De Fire Vindmgplieordninger
fonne Kjarsye; 65

7000 Fredericia

wor-nrasgsobm

Taksationsmyndighedens afggrelse om vaerditab ved- 20. januar 2015
rorende ejendommen Damhusvej 16, 7570 Vemb som LBA/INJ
folge af opstilling af vindmgller ved Vemb i henhold til

lokalplan nr. 1095 for Holstebro Kommune

Taksationsmyndigheden har den 12. januar 2015 truffet afggrelse om veerditab
vedrgrende ovennavnte ejendom i henhold til §§ 6-12 i lov om fremme af ved-
varende energi (VE-loven), jf. lovbekendtggrelse nr. 1330 af 25. november
2013.

Afggrelsen er truffet af formanden Lars Bracht Andersen og ejendomsmaegler
Heidi Hansen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at der vil vaere et veerditab pd 100.000
kr., som du kan kreeve erstattet, hvis der opstilles vindmgller som planlagt. Tak-
sationsmyndigheden har herved vurderet, at din beboelsesejendom er ca.
3.000.000 kr. veerd, og at veerditabet dermed overstiger 1 % af beboelsesejen-
dommens veerdi, jf. VE-lovens § 6, stk. 4.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afggrelse

Den 23. oktober 2014 samledes Taksationsmyndigheden pd Damhusvej 16,
7570 Vemb

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden Lars

Bracht Andersen og ejendomsmaegler Heidi Hansen. Som sekretzer for myndig-
heden mgdte Jennifer Jensen fra Energinet.dk, De Fire Vindmglleordninger.

For ejeren modte |
For opstilleren mgdte Gunnar Lisby Kjaer fra Vemb Vindmgllepark K/S.

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

e Det godkendte orienteringsmateriale, jf. VE-lovens § 9, stk. 2
e Lokalplan nr. 1095 for Holstebro Kommune
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e Kommuneplantillzeg nr. 25 til Kommuneplan 2009

e VVM-redeggrelse og Miljgrapport, 12 vindmgller nordgst for Vemb, Hol-
stebro Kommune, december 2013

e Anmeldelse af krav om vaerditab

e Bilag til vaerditabsanmeldelse (begrundelse for anmeldelse af krav om
veerditabserstatning)

e Tingbogsudskrift

e Oplysninger fra OIS

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 sagens behandling navnligt gjort gaeldende, at ejendommen
blev kgbt for ca. 30 &r siden med henblik pd at ggre den til en naturperle. Ejer
har anfgrt, at det planlaegges at flytte ind i boligen i 2016, og at stedet indtil da
anvendes i weekender og i ferier, hvor dagtimerne primeert bliver brugt uden-
dars.

Ejer har ligeledes gjort geeldende, at denne er berettiget til en stgrre vaerditabs-
erstatning, selvom beboelsesbygningen ikke er placeret saledes, at mgllerne vil
veaere synlige fra denne, da stedet er en naturperle, og da anmelder anvender
stgrstedelen af tiden udendgrs, hvor mgllerne vil veere til gene.

Ejer har desuden udtrykt bekymring for, hvilken indvirkning mglleprojektet vil
have pa ejendomsvaerdien.

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 % eller derunder af beboelsesejendommens vaerdi.
Hvis ejeren af beboelsesejendommen har medvirket til tabet, kan belgbet ned-
seettes eller bortfalde.

Efter lovens § 7, stk. 1, treeffer Taksationsmyndigheden afggrelse om, hvorvidt
opstilleren i medfgr af lovens § 6 skal betale for vaerditab til ejeren, p& 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.
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Omradet

Det areal, som benyttes til opstilling af vindmgllerne i projektet, ligger i et dyr-
ket agerbrugslandskab, hvor markerne i vid udstraekning er adskilt af levende
hegn. Terraenet omkring de projekterede vindmgller er fladt, og udsynet over
landskabet begraenses af de naevnte markhegn og anden bevoksning.

