Dato

Gunderstedvej 19 12-08-2025
9600 Aars Jnr
2021 - 12523
LHS/Lnkkg

Sendt med digital post

Afggrelse om veerditab og salgsoption

1. Sagens afggrelse

Du har den 20. august 2021 rettidigt anmeldt krav om veerditabserstatning og salgs-
option vedrgrende Gunderstedvej 19, 9600 Aars, som fglge af opstilling af vindmaller
ved Bjgrnstrup, herefter omtalt "anleegget”.

Taksationsmyndigheden, bestdende af formanden Louise Halleskov og den sagkyn-
dige Frank Elefsen, har nu truffet afggrelse 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 vaerdi-
tab pa 33.000 kr. som falge af anlaeggets opstilling. Taksationsmyndigheden har vur-
deret, at beboelsesejendommen er 550.000 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
afggrelse, jf. § 6, stk. 6.

Taksationsmyndigheden har vurderet salgsoptionens stgrrelse til 1.020.000 kr., som
opstiller er forpligtet til at tilbyde at kgbe ejendommen for, jf. VE-lovens § 6 a, stk. 1.
Du kan i afggrelsens afsnit 4 laese naermere om, hvilke dele af ejendommen, der
indgar i salgsoptionen.

Du skal senest den 3. februar 2026 meddele opstiller, at du vil anvende salgsoptio-
nen. Fristerne falger af VE-lovens § 6 a, stk. 5, og beregnes navnlig ud fra tidspunktet
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for anlaeggets farste producerede kilowatt-time, hvilket ifglge opstiller skete den 3.
februar 2025..

Det pahviler ejeren at sikre, at salget af ejendommen kan ske i overensstemmelse
med gvrig lovgivning, jf. bemaerkningerne til 8 6 a i forslaget til VE-loven. Udbetalt
veerditab vil blive modregnet i salgsoptionen, jf. VE-lovens § 6 a, stk. 6, 2. pkt.

Det fastsaettes som vilkar for salgsoptionen, at:
e Ejer skal drage omsorg for ejendommen frem til overtagelsesdagen

Vilkaret er fastsat med hjemmel i VE-lovens § 7, stk. 1, forudsaetningsvist, hvorefter
Taksationsmyndigheden beslutter salgsoptionens starrelse pa baggrund af en indi-
viduel vurdering, baseret pa et gjebliksbillede af ejendommens stand pa besigtigel-
sestidspunktet. Med vilkaret om at drage omsorg for ejendommen frem til overtagel-
sesdagen, varetages et hensyn til at sikre overensstemmelse mellem forudsaetnin-
gerne bag vurderingen og forholdene pa det senere tidspunkt, hvor opstiller eventuelt
overtager ejendommen.

Det bemaerkes, at vilkar for salgsoptionens indfrielse aftales mellem ejer og opstil-
ler, jf. VE-lovens § 6 a, stk. 6, 1. pkt.

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 grgn
stram 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 pd 4,5 MW. Samlet har de 6 nye vindmgller en
installeret effekt pa 27 MW. Til projektet er der en tilhgrende transformerstation pla-
ceret pa Nr. Bleerevej 6 og et areal p4 sma 1200 m2. Transformerstationen er en
30/60 kV station og leverer strgm til PSO, N1 nettilkoblingspunkt, som er placeret i
neerheden pa Gunderstedve;.

3. Sagens oplysning

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

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

Takstionsmyndigheden har til belysning af anmeldelsen endvidere indhentet doku-
mentation vedragrende 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.
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Se naermere om den indhentede dokumentation i bilag 1 til afggrelsen.

4. Retligt grundlag

Taksationsmyndigheden treeffer afggrelse om veerditabets og salgsoptionens stgr-
relse pa baggrund af en individuel vurdering, jf. VE-lovens § 7, stk. 1. Opstilleren skal
betale et tilkendt veerditab til ejeren, jf. § 6, stk. 1, og tilbyde at kabe ejendommen
ved tilkendt salgsoption, jf. 8 6 a.

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

Ved beboelsesejendommen forstas ifglge 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.

