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Taksationsmyndighedens afggrelse om veaerditab vedr. 27. februar 2014
ejendommen Gedbovej 18, 7500 Holstebro som fglge BEO/SMH

af opstilling af vindmgller ved Tvis i henhold til lokal-

plan nr. 1077 for Holstebro Kommune

Taksationsmyndigheden har den 28. januar 2014 truffet afggrelse i henhold til
lovbekendtggrelse nr. 1074 af 8. november 2011 om fremme af vedvarende
energi vedrgrende vaerditab pd ejendommen Gedbovej 18, 7500 Holstebro. Af-
ggrelsen er truffet af formanden Birgitte Egelund Olsen og statsautoriseret ejen-
domsmaegler Hans Schmidt Jensen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at der vil vaere et veerditab pa
75.000 kr., som I kan kraeve erstattet, hvis der opstilles vindmgller i
overensstemmelse med det fremlagte orienteringsmateriale. Taksati-
onsmyndigheden har herved vurderet, at jeres ejendom er ca.
3.200.000 kr. veerd, og at veerditabet dermed overstiger 1 procent af
ejendommens veaerdi, jf. lovens § 6, stk. 3.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afggrelse:
Den 22. august 2013 samledes Taksationsmyndigheden p& Gedbovej 18.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden Bir-
gitte Egelund Olsen og statsautoriseret ejendomsmaegler Hans Schmidt Jensen.
Som sekretaer for myndigheden mgdte Signe Maj Holm fra Energinet.dk, De Fire
Vindmglleordninger.

For og med ejeren modte | G

For opstilleren mgdte Lauge Gjedbo, samt Christina Klein og Maja Rasmussen fra
European Energy A/S.

Til sagens belysning blev der fremlagt fglgende materiale:
e Det godkendte orienteringsmateriale, jf. § 9, stk. 2 i lovbekendtggrelse
om fremme af vedvarende energi

e Lokalplan nr. 1077, Lokalplan for et omrade til vindmgller gst for Tvis,
vedtaget 19. marts 2013
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e Miljgrapport, VVM-redeggrelse, Vindmgller gst for Tvis, Appendiks til
Forslag til tilleeg nr. 7 til Kommuneplan 2009. November 2011. Holstebro
Kommune

e VVM-tilladelse til 4 vindmgiller gst for Tvis, meddelt af Holstebro Kom-
mune den 19. april 2013

e Tingbogsudskrift

e Kopi af servitutter og deklarationer

e Seneste offentlige vurdering

e Oplysning om ejendomsskatter

e BBR-ejermeddelelse

e Oplysning om registreret forurening

e Visualiseringsbilleder

e Stgj- og skyggekastberegninger

e Partsindleeg modtaget den 1. august 2013

e Partsindlzeg modtaget den 27. august 2013

e Partsindleeg modtaget den 2. januar 2014

e Partsindleeg modtaget den 6. januar 2014

Der blev foretaget en besigtigelse af de dele af ejendommen, som har betydning
for fastseettelsen af veerditabet, og i tilknytning hertil fik parterne mulighed for
at fremfgre deres synspunkter. Ejendommen, der er en beboelsesejendom, be-
star af en bolig opfert i 1959 pa ca. 173 m? inklusiv 71 m? fgrstesal samt en
reekke udhuse, som udggr stald, lade og maskinhus. Der drives en hundekennel
pd ejendommen.

Ejerne har gjort geeldende, at ejendommen er den ejendom, der ifglge VVM-
redeggrelsen er teettest beliggende pa mgllerne, og at den derfor vil blive bergrt
mest. Det fremhaeves af ejerne, at nar det blaeser, iseer fra vest, vil der i saerlig
grad veere gener i form af skyggekast, stgj samt risiko for lavfrekvent stgj.
Skyggerne vil g8 ind gennem vinduerne, seerligt i havestuen, og ejerne papeger,
at sgen, der vil have et stgrre vandspejl om vinteren, vil kunne reflektere skyg-
gerne fra mgllerne. Da der er Igvtreeer omkring ejendommen, vil generne i vin-
terhalvaret vaere mere markante. Ejendommen vil ifglge ejerne falde meget i
veerdi pa grund af stgj, skygger og tab af herlighedsvaerdier. Desuden kan jag-
ten pavirkes under opfgrsel og drift af mgllerne. Det fremhaeves ogsa af ejerne,
at der kan vaere helbredsmaessige konsekvenser ved mglleopstillingen, og de
udtrykker bekymring for, at en realisering af projektet vil kunne pfivirke bl.a.
nattesgvn samt medfgre stress. Der henvises endvidere til en usikkerhed om,
hvorvidt mgllerne vil kunne pavirke hundene i kennelen og ejernes opdreet af
hunde

I forbindelse med besigtigelsen blev der vist rundt pd ejendommen og redegjort
for de faktiske forhold omkring ejendommen og de genevirkninger, der efter
ejernes opfattelse vil opsta som fglge af projektet. Der blev papeget, at man var
bekymret for, at der ville komme generende refleksioner fra sgen, nar mgllevin-
gerne roterer.

