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Taksationsmyndighedens afgerelse om varditab vedrerende
beboelsesejendommen Varvej 49, 9240 Nibe som falge af opstilling af
vindmeller ved Nerrekaer Enge Il

Taksationsmyndigheden har den 9. september 2019 truffet afggrelse om vaerditab
vedrgrende ovennavnte beboelsesejendom i henhold til §§ 6-12 i lov om fremme
af vedvarende energi (VE-loven), jf. lovbekendtgarelse nr. 356 af 4. april 2019.

Afggrelsen er truffet af formanden, Lars Bracht Andersen og den sagkyndige Heidi
Thorsen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at der vil vaere et veerditab pa 180.000 kr.,
som | kan kraeve erstattet, hvis der opstilles vindmgller som planlagt.
Taksationsmyndigheden har i den forbindelse vurderet, at beboelsesejendommen
er ca. 2.100.000 kr. veerd, og at veerditabet dermed overstiger 1 procent af
beboelsesejendommens vaerdi, jf. VE-lovens § 6, stk. 4.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afgoerelse
Den 14. maj 2019 samledes Taksationsmyndigheden pa Varvej 49, 9240 Nibe.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden og den
sagkyndige. Fra sekretariatet for myndigheden mgdte Nynne Wilhelmsen.

Ejeren, | var til stede.

For opstilleren, Vattenfall A/S, mgdte Mette Aakaer Mgller.
Til sagens belysning var Taksationsmyndigheden i besiddelse af fglgende
materiale:

Det godkendte orienteringsmateriale, jf. VE-lovens § 9, stk. 2

Lokalplan nr. 10-7-103 for Aalborg Kommune

Lokalplan nr. 1064 for Vesthimmerlands Kommune

Kommuneplantillaeg nr. 10.014 til kommuneplan 2013, Aalborg Kommune
Kommuneplantillzeg nr. KP09-311-063 til kommuneplan 2009,
Vesthimmerlands Kommune

VVVM-redeggrelse og Miljgrapport, Vindmgller ved Ngrrekaer Enge II,
Vesthimmerlands Kommune og Aalborg Kommune, april 2017
VVM-tilladelse af 17. december 1018, Aalborg Kommune

VVM-tilladelse af 17. december 2018, Vesthimmerlands Kommune Sekretariat for Taksationsmyndigheden
Anmeldelse af krav om veerditabserstatning
Tingbogsudskrift

Niels Bohrs Vej 8D
6700 Esbjerg

T: +45 78729130
E: post@tksm.dk
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Oplysninger fra Den Offentlige Informationsserver, OIS.dk
Detaljeret oversigtskort (matrikelkort)
Visualiseringsbilleder

Stwj- og skyggekastberegninger

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

Ejerne har ved anmeldelse af krav om veerditab navnlig gjort geeldende, at
ejendommen er beliggende teet pa vindmglleomradet. Ved opferelse af de nye
vindmaller vil ejendommen tabe veerdi i pa grund af til stgj og forringelse af
udsigtsforringelse. Ejerne anfgrer, at ejendommen vil vaere staerkt udfordret ved et
eventuelt kommende salg.

Ejeren, H har under besigtigelsen gjort geeldende, at de er meget
bekymrede for udsynet til mallerne. De nye maller kommer teettere pa og bliver
hejere end de eksisterende. Der kommer mange rgde lys fra mollerne. Ejeren er
bekymret for at blive stavnsbundet til eiendommen grundet de kommende mgller.

Ejendommen er sat til salg, men der har ikke vaeret mange interesserede kgbere.
Ejeren har endvidere anfart, at der er fjordkig fra ejendommen iseer fra 1. sal.

Opstiller har under sagens behandling navnlig gjort geeldende, at der kommer fast
radt lys pa hver enkelt mglle. En radarlgsning i forhold til lyset fra mellerne er ikke
godkendt endnu. Opstiller angiver, at hvis alt gar efter planen, star mallerne i 2020.

Taksationsmyndighedens afgorelse
Lovgrundlaget

Efter VE-lovens § 6, stk. 1 og 4, skal den, der ved opstilling af en eller flere
vindmaeller forarsager et veerditab pa en beboelsesejendom, betale herfor,
medmindre veerditabet udgar 1 procent eller derunder af beboelsesejendommens
veerdi. Hvis ejeren af beboelsesejendommen har medvirket til tabet, kan belgbet
nedseettes eller bortfalde.

Det fremgar af VE-lovens § 6, stk. 2, at en beboelsesejendom skal forstas som fast
ejendom, der lovligt kan anvendes til permanent eller midlertidig beboelse,
herunder de nzere udendgrsarealer, der anvendes som en naturlig del af
beboelsen.

