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Taksationsmyndighedens afggrelse om vaerditab vedr.
ejendommen Kirkedalsvej 96 som fglge af opstilling af
vindmgller ved Hejring i henhold til lokalplan nr.
50B/2011 for Mariagerfjord Kommune og lokalplan
nr. 383 for Viborg Kommune - sagsnr. 11/771

Taksationsmyndigheden har den 23. januar 2012 truffet afggrelse i henhold til
lov nr. 1074 af 8. november 2011 om fremme af vedvarende energi vedrgrende
veerditab pa ejendommen Kirkedalsvej 96. Afggrelsen er truffet af formanden,
Birgitte Egelund Olsen, og statsautoriseret ejendomsmaegler Niels Vinther.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at der vil vaere et vaerditab pa
150.000 kr., som I kan kraeve erstattet, hvis der opstilles vindmgller i
overensstemmelse med det fremlagte orienteringsmateriale. Taksati-
onsmyndigheden har herved vurderet, at jeres ejendom er 2.100.000 kr.
vaerd, og at vaerditabet dermed overstiger 1 procent af ejendommens
veaerdi, jf. lovens § 6, stk. 3.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afggrelse:

Den 11. januar 2012 samledes Taksationsmyndigheden pa Kirkedalsvej 96.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden, Bir-
gitte Egelund Olsen, og statsautoriseret ejendomsmaegler Niels Vinther. Som
sekretzer for myndigheden mgdte Henrik Kamp Justesen fra Energinet.dk.

For og med ejeren mgdte

.
For opstilleren mgdte Bo Schgler og Tina Heide (EuroWind Energy A/S).
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 nr. 383 for Viborg Kommune. August 2011

- Lokalplan nr. 50b for Mariagerfjord Kommune. August 2011

- Kommuneplantillzeg nr. 14 til Kommuneplan 2009-2021 for
Viborg Kommune vindmglleomrdde 05.VM.02_T14

- Kommuneplantillzeag nr. 1b til Kommuneplan 2009-2021 for
Mariagerfjord Kommune vindmglleomrade HVI.V.1

- VVM-redeggrelse og Miljgrapport, Vindmgller ved Hejring. Vi-
borg og Mariagerfjord Kommune, november 2010.

- Tingbogsudskrift

- Kopi af servitutter og deklarationer

- Seneste offentlige vurdering

- Oplysning om ejendomsskatter

- BBR-ejermeddelelse

- Oplysning om registreret forurening

- Visualiseringsmateriale

- Beregninger af stgj- og skyggekastveerdier

- Mail fra ejerne af 19. december 2011 fremsendt til Energi-
net.dk med vedhaeftet maeglervurdering

- Mail fra ejerne af 11. januar 2012 fremsendt til Energinet.dk
med oplysninger om Kommuneplan 2009-2021 for Mariager-
fjord Kommune

Der blev foretaget en besigtigelse af de dele af egendommen, som har betydning
for fastsaettelsen af vaerditabet, og i tilknytning hertil blev der foretaget en
mundtlig forhandling. Ejendommen er en velholdt nedlagt landbrugsejendom
med 3,5 hektar jordtilliggende.

I forbindelse med besigtigelsen viste ejerne rundt pa ejendommen og redegjor-
de for de faktiske forhold omkring ejendommen og de genevirkninger, der efter
ejernes opfattelse vil opsta som fglge af projektet. Ejerne har gjort gaeldende, at
ejendommen vil tabe i veerdi pa grund af gener i form af stgj og skyggekast fra
de projekterede vindmgller. Det anfgres, at der vil veere udsyn til vindmgllerne
fra alle egendommens primaere opholdsarealer, herunder bl.a. stue, spisestue og
soveverelse. Ejerne understreger, at netop udsigten fra ejendommen var en af
de primaere grunde til, at de kgbte den. Det er ejernes opfattelse, at en realise-
ring af mglleprojektet vil indebzere, at ejendommen bliver yderst vanskelig at
sxlge. Mglleprojektet har konkret betydet, at ejerne har fravalgt at bygge en ny
terrasse pa boligens sydside.

