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Taksationsmyndighedens afggrelse om veaerditab vedr. 27. maj 2013
ejendommen Vestre skivevej 97, 7800 Skive som fgl- BEO/AHG
ge af opstilling af vindmgller ved @ster Bgrsting i

henhold til lokalplan nr. 405 for Viborg Kommune -

sagsnr. 12/1592

Taksationsmyndigheden har den 25. marts 2013 truffet afggrelse i henhold til
lovbekendtggrelse nr. 1074 af 8. november 2011 om fremme af vedvarende
energi vedrgrende vaerditab pa ejendommen Vestre skivevej 97, 7800 Skive.
Afggrelsen er truffet af formanden, professor Birgitte Egelund Olsen, og statsau-
toriseret ejendomsmaegler Niels Vinther.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at der vil vaere et vaerditab pa
75.000 kr., som I kan krzaeve erstattet, hvis der opstilles vindmgller i
overensstemmelse med det fremlagte orienteringsmateriale. Taksati-
onsmyndigheden har herved vurderet, at jeres ejendom er ca.
1.800.000 kr. veerd, og at veerditabet dermed overstiger 1 procent af
ejendommens veerdi, jf. lovens § 6, stk. 3.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afggrelse:

Den 13. marts 2013 samledes Taksationsmyndigheden pa Vestre skivevej 97,
7800 Skive.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden, pro-
fessor Birgitte Egelund Olsen, og statsautoriseret ejendomsmaegler Niels Vin-

ther. Som sekretaer for myndigheden mgdte Anja Holmgaard Graversen fra
Energinet.dk.

For og med ejeren medte [N

For opstilleren mgdte Bo Schgler og Tine Bredahl Heide fra Eurowind Project
A/S.

Til sagens belysning blev der fremlagt fglgende materiale:
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e Det godkendte orienteringsmateriale, jf. § 9, stk. 2 i lovbekendtggrelse
om fremme af vedvarende energi

e Lokalplan nr. 405 for Viborg Kommune

e Tillaeg nr. 32 til Kommuneplan 2009-2021 for Viborg Kommune

e Vindmgller ved @ster Bgrsting, Miljgrapport med VVM-redeggrelse og
miljgvurdering, Viborg Kommune

e VVM-tilladelse til opstilling af 2 vindmgller ved @ster Bgrsting, 3. decem-
ber 2012

e Tingbogsudskrift

e Kopi af servitutter og deklarationer

e Seneste offentlige vurdering

e Oplysning om ejendomsskatter

e BBR-ejermeddelelse

e Oplysning om registreret forurening

e Visualiseringsbilleder

e St@j- og skyggekastberegninger

e Telefonnotat af 18. marts 2013 vedr. samtale med ejer

Der blev foretaget en besigtigelse af de dele af ejendommen, som har betydning
for fastsaettelsen af vaerditabet, og i tilknytning hertil fik parterne mulighed for
at fremfgre deres synspunkter. Ejendommen, der er et nedlagt landbrug, bestar
af en velholdt og istandsat bolig pd ca. 198 m? i to plan opfgrt i 1928 samt en
reekke driftsbygninger pa i alt 525 m?, som udggres af forhenveerende stald,
lade og maskinhus. Hele ejendommens bygningsdel er i god stand. En nordvendt
tagterrasse er under etablering. Ejendommen har et jordtilliggende pa ca. 1,4
hektar beliggende omkring boligen.

Ejerne har gjort geeldende, at ejendommen vil tabe i vaerdi, da herlighedsvaerdi-
en vil blive vaesentligt pavirket af sa store vindmgller s3 taet pd ejendommen.
Det anfgres, at ejendommen bl.a. har to terasser, der er orienteret ud mod mgl-
lerne, og at ejendommen indenfor de seneste ar er blevet istandsat for et bety-
deligt belgb. Ejerne vurderer, at der vil vaere et begraenset kundegrundlag ved
salg af ejendommen, og understreger, at de aldrig selv ville have kgbt ejen-
dommen, hvis mgllerne havde veeret der. Ejerne finder pa den baggrund, at der
kan veere tale om et veerditab pa ejendommen pd mellem 300.000 og 400.000
kr.

I forbindelse med besigtigelsen viste den ene af ejerne rundt pa ejendommen og
redegjorde for de faktiske forhold og de genevirkninger, der efter ejernes opfat-
telse vil opsta som fglge af projektet. Der blev informeret om en raekke fremtidi-
ge planer for ejendommen, der vil medfgre et gget udsyn ud til mglleomradet.
Der blev bl.a. oplyst, at de havde haft planer om at fjerne den driftsbygning, der
ligger naermest boligen, og som afskaermer dele af udsynet til vindmglleomra-
det. Det blev endvidere anfgrt, at ejerne overvejede at fraflytte ejendommen pa
grund af mglleprojektet.

