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Afgorelse om varditab og salgsoption

1. Sagens afgerelse

| har den 28. november 2022 rettidigt anmeldt krav om veerditabserstatning og salgs-
option vedrgrende Thorupvej 92, 5220 Odense S@, som felge af opstilling af solcel-
leanleeg ved Fraugde, herefter omtalt "anlaegget”.

Taksationsmyndigheden, bestadende af formanden Lars Bracht Andersen og den
sagkyndige Heidi Thorsen, har nu truffet afggrelse i sagen. Lars Bracht Andersen
har overtaget sagen fra Bent Ole Gram Mortensen, der fungerede som formand un-
der besigtigelsen. Afgarelsen er truffet i henhold til §§ 6-12 i lov om fremme af ved-
varende energi jf. lovbekendtggrelse nr. 1031 af 6. september 2024 (VE-loven).

Taksationsmyndigheden har vurderet, at beboelsesejendommen ikke padrages et
veerditab som felge af anlaeggets opstilling.

Salgsoptionsordningen kan kun anvendes, hvis der for ejendommen tilkendes et
veerditab. Dermed bortfalder ogsa retten til salgsoption, jf. § 6 a, stk. 2, nr. 2.

2. Sagens VE-anlag

Better Energy Fraugde P/S har opfert et ca. 74 ha stort solcelleanleeg ved Fraugde.
Solcellerne har en installeret effekt pa ca. 79 MWp DC / 63 MW AC.
Solcelleanleegget bestar af flere solcellepaneler, som er placeret pa faste stativer
opstillet i lige, parallelle raekker, hvor panelfladen er sydvendt. Solcelleanlaeggets
paneler er anti-refleksbehandlet. Solcellepanelernes hgjde i forhold til terraen er ca.
2,5 m. Under panelerne er der placeret i alt 210 invertere jeevnt fordelt pa anlaegget.
Arealerne under solcellepaneler er tilsdet med graes. Der er etableret 38 stk. distri-
butionstransformere med en hgjde pa ca. 3 meter.

Distributionstransformerne er tilkoblet en 60 MVa stepup-transformer med en hgjde
pa ca. 6 meter. Stepup-transformer er placeret centralt i omradet sammen med kob-
lingsudstyr, teknikhus med en hgjde pa ca. 4 meter samt en 100 m2 lagerbygning
med en hgjde pa ca. 5 meter.
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Der er etableret 5-raekkede beplantningsbeelter i 7,5 meters bredde rundt om an-
laegget, som pa sigt vil afskeerme anlaegget. Beplantningsbeeltet vil f& en hejde pa
minimum 4 meter i udvokset stand. Anleegget er desuden indhegnet med tradhegn
pa beplantningsbeeltets inderside. Tradhegnet er etableret som et bredt masket vildt-
hegn, der muligger mindre dyrs bevaegelighed.

3. Sagens oplysning
Taksationsmyndigheden har ved behandlingen af anmeldelsen inddraget alle oplys-
ninger fremsendt af anmelder og opstiller.

Taksationsmyndigheden har forholdt sig til parternes bemeerkninger. Safremt ind-
lzeggene konkret har givet anledning til bemeerkninger fra Taksationsmyndigheden,
er disse indsat og behandlet i de relevante dele af afgerelsens begrundelse.

Takstionsmyndigheden har til belysning af anmeldelsen endvidere indhentet doku-
mentation vedrgrende det retlige grundlag for projektet, herunder eventuel VVM-re-
degearelse og -tilladelse, byggetilladelse mv. Der er endvidere indhentet dokumenta-
tion fra offentlige registre om ejers ejendom, fra tinglysning.dk og OIS.dk. Disse op-
lysninger er inddraget i det omfang, det er vurderet af betydning for afgerelsen. Der
henvises herom til afgarelsens begrundelse nedenfor.

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

4. Retligt grundlag

Taksationsmyndigheden treeffer afgerelse om veerditabets og salgsoptionens stor-
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, safremt der tilkendes veerditabserstatning.

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 genevirkninger fra anleegget i gvrigt. Lokale forhold kan ogsa
influere vurderingen, som f.eks. hvis udsynet fra boligen er praeget af eksisterende
anleeg eller andre typer af tekniske anleeg end vedvarende energianlaeg.

Til brug for en vurdering af veerditabet foretages ogsa en skansmaessig ansaettelse
af beboelsesejendommens vaerdi baseret pa navnlig ejendomspriserne i omradet og
observationerne under besigtigelsen. Denne veerdi indgér i den samlede vurdering
af veerditabets stgrrelse. Salgsoption veerdisaettes pa tilsvarende made for beboel-
sesmatriklen.

5.1. Vurdering af ejendommens vaerdi

| det fglgende afsnit er der redegjort naermere for Taksationsmyndighedens vurde-
ring af beboelsesejendommens veerdi. Herefter fglger en neermere begrundelse for
afggrelsen om veerditab.

5.1.1. Beboelsesejendommen og de naere udendgrs opholdsarealer

Taksationsmyndighedens har vurderet, at beboelsesejendommen er ca. 1.140.000
kr. veerd i handel og vandel. Denne vurdering er baseret pa den skgnnede veerdi af
de beboelsesgodkendte dele af eiendommen pa besigtigelsestidspunktet, herunder
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boligens nzere udenders opholdsarealer, som definereret i VE-loven, lovforslaget til
VE-loven og Taksationsmyndighedens praksis, som der er redegjort for i afggrelsens
afsnit 4.

