|
Viborgvej 13
8840 Radkeaersbro

Taksationsmyndighedens afggrelse om veerditab og salgsoption vedrgrende
beboelsesejendommen Viborgvej 13, 8840 Ragdkeersbro, som fglge af opstilling
af vindmgller ved Tolstrup.

Taksationsmyndigheden har den 19. juni 2023 truffet afggrelse om veerditab og
salgsoption vedrgrende ovennegevnte beboelsesejendom i henhold til 8§ 6-12 i lov
om fremme af vedvarende energi jf. lovbekendtgorelse nr. 1791 af 2. september
2021 (VE-loven).

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

Afgarelse om veerditab

Taksationsmyndigheden har vurderet, at den planlagte opstilling af vindmgller vil for-
arsage veerditab pa beboelsesejendommen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at den planlagte opstilling af vindmgller vil
medfare et veerditab pa beboelsesejendommen pa 100.000 kr., som kan kreeves er-
stattet, hvis der opstilles vindmgller som planlagt. Taksationsmyndigheden har her-
ved vurderet, at beboelsesejendommen er 910.000 kr. veerd, og at veerditabet der-
med overstiger 1 procent af beboelsesejendommens veerdi, jf. VE-lovens § 6, stk. 5.

I har derfor ret til at fa veerditabet betalt af K/S Vindpark Tolstrup senest 8 uger efter
denne afggrelse, jf. § 6, stk. 6.

Afggrelse om salgsoption

Taksationsmyndigheden har vurderet salgsoptionens stgrrelse til 1.530.000 kr., som
K/S Vindpark Tolstrup er forpligtet til at tilbyde at kgbe ejendommen beliggende
Viborgvej 13, 8840 Rgdkeersbro for jf. VE-lovens § 6 a, stk. 1.

Den farste vindmglle i projektet blev nettilsluttet den 19. december 2022, hvorfor |
senest den 19. december 2023 skal meddele K/S Vindpark Tolstrup, om der gnskes
at geres brug af salgsoptionen. | den forbindelse aftales vilkarene og tidspunktet for
indfrielse af den tilbudte salgsoption internt med K/S Vindpark Tolstrup. Det pahviler
ejeren at sikre, at salget af ejendommen kan ske i overensstemmelse med @vrig
lovgivning. Allerede udbetalt veerditabsbetaling for beboelsesejendommen bliver fra-
regnet ved indfrielse af salgsoptionen, jf. VE-lovens § 6 a, stk. 5-6.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afggrelse
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Den 18. april 2023 samledes Taksationsmyndigheden pa Viborgvej 13, 8840
Radkeersbro.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden og den
sagkyndige. Fra sekretariatet for myndigheden mgdte Natasha Johnsson.

Ejer Henriette Wittstrgm var til stede.
For opstilleren K/S Vindpark Tolstrup mgdte Jesper Houe og Hanne Kjeldsen.
Til sagens belysning var Taksationsmyndigheden i besiddelse af falgende materiale:

e Lokalplan nr. 514 for Viborg Kommune med sammenfattende miljgredegg-
relse til lokalplan nr. 514 og tilleeg nr. 32 til Kommuneplan 2017-2019

e Miljgkonsekvensrapport

e Byggetilladelse for Vestas vindmglle V136-4,2 MW position WTG1 af 4. au-
gust 2022, Viborg Kommune

e Byggetilladelse for Vestas vindmglle V136-4,2 MW position WTG2 af 4. au-
gust 2022, Viborg Kommune

e Byggetilladelse for Vestas vindmglle V136-4,2 MW position WTG3 af 4. au-
gust 2022, Viborg Kommune

o Anmeldelse af krav om veerditabserstatning og salgsoption

e Tingbogsudskrift

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

¢ Besigtigelsesmateriale

e Stgj- og skyggekastberegninger

Der blev foretaget en besigtigelse af de dele af beboelsesejendommen, som har be-
tydning for fastseettelsen af veerditabet. Der blev ogsa foretaget en besigtigelse af
alle bygninger beliggende p& ejendommens matrikel nr. 1p for at vurdere salgsopti-
onens stgrrelse. | tilknytning hertil fik parterne mulighed for at fremfgre deres syns-
punkter.

