Taksationsmyndighedens afggrelse om veaerditab vedrgrende
beboelsesejendommen Glenstrup Sgvej 44, 8990 Farup som
fglge af opstilling af vindmgller ved Handest Hede i henhold
til lokalplan nr. 109/2017 for Mariagerfjord Kommune

Taksationsmyndigheden har den 09-03-2018 truffet afggrelse om vaerditab ved-
rgrende ovennaevnte beboelsesejendom i henhold til §§ 6-12 i lov om fremme af
vedvarende energi (VE-loven), jf. lovbekendtggrelse nr. 1288 af 27. oktober
2016.

Afggrelsen er truffet af formanden, Lars Bracht Andersen og den sagkyndige,
ejendomsmaegler og valuar Frank Elefsen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at der vil veere et vaerditab pd 125.000
kr., som du kan kraeve erstattet, hvis der opstilles vindmgller som planlagt. Tak-
sationsmyndigheden har herved vurderet, at din beboelsesejendom er ca.
1.750.000 kr. veerd, og at veerditabet dermed overstiger 1 procent af beboelses-
ejendommens veerdi, jf. VE-lovens § 6, stk. 4.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afggrelse

Den 7. november 2017 samledes Taksationsmyndigheden pa Glenstrup Sgvej
44, 8990 Farup.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden og

den sagkyndige. Som sekretzer for myndigheden mgdte Sabrina Michelle de
Beets Sindahl fra Energinet.dk (nu Energistyrelsen), De Fire Vindmglleordninger.

Ejeren, I - ti! stede.
For opstilleren mgdte Bo Schgler fra Eurowind Project A/S.

Til sagens belysning var Taksationsmyndigheden i besiddelse af fglgende mate-
riale:

e Det godkendte orienteringsmateriale, jf. VE-lovens § 9, stk. 2
e Lokalplan nr. 109/2017 for Mariagerfjord Kommune
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¢ Kommuneplantillzeg nr. 23 til Mariagerfjords Kommuneplan 2013-2025

e VVM-redeggrelse og Miljgrapport, Vindmgller ved Handest Hede, Maria-
gerfjord Kommune, marts 2017

e VVM-tilladelse af 7. juli 2017

e Anmeldelse af krav om vaerditab

e Tingbogsudskrift

e Oplysninger fra Den Offentlige Informationsserver, OIS.dk

e Detaljeret oversigtskort (matrikelkort)

e Visualiseringsbilleder

e Stgj- og skyggekastberegninger

Der blev foretaget en besigtigelse af de dele af beboelsesejendommen, som har
betydning for fastsaettelsen af vaerditabet, og i den forbindelse fik parterne mu-
lighed for at fremfgre deres synspunkter.

Ejeren har ved anmeldelse af krav om vaerditab navnlig gjort geeldende, at be-
boelsesejendommen taber i vaerdi ved opstilling af de nye vindmgller pa grund
af, at vindmgllerne kommer til at ligge taet pa ejendommen, og desuden ligger
hans landbrugsjord tilknyttet ejendommen indenfor 600 meter graensen.

Ejeren har under besigtigelsen gjort galdende, at ejendommen ligger ugeneret
med den beliggenhed, som den har, og det er heri vaerdien ligger. Ejeren gjorde
dertil geeldende, at det er beliggenheden, som han skal saelge ejendommen pa.
Ejeren har endvidere gjort gaeldende, at der ogsd burde have vaeret taget visua-
liseringsbillederne oppe fra telt/bdlpladsen, da dette sted er et af hans primaere
udendgrs opholdsarealer.

Taksationsmyndighedens afggrelse
Lovgrundlaget

Efter VE-lovens § 6, stk. 1 og 4, skal den, der ved opstilling af en eller flere
vindmgller forarsager et vaerditab pa en beboelsesejendom, betale herfor, med-
mindre veaerditabet udggr 1 procent eller derunder af beboelsesejendommens
vaerdi. Hvis ejeren af beboelsesejendommen har medvirket til tabet, kan belgbet
nedsaettes eller bortfalde.

Efter lovens § 7, stk. 1, treeffer Taksationsmyndigheden afggrelse om, hvorvidt
opstilleren i medfgr af lovens § 6 skal betale for veerditab til ejeren, pa baggrund
af en individuel vurdering.

Det fremgar af lovens forarbejder, at Taksationsmyndigheden skal foretage et
konkret, individuelt skgn baseret pa de konkrete lokale forhold og herved bl.a.
tager hensyn til omradets karakter og ejendomspriserne i omradet, om der i
forvejen er opstillet vindmgller i omradet, om der er andre tekniske anlaeg i om-
radet samt vindmgllernes afstand fra bebyggelsen, vindmgllernes hgjde og for-
ventede genevirkninger ved mgllerne.

