Energipark ApS, som opstiller af an-
leegget, jf. VE-loven § 6, stk. 2. Erstatningen forfalder til betaling senest 8 uger efter
meddelelsen af denne afggrelse, jf. § 6, stk. 6.

Taksationsmyndigheden har vurderet salgsoptionens stgrrelse til 1.250.000 kr., som
opstiller er forpligtet til at tilbyde at kebe ejendommen for, jf. VE-lovens § 6 a, stk. 1.

Du skal senest den 1. februar 2025 meddele opstiller, at du vil anvende salgsoptio-
nen. Fristerne fglger af VE-lovens § 6 a, stk. 5, og beregnes navnlig ud fra tidspunktet
for anlaeggets fgrste producerede kilowatt-time, hvilket ifglge opstiller skete den 28.
december 2022.

Det pahviler ejeren at sikre, at salget af ejendommen kan ske i overensstemmelse
med gvrig lovgivning, jf. bemaerkningerne til § 6 a i forslaget til VE-loven. Udbetalt
veerditab vil blive modregnet i salgsoptionen, jf. VE-lovens § 6 a, stk. 6, 2. pkt.

Det fastsaettes som vilkar for salgsoptionen, at:

» Ejer skal drage omsorg for ejendommen frem til overtagelsesdagen Sekretariat for Taksationsmyndigheden

Niels Bohrs Vej 8D
6700 Esbjerg

T: +45 3395 5819
E: post@tksm.dk
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Vilkaret er fastsat med hjemmel i VE-lovens § 7, stk. 1, forudseetningsvist, hvorefter
Taksationsmyndigheden beslutter salgsoptionens stgrrelse pa baggrund af en indi-
viduel vurdering, baseret pa et gjebliksbillede af ejendommens stand pa besigtigel-
sestidspunktet. Med vilkaret om at drage omsorg for eiendommen frem til overtagel-
sesdagen, varetages et hensyn til at sikre overensstemmelse mellem forudsaetnin-
gerne bag vurderingen og forholdene pa det senere tidspunkt, hvor opstiller eventuelt
overtager ejendommen.

Det bemaerkes, at vilkar for salgsoptionens indfrielse aftales mellem ejer og opstiller,
jf. VE-lovens § 6 a, stk. 6, 1. pkt.

2. Sagens VE-anlag

Vamdrup Energipark bestar af 36.720 solcellepaneler a 560 wattpeak (Wp) monteret
med en totalhgjde pa op til 3,10 m over terraen. Solcelleanlaegget er beliggende ved
Dybdalgardsvej 9, 6580 Vamdrup, matrikel 11a Vamdrup &, Vamdrup By. Anlaegget
har et samlet areal pa 17,43 hektar indenfor beplantningsbeaeltet. Solcellerne er mon-
teret pa metalstativer, og er sat i lige vest-gst reekker med forsiden sydvendt.

Solcellerne er af typen ZNshine Solar, ZXM7-SHLDD-144-550 og installeres med en
effekt pa 20,56 megawattpeak (MWp). Efter nettilslutningen af anlaegget er solcel-
lerne efterfglgende blevet Igbende tilsluttet.

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 skriftlige og mundt-
lige indlaeg til sagen.

Taksationsmyndigheden har forholdt sig til parternes bemaerkninger. Safremt ind-
lzeggene 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 VVM-redeggrelse
og -tilladelse, byggetilladelse mv. Der er endvidere indhentet dokumentation fra of-
fentlige registre om ejers ejendom, fra tinglysning.dk og OIS.dk. Disse oplysninger
er inddraget i det omfang, det er vurderet af betydning for afgarelsen. Der henvises
herom til afggrelsens begrundelse nedenfor.

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

4. Retligt grundlag

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

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

Ved beboelsesejendommen forstas ifglge VE-lovens § 6, stk. 3 fast ejendom, der
lovligt kan anvendes til permanent eller midlertidig beboelse. Veerditabsordningen

Side 2/7



omfatter ifelge bestemmelsen ogséa de naere udendgrsarealer, der anvendes som en
naturlig del af beboelsen. Vaerdien af gvrige bygninger og fiernere dele af ejendom-
men, f.eks. marker, udhuse, staldbygninger mv. indgar saledes ikke.

