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Afgorelse om veaerditab og salgsoption

1. Sagens afgerelse

Du har den 13. januar 2023, rettidigt anmeldt krav om veerditabserstatning og salgs-
option vedrgrende Hastrupgardsvej 19, 7000 Fredericia, som fglge af opstilling af
solcelleanlaeg ved Viuf, herefter omtalt "anlaegget”.

Du har i mellemtiden solgt ejendommen og ikke overdraget anmeldelsen om veerdi-
tab og salgsoption til den nye ejer. Retten til salgsoption bortfalder som felge heraf.
Du er orienteret om dette ved brev af 29. september 2025. Denne afgarelse vedrgrer
derfor alene anmeldelsen om erstatning for vaerditab pa beboelsesejendommen.

Taksationsmyndigheden, bestadende af formanden Lisa Hjerrild og den sagkyndige
Heidi Thorsen, har nu truffet afggrelse i sagen. Afggrelsen 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 beboelsesejendommen padrages et veerdi-
tab pa 40.000 kr. som fglge af anlaeggets opstilling. Taksationsmyndigheden har vur-
deret, at beboelsesejendommen er 565.000 kr. veerd. Veerditabet overstiger dermed
1 procent af beboelsesejendommens veerdi, jf. VE-lovens § 6, stk. 5. Anmelderen
har derfor ret til at fa veerditabet betalt af Better Energy Viuf P/S, som er opstiller af
anlaegget, jf. VE-loven § 6, stk. 1. Erstatningen forfalder til betaling senest 8 uger
efter meddelelsen af denne afgarelse, jf. § 6, stk. 6.

2. Sagens VE-anlzg

Better Energy Viuf P/S har opfert et ca. 218 ha stort solcelleanlaeg ved Viuf i Kol-
ding og Vejle Kommuner. Solcelleanlaegget er etableret som faste installationer, og
anlaegget er installeret med en effekt pa ca. 258 MWp DC / 206,4 MW AC. Anlaegget
blev nettilsluttet 23. juli 2025.
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Better Energy Viuf P/S har om anlaegget oplyst, at solcelleanleegget pa ca. 218 ha
er en del af et stgrre projektomrade pa 344 ha. Projektomradet omfatter — udover
solcelleanlaegget — arealer til natur- og friluftsmaessige formal samt landbrugsdrift.

Better Energy Viuf P/S har endvidere oplyst, at solcelleanleegget bestar af flere sol-
cellepaneler, som placeres pa stativer. Solcellepanelerne er etableret som faste in-
stallationer opstillet i lige, parallelle raekker, hvor panelfladen er sydvendt. For at
mindske risikoen for refleksioner fra solcellerne, er solcelleanlaeggets paneler anti-
refleksbehandlet. Solcellepanelernes hgjde i forhold til terreen er ca. 3 meter. Under
panelerne er der placeret i alt 688 invertere jaevnt fordelt i anlaegget. Arealerne un-
der solcellepanelerne er tilsdet med graes. Der er etableret 125 distributionstrans-
formere med en hgjde péa ca. 3 meter. Distributionstransformerne er tilkoblet to 100
MVA stepup-transformere med en hgjde pa ca. 6,2 meter. Stepup-transformer er
placeret centralt i omradet sammen med et GIS-anleeg pa ca. 7,2 meters hgjde og
to teknikhuse med en hgjde pa ca. 4 meter.

Det er oplyst, at der er etableret afskeermende beplantning i en bredde pa mindst 5
meter flere steder omkring omrader med solcelleanleeg. Efter lokalplanens bestem-
melser skal hgjden pa beblantningsbaeltet i udvokset stand vaere minimum 4 eller 6
meter afhaengig af placering. Anleegget er desuden indhegnet med tradhegn pa be-
plantningsbeeltets inderside. Tradhegnet er etableret som et bredmasket vildthegn,
der muliggar mindre dyrs bevaegelighed.

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 besigtigelsen og parternes skriftlige/mundtlige indlaeg til sa-
gen.

Taksationsmyndigheden bemeerker, at besigtigelsen blev gennemfart ved skel, da
der ikke var adgang til eiendommen.

