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Taksationsmyndighedens afggrelse om veerditab vedrgrende 8.juni 2016
ejendommen Udholmvej 5, 7490 Aulum, som fglge af opstil- BEO/LVN
ling af vindmgller ved Hogager i henhold til lokalplan nr.

1102 for Holstebro Kommune

Taksationsmyndigheden har den 2. juni 2016 truffet afggrelse om vaerditab ved-
rgrende ovennaevnte ejendom i henhold til 8§ 6-12 i lov om fremme af vedva-
rende energi (VE-loven), jf. lovbekendtggrelse nr. 122 af 6. februar 2015.

Afggrelsen er truffet af formanden Birgitte Egelund Olsen og ejendomsmaegler
MDE Niels Vinther.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at der vil vaere et veerditab pd 365.000
kr., som du kan kreeve erstattet, hvis der opstilles vindmgller som planlagt. Tak-
sationsmyndigheden har herved vurderet, at din beboelsesejendom Udholmvej 5
(bygningsnr. 10, det nye stuehus) er ca. 3.500.000 kr. veerd. Vaerditabet over-
stiger dermed 1 procent af beboelsesejendommens veerdi, jf. VE-lovens § 6, stk.
4. Taksationsmyndigheden har endvidere vurderet, at den planlagte opstilling af
vindmgller ikke vil forarsage vaerditab pa din beboelsesejendom Udholmvej 5
(bygningsnr. 1, det gamle stuehus), som fglge af beboelsesejendommens karak-
ter.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afggrelse

Den 17. marts 2016 samledes Taksationsmyndigheden pa Udholmvej 5, 7490
Aulum.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden Bir-
gitte Egelund Olsen og ejendomsmeaegler MDE Niels Vinther. Som sekretaer for

myndigheden mgdte Louise Vegeberg Nielsen fra Energinet.dk, De Fire Vindmgl-
leordninger.

For ejeren mgdte |G

For opstilleren mgdte Gunner Lisby Kjeer fra Hogager Vindpark K/S.
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Til sagens belysning var Taksationsmyndigheden i besiddelse af fglgende mate-
riale:

e Det godkendte orienteringsmateriale, jf. VE-lovens § 9, stk. 2

e Lokalplan nr. 1102 for Holstebro Kommune

e Kommuneplantillzeg nr. 5 til Kommuneplan 2013

e VVM-tilladelse af 3. november 2015

e VVM-redeggrelse og Miljgrapport, Vindmgller ved Hogager. Holstebro
Kommune, Maj 2015

e Anmeldelse af krav om vaerditab

e Tingbogsudskrift

e Oplysninger fra OIS

e Detaljeret oversigtskort (matrikelkort)

e Visualiseringsbilleder

e St@j- og skyggekastberegninger

Der blev foretaget en besigtigelse af de dele af beboelsesejendommene, som har
betydning for fastsaettelsen af veerditabet, og i tilknytning hertil fik parterne
mulighed for at fremfgre deres synspunkter. Beboelsesejendommen Udholmvej
5 (bygningsnr. 1, det gamle stuehus) beboes ikke af ejer og blev ikke besigtiget
indefra.

Under besigtigelsen blev det gjort gaeldende, at ejer er bekymret for, om ejen-
dommen kan saelges efter opstilling af vindmgllerne. Ejer gnsker en samlet vur-
dering af de to beboelsesejendomme, der ligger pa matriklen og adressen Ud-
holmvej 5.

Opstilleren godkendte under besigtigelsen, at Taksationsmyndigheden kan fore-
tage en samlet vurdering af beboelsesejendommene pa Udholmvej 5, da disse
ligger pa samme matrikel, og begge ma anses for omfattet af anmeldelsen.

Under besigtigelsen blev der endvidere redegjort for projektet, herunder place-
ringen af vindmgllerne i forhold til boligerne samt de nzere udendgrsarealer.
Opstilleren oplyste i den forbindelse, at samtlige ejendomme med mere end 5
timers beregnet skyggekast ikke ville komme til at opleve skyggekast i boligen,
da der vil blive etableret fuldt skyggestop. Beboelserne pd ejendommen Ud-
holmvej 5 vil sdledes som udgangspunkt blive omfatte af skyggestyring. Opstil-
ler anfarte, at safremt mgllene ikke kan ses, ndr de er rejst, for eksempel pa
grund af beplantning mv. vil der blive foretaget en individuel vurdering af, om
der pd ejendommen etableres skyggestyring. Det skyldes, at skyggeberegningen
er lavet ud fra barmarksprincippet, dvs. at der ikke er taget hgjde for fgrnsevnte
beplantninger mv.

