Taksationsmyndighedens afgerelse om varditab vedrerende beboelsesejen-
dommen Gl. Aalborgvej 9, 7741 Frestrup, som felge af opstilling af vindmeller
ved Testcenter Gsterild Il

Taksationsmyndigheden har den 28. februar 2020 truffet afggrelse om vaerditab ved-
rgrende ovennavnte beboelsesejendom i henhold til §§ 6-12 i lov om fremme af
vedvarende energi (VE-loven),! jf. § 17 i lov om testcentre for store vindmgller ved
Hevsgre og Jsterild (anlaegsloven).2

Afggrelsen er truffet af formanden, Ole Terkelsen, og den sagkyndige ejendoms-
maegler, Frank Elefsen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at der vil veere et veerditab pa 45.000 kr., som
du kan kraeve erstattet i forbindelse med den planlagte udvidelse af testcenteret.
Taksationsmyndigheden har vurderet, at beboelsesejendommen er ca. 770.000 kr.
veerd, og at veerditabet dermed overstiger 1 procent af beboelsesejendommens
veerdi, jf. VE-lovens § 6, stk. 4.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afgerelse

Den 17. september 2019 samledes Taksationsmyndigheden pa Gl. Aalborgvej 9,
7741 Frgstrup.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden og den
sagkyndige. Fra sekretariatet for myndigheden mgdte Signe Tapdrup.

Ejeren var til stede.
For den driftsansvarlige, DTU, mgdte Peter Hjuler Jensen.

Det bemeaerkes, at den driftsansvarlige, DTU, indtrader i de rettigheder og pligter,
som er tillagt opstiller efter VE-loven, jf. § 17 i anlaegsloven.

Til sagens belysning var Taksationsmyndigheden i besiddelse af falgende materiale:

* Aftale mellem regeringen (Venstre, Liberal Alliance og Det Konservative Fol-
keparti) og Socialdemokratiet, Dansk Folkeparti og Socialistisk Folkeparti
om etablering af yderligere testpladser til prototypevindmgller ved Qsterild
og Hgvsgre af 15. marts 2017

e Miljgkonsekvensrapport, Udvidelse af det Nationale Testcenter for Vindmgl-
ler i @sterild, november 2017
Anmeldelse af krav om veerditabserstatning med bilag
Tingbogsudskrift

1 Lovbekendtggrelse nr. 356 af 4. april 2019
2 Lovbekendtggrelse nr. 1069 af 21. august 2018
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Oplysninger fra Den Offentlige Informationsserver, OIS.dk
Visualiseringsbilleder, stgj- og skyggekastberegninger
Natvisualiseringsmateriale

Lejekontrakt fremsendt af ejer den 16. september 2019

Skriftligt partsindleeg af 14. september 2019 fra ejers advokat N

I N

e Skriftlige partsindleeg af 3. oktober 2019 fra den driftsansvarliges advokat

, Advokatfirmaet

o Udskrift af forhandlingsprotokollen for Statsekspropriationskommissionen for
Jylland, Udvidelse af nationalt testcenter for vindmaeller i Osterild, besigtigel-
sesforretningen den 20. februar 2019

e Dispensation af 15. januar 2020 til forsgg med luftfartsafmeerkning med al-
ternative foranstaltninger pa Testcenter Jsterild

Der blev foretaget en besigtigelse af de dele af beboelsesejendommen, som har be-
tydning for fastsaettelsen af vaerditabet, og i tilknytning hertil fik parterne mulighed for
at fremfgre deres synspunkter.

Ejer har i anmeldelsen bl.a. oplyst, at Erhvervsstyrelsen i december 2017 informe-
rede ham om, at hans ejendom |& inden for stgjgreensen og derfor skulle ekspropri-
eres, og at han efterfglgende blev indkaldt til en ekspropriationsforretning med hen-
blik pa totalekspropriation af ejendommen. Ejer har videre oplyst, at man efterfal-
gende gnskede at tilbagekalde ekspropriationen, idet hans ejendom ikke forventedes
at blive eksproprieret inden for de naeste fem ar. Ejer har i anmeldelsen understreget,
at han ikke har accepteret tilbagekaldelsen af ekspropriationen, men har fglt sig n@d-
saget til at fglge en anbefaling fra Erhvervsstyrelsen og DTU om at sgge om veerdi-
tabserstatning. Ejer har gjort geeldende, at vaerditabet pa beboelsesejendommen ma
veere pa 100 %, hvilket er det samme som en nedleeggelse, og at en nedleeggelse
af beboelsen bgr betyde en totalovertagelse af ejendommen. Ejers advokat il

I har | partsindleeg af 14. september 2019 gjort felgende geel-
dende:

1. INDLEDENDE BEMARKNINGER

Ejendommen beliggende GI. Aalborgvej 9, 7741 Frostrup (herefter ejendommen)
er, som den eneste ejendom, naevnt i forarbejderne til anlaegsloven (lov nr. 705 af 8.
juni 2018).