Taksationsmyndigheden treeffer pa baggrund af en individuel vurdering afgerelse
om, hvorvidt opstilleren i medfgr af lovens § 6 skal betale for veerditab til ejeren, jf.
§ 7, stk. 1.

Det fremgar af lovens forarbejder, at Taksationsmyndigheden skal foretage et
konkret, individuelt skgn baseret pa de lokale forhold og herved bl.a. tage hensyn til
omradets karakter (herunder om der i omradet i forvejen er opstillet vindmaller,
eller findes andre tekniske anlaeg), ejendomspriserne i omradet, vindmgllernes
afstand fra boligbebyggelsen pa ejendommen, vindmgllernes hgjde samt de
forventede genevirkninger ved mgllerne.
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Omradet

Vindmeglleomradet ved Narrekaer Enge er beliggende i to kommuner:
Vesthimmerland Kommune i den vestlige del og Aalborg Kommune i den gstlige
del. Mglleomradet ligger i et fladt, abent kystlandskab, der greenser op til Limfjorden
mod nord. Dele af omradet syd for mgllerne er kuperet, og hgjt beliggende
ejendomme kan have udsigt over fjorden. Vindmallerne i projektet opstilles i
tilknytning til 13 eksisterende vindmaller, saledes at det bliver et
sammenhaengende omrade med 49 mgller. Det skal bemaerkes, at det alene er de
ndringer i pavirkningen af naboejendommene, som forarsages at de 36 nyopferte
mgller, der ligger til grund for veerditabsvurderingen.

De nzermeste naboer til det udvidede mglleanlaeg vil veaere fritiggende ejendomme
mod Tolstrup og Neesborg i sydvest og omkring Var Mark og Var Skov mod sydgst.
Tolstrup, Neesborg og Kalby ligger som de naermeste landsbyer omkring
vindmglleomradet, med afstande fra byens udkant til naermeste del af
melleomradet pa henholdsvis ca. 1,9 km, 1,2 km og 1,5 km. Lagster er den eneste
starre by i naerheden af mglleomradet. Der er ca. 6,5 km fra det centrale Lggster til
den vestlige del af det nye mglleomrade. Byerne Nibe mod gst samt Brovst og
Fjerritslev mod nord ligger pa omkring 10 km afstand eller mere fra mglleomradet.

Generelt vil mgllerne pavirke udsigten og landskabsbilledet som helhed, men vil
ikke aendre p4a, at landskabet fortsat vil have en aben karakter med lange kig. Der
er tale om et landbrugs- og produktionslandskab, hvor tekniske installationer sdsom
vindmgller optraeder som en del af landomradets funktionelle brug og visuelt
landskabelige karakter. Landskabsstrukturen er praeget af store retlinede
markstykker, kanaler og hegn samt af store, spredte landbrugsanlaeg.

Projektet

Vindmaglleparken ved Ngrrekeer Enge kommer til at besta af 36 vindmgller med en
totalhgjde pa op til 150 meter og en effekt pa 3,6 MW. Der er i
besigtigelsesmaterialet beskrevet to mglletyper, Siemens SWT 130 og Vestas
V136, hvor den ene har en navhgjde pa 85 meter og en rotordiameter pa 130
meter, mens den anden har en navhgjde pa 82 meter og en rotordiameter pa 136
meter. Valget af mgllemodel er ikke endeligt fastlagt. Mgllerne opstilles i et grid-
system bestaende af 4 reekker parallelt med de eksisterende 13 maller, der star ud
mod Limfjorden. Alle vindmgller opstilles med ensartede indbyrdes afstande pa ca.
540 meter mellem hver reekke og ca. 490 meter mellem mgllerne i hver raekke.
Hver malle vil blive markeret med to lavintensive, faste, rade hindringslys med en
intensitet pa 10 candela, som afskaermes nedad. De to lys placeres pa overdelen af
nacellen, saledes at der er uhindret synlighed fra enhver retning 360 grader rundt
om mgllen, uanset mgllevingernes position. Lyset skal vaere teendt 24 timer i
dagnet. Der installeres skyggestop pa mallerne, saledes at det maksimale antal
skyggekasttimer ved de omkringliggende beboelsesejendomme ikke overstiger 10
timer pr. ar.

Beboelsesejendommen

Beboelsesejendommen er registreret som et parcelhus med et samlet grundareal
pa 12.608 m?. Boligen er opfert 1909 med pudset og malet facade og eternittag
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samt mahognivinduer og -dgre. Ejendommens boligareal er pa 260 m?.
Ejendommen fremtreeder yderst velholdt med gode udendgrs opholdsarealer.

