Taksationsmyndighedens afggrelse om vaerditab vedr.
ejendommen Gl. Vassingergdvej 11 som fglge af op-
stilling af en vindmglle i henhold til lokalplan 3-349A
for Allergd Kommune - j.nr. 10-5128.

Taksationsmyndigheden har den 26. juli truffet afggrelse i henhold til lov nr.
1392 af 27. december 2008 om fremme af vedvarende energi vedrgrende vaer-
ditab pa ejendommen Gl. Vassingergdvej 11. Afggrelsen er truffet af formanden,
Anita Rgnne og statsaut. ejendomsmaegler Jgrgen Gleje.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at der vil vaere et vaerditab pd
500.000 kr., som I kan kraeve erstattet, hvis der opstilles en vindmglle i
overensstemmelse med det fremlagte orienteringsmateriale. Taksati-
onsmyndigheden har herved vurderet, at jeres ejendom er 4.600.000 kr.
veerd, og at veerditabet dermed overstiger 1 procent af ejendommens
veerdi, jf. lovens § 6, stk. 3.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afggrelse:

Den 7. juni 2010 samledes Taksationsmyndigheden p& Gl. Vassingergdvej 11.
Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden, Ani-
ta Rgnne, og ejendomsmaegler Jgrgen Gleje. Som sekretaer for myndigheden
mgdte Erik Damgaard fra Energinet.dk.

For og med ejeren mgdte

For opstilleren mgdte Richard Tgpholm, Widex, og Peter Thunbo, JP Byg Consult.

Til sagens belysning blev der fremlagt fglgende materiale:

- det godkendte orienteringsmateriale, jf. § 9, stk. 2 i lov om
fremme af vedvarende energi
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- lokalplan 3-349A

- tingbogsudskrift

- kopi af relevante servitutter og deklarationer

- matrikelkort

- seneste offentlige vurdering pr. 1-10-2009: Ejendomsveerdi
kr. 3.000.000, heraf stuehusveaerdi kr. 2.926.700

- oplysning om ejendomsskatter

- BBR-ejermeddelelse

- oplysning om registreret forurening

- visualiseringsbillede

- stgj- og skyggekastberegning

Der blev foretaget en besigtigelse af ejendommen, som tog udgangspunkt i det
visualiseringsmateriale, der blev udarbejdet i forbindelse med VVM-
redeggrelsen, og som viser det primaere opholdsomrade i haven mod den pro-
jekterede vindmglle og med en bevoksning henholdsvis med og uden Igv.

Projektet omhandler en enkelt vindmglle med en totalhgjde pa op til 99,9 meter
til gverste vingespids, en navhgjde pa 59,9 meter og en rotordiameter pa 80
meter, hvor vingerne vil dreje med en hastighed af mellem 11 og 19 omdrejnin-
ger i minuttet, afhaengig af vindhastigheden.

I forbindelse med besigtigelsen viste ejeren rundt pa ejendommen og redegjor-
de for de faktiske forhold omkring ejendommen og de genevirkninger, der efter
ejerens opfattelse ville opstd som fglge af projektet. Ejeren har bl.a. gjort gael-
dende, at den planlagte vindmglle vil medfgre betydelige gener og ulemper i
form af stgj, skyggekast og visuelle gener med betydelig nedgang i herligheds-
vaerdien til fglge. Det blev 0gsa gjort gaeldende, at mgllens placering i visualise-
ringen skulle rykkes vertikalt til venstre i forhold til dens placering pa billedet.

Opstilleren redegjorde med udgangspunkt i visualiseringsmaterialet for projektet
og de genevirkninger, der efter opstillerens opfattelse ville opsta som fglge af
projektet. Opstiller gjorde bl.a. gaeldende, at der i forhold til visualiseringen var
beskaret et bredt beaelte i bevoksningen mod vindmgllen, sdledes at der kun var
enkeltstdende traeer tilbage i den tidligere teette bevoksning.

