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Afgarelse om veerditab

1. Sagens afggrelse

Du har den 20. august 2021 rettidigt anmeldt krav om veerditabserstatning vedrg-
rende Gunderstedvej 28, 9240 Nibe, som fglge af opstilling af vindmgller ved Bjgrns-
trup, herefter omtalt "anlaegget”.

Taksationsmyndigheden, bestaende af formanden Louise Halleskov og den sagkyn-
dige Frank Elefsen, har nu truffet afgarelse i sagen. Afggrelsen er truffet i henhold til
88 6-12 i lov om fremme af vedvarende energi jf. lovbekendtggrelse nr. 1031 af 6.
september 2024 (VE-loven).

Taksationsmyndigheden har vurderet, at beboelsesejendommen padrages et veerdi-
tab pa 35.800 kr. som falge af anlaeggets opstilling. Taksationsmyndigheden har vur-
deret, at beboelsesejendommen er 895.000 kr. veerd. Veerditabet overstiger dermed
1 procent af beboelsesejendommens veerdi, jf. VE-lovens § 6, stk. 5. Du har derfor
ret til at fa veerditabet betalt af HOFOR, som er opstiller af anleegget, jf. VE-loven §
6, stk. 1. Erstatningen forfalder til betaling senest 8 uger efter meddelelsen af denne
afgarelse, jf. § 6, stk. 6.

2. Sagens VE-anleeg

Projektet blev endeligt vedtaget af Byradet i Vesthimmerlands Kommune i april 2022.
Vindmglleparken erstatter 6 udslidte vindmgller i omradet og kan producere gren
stregm svarende til ca. 20.000 husstandes forbrug.

Der er tale om 6 nye vindmgller fra Vestas. De er 150 meter hgje til gverste vinge-
spids og er opstillet pa en nord-sydgaende reekke med en indbyrdes afstand pa ca.
350 meter med undtagelse af afstanden mellem mglle 1 og 2, der er 334 meter.

De nye mgller har hver en effekt pa 4,5 MW. Samlet har de 6 nye vindmaller en
installeret effekt pa 27 MW.

Til projektet er der en tilhgrende transformerstation placeret pa Nr. Blaerevej 6 og et
areal pa sma 1200 m2. Transformerstationen er en 30/60 kV station og leverer strgm
til PSO, N1 nettilkoblingspunkt, som er placeret i naerheden pa Gunderstedve;.
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3. Sagens oplysning

Taksationsmyndigheden har ved behandlingen af anmeldelsen inddraget alle oplys-
ninger fremsendt af anmelder og opstiller, herunder bemeerkninger, som parterne er
fremkommet med under besigtigelsesforretningen.

Taksationsmyndigheden har forholdt sig til parternes bemaerkninger. Safremt ind-
leeggene konkret har givet anledning til bemeerkninger fra Taksationsmyndigheden,
er disse indsat og behandlet i de relevante dele af afggrelsens begrundelse.

Takstionsmyndigheden har til belysning af anmeldelsen endvidere indhentet doku-
mentation vedrgrende det retlige grundlag for projektet, herunder eventuel VVM-re-
deggrelse og -tilladelse, byggetilladelse mv. Der er endvidere indhentet dokumenta-
tion fra offentlige registre om ejers ejendom, fra tinglysning.dk og OIS.dk. Disse op-
lysninger er inddraget i det omfang, det er vurderet af betydning for afggrelsen. Der
henvises herom til afggrelsens begrundelse nedenfor.

Se neermere om den indhentede dokumentation i bilag 1 til afggrelsen.

4. Retligt grundlag

Taksationsmyndigheden traeffer afggrelse om veerditabets og salgsoptionens star-
relse pa baggrund af en individuel vurdering, jf. VE-lovens § 7, stk. 1. Opstilleren skall
betale et tilkendt veerditab til ejeren, jf. § 6, stk. 1.