Efter VE-lovens § 6 a, stk. 1 og 2, skal den, der forarsager et veerditab pa en bebo-
elsesejendom tilbyde ejeren at kgbe ejendommen ved salgsoption, hvis beboelses-
ejendommen er helt eller delvist beliggende i en afstand af op til seks gange vind-
mgllehgjden fra en vindmglle, og Taksationsmyndigheden har tilkendt veerditabsbe-
taling pa over 1 procent af beboelsesejendommens veaerdi. Hvis ejeren af beboelses-
ejendommen har medvirket til tabet, kan salgsoptionen belgbsmeaessigt nedseettes
eller bortfalde.

| forbindelse med salgsoption er det ejendommen — ikke blot beboelsesejendommen
— som opstilleren af VE-anleegget skal tilbyde at kagbe, jf. § 6 a, stk. 1. Opstilleren
skal med andre ord tilbyde at kabe den matrikel, som beboelsen er opfart pa. Er der
noteret flere matrikler p& ejendommen, er det saledes kun en delmaengde af den
samlede ejendom, der indgar i veerdianseettelsen af salgsoptionen, inklusive opfarte
bygninger og anleeg, der er afgraenset ved skellet for den matrikel, hvor beboelsen
ligger. De gvrige dele af ejendommen indgar ikke i salgsoptionen. Denne del-
maengde af ejendommen omtales herefter "beboelsesmatriklen”.

Ejeren skal senest 1 ar efter anleeggets farste producerede kilowatt-time meddele
opstilleren, at ejeren gnsker at ggre brug af salgsoptionen. Tidsfristen er dog for
landbrugsejendomme altid mindst 6 maneder og for gvrige ejendomme altid mindst
3 méaneder fra det tidspunkt, hvor Taksationsmyndighedens afggarelse efter § 7 fore-

ligger.

5. Taksationsmyndighedens begrundelse

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

Til brug for en vurdering af veerditabet foretages ogsa en skansmaessig ansaettelse

af beboelsesejendommens veerdi baseret pa navnlig ejendomspriserne i omradet og
observationerne under besigtigelsen. Denne veerdi indgar i den samlede vurdering
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af veerditabets starrelse. Salgsoption veerdiseettes pa tilsvarende made for beboel-
sesmatriklen.

5.1. Vurdering af ejendommens veerdi

| det fglgende afsnit er der redegjort naermere for Taksationsmyndighedens vurde-
ring af beboelsesejendommens veerdi samt veerdien af beboelsesmatriklen til brug
for afggrelsen om salgsoption. Herefter fglger en naermere begrundelse for afggrel-
sen om veerditab.

5.1.1. Beboelsesejendommen og de naere udendgrs opholdsarealer
Taksationsmyndighedens har vurderet, at beboelsesejendommen er ca. 550.000 kr.
veerd i handel og vandel. Denne vurdering er baseret pa den skgnnede veerdi af de
beboelsesgodkendte dele af eiendommen pa besigtigelsestidspunktet, herunder bo-
ligens naere udendgrs opholdsarealer, som definereret i VE-loven, lovforslaget til VE-
loven og Taksationsmyndighedens praksis, som der er redegjort for i afggrelsens
afsnit 4.

Beboelsesejendommen er et enfamilieshus med tegltag, opfert i mursten, hvidkalket
og med halvvalmede gavle. Der er gulkalkede hjgrnemarkeringer i murvaerket og der
er flot gulkalket tandsnit i gesimskanten. Opfart 1930 med senere modernisering og
senest nu her i 2025, nyt tegltag.

Boligen indeholder stue med rundmuret bue til kakken-alrum, hvorfra der er udgang
til syd-vestvendt terrasse og haven, entre/bryggers, badeveerelse med bruseniche,
soveveerelse.

Der er zldre tree-termovinduer i boligen, dog er der mod nord, samt terrassedgren
mod syd, mahogni termovinduer. Opvarmning sker ved oliefyr, som henstar i lille
keelderrum med udvendig nedgang. Der er 1225 liter overfladeolietank, fra 2009, der
henstar i udhus. Der er gulvvarme i boligen.

Haven er hovedsageligt anlagt med graes, omgivet af store treeer. Der er grusbelagt
gardsplads og indkgrsel.

Savel boligen som haven, fremstar vedligeholdelsesmaessigt, lidt under middel.