Baggrunden for at eiendommen er naevnt er, at det ved en fuld udvidelse af testcen-
teret er det ngdvendigt at beboelsen pa ejendommen nedlaegges, da de i loven fast-
satte stgjkrav ikke kan overholdes.

Da ejendommen er en landbrugsejendom, vil min klient ikke kunne opfylde den i
landbrugslovens fastsatte bopaelspligt. Dette betyder, at det fra starten har vaeret
fastlagt at der skulle ske totalekspropriation af min klients ejendom.

Anlaegsmyndigheden anmodede da ogsa Ekspropriationskommissionen om at fore-
tage totalekspropriation af ejendommen. Ekspropriationen skulle foretages den 13.
september 2018. Ekspropriationen blev imidlertid tilbagekaldt den 6. september 2018
af Anleegsmyndigheden. Grunden til dette var, at Anlaegsmyndigheden pludseligt
havde fundet anledning til at aendre projektet.
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Ekspropriationskommissionen fastholdte dog forretningen trods Anlaegsmyndighe-
dens anmodning, men naegtede at fremme Anlaegsmyndighedens projekt. Ekspro-
priationskommissionen udtalte i den forbindelse:

"Kommissionen skal pa baggrund af de ovenfor anfgrte grunde anmode anleegsmyn-
digheden om at udfeerdige et nyt, feerdigudarbejdet og fuldsteendigt dokumenteret
projekt, som ikke efterlader usikkerheder med hensyn til de konkrete indgreb pa de
enkelte ejendomme.”

Anlaegsmyndigheden udarbejdede herefter et nyt projekt som undtog min klients
ejendom fra at blive eksproprieret. Grundlaget herfor var, at Anlaagsmyndigheden nu
havde faseopdelt projektet, hvorfor det farst var i "fase 2” det var ngdvendigt at ek-
spropriere min klients ejendom. Det fremgar intetsteds i det forberedende lovarbejde,
forudseaetningerne for projektet el.lign., at det har veeret en tanke at faseopdele pro-
jektet.

Der blev foretaget besigtigelsesforretning den 20. februar 2019, og ekspropriations-
forretningen blev foretaget den 26. juni 2019. Ekspropriationskommissionen valgte
at fremme Anleegsmyndighedens projekt uden at foretage ekspropriation af ejen-
dommen, uagtet at ekspropriation af eiendommen har veeret en nadvendig forudseet-
ning for udvidelsen.

2. RET TIL VAERDITABSERSTATNING
Da ejendommen ikke er blevet eksproprieret, er der grundlag for erstatning for veer-
ditab ved opfgrelsen af vindmgllerne.

Det fremgar af anlaegslovens § 20, at veerditabserstatningen fastseettes pa baggrund
af den maksimale udnyttelse af testcenterets kapacitet.

Det fremgar saledes af forarbejderne til § 20 i den oprindelige anlaegslov, at

"Lovforslaget udelukker ikke, at der opstilles mindre vindmaller, som senere udskif-
tes med andre, herunder hgjere vindmealler, men sendringer i opstillingen giver ikke
baggrund for at rejse nye krav om veerditabsbetaling efter lovforslaget.”

Pa samme vis ses det af forarbejderne til eendringerne af anlaegslovens § 18 stk. 4,
LFF 2018-03-21 nr. 198:

"Det foreslas med aendringen af § 18, stk. 3, at dette fortsat skal geelde, sdledes at
den driftsansvarlige ved savel annonceringen og informationsmgdet efter lovens §
19 og ved taksationsmyndighedens afgarelse om vaerditabets stgrrelse skal leegge
til grund, at testcentrene er fuldt udbyggede. Det betyder, at der i materialet skal
tages udgangspunkt i, at der kan etableres syv mgaller op til 330 meter og to maller
op til 250 meter ved @Dsterild og syv maller op til 200 meter ved Havsgre”

Ved udmaling af vaerditabserstatning skal erstatning beregnes som hvis testcenteret
var fuldt ud udbygget — det vil sige i henhold til den maksimale ramme i anlaegsloven.

Anlaegsloven operer dermed ikke med en faseopdeling, hvilket medfarer, at min kli-
ent skal have udmalt veerditabserstatning i henhold til, at beboelsen skal nedlaegges
pa ejendommen, da stgjkravene ikke kan overholdes, jf. miljgkonsekvensrapporten
og nedenstaende punkt 3.
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3. STOJMASSIGE GENER
Ved fuld udbygning af testcenteret vil der pa ejendommen i henhold til Anleegsmyn-
dighedens miljgkonsekvensvurdering veere stgjgener pa fglgende.

