Taksationsmyndighedens afgorelse om vearditab vedrgrende beboelsesejen-
dommen Sglystvej 5, 7673 Harbogre, som felge af opstilling af vindmgller ved
Vesterhav Nord I

Taksationsmyndigheden har den 15. marts 2022 truffet afgerelse om vaerditab ved-
rerende ovennaevnte beboelsesejendom i henhold til §§ 6-12 i lov om fremme af
vedvarende energi (VE-loven), jf. lovbekendtgarelse nr. 125 af 7. februar 2020 (gam-
mel ordning).

Afggrelsen er truffet af formanden, Frederik Waage og den sagkyndige Anders
Kokborg.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at den planlagte opstilling af vindmaeller ikke
vil forarsage veerditab pa beboelsesejendommen.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afgerelse

Den 15. september 2021 samledes Taksationsmyndigheden pa Salystvej 5, 7673
Harbogre.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden og den
sagkyndige. Fra sekretariatet for myndigheden madte Anna Lambert.

Ejeren var til stede.
For opstilleren Vattenfall mgdte Arne Rahbek.
Til sagens belysning var Taksationsmyndigheden i besiddelse af falgende materiale:

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

e Materialet fra borgermgdet den 12. januar 2021

o Kommuneplantillaeg for landanlaeggene til Vesterhav Nord Havmgllepark
inkl. VVM-redeggarelse for Vindmgller ved Vesterhav Nord, april 2015:
Tilleeg nr. 19 til Lemvig Kommuneplan 2013-2025
Tilleeg nr. 2 til Struer Kommuneplan 2013-2024
Tillaeg nr. 6 til Holstebro Kommuneplan 2013-2025
Tilleeg nr. 45 til Herning Kommuneplan 2013-2024

o Miljgkonsekvensrapport — Vesterhav Nord Vindmgllepark (med tilhgrende
bilag), 1. maj 2020

e Sammenfattende redeggrelse for Vesterhav Nord, november 2015
e Forundersggelsestilladelse for Vesterhav Nord, 22. december 2016
o Etableringstilladelse for Vesterhav Nord af 22. december 2016
o Afggrelse i sag om genoptagelse af etableringstilladelse af 22. december
2016 for Vesterhav Nord Havvindmgllepark
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Veerditabsanmeldelse

Tingbogsudskrift

BBR-meddelelse

Ejendomsvurdering indhentet fra SKAT

Visualiseringsbilleder

Stajberegninger

E-mails af 7. september 2021 fra Vattenfall med supplerende oplysninger til
besigtigelsesmaterialet om lys, stgj og rette betragtningsafstand

o Folgeskrivelse fra Vattenfall af 30. november 2021 vedlagt brev fra Trafik-
styrelsen af 23. november 2021, som giver tidsbegraenset dispensation til,
at luftfartsafmaerkningen kan styres med et radarsystem om natten.

Der blev foretaget en besigtigelse af de dele af beboelsesejendommen, som har be-
tydning for fastsaettelsen af vaerditabet, og i tilkknytning hertil fik parterne mulighed for
at fremfgre deres synspunkter.

Ejeren har ved anmeldelse af krav om veerditab navnlig gjort geeldende, at sommer-
huset ligger i forste reekke lige bag havdiget ved Langerhuse. Det er havet der er
omdrejningspunkt for huset, dets placering og anvendelse - herlighedsvaerdien er
havet og den ubrudte horisont. At herlighedsveerdien bliver vaesentligt forringet ved
etablering af kystnaere havvindmgller, er vel selvsagt.

Det farste visuelle indtryk man far af omradet, er nar man pa Thyborgnvej karer mod
vest ned af Hygum bakke. Man far her et fabelagtigt udsyn over landskabet og havet.
Et view som omradet er beremt for og som saelger omradet. Ved etablering af Ve-
sterhav Nord Il vil mgllerne kunne ses fra bakken, og vil pa grund af mgllernes hgjde
og udstraekning, virke meget dominerende. Medtager man ogséa vindmellerne ved
Renland, som ogsa ses tydeligt fra bakken, vil Langerhuse virke omgivet af store
mgller.

