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Taksationsmyndighedens afggrelse om vaerditab vedrgrende
BOGM/IN]

ejendommen Vormark Allé 4, 5871 Frgrup som fglge af opstilling
af vindmgller ved Grimshave i henhold til lokalplan nr. 254 for
Nyborg Kommune

Taksationsmyndigheden har den 17. december 2014 truffet afggrelse
om veerditab vedrgrende ovennaevnte ejendom i henhold til §§ 6-12 i lov
om fremme af vedvarende energi (VE-loven), jf. lovbekendtggrelse nr.
1330 af 25. november 2013.

Afggrelsen er truffet af formanden professor Bent Ole Gram Mortensen
og sagkyndig ejendomsmaegler Ole Bech Christensen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at der vil veere et vaerditab pa
75.000 kr., som I kan kreeve erstattet, hvis der opstilles vindmgller som
planlagt. Taksationsmyndigheden har herved vurderet, at jeres beboel-
sesejendom er 1.300.000 kr. veerd, og at veaerditabet dermed overstiger
1 procent af beboelsesejendommens veerdi, jf. VE-lovens § 6, stk. 4.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afggrelse

Den 3. september 2014 kl. 11:00 -11:30 samledes Taksationsmyndig-
heden pd Vormark Allé 4, 5871 Frgrup.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var forman-
den professor Bent Ole Gram Mortensen og sagkyndig ejendomsmaegler

Ole Bech Christensen. Som sekretaer for myndigheden mgdte Jennifer
Jensen fra Energinet.dk, De Fire Vindmglleordninger.

Som og for ejerne modte || G

For opstilleren mg@dte Jacob Friis fra Fyns Energigruppe.
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Til stede var ogsa ph.d. stipendiat Vibe Thimgaard Knoop, samt vind-
mgllelauget repraesenteret af Ole Andersen, Mogens Grimshave, Helge
Jensen og Erik Jensen.

Til sagens belysning er Taksationsmyndigheden i besiddelse af fglgende
materiale:

Det godkendte orienteringsmateriale, jf. VE-lovens § 9, stk. 2
Lokalplan nr. 254 for Nyborg Kommune

Kommuneplantillaeg nr. 2, Nyborg Kommuneplan 13’.
VVM-redeggrelse og Miljgrapport, Vindmgller ved Grimshave,
2013

Anmeldelse af krav om vaerditab med bilag

Tingbogsudskrift

Oplysninger fra OIS

Detaljeret oversigtskort (matrikelkort)

Visualiseringsbilleder

St@j- og skyggekastberegninger

Tidligere salgsopstilling vedr. ejendommen udleveret ved besigti-
gelsen

Foto taget fra stuen af boligen kl. ca. 18:30

e Indleeg fra ejendomsmaegler Meng Bolig og Erhverv af 11. sep-
tember 2014

Der blev foretaget en besigtigelse af de dele af beboelsesejendommen,
og de naere udenomsarelaer, som anvendes som en naturlig del af be-
boelsen, og i tilknytning hertil fik parterne mulighed for at fremfgre de-
res synspunkter.

Ejeren har under sagens behandling navnlig gjort gaeldende, at der ud-
vises bekymring for gget stgj og isaer skyggekast fra sidst pa dagen,
hvor solen star i vest, da bl.a. terrasse og have er beliggende i denne
retning, hvorfor det kan blive umuligt at sidde ude.

Ligeledes har ejeren ytret bekymring for vaerdiforringelse af ejendom-
men, som ifglge ejer er kreditforeningsvurderet til 2,8 mio. kr.

Ejeren har fremlagt foto taget kl. ca. 18:30 fra beboelsesejendommens
stue, hvor solen skinner ind igennem terrassedgren, som vil blive pavir-
ket af et generende skyggekast fra roterende mgllevinger fra de planlag-
te vindmgiller.

Ejeren er bekymret for, hvorvidt visualiseringsmaterialet er retvisende,
da de planlagte mgller vil std pa en hgjderyg, som er 20 meter over ni-
veau i forhold til ejendommens beliggenhed.

Ejeren har oplyst, at han pa ejendommens 1. sal planlaegger at indrette
sovevaerelse med udgang til altan, hvorfra der vil vaere direkte udsyn til
de planlagte vindmgller.

I indlaeg fra ejers ejendomsmeegler er det fremfgrt, at den planlagte
opstilling af vindmgller mod vest, vil betyde en vaesentlig veerdiforringel-
se af ejendommen. Ejendomsmaegler har i indleegget vurderet hele
ejendommens veerdi til veerende 2.995.000 kr. hvis den saelges uden
opstilling af de planlagte vindmgller. Ligeledes har ejendomsmaegler
vurderet, at opstilling af vindmgllerne vil pavirke ejendommens pris ne-
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gativt med et nedslag pa@ 15-20 %. Ejendomsmaegler har anbefalet
iveerksaettelse af syn og skgnsforretning pa ejendommen.

