Front Office
Tonne Kjaersvej 65

DK-7000 Fredericia

Tel.70 2013 53
Fax 76 24 5180

fo@energinet.dk
www.energinet.dk

cvr-nr.28 98 06 71

7. marts 2013
LBA/HKU
Taksationsmyndighedens afggrelse om vaerditab vedr.
ejendommen Klitvejen 58, 7741 Frgstrup som fglge af
opstilling af vindmgller i Thisted Kommune i henhold
til lov nr. 647 af 15. juni 2010 som andret ved lov nr.
159 af 1. marts 2011 - lov om et testcenter for store
vindmgller ved Osterild — sagsnr. 11/1080

Taksationsmyndigheden har den 6. marts 2013 truffet afggrelse i henhold til lov
nr. 1392 af 27. december 2008 om fremme af vedvarende energi vedrgrende
veerditab pa ejendommen Klitvejen 58, 7741 Frgstrup. Afggrelsen er truffet af
formanden Lars Bracht Andersen og statsautoriseret ejendomsmeegler Niels
Vinther.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at der vil vaere et veerditab pd 600.000
kr., som I kan kraeve erstattet. Taksationsmyndigheden har herved vurderet, at
jeres ejendom er mindre end 60.000.000 kr. vaerd, og at veerditabet dermed
overstiger 1 procent af ejendommens veerdi, jf. loven § 6, stk. 3.

Hvis ejendommen ligger inden for 1.500 m fra naermeste mglleplads, kan I un-
der de betingelser, som er angivet sidst i denne afggrelse, anmode miljgministe-

ren om at overtage ejendommen.

Taksationsmyndighedens behandling af sagen:
Den 18. august 2011 samledes Taksationsmyndigheden p3& Klitvejen 58.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden Lars
Bracht Andersen og statsautoriseret ejendomsmaegler Niels Vinther. Som sekre-
taer for myndigheden mgdte Morten Yde fra Energinet.dk.

For og med ejeren mgdte

For den driftsansvarlige for testcentret mgdte Freddy Mortensen fra Risg DTU.
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Til sagens belysning blev der fremlagt fglgende materiale:

- Det godkendte orienteringsmateriale, jf. § 9, stk. 2 i lov om
fremme af vedvarende energi

- Lov om et testcenter for store vindmgller ved @sterild (lov nr.
647 af 15. juni 2010)

- Lov om andring af lov om et testcenter for store vindmgller
ved @sterild (lov nr. 159 af 1. marts 2011)

- VVM-redeggrelse: Nationalt testcenter - for vindmgller ved
@sterild. Miljgministeriet. December 2009 samt supplement
fra december 2010

- Tingbogsudskrift

- Kopi af servitutter og deklarationer

- Matrikelkort

- Seneste offentlige vurdering

- Oplysning om ejendomsskatter

- BBR-ejermeddelelse

- Oplysning om registreret forurening

- Visualiseringsbillede

- Stgj- og skyggekastberegninger

- Partsindlzeg fra anmelder vedrgrende markeringsmaster

Der blev foretaget en besigtigelse af ejendommen og i tilknytning hertil en
mundtlig forhandling.

DTU foranledigede efterfglgende udarbejdet yderligere visualiseringsmateriale.
Materialet har veeret fremsendt til ejerne, som har haft lejlighed til at kommen-
tere det.

Ejerne har navnlig gjort gaeldende, at der de seneste ar er investeret betydelige
belgb i modernisering og forbedring af ejendommen, og at den skabte herlig-
hedsveerdi vil blive gdelagt af det planlagte vindmglleprojekt. Ejerne anfgrer, at
mgllerne vil medfgre lys-, stgj- og visuelle gener, der vil ggre ejendommen
useelgelig.

Under besigtigelsen fremhaevede ejer, at man ikke var tilfreds med visualise-
ringsmaterialet.

Retsgrundlaget for Taksationsmyndighedens afggrelse:

Efter § 17 i lov om et testcenter for store vindmgller ved @sterild (lov nr. 647 af
15. juni 2010, herefter kaldet anlaegsloven) finder lov om fremme af vedvarende
energi anvendelse pa vindmgller (lov nr. 1392 af 27. december 2008, herefter
kaldet VE-loven), som opstilles pa testcenteret med de tilpasninger, der falger af
anlzegslovens §§ 18-20.

Efter § 6, stk. 1 og 3, i VE-loven skal den, der ved opstilling af en eller flere
vindmgiller forarsager et vaerditab pa fast ejendom, betale herfor, medmindre
veerditabet udggr 1 procent eller derunder af ejendommens veerdi. Hvis ejeren
af den faste ejendom har medvirket til tabet, kan belgbet nedseettes eller bort-
falde.