Vandforsyning sker fra egen brgnd, der er ikke kendskab til vandkvalitet og vand-
meengde. (det er mange ar siden, at der er foretaget analyse af vandkvaliteten). Bo-
ligens kloakafledning sker via septiktank til sivedraen i et ikke godkendt anlaeg.

Samlet grundareal 5119 m2,

Taksationsmyndigheden har ved veerdianseettelsen af beboelsesejendommen lagt
veegt pa forholdene under besigtigelsen som redegjort for ovenfor, omradet, samt
avrige oplysninger i BBR. Taksationsmyndigheden har endvidere taget hensyn til
beboelsesejendommens beliggenhed og karakter, generelle stand samt en vurdering
af omseetningshastigheden pa boliger af denne karakter ud fra markedsfaktorerne
pa tidspunktet for besigtigelsen (vurderingstidspunktet).
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Det bemaerkes, at boligen pa besigtigelsesdagen var under ombygning, idet gl. ce-
menttegltag var blevet nedtaget, og der var lavet nyt undertag, forberedt til at pa-
laegge nyt tegltag. Det er saledes en forudsaetning for boligens prisszetning, at dette
arbejde feerdiggeres, jfr. mail af 23. april | 2 EDC Danebo, Ars.

5.1.2. Beboelsesmatriklen

Taksationsmyndighedens har vurderet, at beboelsesmatriklen pa matrikel nummer
1p, hvor beboelsesejendommen er opfart, er ca. 1.020.000 kr. veerd i handel og van-
del. Denne vurdering er baseret pa den skgnnede veerdi pa besigtigelsestidspunktet
af beboelsesmatriklen, som definereret i reglerne om salgsoption, lovforslaget til VE-
loven og Taksationsmyndighedens praksis, som der er redegjort nsermere for i afgo-
relsens afsnit 4. | forbindelse med vurderingen af salgsoptionens stgrrelse, har Tak-
sationsmyndigheden lagt oplysningerne om beboelsesejendommen beskrevet oven-
for til grund. I tilleeg dertil er falgende lagt til grund om beboelsesmatriklen i gvrigt:

I vurderingen til salgsoptionen, er udover ovenstdende boligdel, medvurderet hele
matr. nr. 1 p, Bjgrnstrup By, Gundersted pa 5119 m2, samt fglgende udhuse:

- BBR-bygning nr. 2. Udhus, kalket murveerk og stalpladetag. Opfart 1900.
Areal 220 m2. Bygningen er uden opvarmning, med stor portabning og der
er fiernet en del af baerende konstruktioner. Anvendes til lagerformal.

- BBR-bygning nr. 3. Udhus, kalket murveerk og stalpladetag. Opfart 1900.
Areal 60 m2. Bygningen er uden opvarmning, med stor portabning og der er
lavet stalkonstruktion til forsteerkning af baerende dele af tagkonstruktionen.

Fglgende er ikke medvurderet i salgsoptionen:

Ca. 70 m? overdaekning/maskinhus, denne bygning fremgar ikke af ejendommens
BBR-ejermeddelelse og er saledes ikke godkendt ved kommunen.
Taksationsmyndigheden har ved veerdianseaettelsen af beboelsesmatriklen taget hen-
syn til beliggenhed og karakter, boligens og matriklens (inklusive bygninger) gene-
relle stand, omradets prisniveau samt en vurdering af omsaetningshastigheden péa
ejendomme af denne karakter ud fra markedsfaktorerne pa tidspunktet for besigti-
gelsen.

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& kr 33.000. som falge af anlaeggets opstilling. Der er rede-
gjort naermere i det folgende for de iagttagelser og oplysninger, der er tillagt veegt
ved denne vurdering, hvorom det sammenfattende kan anfgres, at savel den visuelle
pavirkning, stajen og skyggekastpavirkningen er tillagt betydning.

5.2.1. Visuel pavirkning
| vurderingen af anleeggets synlighed fra beboelsesejendommen har Taksationsmyn-
digheden lagt veegt pa falgende observationer og opmalinger.