Ifalge VE-lovens § 6, stk. 1 skal den, der ved opstilling af anleegget forarsager et
veerditab pa en beboelsesejendom, betale for det, medmindre veerditabet udger 1
procent eller derunder af beboelsesejendommens veerdi.

Ved beboelsesejendommen forstas ifalge VE-lovens § 6, stk. 3 fast ejendom, der
lovligt kan anvendes til permanent eller midlertidig beboelse. Veerditabsordningen
omfatter ifalge bestemmelsen ogsa de naere udendgrsarealer, der anvendes som en
naturlig del af beboelsen. Veerdien af gvrige bygninger og fiernere dele af ejendom-
men, f.eks. marker, udhuse, staldbygninger mv. indgar saledes ikke.

5. Taksationsmyndighedens begrundelse

Taksationsmyndighedens vurdering af, om ejer skal tilkendes et veerditab og starrel-
sen herpa, er baseret pa oplysninger om bl.a. anlaeggets afstand til beboelsesejen-
dommen, hgjde, samt genevirkninger fra anleegget i @vrigt. Lokale forhold kan ogsa
influere vurderingen, som f.eks. hvis udsynet fra boligen er praeget af eksisterende
anleeg eller andre typer af tekniske anlaeg end vedvarende energianlaeg.

Til brug for en vurdering af veerditabet foretages ogsa en sk@nsmaessig ansaettelse
af beboelsesejendommens veerdi baseret pa navnlig ejendomspriserne i omradet og
observationerne under besigtigelsen. Denne veerdi indgar i den samlede vurdering
af veerditabets starrelse.

5.1. Vurdering af ejendommens veerdi

| det fglgende afsnit er der redegjort naermere for Taksationsmyndighedens vurde-
ring af beboelsesejendommens veaerdi. Herefter fglger en neermere begrundelse for
afggrelsen om veerditab.
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5.1.1. Beboelsesejendommen og de naere udendgrs opholdsarealer
Taksationsmyndighedens har vurderet, at beboelsesejendommen er ca. 895.000 kr.
veerd i handel og vandel. Denne vurdering er baseret pa den skannede veerdi af de
beboelsesgodkendte dele af ejendommen pa besigtigelsestidspunktet, herunder bo-
ligens naere udendgars opholdsarealer, som definereret i VE-loven, lovforslaget til VE-
loven og Taksationsmyndighedens praksis, som der er redegjort for i afgagrelsens
afsnit 4.

Beboelsesejendommen er et stuehus til landbrugsejendom, opfart i mursten, der er
pudset og hvidmalet, der er eternittag med asbest. Vestgavlen er bekleedt med hardy
plank. Ejendommen er noteret som landbrugsejendom, og der er séledes bopaels-
pligt herpa. Stuehuset er opfert i 1877 med ombygning i 1991 og senere.
Boligarealet er 135 m?.

Stuehuset indeholder stue med synlige bjeelker og med udgang til terrasse og haven,
flot kekken med synlige bjeelker, 1 veerelse, soveveerelse, bryggers, entre, mellem-
gang, badeveerelse med spabad og bruseniche. Der er gulvvarme, lavet i 2005.

Der er tree-termovinduer, hvoraf en del treenger til vedligeholdelse. Opvarmning sker
ved jordvarmeanlaeg (Vaillant). Der er solfangere pa taget til varmt brugsvand. Stue-
huset fremstar almindelig velholdt, dog er der en del mos pé taget og vinduer treenger
til maling/vedligeholdelse. Der er en meget stor have til ejendommen, hovedsageligt
henlagt i grees, omgivet af store treeer og buske, der er syd-gst for eiendommen, en
stor s@ pa grunden. Flisebelagt terrasse mod syd-vest.

Vandforsyningen sker fra byens vandveaerk. Der er septiktank med sivedraen i et ikke
godkendt anlaeg.

Samlet grundareal for hele ejendommen er 4 ha. 6053 m2.

