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Taksationsmyndighedens afgerelse om varditab vedrgrende beboelsesejen-
dommen Gsterkaervej 21, 9240 Nibe som folge af opstilling af vindmeller ved
Norrekaer Enge Il

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

Afgerelsen er truffet af formanden, Rikke Gottrup, og den sagkyndige, Frank Elef-
sen

Taksationsmyndigheden har vurderet, at der vil veere et veerditab pa 275.000 kr.,
som | kan kreeve erstattet, hvis der opstilles vindmegller som planlagt. Taksations-
myndigheden har herved vurderet, at beboelsesejendommen er ca. 5.200.000 kr.
veerd, og at veerditabet dermed overstiger 1 procent af beboelsesejendommens
veerdi, jf. VE-lovens § 6, stk. 4.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afgerelse

Den 15. maj 2019 samledes Taksationsmyndigheden pa Jsterkeervej 21, 9240
Nibe.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden og den
sagkyndige. Fra sekretariatet for myndigheden mgdte Anne Mette Kristensen.

Ejer | vaor til stede.

For opstilleren Vattenfall A/S mgdte Kurt Kornberg Nielsen.

Til sagens belysning var Taksationsmyndigheden i besiddelse af falgende materia-
le:

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

Lokalplan nr. 10-7-103 for Aalborg Kommune

Lokalplan nr. 1064 for Vesthimmerlands Kommune

Kommuneplantilleeg nr. 10.014 til kommuneplan 2013, Aalborg Kommune

Kommuneplantillzeg nr. KP09-311-063 til kommuneplan 2009, Vesthimmer-

lands Kommune

o VVM-redegarelse og Miljgrapport, Vindmgller ved Narrekaer Enge I, Vest-
himmerlands Kommune og Aalborg Kommune, april 2017

o VVM-tilladelse af 17. december 1018, Aalborg Kommune

e VVM-tilladelse af 17. december 2018, Vesthimmerlands Kommune Niels Bohrs Vej 8D
6700 Esbjerg

T: +45 78729130
E: post@tksm.dk
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Anmeldelse af krav om veerditabserstatning
Tingbogsudskrift

Oplysninger fra Den Offentlige Informationsserver, OIS.dk
Detaljeret oversigtskort (matrikelkort)
Visualiseringsbilleder

Staj- og skyggekastberegninger

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

Ejerne har ved anmeldelse af krav om erstatning for veerditab navnlig gjort geelden-
de, at udsigten fra beboelsesejendommen vil blive forringet ved opstillingen af de
mange nye vindmgller.

Ejerne har under besigtigelsen gjort gaeldende, at der er en bekymring for, at mal-
lerne vil forarsage et tab ved et evt. salg af eiendommen, og om ejendommen vil
kunne szelges.

Opstilleren har under sagens behandling ikke gjort noget geeldende.
Taksationsmyndighedens afgorelse
Lovgrundlaget

Efter VE-lovens § 6, stk. 1 og 4, skal den, der ved opstilling af en eller flere vind-
mgller forarsager et veaerditab pa en beboelsesejendom, betale herfor, medmindre
veerditabet udger 1 procent eller derunder af beboelsesejendommens veerdi. Hvis
ejeren af beboelsesejendommen har medvirket til tabet, kan belgbet nedsaettes
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, herun-
der de neere 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 kon-
kret, individuelt sken baseret pa de lokale forhold og herved bl.a. tage hensyn til
omradets karakter (herunder om der i omradet i forvejen er opstillet vindmagller,
eller findes andre tekniske anlaeg), ejendomspriserne i omradet, vindmellernes
afstand fra boligbebyggelsen pa ejendommen, vindmgllernes hgjde samt de for-
ventede genevirkninger ved mgllerne.

Omradet

Vindmeglleomradet ved Narrekaer Enge er beliggende i to kommuner: Vesthimmer-
land Kommune i den vestlige del og Aalborg Kommune i den gstlige del. Mglleom-
radet 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. Vindmagllerne i projektet opstilles i tilknytning til 13 eksiste-
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rende vindmagller, séledes at det bliver et sammenhaengende omrade med 49 mgil-
ler. Det skal bemaerkes, at det alene er de aendringer i pavirkningen af naboejen-
dommene, som forarsages at de 36 nyopfarte maller, der ligger til grund for veerdi-
tabsvurderingen.