Taksationsmyndighedens vurdering af beboelsesejendommen omfatter alene
bebyggelse, der lovligt kan anvendes til permanent eller midlertidig beboelse, samt
udendgrsarealer, der anvendes som en naturlig del af beboelsen. Det fremgar af
forarbejderne til VE-loven, at vurderingen af vaerditabet pa ejendommen skal
foretages pa baggrund af ejendommen, som den forefindes pa tidspunktet for
afholdelse af det offentlige m@de om opstilling af vindmellerne.

Taksationsmyndighedens vurdering

Taksationsmyndigheden har vurderet, at den planlagte opstilling af vindmaeller vil
medfaere et veerditab pa beboelsesejendommen pa 180.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt vaegt pa, at den nsermeste
mglle i projektet er mglle 34, der vil blive placeret 1211 meter fra
beboelsesejendommen. De gvrige vindmagller er placeret 1525 til 5848 meter fra
beboelsesejendommen. Mgllerne vil blive placeret i nordvestlig retning for
ejendommen

Fra fotopunkt 1 for visualiseringsmaterialet placeret i haven foran stuevindue vil der
veere udsyn til en del vindmgller gennem beplantning, 3 vingespidser over
beplantning, 2 vindmglletdrne med nacelle og vinger over beplantning samt frit
udsyn til ca. 6 vindmgller.

Fra boligen vil der veere udsyn til en del mgller fra kgkkenet og stuen gennem 4
nordvendte vinduer, vestvendt dar i glas samt nordvendt dobbeltder i glas, vindue
fra bryggers/vaskerum samt 2 vinduer fra veerelse/kontor. Fra boligens 1. sal vil der
veere udsyn til mange mgller over beplantning fra 1 tagvindue ved
opholdsrum/stue, 1 tagvindue fra bgrneveerelse, 1 tagvindue fra badeveerelse samt
1 tagvindue fra soveveerelse. Fra de primaere udendgrs opholdsarealer vil der veere
frit udsyn til en del mealler fra haven samt udsyn til en del mgller gennem
beplantning. Der er i dag udsyn til silotanke, ca. 6 eksisterende vindmgller samt
spredt beplantning i form af bl.a. lsehegn, som skaermer for udsynet til mgllerne i en
vis grad. Udsynet vil veere starst i vinterhalvaret ved lgvfald. Det frie udsyn til en del
af mgllerne, vil medfere at mallerne vil fremsta ganske dominerende i landskabet.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at den visuelle pavirkning vil have en
vis betydning for ejendommens veerdi.

Den eksisterende vindmgllestgj pa beboelsesejendommen er beregnet til at udggre
27,1 dB(A) ved 6 m/s og 27,9 dB(A) ved 8 m/s. Det laegges til grund for afgarelsen,
at den samlede beregnede stgj pa beboelsesejendommen fra vindmaller efter
opstilling af de nye vindmagller vil veere pé op til 37,3 dB(A) ved en vindhastighed pa
6 m/s og op til 38 dB(A) ved en vindhastighed pa 8 m/s.

Dette kan sammenholdes med de maksimale stgjgreenser, som fremgar af
bekendtggrelse om stgj fra vindmegller bekendtggrelse nr. 135 af 7. februar 2019.
Stajbelastningen fra vindmgller ved spredt bebyggelse i det abne land ma ikke
overstige 42 dB(A) ved en vindhastighed pa 6 m/s og 44 dB(A) ved en
vindhastighed pa 8 m/s.
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Den eksisterende lavfrekvente vindmgllestgj pa beboelsesejendommen er
beregnet til at udger 3,3 dB(A) ved 6 m/s og 5,7 dB(A) ved 8 m/s. Det laegges til
grund for afggrelsen, at den samlede beregnede lavfrekvente stgj pa
beboelsesejendommen fra vindmaeller efter opstilling af de nye vindmagller vil veere
pa op til 14,4 dB(A) ved en vindhastighed pa 6 m/s og 16,1 dB(A) ved en
vindhastighed pa 8 m/s. Dette kan sammenholdes med bekendtgarelsens
maksimale greenseveerdi pa 20 dB.

Taksationsmyndigheden har lagt de hgjeste stgijtal til grund ud fra opstillers
oplysninger om, at der enten bliver opsat en Siemens- eller en Vestas-malle,
saledes at veerditabsvurderingen er baseret pa et worst case-scenarie.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at stgjforggelsen vil have en vis
betydning for ejendommens veerdi.