Ejeren oplyste, at fjernelse af treeerne er udfgrt af naboen Birkholm Planteskole.
Partshgring efter besigtigelsen:

Ejer har gennem sin advokat i mail af 16. juni gjort gaeldende, at visualiserings-
billedet fra VVM-redeggrelsen, der er fremsendt, ikke er fyldestggrende, og hen-
viser i den forbindelse til besigtigelsen, hvoraf det fremgik, at mgllen vil fremsta
endnu mere synlig som fglge af det forhold, at det angivne Igvdaekke er blevet
fjernet, siden visualiseringen blev foretaget. Der vil derfor blive lidt et meget
stort vaerditab pd ejendommen som fglge af mgllens umiddelbare naerhed. Det
anfgres ogsa, at skrivelsen af 3. juni med den pdgaeldende visualisering fgrst
blev modtaget den 14. juni pa grund af forkert angivelse af postnummer

("3450 Allergd" i stedet for det korrekte "3540 Lynge"). Det er tillige gjort geel-
dende ved mail af 17. juni, at forudsaetningerne for visualiseringen har andret
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sig sidenhen som fglge af naboens traefaeldning, hvorfor mgllen de facto vil
komme til at fremstd endnu mere dominerende og tydelig, end hvad fremgar af
de pdgaeldende visualiseringsbilleder.

Opstiller meddelte den 18. juni som led i partshgringen, at andringen i bevoks-
ningen netop var et forhold, han pa stedet gjorde Taksationsmyndigheden op-
maerksom p&, mens naboen var til stede. Opstiller har desuden gennem sin byg-
herrerddgiver Peter Thunbo den 24. juni tilfgjet, at det er korrekt, at der ved
besigtigelsen blev talt om forskellen mellem det i VVM-redeggrelsen viste billede
pd side 10, foto nr. 9, og at beplantningen nu var aendret i retningen mod vind-
mglleplaceringen. Samtidig blev det understreget, at billedet har vaeret retvisen-
de og fyldestggrende, da VVM-redeggrelsen blev udarbejdet. Det blev desuden
anfgrt, at det forhold, at man efterfglgende veaelger at lade hegn og traeer ned-
skeaere, efter opstillers opfattelse ikke skal vaere belastende for Widex A/S, selv
om disse trzeer skulle have veeret placeret hos naboen Birkholm Planteskole A/S.
I den forbindelse blev det i gvrigt bemaerket, at enkelte traeer - ca. 3 stk. — net-
op ikke var fjernet. Det blev endelig naevnt, at ejer Ole Schjellerup sammen med
Ove Mgller Nielsen er hovedaktioneerer af planteskolen, og at man ved besigti-
gelsen fik oplyst, at netop Ole Schjellerup havde til opgave at varetage selve
planteskolens drift, mens Ove Mgller Nielsens opgave er at varetage kontoret
med den administrative del af driften. Med baggrund i dette forhold, er det op-
stillers opfattelse, at det ma antages, at der kan veere fzlles interesser mellem
Birkholm Planteskole A/S og Ole Schjellerup.

Ejer har den 19. juli gennem sin advokat bemeerket, at der skal tages udgangs-
punkt i de faktuelle forhold, der gjorde sig geeldende p& dagen for besigtigelsen.
Det er tillige gjort gaeldende, at Birkholm Planteskoles virksomhedsdrift, herun-
der andringer i beplantningen skal holdes uden for vurderingen af vaerditabet,
at eventuelt personsammenfald er uden betydning, og at Gl. Vassingergdvej 11
ejes i lige sameje med hustruen. Opstillers partsindlaeg af 24. juni tilbagevises
derfor som veaerende uden relevans for sagen.

