Taksationsmyndighedens afggrelse om vaerditab vedr.
ejendommen Sgndergardsvej 19, 8983 Gjerlev som
folge af opstilling af vindmgller ved Ilshgj i henhold til
lokalplan nr. 563 for Randers Kommune - sagsnr.
10/7272

Taksationsmyndigheden har den 5. marts 2012 truffet afggrelse i henhold til
lovbekendtggrelse nr. 1074 af 8. november 2011 om fremme af vedvarende
energi vedrgrende vaerditab pa ejendommen Sgndergardsvej 19, 8983 Gjerlev.
Afggrelsen er truffet af formanden, professor Birgitte Egelund Olsen, og statsau-
toriseret ejendomsmaegler Heidi Hansen.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at opstilling af vindmgller i over-
ensstemmelse med det fremlagte orienteringsmateriale vil fordrsage et
vaerditab pa din ejendom pa 150.000 kr., men at der foreligger konkrete
omstandigheder i sagen i form af ejers medvirken, som medfgrer, at
veerditabserstatningen bortfalder, jf. VE-lovens § 6, stk. 1, 2. pkt.

Baggrunden for Taksationsmyndighedens afggrelse:

Den 23. februar 2012 samledes Taksationsmyndigheden pd Sgndergardsvej 19,
8983 Gjerlev.

Til stede ved Taksationsmyndighedens behandling af sagen var formanden, pro-
fessor Birgitte Egelund Olsen, og statsautoriseret ejendomsmeaegler Heidi Han-
sen.

For og med ejeren mgdte || GGG
For opstilleren mgdte Mogens Leth fra Arkitektfirma Mogens B. Leth ApS.
Til sagens belysning blev der fremlagt falgende materiale:
- Det godkendte orienteringsmateriale, jf. § 9, stk. 2 i lov om
fremme af vedvarende energi

- Lokalplan nr. 563 for Randers Kommune
- Kommuneplantillaeg nr. 109 for Randers Kommune
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- Miljgrapport med VVM og Miljgvurdering. Vindmgller ved Ils-
hgj. Randers Kommune. August 2012

- Tingbogsudskrift

- Kopi af servitutter og deklarationer

- Seneste offentlige vurdering

- Oplysning om ejendomsskatter

- BBR-ejermeddelelse

- Oplysning om registreret forurening

- Visualiseringsmateriale

- Beregninger af stgj- og skyggekastveerdier

- Lodsejeraftale (leje- og brugsaftale) underskrevet 6. decem-
ber 2010

- Vederlagsaftale (tillaeg til lodsejeraftale) underskrevet 6. de-
cember 2010

- Udlejningskontrakt vedr. ejendommen

Der blev foretaget en besigtigelse af de dele af ejendommen, som har betydning
for fastsaettelsen af veerditabet, og i tilknytning hertil blev der foretaget en
mundtlig forhandling. Ejendommen, hvor stuehuset p.t. er udlejet, er et land-
brug med ca. 36 hektar jord. Ejer er lodsejer i vindmaglleprojektet, idet han i
december 2010 har indgdet aftale med opstiller om opstilling af vindmglle pa
hans anden ejendom (matr. nr. 5f Ilsh@j by, @ster Tarslev).

I forbindelse med besigtigelsen viste ejer rundt pa ejendommen og redegjorde
for de faktiske forhold omkring ejendommen og de genevirkninger, der efter
ejerens opfattelse vil opstd som falge af projektet. Ejeren har gjort geeldende, at
ejendommen vil tabe i vaerdi, da udsigten fra ejendommen samt roen pa terras-
sen og i haven vil blive spoleret. Ejeren har endvidere anfgrt, at vindmgllerne vil
give betydelige stgjgener, skyggekastgener samt visuelle gener. Ejeren har op-
lyst, at ejendommen, der har udsigt til fjorden fra fgrste salen, blev erhvervet i
2008 bl.a. med henblik p&, at ejer selv ville fraflytte den nuvaerende bolig Udby-
hagjvej 514 og flytte til ejendommen, men at disse planer som fglge af vindmgl-
leopstillingen nu var skrinlagte. Det blev fremhaevet, at de nuveerende lejere
ville kraeve en lejenedszettelse, ndr mglleprojektet blev realiseret, hvis ikke de
valgte at fraflytte ejendommen. Det blev i relation til lodsejeraftalen papeget, at
hele vindmglleprojektet var blevet lavet om, efter at aftalen var blevet indgdet.

