Taksationsmyndighedens afggrelse om vaerditab vedr.
ejendommen Haslundkaervej 34, 8940 Randers SV
som fglge af opstilling af vindmgller ved Haslund Kaer
i henhold til lokalplan nr. 562 for Randers Kommune -
sagsnr. 10/6223

Taksationsmyndigheden har den 9. marts 2012 truffet afggrelse i henhold til lov
nr. 1074 af 8. november 2011 om fremme af vedvarende energi vedrgrende
veerditab pa ejendommen Haslundkaervej 34, 8940 Randers SV. Afggrelsen er
truffet af formanden, Lars Bracht Andersen, og statsautoriseret ejendomsmasg-
ler Niels Vinther.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at der vil vaere et veerditab pa
100.000 kr., som I kan kraeve erstattet, hvis der opstilles vindmgller i
overensstemmelse med det fremlagte orienteringsmateriale. Taksati-
onsmyndigheden har herved vurderet, at jeres ejendom er 2.500.000 kr.
vaerd, og at vaerditabet dermed overstiger 1 procent af ejendommens
veaerdi, jf. lovens § 6, stk. 3.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afggrelse:

Den 17. januar 2012 samledes Taksationsmyndigheden pa Haslundkaervej 34,
8940 Randers SV.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden, Lars

Bracht Andersen, og statsautoriseret ejendomsmaegler Niels Vinther. Som sekre-
taer for myndigheden mgdte Signe Maj Holm fra Energinet.dk.

Ejer N -1 ti stede.

Endvidere mgdte opstilleren, Jesper Pedersen, WindEstate A/S.

Til sagens belysning blev der fremlagt fglgende materiale:
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- Det godkendte orienteringsmateriale, jf. § 9, stk. 2 i lov om
fremme af vedvarende energi

- Lokalplan nr. 562 for Randers Kommune. Oktober 2011

- Kommuneplantillzeag nr. 108 til Kommuneplan 2009 for Ran-
ders Kommune, vindmglleomrade 3.00.T.5. Oktober 2011

- VVM-redeggrelse og Miljgrapport, Vindmgller ved Haslund
Kaer. Randers Kommune. Juli 2010

- Tingbogsudskrift

- Kopi af servitutter og deklarationer

- Seneste offentlige vurdering

- Oplysning om ejendomsskatter

- BBR-ejermeddelelse

- Oplysning om registreret forurening

- Visualiseringsmateriale, inkl. stgj- og skyggekastveerdier

- Randers Kommunes zonetilladelse af 27. januar 2010 til opfa-
relse af nyt stuehus pd ejendommen.

Der blev foretaget en besigtigelse af de dele af ejendommen, som har betydning
for fastsaettelsen af vaerditabet, og i tilknytning hertil blev der foretaget en
mundtlig forhandling.

Ejeren har gjort geeldende, at det nyopfarte hus ligger lige pa afstandsgraensen,
samt at det ligger inden for stgjzonen, hvilket vil fgre til vaerditab for ejendom-
men. Ejeren anfgrer endvidere, at ejendommen bliver ramt af mere end ti ti-
mers lysglimt om aret. Desuden vil vindmgllerne gdelaegge udsigten.

Under besigtigelsen lagde ejeren vaegt pa, at beboelsesbygning og staldbygning
vil blive revet ned senest seks maneder efter, beboer er fraflyttet. Dette er an-
fort i landzonetilladelsen givet i forbindelse med opfgrelse af det nye hus pa
ejendommen.

Opstiller gjorde geeldende, at stgj- og skyggekastberegninger er foretaget fra
det gamle stuehus. Der er efter besigtigelsen udarbejdet beregninger af stgj og
skyggekast i forhold til det nye stuehus. Ejeren er orienteret om disse beregnin-
ger.

Det fremgar af plangrundlaget, at Haslund Kaer-projektet omfatter opstilling af
tre vindmgller med en totalhgjde pd ca. 125 meter. Mgllerne placeres med en
indbyrdes afstand pa ca. 263 meter.

Taksationsmyndighedens afggrelse:

Efter § 6, stk. 1 og 3, i lov om fremme af vedvarende energi skal den, der ved
opstilling af en eller flere vindmgller fordrsager et veerditab pa fast ejendom,
betale herfor, medmindre vaerditabet udggr 1 procent eller derunder af ejen-
dommens veerdi. Hvis ejeren af den faste ejendom har medvirket til tabet, kan
belgbet nedseettes eller bortfalde.

Efter lovens § 7, stk. 1, treeffer Taksationsmyndigheden afggrelse om, hvorvidt
opstilleren i medfgr af lovens § 6 skal betale for vaerditab til ejeren, pa 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
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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.