Taksationsmyndighedens afggrelse
Lovgrundlaget

Efter VE-lovens § 6, stk. 1 og 4, skal den, der ved opstilling af en eller
flere vindmgller forarsager et vaerditab pa en beboelsesejendom, betale
herfor, medmindre vaerditabet udggr 1 procent eller derunder af beboel-
sesejendommens vaerdi. Hvis ejeren af beboelsesejendommen har med-
virket til tabet, kan belgbet nedsaettes eller bortfalde.

Efter lovens § 7, stk. 1, traeffer Taksationsmyndigheden afggrelse om,
hvorvidt opstilleren i medfgr af lovens § 6 skal betale for vaerditab til
ejeren, pa baggrund af en individuel vurdering.

Det er i lovens forarbejder forudsat, at Taksationsmyndigheden foreta-
ger 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 omrddet, om der er
andre tekniske anlaeg i omradet samt vindmgllernes afstand fra bebyg-
gelsen, vindmgllernes hgjde og forventede genevirkninger ved mgllerne.

Omradet

Omradet omkring mglleomrddet Grimshave, ligger i den gstlige del af
landskabsomradet, @ksendrup Moraeneflade. @ksendrup Moraeneflade
straekker sig fra Fyns gstkyst til omkring 6 km ind i landet til byen @k-
sendrup. Karakteromradet afgraenses i nord af Gislev tunneldal og mod
syd af Hesselager smeltevandsdal. Afstanden fra tunneldalen i nord til
smeltevandsdalen i syd er omkring 4 km. Mod vest ligger et meget ka-
rakteristisk herregardslandskab omkring Glorup Gods.

Terraenet er overvejende bglget og bakket, men der er ingen markante
terreenvariationer. I landskabsomradet Igber Askebaek i omradet, der
0gsa rummer moseomraderne Dammet, Kimes Grave og Birkemose,
men disse er ikke synlige i projektomradet.

Dyrkningsformen er typisk jordbrugslandskab i omdrift med savel fuld-
tids-, fritids- og deltidsbrug, sidstnaevnte ofte med mindre dyrehold til-
knyttet.

Bebyggelsesmgnstret i omradet er karakteriseret ved enkelte landsbyer,
@ksendrup, Langd, Vormark og Miklenborg samt mange sma til middel-
store garde og husmandssteder langs vejene.

De tzette levende hegn og bevoksede diger pa den bakkede moraene
danner sammen med de mindre skovomrader et middelskala jordbrugs-
landskab.

Indenfor 1,2 km fra projektomradet star der 7 vindmgller, som opleves i
samme landskab. I selve projektomradet stod der 3 Nordtank vindmgller
med en hgjde pd 44 meter, som er blevet nedtaget i forbindelse med
Grimshave vindmglleprojekt. De gvrige vindmgller i omradet er NEG-
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Micon mgller p@ mellem 72-74 mener, som alle star indenfor en afstand
af 1,2 km. fra de planlagte vindmgller.

Mod gst star der ca. 1 km. vaek en 74 meter hgj vindmglle teet pa Vor-
mark Alle, som er opstillet i 2001. Mellem 500 og 700 meter syd for pro-
jektomradet star der, i naerheden af Svendborgvej, 2 stk. 74 meter hgje
vindmgiller opstillet i 1998, og leengere mod syd star der en lignende
vindmglle ca. 1,1 km. vak ved Breendemosevej.

I selve projektomradet har der staet 3 Nordtank vindmgller med en hgj-
de pa 44 meter, som er nedtaget og erstattes af 3 vindmgller i h.t.
Grimshave vindmglleprojekt. Efter projektets gennemfgrelse vil der i
samme landskab sdledes fortsat std 7 vindmgller indenfor 1,2 km.

Udover de 3 nyopstillede mgller drejer det sig om fglgende 4 NEG-Micon

mgller:

e Mod gst, i en afstand af ca. 1 km, en 74 meter hgj vindmglle taet pa
Vormark Alle, som er opstillet i 2001.

e Mellem 500 og 700 meter syd for projektomradet star der, i naerhe-
den af Svendborgvej, 2 stk. 74 meter hgje vindmgller opstillet i 1998
0g,

e laengere mod syd star der en lignende vindmglle ca. 1,1 km. veek,
ved Breendemosevej.

Projektet

Det fremgar af plangrundlaget og VVM-tilladelsen, at der ved Grimshave
projekt opstilles 3 vindmgller, hver og en med en totalhgjde pa maks 80
meter.