Under besigtigelsen redegjorde opstillers repraesentant for projektet, herunder
placeringen af vindmgllerne i forhold til ejers bolig og have, samt stgj- og skyg-
gekastberegninger for omradet. Det fremgar af plangrundlaget, at vindmgllepro-
jektet Ilshgj indebaerer en opstilling af 7 vindmgller pa én raekke. Vindmgllerne
vil have en kapacitet p& minimum 2 MW hver og en totalhgjde pd mellem 125 og
127 meter. Opstillers repraesentant oplyste, at der ville blive tale om Vestas
mgller af typen V90 2,0 MW med en totalhgjde pd ca. 125 m. Anlaeggets ud-
straekning fra den nordligste til sydligste vindmglle er knap 1,7 km.

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 for@rsager et veerditab pa fast ejendom,
betale herfor, medmindre veerditabet udggr 1 procent eller derunder af ejen-
dommens veerdi. Hvis ejeren af den faste ejendom har medvirket til tabet, kan
belgbet nedseettes eller bortfalde.
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Efter lovens § 7, stk. 1, treeffer Taksationsmyndigheden afggrelse om, hvorvidt
opstilleren i medfgr af lovens § 6 skal betale for vaerditab til ejeren p& 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 omraddets karakter og ejendomspriserne i omradet, om der i
forvejen er opstillet vindmgller i omrddet, om der er andre tekniske anlaeg i om-
radet samt vindmgllernes afstand fra bebyggelsen, vindmgllernes hgjde og for-
ventede genevirkninger ved mgllerne.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at opstilling af vindmgller i overensstem-
melse med det fremlagte orienteringsmateriale vil fordrsage et vaerditab pa din
ejendom pa 150.000 kr.

Efter VE-lovens § 6, stk. 1, 2. pkt., kan et krav om erstatning for vaerditab ned-
saettes eller bortfalde pa grund af ejerens medvirken. Det beror pa en konkret
vurdering, om der foreligger medvirken.

Det fremgar af forarbejderne, at medvirken omfatter bade egen skyld og accept
af risiko. Egen skyld kan foreligge i det tilfeelde, hvor ejer f.eks. har frasolgt eller
udlejet et jordstykke til opstilling af vindmgller.

Det forhold, at en ejer har indgdet en aftale om frasalg eller udlejning af jord-
stykke til opstilling af vindmaglle, indebaerer ifglge forarbejderne til VE-loven, at
ejer umiddelbart har accepteret vindmgllernes opstilling, og det sdledes ikke kan
udelukkes, at vaerditabserstatningen bgr nedsazettes eller helt bortfalde. Det vil
dog afhaenge af de konkrete omstaendigheder i den pagseldende sag.

Taksationsmyndigheden har vurderet, hvorvidt der foreligger konkrete omstaen-
digheder i sagen, som medfgrer, at vaerditabserstatningen nedsaettes eller helt
bortfalder.

Opstiller indgik i december 2010 aftale med ejer om opstilling af én vindmelle pd
ejers anden ejendom samt om vederlaget herfor. Der er tale om et ganske bety-
deligt vederlag for retten til at opstille en vindmglle set i lyset af ejendommens
samlede vaerdi samt det vaerditab, som Taksationsmyndigheden under besigti-
gelse har vurderet, at mgllerne vil pafere ejendommen.

Afstanden fra boligen til den naermeste vindmglle i projektet er ca. 620 meter.
Vindmgllerne vil blive placeret gst for ejendommen. Mgllerne vil blive opstillet
horisontalt pd ejendommen fra nordgst mod sydgst. Omradet er et landbrugs-
omréde. Landskabet omkring mglleomradet er 8bent og fladt, og det er praeget
af spredt bebyggelse, opdyrkede markenheder samt enkelte bevoksninger og
laehegn. Udsynet fra ejendommen ud mod vindmglleomradet er dbent. Naerom-
rddet er ikke praeget af udsyn til gvrige vindmgller. Som fglge af hgjden og af-
standen samt vindmgllernes horisontale placering i forhold til eiendommen vil
mgllerne medfgre en markant andring af udsynet fra ejendommen, og de vil
blive oplevet som tydelige og dominerende i forhold til det omgivende landskab.
Udbredelsen af gvrige tekniske elementer i landskabet er begraenset, dog ligger
der umiddelbart nord for haven og boligen en gylletank.