Efter lovens § 7, stk. 1, treeffer Taksationsmyndigheden afggrelse om, hvorvidt
opstilleren i medfgr af lovens § 6 skal betale for vaerditab til ejeren pd baggrund
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af en individuel vurdering. Det bemzerkes, at den driftsansvarlige for testcentret,
overtager opstillerens betalingspligt, jf. § 18, stk. 1, i anlaegsloven.

Det er i lovens forarbejder forudsat, at Taksationsmyndigheden foretager et
konkret, individuelt skgn baseret p8 de konkrete lokale forhold og herved blandt
andet tager hensyn til omradets karakter og ejendomspriserne i omradet, om
der i forvejen er opstillet vindmgller i omradet, om der er andre tekniske anlaeg i
omradet samt vindmgllens afstand fra bebyggelsen, vindmgllens hgjde og for-
ventede genevirkninger ved mgllen.

Om testcenteret og omradet:

Testcenteret er planlagt sdledes, at der kan opstilles op til 7 vindmgller pa op til
250 m, idet den nordligste mglle dog ikke ma veere hgjere end 210 m som fglge
af, at der ligger en bolig i en afstand af ca. 840 m fra den nordligste mglle. Mgl-
lerne placeres med en indbyrdes afstand p& 600 m.

Foruden vindmgllerne opstilles en raekke master: Dels 250 m hgje master med
lysmarkering i form af hgjintensivt, blinkende hvidt lys, dels malemaster pa op
til 150 m. Masterne har karakter af sdkaldte bardunmaster. Der vil p& malema-
ster og mgller ogsa vaere lysmarkering i form af fast rgdt lys (VVM-rapporten
side 108-109).

Af hensyn til testcenteret udlaegges der et vindfelt, hvilket blandt andet indebae-
rer rydning af stgrre skovarealer. Der anlaegges desuden serviceveje m.v. Som
led i etableringen af centeret nedtages endvidere nogle luftledninger og nogle
mindre vindmgiller.

Det fremgar af VVM-rapporten, at testcenteret adskiller sig fra en konventionel
vindmgllepark blandt andet ved, at alle mgllerne ikke er ens, og at der finder en
Igbende udskiftning sted. Ifglge VVM-rapporten forventes en udskiftning af de
enkelte mgller hvert 3.-4. ar (side 58).

Testcenteret etableres i et omrade, der generelt ikke er praeget af tekniske an-
laeg. Der er i forvejen mindre mgller nogle steder i omradet, men omradet er
ikke generelt pavirket heraf. Gennemg3dende kan omradet beskrives som meget
landligt med spredt bebyggelse mellem skov og marker.

Generelt om de gener, som Taksationsmyndigheden kan tage i betragt-
ning:

Det er efter VE-lovens § 6, stk. 1, kun tab, der er fordrsaget ved opstilling af
vindmgller, der kan kraeves erstattet efter VE-lovens regler om erstatning for
vaerditab. Dette vil hovedsagelig sige tab forarsaget af vindmgller ved, at de
visuelt pavirker en ejendom (dominans), forringer udsigten fra ejendommen,
og/eller er arsag til stagj og/eller skyggekast pa ejendommen, saledes at ejen-
dommens handelsveerdi bliver lavere end den ellers ville vaere. Vaerditab som
fglge af andre gener, der direkte er forarsaget af selve vindmgllerne, kan ogsa
kraeves erstattet, f.eks. det produktionstab, som opstilling af en ny vindmglle
kan forarsage for en eksisterende vindmglle, hvorved handelsveerdien af ejen-
dommen bliver lavere.

Det er som udgangspunkt kun tab, der kan henfgres til gener fra selve vindmgl-
lerne, der kan siges at veaere forarsaget af opstilling af vindmgller.

Taksationsmyndigheden har dog i praksis antaget, at gener fra lysmarkerings-

master, der skal opstilles i forbindelse med opstilling af vindmgller, der er hgjere
end 150 m, skal tages i betragtning ved fastseettelse af vaerditab efter VE-loven.
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Det skyldes, at det er et helt almindeligt krav ifglge Statens Luftfarsvaesens be-
stemmelser om luftfartshindringer (BL 3-10, udgave 2, 22. januar 2010, pkt.
4.2), at der skal veere en afmaerkning af luftfartshindringer med en hgjde pa 150
m eller derover. Derfor anses lysmarkeringsmaster som en ngdvendig, kausal og
adaekvat fglge af opstilling af vindmgller med en hgjde pa 150 m eller derover.