Ejerne har ved anmeldelse af krav om veerditab og salgsoption navnlig gjort geel-
dende, at der sgges om veerditab og salgsoption, da vindmgllerne opstilles inden for
ca. 650 m fra ejendommen.

Ejere Henriette Wittstrgm har under besigtigelsen gjort geeldende, at mgllerne stg-
jer en del i perioder med meget vind. Ejer forventer ikke, at det leebeelte der skeer-
mer lidt for udsynet til mgllerne, vil holde mere end et par ar. Hvis laebeeltet er vaek,
vil der veere frit udsyn til mgllerne.

Lovgrundlaget

Afggrelsen er truffet i henhold til 88 6-12 i lov om fremme af vedvarende energi (VE-
loven), jf. lovbekendtggarelse nr. 1791 af 2. september 2021.

Veerditab

Efter VE-lovens § 6, stk. 1 og 5, skal den, der ved opstilling af en eller flere vindmgl-
ler, forarsager et veerditab pa en beboelsesejendom, betale for det, medmindre vaer-
ditabet udgar 1 procent eller derunder af beboelsesejendommens vaerdi. Hvis ejeren
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af beboelsesejendommen har medvirket til tabet, kan belgbet nedsaettes eller bort-
falde, jf. § 6, stk. 2.

Det fremgar af VE-lovens § 6, stk. 3, at en beboelsesejendom i forbindelse med vur-
dering af veerditab skal forstds som fast ejendom, der lovligt kan anvendes til perma-
nent eller midlertidig beboelse, herunder de naere udendgrsarealer, der anvendes
som en naturlig del af beboelsen.

Salgsoption

Efter VE-lovens 8§ 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, og Taksationsmyndigheden har tilkendt veerditabsbe-
taling pa over 1 procent af beboelsesejendommens veerdi. Hvis ejeren af beboelses-
ejendommen har medvirket til tabet, kan salgsoptionen belgbsmaeessigt nedsaettes
eller bortfalde.

| forbindelse med salgsoption er det ejendommen — ikke blot beboelsesejendommen
— som opstilleren af VE-anleegget skal tilbyde at kabe, jf. § 6 a, stk. 1. Opstilleren
skal med andre ord tilbyde at kgbe den parcel (matrikel), som beboelsen er opfart
pa. Er der noteret flere matrikler pa ejendommen, er det séledes kun en delmaengde
af den samlede ejendom, der indgar i vaerdiansaettelsen af salgsoptionen, inklusive
opfarte bygninger og anlaeg, der er afgreenset ved skellet for den matrikel, hvor be-
boelsen ligger. De gvrige dele af eiendommen indgar ikke i salgsoptionen.

Ejeren skal senest et ar efter anlaeggets farste producerede kilowatt-time meddele
opstilleren, at ejeren gnsker at gare brug af salgsoptionen. Tidsfristen er dog for
landbrugsejendomme altid mindst 6 maneder og for gvrige ejendomme altid mindst
3 maneder fra det tidspunkt, hvor taksationsmyndighedens afgarelse efter § 7 fore-

ligger.

Taksationsmyndighedens afggrelse

Taksationsmyndigheden traeffer pa baggrund af en individuel vurdering afgarelse i
medfgr af § 7, stk. 1, om hvorvidt opstilleren i medfar af lovens § 6, skal betale for
veerditab til ejeren og tilbyde at kgbe ejendommen ved salgsoption, jf. 8 6 a.

Taksationsmyndigheden foretager et konkret, individuelt skan baseret pa de lokale
forhold og tager herved bl.a. hensyn til omradets karakter (herunder om der i omradet
i forvejen er opstillet vindmagiller eller findes andre tekniske anleeg), ejendomspriserne
i omradet, vindmgllernes afstand fra boligbebyggelsen pa ejendommen, vindmgller-
nes hgjde samt de forventede genevirkninger ved vindmgllerne.