Efter besigtigelsen har ejerne anfgrt, at sgen er tre gange stgrre om vinteren,
fordi der er meget hgjere vandstand, hvilket vil kunne forgge generne. Det er
endvidere blevet oplyst, at sgen er godkendt til erhvervsmaessigt opdreet og salg
af flodkrebs. Ejerne har endvidere gjort Taksationsmyndigheden opmaerksom
pd, at Nykredit i 2011 har vurderet ejendommen i forbindelse med, at den fik
nyt tag, herunder at ejendommen blev vurderet til 3.700.000 kr.l
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Under besigtigelsen blev der redegjort for projektet, herunder placeringen af
vindmgllerne i forhold til ejernes bolig og have. Det fremgar af plangrundlaget
og VVM-tilladelsen, at Tvis-projektet indebaerer en opstilling af fire vindmgaller
med en effekt pa ca. 3 MW hver og en maksimal totalhgjde, der skal vaere min-
dre end 150 meter, men ikke under 130 meter. Mgllerne vil ifglge opstiller blive
af typen Vestas V117 3,3 MW med en totalhgjde pd ca. 149,9 meter. Mgllernes
navhgjde vil veere ca. 91,5 meter og rotorernes diameter ca. 117 meter. De
opstilles pa en lige raeekke med en indbyrdes afstand pa ca. 325 meter. Vindmgl-
lerne, der skal veere ens med hensyn til hgjde, proportioner, farve mv., skal
afmaerkes med lavintensivt fast rgdt lys. Vindmglleomradet er i Holstebro Kom-
munes Kommuneplan 2009 udlagt som potentielt vindmglleomrade. De nserme-
re rammer for etablering af Tvis-projektet er fastlagt ved Tillzeg nr. 7 til Kom-
muneplan 2009, Holstebro Kommune. VVM-tilladelsen er givet pd betingelse af,
at ingen beboelse pafgres skyggekast i mere end 10 timer pr. ar.

Taksationsmyndighedens afggrelse:

Efter § 6, stk. 1 og 3, i lov om fremme af vedvarende energi skal den, der ved
opstilling af en eller flere vindmgller forarsager et veerditab pa fast ejendom,
betale herfor, medmindre veerditabet udggr 1 procent eller derunder af ejen-
dommens veerdi. Hvis ejeren af den faste ejendom har medvirket til tabet, kan
belgbet nedszettes 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 er i lovens forarbejder forudsat, at Taksationsmyndigheden foretager 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.

Taksationsmyndigheden pdpeger, at det fglger af lovens forarbejder, at “vurde-
ringen af veerditabet pa den faste ejendom skal foretages pa baggrund af ejen-
dommen, som den forefindes pa tidspunktet for afholdelse af det offentlige mg-
de om opstilling af vindmgllen”.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at opstilling af vindmgller i overensstem-
melse med det fremlagte orienteringsmateriale vil medfgre et vaerditab pa jeres
ejendom pa 75.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af ejendommen lagt vaegt pa, at
den naermeste mglle i projektet er mglle 4, der er placeret ca. 833 meter fra
boligen.

Tvis-projektets mgller vil blive placeret nordvest for eiendommen. Omradet er et
landbrugsomrade. Landskabet omkring ejendommen er let kuperet. Det er prae-
get af opdyrkede markenheder brudt af mange levende hegn og mindre arealer
med bevoksning. Bebyggelsen er spredt og bestar overvejende af nuvaerende
eller tidligere landbrugsejendomme. Udsynet fra ejendommen ud mod Tvis-
projektet er abent, dog praeget af beplantning i laehegn. Traeer og bevoksning pa
ejendommen vil yde en vis afskaermning af udsynet fra boligen ud mod mgllerne
i projektet.
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Naeromradet er ikke praeget af eksisterende vindmgller. De nsermeste eksiste-
rende mgller er placeret i tre omrader med hver tre mgller med en totalhgjde pa
75 meter. Der er ca. 2,2 km til det naermeste eksisterende vindmglleomrdde ved
Varhede i Herning Kommune. I landskabet Igber en mindre el-ledning gennem
vindmglleomradet fra sydgst mod nordvest parallelt med mgllerne i Tvis-
projektet. El-tracéet lgber mellem ejendommen og vindmglleprojektet. Udbre-
delsen af gvrige tekniske elementer i landskabet er begraenset. Boligen ligger
tilbagetrukket fra Gedbovej, der er en mindre bivej.

