165797711

Dato
25. august 2020

Jnr.
2015-16234/2019-37484

LBA/NASJ

Taksationsmyndighedens afggrelse om veerditab vedrgrende
beboelsesejendommen Petersholmsvej 160, 8300 Odder som faglge af
opstilling af vindmagller ved Torrild.

Taksationsmyndigheden har den 25. august 2020 truffet afggrelse om veerditab
vedrgrende ovennaevnte beboelsesejendom i henhold til 8§ 6-12 i lov om fremme
af vedvarende energi (VE-loven), jf. lovbekendtggrelse nr. 125 af 7. februar 2020
(gammel ordning). Projektet har opnaet byggetilladelse inden 1. juni 2020, og er
dermed ikke omfattet af den seneste sendring af VE-loven, som tradte i kraft den 1.
juni 2020.

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

Taksationsmyndigheden har vurderet, at der vil veere et veerditab pa 400.000 kr.,
som du kan kraeve erstattet, hvis der opstilles vindmgller som planlagt.
Taksationsmyndigheden har herved vurderet, at beboelsesejendommen er ca.
4.000.000 kr. veerd, og at veerditabet dermed overstiger 1 procent af
beboelsesejendommens veerdi, jf. VE-lovens § 6, stk. 4.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afggrelse

Den 16. juni 2020 samledes Taksationsmyndigheden p& Petersholmsvej 160, 8300
Odder

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden og den
sagkyndige. Fra sekretariatet for myndigheden mgdte Natasha Schantz Johnsson
og Anna Lambert.

Ejeren var til stede sammen med || -

For opstilleren Green Wind Denmark ApS mgdte Erling Olesen og Jgrn Motzkus.

Til sagens belysning var Taksationsmyndigheden i besiddelse af falgende
materiale:

e Lokalplan nr. 1126 for Odder Kommune.
o Dispensation fra lokalplan nr. 1126 til opsaetning af eendret mglletype i
vindmglleomrade syd for Torrild.
e Fornyet VVM-tilladelse for vindmgller ved Torrild, 17. juni 2019. Sekretariat for Taksationsmyndigheden

e Byggetilladelse, Odder Kommune, 27. november 2019. Niels Bohrs Vej 8D

6700 Esbjerg

T: +45 3395 5819
E: post@tksm.dk
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Veerditabsanmeldelse

Tingbogsudskrift

BBR-meddelelse

Oversigtskort over omradet (matrikelkort)
Visualiseringsbilleder

Staj- og skyggekastberegninger

Ekstra visualiseringsbillede fra altanterrasse pa 1. sal.

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 fremfagre deres synspunkter.

Ejeren har under besigtigelsen gjort geeldende, at ejendommen vil tabe vaerdi i en
salgssituation pa grund af vindmgllerne. Ejer er ogsa bekymret for stgjpavirkning

fra vindmagllerne. Ejer har anmodet om, at der udarbejdes visualiseringsmateriale
fra altanterrasse pa 1. sal.

Opstilleren har under sagens behandling oplyst, at de vil sgrge for, at udarbejde
visualiseringsbillede fra altanterrassen pa 1. sal. Billedet tilsendes efter
besigtigelsen.

Taksationsmyndighedens afggrelse
Lovgrundlaget

Projektet har faet byggetilladelse fra Odder Kommune den 27. november 2019, og
afggrelsen er derfor truffet i henhold til 8§ 6-12 i lov om fremme af vedvarende
energi (VE-loven), jf. lovbekendtgarelse nr. 125 af 7. februar 2020.

Der er med virkning fra 1. juni 2020 blevet lavet aendring af VE-loven, jf. lov nr. 738
af 30. maj 2020 om eendring af lov om fremme af vedvarende energi m.v., hvor der
blandt andet er lavet eendringer af veerditabsordningen og oprettet en

salgsoptionsordning. Det fremgar af § 5, stk. 6, i @ndringsloven, at den reviderede
veerditabsordning og salgsoptionsordning ikke finder anvendelse for projekter, hvor
den pageaeldende kommune har udstedt en byggetilladelse efter byggeloven far den
1. juni 2020. For sadanne projekter finder de hidtil gaeldende regler om veaerditab og
kaberet anvendelse, jf. lovbekendtggrelse nr. 125 af 7. februar 2020.