Omradet

Vindmglleomradet er beliggende ved Handest Hede ca. 6,5 km syd for Hobro og
ca. 2,5 km gst for Handest. Endvidere ligger omradet ca. 660 meter gst for mo-
torvej E 45 i Mariagerfjord Kommune. Handest Hede er i Mariagerfjord Kommu-
nes vindmglleplan udlagt som potentielt vindmglleomrade som led i kommunens
generelle planer om at udbygge produktionen af vedvarende energi.

2/6



Landskabet omkring vindmglleomrddet er praeget af opdyrkede marker brudt af
levende hegn. Der er desuden stgrre plantageomrader omkring vindmglleomra-
det.

Landskabet i og umiddelbart omkring vindmglleomradet fremstar relativt dbent
med frit udsyn mod nord og syd fra de planlagte mgller. Mod @st og vest fra
mgllerne er der store plantageomrdder som skjuler mgllerne i stgrre eller mindre
grad. Landskabet er endvidere preaeget af nzerheden til motorvejen som er et
dominerede element.

Vindmglleplaceringerne overholder Vindmgllecirkulaeret, som stiller krav om, at
afstanden mellem vindmgller og nabobeboelser skal veere minimum 4 gange
mgllens totalhgjde. Dette svarer til 600 meter i dette projekt. Den narmeste
beboelsesejendom (der ikke er opkgbt eller nedlagt) ligger sdledes laengere vaek
end 600 meter fra naermeste vindmglle.

I landskabet omkring de nye vindmgller ses der i dag allerede eksisterende
vindmgller

Projektet

Det fremgar af VVM-tilladelsen og VVM-redeggrelsen, at vindmglleprojektet ved
Handest Hede indebezerer en nedtagning af 4 zldre eksisterende vindmgller, og
opstilling af 6 nye og stgrre vindmgller. Vindmgllerne vil alle have en totalhgjde
pad op til 150 meter svarende til en rotordiameter pd op til 130 meter samt en
navhgjde pa ca. 85 meter. Vindmgllerne har hver en kapacitet pa op til 3,6 MW
og vil blive placeret i to lige reekker med 3 mgller i hver reekke.

De 6 vindmgller, der planlaegges opstillet, er Siemens mgller af typen SWT-3.6-
130. Det er dog ikke endeligt besluttet om det praecis bliver denne type. Sie-
mens SWT-3.6-130 mgllen er udformet som en traditionel dansk vindmglle, med
3 vinger, en rotor og koniske/rgrformede tarne. Vingerne og rotoren er lavet af
glasfiber og kulfiber og tarnene er lavet af stal. Vindmgllerne vil vaere malet i en
hvidgrd farve og glanstallet for vingerne vil vaere maksimalt 30. Rotorhastighe-
den kommer til at vaere pa op til 12,8 omdrejninger pr. minut.

P& toppen af mgllehusene opsaettes der to faste lamper, som lyser med lavt
intensivt rgdt lys dggnet rundt, sdledes at mgllerne kan ses 360 grader rundt i
vandret plan.

Det fremgar af VVM-tilladelsen, at det er en forudsaetning for opstilling af vind-
mollerne, at nabobebyggelse ikke pafgres et skyggekast p& mere end 10 timer
arligt (beregnet som reel tid).

Der er udarbejdet visualiseringer samt foretaget stgj- og skyggekastberegninger
for de enkelte ejendomme, som har anmeldt krav om betaling for vaerditab.

Beboelsesejendommen

Liebhaverejendom med fantastisk udsigt over Glenstrup Sg, der er 2 boliger pa
ejendommen og den er noteret som landbrug og dermed har den bopalspligt.
Hovedboligen er opfgrt som etplansvilla i 1986, vandskuret, gulmalet og med
cementtegltag. Der er nyere plast-termovinduer. Boligareal 170 kvm. Indh.:
vinkelstue med braendeovn og tilbygget udestue med fantastisk udsigt over
Glenstrup Sg, der er breendeovn og varmepumpe Iuft til luft, soveveerelse, 3
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veerelser, geestetoilet med bruseniche, badevaerelse med bruseniche og spaba-
dekar, leekkert kgkken med spiseplads og med udgang til terrasse mod nord.

Bolig nr. 2 er etableret i separat beliggende bygning, pudset murvaerk og med
decratag. Opfgrt i 1912 og restaureret i 1994, boligareal 112 kvm. Der er tree-
termovinduer. Indh.: Stue/gildesal i dben forbindelse med kgkken, fitness
rum/vaerelse, badevarelse med bruseniche, 1 vaerelse, installationsrum.

