165799817

Dato
25. august 2020

Jnr.
2015-16242/2019-37492

LBA/NASJ

Taksationsmyndighedens afggrelse om veerditab vedrgrende
beboelsesejendommen Praesthgjvej 137, 8300 Odder som fglge af opstilling
af vindmgller ved Torrild.

Taksationsmyndigheden har den 25. august 2020 truffet afggrelse om veerditab
vedrgrende ovennaevnte beboelsesejendom i henhold til 88 6-12 i lov om fremme
af vedvarende energi (VE-loven), jf. lovbekendtggrelse nr. 125 af 7. februar 2020
(gammel ordning). Projektet har opndet 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.

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

Taksationsmyndigheden har vurderet, at der vil veere et veerditab p& 120.000 kr.,
som | kan kreeve erstattet, hvis der opstilles vindmgller som planlagt.
Taksationsmyndigheden har herved vurderet, at beboelsesejendommen er ca.
2.400.000 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 pa Praesthgjvej 137, 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.

Ejer I - il stede.

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

Til sagens belysning var Taksationsmyndigheden i besiddelse af fglgende
materiale:

Lokalplan nr. 1126 for Odder Kommune.
Dispensation fra lokalplan nr. 1126 til opsaetning af sendret mglletype i
vindmﬂlleomréde syd for Torrild. Sekretariat for Taksationsmyndigheden

e Fornyet VVM-tilladelse for vindmgller ved Torrild, 17. juni 2019. Niels Bohrs Vej 8D

6700 Esbjerg

T: +45 3395 5819
E: post@tksm.dk
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Byggetilladelse, Odder Kommune, 27. november 2019.
Veerditabsanmeldelse

Tingbogsudskrift

BBR-meddelelse

Oversigtskort over omradet (matrikelkort)
Visualiseringsbilleder

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 fremfagre deres synspunkter.

Ejerne har ved anmeldelse af krav om veerditab navnlig gjort geeldende, at
vindmgllerne skal opstilles 500 m fra terrassen. Ejerne anfarer, at de frygter, at
blive stavnsbundne til et veerdilgst hus.

Ejerne har under besigtigelsen gjort geeldende, at de er bekymret for stgj fra
mgllerne og seetter spargsmalstegn ved, om stgjberegninger er korrekte.

Opstilleren har under besigtigelsen givet oplysninger til afklaring af ejernes
bekymring vedr. stgjberegningerne, og opstiller har endvidere tilkendegivet, at de
evt. kan undersgge det, hvis der er yderligere spgrgsmal til stgjberegningerne.

Taksationsmyndighedens afggrelse
Lovgrundlaget

Projektet har faet byggetilladelse fra Odder Kommune den 27. november 2019, og
afggrelsen er derfor truffet i henhold til 88§ 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 eendring af VE-loven, jf. lov nr. 738
af 30. maj 2020 om aendring af lov om fremme af vedvarende energi m.v., hvor der
blandt andet er lavet aendringer 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 pagaeldende kommune har udstedt en byggetilladelse efter byggeloven far den
1. juni 2020. For sadanne projekter finder de hidtil geeldende regler om veerditab 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
vindmgller fordrsager et veerditab pa 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.
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Taksationsmyndigheden treeffer pa baggrund af en individuel vurdering afgarelse
om, hvorvidt opstilleren i medfar af lovens § 6 skal betale for veerditab til ejeren, jf.
§ 7, stk. 1.

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 anlaeg), ejendomspriserne i omradet, vindmgllernes
afstand fra boligbebyggelsen 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 foregaet i overensstemmelse med geeldende 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 primeert 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 Igber 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 rgdt lys pa min. 10 candela (svarende til 9W glgdepazere) af
hensyn til flytrafikken.

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

Langs adgangsvejen etableres pa sydsiden af vejen fer markskellet et

beplantningsbeelte med spredt beplantning kombineret med &bne graesarealer.
Dette omrade tjener som vildtremis og binder de sma skovstykker sammen.
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Beboelsesejendommen

Beboelsesejendommen er et parcelhus med et samlet grundareal pa 6.074 m2,
heraf 0 m2 vej.

Boligen er opfart i 1900 (til-/ombygningsar 1991/2006).

Den er opfart i mursten og pudset med Decra tag.

Boligarealet er registreret til i alt 234 m2, i to plan. Det faktiske areal er i fglge. ejer
260 m2, i to plan.

Boligen bestar af:

Stor entré med klinkegulv og grovkgkken.
Kgkken/alrum med breendeovn. Inventar fra 2018.
Stue med udgang til terrassen.

Fire veerelser.

Fordelingsgang.

Gang.

To badeveerelser, det ene er fra 2006.

To stgrre disp. rum

Forste sal:
Loft til kip med repos/stue.
To veerelser — det ene med flot udsigt.

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

Bemaerkninger: Der mangler feerdigmelding fra autoriseret sanitetsmester. Er
indleveret i falge ejer.