Beboelse Almindelig stgj dB(A) Lavfrekvent stgj dB(A)
B m/s 8m/s 6 m/s 8m/s
Gl. Aalbo_rgvej 9 43,2 44,6 15,5 18,5

Ejendommen er beliggende i det abne land hvilket medferer, at der ikke stgjmaessige
gener pa mere end 44 dB(A) ved 8 m/s og 42 dB(A) ved 6 m/s.

Ovenstaende fremgar tillige af visualiseringsrapporten, da visualiseringsrapporten
(korrekt) laegger til grund, at testcenteret er fuldt ud udbygget.

Som det fremgar af ovenstaende — og at miljgkonsekvensrapporten — kan stajbe-
kendtgerelsen saledes ikke overholdes pa ejendom, og en nedlaeggelse af beboel-
sen er ngdvendigt.

Veerditabet pa ejendommen udger derfor 100 %, da ejendommen ikke kan anvendes
som bolig. Da der er bopeelspligt pa ejendommen, kan hele ejendommen ikke an-
vendes som landbrugsejendom, hvorfor der skal udmales veaerditabserstatning som
hvis ejendommen var blevet totaleksproprieret — det vil sige erstatning for beboelse,
jordarealer, afgrgder, rastoffer mv.

Det bemeerkes i den forbindelse desuden, at driftsarealerne ikke kan overfgres til
anden ejendom, da min klients gvrige landbrug er placeret geografisk langt veek fra
denne ejendom, og da min klient ikke kan tvinges til at udgve samdrift.

4. SKYGGEKAST

Det er miljgstyrelsens retningslinje, at ved opstilling af vindmeller, ma boliger ikke
pafgres mere end 10 timers skyggekast arligt. Det har man i anlagsloven derfor
vedtaget ogsa skulle veere geeldende. Det fremgar derfor af Anleegslovens § 13, at

"Vindmgllerne under et ma ikke give anledning til mere end 10 timers reel skyggetid
arligt ved omkringliggende boliger”

| miljgkonsekvensrapporten fra november 2017, side 50, figur 6.2.a del 1 fremgar, at
ejendommen i gennemsnit kan vaere bergrt 32:21 timer arligt ved opstilling af vind-
mgller.

P& samme vis fremgar det af visualiseringsrapporten, at det fremtidige skyggekasttal
i worst case kan vaere 130:14 timer arligt, mens det realistiske skyggekasttal ma
forventes at veere 33:10 timer arligt.

Uanset hvilken model der veelges, er resultatet, at de i anleegslovens § 13 anfarte
betingelser ikke kan overholdes. Dette understreger at boligen skal nedleegges, hvor-
for der skal udmales veerditabserstatning som hvis ejendommen var blevet totalek-
sproprieret.

5. KONKLUSION

Pa baggrund af ovenstaende ses det, at der ved udmaling af veerditabserstatning
reelt skal ske en totalekspropriation af hele ejendommen, da veerditabserstatningen
skal udmales som hvis anlaegget var fuldt udbygget fra start.
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Taksationsmyndigheden udmaler som udgangspunkt kun erstatning for beboelses-
delen ved ejendommen. Neerveerende tilfeelde er imidlertid en markant undtagelse,
da beboelsen netop ikke kan opretholdes ved udbygningen. Safremt Taksationsmyn-
digheden ikke udmaler erstatning svarende til totalekspropriationen, vil det medfare,
at der aldrig vil blive ydet erstatning for jordarealer, afgr@der, rastoffer mv. ved ejen-
dommen, hvorfor betingelsen om fuldstaendig erstatning i grundlovens § 73 ikke er
opfyldt.

Hvis Taksationsmyndigheden udelukkende udmaler erstatning for beboelsesdelen,
vil denne som neevnt skulle fastsaettes til 100 %. Dette vil medfere et direkte tab, da
ejendommen sa vil skulle fraflyttes, hvilket vil resultere i, at bopaelspligten ikke kan
opfyldes. Dette vil medfare et tab, da der ikke laengere vil kunne foretages landbrugs-
drift pa ejendommen, hvorfor der vil opsta tab som fglge af manglende drift, mang-
lende indteegt for udarbejdelse af rastoffer m.v.

Safremt beboelsen nedleegges, vil eiendommen/arealerne saledes ogsa skulle seel-
ges i fri handel. | dette tilfaelde vil der imidlertid ikke kunne opnas den korrekte veerdi
for ejendommen, idet ejendommen kun vil blive prissat i forhold til handelsvaerdien,
og ikke den faktiske brugsveerdi (bl.a. rastoffer, jorddrift m.v.), da ejendommen sta-
digveek ikke vil kunne anvendes til det hidtidige formal. Der vil hermed lides et tab
der ikke opnas erstatning for.

