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Taksationsmyndighedens afggrelse om veerditab vedrgrende 10. november 2017
beboelsesejendommen Haesgvej 8, 4970 Rgdby som falge af SMS/ARD
opstilling af vindmgller ved Rgdby Fjord III i henhold til lo-

kalplan nr. 360-95 for Lolland Kommune

Taksationsmyndigheden har den 10. november 2017 truffet afggrelse om veerdi-
tab vedrgrende ovennavnte 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, Anita Rgnne og den sagkyndige, ejendoms-
meaegler, Flemming Bentzon.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at der vil vaere et veerditab pd 120.000
kr., som I kan kraeve erstattet, hvis der opstilles vindmgller som planlagt. Tak-
sationsmyndigheden har herved vurderet, at jeres beboelsesejendom er ca.
600.000 kr. veerd, og at veerditabet dermed overstiger 1 procent af beboelses-
ejendommens veerdi, jf. VE-lovens § 6, stk. 4.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afggrelse

Den 5. september 2017 samledes Taksationsmyndigheden pa Haesgvej 8, 4970
Rgdby

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden og

den sagkyndige. Som sekretaer for myndigheden mgdte Sabrina Michelle de
Beets Sindahl fra Energinet, De Fire Vindmglleordninger.

Ejeren | - il stede.

For opstilleren mgdte Hans Jakob Martinsen og Ida Iversen Engelund fra HOFOR
A/S

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

e Det godkendte orienteringsmateriale, jf. VE-lovens § 9, stk. 2
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e Lokalplan nr. 360-95 for Lolland Kommune

¢ Kommuneplantillzeg nr. 49 til Kommuneplan 2010-2022

e VVM-redeggrelse og Miljgrapport, Vindmgller ved Rgdby Fjord III. Lol-
land Kommune, december 2016

e VVM-tilladelse af 23. juni 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 veerditabet, og i tilknytning hertil fik parterne
mulighed for at fremfgre deres synspunkter.

Ejeren har under besigtigelsen gjort geeldende, at de far solblink fra eksisteren-
de vindmgiller i efter@ret og foraret, nar de sidder bagerst i deres stue. Ejer ud-
trykte bekymring for, at generne ved solblink vil blive forvaerret, da det vil falde
i sommermanederne i stedet for i efterdret og fordret. Endvidere har ejer gjort
geeldende, at de allerede i dag fgler sig generet af de eksisterende vindmgller,
der er meget mindre.

Opstilleren har under sagens behandling bemeerket, at de eksisterende vindmgl-
ler er ca. 75 meter hgje, og at de nye vindmgller vil blive dobbelt sa hgje. Op-
stiller bekraeftede, at der vil kunne forekomme skyggekast fra de nye vindmgller
i sommermanederne.

Taksationsmyndighedens afggrelse
Lovgrundlaget

Efter VE-lovens § 6, stk. 1 og 4, skal den, der ved opstilling af en eller flere
vindmgller forarsager et veerditab 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 vaerditab til ejeren, pd 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 ligger mellem Askg og Hoby i den nordlige del af Rgdby Fjord
omradet i Lolland Kommune.
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Omradet, der er udpeget til opstilling af vindmgller i Kommuneplan 2010-2022
for Lolland Kommune, er karakteriseret ved et dbent, fladt og intensivt dyrket
landbrugslandskab. I omradet findes spredte ejendomme og bebyggelser. De
naermeste bebyggelser findes i landsbyen Alminde nordvest for projektomradet,
langs Haesgvej @st for samt langs Hobyvej syd for omradet. I omradet star der i
dag 10 eeldre mgller, som alle nedtages i forbindelse med opstilling af de nye
vindmgller.

Cirka 2 km. syd for projektomradet star en eksisterende mglleraekke fra 2016
med i alt 11 mgller. Disse mgller pavirkes ikke af projektet.

Projektet

Det fremgar af VVM-redeggrelsen og miljgrapport fra Lolland Kommune, at pro-
jektet indebaerer opstilling af 8 nye vindmgller med en totalhgjde pa op til 150
meter over terraen, idet mgllerne har en navhgjde pd 91,5 meter og en rotordi-
ameter pa 117 meter. Der er tale om vindmgller af typen Vestas V117 med en
effekt pd 3,45 MW fra hver enkelt.

Vindmgllerne opstilles pa en nordvest/sydgst-gaende raekke med en indbyrdes
afstand mellem mgllerne pa ca. 330 meter.

Vindmgllerne bestar af et konisk tarn lavet af stal, en nacelle hvor der er pafert
en rotor, der kgrer med et variabelt omdrejningstal afhaengigt af vindhastighe-
den og tre vinger. Vindmgllerne vil vaere malet i en lys gra farve og pa hver
vindmglle vil der endvidere blive monteret et fast lavintensivt rgdt lys (ikke blin-
kende), der er afskeermet nedadtil.

