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Taksationsmyndighedens afggrelse om veerditab vedrgrende 05. juli 2016
ejendommen Ulvemosevej 6, 6800 varde som fglge af op- BOM/LVN
stilling af vindmgller ved Ulvemosen og Bakhede Plantage i

henhold til lokalplan nr. 25.10.L03 for Varde Kommune

Taksationsmyndigheden har den 4. juli 2016 truffet afggrelse om vaerditab ved-
rgrende ovennaevnte ejendom i henhold til 8§ 6-12 i lov om fremme af vedva-
rende energi (VE-loven), jf. lovbekendtggrelse nr. 122 af 6. februar 2015.

Afggrelsen er truffet af formanden, professsor Bent Ole Gram Mortensen og den
sagkyndige, ejendomsmaegler og valuar Kjeld Faaborg.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at der vil vaere et veerditab pd 100.000
kr., som du kan kreeve erstattet, hvis der opstilles vindmgller som planlagt. Tak-
sationsmyndigheden har herved vurderet, at din beboelsesejendom er
1.060.000 kr. vaerd, og at veerditabet dermed overstiger 1 procent af beboelses-
ejendommens veerdi, jf. VE-lovens § 6, stk. 4. Vurderingen af veerditabet pa
ejendommen er foretaget pd baggrund af tidspunktet for afholdelse af det of-
fentlige mgde om opstilling af vindmgllerne den 14. april 2015.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afggrelse

Den 19. november 2015 samledes Taksationsmyndigheden p& Ulvemosevej 6,
6800 varde.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden Bent
Ole Gram Mortensen og sagkyndig Kjeld faaborg. Som sekretzer for myndighe-
den mgdte Louise Vegeberg Nielsen fra Energinet.dk, De Fire Vindmglleordnin-
ger.

Ejer var til stede.

For opstilleren mgdte Christina Roy Jensen fra European Energy A/S.

Til sagens belysning var Taksationsmyndigheden i besiddelse af fglgende mate-
riale:
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e Det godkendte orienteringsmateriale, jf. VE-lovens § 9, stk. 2.
e Lokalplan nr. 25.10.L03 for Varde Kommune.
¢ Kommuneplantillzeg nr. 17 til Kommuneplan 2013.
e VVM-redeggrelse og Miljgrapport, Vindmgller ved Ulvemosen og Baekhe-
de Plantage. Varde Kommune, januar 2015.
e Anmeldelse af krav om vaerditab.
e Tingbogsudskrift.
e Oplysninger fra Den Offentlige Informationsserver, OIS.dk.
e Detaljeret oversigtskort (matrikelkort).
e Visualiseringsbilleder.
e Stgj- og skyggekastberegninger fremsendt til anmelder 11. november
2015.
e St@j- og skyggekastberegninger fremsendt til anmelder 9. december
2015.
Samtlige oplysninger i sagen, herunder ogsa de nyeste stgjberegninger, indgar i
den samlede vurdering.

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

Ejeren har ved anmedelse af kravet gjort gaeldende, at udsigten til sa store an-
laegsarbejder i abent terraen vil nedsaette ejendommens vaerdi, og at ejer derud-
over er bekymret for den lavfrekvente stgj.

Taksationsmyndighedens afggrelse
Lovgrundlaget

Efter VE-lovens § 6, stk. 1 og 4, skal den, der ved opstilling af en eller flere
vindmgller fordrsager et veerditab pa en beboelsesejendom, betale herfor, med-
mindre veaerditabet udgg@r 1 procent eller derunder af beboelsesejendommens
vaerdi. Hvis ejeren af beboelsesejendommen har medvirket til tabet, kan belgbet
nedsaettes eller bortfalde. Taksationsmyndigheden har ikke oplysninger, der
tyder pa, at ejer skulle have medvirket til et eventuelt tab pa ejendommen.

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.