Ejendommen er opfart 1966 i rade mursten med delvis trae/aluvinduer og -dgre og
tegltag.

Beboelsen er indrettet med entré, gaestetoilet, vaerelse, vinkelstue, kgkken, bag-
gang, fordelingsgang med badeveerelse med kar og 3 veerelser.

Ejendommen fremtreeder paen.

Taksationsmyndigheden har ved veerdiansaettelsen af beboelsesejendommen lagt
veegt 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 omseetningshastigheden pa boliger af denne karakter ud fra markedsfaktorerne
pa tidspunktet for besigtigelsen (vurderingstidspunktet).

5.2. Vurdering af vaerditabet

Taksationsmyndigheden har til brug for vurderingen af veerditabet pa beboelsesejen-
dommen bl.a. lagt veegt 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
ikke padrages et veerditab som fglge af anleeggets opstilling. Der er redegjort naer-
mere i det felgende for de iagttagelser og oplysninger, der er tillagt vaegt ved denne
vurdering, hvorom det sammenfattende kan anfares, at anlaeggets pavirkning af be-
boelsesejendommen i form af visuelt udsyn til anlaegget samt pavirkning i form af
stej og genskin er af et sa beskedent omfang, at det ikke vurderes at have betydning
for beboelsesejendommens vaerdi.

5.2.1. Visuel pavirkning
| vurderingen af anlaeggets synlighed fra beboelsesejendommen har Taksationsmyn-
digheden lagt veegt pa faglgende observationer og opmalinger.

Taksationsmyndigheden bemeerker, at afstanden fra beboelsesejendommen til an-
lzeggets naermeste tekniske elementer er 205 meter, og at anlaegget er placeret nord
for ejendommen. Det bemeaerkes endvidere, at afstanden til anlaeggets beplantnings-
beelte er 195 meter, og at beplantningsbeeltet ifglge planmaterialet skal veere 4-6
meter hgijt.

Fra boligen er der ikke udsyn til anlaegget, da dette skaermes af beplantning

Fra de naere udendars opholdsarealer er der udsyn til anleegget fra indkgrslen og fra
den gstvendte forhave. Fra den gstlige del af den sydvente have ses anleegget gen-
nem lgvfaeldende beplantning.

Der var for opstillingen af anlaegget udsyn fra kgkkenets vindue mod nordgst til na-
cellen pa en mglle mod nordgst gennem beplantning ved teet placering af vinduet.
Den primeere udsigt er mod syd (spisestue,stue og have).

Der er udsyn til siloer mod sydvest.
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5.2.2. Stgjpavirkning
| vurderingen af stgjpavirkningen fra anleegget har Taksationsmyndigheden lagt op-
stillers beregninger til grund.

Den samlede stgj pa beboelsesejendommen fra solcelleanleegget er beregnet til
27,30 dB(A).

Ejendommen er pavirket af trafikstgj fra en neertliggende landevej.

5.2.3. Genskinspavirkning

| vurderingen af anlaeggets genskinspavirkning] pa beboelsesejendommen har Tak-
sationsmyndigheden lagt de beregninger til grund, som opstiller har faet udarbejdet
af virksomheden COWI.

Ifelge beregningerne udger det arlige genskin fra solcellerne uden foranliggende be-
plantning 110 timer pa beboelsesejendommen. Genskinnet kan forekomme i perio-
den medio april til ultimo august i tidsrummet ca. kl. 05:45 til ca. kl. 07:15 fra solpa-
nelerne.

6. Vejledning

6.1. Genoptagelse

| kan rette henvendelse til Taksationsmyndigheden med henblik pa at fa sagen gen-
optaget. Det kreever almindeligvis, at der er begaet vaesentlige sagsbehandlingsfejl,
eller at du/l kan fremlaegge nye faktiske oplysninger af vaesentlig betydning, som
Taksationsmyndigheden ikke var bekendt med pa tidspunktet for denne afgerelse.

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 starrelse, jf. VE-lovens
§ 12, stk. 2, 1. pkt. Tilsvarende kan opstilleren anlaegge sag mod anmelder om oven-
stdende vurderinger. Der gaelder som udgangspunkt ikke en frist for at anleegge sag,
men hvis opstilleren betaler for vaerditab i overensstemmelse med denne afggrelse,
skal sag anlaegges inden 3 maneder fra betalingstidspunktet.

Med venlig hilsen
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Lars Bracht Andersen

Formand for Taksationsmyndigheden

Kopi af denne afgarelse er sendt til opstilleren af vindmallerne og solcellerne. Afgo-
relsen vil blive anonymiseret og offentliggjort pa www.taksationsmyndigheden.dk.
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Bilag 1

* Lokalplan nr. 4 for Odense Kommmune

* Kommuneplantillaeg nr. 29 til Kommuneplan 2023

* VVM-redeggrelse for solcelleanlaeg ved Fraugde. Odense Kommune, Juli

» 2022

* VVM-tilladelse af 17. januar 2022

* Byggetilladelse af den 28. april 2023, Odense Kommune

* Byggetilladelse af den 12. marts 2024, Odense Kommune

* Tingbogsudskrift

* Oplysninger om ejendommen og bygninger fra Den Offentlige Informati-ons server,
www.OIS.dk
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