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Taksationsmyndighedens afggrelse om varditab vedrerende
beboelsesejendommen Ballerumvej 267, 7700 Thisted, som felge af opstilling
af vindmoller ved Tagmark

Taksationsmyndigheden har den 20. november 2020 truffet afgerelse om veerditab
vedrgrende ovennaevnte beboelsesejendom i henhold til §§ 6-12 i lov om fremme
af vedvarende energi (VE-loven), jf. lovbekendtgarelse nr. 125 af 7. februar 2020.

Afggrelsen er truffet af formanden lektor, ph.d. Ole Terkelsen, og den sagkyndige
ejendomsmeegler Frank Elefsen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at der vil veere et veerditab pa 130.000 kr.,
som du kan kraeve erstattet, hvis der opstilles vindmaller som planlagt.
Taksationsmyndigheden har vurderet, at beboelsesejendommen er ca. 1.050.000
kr. veerd, og at veerditabet dermed overstiger 1 procent af beboelsesejendommens
veerdi, jf. VE-lovens § 6, stk. 4.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afgorelse

Den 19. august 2020 samledes Taksationsmyndigheden pa Ballerumvej 267, 7700
Thisted.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden og den
sagkyndige. Fra sekretariatet for myndigheden mgdte Anne Mette Kristensen.

Ejeren var til stede sammen med partsrepraesentant ||| G

LandboThy.
For opstilleren NRGi mgdte Visti Hougaard Frost.

Til sagens belysning var Taksationsmyndigheden i besiddelse af felgende
materiale:

e Lokalplan nr. 300-005 vedtaget den 20. marts 2018
o Kommuneplantilleeg nr. 47, november 2017
e Miljgrapport (bestaende af VVM-redeggarelse og miljgvurdering) og ikke-
teknisk resume af rapporten fra november 2017 samt
miljgkonsekvensrapport fra oktober 2019 (projekteendringen)
o VVM-tilladelse af 17. maj 2018 samt tilladelse til projektaendring af 28.
februar 2020
e Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsens dispensation for gennembrydning af Sekretariat for
hindringsplanet til Thisted Lufthavn af 16. maj 2019 Taksationsmyndigheden
o V?erditabsanmgldelse Niels Bohrs Vej 8D
o ngbogsudskrlft 6700 Esbjerg

T: +45 7021 5074
E: fo@ens.dk
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BBR-meddelelse

Oversigtskort over omradet (matrikelkort)
Visualiseringsbilleder

Stwj- 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 fremfgre deres synspunkter.

Ejeren har ved anmeldelse af krav om veerditabserstatning gjort geeldende, at der
vil veere direkte udsigt til mgllerne med blinkende lys fra stuehus, terrasse og have,
at mollerne kommer 500 meter teettere pa stuehuset, og at de vil vaere 50 meter
hgjere end de hidtidige mgller. Ejeren har under besigtigelsen udtrykt bekymring for
belysningen. Ejeren har henvist til, at lysafmeaerkningen pa Thistedsender er
voldsom.

Partsrepraesentantm anferte under henvisning til bl.a.
rapporten "Analyse af vindmaellers pavirkning pa priser pa beboelsesejendomme”
udarbejdet af COWI i 2016:

¢ Neerhed til landvindmaeller pavirker i store traek ejendomspriser for hhv.
helarshuse og sommerhuse negativt. Dette stemmer overens med, hvad
en raekke tidligere studier er kommet frem til.

e Jo teettere pa helarshuse og sommerhuse landvindmagllerne samlet set er,
jo starre er tabet i ejendommens veerdi.

e Jo flere landvindmgller inden for en radius af 3 km, jo starre tab.

Ved dette projekt erstattes seks eksisterende vindmeller med otte vindmgller af en
betydelig stgrre hgjde.

Ejendommen er en driftsbygning, der ikke visuelt er pavirket af andre tekniske
anlaeg og master. Boligen er beliggende med frit udsyn til mellerne. Der vil veere
lysmarkering 24 timer i dagnet. Der vil veere radt lys pa tre maller og hvidt / rgdt
blinkende lys pa de fem mgller naermest ejendommen, hvilket vil indebaere en
betydelig pavirkning.