Taksationsmyndighedens afggrelse

Lovgrundlaget

Efter VE-lovens § 6, stk. 1 og 4, skal den, der ved opstilling af en eller flere
vindmgller for@rsager et vaerditab pa en beboelsesejendom, betale herfor, med-
mindre veerditabet udggr 1 procent eller derunder af beboelsesejendommens

veaerdi. Hvis ejeren af beboelsesejendommen har medvirket til tabet, kan belgbet
nedsaettes eller bortfalde.
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Efter lovens § 7, stk. 1, treeffer Taksationsmyndigheden afggrelse om, hvorvidt
opstilleren i medfgr af lovens § 6 skal betale for vaerditab til ejeren, pa baggrund
af en individuel vurdering.

Det er i lovens forarbejder forudsat, at Taksationsmyndigheden foretager et
konkret, individuelt skgn baseret p8 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

Projektomradet er beliggende pa Karup Hedeslette i det abne land sydvest for
Hogager i et draenet lavbundsomrade kaldet Hvidmosen. Omradet er mod nord
afgreenset af Hvidmosevej og mod syd af kommunegransen til Herning Kommu-
ne. Landskabet omkring vindmglleprojektet er meget fladt. Omradet anvendes
til landbrug og fremstar med opdyrkede markenheder, spredt bebyggelse, man-
ge levende hegn og mindre samlede traebevoksninger, sarligt omkring beboel-
se, gdrde og anlaeg. Inden for en kilometers afstand fra vindmellerne ligger der i
alt 12 boliger i det 3bne land, hvoraf én vil blive nedlagt ved projektets realise-
ring. De bysamfund, der ligger taettest pa projektomradet er Hogager i Hostebro
Kommune ca. 1,1 km nordgst for projektomradet, og Hodsager i Herning Kom-
mune ca. 2,5 km fra projektomrddet. Bysamfundene er kategoriseret som stgj-
falsomme omrade.

Naer Hesselavej umiddelbart vest for vindmgllerne 4 og 5 ligger arealer til brug
for speedway og motor cross. Der er opfgrt en stgjvold omkring speedwayba-
nen. Ved vindmgllerne 12 og 13 umiddelbart nordgst for motor crossbanen lig-
ger et anlaeg til flugtskydning.

Der er derudover flere tekniske anlaeg i omradet i form af vindmgller. Der ligger
i Herning Kommune sydvest for projektomradet og inden for en afstand af ca. 2
km én zeldre vindmgllegruppe ved Hodsager bestaende af tre 660 kW vindmgller
med en totalhgjde pa 73,5 m opstillet i 1999. Den forventede restlevetid er ifgl-
ge plangrundlaget mindst 5 &r. Den nordligste af de eksisterende 660 kW-mgller
ved Hodsager tages ned ved projektets realisering. I mellemzonen star 40 vind-
moller fordelt pd 11 placeringer, herunder et nyere projekt sydvest for projekt-
omradet og gst for Tvis med fire 150 meter hgje vindmgller. Mglleprojektet ved
Tvis ligger ca. 5 km fra de sydligste mgller i det kommende projekt.

Projektet

Det fremgar af plangrundlaget og VVM-tilladelsen, at vindmglleprojektet sydvest
for Hogager indebaerer en opstilling af 21 vindmgller med en totalhgjde pa mi-
nimum 100 meter og maksimalt 122 meter. Der gives mulighed for installering
af vindmgller med en kapacitet pa 1,8-3,3 MW, dvs. en kapacitet for det samle-
de projekt p& 37,8-69,3 MW. Forholdet mellem navhgjde og rotordiameter skal
veere mellem 1:1,1 og 1:1,39. Det af miljgministeriet anbefalede harmoniforhold
er mellem 1:1,1 og 1:1,35. Der vil ifglge opstiller blive opstillet 21 Vestas V100-
vindmgller med en navhgjde pa 72 meter og en rotordiameter pa 100 meter, og
dermed en totalhgjde p& 122 meter og et harmoniforhold pa 1:1,39. Vindmgl-
lerne opstilles pa tre rette, parallelle linjer i nordvest-sydgst gdende retning og
med 7 mgller i hver raekke. Der vil veere en ca. lige stor indbyrdes afstand mel-
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lem mglleraekkerne pa 525 meter. Vindmgllerne vil i raeekkerne std med en ind-
byrdes afstand pa ca. 320-338 meter.