Efter VE-lovens § 6 a, stk. 1 og 2, skal den, der forarsager et veerditab pa en bebo-
elsesejendom tilbyde ejeren at kabe ejendommen ved salgsoption, hvis beboelses-
ejendommen er helt eller delvist beliggende i en afstand af op til seks gange vind-
mgllehgjden fra en vindmglle eller 200 meter fra naermeste solcelleanlaeg, og Tak-
sationsmyndigheden har tilkendt vaerditabsbetaling pa over 1 procent af beboelses-
ejendommens veerdi. Hvis ejeren af beboelsesejendommen har medvirket til tabet,
kan salgsoptionen belgbsmaessigt nedsaettes eller bortfalde.

| forbindelse med salgsoption er det eiendommen — ikke blot beboelsesejendommen
— som opstilleren af VE-anleegget skal tilbyde at kgbe, jf. § 6 a, stk. 1. Opstilleren
skal med andre ord tilbyde at k@be den matrikel, som beboelsen er opfart pa. Er der
noteret flere matrikler pa ejendommen, er det saledes kun en delmaengde af den
samlede ejendom, der indgar i vaerdiansaettelsen af salgsoptionen, inklusive opfarte
bygninger og anlaeg, der er afgraenset ved skellet for den matrikel, hvor beboelsen
ligger. De gvrige dele af ejendommen indgar ikke i salgsoptionen. Denne del-
maengde af ejendommen omtales herefter "beboelsesmatriklen”.

Ejeren skal senest et ar efter anlaeggets faorste producerede kilowatt-time meddele
opstilleren, at ejeren gnsker at gare brug af salgsoptionen. Tidsfristen er dog for
landbrugsejendomme altid mindst seks maneder og for @vrige ejendomme altid
mindst tre maneder fra det tidspunkt, hvor taksationsmyndighedens afgerelse efter
§ 7 foreligger.

5. Taksationsmyndighedens begrundelse

Taksationsmyndighedens vurdering af, om ejer skal tilkendes et vaerditab og starrel-
sen herpa, er baseret pa oplysninger om bl.a. anlaeggets afstand til beboelsesejen-
dommen, hgjde, samt de forventede genevirkninger fra anlaegget i gvrigt. Lokale for-
hold kan ogsa influere vurderingen, som f.eks. hvis udsynet fra boligen er preeget af
eksisterende anlaeg eller andre typer af tekniske anleeg end vedvarende energian-
leeg.

Til brug for en vurdering af veerditabet foretages ogsa en skensmaessig ansaettelse
af beboelsesejendommens veerdi, baseret pa navnlig ejendomspriserne i omradet
og observationerne under besigtigelsen. Denne vaerdi indgar i den samlede vurde-
ring af veerditabets stgrrelse. Salgsoption veerdisaettes pa tilsvarende made for be-
boelsesmatriklen.

5.1. Vurdering af ejendommens vaerdi

| det falgende afsnit er der redegjort naermere for Taksationsmyndighedens vurde-
ring af beboelsesejendommens veerdi samt veerdien af beboelsesmatriklen til brug
for afgerelsen om salgsoption. Herefter fglger en naermere begrundelse for afgerel-
sen om veerditab.

5.1.1. Beboelsesejendommen og de naere udendars opholdsarealer

Taksationsmyndighedens har vurderet, at beboelsesejendommen er ca. 1.240.000
kr. veerd i handel og vandel. Denne vurdering er baseret pa den skgnnede veerdi af
de beboelsesgodkendte dele af ejiendommen pa besigtigelsestidspunktet, herunder
boligens neere udendars opholdsarealer, som definereret i VE-loven, lovforslaget til

Side 3/7



VE-loven og Taksationsmyndighedens praksis, som der er redegjort for i afggrelsens
afsnit 4.

Beboelsesejendommen er registreret som et fritiggende enfamiliehus med et grund-
areal pa 629 m2. Boligen er opfart 1832 og ombygget 2015 med pudset/malet facade,
eternittag og treevinduer og -dgre. Ejendommens boligareal er pa 73 m?i stueetagen
samt 27 m? tagetage. Boligen bestar af entre, badeveerelse, kakken i aben forbin-
delse med stue og mindre stue med trappe til tagetagen, der er indrettet med stor
repos samt soveveerelse. Ejendommen fremtraeder yderst velholdt.

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).

5.1.2. Beboelsesmatriklen

Taksationsmyndigheden har vurderet, at beboelsesmatriklen pa matrikel nummer
11g, hvor beboelsesejendommen er opfart, er ca. 1.250.000 kr. veerd i handel og
vandel.

Denne vurdering er baseret pa den skgnnede veerdi pa besigtigelsestidspunktet af
beboelsesmatriklen, som definereret i reglerne om salgsoption, lovforslaget til VE-
loven og Taksationsmyndighedens praksis, som der er redegjort naermere for i afge-
relsens afsnit 4. | forbindelse med vurderingen af salgsoptionens stgrrelse, har Tak-
sationsmyndigheden lagt oplysningerne omkring beboelsesejendommen beskrevet
ovenfor til grund. | tilleeg hertil omfatter salgsoptionen et udhus pa 12 m? samt en
garage pa 88 m2.