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

Takstionsmyndigheden har til belysning af anmeldelsen endvidere indhentet doku-
mentation vedregrende 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 afgarelsen. Der
henvises herom til afggrelsens begrundelse nedenfor.

Se nzermere om den indhentede dokumentation i bilag 1 til afgarelsen.

4. Retligt grundlag

Taksationsmyndigheden traeffer afggrelse om vaerditabets og salgsoptionens star-
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.

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.
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Ved beboelsesejendommen forstas ifelge VE-lovens § 6, stk. 3 fast ejendom, der
lovligt kan anvendes til permanent eller midlertidig beboelse. Veaerditabsordningen
omfatter ifalge bestemmelsen ogsa de neere udendarsarealer, 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 saledes ikke.

5. Taksationsmyndighedens begrundelse

Taksationsmyndighedens vurdering af, om ejer skal tilkendes et veerditab og starrel-
sen herpd, er baseret pa oplysninger om bl.a. anlaeggets afstand til beboelsesejen-
dommen, hgjde, samt genevirkninger fra anlaegget i @vrigt. Lokale forhold kan ogsa
influere vurderingen, som f.eks. hvis udsynet fra boligen er praeget af eksisterende
anleeg eller andre typer af tekniske anlaeg end vedvarende energianleeg.

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

5.1. Vurdering af ejendommens veerdi

| 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 afggrel-
sen om veerditab.

5.1.1. Beboelsesejendommen og de naere udendgrs opholdsarealer
Taksationsmyndighedens har vurderet, at beboelsesejendommen er ca. 565.000 kr.
veerd i handel og vandel. Denne vurdering er baseret pa den skgnnede veerdi af de
beboelsesgodkendte dele af ejendommen pa besigtigelsestidspunktet, herunder bo-
ligens neere udendars opholdsarealer, som definereret i VE-loven, lovforslaget til VE-
loven og Taksationsmyndighedens praksis, som der er redegjort for i afgerelsens
afsnit 4.

Beboelsesejendommen er registreret som et fritiggende enfamiliehus med et grund-
areal pa 877 kvm. Boligen er opfert 1972 i gule sten, stalpladetag og traevinduer og
-dgre. Ejendommens boligareal er pa 125 kvm i étplan. Da der ikke var adgang til
ejendommen, er den udelukkende besigtiget fra skel.

Ejendommen fremtreeder slidt.

Taksationsmyndigheden har ved veerdianseettelsen 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 veerditabet
Taksationsmyndigheden har til brug for vurderingen af vaerditabet pa beboelsesejen-
dommen bl.a. lagt veegt pa de opmalinger og beregninger, som opstiller har faet ud-
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arbejdet for projektet. Baseret pa navnlig indtrykkene under besigtigelsen, beregnin-
gerne og opmalinger, vurderer Taksationsmyndigheden, at beboelsesejendommen
padrages et veerditab pa 40.000 kr. som fglge af anlaeggets opstilling. Der er rede-
gjort neermere i det fglgende for de iagttagelser og oplysninger, der er tillagt vaegt
ved denne vurdering, hvorom det sammenfattende kan anfgres, at den visuelle pa-
virkning fra anleegget har en betydning for beboelsesejendommens veaerdi og de
naere udendgrsopholdsarealer, samt at stagjpavirkningen og genskinspavirkningen li-
geledes har en betydning, som faglge af eiendommens placering i forhold til anlaegget.

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

Taksationsmyndigheden bemaerker, at afstanden fra fotostandpunktet til anlaeggets
naermeste tekniske elementer er 195 meter mod anleeggets sydlige omrade, og 291
meter mod det vestlige omrade, og at anlaegget er placeret syd og vest (fra nordvest
til sydvest) for ejendommen. Det bemaerkes endvidere, at afstanden til anlaeggets
beplantningsbeaelte mod syd er 175 meter og mod vest er 291 meter, og at beplant-
ningsbeeltet ifalge planmaterialet skal vaere 6-7 meter hgit.

Ejendommen er besigtiget fra skel, og den visuelle pavirkning er derfor vurderet her-
fra og ved inddragelse af visualiseringsmaterialet.