Omradet

Projektet er placeret ca. 6 km gst for Varde by og ca. 2,5 km nord for Arre. Om-
radet er beliggende i et terraen, som fremstar som et stort plateau med for-
holdsvist sma niveauforskelle. Omradet ligger i landzone og anvendes primaert
til almindelig landbrugsdrift. Landskabet omkring ejendommen er forholdsvist
fladt og er karakteriseret ved spredt bebyggelse og opdyrkede markenheder
brudt af laehegn. I nazeromrédet er der flere mgllegrupper med en totalhgjde op
til 70 meter ved Mggelbjerg, Biltoft, Rousthgje, Gunderup og Ulvemosevej.
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Projekt

Projektet indebaerer opstilling af 10 ens vindmgller med en totalhgjde pa op til
149,9 meter. Vindmgllerne vil have en navhgjde pa op til 94 meter og en rotor-
diameter p3 op til 117 meter. Vindmgllerne vil hver have en kapacitet pd mini-
mum 3 MW. Vindmgllerne opstilles i et bueslag med en gennemsnitlig indbyrdes
afstand pa ca. 460 meter. Mellem vindmglle nr. 7 og nr. 8 vil afstanden dog
veere gget for at kunne holde en sikkerhedsafstand til et kabel. Vindmgllerne vil
vaere lys gra og vingerne vil fremstd med en mat overflade (maksimalt glanstal
30). Pa toppen af mgllehuset vil blive monteret 2 lamper med lavintensivt lys.
Lyset i lamperne vil vaere rgdt og lyse konstant 360 grader horisonten rundt
med en styrke, der svarer til styrken i lyset fra 10 stearinlys set pa 1 meters
afstand, eller en 9 W glgdepaere. Lyset er afskaermet nedad. P& grund af lysets
ringe styrke og afskaermningen nedad forventes lyset ikke vaere veesentligt ge-
nerende. Det er en forudseaetning for projektet, at eksisterende 10 vindmgller
ved Rousthgje og Gunderup (syd for projektomradet) nedtages til sokkel far
idriftseettelse af de nye vindmgller.

Ejendommen

Der er tale om en blandet bolig- og erhvervsejendom, som er landligt beliggende
blandt andre nedlagte landbrug og med marker omkring. Ejendommen er oprin-
deligt opfart som en landbrugsejendom, hvor stuehuset pa 177 m? er opfgrt i
1938 og totalrenoveret i stueplan i 2000/01 og pa 1. sal i 80’erne. Boligen inde-
holder soveveerelse, 2 veerelser og badevaerelse pa 1.sal samt vinkelstue med
karnap og breendeovn, kgkken, veerelse, badevaerelse fra 2001. Tegltag pa hu-
set fra 2001, og opvarmning er baseret pa et jordvarmeanlaeg. Endvidere inde-
holder beboelsesejendommen en sidebygning (en tidligere staldbygning), hvor
der er indretttet kontor, loftsrum og 2 opholdsrum samt garagebygning. Disse
dele af ejendommen indgar i beboelsesejendommen.

Seperate vaerkstedbygninger indgér ikke i vurderingen af beboelsesejendom-
men.

Taksationsmyndighedens vurdering

Taksationsmyndigheden har vurderet, at den planlagte opstilling af vindmgller
vil medfgre et vaerditab pd din beboelsesejendom p& 100.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt vaegt pa at den naermeste
mglle i projektet er mglle 1, der er placeret ca. 797 meter fra boligen.

Den beregnede stgj fra de nye mgller er pa 36,8 dB(A) ved 6 m/s og 38,5 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 ma overstige 42 dB(A) ved en vindhastighed pd 6 m/s og 44
dB(A) ved en vindhastighed p& 8 m/s. I denne beregning er ikke medtaget an-
melders egen vindmglle.

Den lavfrekvente stg@j er beregnet til 11,6 dB ved 6 m/s og 13,9 dB ved 8 m/s
sammenholdt med bekendtggrelsens maksimale greensevaerdi pa 20 dB.

Den eksisterende stg@j fra primaert ejendommens egen vindmglle er beregnet til

at udggre 41,9 dB(A) ved 6 m/s og 42,3 dB(A) ved 8 m/s, og henholdsvis 14,4
dB(A) og 15,7 dB(A) for sa vidt angar lavfrekvent stgj.
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Det beregnede skyggekast fra vindmgllerne i projektet er pa 11 timer og 15
minutter om aret pd de udendgrs opholdsarealer omkring boligen, imens der vil
kunne forekomme skyggekast 8 timer og 16 minutter om &ret i boligen. Dette
inkluderer skyggekast fra ejendommens vindmglle, der efter beregninger kan
forekomme i perioden ultimo oktober til medio februar i tidsrummet ca. 9:50 til
11:10, mens skyggekast fra de nye vindmgller vil kunne forekomme i perioden
ultimo oktober til ultimo februar i tidsrummet ca. kl. 7:50 til 10:00. Skyggeka-
stet vil veere fra vindmglle 1-3.