Etablering af testcenteret i @sterild har en raekke konsekvenser for ejendomme-
ne i omradet, hvor nogle folger direkte af anlaegsloven, mens andre beror pd
beslutninger truffet af offentlige myndigheder, f.eks. om palaeg af servitutter
eller faeldning af traeer. Det er langt fra alle disse konsekvenser, der kan kraeves
erstattet efter VE-loven, uanset om de medfgrer et vaerditab. Det er kun de ge-
ner, der kan siges at veere en ngdvendig, kausal og adsekvat fglge af det for-
hold, at der opstilles en eller flere vindmgller, der kan kraeves erstattet efter VE-
loven. De gener, der knytter sig til etablering af det szerlige forsggsomrade, kan
ikke siges at vaere en ngdvendig fglge af selve det forhold, at der opstilles vind-
mgller. I det omfang gener alene er en konsekvens af den seerlige anlaegslov
eller beslutninger truffet af offentlige myndigheder som led i etableringen af
testcenteret, kan tab forarsaget af sddanne gener derfor ikke kraeves erstattet
efter VE-lovens regler. I stedet ma ejere og naboer rejse krav over for ekspro-
priationskommissionen eller ved domstolene efter ekspropriationsretlige eller
almindelige naboretlige regler. Dette ma ogsa antages at veere forudsat i an-
legsloven, jf. dennes § 15. Det bemaerkes herved, at anlaegsloven henviser til
loven om fremgangsmaden ved ekspropriation vedrgrende fast ejendom (jf.
lovbekendtggrelse nr. 1161 af 20. november 2008), og at der ifglge § 20 i denne
lov kan fremseettes krav om erstatning efter almindelige naboretlige regler. Det
kan ikke antages, at det har vaeret meningen, at Taksationsmyndigheden skulle
tilkende erstatning for veerditab, der er relateret til f.eks. feeldning af treeer.

I forarbejderne til anlaegsloven er det forudsat, at myndigheden skal lsegge til
grund, at alle mgllerne er 250 m hgje. Taksationsmyndigheden forstar det sdle-
des, at myndigheden skal laegge "worst case” til grund. Det er myndighedens
opfattelse, at den ikke er afskaret fra at tage i betragtning, at det er visuelt ge-
nerende, at mgllerne kan have forskellige hgjder og forskelligt udseende, lige-
som det kan vaere generende, at mgllerne Igbende udskiftes. Taksationsmyndig-
heden har derfor i samtlige sager, hvor der er visuel pavirkning af en ejendom,
taget disse forhold i betragtning.

Saerligt om gener fra eksisterende vindmgller, der nedtages

Det er en forudsaetning for opstilling af de vindmgller, som anlaegsloven mulig-
gor, at der nedtages en raekke eksisterende vindmgller, saledes at miljglovgiv-
ningens stgjkrav kan overholdes. Taksationsmyndigheden har ved sin vurdering
taget i betragtning, at ekspropriationskommissionen har truffet beslutning om
nedtagning af de to nordligste vindmgller ved Hjardemal og de tre sydligste
vindmgller ved Témmerby (Dancopal). Nar myndigheden har taget dette i be-
tragtning, skyldes det, at nedtagningen er en direkte konsekvens af, at der op-
stilles vindmgller pa testcenteret. Det er endvidere i overensstemmelse med
myndighedens hidtidige praksis, hvor er blevet lagt veegt pa, om det er en be-
tingelse for opstilling af nye vindmgller, at der nedtages eksisterende vindmgl-
ler, sdledes at generne fra de nedtagne vindmgller ophgrer.

Szaerligt om gener i form af lysmarkering

Taksationsmyndigheden har den 30. januar 2013 foretaget en besigtigelse med
henblik pa saerligt at vurdere generne fra lysmarkeringsmasterne. Besigtigelser-
ne blev foretaget mellem ca. kl. 17 og ca. kl. 22. Vi har ved vores vurdering
taget i betragtning, at der ogsa kan vaere gener i dagtimerne, og at der under
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seerlige vejrforhold, f.eks. ved stgvregn, kan vaere gener i form af genskaer pa
nattehimlen ("blitz-effekt”), som giver anledning til gener ogsa i rum, hvorfra
der ikke er direkte udsyn til masterne. Hvor masterne kan ses fra soverum, har
vi taget risikoen for refleksioner i betragtning.