Vindmgllernes udformning svarer til traditionelle moderne danske vindmgller
med rgrtarn, tre vinger samt veere i lys gra farve. Der skal etableres lysafmaerk-
ning pa mgllerne, som udsender lavintensivt fast rgdt lys. Vindmgllerne sydvest
for Hogager placeres i det dbne land. Hvor naboboliger ligger i et boligomrade,
geelder stgjkravene for omrader med stgjfglsom arealanvendelse. Det folger
endvidere af plangrundlaget og VVM-tilladelsen, at ingen naboboliger ma udsaet-
tes for mere end 10 timers reel udendgrs skyggekast om aret. I vindmgllen vil
der sdledes vaere installeret et skyggestopsprogram.

Der er foretaget visualiseringer, stgj- og skyggekastberegninger for de enkelte
ejendomme, som har anmeldt krav om betaling for veerditab. I stgj- og skygge-
kastsberegningerne er der medtaget stgj hhv. skyggekast fra de eksisterende
660 kW vindmgller ved Hodsager, dog ikke den nordligste mglle der nedtages
ved projektets realisering. P& baggrund af de oplysninger, der viser stgj- og
skyggekastsudbredelsen fra de eksisterende vindmgller, har Taksationsmyndig-
heden ved vurderingen af vaerditab taget hgjde for, at nogle ejendomme i forve-
jen er udsat for stgj og skyggekast fra vindmgller.

Ejendommen

Den samlede ejendom er en landbrugsejendom pa ca. 5,7 hektar med udbyg-
ninger og to beboelsesejendomme. Beboelsesejendommen Udholmvej 5 (byg-
ningsnr. 10, det nye stuehus) er opfgrt i 2009 i rgde teglsten med glaseret tegl-
tag. Boligen har et samlet boligareal pa 340 m?, inklusiv indbygget garage pa 63
m2. Den er i ét plan og fremtraeder i meget fin stand. Endvidere ligger der pd
ejendommen en aldre beboelsesejendom opfart i 1932 (bygningsnr. 1, det
gamle stuehus). Den er pd 133 m? i to plan som fremtraeder i middel til under-
middel stand. Opvarmning sker i begge boliger med eget anlaeg, vand kommer
fra eget forsyningsanlaeg og aflgb sker ved nedsivning.

I vurderingen af beboelsesejendommene er endvidere indgdet de nsere uden-
dgrs-arealer i form af terrasser og haver. Det nye stuehus er omgivet af en ny-
anlagt 8ben have. Det gamle stuehus ligger nordvest for det nye stuehus i en
afstand af ca. 100 meter. Bag det gamle stuehus ligger landbrugsejendommens
driftsbygninger. Det bemaerkes, at boligerne ligger vaek fra landevejen pa en
privat vej og forholdsvist langt fra anden beboelse. Boligparcellen er afgraenset
af et baelte af treeer ud mod det kommende mglleomrade. Beeltet af traeer er
mere taet og begraenser i hgjere grad udsynet fra det gamle stuehus. Der vil ved
tilkgrsel til ejendommen veaere udsyn til mglleprojektet.

Taksationsmyndighedens vurdering

Taksationsmyndigheden har vurderet, at den planlagte opstilling af vindmgller
vil medfgre et veerditab pa den ene af dine beboelsesejendomme (bygningsnr.
10, det nye stuehus) pa 365.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt vaegt pa, at projektets
naermeste vindmglle vil blive placeret ca. 655 meter fra boligen (bygningsnr. 10,
det nye stuehus). Der er ca. 695 meter til den naest naermeste mglle, mens der
er ca. 2.502 meter til den fjerneste mglle. Der er knap 1,4 km til de naermeste
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eksisterende vindmgller ved Hodsager og ca. 1,9 km hhv. 1,7 km til flugtskyd-
ningsanlaegget og motor crossbanen ved Hesselavej.