Hvis resultatet bliver, at Taksationsmyndigheden yder en erstatning pa 100 % for
beboelsen, men beboelsen ikke skal nedleegges medferer det, at der vil ske en ube-
rettiget begunstigelse, da der ydes erstatning i forhold til at boligen nedlaegges, dog
uden at boligen reelt set nedlaegges. Da det ikke er berettiget at begunstige enkelt-
borgere, er Taksationsmyndigheden forpligtet til at foretage en erstatning svarende
til at bolig blev totaleksproprieret.

Pa baggrund heraf skal anmodes Taksationsmyndigheden om at udmale vaerditabs-
erstatning svarende til, at ejendommen blev totaleksproprieret.

Safremt Taksationsmyndigheden ikke anser sig for kompetent til at udmale erstat-
ning svarende til totalekspropriation af hele eiendommen, anmodes Taksationsmyn-
digheden om at henvise sagen til behandling ved Ekspropriationskommissionen, sa-
ledes at sagen (igen) kan blive behandlet.”

Ejer gjorde under besigtigelsen geeldende, at Taksationsmyndigheden bgr afvise sa-
gen eller tilleegge fuldstaendig erstatning. Matte Taksationsmyndigheden lzegge il
grund, at stgjpavirkningen bliver pa 42 dB(A) og 44 dB(A), ville ejer dog gerne tilken-
des veerditabsbetaling. Ejer procederede i ovrigt i det vaesentlige i overensstem-
melse med ovenstaende skriftlige partsindlaeg, som blev udleveret under besigtigel-
sen.

Den driftsansvarliges advokat | har i partsindlaeg af 3. oktober 2019
anfgrt folgende:

"Advokat N ' i brev af 14. september 2019 rejst krav om

veerditabserstatning pa vegne af | or ciendommen Gl.
Aalborgvej 9, 7741 Frastrup. Det er gjort geeldende, at der ved udmaling af vaerdi-
tabserstatning skal ske totalekspropriation af hele eiendommen, da veerditabserstat-
ningen skal udmales, som hvis anlaegget var fuldt udbygget fra start.
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Pa vegne af DTU bemeerker jeg hertil, at | ctcr § 18 i
lovbekendtgarelse nr. 1069 af 21. august 2018 om testcentre for store vindmglle ved
Havsgre og Jsterild, har krav pa veerditabserstatning efter §§ 6-12 i lov om fremme
af vedvarende energi, jf. lovbekendtgarelse nr. 356 af 4. april 2019. Det fremgar af §
18, stk. 3, at det skal leegges til grund, at der pa Testcenter Osterild opstilles syv
vindmaeller med en totalhgjde pa 330 m og to vindmgller med en totalhgjde & 250 m.
Dette fremgar ogsa af beskrivelsen af projektet i visualiseringsrapporten, som er
sendt til Taksationsmyndigheden.

Der gives efter § 6, i VE-loven vaerditab for beboelsesejendomme, hvorved forstas
fast ejendom, der lovligt kan anvendes til permanent eller midlertidig beboelse, her-
under udendegrs arealer, som anvendes som en naturlig del af beboelsen. Der gives
derimod ikke erstatning for erhvervsejendomme, jf. lov nr. 641 af 12. juni 2013 og
lovforslag nr. 135 af 6. februar 2013, hvor dette blev praeciseret. Der kan derfor ikke
i medfer af reglerne i VE-loven gives erstatning for landbrugsejendommen, som det

kreeves af I

Der er ikke hjemmel til, at Taksationsmyndigheden kan yde erstatning i videre om-
fang. Der henvises i gvrigt til, at Ekspropriationskommissionen har afvist at ekspro-
priere ejendommen, jf. udskrift af forhandlingsprotokollen den 20. februar 2019.

DTU indstiller, at der udmales erstatning for beboelsesejendommen under hensyn til
visualiseringen, den forventede stgj og det forventede skyggekast, som det er be-
skrevet i visualiseringsrapporten. Der ses ikke at veere uenighed om disse forhold.”

Den driftsansvarliges advokat | < den 3. oktober 2019 — pa Taksati-
onsmyndighedens forespgrgsel — desuden fremkommet med fglgende bemaerknin-
ger til, at de stgjtal, som fremgar af visualiseringsmaterialet, overstiger graensevaer-
dierne:

"Taksationsmyndigheden har bedt om supplerende bemaerkninger til angivelse af
stgj i visualiseringsrapporten side 3, hvor der er beregnet en fremtidig stgj pa 43,2
dB(A) ved 6 meter per sekund og 44,6 dB(A) ved 8 meter per sekund.