Lolland Kommune har i kommuneplanens retningslinjer fastsat, at vindmgller,
der opseettes i Lolland Kommune ikke ma pafgre naboer mere end 10 timers
sakaldt reel skyggetid arligt. Lolland kan stille krav om, at der installeres miljg-
stop pa den eller de mgller, der forarsager skyggekast, saledes at skyggekastni-
veauerne ved naboer ikke overstiger kommuneplanens retningslinjer pd maksi-
malt 10 timers reelt skyggekast arligt. Kommunen vurderer dog ikke, at der skal
installeres miljgstop pa disse vindmgller, da de beregnede niveauer ikke ligger
over 10 timers skyggetid arligt.

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

Beboelsesejendommen

Ejendommen er et rgdstens husmandssted beliggende for enden af “grusvejen”.
Der er tale om en aldre villa fra oprindelig 1949 med aldre tag og nyere termo-
vinduer. Det samlede grundareal er pd 3.713 kvm. Ejendommen fremtraeder
generelt i paen og velholdt stand.

Huset har et boligareal pa 111 kvm bolig med 87 kvm i 1. etage og 24 kvm i 2.
etage. Overetagen er indrettet med stort veerelse/opholdsrum med braendeovn,
og med vindue mod syd og dermed mod mglleomradet. Stueetagen indeholder
bl.a. stue, soveveerelse samt pant kgkken. Baghuset er indrettet med vaske-
rum, nydeligt brusebadeveerelse samt sovevaerelse. Der er desuden et fyrrum
med kombifyr.
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Fra stuen er der udgang til terrasse, der er orienteret mod mglleomradet. Boli-
gen er sammenbygget med ca. 260 kvm udhus/stald m.v., 108 kvm lade og
yderligere 60 kvm udhus.

Fra ejendommen er der i forvejen en del belastning/udsyn til eksisterende mgl-
ler.

Taksationsmyndighedens vurdering

Taksationsmyndigheden har vurderet, at den planlagte opstilling af vindmgller
vil medfgre et vaerditab pa jeres beboelsesejendom pa 120.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt vaegt pa, at den naerme-
ste mglle i projektet er mglle nr. 8, der vil blive placeret 611 meter fra beboel-
sesejendommen, og dermed teet pa minimumsgraensen for afstand. De gvrige
vindmgller er placeret 897-2.809 meter fra beboelsesejendommen. Mgllerne vil
blive placeret nordvest for ejendommen.

Fra boligen vil der vaere udsyn til mgllerne fra stuen og opbevaringsrum/systue,
som er orienteret mod vest. Fra de primaere udendgrs opholdsarealer vil der
veaere udsyn til mgllerne fra terrassen mod vest, som ligger med udgang fra stu-
en. Der er i dag frit udsyn over markerne, hvor ejer dog allerede har udsigt til
de eksisterende mgller. Det nye mglleprojekt vil dog pd grund af sin stgrrelse
virke meget dominerende p& hele ejendommen. Ejendommen er omgivet af en
del traeer og buske pa ejers ejendom, som delvist vil afskaerme for mgllerne 1-4
og 7-8 i sommermanederne. Der vil imidlertid veere frit udsyn til mgllerne 5 og 6
dret rundt.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at den visuelle pavirkning vil fa be-
tydning for vaerdiansaettelsen af ejendommen. Det er taget i betragtning, at der
allerede i dag er panorama udsigt til de eksisterende mgller fra terrasseomradet
foran gavlen i nordvestlig retning. Som anf@rt ovenfor erstattes disse mgller af
det nye mglleprojekt, som dels er dobbelt s& hgje og dels placeres tzettere pd
boligen.

Den eksisterende vindmgllestgj pa beboelsesejendommen er beregnet til at ud-
gore 42,9 dB(A) ved 6 m/s og 44,1 dB(A) ved 8 m/s. Det laegges til grund for
afggrelsen, at den samlede beregnede stgj pa beboelsesejendommen fra vind-
moller efter opstilling af de nye vindmgller vil vaere pa op til 41,3 dB(A) ved en
vindhastighed p& 6 m/s og op til 43,3 dB(A) ved en vindhastighed p& 8 m/s.
Dette kan sammenholdes med de maksimale stgjgraenser, som fremgar af be-
kendtggrelse om stgj fra vindmgller (bekendtggrelse nr. 1284 af 15. december
2011). Stgjbelastningen fra vindmgller i det 8bne land ma ikke overstige 42
dB(A) ved en vindhastighed pa 6 m/s og 44 dB(A) ved en vindhastighed pa 8
m/s.