Ved tilkgrsel fra syd pa Flyvholmvej mod Langerhuse ser man tydeligt mgllerne ved
Rgnland. Derudover vil man mod vest kunne se roterende mgllevinger fra mgllerne
pa Vesterhav Nord Il. Generelt, vil man fa en fornemmelse af at veere omgivet af
mgller. En fornemmelse af at veere i midten af et industriomrade.

De altid populeere solnedgange set fra stranden vil ikke vaere de samme pga. mgal-
lernes placering. Mgllernes hgjde og de roterende vinger vil fuldsteendig borttage det
storslaede som en solnedgang fra stranden ved Langerhuse er beundret for.

Tabet af herlighedsvaerdi ift. Sglystvej 5 vil vaere forholdsvis stgrre end de gvrige
parceller i Langerhuse, grundet placeringen i farste parket ned til havet. En stor andel
af ejendommens vaerdi knyttes til oplevelsen, synet og friheden ifm. den uspolerede
havudsigt 10 meter fra grunden.

Det forventes at belaegningsprocenten i forbindelse med udlejning vil falde betydeligt
efter opfarsel af vindmallerne ud for kysten, da en stor del af tiltraeekningskraften be-
star af den uspolerede havudsigt for tyske turister mfl. Da lejeindteegterne forvente-
ligt falder, vil opfersel af vindmegllerne have en direkte negativ indvirkning pa salgs-
veerdien af ejendommen.
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Sol og Strand Feriehusudlejning A/S har oplyst, at bureauerne i Sgndervig har lavet
en undersggelse med spargeskemaer vedrgrende kystnaere havvindmaller. Her sva-
rer ca. 20%, at de vil vaelge en anden destination pga. havvindmgllerne. Sol og
Strand antager, at det vil vaere det samme ved Langerhuse.

Det har for denne ejendom ingen betydning om mallerne kan ses fra huset eller ikke.
Husets veerdi er knyttet til stranden og havet, og derfor vil der opleves et betydeligt
veerditab ved etablering af Vesterhav Nord II.

Ejeren har under besigtigelsen gjort geeldende, at lejerne af huset ikke gnsker meal-
lerne. Herlighedsvaerdien for hele omradet falder, fordi mallerne kommer. Der er mgal-
ler over alt, og vesterhavsmgllerne spolerer den sidste uspolerede del af omradet.

Opstilleren har under besigtigelsen ikke haft bemaerkninger til sagen.
Taksationsmyndighedens afgerelse

Lovgrundlaget

Afgarelsen er truffet i henhold til §§ 6-12 i lov om fremme af vedvarende energi (VE-
loven), jf. lovbekendtggrelse nr. 125 af 7. februar 2020 (gammel ordning). Det be-
maerkes, at VE-loven med virkning fra 1. juni 2020 er blevet aendret, men projektet
er ikke omfattet af de nye regler, da der er tale om et havvindmalleprojekt i et omrade
udpeget til kystnaere havvindmaellepark, jf. § 5, stk. 6, i lov nr. 738 af 30. maj 2020.

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, medmindre veerdita-
bet udger 1 procent eller derunder af beboelsesejendommens veerdi. Hvis ejeren af
beboelsesejendommen har medvirket til tabet, kan belgbet nedseettes eller bortfalde.

Det fremgar af VE-lovens § 6, stk. 2, at en beboelsesejendom skal forstas som fast
ejendom, der lovligt kan anvendes til permanent eller midlertidig beboelse, herunder
de naere udendgrsarealer, der anvendes som en naturlig del af beboelsen.

Taksationsmyndigheden treeffer pa baggrund af en individuel vurdering afggrelse
om, hvorvidt opstilleren i medfgr af lovens § 6 skal betale for veerditab til ejeren, jf. §
7, stk. 1.

Det fremgar af lovens forarbejder, at Taksationsmyndigheden skal foretage et kon-
kret, individuelt sken baseret pa de lokale forhold og herved bl.a. tage hensyn til
omradets karakter (herunder om der i omradet i forvejen er opstillet vindmgiller eller
findes andre tekniske anlaeg), ejendomspriserne i omradet, vindmgllernes afstand
fra boligbebyggelsen pa ejendommen, vindmagllernes hgjde samt de forventede ge-
nevirkninger ved mgllerne.

Taksationsmyndigheden har lagt til grund, at annonceringen af det offentlige mgde
samt afholdelsen af madet er foregaet i overensstemmelse med gaeldende lovkrav.