Idet der pa afggrelsestidspunktet befinder sig to beboelsesbygninger pa ejen-
dommen, ma Taksationsmyndigheden fgrst afggre hvilken bygning, der er gen-
stand for vaerditabsvurderingen. P& tidspunktet for orienteringsmgdet var det
nye stuehus endnu under opfgrelse, mens det gamle stuehus var beboet. Imid-
lertid er den zonetilladelse, som Randers Kommune har udstedt til opfgrelse af
det nye stuehus, gjort betinget af, at det gamle stuehus nedrives senest seks
maneder efter den nuvaerende beboers fraflytning. Taksationsmyndigheden har
derfor bestemt, at veerditabet pa ejendommen skal vurderes i forhold til det nye
stuehus og i forhold til en tilstand, hvor det gamle stuehus er fjernet. Taksati-
onsmyndigheden har lagt vaegt pa, at zonetilladelsen er udstedt inden oriente-
ringsmgdet. Endvidere er byggetilladelsen udstedt og byggeriet pabegyndt, in-
den tidspunktet for orienteringsmgdet. Derved er der retligt etableret de om-
steendigheder, som Taksationsmyndigheden laegger til grund for sin afggrelse,
forud for tidspunktet for orienteringsmgdet. Anmelder har anfgrt, at en ldre
driftsbygning, som er placeret mellem det gamle og det nye stuehus, ligeledes
vil blive fjernet. Dette indgdr imidlertid ikke som et vilkar i zonetilladelsen, og
den delvise afskaermning af udsynet til vindmgllerne i projektet, som ydes af
denne driftsbygning, er derfor lagt til grund for afggrelsen. En eventuel fjernelse
af denne bygning vurderes at vaere pa linje med andre tilstandssendringer, som
foretages efter tidspunktet for orienteringsmgdet og som fglgelig ikke far indfly-
delse pd veerditabsvurderingen. Den visualisering, som er udarbejdet pa ejen-
dommen, er lavet fra det nye stuehus og kan derfor umiddelbart laegges til
grund for afggrelsen. De oprindelige beregninger af stgj og skyggekast er lavet i
forhold til det gamle stuehus. Der er efterfglgende lavet nye beregninger af stgj
og skyggekast i forhold til det nye stuehus. Disse nye beregninger er lagt til
grund for afggrelsen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at opstilling af vindmgller i overensstem-
melse med det fremlagte orienteringsmateriale vil medfgre et vaerditab pa jeres
ejendom pa 100.000 kr. Taksationsmyndigheden har ved denne vurdering lagt
vaegt pa, at afstanden fra boligen til naermeste vindmglle i projektet bliver ca.
560 meter. Der er udsyn til vindmgllerne i projektet fra haven. Udsynet til to af
mgllerne afskaermes i nogen grad af bebyggelse pa en naboejendom. Begge
mgller straekker sig dog hgjt over taget pa denne bebyggelse, s der er hen-
holdsvis frit og betydeligt udsyn til vingerne. De tre vindmgller i projektet vil
fremsta dominerende i landskabet ved ankomst til elendommen. Fra boligen vil
der veere udsyn til vindmgllerne i projektet fra to vinduer i kgkken/alrum. Udsy-
net til den vestligste mglle afskaermes dog af den gamle driftsbygning, som er
beliggende mellem det nye og det gamle stuehus. Det beregnede skyggekast fra
vindmgllerne i projektet er 11 timer og 52 minutter om aret. Skyggekastet vil
finde sted fra medio april til medio august i tidsrummet mellem kl. 5.30 og k.
7.00. Myndigheden har endvidere lagt til grund, at det indgar som et vilkar i
VVM-tilladelsen, at der etableres skyggestop pa mgllerne, sa det faktiske arlige
skyggekast ikke overstiger 10 timer. Opstillingen af vindmgllerne i projektet
vurderes at medfgre visse stgjgener pd ejendommen. I henhold til beregninger-
ne kan stgjen komme op pa 40,0 dB ved en vindstyrke pa 6 m/s og pa 40,9 dB
ved en vindstyrke pa 8 m/s.

Taksationsmyndigheden har endvidere vurderet, at jeres ejendom er 2.500.000
kr. veerd.
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Da veerditabet overstiger 1 procent, jf. § 6, stk. 3, i lov om fremme af vedva-
rende energi, har I ret til at fa veerditabet erstattet, hvis der opstilles vindmgller
i overensstemmelse med det fremlagte orienteringsmateriale. Det fglger af § 6,
stk. 1, at erstatningen forst forfalder til betaling, nar mgllerne er opstillet. Hvis
mgllerne ikke opstilles, skal opstilleren ikke betale erstatning.

Taksationsmyndighedens afggrelse kan ikke pklages. Hvis I er uenige i afggrel-
sen, kan I anlaegge sag mod opstilleren. Tilsvarende kan opstilleren anlaagge sag
mod jer. 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. § 12, stk. 2, i
lov om fremme af vedvarende energi.

Med venlig hilsen

A

Lars Bracht Andersen
Formand for Taksationsmyndigheden
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