Taksationsmyndigheden har ved veerdianseettelsen af beboelsesejendommen lagt
veegt pa forholdene under besigtigelsen som redegjort for ovenfor, omradet, samt
gvrige oplysninger i BBR. Taksationsmyndigheden har endvidere taget hensyn til
beboelsesejendommens beliggenhed og karakter, generelle stand samt en vurdering
af omsaetningshastigheden p& boliger af denne karakter ud fra markedsfaktorerne
pa tidspunktet for besigtigelsen (vurderingstidspunktet).

5.2.  Vurdering af veerditabet

Taksationsmyndigheden har til brug for vurderingen af veerditabet pa beboelsesejen-
dommen bl.a. lagt veegt pa de opmalinger og beregninger, som opstiller har faet ud-
arbejdet for projektet. Baseret pa navnlig indtrykkene under besigtigelsen, beregnin-
gerne og opmalinger, vurderer Taksationsmyndigheden, at beboelsesejendommen
padrages et veerditab p& 35.800 kr. som fglge af anleeggets opstilling. Der er rede-
gjort neermere i det falgende for de iagttagelser og oplysninger, der er tillagt veegt
ved denne vurdering, hvorom det sammenfattende kan anfares, at navnlig anleeg-
gets visuelle pavirkning er tillagt betydning.

5.2.1. Visuel pavirkning
I vurderingen af anlaeggets synlighed fra beboelsesejendommen har Taksationsmyn-
digheden lagt veegt pa falgende observationer og opmalinger.
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Taksationsmyndigheden bemaerker, at afstanden fra beboelsesejendommen til an-
leeggets neermeste tekniske elementer er 1.063 meter, og at anlaegget er placeret
syd-gst for ejendommen.

Fra boligen er der udsyn til anlaegget fra kontoret fra vindue mod syd, hvor mgllerne
vil kunne anes i perferien ved lgvfald. | vinduet mod baghave er der udsyn til 1 mglle
ved lgvfald. | de resterende rum i resten af huset er der ikke udsyn til mgllerne.

Fra de naere udendgrs opholdsarealer er der fra indkgrselen og forhaven ikke udsyn
til mallerne. | have samt fra terassen er der udsyn til mgller ved lgvfald og gennem
traeer udsyn til mglle nr. 1. Fra baghaven ses mglle nr. 1. Fra sgen i haven er der
udsigt til alle 4 mgller og 2 mgller i perferien.

Pa den baggrund vurderes anlaeggets visuelle pavirkning at have en vis betydning
for efendommens veerdi.

5.2.2. Stgjpavirkning
| vurderingen af stajpavirkningen fra anlaegget har Taksationsmyndigheden lagt op-
stillers beregninger til grund.

Vindmgllestgjen pa beboelsesejendommen fer opstillingen af mallerne var beregnet
til at udgare 35,0 dB(A) ved 6 m/s og 36,1 dB(A) ved 8 m/s. Den samlede beregnede
stgj pa beboelsesejendommen fra vindmagller efter opstilling af de nye vindmgller er
beregnet til at veere pa 36,7 dB(A) ved en vindhastighed pa 6 m/s og 37,5 dB(A) ved
en vindhastighed pa 8 m/s. Dette kan sammenholdes med de maksimale stajgraen-
ser, som fremgar af bekendtggrelse om stgj fra vindmagller, jf. bekendtgarelse nr. 718
af 12. juni 2024, der ifglge § 4, stk. 1, nr. 1 ikke ma overstige 42 dB(A) ved en vind-
hastighed 6 m/s og 44 dB(A) ved en vindhastighed 8 m/s malt fra det mest stgjbela-
stede punkt ved udendgrs opholdsarealer hgjst 15 meter fra beboelse i det dbne
land.