Omradet
Det bergrte omrade straekker sig fra Ferring, forbi Harbogre og op til Thyborgn. Om-
radet er generelt praeget af naerheden til Vesterhavet. Store, sammenhzengende Klit-

arealer langs kysten adskiller havet og det avrige kystlandskab. Bag ved klitterne er
landskabet haevet havbund, kendetegnet ved fladt terreen, store, inddeemmede sger
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samt afgraessede enge og dyrkede marker. Sommerhusomrader straekker sig langs
klitterne syd for Harbogre, mens den gvrige bebyggelse overvejende er samlet i by-
erne Thyborgn og Harbogre. Landskabet har en enkel og aben karakter. Dele af
omradet er dog samtidig praeget af blandt andet udsyn til eksisterende vindmagller.

Projektet

Vindmaelleparken Vesterhav Nord, der kommer til at besta af 21 8,4 MW vindmaeller
og tilknyttede sgkabler placeres ud for den jyske vestkyst ca. 4 til 10 km fra kysten
vest for Harbogre. Vindmgllerne placeres pa én ret linje. Vindmaellerne har en total-
hgjde pa 193 meter (til vingespids), en navhgjde pa 109 meter og en rotordiameter
pa 167 meter. Farverne pa fundament og malletarn vil vaere lys grahvid og mellerne
bemales mellem fundament og mglletdrn med et min. 15 meter bredt gult band rundt
om mgllen (det gule band fremgar ikke af visualiseringsmaterialet).

Mgllerne afmaerkes med lys og markeringer efter retningslinjer fra Sefartsstyrelsen
og Trafikstyrelsen. Hver mglle udstyres af hensyn til flysikkerheden med topmarke-
ringslys i form af to mellemintensive, blinkende lys pa toppen af nacellen til advarsel
af flytrafik. Lyset er hvidt (20.000 candela) om dagen og redt (2.000 candela) om
natten. Desuden placeres tre permanente lavintensive lys (32 candela) rundt om
mgllen midt pa tarnet. Vedrgrende det mellemintensive rade lys har Trafikstyrelsen
meddelt tidsbegraenset dispensation til, at luftfartsafmaerkningen kan styres med et
radarsystem om natten, som er gaeldende indtil den 30. november 2026. Safremt der
ved dispensationens udlgb @nskes en udstedelse af en ny dispensation, skal en an-
sggning om dette vaere Trafikstyrelsen i haende senest 3 maneder fgr dispensatio-
nens udlgb. Dispensationen er kun geeldende under forudsaetning af overholdelse af
falgende vilkar:

1. Hindringsbelysningen kan kun behovsstyres af radarsystemet i markeperio-
den (fra solnedgang til solopgang).

2. Hindringsbelysningen pa vindmgllernes nacelle (generatorhus) kan alene
slukkes, nar radarsystemet positivt kan godtgere, at der ikke er Iuftfartgjer
inden for en radius af 5.500 m fra vindmglleparken.

3. Radarsystemets sikringsomrade skal inkludere alle vindmagller.

4. Hindringsbelysningen pé vindmellernes nacelle bibeholdes usendret med
mellemintensive blinkende hvide lys om dagen og mellemintensive blin-
kende rgde lys om natten, samt pa deres mglletarn ueendret med lavinten-
sive rgde faste lys.

5. Al lavintensitets belysning skal vaere aktiveret hele dagnet og kan ikke til-
kobles radarstyringssystemet.

6. Hvis hindringsbelysningen pa vindmgllernes mglletérn er placeret lavere end
midtpunktet mellem toppunktsmarkeringen og havoverfladen, skal vindmgl-
lerne ogsa veere forsynet med lavintensive faste rgde lys placeret pa molle-
tarnet i eller over midtpunktet eller pa nacellen. Disse lavintensive faste rede
lys skal opfylde de samme krav, som geelder for de gvrige hindringslys pa
molletarnet, idet der dog ved en placering pa nacellen skal veere to hind-
ringslys placeret saledes, at der er uhindret synlighed fra enhver retning 360
grader i vandret plan uanset mgllevingernes position.