Taksationsmyndigheden har ved veerdiansaettelsen af beboelsesmatriklen taget hen-
syn til beliggenhed og karakter, boligens og matriklens (inklusive bygninger) gene-
relle stand, omradets prisniveau samt en vurdering af omsaetningshastigheden pa
ejendomme af denne karakter ud fra markedsfaktorerne pa tidspunktet for besigti-
gelsen.

5.2. Vurdering af vaerditabet

Taksationsmyndigheden har til brug for vurderingen af veerditabet 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 veerditab pa 190.000 kr. som fglge af anlaeggets opstilling. Der er rede-
gjort naermere i det fglgende for de iagttagelser og oplysninger, der er tillagt veegt
ved denne vurdering, hvorom det sammenfattende kan anfgres, at opfarelsen af an-
leegget har faet vaesentlig betydning for ejendommen.

5.2.1. Visuel pavirkning
| vurderingen af anlaeggets synlighed fra beboelsesejendommen, har Taksations-
myndigheden lagt veegt pa felgende observationer og opmalinger.

Taksationsmyndigheden bemeerker, at afstanden fra beboelsesejendommen til an-

lzeggets neermeste tekniske elementer er 18 meter, og at anleegget er placeret nord,
nordgst, gst og sydast for eiendommen. Det bemeerkes endvidere, at afstanden til
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anlaeggets beplantningsbeelte er 25,8 meter, og at beplantningsbeeltet ifelge plan-
materialet skal veere ti meter hgijt.

Fra boligen er der udsyn til anlaegget fra falgende rum: kakken, stuer, veerelse ved
trappeopgang samt soveveerelse. Fra stueetagen er der fra kakken og stgrre stue
udsigt til en del af solcelleanlaegget henover ligusterhaek. Der vil opleves et starre
udsyn til anleegget ved lgvfald. Fra mindre stue opleves et skrat udsyn mod den syd-
lige ende af anlaegget. Fra fgrste sal er der fra vaerelse/repos ved trappeopgang fuldt
udsyn til anlaegget fra Velux vindue. Fra soveveerelset er der fuldt udsyn til anlaegget
gennem to vinduer. Det bemeerkes, at solcelleanlaegget ligger meget taet omkring
ejendommen og virker visuelt dominerende.

Fra haven med flere terrasser og drivhus er der udsyn til en del af solcelleanleegget
henover ligusterhaek. Der vil opleves et stgrre udsyn til anlasgget ved lgvfald. Fra
indkgrsel er der fuldt udsyn til den sydligste del af anlaegget. Det bemzerkes; at ad-
gangsvejen til anleegget lgber parallelt med ejendommen.

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

Den samlede stgj pa beboelsesejendommen fra solcelleanlaegget er beregnet til 27,2
dB(A).

Anmelder gjorde geeldende, at der opleves stgj fra inverter. Stgjen blev registreret i
haven under besigtigelsen.

Der opleves vejstgj ved ejendommen fra naerliggende vej samt flystgj.

5.2.3. Genskinspavirkning
| 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 64 timer og 48 minutter pa beboelsesejendommen. Genskinnet forekom-
mer i perioden medio marts til ultimo september i tidsrummet ca. kl. 5:30 til ca. kl.
7:00, fra solpanelerne placeret i solcelleanlaeggets sydlige del. Anmelder gjorde geel-
dende, at der opleves genskin.

6. Vejledning

6.1. Genoptagelse

Du kan klage over denne afgarelse til Taksationsmyndigheden med henblik pa at fa
sagen genoptaget. Det kraever almindeligvis, at der i den paklagede sag er begaet
vaesentlige sagsbehandlingsfejl, eller at du kan fremlaegge nye oplysninger af vae-
sentlig betydning for den paklagede sag.

6.2. Domstolspraovelse

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 og om salgsoptionen og salgsoptionens stgrrelse, jf. VE-lovens
§ 12, stk. 2, 1. pkt. Tilsvarende kan opstilleren anlazegge sag mod anmelder om oven-
staende vurderinger. Der gaelder som udgangspunkt ikke en frist for at anlaegge sag,
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men hvis opstilleren betaler for veerditab i overensstemmelse med denne afgorelse,
skal sag anleegges inden tre maneder fra betalingstidspunktet.

Med venlig hilsen

Bent Ole Gram Mortensen
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. 1215-31 for Kolding Kommune

o Dispensation til opfgrelse af solcellepark af 10. august 2022, Kolding Kom-
mune

e Screeningsafgerelse vedr. miljgvurdering af 24. august 2022, Kolding Kom-
mune

o Delbyggetilladelse af 11. oktober 2022, Kolding Kommune

e Dispensation til opfgrelse af en solcellepark naer Vamdrup A af 10. august
2022, Kolding Kommune

e Tingbogsudskrift

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

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