Der vil veere betydelig visuel pavirkning fra det store vinduesparti fra veerelset pa
farste sal samt fra spisepladsen og udestuen. Endvidere vil der veere stor visuel
pavirkning i stuen i underetagen. Udendears arealer, der pavirkes, er terrassen foran
boligens kakken-alrum og siddepladsen over mod kirken samt gardsplads og hele
haveanlaegget.

Der vil ske en forggelse af bade den almindelige stgj og den lavfrekvente stgj pa
ejendommen. Gardspladsen er omgivet af hgje bygninger, og det kan medvirke til
gget stgjpavirkning. Den usikkerhed, der bestar med hensyn til de negative
helbredsmaessige konsekvenser af stgj, vil pavirke ejendommens veerdi i negativ
retning.

Der er ingen skyggekast pa ejendommen, men med de nye mgller vil der komme 4
timer og 36 minutters skyggekast. Ejendomme, der er placeret gst og vest for
vindmagller, vil veere mere udsat for skyggekast, fordi solen star lavest pa himlen i
begge disse verdenshjgrner.

Opstilleren har ikke haft bemaerkninger til sagen.
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Taksationsmyndighedens afggrelse
Lovgrundlaget

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 veerditabet 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 nzere udendarsarealer, der anvendes som en naturlig del af
beboelsen.

Taksationsmyndigheden treeffer pa baggrund af en individuel vurdering afgerelse
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
konkret, 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 vindmaeller eller
findes andre tekniske anleeg), ejendomspriserne i omradet, vindmellernes 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 gaeldende lovkrav.

Omradet

Det bergrte omrade kaldes Tagmark. Selve vindmglleomradet ligger i fladt,
lavtliggende terraen i et landbrugsomrade praeget af store, abne markstykker. Pa
bakkepartierne syd@st og nord for mglleomradet findes mindre skov- og
plantagestykker, men ellers bestar de naere omgivende landomrader primzert af
abent landbrugslandskab med spredt bebyggelse. De naermeste landsbyer er
Kastrup ca. 1 km vest for den naermeste vindmglle samt Hillerslev ca. 1 km mod
syd. @vrige bysamfund ligger pa relativt stor afstand. Bortset fra nye og
eksisterende markveje er der ingen veje i umiddelbar neerhed af de nye vindmagller.
De nezermeste omkringliggende lokalveje gar blandt andet gennem Kastrup og
Hillerslev. Hovedvej A11 er en af regionens vaesentligste feerdselsruter og passerer
sydgst om vindmeglleomradet pa knap 2 km afstand.

Der har staet seks eldre vindmgller med totalhgjder pa 100 meter, som er
nedtaget i forbindelse med projektet. Der findes i omradet i @vrigt spredte eeldre
moller i varierende starrelser. Fra dele af omradet ses Testcenter Jsterild pa
afstand. Den nye vindmgllepark vil fremstd markant i det flade, lavtliggende terraen.

Projektet
Vindmaelleprojektet bestar af otte vindmeller med en totalhgjde pa op til 150 meter.

Mgllerne opstilles i to forskudte parallelle reekker med fire mgller i hver. Projektet er
et repowering-projekt, hvor seks eksisterende vindmgller med en totalhgjde pa 100
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meter udskiftes med de otte nye og stagrre vindmgller. Vindmgller med en
totalhgjde pa op til 150 meter vil have en vaesentlig visuel indflydelse pa
omgivelserne og kan ses pa stor afstand.

Vindmaglletarnene opferes som ensartede koniske, lukkede rgrtarne. Vindmaellerne
afmeerkes med to faste lavintensive rade hindringslys med en intensitet pa 10
candela, som placeres pa overdelen af nacellen, sa der er uhindret synlighed fra
enhver retning. Fem vindmealler (nr. 1, 2, 3, 5 og 6) er omfattet af skaerpede
afmaerkningskrav og afmeerkes med mellemintensive hvide blinkende lys med en
lysstyrke pa minimum 20.000 candela om dagen og mellemintensive rgde
blinkende lys pa minimum 2.000 candela om natten. Lysene placeres gverst pa
nacellen, sa de er synlige hele vejen rundt. Midt pad melletarnet vil der veere
lavintensivt lys p& minimum 32 candela. Der placeres mindst to lys pa hver side af
molletarnet, sa lyset er synligt hele vejen rundt.