Fra de neere udendgrs opholdsarealer er der udsyn til anlaegget. Fra havens syd-
lige side er der udsyn til bagsiden af panelerne til cirka 5-8 raekker solceller. Fra ha-
vens vestlige ende er der mere udsyn til anlaegget, delvis frit og delvis gennem lgv-
feeldende beplantning. Fra vejen foran huset og fra indkerslen ses panelerne mod
nordvest i bakket terreen.

Der var far opstillingen af anleegget udsyn til 5-6 hgjspaendingsmaster samt land-
brugsanlaeg mod nordvest gennem Igvfaeldende laebzelte.

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

Den samlede sta@j pa beboelsesejendommen fra solcelleanlaegget er beregnet til 37,3
dB(A) i dag- og aftentimer og 27,9 dB(A) om natten.

Pa baggrund af de fremlagte stgjberegninger laegges det til grund, at der er tale om
worstcase beregninger, hvor alle invertere og transformatorer er i fuld og mest stg-
jende drift i dagtimerne og med en reduceret drift/lavere kildestyrke af invertere i
natperioden. Beregningerne tager ikke hensyn til effekten af beplantningsbaeltet.

Det lzegges til grund for afgarelsen at stajpavirkningen ligger under greenseveerdi-
erne for stgjniveauet fra virksomheder, herunder tekniske anlzeg, i den relevante om-
radetype, jf. Miljgstyrelsens vejledning nr. 5/1984 "Ekstern stgj fra virksomheder”.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at stgjpavirkningen har en betydning for

veerdien af beboelsesejendommen, som fglge af det beregnede stgjniveau, der lig-
ger i den hgje ende, dog under greenseveerdierne.
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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.

Ifalge beregningerne udger det arlige genskin fra solcellerne uden foranliggende be-
plantning 283 timer om aret, maksimalt 101 minutter pr. dag pa beboelsesejendom-
men. Genskinnet kan forekomme i perioden marts til medio oktober i tidsrummet ca.
kl. 17:30 til ca. kl. 20:45, fra solpanelerne placeret vest.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at genskinspavirkningen vil have en be-
tydning for vaerdien af beboelsesejendommen, som fglge af genskinsgenen fra an-
laegget mod vest.

6. Vejledning

6.1. Genoptagelse

Du kan rette henvendelse til Taksationsmyndigheden med henblik pa at fa sagen
genoptaget. Det kraever almindeligvis, at der er begdet vaesentlige sagsbehandlings-
fejl, eller at du/l kan fremlaegge nye faktiske oplysninger af vaesentlig betydning, som
Taksationsmyndigheden ikke var bekendt med pa tidspunktet for denne afgorelse.

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 vaerditabet og vaerdien af be-
boelsesejendommen, jf. VE-lovens § 12, stk. 2, 1. pkt. Tilsvarende kan opstilleren
anleegge sag mod anmelder om ovenstaende vurderinger. Der geelder som udgangs-
punkt ikke en frist for at anleegge sag, men hvis opstilleren betaler for veerditab i
overensstemmelse med denne afggrelse, skal sag anleegges inden 3 méaneder fra
betalingstidspunktet.

Med venlig hilsen

Lisa Hjerrild
Formand for Taksationsmyndigheden

Kopi af denne afgarelse er sendt til opstilleren af solcellerne. Afggrelsen vil blive
anonymiseret og offentliggjort pd www.taksationsmyndigheden.dk.
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Bilag 1

e Lokalplan nr. 1363, Solceller ved Viuf og Hastrup i Vejle Kommune og Lo-

kalplan nr. 0637-81, Solceller ved Viuf og Hastrup i Kolding Kommune af 31.

marts 2023.

Vejle Kommuneplan 2021-2033 tillaeg nr. 18.

§ 25-tilladelse til solceller ved Viuf og Hastrup af 28. april 2023, Kolding Kom-

mne

Miljgvurderingsrapport af september 2022, COWI

Byggetilladelse af 7. juni 2023 af Vejle Kommune

Byggetilladelse af 7. juni 2023 af Kolding Kommune

Supplement til byggetilladelse af 7. juni 2023 af Kolding Kommune af 5. ok-

tober 2023

Tingbogsudskrift

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

e For produktionslandbrug: Oplysninger om § 3 jord, hektarstette og miljatilla-
delse
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