Mgllerne vil, ifglge opstiller, blive af maarket Vestas v-66 — 1750 kW.
Mgllerne vil have en navhgjde pd ca. 47 meter, mens deres rotordiame-
ter vil vaere ca. 66 meter. Mgllerne opstilles i en trekant fra nord til syd.
Den indbyrdes afstand mellem vindmgllerne er pd ca. 200 meter.

Vindmgllerne skal veere ens med hensyn til stgrrelse, udseende, farve,
materialevalg, omlgbsretning og omdrejningstal. Vindmgllerne skal veere
trebladet, og tarn, hus og vinger skal fremstd i samme hvide overflade.
Bortset fra et mindre firmalogo pa ta&rnhuset, ma der ikke vaere rekla-
mer pa vindmgllerne. Vindmglletdrn m& kun opfgres som ensartede ko-
niske, lukkede rgrtarne uden markerede indsnaevringer. Belysning af og
pd mgllerne er ikke tilladt.

Mgllernes vinger er relativt spinkle, hvilket medfgrer, at vingespidserne
ikke vil opleves tydeligt, og rotoren derfor ofte vil opleves mindre, end
den er.

Ejendommen

Beboelsesejendommen beliggende Vormark Allé 4 er et fritliggende en-
familieshus (parcelhus) med udhusbygning og et grundareal pa ca.
15.020 m2.

Boligen er opfgrt i 2009 i rede teglsten med sortglaseret vingetegl pa
taget.
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Boligarealet udggr ca. 105 m2 i alt, hvortil kommer uudnyttet tagetage
pa ca. 75 m2, som er under indretning til beboelse.

Til ejendommen hgrer en ca. 264 m2 fritliggende udhus, opfgrt i 2004,
som bl.a. bruges til maskinhal og vaerksted, samt ekstra lejlighed.

I vurderingen af beboelsesejendommen er indgdet boligareal og de naere
udendgrsarealer i form af terrasse, en nydelig have samt dele af ind-
kgrslen.

Udenfor vurderingen er graesarealet pa gardspladsens nordlige side, da
dette ikke betragtes som vaerende et naturligt opholdsareal i lovens for-
stand. Ligeledes falder den fritliggende udhusbygning med den ekstra
indrettede lejlighed udenfor vurderingen, da denne ikke falder indenfor
lovens beboelsesbegreb.

Taksationsmyndighedens vurdering

Taksationsmyndigheden har vurderet, at den planlagte opstilling af
vindmgiller vil medfgre et vaerditab pa jeres beboelsesejendom pa
75.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af ejendommen lagt vaegt
pa, at den naermeste mglle i det kommende projekt er mglle 3, der er
placeret 801 meter fra boligen. Projektets 3 mgller vil blive placeret vest
for ejendommen.

I vurderingen er indgdet, at omradet omkring beboelsesejendommen er
praeget af udsyn til eksisterende vindmgller. Der er blevet nedtaget tre
mgller teet pd den placering, hvor de nye mgller skal opstilles.

Ligeledes er der fra ejendommens gardsplads udsyn til flere eksisteren-
de mgller, bl.a. en mglle relativt taet p& mod nord, samt tre laengere
ude. Disse mgller kan ogsa ses fra ejendommens entre. Ligeledes er der
fra ejendommens ophold- og spisestue udsyn til to mgller mod syd, og
fra ejendommens soveveerelse er der udsyn til fire mgller mod syd.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at der fra ejendommens spi-
se- og opholdsstue vil blive direkte udsyn til vindmgllerne fra terrasse-
dgr og vinduer. Ligeledes vil der fra ejendommens terrasse og have bli-
ve direkte udsyn til vindmglle 1, samt vingerne fra vindmglle 2, og vin-
gespidsen fra vindmglle 3. Fra boligens resterende rum, vil der ikke vae-
re udsyn til det kommende mglleprojekt.

Det lzegges til grund for afggrelsen, at den beregnede stgj fra mgllerne
er pa 37,1 dB(A) ved en vindhastighed pa 6 m/s og 39,5 dB(A) ved en
vindhastighed pa 8 m/s. i bekendtggrelse om stgj fra vindmgller (Be-
kendtggrelse nr. 1284 af 15. december 2011) er det bestemt, at stgjbe-
lastningen fra vindmgiller i det abne land ikke ma overstige 42 dB(A) ved
en vindhastighed pd 6 m/s og 44 dB(A) ved en vindhastighed pa 8 m/s.
Den beregnede stgj fra de tidligere mgller ved Grimshave, der er blevet
nedtaget efter borgermgdets afholdelse (skaeringsdatoen for besigtigel-
sesforholdene), var pd 36,8 dB(A) ved en vindhastighed p& 6 m/s og
37,8 dB(A) ved 8 m/s.
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Den lavfrekvente stg@j er beregnet til 12,5 dB(A) ved 6 m/s og 15,8 ved
8 m/s. Den maksimale graensevaerdi i bekendtggrelsen er pd 20 dB(A).