Der er 4 grupper af eksisterende vindmgller inden for en naerzone pa 4,5 kilome-
ter af de nye vindmgller i projektet. Med disse i alt 63 eksisterende vindmgller er
der tale om et omrade, der i forvejen har et teknisk praeg. Denne tekniske do-
minans vurderes dog at blive yderligere forgget ved opstilling af vindmgllerne i
dette projekt. I mellem- og fjernzonerne vil vindmgllerne i dette projekt ligele-
des generelt opleves sammen med eksisterende vindmgller. Ogsa i disse zoner
vurderes det, at der ved opstilling af de nye mgller vil opleves en gget teknisk
dominans.

Projektet

Projektet indebaerer opstilling af 12 vindmgller med en totalhgjde pa 140 meter.
Vindmgllerne opstilles pa 4 rette linjer med tre mgller i hver linje. Der vil vaere
en vis variation i afstanden mellem raekkerne, men i henhold til vurderingen i
VVM-rapporten vil opstillingsmgnsteret fremsta som harmonisk. Farven pa mgl-
lerne vil veere lys gra, og vingerne overfladebehandles, sa de fremstar matte
(glanstal max. 30). Projektet indebaerer opstilling af en transformatorstation, op
til 200 m? bebyggelse samt opstilling af et antal master. Disse anlaeg og bebyg-
gelser placeres i en bevoksning gst for Ngrgardsvej 24, hvor en bolig nedlaeg-
ges.

Ejendommen

Beboelsesejendommen beliggende Damhusvej 16 er et stuehus til en naturejen-
dom med udbygninger og et grundareal pd ca. 34 hektar. Boligen, der er opfgrt i
1970, er opfart i trae og med eternittag. Boligen er pd ca. 337 m?, inkl. en ca. 53
m? 1. sal.

I vurderingen af beboelsesejendommen er endvidere indgaet de naere udendgrs-
arealer i form af terrasse, have og indkgrsel.

Taksationsmyndighedens vurdering

Taksationsmyndigheden har vurderet, at den planlagte opstilling af vindmgller
vil medfgre et vaerditab pa din beboelsesejendom pa 100.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af ejendommen lagt vaegt pa, at
den naermeste mglle i det kommende projekt er mglle nr. 1, der er placeret ca.
629 meter fra boligen. Mgllerne placeres gst for ejendommen.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt vaegt pa, at der er tale om
en lystejendom, hvor ejendomsvaerdien i szerlig grad beror pa den herligheds-
veerdi, som fglger af en ugeneret beliggenhed i naturskgnne omgivelser. Visuelle
gener samt gener i form af stgj og skyggekast vil sdledes i saerlig grad pavirke
vaerdien af denne ejendom. Med hensyn til visuel pavirkning har Taksations-
myndigheden lagt til grund for sin afggrelse, at udsynet til vindmgllerne i projek-
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tet skaermes af bevoksning. Det kan ikke udelukkes, at der navnligt i vinterhalv-
ret vil vaere et vist, begraenset udsyn til mgllerne gennem bevoksningen.

I det omfang, hvor der matte vaere udsyn til mgllerne, vil disse vaere synlige fra
gardspladsen, haven samt fra opholdsarealerne ved sgen. Fra boligen vil mgller-
ne i samme begraensede omfang vaere synlige fra soveveerelset i stueetagen
samt fra skravinduerne pd 1. salen. Fra sovevaerelset pa 1. salen er der udsyn til
en eksisterende vindmglle. Som det fremgar af nedenstdende beregninger, vil
opstillingen af vindmgllerne i projektet medfgre visse stgjgener pd ejendommen.
Taksationsmyndigheden har lagt til grund, at der p& ejendommen er hgrbar stgj
fra eksisterende vindmagller, men at de nye vindmgller vil indebzere en vaesentlig
forggelse af den vindmgllerelaterede stgj.