7. Der opretholdes et overvagningssystem af hindringsbelysningen, jf. kravet
herom i Trafikstyrelsens godkendelse af 11. februar 2020. Overvagningssy-
stemet skal omfatte bade mellem-intensitetsbelysningen, lavintensitetsbe-
lysningen og radarsystemet.

8. Al hindringsbelysning skal veere teendt, hvis der opstar fejl i radarsystemet.
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9. Radarstyringen af hindringsbelysningen skal deaktiveres efter krav fra For-
svaret i tilfaelde af f.eks. traeningsflyvning, flyve-gvelser eller redningsaktio-
ner i omradet. Proceduren for deaktivering af radarstyringen skal udarbejdes
i samarbejde med Flyverkommandoen og skal veere tiltradt af alle parter
forud for idriftseettelse af radarstyringen.

Vingernes rotation bliver synkroniseret i de perioder, hvor de kgrer rundt med samme
hastighed. Dette er typisk ved vindhastigheder pa 8-10 m/s. For at sikre, at vindmegl-
len ikke overbelastes, vil mgllen stoppe, nar vindhastigheden nar op til 24-25 m/s.
Projektet vil have en samlet kapacitet pa op til 180+/- 5 MW.

Beboelsesejendommen
Den vurderede ejendom er en beboelsesejendom med et grundareal pa 1.326 m2.

Der foreligger tilladelse til flex-bolig. Boligen er registreret opfart i ar 1920 med til- og
ombygning i ar 2010 med et bebygget areal pa 100 m2, tagetage 52 m2 heraf udnyt-
tet 52 m2, samlet boligareal pa 152 m2. Garage 30 m2 og udhus 9 m2.

Boligen er beliggende i fgrste raekke i et klit- og lyngbevokset omréade.

Ejendommen er opfart i mursten, pudset og malet og med betontagsten pa taget.
Indeholder: Entre med klinkegulv, kekken og stue ud i et og med trappe til tagetagen,
braendeovn, veerelse, gang, vaskerum, badevaerelse med bruseniche, depotrum,
gang, soveveerelse, veerelse. Tagetagen er indrettet med stue med kvistvindue og
udgang til en lille altan og 2 veerelser.

Opvarmning sker med el og breendeovn. Boligen er tilsluttet alment vandforsynings-
anlaeg og er spildevandkloakeret.

Garage og udhus er ikke medregnet i vurderingen.

Taksationsmyndighedens vurdering af beboelsesejendommen omfatter alene be-
byggelse, der lovligt kan anvendes til permanent eller midlertidig beboelse, samt
udendgrsarealer, der anvendes som en naturlig del af beboelsen. Det fremgar af
forarbejderne til VE-loven, at vurderingen af vaerditabet pa ejendommen skal foreta-
ges pa baggrund af ejendommen, som den forefindes pa tidspunktet for afholdelse
af det offentlige made om opstilling af vindmagllerne.

Taksationsmyndighedens vurdering

Taksationsmyndigheden har vurderet, at den planlagte opstilling af vindmgller ikke
vil medfgre et vaerditab pa beboelsesejendommen.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt vaegt pa, at den neermeste
mglle i projektet er malle nr. 6, der vil blive placeret 7,9 km fra beboelsesejendom-
men. Den fierneste vindmaglle vil blive placeret 13,5 km fra beboelsesejendommen.
Mgllerne vil blive placeret vest for ejendommen.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering ud fra visualiseringsmaterialet og besig-

tigelsen, at der fra boligen og de naere udendars opholdsarealer ikke vil vaere udsyn
til mallerne, idet udsynet vil vaere skaermet af det hgjere beliggende dige.
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Det er herefter Taksationsmyndighedens vurdering, at vindmgllerne ikke vil medfere
en visuel pavirkning af betydning for vaerdien af beboelsesejendommen.

Taksationsmyndigheden skal — med hensyn til det af ejeren anfgrte — endvidere be-
meerke, at Taksationsmyndigheden ikke finder grundlag for at antage, at vindmgl-
lerne vil medfgre en generel forringelse af veerdien af sommerhusene i det omrade,
hvor ejendommen er beliggende, som kan kreeves erstattet efter VE-loven.

