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Taksationsmyndighedens afggrelse om veerditab vedrgren- 8. januar 2018
de beboelsesejendommen Vravej 10, 7620 Lemvig som fgl- LBA/SAMBS
ge af opstilling af vindmgller ved Hgvsgre i henhold til lo-

kalplan nr. 99-5A 0.6/99 for Lemvig Kommune

Taksationsmyndigheden har den 5. januar 2018 truffet afggrelse om vaerditab
vedrgrende ovennavnte beboelsesejendom i henhold til §§ 6-12 i lov om frem-
me af vedvarende energi (VE-loven), jf. lovbekendtggrelse nr. 1288 af 27. okto-
ber 2016.

Afggrelsen er truffet af formanden, Lars Bracht Andersen og den sagkyndige,
ejendomsmeegler, Poul Erik Nielsen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at der vil veere et vaerditab p& 80.000 kr.,
som I kan kreeve erstattet, hvis der opstilles vindmgller som planlagt. Taksati-
onsmyndigheden har herved vurderet, at jeres beboelsesejendom er ca.
1.000.000 kr. vaerd, 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 Vrdvej 10, 7620
Lemvig.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden og
den sagkyndige. Som sekretzer for myndigheden mgdte Sabrina Michelle de
Beets Sindahl fra Energinet, De Fire Vindmglleordninger.

Ejerne, [N - ti stede.

For opstilleren mgdte Freddy Mortensen og Peter Hjuler Jensen fra DTU samt
Morten Sggaard fra Vestas og Michael Bang fra Siemens. Endvidere mgdte Mo-
gens B. Leth ApS fra arkitektfirma Mogens B. Leth ApS, som har udarbejdet
visualiseringsbillederne.

Til sagens belysning var Taksationsmyndigheden i besiddelse af fglgende mate-
riale:
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e Det godkendte orienteringsmateriale, jf. VE-lovens § 9, stk. 2

e Lokalplan nr. 99-5& 0.6/99 for Lemvig Kommune, godkendt af miljg- og
energiministeren 25. maj 2000.

¢ Kommuneplantillzeg nr. 6 til Kommuneplan 1997 for Lemvig Kommune

e Tillaeg nr. 1 til lokalplan nr. 99-5A 0.6/99 for Lemvig Kommune god-
kendt af miljgministeren den 25.august 2002

e Tilleeg nr. 2 til Lemvig kommuneplan 2001 godkendt af miljgministeren
den 25. august 2002.

e VVM-redeggrelse og Miljgvurdering, national prgvestation for store
vindmgller. Miljg- og Energiministeriet i samarbejde med Forskningscen-
ter Risg, januar 2000.

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.

Ejerne har under besigtigelsen gjort gaeldende, at stgjen er beregnet efter et
computerprogram, hvor der ikke er taget hensyn til at vinden kommer fra for-
skellige retninger. Ejerne er derfor bekymret for at stgjen vil vaere hgjere end
det, som er beregnet.

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 veerditabet 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 er beliggende ved Hgvsgre nord for Bgvling Fjord i Lemvig
Kommune.
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Omradet ved Hgvsgre er et stort slettelandskab afgraenset af garde, hegn og
dyrket plantager i fladt terraen mod gst. Mod nord stiger terraenet gradvist op i
hejtliggende, bglget og abent moraeneplateau, mod syd afgraenses sletten af
Bgvling Fjord og mod vest er omradet afgraenset af et dige mod Vesterhavet.
Vindmgllerne vil blive placeret midt pa sletten.

Rundt om omradet findes spredte ejendomme og bebyggelser. Inden for en af-
stand af 6 gange mgllehgjde fra vindmgllerne er der i alt 13 ejendomme. I om-
rddet str der i dag 5 meller pd Prgvestationen, som vil blive udskiftet med de 5
nye prototypemgller, der gnskes afprgvet af forskellige fabrikanter. Udskiftnin-
gen vil ikke ske p& samme tid men Igbende. Da det er prototypemgller, der gn-
skes afprgvet af fabrikanterne, vil mgllerne ikke veere samme type.