Efter beregningerne vil det arlige skyggekast pa ejendommen kunne udggre 1 time
og 25 minutter. Skyggekastet vil kunne forekomme i perioderne fra primo maj il
medio maj i tidsrummet ca. kl. 20:30 til ca. kl. 21:00, fra medio juni til primo juli i
tidsrummet 21:30 til ca. kl. 21:45, samt fra ultimo juli til primo august i tidsrummet
ca. kl. 20:30 til ca. kl. 21:15. Det vil veere vindmglle VM33 og VM34, der kan
forarsage skyggekast.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at skyggekastpavirkningen vil have en
vis betydning for ejendommens vaerdi. Taksationsmyndigheden har i den
forbindelse lagt vaegt pa, at skyggekastet vil forekomme i sommerhalvaret i de
aftentimer, som typisk benyttes til ophold udendgrs.

Det laegges til grund, at der ikke forekommer skyggekast pa
beboelsesejendommen fra eksisterende vindmagller.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at de beskrevne gener samlet set vil
medfgre et vaerditab som anfart.

Taksationsmyndigheden har endvidere vurderet, at beboelsesejendommen er ca.
2.100.000 kr. veerd.

Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af beboelsesejendommen lagt veegt
pa de forhold, der fremgar af beskrivelsen af boligen og omradet ovenfor, samt
gvrige oplysninger i BBR om ejendommen. Taksationsmyndigheden har taget
hensyn til beboelsesejendommens beliggenhed og karakter, boligens generelle
stand samt en vurdering af omseetningshastigheden pa ejendomme af denne
karakter ud fra markedsfaktorerne pa tidspunktet for orienteringsmgdet
(vurderingstidspunktet).

Vurderingen af beboelsesejendommen indgar ogsa i vurderingen af, hvor stort
veerditabet er.

Da veerditabet overstiger 1 procent, jf. VE-lovens § 6, stk. 4, har anmelder af krav
om erstatning for veerditab ret til at fa veerditabet erstattet, hvis de planlagte
vindmagller opstilles. Det fremgar af § 6, stk. 5, at erstatningen forfalder til betaling
ved opstilling af det farste mglletarn i projektet. Hvis mgllerne ikke opstilles, skal
opstilleren ikke betale erstatning.
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Vejledning om mulighederne for genoptagelse af Taksationsmyndighedens
afgerelse

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 der anmodes om genoptagelse af sagen hos
Taksationsmyndigheden. Det bar ske snarest efter, konstateringen af de forhold,
der vil fare til genoptagelse. Taksationsmyndigheden vil herefter vurdere, om sagen
skal genoptages. Det samme geelder, hvis der er begaet vaesentlige formelle fejl,
eller at Taksationsmyndigheden har lagt vaegt pa urigtige forudseetninger af
vaesentlig betydning for sagens afggrelse. En anmodning om genoptagelse
medfgrer ikke i sig selv, at fristen for at laegge sag an udsaettes.

Hvis mallerne ikke opstilles inden for 3 ar efter afholdelse af det offentlige
orienteringsmgde, jf. VE-lovens § 9, stk. 1, kan anmelder af krav om erstatning for
veerditab eller opstilleren anmode Taksationsmyndigheden om at foretage en ny
vurdering af vaerditabets starrelse pa baggrund af forholdene pa
opstillingstidspunktet.

Vejledning om mulighederne for efterprovelse af Taksationsmyndighedens
afgorelse ved domstolene

Taksationsmyndighedens afgarelse kan ikke paklages, jf. VE-lovens § 12, stk. 1.
Det er dog muligt, at anlaegge sag mod opstilleren fx om Taksationsmyndighedens
vurdering af veerditabet og veerdien af beboelsesejendommen, jf. VE-lovens § 12,
stk. 2. Tilsvarende kan opstilleren anlaegge sag an mod anmelder af krav om
erstatning for veerditab. Der geelder som udgangspunkt ikke en frist for at anlaegge
sag, men hvis opstilleren betaler for veerditab i overensstemmelse med denne
afgerelse, skal sag anlaegges inden 3 maneder fra betalingstidspunktet, jf. VE-
lovens § 12, stk. 2.

Hvis anmelder af krav om erstatning for vaerditab mener, at
Taksationsmyndigheden har overtradt regler for selve behandlingen af sagen
(sagsbehandlingsfejl), kan der anlaegges sag mod Taksationsmyndigheden. Sager
mod Taksationsmyndigheden skal altid anleegges inden 3 maneder regnet fra den
dag, hvor vi har truffet afgerelsen. Som anfert ovenfor kan der ogsa i den situation
ogsa anmodes om genoptagelse af sagen hos Taksationsmyndigheden men det
medfarer ikke i sig selv, at fristen for at anleegge sag udseettes.

Kopi af denne afggrelse er sendt til vindmalleopstilleren. Afggrelsen vil blive
anonymiseret og offentliggjort pa www.taksationsmyndigheden.dk.

Med venlig hilsen
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Lars Bracht Andersen
Formand for Taksationsmyndigheden
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