Efter besigtigelsen har ejerne rettet henvendelse til Taksationsmyndigheden,
idet de gnskede at papege, at vindmglleomradet ved Hejring ikke var udpeget
som vindmglleomrade i Kommunalplan 2009-2021 for Mariagerfjord Kommune
ved ejendommens kgb den 16. marts 2010. Der henvises til, at det p&@ Mariager-
fjord Kommunes hjemmeside er angivet, at kommunalplanen fgrst blev offent-
liggjort den 23. og 24. marts 2010 i kommunens lokale aviser.

Under besigtigelsen redegjorde opstilleren for projektet, herunder placeringen af
vindmgllerne i forhold til ejernes bolig og have samt st@j- og skyggekastbereg-
ninger. Det fremgar af plangrundlaget, at Vindpark Hejring-projektet indebaerer
opstilling af 5 vindmgller pa én reekke med en kapacitet p& 3 MW hver og en
totalhgjde pa 125 meter. Mgllerne er Vestas mgller af typen V90-3,0 MW. Mglle-
omradet krydser kommunegraensen, idet der opstilles 2 stk. vindmgller i Viborg
Kommune hhv. 3 stk. mgller i Mariagerfjord Kommune. Anlaeggets udstraekning
fra nordligste til sydligste vindmglle er knap 1,1 km.
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Opstiller anfgrte under besigtigelsen, at kommuneplanen, som udlagde omradet
omkring Hejring som potentielt vindmglleomrade, blev vedtaget af Byradet i
december 2009, og at den forrige ejer, ejendomsmaegleren eller ejers advokat i
forbindelse med kgbet burde have oplyst ejer om vindmglleplanerne, og at ejer i
forbindelse med fastseettelsen af kgbsprisen burde vaere blevet kompenseret for
det forhold, at der var udlagt et potentielt vindmglleomrade forholdsvist taet pa
ejendommen.

Taksationsmyndighedens afggrelse:

Efter § 6, stk. 1 og 3, i lov om fremme af vedvarende energi skal den, der ved
opstilling af en eller flere vindmgller forarsager et veerditab 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.

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

Taksationsmyndigheden har vurderet, at opstilling af vindmgller i overensstem-
melse med det fremlagte orienteringsmateriale vil medfgre et vaerditab pa jeres
ejendom pa 150.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt vaegt pa, at den naerme-
ste mglle er placeret ca. 653 meter fra ejendommen. Mgllerne vil blive placeret
sydgst for ejendommen. Omradet er et landbrugsomrade. Landskabet omkring
ejendommen er fladt med spredt bebyggelse, opdyrkede markenheder og man-
ge lange laehegn samt traebevoksninger omkring garde og landbrugsanlaeg. Ud-
synet fra ejendommen ud mod Vindpark Hejring-mglleomradet er afskaermet af
et laehegn, der ikke star pd ejernes ejendom. Som fglge af hgjden og afstanden
vil Hejring-vindmgllerne medfgre en aendring af udsynet fra ejendommen, og de
vil blive oplevet som dominerende i forhold til det omgivende landskab. Bag
driftsbygningerne fra nordgst mod sydvest Igber el-ledninger og elmaster hen
over ejendommen. Udbredelsen af gvrige tekniske elementer i landskabet er
begraenset, dog er der udsyn til enkelte landbrugsanlag i tilknytning til de naer-
liggende garde.