De naermeste naboer til det udvidede mglleanleeg vil veere 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 vindmel-
leomradet, med afstande fra byens udkant til nasermeste del af mglleomradet pa
henholdsvis ca. 1,9 km, 1,2 km og 1,5 km. Lagstaer er den eneste starre by i naer-
heden af malleomradet. 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 eendre pa, at landskabet fortsat vil have en aben karakter med lange kig. Der
er tale om et landbrugs- og produktionslandskab, hvor tekniske installationer sasom
vindmgller optraeder som en del af landomréadets funktionelle brug og visuelt land-
skabelige 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 besigtigelsesmateri-
alet 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 mgller, der star ud mod Limfjorden. Alle vindmgl-
ler opstilles med ensartede indbyrdes afstande pa ca. 540 meter mellem hver raek-
ke og ca. 490 meter mellem mallerne i hver raekke. Hver malle vil blive markeret
med to lavintensive, faste, rgde 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 megllevin-
gernes position. Lyset skal vaere taendt 24 timer i dggnet. Der installeres skygge-
stop pa mellerne, saledes at det maksimale antal skyggekasttimer ved de omkring-
liggende beboelsesejendomme ikke overstiger 10 timer pr. ar.

Beboelsesejendommen

Beboelsesejendommen er en liebhaverejendom opfart i helbraendte rade mursten,
mansard-tagkonstruktion med tagbeklzedning i sorte cementtagsten og et samlet
grundarel pa 51 ha. 6935 m? heraf vej 3846 m?. Boligen er nyopfert i 2017 i de
bedste materialer. Boligarealet er registreret til i alt 449 m? heraf 229 m” pa 1. sal.
Der er flot panoramaudsigt fra eiendommen og isaer fra 1. sal ud over fjorden og
landskabet deromkring. Ejendommen er beliggende 300 meter fra fjorden, og mar-
ken foran fjorden tilhgrer ejendommen. Ejendommen er noteret som landbrug, og
der er saledes bopeelspligt herpa.

Boligen indeholder stue, meget stort kgkken-alrum, viktualierum, spisestue, stor

hall med to kvartsvingstrapper til stor aben balkon, gaestetoilet med bruser, kontor
og bryggers. Pa 1. sal er et stort gangareal med ovenlys, stue med flot udsigt over
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marker og fjorden, 4 veerelser, kontor, badeveerelse med spabad og bruseniche
samt sovevaerelse med garderoberum.

Der er gulvvarme overalt, genveksanlaeg samt fiernbetjent elstyring og indbyggede
gemte stikkontakter. Der er stuklofter med rosetter, handlavede karme og gerikter
samt handlavede paneler med ledlys i enkelt veerelse. Boligen er grundmuret med
murede skille- og indervaegge, gesimskant m.m. Opvarmning sker ved pillefyr, der
henstar i udhuset. Der er tree-termovinduer. Boligens vedligeholdelsestilstand er
helt i top, og den fremstar som ny overalt. Der er terrasser og flisebelaegning hele
vejen rundt om boligen. Haven henligger hovedsageligt i graes. Der er grusbelagt
indkarsel og gardsplads. Vandforsyning sker fra byens vandveerk, og der er offent-
lig kloak.

Taksationsmyndighedens vurdering af beboelsesejendommen omfatter alene be-
byggelse, 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 fore-
tages pa baggrund af ejendommen, som den forefindes pa tidspunktet for afholdel-
se af det offentlige made om opstilling af vindmgllerne.

Taksationsmyndighedens vurdering

Taksationsmyndigheden har vurderet, at den planlagte opstilling af vindmagller vil
medfgre et veerditab pa beboelsesejendommen pa 275.000 kr.

Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt veegt pa, at den naermeste
mglle i projektet er mglle nr. 13, der vil blive placeret 3478 meter fra beboelses-
ejendommen. De gvrige vindmagller er placeret 3921 til 9274 meter fra beboelses-
ejendommen. Mgllerne vil blive placeret vest for eiendommen.

Fra fotopunkt 1, der er placeret pa terrassen vest for huset ses ca. 8 meller, heraf
enkelte tydelige og nogen gennem treeer. Fra fotopunkt 2, der er placeret i det
vestvendte vindue i den udbyggede stue pa 1. sal, ses en del maller, hvoraf nogen
ses seerlig tydeligt, mens andre ses gennem traeer ved lgvfald.

Fra boligen vil der veere udsyn fra til mgllerne som fotopunkt 1 fra spisestuen med
3 terrassedgre mod nord og en mod vest og fra dagligstuen med 2 terrassedgre
mod vest. Fra kegkkenalrum med 2 store terrassedere mod nord og en terrassedgr
mod vest vil enkelte mgller ses. Fra boligens 1. sal vil der vaere udsyn til mgllerne
som fra fotopunkt 2 fra veerelse i gavl med vindue mod vest, fra veerelse pa nordsi-
den med vindue mod vest samt fra stuen med stort vindue mod vest. Fra stuen pa
1. sal er der fortsat udsigt til et stort abent omrade udover fjorden, hvor der ikke ses
mgller mod nord og nordgst.

Fra de primeere udendgrs opholdsarealer vil der vaere udsyn til ca. 8 meller, hvoraf
enkelte ses tydligt, og nogle ses gennem traeer ved lgvfald fra nord- og vestsiden af
huset.

Der er i dag udsyn til eksisterende mgller.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at den visuelle pavirkning vil fa en be-

tydning for veerdien af beboelsesejendommen, da ejendommen har en unik belig-
genhed meget teet pa fjorden og er rettet mod udsigten over marker og fjorden mod
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vest, nord og gst. Trods mgllernes forholdsvise lange afstand fra ejendommen, vil
de med deres starrelse pavirke udsigten fra ejendommen bade ude og inde.

Den eksisterende vindmgllestgj pa beboelsesejendommen er beregnet til at udggre
20,8 dB(A) ved 6 m/s og 21,6 dB(A) ved 8 m/s. Det laegges til grund for afgarelsen,
at den samlede beregnede stgj pa beboelsesejendommen fra vindmgller efter op-
stilling af de nye vindmgller vil vaere pa op til 27 dB(A) ved en vindhastighed pa 6
m/s og op til 27,7 dB(A) ved en vindhastighed pa 8 m/s.

Dette kan sammenholdes med de maksimale stgjgreenser, som fremgar af be-
kendtgarelse om stgj fra vindmagller bekendtgerelse nr. 135 af 7. februar 2019.
Stajbelastningen fra vindmgller i omrader til stajfalsom arealanvendelse ma ikke
overstige 37 dB(A) ved en vindhastighed pa 6 m/s og 39 dB(A) ved en vindha-
stighed pa 8 m/s.

Den eksisterende lavfrekvente vindmgllestgj pa beboelsesejendommen er bereg-
net til at udger 0 dB(A) ved 6 m/s og 1,2 dB(A) ved 8 m/s. Det lsegges til grund for
afggrelsen, at den samlede beregnede lavfrekvente stgj pa beboelsesejendommen
fra vindmagller efter opstilling af de nye vindmaller vil veere pa op til 6,9 dB(A) ved
en vindhastighed pa 6 m/s og 8,7 dB(A) ved en vindhastighed pa 8 m/s.

Dette kan sammenholdes med bekendtgarelsens maksimale graenseveerdi pa 20
dB.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at stgjforagelsen vil fa en vis betydning
for veerdien af beboelsesejendommen.

Efter beregningerne vil det arlige skyggekast pa ejendommen kunne udggre 0 timer
og 0 minutter.

Det legges til grund, at der ikke forekommer skyggekast pa beboelsesejendom-
men fra eksisterende vindmgller.

Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at skyggekastpavirkningen ikke vil fa
nogen betydning for vaerdien af beboelsesejendommen, da de nye mgller ikke vil
medfare skyggekast.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at de beskrevne gener samlet set vil medfe-
re et veerditab som anfart.

