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Taksationsmyndighedens afggrelse om varditab vedrgrende 10. december 2015
ejendommen Lillehedenvej 43, 9800 Hjgrring, som falge af SHM/LVN
opstilling af vindmgller ved Egebjerg i henhold til lokalplan

nr. 800-8111 LO1 for Hjgrring Kommune

Taksationsmyndigheden har den 30. november 2015 truffet afggrelse om vaerdi-
tab vedrgrende ovennaevnte ejendom i henhold til §§ 6-12 i lov om fremme af
vedvarende energi (VE-loven), jf. lovbekendtggrelse nr. 1074 af 8. november
2011.

Afggrelsen er truffet af formanden, professor, dr. Jur. Sgren H. Mgrup og ejen-
domsmeaegler mde. Niels Vinther.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at der vil veere et veerditab pa 70.000 kr.,
som du kan kraeve erstattet, hvis der opstilles vindmgller som planlagt. Taksati-
onsmyndigheden har herved vurderet, at din ejendom er ca. 3 mio. kr. veerd, og
at veerditabet dermed overstiger 1 procent af ejendommens veaerdi, jf. VE-lovens
§ 6, stk. 3.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afggrelse

Den 15. september 2015 samledes Taksationsmyndigheden p3 Lillehedenvej 43.
Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden Sg-
ren H. Mgrup og ejendomsmaegler mde. Niels Vinther. Som sekretaer for myn-

digheden mgdte Louise Vegeberg Nielsen fra Energinet.dk, De Fire Vindmglle-
ordninger.

Ejeren [N - til stede.

For opstilleren mgdte Gert Kristensen fra GK Energi ApS og Jesper Nygaard fra
arkitektfirmaet Mogens B. Leth.

Til sagens belysning var Taksationsmyndigheden i besiddelse af fglgende mate-
riale:
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e Det godkendte orienteringsmateriale, jf. VE-lovens § 9, stk. 2

e Lokalplan nr. 800-8111-L01 for Hjgrring Kommune

e Kommuneplantillaeg nr. 8 til Kommuneplan 2013

¢ VVM-redeggrelse og Miljgrapport, Vindmgller ved Egebjerg. Hjgrring
Kommune, april 2013.

e Anmeldelse af krav om veerditab

e Tingbogsudskrift

e Oplysninger fra OIS

e Detaljeret oversigtskort (matrikelkort)

e Visualiseringsbilleder

e Stg@j- og skyggekastberegninger

e Telefonnotat af 18. september 2015 (bemaerkninger fra Henrik Rgn Pe-
dersen)

e Mail af 23. september 2015 fra Gert Kristensen (med kommentarer til
bemeerkninger af 18. september 2015)

Der blev foretaget en besigtigelse af de dele af ejendommen, som har betydning
for fastsaettelsen af veerditabet, og i tilknytning hertil fik parterne mulighed for
at fremfgre deres synspunkter.

Ejeren har under sagens behandling navnlig gjort geeldende, at ejendommen har
en herlighedsvaerdi knyttet til sin beliggenhed, med en stor udsigt ud over land-
skabet hvor mgllerne skal ligge, uden stgj og i gvrigt ugeneret. Ejeren ggr derfor
geeldende, at stgjpavirkningen og den aendrede udsigt vil betyde et stort fald i
herlighedsveerdi.

Ejeren har telefonisk den 18. september 2015 bemaerket, at ejendommen er
palagt 240.000 kr. i ejendomsvaerdibeskatningen p& grund af ejendommens
herlighedsvaerdi. Dette udggr ifglge ejer pt. 10 % af ejendommens veaerdi. Ejer
mener derfor, at dette som minimum ma udggre veerditabet pa ejendommen
ved opstilling af vindmgllerne.

Ejeren ggr geeldende, at vindmgllerne vil gdelaegge den udsigt, der er p8 over-
etagen fra et vestvendt panoramavindue med 180 graders udsigt til bl.a. Ra-
bjerg Knude. Desuden bemaerker ejer, at der pa ejendommen findes en hytte,
hvor ejeren ofte sammen med gaester nyder den totale stilhed pa ejendommen,
og hvor der er helt mgrkt (om natten). Stgjen fra vindmgllerne og det rgde lys
pa mgllerne vil vaere en stor aendring.

Ejeren ggr derudover opmaerksom pa en rapport fra Kgbenhavns Universitet, der
blev offentliggjort i november 2014, baseret pa 10.000 hushandler i vindmglle-
omrader. Ejer har haft kontakt til VidenOmVind, som havde respekt for under-
sggelsen. Ud fra rapporten vil stgjen ifglge ejer medfgre et vaerditab pa ca. 6 %
og afstanden til mgller et vaerditab pa ca. 4 %. Ejer gor derfor gaeldende, at
vaerditabet m& udggre minimum ca. 10-11 %.