Taksationsmyndigheden bemeerker, at afstanden fra beboelsesejendommen til an-

leeggets naermeste tekniske elementer er 851 meter, og at anlaegget er placeret gst
og nord-gst for ejendommen.
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Fra boligen er der udsyn til anleegget fra kakkenet til mglle nr. 3 og 4. | soveveerelset
er der fra teet pa vinduet, udsyn til mglle nr. 2, 3, 4 og nr. 5. Fra spiseplads i kekkenet,
stue, badeveerelse og bryggers er der ikke udsyn til mgllerne.

Fra de nzere udendgars opholdsarealer er der udsyn til anleegget fra indkarsel/gards-
plads til alle 6 mgller. Fraindgang til have ses mglle nr. 1-5. Der kan fra en begreenset
del af terassen anes gennem traeer mglle nr. 6. Fra resten af terassen og baghave
er der ingen udsyn til mgllerne.

Taksationsmyndigheden vurderer pa den baggrund, at den visuelle pavirkning har
betydning for ejendommens veerdi.

5.2.2. Stgjpavirkning
I vurderingen af stgjpavirkningen fra anleegget har Taksationsmyndigheden lagt op-
stillers beregninger til grund.

Vindmagllestgjen pa beboelsesejendommen far opstillingen af mgllerne var beregnet
til at udgare 33,4 dB(A) ved 6 m/s og 34,5 dB(A) ved 8 m/s. Den samlede beregnede
stgj pa beboelsesejendommen fra vindmagller efter opstilling af de nye vindmeller er
beregnet til at veere pa 37,5 dB(A) ved en vindhastighed pa 6 m/s og 38,3 dB(A) ved
en vindhastighed pa 8 m/s. Dette kan sammenholdes med de maksimale stgjgraen-
ser, som fremgar af bekendtggrelse om stgj fra vindmgller, jf. bekendtggrelse 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 vindmgllestgj pa beboelses-
ejendommen beregnet til at udgare 7,4 dB(A) ved 6 m/s og 10,8 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 9,9 dB(A) ved en
vindhastighed pa 6 m/s og 10,7 dB(A) ved en vindhastighed pa 8 m/s. Dette kan
sammenholdes med den maksimale graenseveerdi pa 20 dB indendars i beboelse i
ovennavnte bekendtggrelse om stgj fra vindmgller § 4, stk. 2.

Pa den baggrund vurderes stgjpavirkningen at have en vis betydning for ejendom-
mens veerdi

5.2.3. Skyggekastspavirkning

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

Ifalge beregningerne udger det arlige skyggekast pd beboelsesejendommen og de
neere udendgrs opholdsarealer 20 timer og 46 minutter. Skyggekastet kan fore-
komme i perioderne fra medio marts til oktober i tidsrummet ca. kl. 05:30 til ca. kl.
08:15. Det vil vaere vindmgllerne nr. 1-4, der vil kunne forarsage skyggekast.

Vindmgllerne i projektet er installeret med skyggestop, som er et software der forhin-
dre mere end 10 timers skyggekast fra projektets mgller mod nabo. Beregningen af
skyggekast kan overstige 10 timer, men vil reelt ikke vaere mere end graenseveerdien
pa de 10 timer.

Side 6/8



Baseret pa forholdene under besigtigelsen, herunder observationer fra ejendommen
og opstillers skyggekastberegninger, laegges det til grund, at der ikke forekommer
skyggekast pa beboelsesejendommen fra andre vindmgller i omradet (dvs. vindmgl-
ler, der ikke indgar i neerveerende anlzeg).

Det vurderes, at skyggekastpavirkningen har betydning for ejendommens veerdi.

Vejledning

5.3. 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 afgarelse.

5.4. Domstolsprgvelse

Taksationsmyndighedens afggrelse 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 og om salgsoptionen og salgsoptionens starrelse, jf. VE-lovens
8§12, stk. 2, 1. pkt. Tilsvarende kan opstilleren anleegge sag mod anmelder om oven-
stdende vurderinger. 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.

Med venlig hilsen
\ y
R i
Louise Halleskov
Formand for Taksationsmyndigheden

Kopi af denne afggrelse er sendt til opstilleren af vindmgllerne og solcellerne. Afgg-
relsen vil blive anonymiseret og offentliggjort pad 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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