Efter besigtigelsen har ejerne pr. telefon bl.a. oplyst (jf. telefonsamtale af 18.
marts 2013 som gengivet i notat), at de aldrig ville have lavet terrassen pa 1.
sal, hvis de havde veeret klar over, at der ville komme mgller. Det blev endvide-
re understreget, at der var blevet brugt ganske mange penge pa ombygningen,
og at de havde standset renoveringsarbejdet med det samme, de var blevet
bekendt med vindmglleplanerne.

Under besigtigelsen blev der redegjort for projektet, herunder placeringen af
vindmgllerne i forhold til ejernes bolig og have. Det fremgar af plangrundlaget
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og VVM-tilladelsen, at @ster Bgrsting-projektet indebaerer en opstilling af to
vindmgller med en effekt pd ca. 3 MW hver og en maks. totalhgjde pd mellem
139 og 141 meter. Mgllerne vil ifglge opstiller blive af typen Vestas V112 3,0 MW
med en totalhgjde pd ca. 140 meter. Mgllernes navhgjde vil vaere ca. 84 meter
og rotordiameteren ca. 112 meter. Den indbyrdes afstand mellem mgllerne vil
blive ca. 340 meter. Vindmgllerne, der skal vaere ens med hensyn til hgjde, pro-
portioner, farve mv., skal afmarkes med lavintensivt fast rgdt lys. Ved den syd-
ligste mglle opstilles et feelles malerhus med transformatorstation. Vindmglleom-
rddet har vaeret udlagt som potentielt vindmglleomrade i Tilleeg nr. 8 til Kom-
muneplan 2009-2021 - Vindmglleplan for Viborg Kommune. Omradet er delvist
andret ved Tillaeg nr. 32 til kommuneplanen offentliggjort den 6. december
2012, idet omradet er udvidet mod syd og indskraenket mod nord. VVM-
tilladelsen er givet pa betingelse af, at ingen beboelse pafsres skyggekast i mere
end 10 timer pr. ar. Det fglger endvidere af VVM-tilladelsen, at opstilling og drift
af vindmgllerne skal foregd, som der er redegjort for i miljgrapporten, og i over-
ensstemmelse med lokalplanen og kommuneplantillaegget.

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, p& 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 pdpeger, at det fglger af lovens forarbejder, at “vurde-
ringen af veerditabet pa den faste ejendom skal foretages pa baggrund af ejen-
dommen, som den forefindes pa tidspunktet for afholdelse af det offentlige mg-
de om opstilling af vindmgllen”.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at opstilling af vindmgller i overensstem-
melse med det fremlagte orienteringsmateriale vil medfgre et vaerditab pa jeres
ejendom pa 75.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af ejendommen lagt vaegt pa, at
den naermeste mglle i projektet er mglle 2 (den nordligste mglle), der er place-
ret ca. 625 meter fra boligen, mens mglle 1 ligger ca. 635 meter fra boligen.

@ster Bgrsting-projektets mgller vil blive placeret gst og nordgst for ejendom-
men. Omradet er et landbrugsomrade. Landskabet omkring ejendommen er let
kuperet. Det er praeget af opdyrkede markenheder brudt af levende hegn og
mindre arealer med bevoksning. Bebyggelsen er spredt og bestar overvejende af
nuvaerende eller tidligere landbrugsejendomme. Udsynet fra ejendommen ud
mod @ster Bgrsting-projektet er &bent. Som fglge af hgjden vil vindmgllerne
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medfgre en andring af landskabet omkring ejendommen. Beplantning og drifts-
bygninger vil yde en afskeermning af udsynet ud mod vindmglleomradet fra dele
af ejendommen. Naeromradet er ikke praeget af udsyn til eksisterende vindmgl-
ler. I landskabet Igber flere hgjspaendingsledninger, herunder en 400 kV hgj-
spaendingsledning, der passerer ca. 175 meter sydgst om den sydligste mglle
med retning sydvest-nordgst. Tracéet krydser en 150 kV hgjspaendingsledning
ca. 1 km nordgst for mglleomradet. Der er fra boligen ca. 450 meter til midten
af 400 kV-tracéet. Tracéet Igber ca. 375 meter fra ejendommens skel. Udbredel-
sen af gvrige tekniske elementer i landskabet er begraenset, dog Igber Vestre
Skivevej, der er en trafikeret landevej, langs ejendommens vestlige skel. Boli-
gen, der er orienteret gst-vest, ligger ca. 95 meter fra vejen.