Projektet

Projektets vindmgller har en totalhgjde pa 150 meter baseret pa en navhgjde pa 82
meter og en rotordiameter pd 136 meter. Vindmgllerne har en lys gra farve og vin-
gerne har en overflade med et glanstal pd maksimalt 30 for at reducere risikoen for
reflekser. Vindmgllerne er lysafmaerket af hensyn til flysikkerhed. Lyset er rgdt, mon-
teret pa nacellen og lyser konstant med en intensitet pa 10 candela. Lyset er afskaer-
met nedad. Vindmgllerne er placeret pa en lige linje. Vejadgangen til omradet foregar
fra Tostrupvej ad markvej. Mgllerne installeres med skyggestop.

Beboelsesejendommen i forhold til veerditabsvurderingen
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Taksationsmyndighedens har til brug for vurderingen af veerditabet vurderet beboel-
sesejendommen, som den er defineret i VE-loven, hvilket omfatter bebyggelse, der
lovligt kan anvendes til permanent eller midlertidig beboelse, samt udendgrsarealer,
der anvendes som en naturlig del af beboelsen. | vurderingen indgar saledes ikke
veerdien af f.eks. marker, udhuse, staldbygninger m.v.

Ved denne vurdering har Taksationsmyndigheden lagt falgende til grund om bebo-
elsesejendommen.

Beboelsesejendommen er et stuehus til landbrugsejendom, der er noteret som land-
brug og der er séledes bopeelspligt p& ejendommen (ejendommen er dog under 2
ha., s& der vil let kunne sgges om sletning af denne notering). Boligen er opfart i
1928 med senere ombygning og restaurering indenfor samme rammer, dog skgnnes
der at vaere mindre afvigelser i forhold til registrering i eiendommens BBR-ejermed-
delelse. Bygningen er pudset, blamalet og med eternittag.

Boligen er med bebygget areal pad 128 m2 samt 12 m2 pa 1. sal, i alt 140 m? bolig-
areal. Boligen bestéar af vinkelstue med braendeovn, spisekakken, 1 veerelse, bryg-
gers/entre, badeveerelse med bruseniche og gulvvarme, lille fyrrum med oliefyr. 1.
sal med 1 veerelse og soveveerelse. Boligen fremstar almindelig velholdt. Der er tree-
termovinduer i bondehusstil.

Ejendommens varmekilde er oliefyr samt breendeovnen.

Til boligen harer naere udenomsarealer i form af grusbelagt gardsplads, have som
hovedsageligt er anlagt med graes, omgivet af traeer. Der er shelter og flisebelagt
terrassemiljg foran drivhus, urtehave og mindre frugtplantage. Ejendommen forsy-
nes med vand fra egen vandboring, der er ok vandkvalitet, dog med lidt okker. Klo-
akafledning fra boligen sker via septiktank til sivedreen i godkendt anlaeg.

Taksationsmyndighedens vurdering af veerditabet

Indledningsvis bemeerkes det, at vaerditabet er vurderet pa baggrund af de forhold,
der gjorde sig geeldende pa det tidspunkt, hvor Taksationsmyndigheden besigtigede
beboelsesejendommen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at den planlagte opstilling af vindmgller vil
medfare et vaerditab pa beboelsesejendommen pa 100.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt vaegt pd, at den neermeste
vindmglle i projektet er placeret 0,64 km fra beboelsesejendommen. Den fjerneste
mglle i projektet er placeret 1,32 km fra beboelsesejendommen. Vindmgllerne er pla-
ceret vest og sydvest for eiendommen.

Fra boligen er der udsyn til vindmgllerne fra kgkkenet i stueetagen, med udsyn til alle
tre mgller skeermet af beplantning. Fra stuen er der ved ophold naer vinduet udsyn til
vingerne pa to meller. Fra farste sal er der ikke udsyn til mgllerne.

Fra de naere udendgrs opholdsarealer er der udsyn til vindmgllerne fra haven, med
udsyn gennem et laebaelte til alle tre mgller. Fra tilkarslen til eendommen er der frit
udsyn til alle mgllerne. Mgllerne fremstar dominerende i landskabet ved ankomst til
ejendommen.
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Der er tillige udsyn til tre andre mgller i det fierne, der kun er synlige ved tilkarslen til
ejendommen. Der opleves lidt vejstgj fra naerliggende vej.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at den visuelle pavirkning har en vis be-
tydning for veerdien af beboelsesejendommen.