Opstilleren har ved mail af 23. september 2015 gjort geeldende, at det er kor-
rekt, at mgllerne vil vaere synlige fra et vestvendt vindue i overetagen, men at
det til gengeeld er det eneste sted fra beboelsen og beboelsens udendgrs op-
holdsarealer, at mgllerne vil veere synlige. Opstiller bemaerker, at mgllerne ikke
vil vaere synlige fra beboelsens primaere opholdsarealer, og de til beboelsen hg-
rende terrasser og gardsplads.
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I forhold til udsigten fra den hytte, der er pd ejendommen bemazerker opstiller,

at der herfra kunne ses 1-2 mgller, men at de rgde markeringslys pa mgllerne,
ikke vil vaere szerligt synlige pd den afstand, og naeppe vil kunne karakteriseres
som generende.

I forhold til stgj bemaerker opstiller, at stgjniveauet ved ejendommen og den
hgjtbeliggende hytte er under niveauet for de skaerpede stgjkrav, som gaelder
ved teettere beboede omrader, og at stgjniveauet fra mgllerne er sa lavt, at det
naeppe vil kunne karakteriseres som generende.

I forhold til skyggekast bemaerker opstiller, at ejendommen teoretisk set vil
kunne opna skyggekast fra mgllerne i ca. 7 timer, men da ejendommen er me-
get kraftigt indhegnet af teette traeer og buske, vil det reelle skyggekast fra mgil-
lerne veere meget mindre.

Opstiller har spurgt VidenOmVind om deres holdning til rapporten fra Kgben-
havns Universitet om hushandler i vindmglleomrader, som blev offentliggjort i
2014, og oplyser om VidenOmVinds vurdering af Kgbenhavns Universitets un-
dersggelse:

"Kgbenhavns Universitet har gennemgaet 12.640 hushandler i perioden 2000-
2011 i 24 omrader fordelt pa 18 kommuner. Analysen medtager ikke en indivi-
duel vurdering af husene. Netop i hushandel og i vurdering af veerditab er det
vigtigt at sondre netop mellem den teoretiske prisfastseettelse og den konkrete,
individuelle vurdering. Endvidere medtager analysen kun 5 % af de vindmgllety-
per, der opstilles i dag. Dette begraenser brugbarheden af analysen.

Af analysen fremgar det, at langt de fleste huse i vindmglle-naeromrader ikke vil
opleve vaerditab. Eneste undtagelse er de meget fa huse, der ligger indenfor en
afstand af 800 m. med udsyn til vindmgllen. Prisfaldet er her pa mellem 7 og 14
%, hvilket er i god overensstemmelse med den gennemsnitlige vaerditabserstat-
ning, som de uvildige taksationskommissioner rundt om i landet udbetaler til
ejendomme indenfor en afstand af 1000 m. til en vindmglle.

Erfaringen fra over 1000 afggrelser fra taksationsmyndigheden viser, at det pri-
maert er husejere indenfor 1000-1100 m. fra vindmgllen, der kan paregne vaer-
ditabserstatning. Den gennemsnitlige vaerditabserstatning er pa ca. 10 % af
ejendomsveerdien”.

Netop for ejendommen Lillehedenvej 43 mener opstiller, at den individuelle vur-
dering er vigtig, da ejendommen er saerdeles kraftig indhegnet af traeer og bu-
ske mod vest for at beskytte mod den til tider kraftige vestenvind. Opstiller for-
venter, at veerditabet for ejendommen vurderes til at veere meget begraenset,
og langt under det niveau, som ejeren har anmodet om.

Taksationsmyndighedens afggrelse

Lovgrundlaget

Efter VE-lovens § 6, stk. 1 og 3, skal den, der ved opstilling af en eller flere
vindmgiller for8rsager et veerditab pa en ejendom, betale herfor, medmindre

veerditabet udggr 1 procent eller derunder af ejendommens veerdi. Hvis ejeren
af ejendommen har medvirket til tabet, kan belgbet nedsaettes eller bortfalde.

Dok. 13/81342-29

3/6



Efter lovens § 7, stk. 1, treeffer Taksationsmyndigheden afggrelse om, hvorvidt
opstilleren i medfgr af lovens § 6 skal betale for vaerditab til ejeren, p8 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 omrddet, om der er andre tekniske anlaeg i om-
radet samt vindmgllernes afstand fra bebyggelsen, vindmgllernes hgjde og for-
ventede genevirkninger ved mgllerne.

Omradet

Mglleomradet er placeret i et forholdsvis fladt, lavtliggende landskab, som
straekker sig mod vest til Vesterhavet. Mod nord og sydgst samt laengere mod
gst er terraenet kuperet. Mglleomradet ligger i et landbrugsomrdde med store
dbne marker, spredte lazhegn og mindre beplantninger. Der er spredt bebyggel-
se i omradet omkring mglleomrddet. Vest, nordvest og syd for omradet findes
flere mindre vindmgller. Ca. 1,1 km. nord for den nordligste vindmglle forlgber
Rute 35 mellem Hjgrring og Frederikshavn, og ca. 750 m. nord for mglleomrddet
forlgber jernbanen mellem disse byer. Omkring 4,5 km. vest for mglleomradet
forlgber E39 (Hirtshalsmotorvejen). Ellers er der kun mindre veje i omradet. Det
vurderes, at mgllerne vil fremstd markante i landskabet.