Boligen er orienteret mod syd hhv. nord. Der er fra boligens syd- og gstvendte
rum samt og stgrstedelen af haven udsyn til mgllerne gennem et laehegn, der
ifglge visualiseringen vil afskeerme mgllerne i deres fulde hgjde. Det laegges til
grund, at der vil vaere et begraenset udsyn til mgllerne om sommeren, hvor der
er Igv pa traeerne i laehegnet. Fra boligens stueplan, der er haevet ca. 1 m og 25
cm i forhold til havens niveau, vil der fra stue, spisestue og kontor vaere udsyn
til alle mgllerne i projektet gennem laehegnet. Fra 1. salen vil der vaere udsyn fra
soveveerelsets gavlvindue til de nordligste mgller samt fra badeveerelset til alle
projektets mgller fra et stgrre ovenlysvindue. Fra de udendgrs opholdsarealer i
haven vil der veere et begraenset udsyn til mgllerne om sommeren som fglge af
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havens bevoksning samt at der er Igv pa laehegnet. Der vil ikke vaere udsyn fra
gardspladsen, bortset fra et eventuelt begreenset udsyn til udsnit af enkelte mgl-
ler fra den nordligste del af gardspladsen, hvor der er et mindre overdaekket
opholdsareal. Det er Taksationsmyndighedens vurdering pa baggrund af ejen-
dommens beliggenhed, og det forhold at der er tale om en meget velholdt ejen-
dom, at den visuelle pavirkning fra vindmgllerne i den konkrete situation vil
medfgre en vis vaerdiforringelse af ejendommen.

Den beregnede stgj fra mgllerne er pa 38,6 dB(A) ved 6 m/s og 41,2 dB(A) ved
8 m/s. I bekendtggrelse om stgj fra vindmgller (BEK nr. 1284 af 15/12/2011) er
det bestemt, at stgjbelastningen fra vindmgller i det 8bne land ikke ma overstige
42 dB(A) ved en vindhastighed pd 6 m/s og 44 dB(A) ved en vindhastighed p& 8
m/s. Taksationsmyndigheden vurderer, at der vil vaere tale om stgjgener, som
samlet set vil kunne indebzere et vist veerditab pa ejendommen.

Ejendommen kan ifglge beregningerne blive udsat for skyggekast i 5 timer og 11
minutter i perioden fra ultimo september til medio marts i tidsrummet mellem
kl. 7.30 og 10. Hvis der ses bort fra leehegnets afskaermning, vil der kunne fore-
komme skyggekast fra alle mgllerne, dog primaert fra de nsermest beliggende
mgller. Med henvisning til laehegnets afskaermning, herunder at denne af-
skaermning vil vaere mindre, nar der ikke er Igv pa treeerne, er det Taksations-
myndighedens vurdering, at der i et begraenset omfang vil kunne opsta skygge-
kastgener, som kan pafgre ejendommen et veerditab.

Taksationsmyndigheden bemaerker, at I har indgdet aftale om kgb af jeres ejen-
dom den 16. marts 2010 for 2.250.000 kr. Der blev lyst endeligt skgde pa ejen-
dommen den 18. maj 2010. Ejendommens sidste udbudspris er ifglge bolia.dk
2.345.000 kr. Ejendommen blev erhvervet med et afslag pa 95.000 svarende til
et afslag i prisen pa ca. 4 procent.

Taksationsmyndigheden bemaerker endvidere, at udkast til Kommuneplan 2009-
2021 for Mariagerfjord Kommune var fremlagt i offentlig hgring i perioden fra
den 3. september til den 29. oktober 2009. Vindpark-Hejring-omradet var ikke
med i den indledende hgring. Omradet blev inddraget i udkastet til kommune-
plan i forbindelse med tilretningen af kommuneplanen pa baggrund af de af ind-
komne ideer, forslag og bemaerkninger, jf. kommuneplanens "Kortbilag 2.5 Tek-
niske anlaeg”, hvor omrddet ses markeret som et potentielt vindmglleomrade.
Omradet indgik saledes i det udkast til Kommuneplan 2009-2021 for Mariager-
fjord Kommune, som Byradet i Mariagerfjord Kommune vedtog den 17. decem-
ber 2009. P3 det tidspunkt, hvor ejerne erhvervede ejendommen, var der sale-
des vedtaget en kommuneplan, hvoraf det fremgik, at der i ejendommens umid-
delbare naerhed var udpeget et potentielt mglleomrade. Det fremgar af Maria-
gerfjord Kommunes hjemmeside, at den vedtagne kommuneplan er offentlig-
gjort den 23. marts og 24. marts 2010 i lokale aviser. Pligten til at foretage of-
fentlig bekendtggrelse af den endelige vedtagelse af en kommuneplan fglger af
planlovens § 30. Fra offentligggrelsesdatoen skal planen vaere offentlig tilgeen-
gelig. Det konkrete projekt vedrgrende Vindpark Hejring har veeret offentliggjort
pa Mariagerfjord Kommunes hjemmeside i perioden 11. maj til 8. juni 2010 efter
annoncering i lokalaviser, og der blev i forbindelse med debatfasen afholdt et
borgermgde. P& baggrund af debatfasen besluttede Kommunen den 9. august
2010 at fremme projektet, herunder bl.a. at der skulle udarbejdes en VVM-
redeggrelse.