Efter VE-lovens § 6, stk. 1 og 4, skal den, der ved opstilling af en eller flere
vindmgiller forarsager et veerditab p& en beboelsesejendom, betale herfor,
medmindre veerditabet udgger 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 afgarelse

om, hvorvidt opstilleren i medfar af lovens 8§ 6 skal betale for veerditab til ejeren, jf.
87, stk. 1.
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Det fremgar af lovens forarbejder, at Taksationsmyndigheden skal foretage et
konkret, individuelt skan baseret pa de lokale forhold og herved bl.a. tage hensyn til
omradets karakter (herunder om der i omradet i forvejen er opstillet vindmgller,
eller findes andre tekniske anleeg), ejendomspriserne i omradet, vindmgllernes
afstand fra bolighebyggelsen pa ejendommen, vindmgllernes hgjde samt de
forventede genevirkninger ved mgllerne.

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

Omréadet

Det bergrte omrade ligger i et abent markomrade syd for Torrild mellem
Praesthgjvej, Kongshusvej og Petersholmsvej. Omradet ligger pa et lille bakkedrag
som en del af det stagrre bakkede moraenelandskab, der kendetegner det
omkringliggende omrade.

Omradet ligger i landzone og anvendes primzert til landbrugsformal. | den vestlige
del af omradet ligger en mindre plantage med skovdrift. Lidt nord for omradet findes
et mindre vandhul. | omradet findes ogsa flere diger.

Der lgber et hgjspaendingstracé gennem omradet, som fremstar dominerende i
dele af landskabet. Der er desuden opstillet tre eeldre vindmgller i omradet.

Projektet

Projektet omfatter opstillingen af tre vindmgller med en totalhgjde pa op til 100
meter med tilhgrende fundamenter, vejanlaeg og koblingsstation samt arealer til
brug for opstilling og vedligeholdelse af mgllerne.

De tre vindmgller opszettes pa en lige reekke med ca. 350 meters indbyrdes
afstand. Harmoniforholdet — forholdet mellem navhgjde og rotordiameter — vil vaere
ens for alle mgllerne. Mgllerne er malet i en lys gra farve og vingerne er anti-
refleksbehandlede, s& de fremstar med en mat overflade. Hver mglle er markeret
med et lavintensivt fast radt lys pa min. 10 candela (svarende til 9W glgdepzere) af
hensyn til flytrafikken.

Der anleegges grusveje fra Petersholmsvej mod mgllepladserne samt arbejds- og
vendepladser pa op til 2000 m2 ved hver mglle. Midlertidige vejanlaeg kan
forekomme i anleegsperioden af hensyn til transporten af mgllevingerne, primaert
som udvidelse af skarpe sving.

Langs adgangsvejen etableres pa sydsiden af vejen far markskellet et
beplantningsbeelte med spredt beplantning kombineret med &bne graesarealer.
Dette omréde tjener som vildtremis og binder de sméa skovstykker sammen.

Beboelsesejendommen
Beboelsesejendommen er et parcelhus med et samlet grundareal pa 12.568 m?,
heraf 0 m2 vej.

Boligen er opfart i 1946 (til-/lombygningsar 1995/2001-2010).
Den er opfart i mursten og pudset tegltag.

Side 3/7



Ejendommen er i to plan.

Ejendommen Petersholmsvej 160, Torrild, Odder er en meget flot og tiltalende
ejendom med pudset veeg og tegltag.

Der er et grundareal pa 12.568 m2.

Ejendommens bolig er oprindelig fra 1946, den er til- og ombygget af flere gange i
1995/2001/2010, og den fremstar nu i en virkelig paen stand.

Boligen er indrettet med:

Baggang.

Grovkgkken med klinkegulv.

Badeveerelse.

Flot spisekgkken med klinkegulv med varme.
Flot stue med treegulve og udgang til haven.

Farste sal:

Soveveerelse med treegulv.
Tre veerelser.

Stort badeveerelse.

| 2010 blev der opfart en dobbelt garage med tilhgrende kontor, toilet, thekgkken
og opholdsrum samt fgrste sal med stue, to veerelser og flot terrasse.

Boligarealet er registreret til i alt 432 m2.

Opvarmning sker i form af varmepumpe, der er off. vand, og aflab er mekanisk
rensning med nedsivningsanlaeg med tilladelse.