Boligen er orienteret mod gst. Der er fra boligen og haven udsyn til hele mglle-
omradet. Afhaengig af placeringen i haven vil henholdsvis de nordligste eller de
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sydligste mgller vaere afskaermet af havens beplantning. Ved indkgrslen til ejen-
dommen vil bygninger og gylletank afskaerme dele af udsynet til mglleomradet.
Fra stueplan vil der fra stue med udgang til terrasse samt vaerelser vaere udsyn
til mgllerne, mens der fra 1. salen vil vaere udsyn fra kvist med fire vinduer samt
ovenlysvindue. Der vil endvidere vaere et mere begranset udsyn til de sydligste
mgller fra svalegangen i gavlen. Fra de udendgrs arealer vil der vaere udsyn til
mgllerne fra terrassen med udgang fra stuen samt haven. Visualiseringsbilledet
er taget i bunden af haven, og udsynet synes derfor i en vis grad afskeermet af
havens beplantning. Idet haven skraner, og bl.a. terrassen er haevet betydeligt i
forhold til bunden af haven, vil udsynet vaere mere abent fra terrassen og boli-
gen, end hvad visualiseringen umiddelbart giver udtryk for. Der vil ikke veere
udsyn til mgllerne fra gdrdspladsen. Det er Taksationsmyndighedens vurdering
pd baggrund af afstanden til mgllerne samt ejendommens orientering ud mod
molleomradet, at den visuelle pavirkning fra vindmellerne vil medfgre en vis
veerdiforringelse af ejendommen.

Den beregnede stgj fra mgllerne er pa 39,6 dB(A) ved 6 m/s og 41,4 dB(A) ved
8 m/s. I bekendtggrelse om stgj fra vindmagller (Bekendtggrelse nr. 1284 af 15.
december 2011) er det bestemt, at stgjbelastningen fra vindmgller i det bne
land ikke ma overstige 42 dB(A) ved en vindhastighed pa 6 m/s og 44 dB(A) ved
en vindhastighed p& 8 m/s. Taksationsmyndigheden finder, at der er tale om
stgjgener, som samlet set vil kunne indebzere et vist vaerditab pa ejendommen.

Ejendommen kan ifglge beregningerne blive udsat for skyggekast i 11 timer og
57 minutter i perioden fra februar til primo november, dog ikke i juni maned, i
tidsrummet mellem kl. 6 og 9. Opstillers repraesentant oplyste, at der vil blive
etableret skyggestop pd mgllerne i projektet, sdledes at VVM-tilladelsens krav,
om at der ikke m& vaere naboer, der modtager mere end 10 timers skyggekast
om aret, overholdes. Netop hvilke(n) mglle(r) der skal etableres skyggestop pa,
vil opstiller beslutte efter aftale med ejer. Med henvisning til den tidsmeessige
udstraekning samt den begransede afskaermning i forhold til bolig og udendgrs-
opholdsarealer, er det Taksationsmyndighedens vurdering, at der vil kunne op-
std skyggekastgener, som vil kunne pafgre ejendommen et veerditab.

Taksationsmyndigheden har vurderet, at jeres ejendom er ca. 9.000.000 kr.
veerd. Taksationsmyndigheden har ved vurderingen af ejendommen lagt vaegt
pa oplysningerne i BBR om ejendommen samt dennes beliggenhed, boligens
generelle stand samt omsaetningshastigheden pa ejendomme i omradet ud fra
de nuveaerende markedsfaktorer.

Taksationsmyndigheden har lagt til grund, at opstilling af vindmgller i overens-
stemmelse med det fremlagte orienteringsmateriale vil fordrsage et vaerditab pad
ejendommen pa ca. 150.000 kr., men at kravet pa vaerditab vil bortfalde pa
grund af ejerens medvirken. Det er Taksationsmyndighedens vurdering, at ejer
ved lodsejeraftalens indgdelse har accepteret mgllernes opstilling og dermed
0gsa et veerditab pa ejendommen. Det bemaerkes, som anfgrt ovenfor, at ejer
ved lodsejeraftalen, der vedrgrer ejendommen Udbyhgjvej 514, opnar en bety-
delig gkonomisk gevinst sammenholdt med det veerditab, som vindmgllerne
samlet set vil pafgre ejendommen Sgndergdrdsvej 19. Under disse omstaendig-
heder finder Taksationsmyndigheden, at ejeren er afskdret fra at opna erstat-
ning for et eventuelt vaerditab, jf. VE-lovens § 6, stk. 1, 2. pkt.

Taksationsmyndighedens afggrelse kan ikke paklages. Hvis du er uenig i afggrel-
sen, kan du anlaagge sag mod opstilleren.
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Med venlig hilsen
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Birgitte Egelund Olsen
Formand for Taksationsmyndigheden
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