Der skal imidlertid ikke ske en fuld udbygning af testcenteret de naeste mange ar, og
vindmgllerne vil derfor heller ikke stgje mere end den maksimale lovlige stgj pa hen-
holdsvis 42 dB(A) og 44 dB(A).

DTU indstiller, at der udmales erstatning for beboelsesejendommen under hensyn til
den forventede stgj pa maksimalt 42 dB(A) og 44 dB(A).”

Taksationsmyndighedens afgorelse

Lovgrundlaget

Efter VE-lovens § 6, stk. 1 og 4, skal den, der ved opstilling af en eller flere vindmagller
forarsager et veerditab pa en beboelsesejendom, betale herfor, medmindre veerdita-

bet udger 1 procent eller derunder af beboelsesejendommens veerdi. Hvis ejeren af
beboelsesejendommen har medvirket til tabet, kan belgbet nedseettes eller bortfalde.
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Det fremgar af VE-lovens § 6, stk. 2, at en beboelsesejendom skal forstds som fast
ejendom, der lovligt kan anvendes til permanent eller midlertidig beboelse, herunder
udendgrsarealer, der anvendes som en naturlig del af beboelsen.

Taksationsmyndigheden traeffer 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 kon-
kret, individuelt sken baseret pa de lokale forhold og herved bl.a. tage hensyn il
omradets karakter (herunder om der i omradet i forvejen er opstillet vindmagller, eller
findes andre tekniske anlzeg), ejendomspriserne i omradet, vindmgllernes afstand
fra boligbebyggelsen pa ejendommen, vindmgllernes hgjde samt de forventede ge-
nevirkninger ved mgllerne.

Derudover fremgar det af § 18, stk. 3, i anleegsloven, at det ved Taksationsmyndig-
hedens vurdering af veerditab skal laegges til grund, at der pa Testcenter Jsterild
opstilles syv vindmaeller med en totalhgjde pa 330 meter og to vindmeller med en
totalhgjde pa 250 meter, jf. tillige nedenfor.

Ifglge anleegslovens § 13 ma vindmgllerne under et ikke give anledning til mere end
10 timers reel skyggetid arligt ved omkringliggende boliger.

Taksationsmyndigheden har lagt til grund, at annonceringen af det offentlige made
samt afholdelsen af madet er foregaet i overensstemmelse med geeldende lovkrav.

Omradet

Testcenter Qsterild er beliggende ved Jsterild og Hjardemal klitplantager i Thisted
Kommune i omradet mellem Nordsgen og Vigse Bugt mod nord og Limfjorden og
Osterild Fjord mod syd. Omréadet er landligt med spredt bebyggelse mellem skovare-
aler og marker med bade landejendomme, helarsbeboelse og sommerhuse.

Landskabet i omradet bestar af landbrugsarealer, plantagearealer, hede, enge og
moser. Prototypevindmgllerne opsaettes i et omrade, hvor der allerede forekommer
adskillige tekniske anlaeg, herunder testcenterets etablerede omrade med syv stand-
pladser med tilhgrende adgangsveje og male- og lysmarkeringsmaster samt parke-
ringsplads og bes@gscenter for publikum. | landskabet forekommer ogsé andre vind-
mgller bl.a. ved Hjardemal, hgjspaendingsledninger og sendemaster.

Generelt vil der vaere nogen forggelse af den landskabelige pavirkning seerligt pa
grund af udvidelsen mod syd. Prototypevindmgllernes ggede totalhgjde vil fa dem til
at fremsta mere dominerende og markante. Landskabets praeg af tekniske anlaeg
@ges i nogen grad.

Projektet
Det fremgar af anlaegslovens kapitel 2a og VVM-redeggrelsen, at det eksisterende
testcenter udvides med to nye standpladser mod syd i forlaengelse af de eksiste-

rende syv standpladser. Der skal ligeledes fremover vaere mulighed for at opstille
stgrre prototypevindmgller pa de midterste syv standpladser med en maksimalhgjde
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pa op til 330 meter. Hgjden pa den nordligste og den sydligste mglle vil dog maksi-
malt blive 250 meter. Der har hidtil veeret syv standpladser, hvorpa der har kunnet
placeres mgller med en maksimal hgjde pa 250 meter.

Reekken af standpladser forskydes med cirka 40 meter mod vest ved en flytning af
fundamenterne over en forventet periode pa ca. 3-4 ar. | denne periode kan det for-
ventes, at vindmgllerne vil sta indbyrdes forskudt i to parallelle raekker.