Der vil fra boligen vaere udsyn til vindmgllerne fra rum med vinduespartier mod
nord og nordvest, herunder stuen, kgkkenet, samt soveveerelset pé’\ farstesalen.
Der vil vaere udsyn gennem beplantningen og fra fgrstesalen over denne. Be-
plantningen vil vaere forholdsvis taeet om sommeren, men da denne bestar af
Igvtraeer vil udsynet vaere en del stgrre i vinterhalvaret. Udestuen, der har store
glaspartier, er orienteret mod syd og har udsyn ud mod sgen, el-traceet samt
eksisterende mgller, der kan skimtes i horisonten, men vil ikke have udsyn til
det kommende mglleprojekt. Fra de udendgrs opholdsarealer vil der vaere udsyn
fra store dele af haven, herunder szerligt havens vestlige del, gdrdspladsen,
indkgrslen og arealet ned mod og omkring sgen, der ligger sydvest for boligen.
Fra arealerne omkring boligen vil udsynet vil veere begreaenset af havens be-
plantning samt beplantning pa naboejendommen, dog szerligt om sommeren.
Der vil vaere udsyn til mgllerne fra omradet ved sgen. Herfra vil man over be-
plantningen kunne se mgllernes rotor og den gverste del af tarnet, saerligt pa de
sydligste mgller. Terrassen syd for boligen er orienteret mod sgen syd for boli-
gen. Det er Taksationsmyndighedens vurdering, pa baggrund af ejendommens
orientering og indretning samt karakteren af den afskaermning, der er ud mod
vindmglleprojektet, at en realisering af Tvis-projektet vil indebzere en mindre
visuel pavirkning af ejendommen, som vil have en begraenset betydning for
ejendommens veerdi.

Den beregnede stgj fra mgllerne er pa 37,8 dB(A) ved 6 m/s og 39,6 dB(A) ved
8 m/s. I bekendtggrelse om stgj fra vindmgller (Bekendtggrelse nr. 1284 af 15.
december 2011) er det bestemt, at stgjbelastningen fra vindmgller i det dbne
land ikke m3 overstige 42 dB(A) ved en vindhastighed p3 6 m/s og 44 dB(A) ved
en vindhastighed p@ 8 m/s. Den lavfrekvente stgj er beregnet til 10,7 dB ved 6
m/s og 12,2 dB ved 8 m/s sammenholdt med bekendtggrelsens maksimale
graensevaerdi pa 20 dB. Taksationsmyndigheden har noteret sig, at der er tale
om ggede stgjveerdier. Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at der er tale
om stgjgener, som vil kunne pafgre ejendommen et vaerditab. Myndigheden
bemaerker dog, at ejendommen er omkranset af traeer, der vil frembringe en vis
naturlig baggrundsstgj, nar det blaeser.

Det beregnede skyggekast fra vindmgllerne i projektet er pa 14 timer og 35
minutter om aret. Skyggekastet vil primaert komme fra mgllerne 2-4. Skygge-
kast vil kunne finde sted i perioden fra ultimo april til medio august i tidsrummet
mellem kl. ca. 20 og 22. Taksationsmyndigheden har noteret sig, at VVM-
tilladelsen til projektet er givet pa betingelse af, at ingen beboelse pafsres skyg-
gekast i mere end 10 timer pr. ar. Det bemaerkes endvidere, at den periode hvor
skyggekast vil kunne forekomme primaert er i perioden med lgv pa den afskaer-
mende beplantning. Med henvisning til genens tidsmaessige udstraekning samt
tidspunktet pa dagen er det dog Taksationsmyndighedens vurdering, at der vil
kunne opsta skyggekastgener, som vil kunne pafgre ejendommen et veaerditab.
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Taksationsmyndigheden har noteret sig, at I mener at der vil kunne opst& skyg-
ger fra vindmgllerne som vil spejle sig i sgen og give spejlrefleks. Desuden me-
ner I at spejlrefleksen vil veere stgrre i vinterhalvaret, da der i vinterhalvaret vil
veere en stgrre vandstand. Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at mgller-
ne vil std for langt vaek til at kunne give reflekser i sgen, som vil medfgre gener
i og umiddelbart omkring beboelsen. Der er sdledes ikke i beregningen af vaerdi-
tab medtaget eventuelle gener fra refleksioner i sgen.

lTaksationsmyndigheden har vurderet, at jeres ejendom er ca. 3.200.000 kr.
veerd. Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af ejendommen lagt veegt
pa oplysningerne i BBR om ejendommen, dens beliggenhed, vaerdien af land-
brugsjorden, boligens og udhusenes generelle stand samt omsaetningshastighe-
den pa ejendomme i omradet ud fra de nuvaerende markedsfaktorer. Taksati-
onsmyndigheden har endvidere vurderet, at det ikke vil have betydning for
ejendommens vardiansaettelse, at der pd ejendommen drives hundekennel og
opdraet af hunde.

Da veerditabet overstiger 1 procent, jf. § 6, stk. 3, i lov om fremme af vedva-
rende energi, har I ret til at f veerditabet erstattet, hvis der opstilles vindmgller
i overensstemmelse med det fremlagte orienteringsmateriale. Det fglger af § 6,
stk. 1, at erstatningen farst forfalder til betaling, nar mgllerne er opstillet. Hvis
mgllerne ikke opstilles, skal opstilleren ikke betale erstatning.

Taksationsmyndighedens afggrelse kan ikke paklages. Hvis I er uenige i afggrel-
sen, kan I anleegge 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 veerditab i overensstemmelse med denne afggrelse,
skal sag anlaegges inden 3 méaneder fra betalingstidspunktet, jf. § 12, stk. 2, i
lov om fremme af vedvarende energi.

Med venlig hilsen

Birgitte Egelund Olsen
Formand for Taksationsmyndigheden
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