Beboelsesejendommen fremtraeder i flot stand.
Til boligen hgrer en stor, flot og velanlagt have med traeer og god lee. Der er i
haven en bygning til haveredskaber m.m.

Taksationsmyndigheden har i den konkrete sag medtaget hele parcelhuset og de
naere udendgrs opholdsarealer.
Carport med indbygget udhus, garage samt garage/veerksted er ikke medtaget.

Taksationsmyndighedens vurdering af beboelsesejendommen omfatter alene
bebyggelse, 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 veerditabet pa ejendommen skal
foretages pa baggrund af ejendommen, som den forefindes pa tidspunktet for
afholdelse af det offentlige mgde om opstilling af vindmgllerne.

Taksationsmyndighedens vurdering

Taksationsmyndigheden har vurderet, at den planlagte opstilling af vindmgller vil
medfare et vaerditab pa beboelsesejendommen pa 400.000 kr.
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Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt veegt p&, at den naermeste
mglle i projektet er mglle nr. 3, der vil blive placeret cirka 585 meter fra
beboelsesejendommen. Mgllerne vil blive placeret nordvest for ejendommen

Fra fotopunktet, der er placeret ved indgangsparti, vil der veere fuldt udsyn til alle 3
vindmgller.

Fra boligen vil der vaere udsyn nordvest mod mgllerne fra stue, veerelser pa 1. sal,
trappeopgang/repos og fra altanterrasse pa 1. sal. Fra kekkenet i stueetage vil
mgllerne ogsa delvist kunne ses.

Fra de primeere udendgrs opholdsarealer vil der veere udsyn til mgllerne fra
opholdsarealet ved indgangsparti, hvor der er fuldt udsyn til alle mgllerne samt fra
port til haven.

Fra parklignende omrade med grees til boldspil og s@ vest for boligen er der fri
udsigt til alle mgllerne.

Der er i dag udsyn til hgjspaendingstracé og aldre vindmgller i omradet. Det er dog
lagt til grund, at vindmgllerne i dette projekt vil fremsta vaesentlig mere
dominerende i landskabet end de eksisterende, tekniske installationer.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at den visuelle pavirkning har en vis
betydning for veerdien af beboelsesejendommen.

Den eksisterende vindmgllestaj pa beboelsesejendommen er beregnet til at udggre
19,5 dB(A) ved 6 m/s og 21 dB(A) ved 8 m/s. Det leegges til grund for afggrelsen, at
den samlede beregnede stgj pa beboelsesejendommen fra vindmgiller efter
opstilling af de nye vindmagller vil veere pa op til 31,2 dB(A) ved en vindhastighed pa
6 m/s og op til 33,9 dB(A) ved en vindhastighed pa 8 m/s. Dette kan
sammenholdes med de maksimale stgjgraenser pa 42 og 44 dB(A) ved
vindhastigheder p& henholdsvis 6 og 8 m/s, som fremgar af bekendtggrelse om stgj
fra vindmgller, jf. bekendtggrelse nr. 135 af 7. februar 2019.

Den eksisterende lavfrekvente vindmgllestgj pa beboelsesejendommen er
beregnet til at udgare -5,7 dB(A) ved 6 m/s og -1,9 dB(A) ved 8 m/s. Det leegges til
grund for afggrelsen, at den samlede beregnede lavfrekvente stgj pa
beboelsesejendommen fra vindmgller efter opstilling af de nye vindmgller vil veere
pa op til 10,6 dB(A) ved en vindhastighed pa 6 m/s og 13,1 dB(A) ved en
vindhastighed pa 8 m/s. Dette kan sammenholdes med bekendtgarelsens
maksimale graenseveerdi pa 20 dB.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at stgjforggelsen vil have en vis
betydning for veerdien af beboelsesejendommen. Det lsegges til grund, at navnlig
den lavfrekvente stgj fra vindmgiller vil stige markant, og at der ogsa vil veere en
betydelig stigning i den gvrige vindmgllerelaterede stgj.