Der vil fra de primaere opholdsarealer i boligen vaere et begraenset udsyn til mgl-
leomradet. Fra gstvendte ovenlysvinduer pa 1. salen vil der fra badevaerelse og
vaerelse vaere et skrat udsyn til udsnit af vindmgllerne hen over driftsbygninger-
ne. Der vil endvidere fra glasdgr i gavlen vaere et skrat udsyn til den nordligste
mglle i projektet. Der kan fra de gstvendte rum i stueplan, herunder kgkken og
stue, veere et begraenset udsyn til vingeslag over driftsbygningerne.

PDer vil fra gardspladsen og indkgrslen fra landevejen, ikke vaere udsyn til mgl-
lerne eller alene et begraenset udsyn over driftsbygningerne eller beplantningen
langs indkgrslen og haven. De primaere udendgrs opholdsarealer er den gst- og
sydvendte terrasse ved gardspladsen samt haven, der ligger vest for boligen.
Udsynet fra terrassen vil vaere afskaermet af ejendommens driftsbygninger, dog
kan det ikke afvises, at der vil kunne vaere udsyn til et mindre vingeslag hen
over bygningerne. Der vil fra den nordgstlige del af haven vaere udsyn til isaer
den nordligste mglle i projektet. Fra store dele af haven vil mgllerne dog ikke
veere synlige, da de afskaermes af bygningerne. Som vigtige udendgrs opholds-
arealer har ejendommen endvidere en nordvendt terrasse bag den ene drifts-
bygning samt en kommende nordvendt tagterrasse med udgang fra kon-
tor/veerelse. Der vil fra begge terrasser vaeret udsyn til hele mglleprojektet. Der
vil desuden fra de nord- og gstvendte arealer bag driftsbygningerne vaere et frit
udsyn til mglleomradet samt de gvrige tekniske installationer i landskabet. Det
er Taksationsmyndighedens vurdering pa baggrund af vindmgllernes hgjde og
placering, afstanden, ejendommens orientering og indretning, driftsbygninger-
nes afskaermning ud mod mglleomradet, landskabets tekniske praeg og landeve-
jen langs ejendommens vestlige skel, at en realisering af @ster Bgrsting-
projektet vil medfgre et vaerditab pa ejendommen som fglge af mgllernes visuel-
le pavirkning.

Den beregnede stgj fra mgllerne er pa 40,1 dB(A) ved 6 m/s og 42,3 dB(A) ved
8 m/s. I bekendtggrelse om stgj fra vindmgller (Bekendtggrelse nr. 1284 af 15.
december 2011) er det bestemt, at stgjbelastningen fra vindmgller i det abne
land ikke m3 overstige 42 dB(A) ved en vindhastighed pa 6 m/s og 44 dB(A) ved
en vindhastighed pd 8 m/s. Den lavfrekvente stgj er beregnet til 12,3 dB ved 6
m/s og 15,9 dB ved 8 m/s sammenholdt med bekendtggrelsens maksimale
graensevaerdi pa 20 dB. Taksationsmyndigheden har lagt til grund, at mgllepro-
jektet vil medfgre visse ggede gener i form af stgj pa ejendommen, men at det-
te konkret vil vaere af mindre betydning for ejendommens vardi. Myndigheden
har herved lagt vaegt pd, at ejendommen er beliggende i begraenset afstand fra
en befaerdet landevej.

Boligen vil, ifglge beregningerne, ikke blive udsat for skyggekast, idet der er
etableret skyggestop ved den sydligste mglle.
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Taksationsmyndigheden har vurderet, at jeres ejendom er ca. 1.800.000 kr.
veerd. Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af ejendommen lagt veegt
pa oplysningerne i BBR om ejendommen, dens beliggenhed, boligens og drifts-
bygningernes generelle stand samt omsaetningshastigheden pa ejendomme i
omradet ud fra de nuvaerende markedsfaktorer.

Da veerditabet overstiger 1 procent, jf. § 6, stk. 3, i lov om fremme af vedva-
rende energi, har I ret til at fa 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 anleegge sag, men
hvis opstilleren 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.

Med venlig hilsen
. T A A
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Professor Bir'g1/tte Egelund Olsen
Formand for Taksationsmyndigheden
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