I tilknytning til bolig 1, er der udhus med fyrrum med MULTI HEAT stokerfyr, og
ellers opvarmes begge boliger med braendeovn samt 2 stk. varmepumper luft til
luft.

Der er byvand. Der er aflgb til nedgravet opsamlingstank.

Der er virkelig flot og meget stort haveanlaeg, dels terrasser med den fantasti-
ske udsigt over Glenstrup Sg, men ogsa haveanlaeg med afdeling for tipi, bal-
plads, urtehave med hgjbede, drivhus m.m.

Grusbelagt gardsplads.

Taksationsmyndighedens vurdering

Taksationsmyndigheden har vurderet, at den planlagte opstilling af vindmgller
vil medfgre et vaerditab pd din beboelsesejendom pa 125.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt vaegt pd, at den naerme-
ste mglle i projektet er mglle nr. 6, der vil blive placeret 1.138 meter fra beboel-
sesejendommen. De gvrige vindmgller er placeret 1.522-2.241 meter fra bebo-
elsesejendommen. Mgllerne vil blive placeret sydgst for ejendommen.

Fra boligen vil der vaere udsyn til alle 6 vindmgller fra glasdgren i bryggerset og
fra soveveerelset i hovedbygningen, da disse rum er vendt mod syd. Derudover
vil der ogsa veere udsyn til alle 6 vindmgller fra gildesalen og soveveerelset i den
ladebygning ved siden af hovedbygning, som ogsa er indrettet til heldrsbeboel-
se.

Fra de primaere udendgrs opholdsarealer vil der vaere udsyn til mgllerne fra til-
kgrslen til eiendommen, gardspladsen og bal- og teltpladsen.

Det er vindmglle nr. 6 som vil vaere mest synlig, da bade vingerne og halvdelen
af tarnet vil vaere synligt. En lille del af vindmglletarnet pa@ mglle nr. 3 vil ogsa
vaere synligt. For de resterende 4 vindmgller vil det alene veaere vingerne som er
synlige i stgrre eller mindre grad.

Der er i dag udsyn til noget bevoksning mod syd og gst, som i stgrre eller min-
dre grad vil afskaerme for vindmgllerne. Saledes er der i dag heller ikke udsyn til
de eksisterende vindmgller mod sydgst, da bevoksningen afskaermer for dem.
Det ma dog formodes, at der ved lgvfald vil vaere et stgrre udsyn gennem be-
voksningen.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at den visuelle pavirkning fra vind-

mgllerne i projektet vil have en vis betydning for ejendommens veerdi. Taksati-
onsmyndigheden har i den forbindelse lagt vaegt pa, at der er tale om en ejen-
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dom, hvor en seerlig betydelig del af ejendomsvaerdien beror pa herlighedsvaerdi
i form af den naturskgnne beliggenhed. Denne herlighedsveaerdi vurderes i saerlig
grad at blive pavirket af opstillingen af vindmgllerne i projektet.

Den eksisterende vindmgllestgj pd beboelsesejendommen er beregnet til at ud-
ggre 28,5 dB(A) ved 6 m/s og 29,7 dB(A) ved 8 m/s. Det laegges til grund for
afgorelsen, at den samlede beregnede stgj pd beboelsesejendommen fra vind-
mgller efter opstilling af de nye vindmgiller vil vaere pa op til 34,3 dB(A) ved en
vindhastighed p& 6 m/s og op til 35,8 dB(A) ved en vindhastighed pa 8 m/s.
Dette kan sammenholdes med de maksimale stgjgreenser, som fremgar af be-
kendtggrelse om stgj fra vindmgller (bekendtggrelse nr. 1736 af 21. december
2015). Stgjbelastningen fra vindmgller i det 8bne land m& ikke overstige 42
dB(A) ved en vindhastighed pa 6 m/s og 44 dB(A) ved en vindhastighed p3d 8
m/s. Stgjbelastningen fra vindmgller i et boligomrédde ma ikke overstige 37 dB
ved en vindhastighed p8 6 m/s og 39 dB ved en vindhastighed p& 8 m/s.