Den eksisterende lavfrekvente vindmgllestgj pa beboelsesejendommen er be-
regnet til at udggre 17,6 dB(A) ved 6 m/s og 19 dB(A) ved 8 m/s. Det laegges til
grund for afggrelsen, at den samlede beregnede lavfrekvente stgj pa beboelses-
ejendommen fra vindmgller efter opstilling af de nye vindmgiller vil veere p8 op
til 16,2 dB(A) ved en vindhastighed pa 6 m/s og 18,8 dB(A) ved en vindha-
stighed pa 8 m/s. Dette kan sammenholdes med bekendtggrelsens maksimale
graensevaerdi pad 20 dB.
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Taksationsmyndigheden konstaterer sdledes, at de nye mgller indebzerer en
mindre nedgang i stgjpavirkningen, selvom de tangerer de maksimale stgjgraen-
ser.

Det laegges til grund, at det beregnede skyggekast p& beboelsesejendommen fra
de eksisterende mgller udggr 6 timer og 1 minut udendgrs og 4 timer og 2 mi-
nutter indendgrs. Efter beregningerne vil det arlige skyggekast pa ejendommen
fra det nye mglleprojekt kunne udggre 3 timer og 5 minutter udendgrs og 2
timer og 37 minutter indendgrs. Skyggekastet vil kunne forekomme i perioderne
fra medio/ultimo maj til medio juli i tidsrummet ca. kl. 20.45 til ca. kl. 21.30.
Det vil vaere vindmglle 5 og 6, der kan fordrsage skyggekast.

Taksationsmyndigheden laegger til grund for afggrelsen, at risikoen for skygge-
kast halveres ved det nye vindmglleprojekt. Det er derfor Taksationsmyndighe-
dens vurdering, at stgj og skyggekastbelastningen ikke giver anledning til vaerdi-
tab for ejendommen, fordi generne er mindre end ved de eksisterende vindmal-
ler.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at de beskrevne gener samlet set vil med-
fgre et vaerditab som anfgrt p& 120.000 kr.

Taksationsmyndigheden har endvidere vurderet, at jeres beboelsesejendom er
ca. 600.000 kr. veerd.

Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af beboelsesejendommen lagt
vaegt pd 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 pd ejendomme af denne karakter ud fra
markedsfaktorerne pd tidspunktet for orienteringsmgdet (vurderingstidspunk-
tet).

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

Da vaerditabet overstiger 1 procent, jf. VE-lovens § 6, stk. 4, har I ret til at fa
veerditabet erstattet, hvis de planlagte vindmgller opstilles. Det fremgar af § 6,
stk. 5, at erstatningen forfalder til betaling ved opstilling af det fgrste mglletdrn i
projektet. Hvis mgllerne ikke opstilles, skal opstilleren ikke betale erstatning.

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 I anmode Taksationsmyndigheden om at genoptage
sagen. I bgr anmode om genoptagelse snarest efter, at I konstaterer de forhold,
som I mener, bgr fgre til genoptagelse. Vi vil herefter vurdere, om sagen skal
genoptages. Det samme gaelder, hvis I mener, at der er begdet vaesentlige for-
melle fejl, eller at vi har lagt vaegt pa urigtige forudsaetninger af vaesentlig be-
tydning for sagens afggrelse. En anmodning om genoptagelse medfgrer ikke i
sig selv, at fristen for at lzegge sag an udsaettes.
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Hvis mgllerne ikke opstilles inden for 3 ar efter afholdelse af det offentlige orien-
teringsmgde, jf. VE-lovens § 9, stk. 1, kan I 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 pdklages, jf. VE-lovens § 12, stk. 1.
Hvis I er uenige i afggrelsen, herunder vores vurdering af vaerditabet og vaerdien
af jeres beboelsesejendom, kan I anlaegge sag mod opstilleren. Tilsvarende kan
opstilleren anlaeagge sag mod jer. Der gaelder som udgangspunkt ikke en frist for
at anlaegge sag, men hvis opstilleren betaler for vaerditab i overensstemmelse
med denne afggrelse, skal sag anlaegges inden 3 maneder fra betalingstidspunk-
tet, jf. VE-lovens § 12, stk. 2.

Hvis I mener, at Taksationsmyndigheden har overtradt regler for selve behand-
lingen af sagen (sagsbehandlingsfejl), kan I anleegge sag mod Taksationsmyn-

digheden. Sager mod Taksationsmyndigheden skal altid anlaegges inden 3 ma-
neder regnet fra den dag, hvor vi har truffet afggrelsen. I kan som anfgrt oven-
for i den situation ogsa anmode os om at genoptage sagen, men det medfarer

ikke i sig selv, at fristen for at anlaegge sag udsaettes.

Kopi af denne afggrelse er sendt til vindmglleopstilleren.

Med venlig hilsen

Anita Rgnne
Formand for Taksationsmyndigheden
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