Far opstillingen af vindmgllerne var den lavfrekvente vindmellestgj pa beboelses-
ejendommen beregnet til at udgere 8,8 dB(A) ved 6 m/s og 12,5 dB(A) ved 8 m/s.
Den samlede beregnede lavfrekvente stgj pa beboelsesejendommen fra vindmgller
efter opstillingen af vindmgllerne er beregnet til at vaere pa op til 9,8 dB(A) ved en
vindhastighed pa& 6 m/s og 12,1 dB(A) ved en vindhastighed pa 8 m/s. Dette kan
sammenholdes med den maksimale greenseveerdi pa 20 dB indendars i beboelse i
ovennavnte bekendtggrelse om stgj fra vindmaller § 4, stk. 2.

Pa den baggrund vurderes det, at anleeggets stajpavirkning af beboelsesejendom-
men er meget begraenset.

5.2.3. Skyggekastspavirkning

I vurderingen af anlaeggets skyggekastpavirkning pa beboelsesejendommen har
Taksationsmyndigheden lagt de beregninger til grund, som opstiller har faet udarbej-
det af virksomheden EMD og Urland.

Ifalge beregningerne udgar det arlige skyggekast pa beboelsesejendommen og de
neere udendgrs opholdsarealer og 4 timer og 7 minutter. Skyggekastet kan fore-
komme i perioderne fra medio november til februar i tidsrummet ca. kl. 9:30 til ca. kl.
10:30. Det er mglle nr. 6 der kan forarsage skyggekast.
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Baseret pa opstillers skyggekastberegninger, laegges det til grund, at der forekom-
mer skyggekast pa beboelsesejendommen fra andre vindmgller i omradet (dvs. vind-
mgller, der ikke indgér i neerveerende anlaeg). Ifglge beregningerne udgaer skyggeka-
stet fra de eksisterende vindmgller 6 timer og 55 minutter.

Pa den baggrund vurderes skyggekastpavirkningen at vaere af begreenset betydning.

6. Vejledning

6.1. Genoptagelse

Du kan rette henvendelse til Taksationsmyndigheden med henblik pa at fa sagen
genoptaget. Det kreever almindeligvis, at der er begaet vaesentlige sagsbehandlings-
fejl, eller at du/l kan fremlaegge nye faktiske oplysninger af veesentlig betydning, som
Taksationsmyndigheden ikke var bekendt med pa tidspunktet for denne afggrelse.

6.2. Domstolsprgvelse

Taksationsmyndighedens afgarelse kan ikke paklages til anden administrativ myn-
dighed, jf. VE-lovens § 12, stk. 1. Det er dog muligt at anleegge retssag mod opstil-
leren, f.eks. om Taksationsmyndighedens vurdering af veerditabet og veerdien af be-
boelsesejendommen, jf. VE-lovens § 12, stk. 2, 1. pkt. Tilsvarende kan opstilleren
anleegge sag mod anmelder om ovenstaende vurderinger. Der geelder som udgangs-
punkt 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.

6.3. Gebyrtilbagebetaling
Idet der er tilkendt veerditab og der er indbetalt et gebyr i forbindelse med anmeldel-
sen, vil det indbetalte gebyr automatisk blive tilbagebetalt til NemKonto.

Med venlig hilsen
\ 3

R
s e B

Louise Halleskov
Formand for Taksationsmyndigheden

Kopi af denne afggrelse er sendt til opstilleren af vindmgllerne og solcellerne. Afgg-
relsen vil blive anonymiseret og offentliggjort pa www.taksationsmyndigheden.dk.
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Bilag 1

* Lokalplan nr. 1112 for Vesthimmerlands Kommune

* Kommuneplantillaeg nr.KP21-01 til Kommuneplan 2021.

* Miljgkonsekvensrapport maj 2021.

* Miljatilladelse af 11 maj 2022

* Byggetilladelse af 17. maj 2024, Vesthimmerlands Kommune

* Tingbogsudskrift

* Oplysninger om ejendommen og bygninger fra Den Offentlige Informationsserver,
www.OIS.dk
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