Taksationsmyndigheden er bekendt med, at vindmglleopstiller er ved at undersgge,
hvorvidt der kan installeres en Igsning med radar, som giver mulighed for at
deaktivere belysningen, nar der ikke er fly i neerheden. Der er ikke pa nuveerende
tidspunkt meddelt tilladelse hertil. Taksationsmyndighedens vurdering tager
udgangspunkt i, at der ikke er mulighed for brug af radarteknologi til at slukke for
lysafmaerkningen.

Beboelsesejendommen

Beboelsesejendommen er et rgdstens stuehus til en landbrugsejendom. Huset er
opfart i 1945, og der er foretaget til- / ombygning i 1992. Det har eternittag, og der
er tagpap pa den tilbyggede udestue / alrum. Boligarealet er pa 227 m2, heraf 93
m2 pa farste sal. Der er desuden 24 m? keelder. Ejendommen er noteret som
landbrugsejendom, og der er saledes bopaelspligt. Neermeste nabo mod nord er
kirken.

Boligen indeholder vinkelstue i 8ben forbindelse med kakken-alrum / spiseafdeling,
bryggers og entre, sovevaerelse samt badeveerelse med bruseniche og helstgbt
vask i skabsarrangement. Pa fgrste sal er der tre veerelser, gangareal med lille
kontor samt badeveerelse med bruseniche. | keelderen er der viktualierum og
vaskerum. Der er plast-termovinduer. Opvarmning sker ved varmepumpe /
staldvarme.

Boligen fremstar almindeligt vedligeholdt.

Der er traeterrasse mod @st, og der er flisebelagt terrasse mod nord langs
kirkediget. Haven er anlagt med grees og store treeer. Der er grusbelagt gardsplads.

Der er vandforsyning fra egen vandboring. Der er vandbehandlingsanleeg. Boligens
kloakafledning sker via septiktank til sivedraen i et ikke-godkendt anlaeg.

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.
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Taksationsmyndighedens vurdering

Taksationsmyndigheden har vurderet, at den planlagte opstilling af vindmaeller vil
medfaere et veerditab pa beboelsesejendommen pa 130.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt vaegt pa, at den neermeste
mglle i projektet er malle nr. 5, der vil blive placeret 1.090 meter fra
beboelsesejendommen. De gvrige vindmagiller vil blive placeret 1.266 til 2.132 meter
fra beboelsesejendommen. Mgllerne vil blive placeret sydgst for eiendommen.

Fra boligens stueetage vil der veere udsyn til alle mgllerne fra stuen ud af flere
vinduer og fra udestuen, ligesom der vil vaere udsyn fra soveveerelset i et mere
begraenset omfang. Fra fgrste sal vil der vaere udsyn til mgllerne fra to veerelser,
ligesom der vil vaere udsyn fra badeveerelset, hvis man placerer sig teet ved
vinduet. Fra de primaere udendgars opholdsarealer vil der vaere udsyn til mgllerne
bl.a. fra den gstvendte terrasse, fra haven og fra gardspladsen.

Der har hidtil vaeret udsyn til de nu nedtagne vindmgller ved Tagmark. Der er tillige
udsyn til bl.a. mgller ved Testcenter Dsterild.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at den aendrede visuelle pavirkning har
betydning for veerdien af beboelsesejendommen. Boligen er beliggende med
centrale rum og udendarsarealer orienteret mod mglleomradet.

Den eksisterende vindmgllestgj pa beboelsesejendommen er beregnet til at udgere
31,3 dB(A) ved 6 m/s og 32,0 dB(A) ved 8 m/s. Det laegges til grund for afgaerelsen,
at den samlede beregnede stgj pa beboelsesejendommen fra vindmagller efter
opstilling af de nye vindmagller vil veere pé op til 35,5 dB(A) ved en vindhastighed pa
6 m/s og op til 37,6 dB(A) ved en vindhastighed pa 8 m/s. Dette kan
sammenholdes med de maksimale stgjgreenser, som fremgar af bekendtgerelse
om stgj fra vindmealler, jf. bekendtgarelse nr. 135 af 7. februar 2019.