Taksationsmyndighedens afggrelse:

Det bemaerkes, at Taksationsmyndigheden p& grundlag af en anmodning fra
parterne har forsggt at medvirke til indgdelse af forlig mellem disse. Der har
veeret indkaldt til mgde mellem parterne mandag den 21. juni (mail af 14. juni)
og mandag d. 5. juli (mail af 25. juni), ligesom opstiller har foresldet dage i pe-
rioden 28. juni- 2. juli. Taksationsmyndigheden har ogsa stillet sig til radighed
den 5.-6. juli. Det har imidlertid ikke vaeret muligt for den anden part, Ole
Schjellerup, og dennes advokat at m@des pa nogen af de foresldede tidspunkter.
Taksationsmyndigheden har derfor konkluderet, at det ikke har vaeret muligt at
fastsaette en dato for et forligsmgde inden for en rimelig tid.

Efter § 6, stk. 1 og 3, i lov om fremme af vedvarende energi skal den, der ved
opstilling af en eller flere vindmgller fordrsager et vaerditab 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.
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Efter lovens § 7, stk. 1, treeffer Taksationsmyndigheden afggrelse om, hvorvidt
opstilleren i medfgr af lovens § 6 skal betale for vaerditab til ejeren, pa baggrund
af en individuel vurdering.

Det er i lovens forarbejder forudsat, at Taksationsmyndigheden foretager et
konkret, individuelt skgn baseret pé 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 omrddet, om der er andre tekniske anleeg i om-
radet samt vindmgllens afstand fra bebyggelsen, vindmgllens hgjde og forvente-
de genevirkninger ved mgllen. Det er tillige anfgrt, at vurderingen af varditabet
pd den faste ejendom skal foretages pd baggrund af ejendommen, som den
forefindes pa tidspunktet for afholdelse af det offentlige mgde om opstilling af
vindmgllen, jf. lovens bemaerkninger til § 6.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at opstilling af en vindmolle i
overensstemmelse med det fremlagte orienteringsmateriale vil medfore
et vaerditab pa jeres ejendom p§ 500.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt vaegt pa, at afstanden til
mgllen er cirka 424 meter, og at ejendommen dermed er en af de tre neermeste
naboer til vindmgllen. Vindmgllen vil pd grund af sin stgrrelse og naerhed frem-
std som visuelt markant og dominerende fra boligen og de primaere opholds-
arealer, der er orienteret direkte mod mgllen. I den forbindelse vil mgllen raekke
over en taet og hgj havebevoksning samt hgje popler pa Birkholm Planteskole.
Allerede pa visualiseringstidspunktet fremgar, at den teette bevoksning kun vil
skaerme for en del af mgllen, sdledes at en del af tarnet, navet og vingerne ville
raekke op over bevoksningen.

Som nzevnt ovenfor bygger vaerditabsordningen p3&, at vurderingen af vaerdita-
bet p& den faste ejendom skal foretages pd baggrund af ejendommen, som den
forefindes pa tidspunktet for afholdelse af det offentlige mgde om opstilling af
vindmgllen, jf. lovens bemaerkninger til § 6. Taksationsmyndigheden har derfor i
vurderingen taget udgangspunkt i forholdene, som de fremgar af visualiserings-
billederne og dermed inden den pagaeldende bevoksning er fjernet. Det har dog
indgdet i vurderingen af veerditabet, at den beplantning, der fremgar af visuali-
seringsbillederne, befinder sig pa naboejendommen og derfor ikke ngdvendigvis
altid vil blokere udsynet til mgllen.

Taksationsmyndigheden bemeerker, at den tilsyneladende forskydning af mgllen
mod hgjre i visualiseringen i VVM-redeggrelsen, s. 107 og 106, der illustrerer
udsynet til mgllen bade med en bevoksning med og uden Igv, efter Taksations-
myndighedens opfattelse ikke har nogen betydning for vurderingen af den visu-
elle gene og dermed for et eventuelt vaerditab.