Taksationsmyndigheden har lagt til grund, at der vil veere udsyn til mgllerne fra
haven, terassen, stue (gennem “panoramavindue”), kgkken og badevzerelse.
Der vil derudover vaere delvist udsyn til mgllerne fra vaerelser pa 1. sal.

Ejer har en eksisterende mglle, der star forholdvis taet pd ejendommen (ca. 250
meter). Mgllen er ca. 65 meter hgj og vil ligge i forleengelse af de kommende
vindmgller.

Taksationsmyndigheden har endvidere vurderet, at din beboelsesejendom er
1.060.000 kr. veerd. Belgbet svaret til ca. 6.000 kr. pr m2., hvor der er 177 m?
bolig. Prisen er vurderet ud fra husets beliggenhed og renoverings- og vedlig-
holdelsesstand. Kvadratmeterprisen er skgnnet ud fra indhentede oplysninger
om handler omkring tidspunktet for det offentlige mgde.

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 ejendommens
beliggenhed og karakter, boligens generelle stand samt en vurdering af omseet-
ningshastigheden pa ejendomme af denne karakter ud fra markedsfaktorerne pa
tidspunktet for orienteringsmgdet (vurderingstidspunktet). Vurderingen af ejen-
dommen indgadr ogsa i vurderingen af, hvor stort veerditabet er.

Da vaerditabet overstiger 1 procent, jf. VE-lovens § 6, stk. 4, har du ret til at fa
veerditabet erstattet, hvis de planlagte vindmgller opstilles. Det fremgar af § 6,
stk. 5, at erstatningen forfalder til betaling ved opstilling af det fgrste mglletdrn i
projektet. Hvis mgllerne ikke opstilles, skal opstilleren ikke betale erstatning.

Vejledning om mulighederne for genoptagelse af Taksationsmyndighe-
dens afggrelse

Hvis det efter opstillingen af vindmgllerne viser sig, at de visualiseringer og be-
regninger, som opstiller har fremlagt, ikke er retvisende, og der er tale om vae-
sentlige afvigelser, kan du anmode Taksationsmyndigheden om at genoptage
sagen. Du bgr anmode om genoptagelse snarest efter, at du konstaterer de for-
hold, som du mener bgr fgre til genoptagelse. Vi vil herefter vurdere, om sagen
skal genoptages. Det samme gaelder, hvis du mener, at der er begdet vaesentli-
ge formelle fejl, eller at vi har lagt vaegt pa urigtige forudsaetninger af vaesentlig
betydning for sagens afggrelse. En anmodning om genoptagelse medfgrer ikke i
sig selv, at fristen for at la&egge sag an udszettes.

Hvis mgllerne ikke opstilles inden for 3 ar efter afholdelse af det offentlige orien-
teringsmgde, jf. VE-lovens § 9, stk. 1, kan du eller opstilleren anmode Taksati-
onsmyndigheden om at foretage en ny vurdering af vaerditabets stgrrelse pa
baggrund af forholdene pa opstillingstidspunktet.
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Vejledning om mulighederne for efterprgvelse af Taksationsmyndighe-
dens afggrelse ved domstolene

Taksationsmyndighedens afggrelse kan ikke paklages, jf. VE-lovens § 12, stk. 1.

Hvis du er uenig i afggrelsen, herunder vores vurdering af veerditabet og veerdi-
en af din beboelsesejendom, kan du anlaagge sag mod opstilleren. Tilsvarende
kan opstilleren anlaegge sag mod dig. Der geelder som udgangspunkt ikke en
frist for at anlaegge sag, men hvis opstilleren betaler for vaerditab i overens-
stemmelse med denne afggrelse, skal sag anlaegges inden 3 maneder fra beta-
lingstidspunktet, jf. VE-lovens § 12, stk. 2.

Hvis du mener, at Taksationsmyndigheden har overtradt regler for selve be-
handlingen af sagen (sagsbehandlingsfejl), kan du anlaegge sag mod Taksati-
onsmyndigheden. Sager mod Taksationsmyndigheden skal altid anlaegges inden
3 maneder regnet fra den dag, hvor vi har truffet afggrelsen, jf. VE-lovens § 12,
stk. 2. Du kan som anfgrt ovenfor i den situation ogsa anmode os om at genop-
tage sagen, men det medfgrer ikke i sig selv, at fristen for at anlesegge sag ud-
saettes.

Kopi af denne afggrelse er sendt til vindmglleopstilleren.

Med venlig hilsen
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Bent Ole Gram Mortensen
Formand for Taksationsmyndigheden
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