Projektet

Det fremgar af VVM-redeggrelsen fra Miljg- og Energiministeriet, at projektet
indebaerer opstilling af 5 nye vindmgller med en totalhgjde pa op til 165 meter,
idet mgllerne har en navhgjde pa maksimalt 105 meter og en rotordiameter pd
op til 120 meter. Vindmgllerne er prototypevindmgller med en effekt pa op til 8
MW. Vindmgllerne opstilles pa en ret nord/sydgaende linje med en indbyrdes
afstand mellem mgllerne pa ca. 300 meter. Udgangspunktet for vaerditabsvurde-
ringen er ejendommens veerdi med de vindmgllerelaterede gener fra testcente-
ret, som var til stede i september 2013, hvor kun fire af de fem pladser i test-
centeret var udnyttet. Vaerditabet er vurderet som forskellen mellem ejendom-
mens handelsvaerdi pd dette tidspunkt og handelsvaerdien i det teoretiske worst
case scenarie, hvor samtlige pladser er udnyttet med den maksimalt tilladte
mgllehgjde (totalhgjde 165 meter).

Vindmgllernes udformning vil kunne veere forskellig. Dog vil det typisk vaere
vindmgller med den traditionelle udformning, der opstilles dvs. vindmgller der
har et konisk tarn og tre vinger- Prgvestationen er afmaerket med to lysmaster
pa 165 meter. Lysmasterne er pamonteret et hvidt blinkende LED lys i 2 niveau-
er, henholdsvis 87,5 og 165 meter oppe pa masten. Lyset vil blinke alle dggnets
timer og har 360 graders horisontal deekning.

Det er i VVM-redeggrelsen fastsat, at hvis skyggegenerne mod forventning bliver
uacceptabelt hgje, kan der for alle placeringer findes Igsninger, s& mgllerne
bremses ned i de eventuelle kritiske perioder, hvor en raekke forhold omkring
vindretning, sollys mv. er opfyldt. Der etableres derfor et system der kontrolle-
rer, at ingen naboejendomme pafgres mere end 10 timers skyggekast om aret.

Der er udarbejdet visualiseringer, som illustrerer den faktiske, visuelle pavirk-
ning fra vindmgllerne i testcenteret i september 2013 samt den teoretiske worst
case pavirkning, safremt den maksimalt tilladte mgllehgjde var udnyttet pa
samtlige pladser. Der er desuden foretaget stgj- og skyggekastberegninger for
de enkelte ejendomme, som har anmeldt krav om betaling for vaerditab.

Beboelsesejendommen
Ejendommen omfatter et fritliggende enfamilieshus fra 1880. Ejendommen har
et boligareal pd 195 kvm og er beliggende pa en 6.665 kvm stor grund. Endvi-

dere omfatter ejendommen ogsa et anneks pa 30 kvm til heldrsbeboelse, der er
opfgrt i 2005.
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Hovedhuset er et hvidpudset hus med brunt tag af fibercement samt hvide vin-
duer og dgre. Det opvarmes med centralvarme fra eget oliefyr. Det lille anneks
er et treehus med tag af tagpap og rgde vinduer, som opvarmes med elvarme.
Boligen i hovedhuset fremtraeder i peen og moderniseret stand, der er synlige
bjaelker og en del nye gulve. Boligen er traditionelt indrettet med bl.a. 3-4 sove-
rum, nyere badeveaerelse, kgkken og stuer.

Taksationsmyndighedens vurdering

Taksationsmyndigheden har vurderet, at den planlagte opstilling af vindmgller
vil medfgre et vaerditab pa jeres beboelsesejendom pa 80.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt vaegt pd, at den narme-
ste mglle i projektet er mglle nr. 1, der vil blive placeret 828 meter fra beboel-
sesejendommen. De gvrige vindmgller er placeret 1.074-1.913 meter fra bebo-
elsesejendommen. Mgllerne vil blive placeret sydgst for ejendommen.

Fra boligen vil der vaere udsyn til mgllerne fra soveveerelse, arbejdsplads samt
et begraenset udsyn fra spisestuen. Fra Annekset vil der vaere udsyn til mgllerne
fra stuen og et lille tekgkken med dertilhgrende spiseomrade mod syd.

Fra de primaere udendgrs opholdsarealer ved hovedhuset vil der vaere udsyn til
mollerne fra terrassen pa gardspladsen mod syd og store dele fra gardspladsen.
Fra de primaere udendgrs opholdsarealer ved annekset vil der vaere udsyn til
mgllerne fra terrassen mod syd.