Vindmglleparken vil blive placeret nordgst for det nye stuehus. Det laegges til
grund, at der fra primeere opholdsrum i form af stue og kgkken/alrum vil vaere
udsyn til flere af de kommende mgller gennem og henover ejendommens be-
plantning mod nord og @gst. Der vil endvidere vaere udsyn fra en raekke vaerelser
med vinduer mod nord og nordgst. Det nye stuehus har mindre ophold rundt om
boligen, herunder ved indkgrslen og indgangspartiet, der er orienteret mod
nord. Boligens primaere ophold er dog terassen orienteret mod syd, hvorfra der
ikke vil vaere udsyn til det kommende mglleprojekt. Der vil flere steder fra den
flade og &bne have, veere udsyn til mglleprojektet gennem beplantningen. Det
bemaerkes, at Taksationsmyndigheden besggte ejendommen, mens der ikke var
lgv pd traeerne, og noterede sig at beplantningen ikke fremstar lige s& taet om
vinteren, som visualiseringen kunne give indtryk af. Det bemaerkes endvidere,
at der vil vaere udsyn til mglleprojektet gennem beplantningen ved den lange
indkgrsel til efendommen. Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at vind-
molleprojektets visuelle pavirkning vil indebaere et betydeligt veerditab pa ejen-
dommen.

Det lzegges til grund for afggrelsen, at den samlede beregnede stgj fra de kom-
mende og de eksisterende mgller er pd 39,6 dB(A) ved en vindhastighed pa 6
m/s og 40,8 dB(A) ved 8 m/s. Den beregnede stgj fra de eksisterende vindmgl-
ler er til sammenligning pa 29,4 dB(A) ved en vindhastighed pd 6 m/s og 29,9
dB(A) ved en vindhastighed p& 8 m/s. Den samlede lavfrekvente stgj fra de
kommende og de eksisterende mgller er beregnet til 13,9 dB(A) ved 6 m/s og
16,9 dB(A) ved 8 m/s. De eksisterende mgller forarsager ikke lavfrekvent stgj.
Taksationsmyndigheden har under besigtigelsen noteret sig, at der er stille pa
ejendommen, men at der i fugtigt vejr kan forekomme begraenset vejstgj. Stgj-
forggelsen som fglge af det kommende mglleprojekt vurderes at pavirke ejen-
dommens handelsveerdi.

Der laegges til grund for Taksationsmyndighedens vurdering, at der i forhold til
beboelsen vil blive etableret et totalt skyggestop. Det indgar i afggrelsen, at det
samlede beregnede skyggekast arligt vil vaere pa ca. 10 timer og 35 minutter
udendgrs og 9 timer og 18 minutter indendgrs i forhold til det nye stuehus.
Skyggekastet pa ejendommen vil ifglge beregningerne finde sted i perioden fra
primo april til primo september og vil forekomme i de tidlige morgentimer i tids-
rummet fra kl. ca. 05:00 til kl. ca. 07:15. Skyggekast vil blive fordrsaget af mgl-
lerne nr. 1, 8-9 og 15-17. Der forekommer ikke skyggekast fra de eksisterende
vindmgller ved Hodsager. Da det udendgrs skyggekast i realiteten vil blive min-
dre som fglge af det totale skyggestop indendgrs, samt idet de skyggekastfrem-
bringende mgller er delvist skjulte bag beplantning, szerligt i de maneder, hvor
skyggekast kan forekomme, antages generne ved skyggekast at blive mindre
end de anfgrte beregninger umiddelbart giver indtryk af. Skyggekastgenerne
vurderes pa den baggrund at have en forholdsvis begraenset indflydelse pa
ejendommens handelsveerdi.

Taksationsmyndigheden har endvidere vurderet, at din beboelsesejendom (byg-
ningsnr. 10, det nye stuehus) er 3.500.000 kr. veerd.
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Taksationsmyndigheden har desuden vurderet, at den planlagte opstilling af
vindmgller ikke vil for@rsage veerditab pa din beboelsesejendom Udholmvej 5
(bygningsnr. 1, det gamle stuehus). Beboelsens karakter og stand, beplantnin-
gens afskaermning af udsynet samt boligens placering i forhold til udbygningerne
mv. har indgdet i Taksationsmyndighedens vurdering.