Taksationsmyndighedens afggrelse i den konkrete sag:

Ejendommen er et fritliggende enfamilieshus, ugenert beliggende pd 2,4 ha stor
grund. Huset har et boligareal pa 160 m?, hvoraf 60 m? er udnyttet tagetage.
Endvidere findes der p8 ejendommen en garage pa 49 m?. Ejendommen frem-
traeder paen og velholdt. Der er vandforsyning fra alment vandforsyningsanlaeg
og aflgb til nedsivning.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at opstilling af vindmgller i overensstem-
melse med det fremlagte orienteringsmateriale vil medfgre et vaerditab pa jeres
ejendom pa 600.000 kr. Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt
vaegt pa, at der er tale om en ejendom, hvor den herlighedsvaerdi, som fglger af
beliggenheden, udggr en markant del af den samlede vaerdi. Fotopunkt B i vi-
sualiseringsmaterialet er placeret pa balkonen pa boligens forside. Afstanden fra
fotopunkt B til naermeste vindmglle i projektet er ca. 1.117 m. Ved ankomst til
boligen vil mgller og lysmaster sta meget dominerende i landskabet. Fra terras-
sen og de gvrige udendgrs opholdsarealer foran boligen skaermes udsynet til
mgllerne. Naermeste vindmglle er synlig med ca. 12 vingelaengde over traetop-
pene, og de falgende tre mgller er ogsa synlige over traetoppene. Fra balkon og
tagterrasse vil stgrre dele af mgller og lysmaster vaere synlige over traetoppene.
Fra boligens stueetage er der udsyn til mgllerne fra spisestue og opholdsstue.
Udsynet skeermes i samme omfang som beskrevet i forhold til terrassen. Der er
endvidere udsyn til mgllerne fra opholdsstue pa fgrstesalen. Her skeermes udsy-
net i samme omfang som beskrevet i forhold til balkonen.

Der er henholdsvis ca. 800 m og ca. 5 km til lysmarkeringsmasterne. Begge
master er i et vist omfang synlige fra ejendommen, men generne stammer
overvejende fra den naermeste mast. Der er udsyn til masten fra opholdsstuerne
i stueetagen og pa fagrstesalen. Begge stuer har store vinduespartier orienteret i
retning mod masten, som giver lysskaer ind i rummene. Lysmasterne er endvi-
dere synlige fra tagterrassen samt fra de udendgrs opholdsarealer foran boligen.
Der er tale om meget betydelige gener.

Opstillingen af vindmgllerne i projektet medfgrer visse stgjgener pa ejendom-
men. Den beregnede stgjpavirkning er 37,9 dB ved en vindhastighed pa 6 m/s
og 39,5 dB ved 8 m/s. Det bemaerkes, at ejendommen er beliggende i et omra-
de, hvor der ikke er hgrbar trafikstgj eller stgj fra andre vindmgller. Det bereg-
nede, arlige skyggekast fra vindmgllerne i projektet er 54 minutter. Skyggeka-
stet vil forekomme i tidsrummet mellem kl. 11.15 og 12.00 i perioden ultimo
november til medio januar. Henset navnlig til arstiden for forekomsten af skyg-
gekastet vurderes dette ikke at indskraenke anvendelsesmulighederne for ejen-
dommen.

Taksationsmyndigheden har endvidere vurderet, at jeres ejendom er 1.750.000
kr. veerd.

Da vaerditabet saledes overstiger 1 procent, jf. § 6, stk. 3, i lov om fremme af
vedvarende energi, har I ret til at fa vaerditabet erstattet, hvis der opstilles
vindmgller i overensstemmelse med det fremlagte orienteringsmateriale. Det
folger af § 20, stk. 2, i anleegsloven, at erstatningen forfalder til betaling, nar
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den fgrste vindmglle pa testcentret er opstillet. Hvis mgllerne ikke opstilles, skal
den driftsansvarlige for testcentret ikke betale erstatning.

Taksationsmyndighedens afggrelse kan ikke pdklages. Hvis I er uenige i afggrel-
sen, kan I anlaegge sag mod den driftsansvarlige for testcentret. Tilsvarende kan
den driftsansvarlige anlaegge sag mod jer. Der geelder som udgangspunkt ikke
en frist for at anlaegge sag, men hvis den driftsansvarlige betaler for veerditab i
overensstemmelse med denne afggrelse, skal sag anlaegges inden 3 maneder fra
betalingstidspunktet, jf. § 12, stk. 2, i lov om fremme af vedvarende energi.

Hvis jeres ejendom ligger inden for 1.500 m fra naermeste mglleplads, og der er
tale om en beboelsesejendom, kan I endvidere anmode miljgministeren om at
kgbe ejendommen til en pris svarende til den offentlige ejendomsvurdering fra-
trukket udbetalt veerditab, jf. § 15, stk. 4, i anlaegsloven. Det fglger af lovens §
15, stk. 6, at anmodningen skal indgives til miljgministeren, senest 4 uger efter
at Taksationsmyndigheden har taget stilling til kravet om veerditabsbetaling.
Anmodning om overtagelse afskaerer jer fra retten til at modtage vaerditabsbeta-
ling efter VE-loven.

Vi skal i gvrigt beklage, at vi ikke har vaeret i stand til at traeffe afggrelse pa et
tidligere tidspunkt.

Med venlig hilsen

Lars Bracht Andersen
Formand for Taksationsmyndigheden
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