Der etableres en ny lysmarkeringsmast i midten af malleraekken, og den sydligste
lysmarkeringsmast flyttes. De eksisterende master har en hgjde pa 250 meter, hvil-
ket ikke aendres, ligesom den nye mast far en hgjde pa 250 meter. Lysmarkerings-
masterne afmeerkes med r@de og hvide lys. Det rgde lys er et lavintensiv konstant
lys i tre hgjder. Det hvide lys er et hgjintensivt blinkende lys i tre hagjder.

Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen har meddelt tidsbegraenset dispensation til, at hin-
dringsafmaerkningen kan styres med et radarsystem i merkeperioden, saledes at
hindringsbelysningen slukkes, nar radarsystemet positivt kan godtgare, at der ikke
er luftfartgjer inden for en radius af 5.500 meter fra testcenteret. Den lavintensive
belysning skal til enhver tid veere aktiv. Dispensationen er geeldende indtil den 31.
januar 2022. Ansggning om en ny dispensation til brug af radarstyring skal ske se-
nest 3 maneder far dispensationens ophear.

Vest for hver af prototypemallerne opstilles malemaster til maling af vindforhold. Hgj-
den af malemasterne svarer til navhgjden pa prototypevindmgllerne og vil derfor re-
guleres efter behov ved aendringer eller udskiftning af prototypevindmgllerne.

Beboelsesejendommen

Beboelsesejendommen er et stuehus til en landbrugsejendom, som er opfarti 1914.
Der er foretaget senere ombygninger og restaureringer. Stuehuset er bygget med
hgj trempel og med pudset og hvidmalet murveerk. Der er eternittag. Ejendommen
er noteret som landbrug, og der er saledes bopeelspligt. Boligarealet er pa 260 m?,
heraf 70 m? pa farste sal. Boligen er udlejet til ca. 4.000 kr. pr. mdr. plus forbrug i et
tidsbegraenset lejemal frem til 31. december 2020 (ifalge lejekontrakten er der alene
udlejet 108 m?).

Stuehuset indeholder tre stuer, et vaerelse, spisekgkken, bryggers, entre, spisekam-
mer med nedgang til keelder samt badeveerelse med bruseniche. P4 forste sal er der
tre veerelser og toilet. Opvarmning sker fra stokerfyr. Der er trae-alu vinduer med
termoruder.

Vedligeholdelsestilstanden pa stuehuset skgnnes at veere darlig.

Der er en stor lukket have, der henstar som et vildnis. Gardspladsen er indrettet med
flere hestefolde m.m. og fremstar meget rodet.

Vandforsyningen sker fra byens vandveaerk, og der er septiktank med mekanisk og
biologisk rensning i et aeldre ikke godkendt anlaeg.

Taksationsmyndighedens vurdering af beboelsesejendommen omfatter alene be-

byggelse, der lovligt kan anvendes til permanent eller midlertidig beboelse, samt
naere udendgrsarealer, der anvendes som en naturlig del af beboelsen.
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Det fremgar af forarbejderne til VE-loven, at vurderingen af vaerditabet pa ejendom-
men skal foretages pa baggrund af ejendommen, som den forefindes pa tidspunktet
for afholdelse af det offentlige ma@de om opstilling af vindmgllerne.

Taksationsmyndighedens vurdering

1. Indledning

Ejer har gjort geeldende, at Taksationsmyndigheden skal udmale veerditabserstat-
ning svarende til, at eiendommen blev totaleksproprieret. Safremt Taksationsmyn-
digheden ikke anser sig for kompetent hertil, har ejer anmodet om, at Taksations-
myndigheden henviser sagen til fornyet behandling ved ekspropriationskommissio-
nen.

Efter VE-loven og anleegsloven kan Taksationsmyndigheden tage stilling til veerditab
pa en beboelsesejendom forarsaget af opstilling af vindmaller. Det falder ikke under
Taksationsmyndighedens kompetence at tage stilling til spargsmal om ekspropria-
tion.

Statsekspropriationskommissionen for Jylland har afvist ejers gnske om ekspropria-
tion af ejendommen, jf. udskrift af forhandlingsprotokollen af 20. februar 2019 vedrg-
rende udvidelse af nationalt testcenter for vindmegller i Osterild. Det fremgar af for-
handlingsprotokollen, at anleegsmyndigheden har foretaget en faseopdeling af pro-
jektet. Anlaegsmyndigheden har vurderet, at der ikke inden for de naeste fem ar er
behov for at ekspropriere stuehuset pa Gl. Aalborgvej 9, eftersom der alene forventes
at ske en delvis udnyttelse af rammerne i anlaegsloven for udledning af stgj. Stats-
ekspropriationskommissionen for Jylland har vurderet, at den naevnte faseopdeling
ikke er i strid med anleegsloven eller bygger pa usaglige hensyn. Taksationsmyndig-
heden har som naevnt ikke kompetence til at tage stilling til ekspropriationskommis-
sionens beslutning, ligesom Taksationsmyndigheden ikke kan imgdekomme ejers
anmodning om at henvise sagen til fornyet behandling ved ekspropriationskommis-
sionen.