Det leegges til grund for afggrelsen, at den samlede beregnede stgj pa beboelses-
ejendommen fra vindmgller efter opstilling af de nye vindmgller er op til 37,9 dB(A)
ved en vindhastighed p& 6 m/s og op til 38,6 dB(A) ved en vindhastighed pa 8 m/s.
Dette kan sammenholdes med de maksimale stgjgraenser, som fremgar af bekendt-
garelse om stgj fra vindmagller, jf. bekendtggrelse nr. 135 af 7. februar 2019.

Det laegges til grund for afggrelsen, at den samlede beregnede lavfrekvente stgj pa
beboelsesejendommen fra vindmgllerne efter opstilling af de nye vindmagller er pa op
til 10,6 dB(A) ved en vindhastighed p& 6 m/s og 11,5 dB(A) ved en vindhastighed pa
8 m/s. Dette kan sammenholdes med bekendtggrelsens maksimale greenseveerdi pa
20 dB.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at stgjpavirkningen fra vindmgllerne i
projektet har en begraenset betydning for veerdien af beboelsesejendommen.

Efter beregningerne vil det arlige skyggekast pa ejendommen kunne udgare 14 timer
og 31 minutter udendgrs. Skyggekastet vil kunne forekomme i perioderne fra primo
september til medio oktober i tidsrummet ca. kl. 17:30 til ca. kl.19:30 og fra ultimo
februar til primo april i tidsrummet ca. kl. 17:00 til ca. kl. 19:30. Det er vindmglle M1,
M2 og M3 der forarsager skyggekast.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at skyggekastpavirkningen har veesentlig
betydning for veerdien af beboelsesejendommen. Det er lagt til grund, at der etable-
res skyggestop pa mgllerne, saledes at det faktiske skyggekast pa ejendommen ikke
vil overstige 10 timer arligt.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at de beskrevne gener samlet set vil medfagre
et veerditab pa beboelsesejendommen.

Taksationsmyndigheden har endvidere vurderet, at beboelsesejendommen er ca.
910.000 kr. veerd.

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. Taksationsmyndigheden har taget hensyn til
beboelsesejendommens beliggenhed og karakter, boligens generelle stand samt en
vurdering af omsaetningshastigheden pa ejendomme af denne karakter ud fra mar-
kedsfaktorerne pa tidspunktet for besigtigelsen (vurderingstidspunktet).

Vurderingen af beboelsesejendommen indgér ogsa i vurderingen af, hvor stort veer-
ditabet er.

Taksationsmyndigheden har lagt til grund, at indkaldelsen til - og afholdelsen af - det
offentlige mgde er foregaet i overensstemmelse med geeldende lovkrav.

Da veerditabet overstiger 1 procent, jf. VE-lovens § 6, stk. 5, har anmelder af krav om
erstatning for veerditab ret til at fa veerditabet erstattet. Det fremgar af § 6, stk. 6, at
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erstatningen forfalder til betaling 8 uger efter taksationsmyndighedens afgarelse jf. §
7, stk. 1.

Taksationsmyndighedens vurdering af salgsoptionen

Da Taksationsmyndigheden har vurderet, at der er et veerditab pa over 1 procent af
beboelsesejendommens veerdi og Viborgvej 13, 8840 Radkaersbro er helt eller del-
vist beliggende inden for en afstand af op til seks gange vindmgllehgjden fra en vind-
mgllle, har Taksationsmyndigheden vurderet salgsoptionens stgrrelse.

Salgsoptionens starrelse er vurderet til 1.530.000 kr.

I vurderingen af salgsoptionens stgrrelse indgar den samlede veerdi af ejendommens
matrikel 1p.

| forbindelse med vurdering af salgsoptionens stgrrelse, har Taksationsmyndigheden
lagt oplysningerne omkring beboelsesejendommen, som er beskrevet ovenfor til
grund. | tilleeg dertil er fglgende lagt til grund omkring matriklen i gvrigt:

Hele matrikelnummer 1p, Skaun by. Vindum pa areal 1 ha. 9852 m?2 heraf vej 720
m?2.