Det laegges til grund i vurderingen, at det beregnede arlige skyggekast
er pa ca. 2 timer og 17 minutter indendgrs og 3 timer og 14 minutter
udendgrs. Ifglge beregningerne vil skyggekastet pa ejendommen finde
sted i perioderne primo marts til medio maj og ultimo august til medio
oktober. Skyggerne vil forekomme i tidsrummet kl. 17:00 til 20:00. Det
er alle 3 mgller i projektet, der vil kunne pafgre ejendommen skygge-
kast.

Taksationsmyndigheden laegger til grund, at der langs ejendommens
have findes beplantning i form af Igv, som i en del af efteraret vil skaer-
me noget for vindmgllerne.

Taksationsmyndigheden har endvidere vurderet, at den del af jeres
ejendom, som er beboelse i lovgivningens forstand, samt de naere na-
turlige udendgrsarealer, er 1.300.000 kr. vaerd. Taksationsmyndigheden
har sdledes ikke vurderet den samlede ejendom.

Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af ejendommen lagt vaegt
pa de forhold, der fremgar af beskrivelsen af ejendommen og omradet
ovenfor, samt gvrige oplysninger i BBR om ejendommen. Vi har taget
hensyn til egendommens beliggenhed og karakter, boligens generelle
stand samt en vurdering af omsaetningshastigheden pa& ejendomme af
denne karakter ud fra markedsfaktorerne pa tidspunktet for oriente-
ringsmgdet (vurderingstidspunktet).

Da veaerditabet overstiger 1 procent, jf. VE-lovens § 6, stk. 4, har du/I

ret til at fa vaerditabet erstattet, hvis de planlagte vindmgller opstilles.
Det fremgar af § 6, stk. 5, at erstatningen forfalder til betaling ved op-
stilling af det farste mglletdrn i projektet. Hvis mgllerne ikke opstilles,

skal opstilleren ikke betale erstatning.

Vejledning om mulighederne for genoptagelse af Taksations-
myndighedens afggrelse

Hvis det efter opstillingen af vindmgllerne viser sig, at de visualiseringer
og beregninger, som opstiller har fremlagt, ikke er retvisende, og der er
tale om vaesentlige afvigelser, kan I anmode Taksationsmyndigheden
om at genoptage sagen. I bgr anmode om genoptagelse snarest efter,
at I konstaterer de forhold, som I mener, bgr fgre til genoptagelse. Vi vil
herefter vurdere, om sagen skal genoptages. Det samme gaelder, hvis I
mener, at der er begaet vaesentlige formelle fejl, eller at vi har lagt
vaegt pa urigtige forudsaetninger af vaesentlig betydning for sagens afgg-
relse. En anmodning om genoptagelse medfgrer ikke i sig selv, at fristen
for at laegge sag an udseettes.

Hvis mgllerne ikke opstilles inden for 3 ar efter afholdelse af det offentli-
ge orienteringsmgde, jf. VE-lovens § 9, stk. 1, kan I eller opstilleren
anmode Taksationsmyndigheden om at foretage en ny vurdering af
veerditabets stgrrelse pa baggrund af forholdene pa opstillingstidspunk-
tet.
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Vejledning om mulighederne for efterprgvelse af Taksations-
myndighedens afggrelse ved domstolene

Taksationsmyndighedens afggrelse kan ikke paklages, jf. VE-lovens §
12, stk. 1. Hvis I er uenige i afggrelsen, herunder vores vurdering af
vaerditabet, kan I anlaegge sag ved domstolene mod opstilleren. Tilsva-
rende kan opstilleren anlaegge sag mod jer. Der gaelder som udgangs-
punkt ikke en frist for at anlaegge sag, men hvis opstilleren betaler for
vaerditab i overensstemmelse med denne afggrelse, skal sag anlaegges
inden 3 maneder fra betalingstidspunktet, jf. VE-lovens § 12, stk. 2.

Hvis I mener, at Taksationsmyndigheden har overtradt regler for selve
behandlingen af sagen (sagsbehandlingsfejl), kan I anlaegge sag ved
domstolene mod Taksationsmyndigheden. Sager mod Taksationsmyn-
digheden skal altid anlaagges inden 3 maneder regnet fra den dag, hvor
vi har truffet afggrelsen. I kan som anfgrt ovenfor i den situation ogsa
anmode os om at genoptage sagen, men det medfgrer ikke i sig selv, at
fristen for at anlaegge sag udseettes.

Kopi af denne afggrelse er sendt til vindmglleopstilleren.

Med venlig hilsen

-

Bent Ole Gram Mortensen
Formand for Taksationsmyndigheden
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