Det laegges til grund for afggrelsen, at den beregnede stgj fra mollerne er pa
40,1 dB(A) ved en vindhastighed pa 6 m/s og 42,0 dB(A) ved 8 m/s.

I bekendtggrelse om stgj fra vindmgller (Bekendtggrelse nr. 1284 af 15. decem-
ber 2011) er det bestemt, at stgjbelastningen fra vindmgller i det abne land ikke
ma overstige 42 dB(A) ved en vindhastighed pd 6 m/s og 44 dB(A) ved en vind-
hastighed pa 8 m/s.

Den beregnede stgj fra de eksisterende vindmgller er p& 32,9 dB(A) ved en
vindhastighed pa 6 m/s og 34,9 dB(A) ved en vindhastighed pa 8 m/s.

Den samlede stgjpavirkningen fra projektets og de eksisterende mgller vil blive
pa 40,8 dB(A) ved 6 m/s og 42,8 dB(A) ved 8 m/s.

Den lavfrekvente stgj er beregnet til 13,2 dB(A) ved 6 m/s og 14,3 dB(A) ved 8
m/s sammenholdt med bekendtggrelsens maksimale graensevaerdier pa 20
dB(A).

For de eksisterende mgller udggr den lavfrekvente st@j 7,5 dB(A) ved 6 m/s og
11,0 dB(A) ved 8 m/s.

Den samlede stgjpavirkning fra projektets og de eksisterende mgller vil sdledes
udggre 14,2 dB(A) ved 6 m/s og 16,0 dB(A) ved 8 m/s.

Det laegges til grund for Taksationsmyndigedens vurdering, at det beregnede
arlige skyggekast er pa ca. 30 timer og 38 minutter udendgrs og 26 timer og 22
minutter indendgrs.

Skyggekastet pa ejendommen vil ifglge beregningerne finde sted i perioden fra
marts til medio juni og igen fra juli til primo oktober, og det vil forekomme i
tidsrummet kl. 05:30 til kl. 08:45. Det er mgllerne 1 - 2 samt 4 - 10, der vil
kunne pafgre ejendommen skyggekast.

Taksationsmyndigheden har noteret sig, at VVM-tilladelsen til projektet er givet
pa betingelse af, at ingen beboelse pafgres skyggekast mere end 10 timer pr.
ar. Desuden har taksationsmyndigheden lagt til grund, at vindmgllerne i projek-
tet skaermes af bade Igvtraeer og grantraeer, hvorfor det faktiske skyggekast vil
veere begraenset.

Taksationsmyndigheden har endvidere vurderet, at din beboelsesejendom er ca.
3.000.000 kr. veerd.
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Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af ejendommen lagt vaegt pa de
forhold, der fremgar af beskrivelsen af ejendommen og omradet ovenfor, samt
gvrige oplysninger i BBR om ejendommen.

Vi har taget hensyn til egendommens beliggenhed og karakter, boligens generel-
le stand samt en vurdering af omsaetningshastigheden pa ejendomme af denne
karakter ud fra markedsfaktorerne pa tidspunktet for orienteringsmgdet (vurde-
ringstidspunktet). Vurderingen af ejendommen indgar ogsa i vurderingen af,
hvor stort vaerditabet er.

Da veerditabet overstiger 1 %, jf. VE-lovens § 6, stk. 4, har du ret til at fa vaer-
ditabet erstattet, hvis de planlagte vindmgller opstilles. Det fremgar af § 6, stk.
5, at erstatningen forfalder til betaling ved opstilling af det farste 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 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 leegge sag an udseettes.

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 pd
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 vaerdi-
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
anlaagge sag, men hvis opstilleren betaler for vaerditab 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 anlsegges 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 udsazettes.
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Kopi af denne afggrelse er sendt til vindmglleopstilleren.

Med venlig hilsen
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Lars Bracht Andersen
Formand for Taksationsmyndigheden
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