Det falder uden for Taksationsmyndighedens kompetence efter VE-loven at vur-
dere, hvorvidt den forrige ejer, ejendomsmaegleren eller ejers advokat i forbin-
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delse med kgbet burde have oplyst ejer om vindmglleplanerne, og hvorvidt ejer i
forbindelse med fastseettelsen af kgbsprisen burde vaere blevet kompenseret for
det forhold, at der var udlagt et potentielt vindmglleomrade forholdsvist teet pd
ejendommen.

I Taksationsmyndighedens vurdering af hvorvidt der foreligger et veerditab efter
VE-lovens bestemmelser indgar bl.a. omradets karakter, afstanden til mgllerne,
mgllernes visuelle pavirkning af ejendommen, de forventede genevirkninger i
form af stgj og skyggekast, ejendomspriserne i omradet samt omsaetningsha-
stigheden p& ejendomme i omradet ud fra de foreliggende markedsfaktorer,
ejendommens veerdi og stand, muligheder og restriktioner i medfgr af det kom-
munale plangrundlag samt tinglysningsbladet for ejendommen samt betragtnin-
ger vedrgrende egen skyld, jf. lovforarbejderne til VE-loven (saerligt bemaerk-
ningerne til lovforslagets § 6). Det er Taksationsmyndighedens opfattelse, at det
veerditab, der forarsages pa ejendommen, som fglge af opstillingen af vindmgller
i ejendommens umiddelbare naerhed, ikke er fordrsaget af anmelders kgb af
ejendommen. Tabet er i en sadan situation udelukkende fordrsaget af opstillin-
gen af vindmgller, og det forhold, at ejendommen er blevet handlet i forbindelse
med planlaegningen af vindmglleopstillingen, sendrer ikke herpd. Forholdet mel-
lem szelger og kgber i forbindelse med handlen, herunder om seelger eller sag-
kyndig bistand burde have oplyst kgber om vindmglleplanerne, vil ikke indebae-
re, at opstiller ikke skal betale for et vaerditab pd ejendommen forarsaget af
molleopstillingen. Forholdet vil sdledes ikke have indvirkning pa Taksationsmyn-
dighedens vurdering af veerditabet pa ejendommen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at jeres ejendom er ca. 2.100.000 kr.
veerd. Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af ejendommen lagt vaegt
pa oplysningerne i BBR om ejendommen, samt dennes beliggenhed, boligens
generelle stand samt omsaetningshastigheden pd ejendomme i omradet ud fra
de nuveerende markedsfaktorer.

Da vaerditabet overstiger 1 procent, jf. § 6, stk. 3, i lov om fremme af vedva-
rende energi, har I ret til at f3 veerditabet erstattet, hvis der opstilles vindmgller
i overensstemmelse med det fremlagte orienteringsmateriale. Det fglger af § 6,
stk. 1, at erstatningen farst forfalder til betaling, nar mgllerne er opstillet. Hvis
mgllerne ikke opstilles, skal opstilleren ikke betale erstatning.

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

Med venlig hilsen

Birgitte Egelund Olsen
Formand for Taksationsmyndigheden
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