Den eksisterende vindmgllestgj pa beboelsesejendommen er beregnet til at udgere
25,3 dB(A) ved 6 m/s og 26,5 dB(A) ved 8 m/s. Det laegges til grund for afgarelsen,
at den samlede beregnede stgj pa beboelsesejendommen fra vindmgller efter opstil-
ling af de nye vindmgller vil veere pa op til 26,1 dB(A) ved en vindhastighed pa 6 m/s
og op til 28,2 dB(A) ved en vindhastighed pa 8 m/s. Dette kan sammenholdes med
de maksimale stgjgraenser, som fremgar af bekendtgerelse om stgj fra vindmaller,
jf. bekendtgarelse nr. 135 af 7. februar 2019.

Den eksisterende lavfrekvente vindmellestgj pa beboelsesejendommen er beregnet
til at udgere 7,6 dB(A) ved 6 m/s og 9,6 dB(A) ved 8 m/s. Det lzegges til grund for
afggrelsen, at den samlede beregnede lavfrekvente staj pa beboelsesejendommen
fra vind 10 dB(A) ved en vindhastighed pa 6 m/s og 13,8 dB(A) ved en vindhastighed
pa 8 m/s. Dette kan sammenholdes med den maksimale graenseveerdi pa 20 dB i
bekendtggrelse nr. 135 af 7. februar 2019.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at stgjforagelsen ikke vil have betydning
for veerdien af beboelsesejendommen.

I henhold til de fremlagte beregninger vil skyggekast fra mgllerne ikke na ind pa land.
Der er derfor ikke beregnet skyggekast ved ejendommen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at de beskrevne gener samlet set ikke vil med-
fore et vaerditab pa beboelsesejendommen.

Vejledning om mulighederne for genoptagelse af Taksationsmyndighedens af-
gorelse

Hvis det efter opstillingen af vindmgllerne viser sig, at de visualiseringer og bereg-
ninger, som opstiller har fremlagt, ikke er retvisende, og der er tale om veaesentlige
afvigelser, kan der hos Taksationsmyndigheden anmodes om genoptagelse af sa-
gen snarest efter konstateringen af de forhold, som menes at ville fgre til genopta-
gelse. Taksationsmyndigheden vil herefter vurdere, om sagen skal genoptages.

Det samme geaelder, hvis der er begaet vaesentlige formelle fejl, eller at Taksations-
myndigheden har lagt vaegt pa urigtige forudsaetninger af vaesentlig betydning for
sagens afggrelse. En anmodning om genoptagelse medfarer ikke i sig selv, at fristen
for at anlaegge retssag udsaettes.

Hvis mgllerne ikke opstilles inden for 3 ar efter afholdelse af det offentlige oriente-
ringsmgde, kan anmelder af krav om erstatning for veerditab anmode Taksations-
myndigheden om at foretage en ny vurdering af vaerditabets stgrrelse pa baggrund
af forholdene pa opstillingstidspunktet, jf. VE-lovens § 10, stk. 3.

Vejledning om mulighederne for efterpravelse af Taksationsmyndighedens af-
gorelse ved domstolene
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Taksationsmyndighedens afggrelse kan ikke paklages til anden administrativ myn-
dighed, jf. VE-lovens § 12, stk. 1. Det er dog muligt at, anleegge retssag mod opstil-
leren f.eks. om Taksationsmyndighedens vurdering af veerditabet og veerdien af be-
boelsesejendommen, jf. VE-lovens § 12, stk. 2.

Hvis anmelder af krav om erstatning for vaerditab mener, at Taksationsmyndigheden
har overtradt regler for selve behandlingen af sagen (sagsbehandlingsfejl), kan der
anlaegges retssag ved domstolene mod Taksationsmyndigheden. Retssagen mod
Taksationsmyndigheden skal anlaegges inden 3 maneder regnet fra den dag, hvor
Taksationsmyndigheden har truffet afgarelsen. Som anfert ovenfor, kan der ogsa i
den situation anmodes om genoptagelse af sagen hos Taksationsmyndigheden,
men det medfgrer ikke i sig selv, at fristen for at anlaegge retssag udseettes.

Kopi af denne afggrelse er sendt til vindmglleopstilleren. Afggrelsen vil blive anony-
miseret og offentliggjort pa www.taksationsmyndigheden.dk.

Med venlig hilsen

— \\\'1 —
o e
Frederik Waage
Formand for Taksationsmyndigheden
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