I forhold til beboelsesejendommen Udholmvej 5 (bygningsnr. 1, det gamle stue-
hus) har Taksationsmyndigheden lagt vaegt pd, at projektets naermeste vindmgl-
le vil blive placeret ca. 700 meter fra boligen. Der er knap 1,3 km til de naerme-
ste eksisterende vindmgller ved Hodsager og ca. 1,8 km hhv. 1,6 km til flugt-
skydningsanlaegget og motor crossbanen ved Hesselavej. Vindmglleparken vil
blive placeret nordgst for det gamle stuehus.

Det laegges til grund, at der fra primaere opholdsrum i form af stue vil kunne
veere et begraenset udsyn til flere af de kommende mgller gennem ejendom-
mens forholdsvis teette beplantning mod nord og gst. Der vil endvidere veere
udsyn fra gavlvinduet pd 1. salen. Boligens primaere udendgrs opholdsareal er
den nordvendte terassen orienteret mod haven. Det laegges til grund, at der vil
kunne veere et begreenset udsyn til mgllerne gennem beplantningen i vinterhalv-
dret, mens beplantningen synes at matte veere forholdsvis taet, nar der er Igv pa
treeerne. Fra gardspladsen formodes der at vaere udsyn til de sydligste mgller i
projektet. Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at vindmglleprojektets
visuelle pavirkning ikke vil indebaere et vaerditab pd ejendommen.

Det laegges til grund for afggrelsen, at det gamle stuehus udsaettes for en stgj-
pavirkning, der svarer til beregningerne for det nye stuehus. Det er Taksations-
myndighedens vurdering ud fra beboelsens karakter og beliggenhed i forhold til
driftsbygningerne, at stgjpavirkningen fra vindmglleprojektet ikke vil indebaere

et vaerditab pa ejendommen.

Det laegges endvidere til grund for Taksationsmyndighedens afggrelse, at det
gamle stuehus udsaettes for en skyggekastspavirkning, der ved en barmarksvur-
dering ville svare til beregningerne for det nye stuehus. Idet store dele af mglle-
projektet vil vaere helt eller delvist skjult bag beplantning, antages generne ved
skyggekast at blive begraensede i forhold til de primaere opholdsarealer. I vurde-
ringen indgar endvidere tidspunktet, hvor skyggekast kan forekomme, beboel-
sesejendommens stand og placering samt karakter. Skyggekastgener vurderes
derfor ikke at have betydning for ejendommens handelsvaerdi.

Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af ejendommen lagt vaegt pa de
forhold, der fremgar af beskrivelsen af ejendommen og boligerne samt omradet
ovenfor, samt gvrige oplysninger i BBR om ejendommen. Vi har taget hensyn til
ejendommens beliggenhed og karakter, boligernes generelle stand samt en vur-
dering af omsaetningshastigheden pd ejendomme af denne karakter ud fra mar-
kedsfaktorerne pa tidspunktet for orienteringsmgdet (vurderingstidspunktet).
Vurderingen af beboelserne indgar ogsa i vurderingen af, hvor stort vaerditabet
er.

Da veerditabet for det nye stuehus overstiger 1 procent, jf. VE-lovens § 6, stk. 4,
har du 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 farste 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 gaelder, hvis du mener, at der er begdet vaesentli-
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 laegge sag an udsazettes.

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 pad
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 veerditabet og veerdi-
en af din ejendom, kan du anlaegge sag mod opstilleren. Tilsvarende kan opstil-
leren anlaegge sag mod dig. Der gaelder som udgangspunkt ikke en frist for at
anlaegge sag, men hvis opstilleren betaler for veerditab i overensstemmelse med
denne afggrelse, skal sag anlaegges inden 3 maneder fra betalingstidspunktet,
jf. VE-lovens § 12, stk. 2.

Hvis du mener, at Taksationsmyndigheden har overtradt 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 ogsd 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

"‘ 4 [
{ i 1 { B
[ t i',?' \ {
Birgitte Egelund/Olsen »
Formand for Taksationsmyndigheden
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