Taksationsmyndigheden finder, at Taksationsmyndigheden ikke som fglge af tvisten
om ekspropriation er afskaret fra at tage stilling til ejers anmeldelse om veerditabs-
betaling.

Spergsmalet er herefter, hvilke stgjtal Taksationsmyndigheden skal laegge til grund
ved veerditabsvurderingen. Det fremgar af § 18, stk. 3, i anlaegsloven, at det ved
Taksationsmyndighedens vurdering skal laegges til grund, at der pa Testcenter Jste-
rild opstilles syv vindmgller med en totalhgjde pa 330 meter og to vindmgller med en
totalhgjde pa 250 meter. Af stgjberegninger fremsendt til Taksationsmyndigheden
forud for besigtigelsen fremgar, at den samlede beregnede stgj pa beboelsesejen-
dommen fra vindmgller ville veere pa op til 43,2 dB(A) ved en vindhastighed pa 6 m/s
og op til 44,6 dB(A) ved en vindhastighed pa 8 m/s. Dette overskrider stgjgraenserne
péa henholdsvis 42 dB(A) og 44 dB(A), jf. bekendtggrelse nr. 135 af 7. februar 2019.
DTU har efterfalgende indstillet, at der udmales erstatning under hensyn til en for-
ventet stgj pa maksimalt 42 dB(A) og 44 dB (A). DTU har herved henvist til, at der
ikke skal ske en fuld udbygning af testcenteret de naeste mange ar, og at vindmel-
lerne ikke vil stgje mere end den maksimale lovlige st@j pa henholdsvis 42 dB(A) og
44 dB(A).

Taksationsmyndigheden kan tiltraede, at der udmales erstatning under hensyn til en
forventet stgj pa maksimalt 42 dB(A) og 44 dB (A). Herved er der taget hgjde for det
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maksimale vaerditab, ejer kan risikere at lide, hvilket ma anses for formalet med an-
lzegslovens § 18, stk. 3, jf. ogsa F.T. 2009-10, tilleeg A, s. 24. Det kan tilfgjes, at
Taksationsmyndigheden har lagt til grund, at det arlige skyggekast pa ejendommen
hgjest vil kunne udggare op til 10 timer, som er det maksimalt tilladte, jf. anlaegslovens
§ 13.

2. Veerditabsvurderingen
Taksationsmyndigheden har vurderet, at den planlagte udvidelse af testcenteret vil
medfere et veerditab pa beboelsesejendommen péa 45.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt veegt pa, at den nsermeste
mglle i projektet er mglle nr. 3, der vil blive placeret 1693 meter fra beboelsesejen-
dommen. De gvrige vindmgller vil blive placeret 1746 til 2974 meter fra beboelses-
ejendommen. Mgllerne vil blive placeret vest for eiendommen.

Der er i dag et begraenset udsyn til vingespidser hen over staldbygningerne. Det er
Taksationsmyndighedens vurdering ud fra visualiseringsmaterialet samt besigtigel-
sen, at udvidelsen af testcenteret vil betyde, at der i starre omfang vil veere udsyn til
mgllevinger over staldbygningerne fra husets to entreer, en stue og et veerelse. Det
er Taksationsmyndighedens vurdering, at toppen af den nye lysmarkeringsmast
ogsa vil kunne ses. Det bemaerkes, at der inde fra huset vil veere udsyn i lidt starre
omfang end fra fotopunkterne pa gardspladsen, da huset ligger en smule hgjere end
disse.

Fra de primaere udendgrs opholdsarealer vil der fra gardspladsen veere udsyn il
mgllevinger over staldbygningerne. Der vil ikke veere udsyn til vindmgllerne fra ha-
ven.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at den visuelle pavirkning som felge af
udvidelsen af testcenteret har en vis begraenset betydning for vaerdien af beboelses-
ejendommen.

Den eksisterende vindmgllestgj pa beboelsesejendommen er beregnet til at udgere
39,8 dB(A) ved 6 m/s og 41,2 dB(A) ved 8 m/s. Det laegges til grund for afggrelsen,
at den samlede beregnede stgj pa beboelsesejendommen fra vindmaller efter opstil-
ling af de nye vindmgiller vil veere pa op til 42 dB(A) ved en vindhastighed pa 6 m/s
og op til 44 dB(A) ved en vindhastighed pa 8 m/s, jf. ovenfor. Dette svarer til stgj-
graenserne, som fremgar af bekendtggrelse nr. 135 af 7. februar 2019 om stgj fra
vindmagller.