Taksationsmyndigheden har endvidere vurderet, at beboelsesejendommen er ca.
5.200.000 kr. veerd. Det bemeerkes, at det alene er beboelsesejendommen og de
neere udendgrsarealer, der anvendes som en naturlig del af beboelsen, der indgar i
vurderingen, jf. VE-lovens § 6, stk. 2.

Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af beboelsesejendommen lagt veegt
pa de forhold, der fremgéar af beskrivelsen af boligen og omradet ovenfor, samt
gvrige oplysninger i BBR om ejendommen. Taksationsmyndigheden har taget hen-
syn til beboelsesejendommens beliggenhed og karakter, boligens generelle stand
samt en vurdering af omsaetningshastigheden pa ejendomme af denne karakter ud
fra markedsfaktorerne pa tidspunktet for orienteringsmgdet (vurderingstidspunktet).
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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 f& veerditabet erstattet, hvis de planlagte vind-
mgller opstilles. Det fremgar af § 6, stk. 5, at erstatningen forfalder til betaling ved
opstilling af det fgrste mealletarn i projektet. Hvis mgllerne ikke opstilles, skal opstil-
leren ikke betale erstatning.

Vejledning om mulighederne for genoptagelse af Taksationsmyndighedens
afgerelse

Hvis det efter opstillingen af vindmagllerne viser sig, at de visualiseringer og bereg-
ninger, som opstiller har fremlagt, ikke er retvisende, og der er tale om veesentlige
afvigelser, kan der anmodes om genoptagelse af sagen hos Taksationsmyndighe-
den. Det bar ske snarest efter konstateringen af de forhold, der vil fare til genopta-
gelse. Taksationsmyndigheden vil herefter vurdere, om sagen skal genoptages.
Det samme geelder, hvis der er begaet vaesentlige formelle fejl, eller at Taksati-
onsmyndigheden har lagt veegt pa urigtige forudsaetninger af veesentlig betydning
for sagens afggrelse. En anmodning om genoptagelse medfgrer ikke i sig selv, at
fristen for at anlaegge sag ved domstolene udseettes.

Hvis mgllerne ikke opstilles inden for 3 ar efter afholdelse af det offentlige oriente-
ringsmade, jf. VE-lovens § 9, stk. 1, kan anmelder af krav om erstatning for veerdi-
tab eller opstilleren anmode Taksationsmyndigheden om at foretage en ny vurde-
ring af vaerditabets starrelse pa baggrund af forholdene pa opstillingstidspunktet, jf.
VE-lovens § 10, stk. 3.

Vejledning om mulighederne for efterprovelse af Taksationsmyndighedens
afgerelse ved domstolene

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

1. Det er muligt at anleegge sag mod opstilleren om Taksationsmyndighedens vur-
dering af vaerditabet og vaerdien af beboelsesejendommen, jf. VE-lovens § 12, stk.
2. Tilsvarende kan opstilleren anlaegge sag mod anmelder af krav om erstatning for
veerditab. 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, jf. VE-lovens § 12, stk. 2.

Hvis anmelder af krav om erstatning for vaerditab mener, at Taksationsmyndighe-
den har overtradt regler for selve behandlingen af sagen (sagsbehandlingsfejl), kan
der anlaegges sag mod Taksationsmyndigheden. Sager mod Taksationsmyndighe-
den skal anlaegges inden 3 maneder regnet fra den dag, hvor Taksationsmyndig-
heden har truffet afggrelsen. Som anfart ovenfor, kan der ogsé i den situation an-
modes om genoptagelse af sagen hos Taksationsmyndigheden, men det medfarer
ikke i sig selv, at fristen for at anleegge sag udsaettes.
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Kopi af denne afggrelse er sendt til vindmalleopstilleren. Afggrelsen vil blive ano-
nymiseret og offentliggjort pa www.taksationsmyndigheden.dk.

Med venlig hilsen
R Gy
Rikke Gottrup
Formand for Taksationsmyndigheden
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