Efter beregningerne vil det arlige skyggekast pa ejendommen kunne udggare 7 timer
og 57 minutter udendgrs. Skyggekastet vil kunne forekomme i perioderne fra medio
april til primo juni i tidsrummet ca. kl. 20.00 til ca. kl. 21:00 og fra primo juli til ultimo
august i tidsrummet 20:00 til ca. kl. 21:00. Det vil veere alle tre vindmagller i
projektet, der kan fordrsage skyggekast.
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Det leegges til grund, at der ikke forekommer skyggekast pa
beboelsesejendommen fra eksisterende vindmgller.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at skyggekastpavirkningen vil have en
vis betydning for veerdien af beboelsesejendommen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at de beskrevne gener samlet set vil
medfgre et veerditab som anfart.

Taksationsmyndigheden har endvidere vurderet, at beboelsesejendommen er ca.
4.000.000 kr. veerd.

Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af beboelsesejendommen lagt veegt
pa de forhold, der fremgar af beskrivelsen af boligen og omradet ovenfor, samt
gvrige oplysninger i BBR om ejendommen. Taksationsmyndigheden har taget
hensyn til beboelsesejendommens beliggenhed og karakter, boligens generelle
stand samt en vurdering af omsaetningshastigheden pa ejendomme af denne
karakter ud fra markedsfaktorerne pa tidspunktet for orienteringsmadet
(vurderingstidspunktet).

Vurderingen af beboelsesejendommen indgér ogsa i vurderingen af, hvor stort
veerditabet er.

Da veerditabet overstiger 1 procent, jf. VE-lovens § 6, stk. 4, har anmelder af krav
om erstatning for veerditab ret til at f& veerditabet erstattet, hvis de planlagte
vindmagller 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.

Vejledning om mulighederne for genoptagelse af Taksationsmyndighedens
afggrelse

Hvis det efter opstillingen af vindmgllerne viser sig, at de visualiseringer og
beregninger, som opstiller har fremlagt, ikke er retvisende, og der er tale om
vaesentlige afvigelser, kan der anmodes om genoptagelse af sagen hos
Taksationsmyndigheden. Det bgr ske snarest efter, konstateringen af de forhold,
der vil fgre til genoptagelse. Taksationsmyndigheden vil herefter vurdere, om sagen
skal genoptages. Det samme geelder, hvis der er begaet vaesentlige formelle fejl,
eller at Taksationsmyndigheden har lagt veegt pa urigtige forudszetninger af
veesentlig betydning for sagens afggrelse. En anmodning om genoptagelse
medfarer ikke i sig selv, at fristen for at laegge sag an udsaettes.

Hvis megllerne ikke opstilles inden for 3 ar efter afholdelse af det offentlige
orienteringsmgde, jf. VE-lovens § 9, stk. 1, kan anmelder af krav om erstatning for
veerditab eller opstilleren anmode Taksationsmyndigheden om at foretage en ny
vurdering af veerditabets sterrelse pa baggrund af forholdene pa
opstillingstidspunktet.

Vejledning om mulighederne for efterprgvelse af Taksationsmyndighedens
afggrelse ved domstolene

Taksationsmyndighedens afggrelse kan ikke paklages, jf. VE-lovens § 12, stk. 1.
Det er dog muligt, at anlaegge sag mod opstilleren fx om Taksationsmyndighedens
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vurdering af veerditabet og vaerdien af beboelsesejendommen, jf. VE-lovens § 12,
stk. 2. Tilsvarende kan opstilleren anlaegge sag an mod anmelder af krav om
erstatning for veerditab. Der geelder som udgangspunkt ikke en frist for at anlsegge
sag, men hvis opstilleren betaler for veerditab i overensstemmelse med denne
afgerelse, skal sag anlaegges inden 3 maneder fra betalingstidspunktet, jf. VE-
lovens § 12, stk. 2.

Hvis anmelder af krav om erstatning for veerditab mener, at
Taksationsmyndigheden har overtradt regler for selve behandlingen af sagen
(sagsbehandlingsfejl), kan der anlaegges sag mod Taksationsmyndigheden. Sager
mod Taksationsmyndigheden skal altid anlaegges inden 3 maneder regnet fra den
dag, hvor vi har truffet afggrelsen. Som anfart ovenfor kan der ogsa i den situation
anmodes om genoptagelse af sagen hos Taksationsmyndigheden, men det
medfarer ikke i sig selv, at fristen for at anleegge sag udseettes.

Med venlig hilsen

-

Lars Bracht Andersen
Formand for Taksationsmyndigheden

Side 7/7