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

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

Efter beregningerne vil det arlige skyggekast pa ejendommen kunne udggre 4 timer
og 36 minutter udendars. Skyggekastet vil kunne forekomme i perioderne fra ultimo
januar til medio marts i tidsrummet ca. kl. 7.15 til ca. kl. 9.30 og fra ultimo
september til medio november i tidsrummet ca. kl. 7.45 til ca. kl. 9.15. Det vil vaere
alle vindmagllerne, der kan forarsage skyggekast. Det laegges til grund, at der ikke
forekommer skyggekast pa beboelsesejendommen fra eksisterende vindmgller.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at den ggede skyggekastpavirkning vil
fa betydning for veerdien af beboelsesejendommen.
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Taksationsmyndigheden har vurderet, at de beskrevne gener samlet set vil
medfgre et veerditab som anfart.

Taksationsmyndigheden har endvidere vurderet, at beboelsesejendommen er ca.
1.050.000 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 omseetningshastigheden pa ejendomme af denne
karakter ud fra markedsfaktorerne pa tidspunktet for orienteringsmgdet
(vurderingstidspunktet).

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

Da veerditabet overstiger 1 procent, jf. VE-lovens § 6, stk. 4, har anmelder ret til at
fa veerditabet erstattet. Det fremgar af § 6, stk. 5, at erstatningen forfalder til
betaling ved opstilling af det fgrste mealletarn i projektet. Hvis mallerne ikke
opstilles, skal opstilleren ikke betale erstatning.

Vejledning om mulighederne for genoptagelse af Taksationsmyndighedens
afgorelse

Hvis det efter opstillingen af vindmagllerne 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 bar ske snarest efter konstateringen af de forhold,
der kan fare til genoptagelse. Taksationsmyndigheden vil herefter vurdere, om
sagen skal genoptages. Det samme geelder, hvis der er begaet vaesentlige formelle
fejl, eller Taksationsmyndigheden har lagt vaegt pa urigtige forudsaetninger af
veesentlig betydning for sagens afgagrelse. En anmodning om genoptagelse
medfarer ikke i sig selv, at fristen for at anleegge sag udseettes.

Hvis mgllerne ikke opstilles inden for 3 ar efter afholdelse af det offentlige
orienteringsmade, kan beboelsesejendommens ejer eller opstilleren anmode
Taksationsmyndigheden om at foretage en ny vurdering af veerditabets starrelse pa
baggrund af forholdene pa opstillingstidspunktet, jf. VE-lovens § 10, stk. 3.

Vejledning om mulighederne for efterprovelse af Taksationsmyndighedens
afgerelse ved domstolene

Taksationsmyndighedens afgarelse kan ikke paklages, jf. VE-lovens § 12, stk. 1.
Det er muligt at anleegge sag mod opstilleren om bl.a. Taksationsmyndighedens
vurdering af veerditabet og veerdien af beboelsesejendommen, jf. VE-lovens § 12,
stk. 2. Tilsvarende kan opstilleren anleegge sag mod anmelder. Der geelder som
udgangspunkt ikke en frist for at anlaegge sag, men hvis opstilleren betaler for
veerditab i overensstemmelse med denne afggrelse, skal sag anleegges inden 3
maneder fra betalingstidspunktet.

S@gsmal vedrgrende Taksationsmyndighedens sagsbehandling anlsegges ved
domstolene mod Taksationsmyndigheden. Sager mod Taksationsmyndigheden
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skal altid anlaegges inden 3 maneder regnet fra den dag, hvor
Taksationsmyndigheden har truffet afggrelsen. Som anfert ovenfor kan der ogsa i
den situation ogsd anmodes om genoptagelse af sagen hos
Taksationsmyndigheden, men det medfarer ikke i sig selv, at fristen for at anlaegge
sag udseettes.

Vejledning om gebyrtilbagebetaling

Idet du er tilkendt veerditabserstatning og har indbetalt gebyr i forbindelse med
anmeldelsen, kan dette gebyr tilbagebetales. Du bedes udfylde og fremsende
tilbagebetalingsblanketten, der ligger pa forsiden pa
www.taksationsmyndigheden.dk og sende den til post@tksm.dk. Alternativt kan
samme oplysninger fremsendes i en e-mail til post@tksm.dk.

Kopi af denne afggrelse er sendt til vindmalleopstilleren. Afggrelsen vil blive
anonymiseret og offentliggjort pa www.taksationsmyndigheden.dk.

Med venlig hilsen

Ole Terkelsen
Formand for Taksationsmyndigheden
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