Bygning 2: Tidl. svinestald opfart i 1973 i rgde sten i stdlbuehal med nyere eternittag,
areal 195 m2,

Bygning 3: Tidl. staldbygning opfert i 1928 i mursten, der er pudset, bldmalet og med
eternittag, areal 108 m2.

Bygning 4: Tidl. maskinhus/lade, opfart i 1962 i letbetonsten, der er pudset, blamalet
og med eternittag, areal 120 m2,

Bygning 5: Tidl. udhus opfart i 1962, der er ombygget til drivhus/orangeri, areal 20
m?Z.

Ydermere forefindes mindre veerkstedsbygning syd for boligen pa ca. 8 m2 og der er
nyere breendeskur opfart i tree p& ca. 10 m2,

Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af salgsoptionen lagt veegt pa de for-
hold, der fremgar af beskrivelsen af den samlede ejendom pa matriklen, herunder
beboelsesejendommen, omradet, samt gvrige oplysninger i BBR om ejendommen.
Taksationsmyndigheden har taget hensyn til eiendommens beliggenhed og karakter,
boligens og ejendommens generelle stand, omradets prisniveau samt en vurdering
af omseetningshastigheden pa& ejendomme af denne karakter ud fra markedsfakto-
rerne pa tidspunktet for besigtigelsen (vurderingstidspunktet).

Vejledning om mulighederne for genoptagelse af Taksationsmyndighedens af-
ggrelse om veerditab og salgsoptionens stgrrelse

Hvis det efter tidspunktet for Taksationsmyndighedens afggrelse viser sig, at de vi-
sualiseringer og beregninger, som opstiller har fremlagt, ikke er retvisende, og der
er tale om veaesentlige afvigelser, kan der anmodes om genoptagelse af sagen hos
Taksationsmyndigheden. Det bgr ske snarest efter konstateringen af de forhold, der
vil fgre til genoptagelse. Taksationsmyndigheden vil herefter vurdere, om sagen skal
genoptages.

Det samme geelder, hvis der er begaet vaesentlige formelle fejl i forbindelse med

sagsbehandlingen, eller at Taksationsmyndigheden har lagt veegt pa urigtige forud-
seetninger af vaesentlig betydning for sagens afgarelse.
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Vejledning om mulighederne for efterprgvelse af Taksationsmyndighedens af-
gorelse ved domstolene

Taksationsmyndighedens afgarelse kan ikke paklages til anden administrativ myn-
dighed. Det er dog muligt at anleegge retssag mod opstilleren, f.eks. om Taksations-
myndighedens vurdering af veerditabet, veerdien af beboelsesejendommen og salgs-
optionens starrelse. Tilsvarende kan opstilleren anlaeegge sag mod anmelder om
ovenstaende vurderinger. Der geelder som udgangspunkt ikke en frist for at anlaegge
sag, men hvis opstilleren betaler for veerditab i overensstemmelse med denne afge-
relse, skal sag anleegges inden 3 méaneder fra betalingstidspunktet.

Hvis anmelder af krav om erstatning for veerditab og salgsoption mener, at Taksati-
onsmyndigheden har overtradt regler for selve behandlingen af sagen (sagsbehand-
lingsfejl), kan der anleegges retssag mod Taksationsmyndigheden. Sager mod Tak-
sationsmyndigheden skal altid anleegges inden 3 maneder regnet fra den dag, hvor
Taksationsmyndigheden har truffet afggrelsen. Som anfgrt ovenfor kan der ogsa i
den situation anmodes om genoptagelse af sagen hos Taksationsmyndigheden,
men det medfarer ikke i sig selv, at fristen for at anlaegge retssag udsaettes.

Reglerne om klageadgang og domstolspregvelse fremgar af VE-lovens § 12.

Kopi af denne afggrelse er sendt til opstilleren af vindmgllerne. Afgarelsen vil blive
anonymiseret og offentliggjort pa www.taksationsmyndigheden.dk.

Med venlig hilsen

Lars Bracht Andersen

Formand for Taksationsmyndigheden
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