Projektet

Projektet indebaerer, at der opstilles 6 vindmgller med en totalhgjde pd ca. 149
m. fra terraen til vingespids i topposition. Navhgjden er ca. 93 m., og rotorens
diameter er ca. 113 m. Mgllerne opstilles pa en raekke, som er orienteret fra
sydgst mod nordvest, med en indbyrdes afstand pa ca. 321 m., og det forven-
tes, at navhgjden fremstar ensartet. Mgllerne er trevingede og har koniske mgl-
letarne. De er malet i lys gra farve, og vingernes overflade er behandlet, sa de
fremstdr matte, for derved at minimere refleksioner. Rotorhastigheden vil varie-
re fra 4 til 14 omdrejninger pr. minut. Mgllerne monteres med lysmarkering pa
hver nacelle i form af to lyskilder, der lyser med lavintensivt rgdt lys (min. 10
candela). Der kan monteres en vandret afskarmning, saledes at lyset naesten
ikke ses fra terraen i neeromrddet. Mgllerne ma i gvrigt ikke belyses. Der etable-
res skyggestop, sdledes at ingen bolig udsaettes for mere end 10 timers skygge-
kast om aret (i gennemsnit).

Som led i projektet nedtages en eller to eksisterende mgller med en totalhgjde
pa ca. 69 m., som er placeret vest for de planlagte vindmgller.

Ejendommen

Ejendommen er et harmonisk lystlandbrug med et jordtilliggende pd 13,24 ha.
Stuehuset er pudset, gulmalet og har et boligareal pa 124 m?i stueplan og 76
m? udnyttet tagetage. Ca. 690 m? udbygninger udggres af lade, stalde, garage
og legehus. Iflg. BBR sker opvarmning fra eget centralvarmeanlaeg, vand leveres
fra privat alment forsyningsanlaeg, og aflgb sker til nedsivningsanlaeg.
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Taksationsmyndighedens vurdering

Taksationsmyndigheden har vurderet, at den planlagte opstilling af vindmgller
vil medfgre et veerditab pd din ejendom p8 70.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt vaegt pa, at mgllerne vil
blive placeret 975-2.157 m. fra ejendommen. Mgllerne vil blive placeret vest og
nordvest for ejendommen. Det lzegges til grund, at der vil vaere udsyn til mgller
fra terrassen og fra boligens stue og spiseplads, nar der ikke er blade pa traeer
og buske, ligesom der vil kunne ses en vingespids over beplantningen, selv nar
traeer og buske er grgnne. Mgllerne vil desuden kunne ses hen over beplantnin-
gen fra et gangareal i boligens overetage og fra omradet ved den lille hytte.

Det laegges endvidere til grund for afggrelsen, at der efter opstilling af mgllerne
vil kunne forekomme st@j pd ejendommen pa op til 36,6 dB(A) ved en vindha-
stighed pa 6 m/s og 38,0 dB(A) ved 8 m/s, og at den lavfrekvente stgj vil veere
op til 13,8 dB(A) ved 6 m/s og 14,6 dB(A) ved 8 m/s. Der vil sdledes forekomme
visse stgjgener.

Det laegges endelig til grund, at det arlige antal skyggetimer er beregnet til 6
timer og 28 minutter indendgrs og 7 timer og 16 minutter udendgrs. Skyggeka-
stet vil kunne forekomme i perioden marts-medio maj i tidrummet 17:30-21:00
og i perioden ultimo juli-primo oktober i tidsrummet 18:00-21:10. Generne vil
dog veere begraensede i boligen og pa terrassen som fglge af beplantningen.

Taksationsmyndigheden har endvidere vurderet, at din ejendom er ca. 3 mio. kr.
veerd.

Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af ejendommen lagt veegt 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 generelle stand samt en vurdering af omseet-
ningshastigheden pa ejendomme af denne karakter ud fra markedsfaktorerne pa
tidspunktet for orienteringsmgdet (vurderingstidspunktet). Vurderingen af ejen-
dommen indgdr ogsd i vurderingen af, hvor stort veerditabet er.

Da vaerditabet overstiger 1 procent, jf. VE-lovens § 6, stk. 3, har du ret til at fa
veerditabet erstattet, hvis de planlagte vindmgller opstilles. Det fglger af § 6,
stk. 1, at erstatningen forst forfalder til betaling, ndr mgllerne er opstillet. 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 vae-
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 geelder, 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 laegge sag an udseettes.
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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 anleegge sag mod opstilleren. Tilsvarende kan opstil-
leren anlaagge sag mod dig. Der gaelder som udgangspunkt ikke en frist for at
anlaegge sag, men hvis opstilleren betaler for vaerditab i overensstemmelse med
denne afggrelse, skal sag anlaegges inden 3 méneder fra betalingstidspunktet,
jf. VE-lovens § 12, stk. 2.

Kopi af denne afggrelse er sendt til vindmglleopstilleren.

Med venlig hilsen

Sgren H. Mgrup
Formand for Taksationsmyndigheden
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