Beboelsesejendommen fremtraeder i paen stand og er roligt beliggende.
Til boligen hgrer en velanlagt have med store treeer og adgang til en mindre
hestestald.

Taksationsmyndigheden har i den konkrete sag medtaget hele parcelhuset og de
naere udendgrs opholdsarealer.
Et stk. udhus/hestestald 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
medfere et veerditab pa beboelsesejendommen pa 120.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt veegt p&, at den naermeste

mglle i projektet er mglle nr. 1, der vil blive placeret cirka 559 meter fra
beboelsesejendommen. Mgllerne vil blive placeret sydgst for ejendommen
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Fra fotopunktet, der er placeret pa terrassen i haven, vil der veere udsyn til alle tre
vindmgller gennem bevoksning.

Fra boligen vil der veere udsyn til mgllerne fra stuen samt kakken med spiseplads i
stueetagen, hvor udsynet til mgllerne mod sydgst delvist er skaermet af hgj
bevoksning og en mindre staldbygning.

Fra et af veerelserne pa 1. sal er der fuldt udsyn til mgllerne. Fra andet veerelse pa
1. sal er der udsyn til mgllerne gennem bevoksning.

Fra de primeere udendgrs opholdsarealer vil der vaere udsyn til mgllerne fra
terrassen og haven, hvor der er udsyn til mgllerne gennem bevoksning.
Fra balpladsen i haven er udsynet skeermet af taet bevoksning.

Der er i dag udsyn til hgjspaendingstracé og tre eeldre vindmgller i omradet. Disse
tekniske installationer praeger udsynet foran boligen, mens der kun er yderst
begreenset udsyn til de eksisterende installationer fra de primaere opholds arealer i
haven. Der er hgj beplantning ved haven.

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

Den eksisterende vindmgllestaj pa beboelsesejendommen er beregnet til at udggre
27,2 dB(A) ved 6 m/s og 28,7 dB(A) ved 8 m/s. Det leegges til grund for afgarelsen,
at den samlede beregnede stgj pa beboelsesejendommen fra vindmgller efter
opstilling af de nye vindmagller vil veere pa op til 34,9 dB(A) ved en vindhastighed pa
6 m/s og op til 37,2 dB(A) ved en vindhastighed pa 8 m/s. Dette kan
sammenholdes med de maksimale stgjgraenser pa 42 og 44 dB(A) ved
vindhastigheder pa 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 1 dB(A) ved 6 m/s og 4,7 dB(A) ved 8 m/s. Det laegges 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 13,3 dB(A) ved en vindhastighed p& 6 m/s og 15,9 dB(A) ved en
vindhastighed pa 8 m/s. Dette kan sammenholdes med bekendtggrelsens
maksimale greenseveerdi pa 20 dB.

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

Efter beregningerne vil det arlige skyggekast pa ejendommen kunne udggare 4 timer
og 46 minutter udendgrs. Skyggekastet vil kunne forekomme i perioderne fra primo
til ultimo marts i tidsrummet ca. kl. 7:00 til ca. kl. 8:00 og fra ultimo september til
medio oktober i tidsrummet ca. kl. 7:30 til ca. kl. 8:30. Det vil veere alle tre
vindmgller, der kan forarsage skyggekast.

Det lzegges til grund, at der ikke forekommer skyggekast pa
beboelsesejendommen fra eksisterende vindmagller.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at skyggekastpavirkningen vil have en

vis betydning for veerdien af beboelsesejendommen, idet det laegges til grund, at
skyggekastet bl.a. vil pavirke soverum i morgentimerne.
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Taksationsmyndigheden har vurderet, at de beskrevne gener samlet set vil
medfare et veerditab som anfart.

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

Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af beboelsesejendommen lagt veegt
pa de forhold, der fremgar af beskrivelsen af boligen og omradet ovenfor, samt
avrige 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 indgéar 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 fA veerditabet erstattet, hvis de planlagte
vindmgiller opstilles. Det fremgar af § 6, stk. 5, at erstatningen forfalder til betaling
ved opstilling af det fgrste malletarn i projektet. Hvis mallerne 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 fare 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 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
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 starrelse pa baggrund af forholdene pa
opstillingstidspunktet.

Vejledning om mulighederne for efterprgvelse af Taksationsmyndighedens
afggrelse ved domstolene

Taksationsmyndighedens afgarelse kan ikke paklages, jf. VE-lovens § 12, stk. 1.
Det er dog muligt, at anleegge sag mod opstilleren fx om Taksationsmyndighedens
vurdering af veerditabet og veerdien af beboelsesejendommen, jf. VE-lovens § 12,
stk. 2. Tilsvarende kan opstilleren anleegge sag an mod anmelder af krav om
erstatning for veerditab. Der geelder som udgangspunkt ikke en frist for at anleegge
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.
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Hvis anmelder af krav om erstatning for veerditab mener, at
Taksationsmyndigheden har overtradt regler for selve behandlingen af sagen
(sagsbehandlingsfejl), kan der anleegges 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

f /&

Lars Bracht Andersen
Formand for Taksationsmyndigheden
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