Den eksisterende lavfrekvente vindmgllestsj pa@ beboelsesejendommen er be-
regnet til at udggre 4,7 dB(A) ved 6 m/s og 8,0 dB(A) ved 8 m/s. Det lzegges til
grund for afggrelsen, at den samlede beregnede lavfrekvente stgj pd beboelses-
ejendommen fra vindmgller efter opstilling af de nye vindmgller vil vaere pa op
til 8,0 dB(A) ved en vindhastighed pa 6 m/s og 9,7 dB(A) ved en vindhastighed
pd 8 m/s. Dette kan sammenholdes med bekendtggrelsens maksimale graense-
veerdi pd 20 dB.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at stgjforggelsen vil have en vis,
begraenset betydning for ejendommens vaerdi. Taksationsmyndigheden har i den
forbindelse lagt veegt pa, at ejendommen er pavirket af nogen trafikstgj.

Efter beregningerne vil der ikke kunne fremkomme skyggekast pd ejendommen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at de beskrevne gener samlet set vil med-
fgre et vaerditab som anfgrt ovenfor.

Taksationsmyndigheden har endvidere vurderet, at din beboelsesejendom er ca.
1.750.000 kr. vaerd.

Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af beboelsesejendommen lagt
vaegt pa de forhold, der fremgar af beskrivelsen af boligen og omradet ovenfor,
samt gvrige oplysninger i BBR om ejendommen. Vi har taget hensyn til beboel-
sesejendommens beliggenhed og karakter, boligens generelle stand samt en
vurdering af omsaetningshastigheden pa ejendomme af denne karakter ud fra
markedsfaktorerne pa tidspunktet for orienteringsmgdet (vurderingstidspunk-
tet).

Vurderingen af beboelsesejendommen indgar ogsa i vurderingen af, hvor stort
veerditabet er.

Da veerditabet overstiger 1 procent, jf. VE-lovens § 6, stk. 4, har du ret til at fa
vaerditabet erstattet, hvis de planlagte vindmgller opstilles. Det fremgar af § 6,
stk. 5, at erstatningen forfalder til betaling ved opstilling af det fgrste mglletarn i
projektet. Hvis mgllerne ikke opstilles, skal opstilleren ikke betale erstatning.
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Vejledning om mulighederne for genoptagelse af Taksationsmyndighe-
dens afggrelse

Hvis det efter opstillingen af vindmgllerne viser sig, at de visualiseringer og be-
regninger, som opstiller har fremlagt, ikke er retvisende, og der er tale om vee-
sentlige afvigelser, kan du anmode Taksationsmyndigheden om at genoptage
sagen. Du bgr anmode om genoptagelse snarest efter, at du konstaterer de for-
hold, som du mener, bgr fgre til genoptagelse. Vi vil herefter vurdere, om sagen
skal genoptages. Det samme gzelder, hvis du mener, at der er begdet vasentli-
ge formelle fejl, eller at vi har lagt vaegt pa urigtige forudsaetninger af vaesentlig
betydning for sagens afggrelse. En anmodning om genoptagelse medfgrer ikke i
sig selv, at fristen for at anlaegge retssag udseettes.

Hvis mgllerne ikke opstilles inden for 3 ar efter afholdelse af det offentlige orien-
teringsmgde, jf. VE-lovens § 9, stk. 1, kan du eller opstilleren anmode Taksati-
onsmyndigheden om at foretage en ny vurdering af vaerditabets stgrrelse pa
baggrund af forholdene pa opstillingstidspunktet.

Vejledning om mulighederne for efterprgvelse af Taksationsmyndighe-
dens afggrelse ved domstolene

Taksationsmyndighedens afggrelse kan ikke paklages, jf. VE-lovens § 12, stk. 1.
Hvis du er uenig i afggrelsen, herunder vores vurdering af vaerditabet og veerdi-
en af din beboelsesejendom, kan du anlesegge sag mod opstilleren. Tilsvarende
kan opstilleren anleegge sag mod dig. Der gaelder som udgangspunkt ikke en
frist for at anlaegge sag, men hvis opstilleren betaler for vaerditab i overens-
stemmelse med denne afggrelse, skal sag anlaegges inden 3 maneder fra beta-
lingstidspunktet, jf. VE-lovens § 12, stk. 2.

Hvis du mener, at Taksationsmyndigheden har overtrddt regler for selve be-
handlingen af sagen (sagsbehandlingsfejl), kan du anlaegge sag mod Taksati-
onsmyndigheden. Sager mod Taksationsmyndigheden skal altid anlaegges inden
3 maneder regnet fra den dag, hvor vi har truffet afggrelsen. Du kan som anfgrt
ovenfor i den situation ogsa anmode os om at genoptage sagen, men det med-
fgrer ikke i sig selv, at fristen for at anleegge sag udsaettes.

Kopi af denne afggrelse er sendt til vindmglleopstilleren.

Med venlig hilsen

i -
Lars Bracht"Andersen
Formand for Taksationsmyndigheden
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