Taksationsmyndigheden bemeerker, at det forhold, at visualiseringsmaterialet
fgrst er modtaget d. 14. juni p8 grund af forkert angivelse af postnummer, skyl-
des, at "3450 Allergd" er angivet i den indsendte ansggning som vaerende post-
adressen. Endvidere bemaerkes, at visualiseringsmaterialet er identisk med vi-
sualiseringsmaterialet i VVM-redeggrelsen, som har vaeret offentlig tilgaengeligt.
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Det har desuden indgdet i vurderingen, at omradet ikke er preeget af andre tek-
niske installationer, der vil forstyrre det visuelle udsyn til mgllen. Ejendommen
er en landbrugsejendom og placeret i et erhvervsomrade, og det er Taksations-
myndighedens vurdering, at opsaetning af en vindmglle ikke giver en driftmaes-
sig aendring af betydning for driften af en landbrugsejendom.

I vurderingen har ogsa indgdet, at der kan blive en gene i form af skyggekast,
som er beregnet til i gennemsnit 6:27 timer pr. ar (anbefalet graensevaerdi er 10
timer pr. ar) koncentreret til perioden medio januar til ultimo februar omkring kI.
15.00-16.15 og igen fra medio oktober til ultimo november omkring kl. 14.30-
16.00/16.45.

P& grund af ejendommens naerhed til vindmgllen og rolige beliggenhed vurderer
Taksationsmyndigheden, at der ogsa kan blive stgjgener, der vil f& en vaerdifor-
ringende betydning for ejendommen. Stgjbelastningen er ved henholdsvis 6 m/s
og 8 m/s vindhastighed beregnet til hhv. 39,4 dB(A) og 41,6 dB(A) og er sale-

des stadig under de lovbestemte graensevaerdier pa hhv. 42 dB(A) og 44 dB(A).

Taksationsmyndigheden har vurderet, at jeres ejendom er 4.600.000 kr. veerd.
Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af ejendommen lagt veegt p3, at
ejendommen er en landbrugsejendom, der ved vurderingen fremtraeder som en
liebhavervilla med et bortforpagtet jordtilliggende (en del af jordarealet benyttes
af Birkholm Planteskole, og der er ikke oplyst indtaegter ved ejendommen). Ved
vurderingen laegges til grund, at der opnas en saedvanlig forpagtningsafgift pa
dette jordareal. Boligen er en moderne indrettet villa opfert i ar 1996, og der er
ikke foretaget veerdiforggende forbedringer efterfglgende. Boligen er omgivet af
en stor lukket ugenert grund med en lille "sg" med en stor bygning pa nordsi-
den, der vender vaek fra den projekterede vindmglle, og som kan anvendes pa
mange mader. Der er en repraesentativ allé/indkgrsel. En del af jordarealet er
ikke beliggende omkring boligen og vil uden vaesentlig veerdiforringelse kunne
seelges, evt. til planteskolen.

Ejendommens handelspris er fastsat pa baggrund af prisniveauet pa ejendoms-
markedet, renten pa boligldn, ejendomsvurderinger, jf. skat, samt skgn og erfa-
ring.

Da veerditabet overstiger 1 procent, jf. § 6, stk. 3, i lov om fremme af vedva-
rende energi, har I ret til at fa vaerditabet erstattet, hvis der opstilles en vind-
mglle i overensstemmelse med det fremlagte orienteringsmateriale. Det fglger af
§ 6, stk. 1, at erstatningen fgrst forfalder til betaling, ndr mgllen er opstillet.
Hvis mgllen ikke opstilles, skal opstilleren ikke betale erstatning.

Taksationsmyndighedens afggrelse kan ikke paklages. Hvis I er uenige i afggrel-
sen, kan I anlaegge sag mod opstilleren. Tilsvarende kan opstilleren anlaegge sag
mod jer. Der gaelder som udgangspunkt ikke en frist for at anleegge sag, men
hvis opstilleren betaler for veerditab i overensstemmelse med denne afggrelse,
skal sag anleegges inden 3 maneder fra betalingstidspunktet, jf. § 12, stk. 1, i
lov om fremme af vedvarende energi.
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Med venlig hilsen

Anita Rgnne
Formand for Taksationsmyndigheden
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