Den eksisterende lavfrekvente vindmgllestgj pa beboelsesejendommen er beregnet
til at udgere 12,1 dB(A) ved 6 m/s og 15,2 dB(A) ved 8 m/s. Det laegges til grund for
afgerelsen, at den samlede beregnede lavfrekvente st@j pa beboelsesejendommen
fra vindmaller efter opstilling af de nye vindmagller vil veere pa op til 15,5 dB(A) ved
en vindhastighed pa 6 m/s og 18,5 dB(A) ved en vindhastighed pa 8 m/s. Dette kan
sammenholdes med greensevaerdien pa 20 dB(A) i bekendtggrelse nr. 135 af 7. fe-
bruar 2019.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at stgjforggelsen har vaesentlig betyd-
ning for veerdien af beboelsesejendommen.

Det arlige skyggekast pa ejendommen vil kunne udgare op til 10 timer, som er det
maksimalt tilladte. Skyggekastet vil kunne forekomme i perioderne fra ultimo januar
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til medio november i tidsrummet ca. kl. 15.15 til ca. kl. 21.30. Det er vindmgille nr. 1,
2, 3, 4 og 5, der kan forarsage skyggekast. Det lzegges til grund, at det eksisterende
skyggekast pa beboelsesejendommen kan udggre op til 10 timer i omtrent samme
tidsrum. Udvidelsen af testcenteret medfgrer saledes ikke en gaget skyggekastpavirk-
ning.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at de beskrevne gener samlet set vil medfare
et veerditab som anfart.

Taksationsmyndigheden har endvidere vurderet, at beboelsesejendommen er ca.
770.000 kr. veerd. Det bemeerkes, at det som naevnt alene er beboelsesejendommen
og de nzere udendgrsarealer, der anvendes som en naturlig del af beboelsen, der
indgar i vurderingen, jf. VE-lovens § 6, stk. 2.

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 omsaetningshastigheden pa ejendomme af denne karakter ud fra mar-
kedsfaktorerne pa tidspunktet for orienteringsmgdet (vurderingstidspunktet).

Vurderingen af beboelsesejendommen indgar ogsa i vurderingen af, hvor stort veer-
ditabet er.

Da veerditabet overstiger 1 procent, jf. VE-lovens § 6, stk. 4, har anmelder ret til at fa
veerditabet erstattet. Det fremgar af anlaegslovens § 20, stk. 2, at erstatningen skal
udbetales, nar den farste nye eller hgjere vindmalle pa testcenteret er opstillet.

Vejledning om mulighederne for genoptagelse af Taksationsmyndighedens af-
gorelse

Hvis det efter opstillingen af vindmgllerne viser sig, at de visualiseringer og bereg-
ninger, som den driftsansvarlige har fremlagt, ikke er retvisende, og der er tale om
vaesentlige afvigelser, kan der anmodes om genoptagelse af sagen hos Taksations-
myndigheden. Det bgr ske snarest efter konstateringen af de forhold, der kan fare til
genoptagelse. Taksationsmyndigheden vil herefter vurdere, om sagen skal genopta-
ges. Det samme geelder, hvis der er begaet vaesentlige formelle fejl, eller Taksati-
onsmyndigheden har lagt vaegt pa urigtige forudsaetninger af vaesentlig betydning for
sagens afggrelse. En anmodning om genoptagelse medfarer ikke i sig selv, at fristen
for at lzegge sag an udsaettes.

Hvis mollerne ikke opstilles inden for 3 ar efter afholdelse af det offentlige oriente-
ringsmgde, kan beboelsesejendommens ejer eller den driftsansvarlige anmode Tak-
sationsmyndigheden om at foretage en ny vurdering af veerditabets starrelse pa bag-
grund af forholdene péa opstillingstidspunktet, jf. VE-lovens § 10, stk. 3.

Vejledning om mulighederne for efterprogvelse af Taksationsmyndighedens af-
gorelse ved domstolene

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

Sagsmal vedrgrende Taksationsmyndighedens sagsbehandling anleegges ved dom-
stolene mod Taksationsmyndigheden. Sagen mod Taksationsmyndigheden skal an-
laegges inden 3 maneder regnet fra den dag, hvor Taksationsmyndigheden har truffet
afggrelsen. Som anfert ovenfor, kan der ogsa i den situation anmodes om genopta-
gelse af sagen hos Taksationsmyndigheden, men det medfarer ikke i sig selv, at
fristen for at anlaegge sag udseettes.

Kopi af denne afggrelse er sendt til vindmglleopstilleren. Afgerelsen vil blive anony-
miseret og offentliggjort pa www.taksationsmyndigheden.dk.

Med venlig hilsen

O @

Ole Terkelsen
Formand for Taksationsmyndigheden
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