Fra hovedhuset er der i dag udsyn til annekset, marker og en lille bakke med
buske, som delvist afskaermer for mgllerne. Fra annekset er der i dag udsyn til
hybenbuskene i haven, naboejendommen, marker og en lille bakke med buske,
som delvist afskaermer for mgllerne.

Bade fra boligen og fra de primaere udendgrs opholdsarealer, som beskrevet
ovenfor er der i dag udsyn til fire eksisterende vindmgller og flere lysmaster.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at den visuelle pavirkning vil have en
vis betydning for ejendommens vaerdi. Taksationsmyndigheden har i den forbin-
delse lagt vaegt pa, at mglle nr. 1, som er ny i forhold til de eksisterende for-
hold, vil fremsta ganske dominerende i landskabet..

Den eksisterende vindmgllestgj pa beboelsesejendommen er beregnet til at ud-
gere 37,5 dB(A) ved 6 m/s og 38,9 dB(A) ved 8 m/s. Det laegges til grund for
afggrelsen, at den samlede, vindmgllerelaterede stgj pa beboelsesejendommen
efter opstilling af de nye vindmgller vil vaere pa op til 39,9 dB(A) ved en vindha-
stighed p& 6 m/s og op til 41,2 dB(A) ved en vindhastighed pa8 8 m/s. Dette kan
sammenholdes med de maksimale stgjgraenser, som fremgar af bekendtggrelse
om stgj fra vindmgller (bekendtggrelse nr. 1736 af 21. december 2015). Stgj-
belastningen 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 12,3 dB(A) ved 6 m/s og 15,9 dB(A) ved 8 m/s. Det laegges
til grund for afggrelsen, at den samlede beregnede lavfrekvente stgj pa beboel-
sesejendommen fra vindmgller efter opstilling af de nye vindmgller vil veere pa
op til 14,7 dB(A) ved en vindhastighed p& 6 m/s og 18,3 dB(A) ved en vindha-
stighed pa 8 m/s. Dette kan sammenholdes med bekendtggrelsens maksimale
greensevaerdi pa 20 dB.
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Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at stgjforggelsen som fglge af opstil-
lingen af vindmagllerne i projektet vil have en vis, begraenset betydning for ejen-
dommens veaerdi.

Efter beregningerne vil det arlige skyggekast p& ejendommen kunne udggre 8
timer og 44 minutter udendgrs. Skyggekastet vil kunne forekomme i perioderne
fra ultimo oktober til medio februar i tidsrummet ca. kl. 09.00 til ca. kl. 11.00.
Det vil veere vindmglle 1 og 2, der kan forarsage skyggekast.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at skyggekastpavirkningen vil have
en vis betydning for ejendommens veerdi. Der er i den forbindelse lagt vaegt p3,
at skyggekastet kan medfgre gener i et soverum.

Det laegges til grund, at det eksisterende beregnede skyggekast p& beboelses-
ejendommen udggr 1 time og 42 minutter og forekommer i perioden ultimo no-
vember til medio januar i tidsrummet ca. kl. 09.45 til ca. kl. 10.45.

Taksationsmyndigheden har endvidere lagt til grund, at de eksisterende forhold
pd ejendommen, som danner udgangspunkt for vaerditabsvurderingen, allerede
er pavirket af de eksisterende vindmgller pa testcenteret.

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

Taksationsmyndigheden har endvidere vurderet, at jeres beboelsesejendom er
ca. 1.000.000 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. 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 vaerditabet overstiger 1 procent, jf. VE-lovens § 6, stk. 4, har I ret til at f3
veerditabet erstattet, hvis de planlagte vindmgller opstilles. Det fremgar af § 6,
stk. 5, at erstatningen forfalder til betaling ved opstilling af det forste mglletarn 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 vae-
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-
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tydning 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 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 paklages, jf. VE-lovens § 12, stk. 1.
Hvis I er uenige i afggrelsen, herunder vores vurdering af veerditabet og vaerdien
af jeres beboelsesejendom, kan I anlaegge sag mod opstilleren. Tilsvarende kan
opstilleren anlaegge 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

Lars Bracht Andersen
Formand for Taksationsmyndigheden
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